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Styrelsen har ordet

Vår strategi är att långsiktigt minska föreningens höga skuldsättning. Vi har därför ökat amorteringstakten i 
föreningens lån. Vid omsättningar av lån har, och kommer även i framtiden, extra amorteringar att göras. En 
minskad skuldsättning gör också att föreningens känslighet för eventuellt höjda räntor minskar. 

I och med den höga skuldsättningen måste vi också finansiera allt framtida underhåll med egna pengar. Att 
ta upp nya lån är enligt styrelsens uppfattning inte något alternativ. Föreningen behöver därmed hålla en stor 
kassa. För att nå dessa mål får vi även i framtiden räkna med en viss årlig avgiftshöjning.

Styrelsen har medvetet gått in för att spara pengar genom att minska våra uppvärmningskostnader. Sedan 
2015 har vår energiförbrukning minskat från 121 kWh/m2 till 96,8 kWh/m2 genom att ett väderberoende 

värmestyrningssystem doserar ut fjärrvärmen till lägenheterna. Extra värme tillsätts numera före eventuella 
köldknäppar och kapar därmed dyra toppbelastningar i fjärrvärmen. Under senhösten justerades även ter-
mostaterna i samtliga lägenheter – allt för att få ett jämnare värmeflöde. 

Med minskad uppvärmning har vi även sparat på miljön – under ett år har utsläppen av nedanstående ämnen 
reducerats:
    Koldioxid CO2  10 641 kg      

     Kväveoxid NO                               31 kg
 Svavel           22 kg
 Stoft             2 kg 

Under våren installerades två laddplatser för elbilar i carporten, och fyra utomhus. Beläggningen är än så 
länge låg, men vi är väl rustade när anstormningen kommer. 

Styrelsen
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Förvaltningsberättelse

Verksamheten

Allmänt om verksamheten
I styrelsens uppdrag ingår det att planera underhåll och förvaltning av fastigheten, fastställa föreningens års-
avgifter 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 avsättning-
en till fonden för yttre underhåll bör anpassas utifrån föreningens plan för underhållet. Föreningen följer en 
underhållsplan som sträcker sig mellan åren 2019 och 2039.

Föreningens ändamål
Föreningen har till ändamål att främja medlemmars ekonomiska intressen genom att i föreningens hus upplåta 
bostadsrättslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning.

Föreningen har registrerats hos Bolagsverket
Föreningen registrerades 2005-03-03. Säte: Stockholm.
Våra nuvarande stadgar registrerades 2018-09-11.

Äkta förening
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta bo-
stadsrättsförening.

Fastigheten
Föreningen äger och förvaltar fastigheten Hedvig 16 på adressen Bennebolsgatan 18 i Spånga. Föreningen har 
87 bostadsrätter om totalt 6 303 kvm med en fördelning enligt tabell nedan.

Brf Solängen ingår i en gemensamhetsanläggning (Hedvig g:a1) tillsammans med Brf Solgläntan och Brf Liv. 
Gemensamhetsanläggningen förvaltar väg för tillfarter, carportar, markparkeringsplatser m.m. Andelstalet för 
Hedvig 16 är en tredjedel.
Föreningen disponerar 56 carport- och parkeringsplatser, som har haft drygt 95% beläggningsgrad över året.

Försäkring
Fastigheten är försäkrad hos Länsförsäkringar Stockholm. Ansvarsförsäkring för styrelsen ingår. För styrel-
sens ledamöter finns ansvarsförsäkring tecknad  i samma bolag.

Föreningens uppvärmning
Fastigheten försörjs med fjärrvärme från Stockholm Exergi.
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Styrelsens sammansättning efter årsstämman 2019-05-08. 

Thomas Sessler   Ordförande
Nina Halme   Sekreterare
Olof Petersson   Ekonomi
Per Dahlbom    Ledamot
Hans Nordin    Byggansvarig
Lisbeth Simmefalk   Suppleant
Mia Larsson   Suppleant
Maria Larsson-Wååg  Suppleant

Valberedning
Gill Fjellström och Cecilia Ramstedt.

Revisor
Mats Blomgren   Revisor   PwC

Firmateckning
Föreningens firma tecknas, förutom styrelsen, av styrelsens ledamöter två i förening.

Sammanträden och styrelsemöten
Ordinarie föreningsstämma hölls 2019-05-08. Styrelsen har under verksamhetsåret haft 13 protokollförda 
sammanträden.

Utförda underhåll 2019

Våren       Inköp av nytt torkskåp som ersätter trasigt torkskåp. 
  Sanering av klotter på carportar. 
  Montering av ny brandvarnare i uthyrningsrummet. 
  Inoljning av portar och målning av utomhus bänkarna. 
  Reparation av flaggstången.
  Montering av brandvarningsskyltar vid hissarna. 

Hösten  Värmejustering av samtliga lägenheter i fastigheten. 
  Åtgärdat vattenläckage från taket i båda soprummen. 
  Åtgärdat fel på rökevakueringsluckorna i port nr 14. 
  Inköp av nytt torkskåp som ersätter trasigt torkskåp. 
  Tecknat avtal om underhåll av fjärrvärmecentralen. 
  Samtliga kärl i soprummen har rengjorts.
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Avtal med leverantörer                                                                                                                   

Bredband/IP-telefoni 
Ekonomisk förvaltning
Elavtal
Entrémattor
Fjärrvärme
Hissar
Högtrycksspolning
Kabel-TV
Låssystem ASSA
Parkeringsplatser
Sophämtning
Teknisk förvaltning 
     inkl. städning, trädgård och vinterunderhåll
Vatten
Värmestyrning

Exempel på planerat underhåll    År

Byte av tvättmaskiner   2020
Byte av torktumlare    2020
Målning av trapphus    2021
Strykning av takplåt   2021

Övrig verksamhetsinformation

En årlig översyn av föreningens brandsläckare och samtliga rökluckor har genomförts.

Uthyrningen av övernattningsrum och samlingslokal har skötts av en uthyrningsgrupp. Övernattningsrum-
met har varit uthyrt 79 nätter och samlingslokalen vid 24 olika tillfällen förutom styrelsens utnyttjande av 
lokalen. Hyran debiteras numera respektive medlems månadsavgift.

Styrelsen har under året gett ut fem informationsblad.

Föreningens hemsida: www.solangen.bostadsratterna.se har uppdaterats kontinuerligt.

Vid årsskiftet fanns två, av styrelsen godkänd, andrahandsuthyrningar.

Innan en medlem lämnar föreningen, görs en besiktning/avflyttningsbesök av styrelsen.

Samtliga nyinflyttade besöks av styrelsen för information om föreningen och boendet.

För viss skötsel av vår utemiljö finns en trädgårdsgrupp.

Ownit
Nabo
Fortum Ellevio, Skellefteå Kraft
Berendsen Textilservice 
Stockholm Exergi
Kone AB
Solna Högtryck
Telenor
Låspunkten AB
Apcoa/Europark
SUEZ Recycling AB, Stockholm Vatten och Avfall

City Förvaltning AB (CFAB
Stockholm Vatten
eGain
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Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Belåningsgrad % definieras som: fastighetslån / bokfört värde för byggnad och mark

Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Ekonomi

Styrelsen har fattat beslut om höjning av månadsavgifterna med 3%, med anledning av kommande under-
håll, ökade amorteringar på grund av föreningens höga skuldsättning och eventuella räntehöjningar. Gäller 
från och med 1 mars 2020.

Övriga uppgifter

Under våren har föreningen installerat 6 st elladdstolpar för bilar, varav 4 st på parkeringen och 
2 st i carport. 

Grannträffar bland föreningens medlemmar har genomförts ca. en gång per månad och föreningen har bidra-
git med 20 kr per deltagare och träff för att täcka kostnader för kaffe och bröd.

I september genomfördes korvgrillning med kaffe och kaka. Cirka 30 medlemmar deltog.

Alla medlemmar erbjöds att köpa ventilationsfilter till radiatorer samt köksventiler. 
116 st. filter till radiatorer och 3 st. filter till köksventiler såldes.

Termostaterna i samtliga lägenheter justerades för att få en jämnare värmefördelning.

Alla medlemmar erbjöds att köpa vattenläckagevarnare att monteras under diskmaskin. 
25 monteringar utfördes.

Medlemsinformation
Antalet medlemmar i föreningen vid räkenskapsårets början och slut var 113 st. 
Tillkommande och avgående medlemmar under året var 7. 
Det har under året skett 8 överlåtelser.

Flerårsöversikt

2019 2018 2017 2016
Nettoomsättning 5 177 660  5 006 138 5 088 059 5 121 882
Resultat efter fin. poster 622 398 -223 477 125 177  227 846
Soliditet, % 62 62 62 62
Yttre fond 1 772 069 1 720 194 1 562 619 1 405 044
Taxeringsvärde 119 000 000 102 000 000 102 000 000 102 000 000
Bostadsyta, kvm 6 303 6 303 6 303 6 303
Årsavgift per kvm bostadsrättsyta, kr 775 756 756 756
Lån per kvm bostadsyta, kr 11 203 11 355 11 386 11 733
Genomsnittlig skuldränta, % 1,22 1,66 1,65 1,84
Belåningsgrad, % 38,21 38,47 38,32 39,22
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Årsredovisning 2019

Förändringar i eget kapital

2018-12-31
Disp av föreg

års resultat
Disp av

övriga poster 2019-12-31
Insatser 47 257 000 - - 47 257 000
Upplåtelseavgifter 70 003 000 - - 70 003 000
Fond, yttre underhåll 1 720 194 - 51 875 1 772 069
Balanserat resultat -2 213 297 -223 477 -51 875 -2 488 649
Årets resultat -223 477 223 477 634 079 634 079
Eget kapital 116 543 420 0 634 079 117 177 499

Resultatdisposition
Till föreningsstämmans förfogande står följande medel:

Balanserat resultat -2 488 649
Årets resultat 622 398
Totalt -1 866 251

Styrelsen föreslår att medlen disponeras enligt
följande

Reservering fond för yttre
underhåll 315 150

Balanseras i ny räkning -2 181 401
-1 866 251

Föreningens ekonomiska ställning i övrigt framgår av följande resultat- och balansräkning samt noter.

5
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Årsredovisningen för Brf Solängen har upprättats enligt Årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens all-
männa råd 2016:10, årsredovisning i mindre företag.

Redovisning av intäkter
Intäkter bokförs i den period de avser oavsett när betalning eller avisering skett.

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med avskrivningar. Byggnader och 
inventarier skrivs av linjärt över den bedömda ekonomiska livslängden. Avskrivningstiden grundar sig på be-
dömd ekonomisk livslängd av tillgången.

Följande avskrivningstider tillämpas:

Byggnad       0,9% 
Fastighetsförbättringar   5–10%
Maskiner och inventarier      20%
Markanläggningar      20%

Markvärdet är inte föremål för avskrivning. Bestående värdenedgång hanteras genom nedskrivning. Förening-
ens finansiella anläggningstillgångar värderas till anskaffningsvärde. I de fall tillgången på balansdagen har ett 
lägre värde än anskaffningsvärdet sker nedskrivning till det lägre värdet.

Omsättningstillgångar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prövning beräknas bli betalt.

Föreningens fond för yttre underhåll
Reservering till föreningens fond för yttre underhåll ingår i styrelsens förslag till resultatdisposition. Efter att 
beslut tagits på föreningsstämma sker överföring från balanserat resultat till fond för yttre underhåll och redo-
visas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift
Fastighetsskatten på bostadsdelen består av en avgift på 1 377 SEK per lägenhet.

Fastighetslån
Lån med en bindningstid på ett år eller mindre tas i årsredovisningen upp som långfristiga skulder.

Noter
Not 1, Redovisnings- och värderingsprinciper

Not 2, Rörelseintäkter     2019   2018

Andrahandsuthyrning             0   2 274
El        2 459          0 
Hyres-/avgiftsbortfall bostäder               -1 701          0
Intäkt, Parkeringsbolag             290 089          236 708
Årsavgifter, bostäder          4 886 813             4 767 156
Öres- och kronutjämning                        2          0
Övriga intäkter               22 503              3 300
Övriga rörelseintäkter               54 931            45 262
Summa           5 255 096       5 054 700
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2019-12-3 
32 500 
5 533 16 98 
7 063 6 874 

409 246 397 263 
65 854 66354 
19 481 20 625 
8 075 7 850 
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