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Ordlista
Anläggningstillgångar
Tillgångar som är avsedda att stadigvarande 
användas i föreningen.

Avskrivning
När en anskaffningsutgift för en tillgång inte 
kostnadsförs direkt utan periodiseras, dvs 
fördelas på så många år som är den beräknade 
ekonomiska livslängden.

Balansräkning
En sammanställning över föreningens tillgång-
ar, skulder och eget kapital.

Förvaltningsberättelse
Del i årsredovisningen där styrelsen redovisar 
verksamheten i text.

Inre reparationsfond
Fond avsedd för utgifter för reparationer i en 
bostadsrättslägenhet.

Insats
Den kapitalinsats som bostadsrättens första 
ägare gjorde.

Kapitaltillskott
Då föreningens medlemmar betalar mer insats-
er. Detta kan göras för att t.ex. betala av på 
föreningens lån eller reparera huset. Tillskottet 
kan användas för att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder
Skulder som förfaller till betalning inom ett år.

Likviditet
Föreningens betalningsförmåga på kort sikt.

Långfristiga skulder
Skulder som förfaller till betalning efter mer än 
ett år.

Omsättningstillgångar
Tillgångar som är avsedda för omsättning eller 
förbrukning.

Resultaträkning
En sammanställning på föreningens intäkter 
och kostnader under räkenskapsåret.

Soliditet
Föreningens betalningsförmåga på lång sikt.

Underhållsfond
Fond för framtida reparationer och underhåll 
som föreningen gör avsättning till årligen. 
Storleken på avsättningen styrs dels av stad-
garna dels av årsstämman. Kallas även yttre 
reparationsfond. Fonden innehåller dock inga 
pengar.

Upplupna intäkter
Intäkter som tillhör räkenskapsåret men där 
faktura ännu ej skickats eller betalning erhållits.

Upplupna kostnader
Kostnader som tillhör räkenskapsåret men där 
faktura ännu ej erhållits eller betalning gjorts.

Upplåtelse
Sker då en bostadsrätt skapas första gången 
vid nyproduktion eller ombildning.

Upplåtelseavgift
En avgift som föreningen kan ta ut tillsammans 
med insatsen när en bostadsrätt upplåts. Tas 
ibland ut om föreningen upplåter en bostads-
rätt först då föreningen har varit igång en tid.

Upplåtelseavtal
Det avtal som skrivs mellan föreningen och 
bostadsrättens köpare då bostadsrätten köps 
för första gången.

Årsavgift
Avgiften som bostadsrättsägare betalar till 
föreningen för att täcka föreningens utgifter 
och fondavsättningar.

Årsstämma
Föreningens högsta beslutande organ.
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Styrelsen för Brf Björktrasten, med säte i Tyresö, får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 
2019. Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK.
 
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Verksamheten
 
Allmänt om verksamheten
 
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Föreningens ändamål är 
att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens fastigheter upplåta 
bostadslägenheter och lokaler med nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Upplåtelse får även omfatta 
mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om marken skall användas som komplement till 
bostadslägenhet eller lokal.
 
Föreningens stadgar 
Föreningens gällande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 18 november 2015. 

 
Föreningens fastighet
Föreningen förvärvade 2004-03-26 del av fastigheten Järnet 7 ( nuvarande Järnet 9 ) i Tyresö kommun.
Föreningen innehåller 60 bostadsrättlägenheter i tre flerbostadshus. I anslutning finns ett garage med 66 
parkeringsplatser. 
Bergvärmeanläggning för brf. Björktrasten med tillhörande borrhål ingår nu i Björktrastens ägande och 
ansvar.
 
Lägenhetsfördelning:
  1 st      1,5 rum och kök
16 st  2 rum och kök
25 st  3 rum och kök
12 st  4 rum och kök
  6 st       4/5 rum och kök
 
Den totala bostadsarean är c:a 4.735 kvm och tomtarealen uppgår till 5.338 kvm.
 
Fastighetsförsäkring
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Trygg-Hansa. Styrelseansvar ingår i försäkringen.
 
Gemensamhetsanläggningar
Föreningen ingår i en gemensamhetsanläggning avseende bl.a gemensamhetslokal, grönytor, gångvägar, 
ledningar och gästparkering. Gemensamhetsanläggningen drivs av en delägarförvaltning dit varje 
förening, Björktrasten Tornsvalan och Silvertärnan tillsatt vardera två representanter. Där tas beslut i 
gemensamma förhandlingar  och fördelning av gemensamma kostnader.
 
Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Fr.o.m. 2016 är fastigheten belagd med full fastighetsavgift.
Taxeringsvärdet har med nuvarande lagstiftning ingen avgörande betydelse. 
Fastighetsavgift kommer att debiteras för inkomståret 2019 med 82 620 kr.
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Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvärdet är 71 200 000 kr, varav byggnadsvärde är 55 000 000 kr och markvärde 16 200 000 kr. 
Värdeår är 2005. 
 
Ekonomisk förvaltning
Föreningen har tecknat avtal om ekonomisk förvaltning med Fastum AB. 
 
Teknisk förvaltning
Fastighetsskötsel och teknisk förvaltning sköts av Wättinge Mark och Miljö.
 
Antalet anställda
Under året har föreningen inte haft någon anställd.
 
Årsavgifter
Årsavgifter tas ut från föreningens medlemmar för att täcka föreningens löpande utgifter för drift och 
underhåll av föreningens fastighet, räntebetalningar och amorteringar av föreningens fastighetslån samt 
fondering av medel för framtida underhåll enligt av styrelsen framtagen underhållsplan. Årsavgiften 
uppgår till 747 kr/kvm boyta per år.
 
Föreningen tekniska status
Fastighetens långsiktiga värde förutsätter sänkta lånekostnader, alternativt höjda månadsavgifter. Den 
bergvärmeentreprenad som utförts har sänkt kostnaden för energi. Avsättning till fond för yttre underhåll 
sker enligt upprättad underhållsplan, vilken rekommenderar en avsättning med 149.000 kr.
Underhållsplanen uppdateras årligen.
 
Föreningens ekonomi
Styrelsen har upprättat en ekonomisk plan för föreningens verksamhet, vilken registrerades hos 
Bolagsverket 2005-03-24.
 
 
Föreningens lån
Planenlig amortering har under året skett med 200 000 kr
Föreningen har fyra lån i Stadshypotek enligt nedan:
 
Stadshypotek 15 000 000 kr Bundet till 2021-09-30 0,94 %
Stadshypotek 12 000 000 kr Bundet till 2020-09-30 1,04 %
Stadshypotek   7 500 000 kr Bundet till 2022-09-01 0,52 %
Stadshypotek 16 650 000 kr Bundet till 2021-04-30 0,94 %
Avgår kortfristig del           - 200 000 kr                   D.v.s samma som planenlig amortering

                     50 950 000 kr
 
Det positiva saldot på Handelsbankens affärskonto var 100 725,67 kr den 31 december 2019.
På föreningens klientkontot hos Fastum var saldot vid årsskiftet 896 795,20  kr.
Saldot på föreningens konto hos SBAB var vid årsskiftet 4 738 968,74 kr.
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Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie föreningsstämma 14 maj 2019 haft följande sammansättning:
 
Ledamöter Anders Williamson                     AW  ordförande

Camilla Selander CS  sekreterare
     Britt-Marie Börjesson BMB  kassör

                                              Monica Andersson MA
 
Suppleanter Gunnar Nyman GN

Kjell Ignberg KI
Sven Bergqvist SB

                                              

Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av styrelsens ledamöter två i förening.
Styrelsen har under året haft 9 protokollförda sammanträden.
För styrelsens ledamöter finns ansvarsförsäkring tecknad hos Trygg-Hansa Försäkring AB.
 
Revisorer
Lena Normann ordinarie
HQV Stockholm AB                   
 
Valberedning
Stig Lind  sammankallande
Agneta Kolm
Eva Dittmer
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 
Ett lån har under året omförhandlats till goda villkor.
Energiförbrukningen har med hjälp av bergvärmen följts kontinuerligt och fungerar tillfredsställande.
Styrelsens bedömning är att föreningen är välfungerande och välmående.
Från januari 2020 har föreningen ett nytt försäkringsbolag, Brandkontoret.
Övriga händelser framgår av arbetsgruppernas berättelser nedan.
 
Arbetsgruppernas berättelse
 
Ekonomi, garage, nycklar (SB, AW, BMB, CS)
Gruppen har mot bakgrund av upprättad budget för 2020 föreslagit oförändrade avgifter även
detta år. Omsättningsförhandlingar av föreningens lån har givet ett bra resultat.
Husnyckelkartotek och nyckelkomplettering sköts av gruppen. Gruppen sköter även 
medlemsförteckning, namnskyltning och porttelefonisystem.
 
Fastighetsgruppen (GN, MA, KI)
- Beslutades att gå vidare med planering för att tillvarata vår frånluftsvärme. Avsikten är att därmed 
kunna förlänga och förbättra befintlig bergvärmeanläggning.
- Kopplat till ovanstående kommer det att visa sig att vi behöver utnyttja cykelförrådet i AW 6. Vi har 
sökt bygglov för att bygga ett nytt cykelförråd i slänten mellan AW 4 och 6.
- Efter förhandling med försäkringsbolag visade det sig att kollektiv bostadsrättsförsäkring inte 
fungerade längre. Vi uppmanade varje lägenhetsinnehavare att komplettera egen hemförsäkring med 
bostadsrättstillägg.
- En översyn av yttertaken visade att vi efter 15 år behövde åtgärda alla takgenomföringar och 
torkskador. Vilket nu är åtgärdat.
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- Träbeklädnaden på vardera sidan om garageinfarten hade ruttnat och ny beklädnad är nu på plats.
- Soprummen kompletterades med kärl för plastavfall.
- Stamspolning har efter fem år nu utförts i samtliga lägenheter.
- De 12 utvändiga jalusierna utanför takkuporna renoverades i samband med att två trasiga jalusier 
reparerades. 
 
Gruppen för snöröjning och samfällighetsfrågor (AW, GN, KI)
- Brf Björktrasten har haft gemensamhetsanläggningens uppdrag att förhandla fram lämplig entreprenör. 
Efter att tre anbudsförfrågningar granskats upphandlades i likhet med tidigare PEAB. Den milda vintern 
2018-19 medförde ett positivt utfall mot budgeterade kostnader.
- Ett flertal sammanträffanden med Wallenstam har genomförts för att samordna tillgänglighet till 
Wallenstam byggnation och nyttjandet av våra parkeringar och infarter. Fram till nu har vi inte lyckats nå 
gehör för våra ersättningskrav och en vettig lösning på framtida tillgänglighet för de blivande 
hyresgästerna hos Wallenstam.
 
Städgruppen (MA, GN)
Samarbetet med vår städentreprenör har genomförts på ett positivt sätt som uppskattats av de boende. 
 
Medlemsinformation
Antalet medlemmar uppgick till 86 den 31 december 2019.
Under året har 4 överlåtelser av bostadsrätter skett i föreningen.
Överlåtelse- och pantförskrivningsavgift debiteras enligt föreningens stadgar.
 
Flerårsöversikt (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsättning 4 240 3 953 3 949 3 955 4 248
Resultat efter finansiella poster 25 -123 -93 -47 56
Årets resultat exkl avskrivningar 1 263 1 114 1 145 1 191 1 294
Soliditet (%) 60,45 60,33 60,24 60,17 60,14
Skuldränta (%) 0,95 1,00 1,13 1,23 2,13
Lån per kvm bostadsyta vid årets 
utgång (kr) 10 803 10 845 10 899 10 941 10 983
Fastighetens belåningsgrad (%) 39 39 39 39 39
Genomsnittlig årsavgift bostäder 
kr/kvm 747 682 686 686 747

Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.
 
Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader, men före extraordinära intäkter och kostnader.
 
Årets resultat exkl avskrivningar
Årets resultat med justeringar av kostnader för avskrivning av föreningens fastighet.
 
Soliditet (%)
Eget kapital i relation till balansomslutning.
 
Genomsnittlig skuldränta (%)
Genomsnittlig skuldränta definieras som bokförd räntekostnad i förhållande till genomsnittlig låneskuld. 
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Fastighetslån/kvm
Föreningens totala fastighetslån dividerat med boyta av föreningens fastighet.
 
Fastighetens belåningsgrad (%)
Fastighetens belåningsgrad definieras som fastighetslån i förhållande till balansomslutningen.
 
Årsavgifter/kvm
Föreningens totala årsavgifter dividerat med boyta av föreningens fastighet.
 
 
Förändring av eget kapital 

Medlems- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt

insatser underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets 
ingång 76 660 000 1 846 081 964 427 -123 416 79 347 092
Disposition av 
föregående 
års resultat:  -8 708 -114 708 123 416 0
Årets resultat   25 100 25 100
Belopp vid årets 
utgång 76 660 000 1 837 373 849 719 25 100 79 372 192

Förslag till vinstdisposition
Styrelsen föreslår att till förfogande stående vinstmedel (kronor):
 
balanserad vinst 849 718
årets vinst 25 100

874 818
 
disponeras så att
till föreningens fond för yttre underhåll avsättes 149 000
ianspråktas -22 448
i ny räkning överföres 748 266

874 818
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt 
kassaflödesanalys med tilläggsupplysningar.
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Resultaträkning Not
1

2019-01-01
-2019-12-31

2018-01-01
-2018-12-31

Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 4 239 689 3 952 913
Övriga rörelseintäkter 2 400 53 525
Summa rörelseintäkter 4 242 089 4 006 438

Rörelsekostnader
Driftskostnader 3 -2 162 119 -2 091 566
Övriga externa kostnader 4 -232 638 -193 388
Personalkostnader 5 -104 181 -109 425
Avskrivningar -1 237 878 -1 237 878
Summa rörelsekostnader -3 736 816 -3 632 257

Rörelseresultat 505 273 374 181

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 13 655 11 168
Räntekostnader och liknande resultatposter -493 828 -508 765
Summa finansiella poster -480 173 -497 597

Resultat efter finansiella poster 25 100 -123 416

Årets resultat 25 100 -123 416
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Balansräkning Not
1

2019-12-31 2018-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 6 125 299 579 126 537 457
Summa materiella anläggningstillgångar 125 299 579 126 537 457

Finansiella anläggningstillgångar
Andra långfristiga värdepappersinnehav 7 47 500 47 500
Summa finansiella anläggningstillgångar 47 500 47 500
Summa anläggningstillgångar 125 347 079 126 584 957

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 0 8 525
Övriga fordringar 8 998 448 1 466 389
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 9 118 142 134 532
Summa kortfristiga fordringar 1 116 590 1 609 446

Kassa och bank
Kassa och bank 4 839 694 3 329 956
Summa kassa och bank 4 839 694 3 329 956
Summa omsättningstillgångar 5 956 284 4 939 402

SUMMA TILLGÅNGAR 131 303 363 131 524 359
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Balansräkning Not
1

2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 76 660 000 76 660 000
Fond för yttre underhåll 1 837 373 1 846 081
Summa bundet eget kapital 78 497 373 78 506 081

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 849 718 964 427
Årets resultat 25 100 -123 416
Summa fritt eget kapital 874 818 841 011
Summa eget kapital 79 372 191 79 347 092

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 50 950 000 51 150 000
Summa långfristiga skulder 50 950 000 51 150 000

Kortfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 10 200 000 200 000
Leverantörsskulder 131 517 102 464
Skatteskulder 162 840 159 120
Övriga skulder 0 46 425
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 11 486 815 519 258
Summa kortfristiga skulder 981 172 1 027 267

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 131 303 363 131 524 359
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Kassaflödesanalys Not
1

2019-01-01
-2019-12-31

2018-01-01
-2018-12-31

Den löpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 25 100 -123 416
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 1 237 878 1 237 878
Förändring skatteskuld/fordran 3 720 4 620
Kassaflöde från den löpande verksamheten före 
förändring av rörelsekapital 1 266 698 1 119 082

Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet
Förändring av kundfordringar 8 525 -7 875
Förändring av kortfristiga fordringar 15 094 -53 335
Förändring av leverantörsskulder 29 052 -38 836
Förändring av kortfristiga skulder -78 869 -42 531
Kassaflöde från den löpande verksamheten 1 240 500 976 505

Finansieringsverksamheten
Förändring av långfristiga skulder -200 000 -200 000
Kassaflöde från finansieringsverksamheten -200 000 -200 000

Årets kassaflöde 1 040 500 776 505

Likvida medel och avräkningskonto
Likvida medel och avräkningskonto vid årets början 4 695 990 3 919 485
Likvida medel och avräkningskonto vid årets slut 5 736 490 4 695 990
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna 
råd (BFNAR 2016:10) /K2/ om årsredovisning i mindre företag. 
 
Anläggningstillgångar
Tillämpade avskrivningstider:
 
Byggnader 100 år
Maskiner och andra tekniska anläggningar 20 år

 
Not 2 Nettoomsättning

2019 2018
Årsavgifter 3 537 708 3 242 899
P-plats och garage 500 100 504 700
Elavgifter 201 881 205 314

4 239 689 3 952 913

 
Not 3 Driftskostnader

2019 2018
Fastighetsskötsel 108 385 57 494
Trädgårdsskötsel 158 333 58 368
Städkostnader 93 337 77 324
Hyra av entrémattor 18 018 16 991
Snöröjning/sandning 62 563 23 975
Serviceavtal 3 235 3 164
Hisskostnader 60 721 47 930
Besiktningskostnader 0 238
Gemensamhetsanläggning 12 178 16 134
Reparationer 186 858 232 889
Trädgård och utemiljö 0 7 916
Planerat underhåll 22 448 157 708
Fastighetsel 514 369 581 493
Uppvärmning 237 741 210 261
Vatten och avlopp 213 785 179 862
Avfallshantering 178 233 169 673
Försäkringskostnader 64 719 61 080
Självrisker 23 921 22 700
Kabel-tv 44 692 43 847
Bredband 122 580 121 230
Förbrukningsinventarier 17 140 0
Förbrukningsmaterial 18 863 1 288

2 162 119 2 091 565
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Not 4 Övriga externa kostnader
2019 2018

Fastighetsavgift 82 620 80 700
Telefoni 4 273 6 389
Hemsida 469 0
Porto 3 930 3 992
Föreningsgemensamma kostnader 945 0
Revisionsarvode 15 000 15 875
Ekonomisk förvaltning 77 125 71 989
Bankkostnader 3 250 3 249
Upprättande av energideklaration 34 650 0
Övriga poster 10 376 11 194

232 638 193 388

 
Not 5 Personalkostnader

2019 2018
Styrelsearvode 90 000 90 000
Sociala avgifter 14 181 19 425

104 181 109 425

 
Not 6 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Ingående anskaffningsvärden 134 665 230 134 665 230
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 134 665 230 134 665 230

Ingående avskrivningar -8 127 773 -6 889 895
Årets avskrivningar -1 237 878 -1 237 878
Utgående ackumulerade avskrivningar -9 365 651 -8 127 773

Utgående redovisat värde 125 299 579 126 537 457

 
Not 7 Långfristiga värdepappersinnehav

2019-12-31 2018-12-31
Aktier i Fastum AB; 556730-0883 47 500 47 500

47 500 47 500

25 st aktier à 1 900 kr.
 
Not 8 Övriga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 101 653 100 357
Avräkningskonto förvaltare 896 795 1 366 032

998 448 1 466 389
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Not 9 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
2019-12-31 2018-12-31

Försäkringspremier 52 052 64 719
Förvaltningskostnader 20 281 24 000
Kabel-TV 11 438 11 198
Bredband 30 195 30 195
Serviceavtal 3 321 3 235
Telefoni 855 0
Avfall 0 1 185

118 142 134 532

 
Not 10 Skulder till kreditinstitut

Långivare
Räntesats

%
Datum för

ränteändring
Lånebelopp
2019-12-31

Lånebelopp
2018-12-31

Stadshypotek 0,52 2022-09-01 7 500 000 7 500 000
Stadshypotek 0,940 2021-09-30 15 000 000 15 000 000
Stadshypotek 0,940 2021-04-30 16 650 000 16 850 000
Stadshypotek 1,04 2020-09-30 12 000 000 12 000 000
Avgår kortfristig del   -200 000 -200 000

  50 950 000 51 150 000

Föreningen har skulder till kreditinstitut med förfallotidpunkt inom ett år, vilka är att betrakta som 
kortfristiga skulder. I årsredovisningen har föreningen valt att klassificera dem som långfristiga 
eftersom finansieringen av föreningens fastighet är av långfristig karaktär.
 
 
 
Not 11 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna räntekostnader 29 335 33 586
Ber arvode för revision extern 15 000 15 000
Elkostnader 63 543 76 242
Värmekostnader 18 620 25 270
GA kostnader 0 16 133
Kostnad för externa tjänster 205 205
Städning 9 360 0
Hyra av entrémattor 2 906 0
Avfall 5 623 0
Förutbetalda avgifter och hyror 342 223 352 822

486 815 519 258










