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Kontaktinformation 

Adress: Sandfjärdsgatan 68, 120 56 ÅRSTA 
Mail: styrelsen@borlangen.se  
Hemsida: www.borlangen.se 
 

 
Föreningen förvaltas av Förvaltning i Östersund  AB, org.nr 559068-1309. 
Mail: kundtjanst@rbekonomi.se 
www.rbekonomi.se 
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Förvaltningsberättelse 
  
Föreningens verksamhet  
 
Föreningen har till ändamål att främja 
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att 
i föreningens hus upplåta bostadslägenheter 
under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. 
Upplåtelse får även omfatta mark som ligger i 
anslutning till föreningens hus, om marken ska 
användas som komplement till bostadslägenhet 
eller lokal. 
 
Föreningens fastighet, Borlången 5 i Stockholms 
kommun förvärvades 2010-10-05. 

Föreningens fastighet består av ett 
flerbostadshus på adress Sandfjärdsgatan 68 
samt en lokal på adress Sandfjärdsgatan 70. 
Fastigheten byggdes 1960 och har värdeår 
1960. 
 
Tomträttsavtal finns till fastigheten då 
föreningen inte äger marken utan hyr den av 
Stockholms kommun via tomträtt. 
  
Senaste tilläggsavtal för tomträttsavgälden är 
per 2010-10-01, 287 200 kr. Avtalet gäller till 
och med 2020-09-30. 

Den totala byggnadsytan uppgår till 4 248 kvm, 
varav 4 044 kvm utgör lägenhetsyta och  
204 kvm lokalyta. I föreningen finns 45 
parkeringsplatser och 4 garage. Föreningen hyr 
även ut parkeringar externt.  
 
Lägenhetsfördelning 
22 st 3 rum och kök 
22 st 4 rum och kök 
4 st 5 rum och kök 
 
Av dessa lägenheter är 43 upplåtna med 
bostadsrätt och 5 med hyresrätt. 
 

 
 
Försäkring till fullvärde för byggnaden har 
föreningen tecknat hos Nordeuropa Försäkring 
AB. I avtalet ingår styrelseförsäkring samt 
bostadsrättsförsäkring för medlemmar.  
 
Underhållsplan har föreningen upprättat år 
2013, vilken sträcker sig 5 år. Planen 
uppdateras fortlöpande. 
 
Tidigare års genomförda åtgärder År 
Byte av el och avloppsstammar 2007 

Ny fjärrvärmecentral med 
värmeväxlarenhet 

2008 

Ny lösning av sophantering och ny yta för 
cykelparkering 

 2011 

Byte av fläktar och OVK-kontroll 2012 

Ny tvättstuga 2013 

Ny föreningslokal 2014 

Hissrenovering 2015 

Stamspolning 2016 

Utemiljö 2017 

Takomläggning 2017 

Hyreslägenhetsrenoveringar 2017 

 
Förvaltningsavtal avseende teknisk förvaltning 
och fastighetsskötsel har föreningen tecknat 
med Mårths & Repus Fastighetsförvaltning AB. 
För den ekonomiska förvaltningen har 
föreningen avtal tecknat med Förvaltning i 
Östersund  AB. 
 
Bostadsrättsföreningen registrerades  
2008-11-04 hos Bolagsverket och föreningens 
ekonomiska plan registrerades 2010-06-16. 
Föreningens nuvarande gällande stadgar 
registrerades 2015-08-01. Styrelsen har sitt 
säte i Stockholm.  
 
Föreningens skattemässiga status är att betrakta 
som ett äkta privatbostadsföretag. 
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Medlemsinformation 
 
Antalet medlemmar i föreningen uppgick vid 
årets början till 68. Nytillkomna medlemmar 
under året är 7. Antalet medlemmar som avgått 
under året är 5. Medlemsantalet i föreningen 
vid årets slut är 70. Under året har 3 
överlåtelser skett men inga upplåtelser från 
hyresrätt till bostadsrätt. 
 
Vid lägenhetsöverlåtelser debiteras köparen en 
överlåtelseavgift på f n 1 163 kr. 
Pantsättningsavgift debiteras köparen med f n 
465 kr. 
 
Styrelsen har sedan ordinarie föreningsstämma, 
2018-05-24 och därmed påföljande 
styrelsekonstituering haft följande 
sammansättning: 
 
Anna Belander  Ledamot /Ordf. 
Thomas Larsson  Ledamot/sekr. 
Sanna Nordqvist Ledamot/ekonomi 
Baran Mirdesi  Ledamot/fastighet 
Johan Jansson  Ledamot/fastighet 
Lena Johnsson Jirberg Ledamot/parkering 

/föreningslokal 
Andreas Rapp  Ledamot/fastighet  
Anette Gustavsson Suppleant/utemiljö 
Nina Wennberg  Suppleant 
 
Till revisor har Eva Stein på Allegretto Revision 
valts. 
 
Valberedningen består av Magnus Lässker och 
Ida Tandin, varav den förstnämnda är 
sammankallande. 
 
Antalet styrelsesammanträden som protokoll-
förts under året har uppgått till 10 st. Dessa 
ingår i arbete med den kontinuerliga förvaltning 
av föreningens fastighet som styrelsen under 
året arbetar med. Föreningens firma har 
tecknats av två ledamöter i förening.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Händelser under räkenskapsåret 
 
Föreningen påbörjade under 2017 
utemiljöprojekt för en helt ny utemiljö. Detta 
avslutades under året och en invigningsfest 
hölls av denna anledning. 
 
Föreningens resultat för år 2018 är en förlust 
och resultatet ligger i nivå med föregående års 
resultat.. Anledningen till underskottet beror 
främst på de drifts- och underhållskostnader 
som föreningen haft under året.  

I resultatet ingår avskrivningar vilket är en 
bokföringsmässig värdeminskning av 
föreningens fastighet och den posten påverkar 
inte föreningens likviditet.  
 
Föreningens enskilt största kostnadspost är 
fjärrvärmen och den har ökat något under året. 
Räntekostnaden har under år 2018 minskat 
något vilket beror på den lägre räntenivån som 
belastat föreningen. 
 
Tittar man på föreningens likviditetsflöde som 
däremot även innefattar investeringar samt 
finansieringsdelen i form av lån och upplåtelser 
har föreningen ett negativt kassaflöde. 
Anledningen till detta är att föreningen under 
året hade ett negativt kassaflöde från sin 
löpande verksamhet. I kassaflödesanalysen 
återfinns mer information om årets 
likviditetsflöde.   
 
Årsavgifterna har varit oförändrade sedan 
2012. Efter budgetarbetet inför år 2019 
beslutade styrelsen att även behålla 
oförändrade avgifter under 2019. 
 
Underhåll av fastigheten som genomförts under 
verksamhetsåret och där hela kostnaden 
belastat resultatet för verksamhetsåret: 
 

Genomförd åtgärd Kkr 
Utemiljöprojekt 224 

Hyreslägenhetsrenoveringar 192 

Rörfordring 56 

Byte av ställdon i värmecentralen 10 

El- &VVS-arbete i lokal på 
Sandfjärdsgatan 70 

155 
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Planerat underhållsbehov av föreningens 
fastighet beräknas till 5 725 Kkr, se bredvid. Till 
det planerade underhållet samlas medel via 
årlig avsättning till föreningens yttre 
underhållsfond med minst 0,3 % av 
taxeringsvärdet på fastigheten. Fonden för 
yttre underhåll redovisas under bundet eget 
kapital i balansräkningen.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Planerad åtgärd År Kostnad/Kkr. 

Energideklaration 2019 25 

Fönsterbyte/renovering 2020 3 350 

Upprustning gemensamma 
utrymmen 

2020 175 

Byte av värmeventiler 2020 246 

Byte av elstigare & 
serviscentraler 

2020 1640 

Byte av entrédörrar och 
trapphusbelysning 

2021 230 

Hyreslägenhetesunderhåll Årligen 59 

 
 
 
 
 

 
Förändring Eget kapital      
 

      

  
Inbetalda 

insatser 
Upplåtelse-

avgifter 
Yttre fond 

Balanserat 
resultat 

Årets 
resultat 

Totalt 

Belopp vid årets ingång 65 676 736 8 463 786 219 096 -4 359 305 -499 421 69 500 892 

Resultatdisp enl stämma:             

  Avsättning till yttre fond     219 096 -219 096     

  Ianspråktagande yttre fond     -438 192 438 192     

  Balanseras i ny räkning       -499 421 499 421   

Årets resultat         -502 143 -502 143 

Belopp vid årets utgång 65 676 736 8 463 786 0 -4 639 630 -502 143 68 998 749 

       
 
       

Flerårsöversikt       
 

      
    2018 2017 2016 2015 2014 

Nettoomsättning, Kkr  2 669 2 641 2 596 2 586 2 582 

Resultat efter finansiella poster, Kkr -502 -499 53 -2 206 -284 

Soliditet, %  84,7 84,6 85,0 84,9 84,3 

Årsavgift per kvm bostadsrättsyta, kr 496 496 496 496 496 

Lån per kvm bostadsrättsyta, kr  3 298 3 298 3 298 3 298 3 598 

Insats per kvm bostadsrättsyta, kr 18 048 18 048 18 048 18 048 18 048 

Genomsnittlig skuldränta, % *  0,81 0,86 0,96 1,02 2,77 

Fastighetens belåningsgrad, % ** 15,0 15,0 14,9 14,8 16,1 

* Genomsnittlig skuldränta definieras som bokförd kostnad för låneräntor i förhållande till genomsnittliga fastighetslån.  

** Fastighetens belåningsgrad definieras som fastighetslån i förhållande till fastighetens bokförda värde.  
 
 
 
  

 
 
 
     

 
 
 
   

Resultatdisposition       
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Förslag till behandling av föreningens resultat: 
    

  

Balanserat resultat     -4 639 630 

Årets resultat     -502 143 

      -5 141 773 

Styrelsen föreslår att:         

Till yttre fond avsätts     219 096 

Ur yttre fond ianspråktas     -219 096 

I ny räkning överföres     -5 141 773 

      -5 141 773 

              

Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till efterföljande resultat- och balans- 

räkning, kassaflödesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor där ej annat anges. 
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Org.nr. 769619-5234

RESULTATRÄKNING 2018-01-01 2017-01-01

Not 2018-12-31 2017-12-31

Rörelsens intäkter m.m.

Årsavgifter och hyresintäkter 2 2 669 249 2 641 301

Summa rörelsens intäkter m.m. 2 669 249 2 641 301

Rörelsens kostnader

Driftkostnader 3 -2 278 934 -2 301 913

Övriga externa kostnader 4 -208 793 -146 054

Personalkostnader 5 -94 730 -95 265

-491 410 -491 410

Summa rörelsens kostnader -3 073 867 -3 034 642

Rörelseresultat -404 618 -393 341

Resultat från finansiella poster

Räntekostnader -97 526 -106 080

Summa finansiella poster -97 526 -106 080

Resultat efter finansiella poster -502 144 -499 421

Årets resultat -502 144 -499 421

Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar
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Brf Borlången 5
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BALANSRÄKNING 2018-12-31 2017-12-31

Not

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar

Byggnad 6 79 768 235 80 242 738

Installationer 7 41 136 58 043

Summa materiella anläggningstillgångar 79 809 371 80 300 781

Summa anläggningstillgångar 79 809 371 80 300 781

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 7 563 19 527

Övriga fordringar 218 218

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 8 155 836 151 408

Summa kortfristiga fordringar 163 617 171 153

Kassa och bank 1 463 585 1 696 583

Summa omsättningstillgångar 1 627 202 1 867 736

SUMMA TILLGÅNGAR 81 436 573 82 168 517
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Brf Borlången 5

Org.nr. 769619-5234

BALANSRÄKNING 2018-12-31 2017-12-31

Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 74 140 522 74 140 522

Yttre fond 0 219 096

Yttre fond  0 0

Summa bundet eget kapital 74 140 522 74 359 618

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller förlust -4 639 630 -4 359 305

Årets resultat -502 144 -499 421

Summa fritt eget kapital -5 141 774 -4 858 726

Summa eget kapital 68 998 748 69 500 892

Långfristiga skulder 9

Skulder till kreditinstitut 12 000 000 12 000 000

Summa långfristiga skulder 12 000 000 12 000 000

Kortfristiga skulder

Leverantörsskulder 109 507 116 320

Aktuell skatteskuld 5 988 5 328

Övriga skulder 9 050 2 755

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 10 313 280 543 222

Summa kortfristiga skulder 437 825 667 625

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 81 436 573 82 168 517
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Brf Borlången 5

Org.nr. 769619-5234

KASSAFLÖDESANALYS 2018-01-01 2017-01-01

Not 2018-12-31 2017-12-31

Den löpande verksamheten

Rörelseresultat -404 618 -393 341

Avskrivningar 491 410 491 410

Erlagd ränta -97 526 -106 080

Kassaflöde från den löpande verksamheten

före förändringar av rörelsekapital -10 734 -8 011

Kassaflöde från förändringar av rörelsekapital

Minskning(+)/ökning(-) av kundfordringar 11 964 7 841

Minskning(+)/ökning(-) av fordringar -4 427 -26 460

Minskning(-)/ökning(+) av leverantörsskulder -6 813 82 980

Minskning(-)/ökning(+) av kortfristiga skulder -222 987 213 307

Kassaflöde från den löpande verksamheten -232 997 269 657

Förändring av likvida medel -232 997 269 657

Likvida medel vid årets början 1 696 583 1 426 926

Likvida medel vid årets slut 1 463 585 1 696 583
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Noter till resultaträkningen

Not 2 Årsavgifter och hyresintäkter 2018 2017

Årsavgifter bostäder 1 799 482 1 803 684

Hyresintäkter bostäder 455 857 449 778

Hyresintäkter lokaler 143 839 141 439

Hyresintäkter p-plats 248 788 234 096

Övriga ersättningar från hyresgäster 3 786 1 680

Överlåtelseavgifter 3 396 3 336

Pantsättningsavgifter 1 813 2 235

Övriga intäkter 12 288 5 053

Summa årsavgifter och hyresintäkter 2 669 249 2 641 301

Fond för yttre underhåll
Enligt bokföringsnämndens allmänna råd, ska reservering för framtida underhåll redovisas under bundet eget 
kapital. Avsättning till fonden sker, genom en årlig omföring mellan fritt och bundet eget 
kapital.Ianspråktagande av fonden för planerat underhåll sker på samma sätt.

Föreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift för bostadsdelen som antingen är ett fast 
belopp per lägenhet eller 0,3 % av taxeringsvärdet för bostadsdelen. Det lägsta av dessa värden utgör 
föreningens fastighetsavgift som för räkenskapsåret är 1 337 kr per lägenhet. För lokaler betalar föreningen 
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvärdet på lokaldelen.

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift

Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inget annat anges nedan.

NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd 
(BFNAR 2016:10) om årsredovisning i mindre företag. Principerna är oförändrade jämfört med föregående år.

Installationer                        10 år

Materiella anläggningstillgångar

Värderingsprinciper m.m.

Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde med avdrag för ackumulerad värdeminskning 
och eventuella nedskrivningar. Tillgångarna skrivs av linjärt över tillgångarnas nyttjandeperiod. Följande 
avskrivningar tillämpas:

Byggnad                              200 år

Fastighetsförbättringar     25 år
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NOTER

Not 3 Driftkostnader 2018 2017

Fastighetsskötsel 31 278 31 278

Städ och entrémattor 91 260 97 417

Snöröjning/sandning 42 877 35 133

Reparationer 184 777 198 875

Underhåll 552 491 644 911

Försäkringspremier 63 372 58 930

El 84 634 87 654

Fjärrvärme 526 075 518 816

Vatten / renhållning 165 474 161 018

Tomträttsavgäld 287 200 287 200

Fastighetsskatt / avgift 74 496 73 440

Kabel-TV och Bredband 32 219 32 014

Övriga driftkostnader 142 781 75 227

Summa driftkostnader 2 278 934 2 301 913

Not 4 Övriga externa kostnader 2018 2017

Ekonomisk förvaltning 104 413 97 350

Revisionsarvode 12 500 12 500

Konsultarvoden 66 308 6 158

Bankkostnader 6 901 6 974

IT-tjänster 4 310 4 052

Inkassokostnader 1 456 607

Övriga kostnader 12 905 18 413

Summa övriga externa kostnader 208 793 146 054

Not 5 Personalkostnader 2018 2017

Styrelsearvode 72 999 73 998

Sociala kostnader 21 731 21 267

Summa personalkostnader 94 730 95 265

12/15 Brf Borlången 5 
Org.nr 769619-5234



Brf Borlången 5
Org.nr. 769619-5234

NOTER

Noter till balansräkningen

Not 6 Byggnader 2018-12-31 2017-12-31

Ingående anskaffningsvärde 83 520 105 83 520 105

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 83 520 105 83 520 105

Ingående avskrivningar -3 277 367 -2 802 864

Årets avskrivningar -474 503 -474 503

Utgående ackumulerade avskrivningar -3 751 870 -3 277 367

Utgående redovisat värde 79 768 235 80 242 738

Redovisat värde byggnader 79 768 235 80 242 738

Summa redovisat värde 79 768 235 80 242 738

Taxeringsvärde
Taxeringsvärdet för föreningens fastigheter: 73 032 000 73 032 000

varav byggnader: 38 665 000 38 665 000

Not 7 Installationer 2018-12-31 2017-12-31

Ingående anskaffningsvärde 169 074 169 074

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 169 074 169 074

Ingående avskrivningar -111 031 -94 124

Årets avskrivningar -16 907 -16 907

Utgående ackumulerade avskrivningar -127 938 -111 031

Utgående redovisat värde 41 136 58 043

Not 8 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 2018-12-31 2017-12-31

Fastighetsförsäkring 49 431 46 714

Tomträttsavgäld 71 800 71 800

Kabel-TV 3 248 3 177

Bredband 4 877 4 877

Övriga förutbetalda kostnader 26 480 24 840

Summa förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 155 836 151 408
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NOTER

Not 9 Långfristiga skulder 2018-12-31 2017-12-31

12 000 000 12 000 000

Summa långfristiga skulder 12 000 000 12 000 000

Kreditgivare Villkorsändring Ränta % Amortering 
2019

Skuld per 
2018-12-31

Swedbank Rörlig 0,56 6 000 000

Swedbank 1,21 6 000 000

Summa 0 12 000 000
Avgår kortfristig del 0
Summa långfristiga skulder 12 000 000

Not 10 2018-12-31 2017-12-31

Förutbetalda avgifter/hyror 194 466 209 287

Upplupen fjärrvärme 68 747 80 169

Upplupen el 8 105 8 696

Upplupna låneräntor 6 190 5 437

Övriga upplupna kostnader 35 772 43 152

Summa upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 313 280 543 222

Amortering efter 5 år

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
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