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Årsredovisning 

 

Bostadsrättsföreningen 

Vinterrosen 1 

 

Styrelsen får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 1 januari - 31 december 2022. 

 

Förvaltningsberättelse 

 

Verksamheten 

Allmänt om verksamheten 

I styrelsens uppdrag ingår det att planera underhåll och förvaltning av fastigheten, fastställa föreningens årsavgifter 
samt se till att ekonomin är god. Via årsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhåll och därför gör 
styrelsen årligen en budget som ligger till grund för dessa beräkningar. Storleken på avsättningen till fonden för yttre 
underhåll bör anpassas utifrån föreningens plan för underhållet. Kommande underhåll kan medföra att nya lån 
behövs. Föreningen ska verka enligt självkostnadsprincipen och resultatet kan variera över åren beroende på olika 
åtgärder. Förändringen av föreningens likvida medel kan utläsas under avsnittet Förändring likvida medel. 

 

• Föreningen följer en underhållsplan som sträcker sig mellan åren 2022 och 2026. 

• Större underhåll kommer att ske de närmaste åren. Läs mer i förvaltningsberättelsen. 

• Medel reserveras årligen till det planerade underhållet. För att se avsättningens storlek, se fondnoten. 

• Amortering på föreningens lån sker enligt plan. För mer information, se lånenoten. 

• Årsavgifterna planeras att höjas. 

 

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns längre fram i förvaltningsberättelsen. 

 

Föreningens ändamål 

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus upplåta 
bostadslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. 

 

Grundfakta om föreningen 

Bostadsrättsföreningen registrerades 1982-08-09. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1982-12-29 

och nuvarande stadgar registrerades 2022-02-24 hos Bolagsverket. Föreningen har sitt säte i Stockholm. 

 

Föreningen är ett s.k. privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta 
bostadsrättsförening. 

 

Styrelsen 

Katarina Noén Ordförande  

Matilda Axelsson Ledamot  

Hugo Laigar Ledamot  

Monica Pasanen Ledamot  

Sten Sundin Ledamot  

 

Marina Gunillasson Suppleant  

Johan Markman Suppleant  

Ida Robbegård Vikström Suppleant  

 

Styrelsen har under året avhållit 9 protokollförda sammanträden. 

 

Revisorer 

Ewa Lövgren Ordinarie Intern  

Daniel Engdahl Suppleant Intern  
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Valberedning 

Jacob Almberg  

 

Stämmor 

Ordinarie föreningsstämma hölls 2022-05-08. 

Extra föreningsstämma hölls 2022-01-16, med anledning av inval nya styrelseledamöter samt 

beslut om avgift för andrahandsuthyrning. 

 

Fastighetsfakta 

Föreningens fastighet har förvärvats enligt nedan: 

 

Fastighetsbeteckning Förvärv Kommun 

BIKUPAN 19 1983 Stockholm 

BIKUPAN 20 1983 Stockholm 

BIKUPAN 21 1983 Stockholm 

   

Fullvärdesförsäkring finns via Länsförsäkringar. 

Ansvarsförsäkring ingår för styrelsen. 

 

Byggnadernas uppvärmning är fjärrvärme. 

 

Byggnadsår och ytor 

Fastigheterna bebyggdes 1929 och består av 3 flerbostadshus. 

Fastigheternas värdeår är 1929. 

 

Byggnadernas totalyta är enligt taxeringsbeskedet 1 687 m², varav 1 602 m² utgör boyta och 85 m² utgör lokalyta. 

 

Lägenheter och lokaler 

Föreningen upplåter 33 lägenheter med bostadsrätt samt 1 lokal med hyresrätt. 

 

Lägenhetsfördelning: 

 

 
   

 

Verksamhet i lokalerna Yta Löptid 

Redovisningsbyrå 85 m² 2023-12-01 

   

 

Gemensamhetsutrymmen  Kommentar 

Cykelförråd   

Cykelställ  Utomhus 

Tvättstuga   

Innergård   

Vinds- och källarförråd   

Vinds- och källarutrymmen   
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Byggnadernas tekniska status 

Föreningen följer en underhållsplan som upprättades 2022 och sträcker sig fram till 2026. 

 

Nedanstående underhåll har utförts eller planeras: 

 

Utfört underhåll År Kommentar 

Ny underhållsplan 2022  

Omläggning av tak 2021  

Stamspolning 2021 December i TK14 och FG23 

 

Planerat underhåll År Kommentar 

Radonsanering 2022-2023 TK14 

Iordningställande av föreningslokal, 
FG21 

2023  

Källsorteringsskåp 2023  

Stammar, analys och byte 2023  

Fasadrenovering inklusive fönster 

och balkonger 
2024  

Upprustning av innergård 2025  

Uppdatera lås/skalskydd 2026  

Renovering trappuppgångar 2026  

   

Förvaltning 

Föreningens förvaltningsavtal och övriga avtal. 

 

Avtal Leverantör 

Lägenhetsförteckning SBC Sveriges BostadsrättsCentrum AB 

Ekonomisk förvaltning SBC Sveriges BostadsrättsCentrum AB 

Trappstädning Städhuset AB 

Bredband, TV- och IP-telefoni Ownit AB 

Entrematta Elis Textil Service AB 

Tidningsåtervinning Veolia Recycling Solutions Sweden AB 

Hushållsavfall Stockholm Vatten och Avfall AB 

Elnät Ellevio AB 

Fjärrvärme Stockholm Exergi AB 
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Föreningens ekonomi 

Enligt styrelsens beslut höjdes årsavgifterna 2022-07-01 med 8 %. 

 

        

FÖRÄNDRING LIKVIDA MEDEL   2022  2021   

       

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS BÖRJAN  586 847  1 113 160   

       

INBETALNINGAR       

Rörelseintäkter  1 211 798  1 063 018   

Finansiella intäkter  897  59   

Minskning kortfristiga fordringar  26 201  0   

Ökning av långfristiga skulder  336 972  1 936 972   

Ökning av kortfristiga skulder  74 474  70 418   

  1 650 341  3 070 467   

       

UTBETALNINGAR       

Rörelsekostnader exkl avskrivningar  1 401 754  772 871   

Finansiella kostnader  131 015  100 849   

Ökning av materiella anläggningstillgångar  0  2 690 993   

Ökning av kortfristiga fordringar  0  32 068   

  1 532 769  3 596 780   

       

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS SLUT*  704 419  586 847   

       

ÅRETS FÖRÄNDRING AV LIKVIDA MEDEL  117 572  -526 314   

       

       

*Likvida medel redovisas i balansräkningen under posterna 

Kassa och Bank samt Övriga fordringar. 
      

 

Fördelning av intäkter och kostnader 

   

 
   

 

 

 

Skatter och avgifter 

Fastighetsavgiften för hyreshus är 0,3% av taxeringsvärdet för bostadshus med tillhörande tomtmark, dock blir 

avgiften högst 1 519 kr per bostadslägenhet. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvärde. 
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret 

Styrelsen gav Afry i uppdrag att uppdatera underhållsplanen, där stambyte och fasad inklusive fönster och 
balkongrenovering identifierades som högsta prioritet. 

 

Styrelsen har aktivt arbetat utifrån underhållsplanen med nulägesanalys av stammarna för att kartlägga när stambyte 
helt eller delvis behöver göras. En stamspolning i december 2021 kompletterades med filmning av stammarna i 
december 2022. Arbete med analys och uppdatering av relationsritningar fortsätter 2023. 

 

Under året har två vattenskador skett i bostadsrätter på Torbjörn Klockares gata 14. Utöver det har vattenskador från 
2021 på Falugatan 21 hanterats. 

 

Radonmätning visade för höga värden på Torbjörn Klockares gata 14. Sanering har gjorts där resultatet nu är 
godkänt. 

 

Från januari 2023 kräver Stockholms stad att matavfall sorteras separat. Föreningen har tillhandhållit kärl och 

information om källsortering och kommer under 2023 att uppdatera avfalls- och källsorteringsstationen. 

 

Föreningen har ett antal arbetsgrupper där alla boende är representerade. Arbeten under året har bland annat varit 
att hitta ny kommunikationslösning för föreningen, arrangera städdagar och påbörja upprustning av möteslokal. 

 

För att finansiera underhållsarbetet togs ett lån på 1 000 000 kr i juli 2022. Av lånet har hittills 400 000 kr utnyttjats. 

 

Månadsavgiften höjdes med 8 % från 1 juli 2022. 

 

Medlemsinformation 

Medlemslägenheter: 33 st 

Överlåtelser under året: 5 st 

Beviljade andrahandsuthyrningar: 4 st 

 

Överlåtelse- och pantsättningsavgift tas ut enligt stadgar.  Överlåtelseavgift betalas av köpare. 

 

Antal medlemmar vid räkenskapsårets början: 54 

Tillkommande medlemmar: 12 

Avgående medlemmar: 13 

Antal medlemmar vid räkenskapsårets slut: 53 

 

Flerårsöversikt 

Nyckeltal 2022 2021 2020 2019 

Årsavgift/m² bostadsrättsyta 563 540 541 541 

Hyror/m² hyresrättsyta 1 491 1 450 1 446 935 

Lån/m² bostadsrättsyta 3 471 3 261 2 052 2 091 

Elkostnad/m² totalyta 21 14 11 13 

Värmekostnad/m² totalyta 161 161 154 161 

Vattenkostnad/m² totalyta 29 27 25 20 

Kapitalkostnader/m² totalyta 78 60 29 27 

Soliditet (%) 34 39 50 47 

Resultat efter finansiella poster (tkr) -491 63 222 193 

Nettoomsättning (tkr) 1 113 1 063 1 065 1 021 

     

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 1 602 m² bostäder och 85 m² lokaler. 
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Förändringar eget kapital 
 

 

Belopp vid 
årets utgång 

 

Förändring 
under året 

 Disposition 
av 

föregående 
års resultat 

enl stämmans 
beslut 

 

Belopp vid 
årets ingång 

Bundet eget kapital 

Inbetalda insatser 2 616 428  0  0  2 616 428 

Upplåtelseavgifter 2 566 116  0  0  2 566 116 

Fond för yttre underhåll 1 280 791  217 245  -45 049  1 108 595 

S:a bundet eget kapital 6 463 335  217 245  -45 049  6 291 139 

 

Fritt eget kapital 

Balanserat resultat -3 028 971  -217 245  108 177  -2 919 903 

Årets resultat -491 368  -491 368  -63 128  63 128 

S:a fritt eget kapital -3 520 339  -708 613  45 049  -2 856 775 

 

S:a eget kapital 2 942 996  -491 368  0  3 434 364 

 

Resultatdisposition 

    

    

 Till föreningsstämmans förfogande står följande medel:   

    

 årets resultat -491 368  

 balanserat resultat före reservering till fond för yttre underhåll -2 811 725  

 reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar -217 245  

 summa balanserat resultat -3 520 338  

    

 Styrelsen föreslår följande disposition:   

 av fond för yttre underhåll ianspråktas 311 881  

 att i ny räkning överförs -3 208 457  

    

    

 

 

Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till följande resultat- och balansräkning med noter. 
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Resultaträkning 

 

 

        

1 JANUARI - 31 DECEMBER   2022  2021   

       

RÖRELSEINTÄKTER       

Nettoomsättning Not 2  1 113 439  1 063 018   

Övriga rörelseintäkter Not 3  98 359  0   

Summa rörelseintäkter  1 211 798  1 063 018   

       

RÖRELSEKOSTNADER       

Driftkostnader Not 4  -1 235 013  -671 309   

Övriga externa kostnader Not 5  -166 742  -101 562   

Avskrivning av materiella 

anläggningstillgångar 
Not 6  -171 294  -126 229   

Summa rörelsekostnader  -1 573 048  -899 100   

       

RÖRELSERESULTAT  -361 250  163 918   

       

FINANSIELLA POSTER       

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  897  59   

Räntekostnader och liknande resultatposter  -131 015  -100 849   

Summa finansiella poster  -130 118  -100 790   

       

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER  -491 368  63 128   

       

ÅRETS RESULTAT  -491 368  63 128   
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Balansräkning 

 

 

        

TILLGÅNGAR  2022-12-31  2021-12-31   

       

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR       

Materiella anläggningstillgångar       

Byggnader Not 7,10  8 029 967  8 201 261   

Summa materiella anläggningstillgångar  8 029 967  8 201 261   

       

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR  8 029 967  8 201 261   

       

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR       

Kortfristiga fordringar       

Avgifts- och hyresfordringar  5 825  0   

Övriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 8  478 142  550 295   

Summa kortfristiga fordringar  483 967  550 295   

       

KASSA OCH BANK       

Kassa och bank  265 936  108 236   

Summa kassa och bank  265 936  108 236   

       

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR  749 903  658 532   

       

SUMMA TILLGÅNGAR  8 779 870  8 859 792   
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Balansräkning 

 

 

        

EGET KAPITAL OCH SKULDER  2022-12-31  2021-12-31   

       

EGET KAPITAL       

Bundet eget kapital       

Medlemsinsatser  5 182 544  5 182 544   

Fond för yttre underhåll Not 9  1 280 791  1 108 595   

Summa bundet eget kapital  6 463 335  6 291 139   

       

Fritt eget kapital       

Balanserat resultat  -3 028 971  -2 919 903   

Årets resultat  -491 368  63 128   

Summa fritt eget kapital  -3 520 339  -2 856 775   

       

SUMMA EGET KAPITAL  2 942 996  3 434 364   

       

KORTFRISTIGA SKULDER       

Kortfristig del av skulder till 

kreditinstitut 
Not 10,11  5 560 866  5 223 894   

Leverantörsskulder  144 765  92 156   

Skatteskulder  7 957  0   

Övriga skulder  10 500  10 500   

Upplupna kostnader och förutbetalda 
intäkter 

Not 12  112 786  98 878   

Summa kortfristiga skulder  5 836 874  5 425 428   

       

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  8 779 870  8 859 792   
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Noter 

 

 

 Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges. 

 

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER       

       

 Årsredovisningen har upprättats i enlighet med BFNAR 2016:10, Årsredovisning i 
mindre företag (K2). 

 

Förenklingsregeln gällande periodiseringar har tillämpats. 

 

Samma värderingsprinciper har använts som föregående år. 

 

 Reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar görs i årsbokslutet. Förslag till 
ianspråktagande av fond för yttre underhåll för årets periodiska underhåll lämnas i 
resultatdispositionen. 

 

Lån som har slutförfallodag inom ett år från bokslutsdagen redovisas som kortfristiga 
skulder. Bedömning om att redovisa den skulden som långfristig kan göras först när 
slutförfallodagen har passerat och fortsatt belåning har bekräftats hos bank. 

 

Avskrivningar på anläggningstillgångar enligt plan baseras på ursprungliga 
anskaffningsvärdet och beräknad nyttjandeperiod. Följande avskrivningar uttryckt i 
antal år tillämpas. 

 

 Avskrivningar  2022  2021   

 Byggnader  66 år  66 år   

 Värmeanläggning  50 år  50 år   

 Elanläggning  50 år  50 år   

 Tvättstuga  25 år  25 år   

 Bredband  10 år  10 år   

 Takrenovering  50 år  50 år   

        

 

       

Not 2 NETTOOMSÄTTNING  2022  2021   

        

 Årsavgifter  901 479  865 096   

 Hyror lokaler  126 719  123 256   

 Bredbandsintäkter  74 844  74 655   

 Överlåtelse/pantsättning  10 385  0   

 Öresutjämning  12  11   

   1 113 439  1 063 018   

       

 

       

Not 3 ÖVRIGA RÖRELSEINTÄKTER  2022  2021   

        

 Övriga intäkter  98 359  0   

   98 359  0   

       

 

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjänsten GetAccept.
Fingerprint: 97ae923921c9f3c3a31cc55be4586b78155d40658f9fc71098ee97e2564c8886f7df5fb7222830df0de6a0cc31d2170489298cff800e5f354d29ffa613a8e162



Brf Vinterrosen 1 
716417-8308 

 

Sida 11 av 14 
 

       

Not 4 DRIFTKOSTNADER  2022  2021   

       

 Fastighetskostnader       

 Städning entreprenad  16 446  16 265   

 Mattvätt/Hyrmattor  6 152  5 696   

 Myndighetstillsyn  0  9 875   

 Gemensamma utrymmen  5 289  0   

 Gård  400  499   

 Förbrukningsmateriel  896  0   

   29 183  32 335   

 Reparationer       

 Fastighet förbättringar  25 000  8 598   

 Lås  925  3 830   

 VVS  0  11 598   

 Vattenskada  178 315  0   

 Övrigt  17 500  0   

   221 740  24 026   

 Periodiskt underhåll       

 VVS  0  45 049   

 Stambyte  202 506  0   

 Fasad  109 375  0   

   311 881  45 049   

 Taxebundna kostnader       

 El  35 107  23 722   

 Värme  271 804  271 299   

 Vatten  48 361  45 436   

 Sophämtning/renhållning  55 511  52 193   

 Grovsopor  10 726  3 574   

   421 509  396 224   

 Övriga driftkostnader       

 Försäkring  70 502  68 519   

 Bredband  84 348  84 348   

   154 850  152 867   

       

 Fastighetsskatt/Kommunal avgift  60 834  20 808   

 Fastighetsskatt korr. 2021  35 016  0 

 

  

       

 TOTALT DRIFTKOSTNADER  1 235 013  671 309   

       

 

       

Not 5 ÖVRIGA EXTERNA KOSTNADER  2022  2021   

        

 Tele- och datakommunikation  0  791   

 Inkassering avgift/hyra  558  463   

 Föreningskostnader  977  1 079   

 Styrelseomkostnader  2 336  5 300   

 Fritids- och trivselkostnader  4 957  0   

 Förvaltningsarvode  63 101  61 752   

 Administration  35 974  2 614   

 Konsultarvode  58 838  29 563   

   166 742  101 562   

       

 

 

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjänsten GetAccept.
Fingerprint: 97ae923921c9f3c3a31cc55be4586b78155d40658f9fc71098ee97e2564c8886f7df5fb7222830df0de6a0cc31d2170489298cff800e5f354d29ffa613a8e162



Brf Vinterrosen 1 
716417-8308 

 

Sida 12 av 14 
 

       

Not 6 AVSKRIVNINGAR  2022  2021   

        

 Byggnad  71 607  71 607   

 Yttertak   53 820  8 755   

 Förbättringar  45 867  45 867   

   171 294  126 229   

       

 

       

Not 7 BYGGNADER  2022-12-31  2021-12-31   

       

 Ackumulerade anskaffningsvärden      

 Vid årets början  10 710 022  8 019 029   

 Nyanskaffningar  0  2 690 993   

 Utgående anskaffningsvärde  10 710 022  10 710 022   

       

 Ackumulerade avskrivningar enligt 
plan 

     

 Vid årets början  -2 508 761  -2 382 532   

 Årets avskrivningar enligt plan  -171 294  -126 229   

 Utgående avskrivning enligt plan  -2 680 055  -2 508 761   

       

 Planenligt restvärde vid årets slut  8 029 967  8 201 261   

 I restvärdet vid årets slut ingår mark med  1 467 422  1 467 422   

       

 Taxeringsvärde      

 Taxeringsvärde byggnad  20 415 000  16 530 000   

 Taxeringsvärde mark  52 000 000  43 600 000   

   72 415 000  60 130 000   

       

 Uppdelning av taxeringsvärde      

 Bostäder  71 800 000  59 800 000   

 Lokaler  615 000  330 000   

   72 415 000  60 130 000   

       

 

       

Not 8 ÖVRIGA FORDRINGAR  2022-12-31  2021-12-31   

        

 Skattekonto  39 659  39 616   

 Skattefordran  0  32 069   

 Klientmedel hos SBC  217 597  435 565   

 Räntekonto hos SBC  220 885  43 046   

   478 142  550 295   

       

 

       

Not 9 FOND FÖR YTTRE UNDERHÅLL  2022-12-31  2021-12-31   

        

 Vid årets början  1 108 595  928 595   

 Reservering enligt stadgar  217 245  180 000   

 Reservering enligt stämmobeslut  0  0   

 Ianspråktagande enligt stadgar  0  0   

 Ianspråktagande enligt stämmobeslut  -45 049  0   

 Vid årets slut  1 280 791  1 108 595   
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Not10 SKULDER TILL KREDITINSTITUT       

 
 
 

Räntesats 
2022-12-31 

 
Belopp 

2022-12-31 

 
Belopp 

2021-12-31 

 Villkors-

ändringsda
g 

 Handelsbanken 3,250 %  57 000  57 000  2023-01-09 

 Handelsbanken 3,250 %  14 688  14 688  2023-01-09 

 Handelsbanken 3,750 %  164 000  172 000  2023-03-21 

 Handelsbanken 3,750 %  415 800  426 600  2023-03-09 

 Handelsbanken 3,250 %  200 000  200 000  2023-01-26 

 Handelsbanken 3,750 %  1 016 400  1 042 800  2023-03-09 

 Handelsbanken 3,750 %  669 656  677 224  2023-03-09 

 Handelsbanken 3,250 %  228 312  228 312  2023-01-09 

 Handelsbanken 

Handelsbanken 

3,750 % 

3,750 % 

 395 010 

2 000 000 

 405 270 

2 000 000 

 2023-03-09 

2023-03-01 

 Handelsbanken 3,250 %  400 000  0  2023-02-13 

 Summa skulder till kreditinstitut  5 560 866  5 223 894   

        

 Kortfristig del av skulder till kreditinstitut  -5 560 866  5 223 894   

    0  0   

        

 

 Om fem år beräknas skulden till kreditinstitut uppgå till 4 845 726 kr. 

 

 Lån som har slutförfallodag inom ett år från bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. 
Bedömning om att redovisa den skulden som långfristig kan göras först när slutförfallodagen har 

passerat och fortsatt belåning har bekräftats hos bank. 

 

 

       

Not 11 STÄLLDA SÄKERHETER  2022-12-31  2021-12-31   

       

 Fastighetsinteckningar  6 425 000  5 525 000   

       

 

       

Not 12 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 
FÖRUTBETALDA INTÄKTER 

 2022-12-31  2021-12-31   

        

 Ränta  16 831  6 007   

 Avgifter och hyror  95 955  92 871   

   112 786  98 878   

       

 

       

Not 13 VÄSENTLIGA HÄNDELSER EFTER ÅRETS 

SLUT 

      

       

 Ytterligare en vattenskada inträffade på Falugatan 21 i februari 2023. 

Det stambyte som behöver göras planeras vara avslutat under 2023. 
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Styrelsens underskrifter 

 

 

Stockholm den             /             2023 

Katarina Noén Matilda Axelsson 
Ordförande Ledamot 

Hugo Laigar Monica Pasanen 
Ledamot Ledamot 

Sten Sundin 
Ledamot 

Min revisionsberättelse har lämnats den             /             2023 

Ewa Lövgren 
Intern revisor 
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