
 



Årsredovisning för

Bostadsrättsföreningen Vattuormen 35-40
716418-6533

 

Räkenskapsåret
2021-01-01 - 2021-12-31



Styrelsen för Brf Vattuormen 35–40 (716418–6533) får härmed avge årsredovisning för 

räkenskapsåret 2021-01-01–2021-12-31. 

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE 
 

Allmänt om verksamheten 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens 

hus upplåta bostadslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. 

Bostadsrättsföreningen registrerades 1984-02-13 och nuvarande stadgar registrerades 2017-05-11. 

Föreningen har sitt säte i Stockholms kommun. 

Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen. 

Föreningen äger fastigheterna Vattuormen 35–40 Stockholms kommun, omfattande adressen Garvar 

Lundins Gränd 3–8. Vattuormen 35–40 byggdes år 1929 och marken innehas med äganderätt. 

 

I nedanstående tabell specificeras innehavet: 

Antal Benämning Total yta (kvm) 

105 Lägenheter, bostadsrätt 6 464 

6 Lägenheter, hyresrätt 340 

Fastigheten är fullvärdesförsäkrad i Brandkontoret mot brand, vatten och inbrott. I 
försäkringsomfattningen ingår bl. a även styrelseansvarsförsäkring samt försäkring mot 
sanering av ohyra i bostad. Försäkringen inkluderar inte bostadsrättstillägg. 

 

Ordinarie föreningsstämma ägde rum 2021-05-24. På stämman deltog 30 medlemmar. 

 

Styrelsen har utgjorts av: 
Namn:   Roll: 

Fredrika Erlandsson  Ordförande  
Johan Isoz   Vice ordförande/ledamot 
Rouzbeh Heidari  Kassör/Ledamot 
Hanna Sejlitz   Sekreterare/Ledamot 
Stefan Lindskog  Ledamot t.o.m. 30 november 
Henrik Strömberg  Ledamot 
Erik Tevell   Ledamot 
Alan Björk   Ledamot fr.o.m. 30 november, tidigare suppleant 
Kristine Evenbom  Suppleant 
Kaj Reinius   Suppleant 
 

Styrelsen har under verksamhetsåret haft 10 protokollförda sammanträden. 

 

Revisorer  
Revisorer har varit auktoriserade revisorerna Mats Lehtipalo med Birger Nordmark (suppleant) från 

Adeco Revisorer KB. 
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Valberedningen  

Valberedningen har utgjorts av Marie-Louise Hedlund, Hans von Euler och Peter Forssander. 

 

Genomförda större åtgärder över åren 

År Åtgärd 

2021 
2020 
2019 
2016 
2015 
 
2013 
 
2011 - 2012 
2009 
2003 – 2004 
1995 – 1996 

 

Upprustning av gårdarna till hus 6 och 8 
Upprustning av framsidorna som vetter mot gatan. 
Fönsterrenovering 
Målning av yttertak samt taksäkerhetsåtgärder. 
Stamspolning. 
Målning av trapphus. 
Renovering av föreningens två (2) fjärrvärmecentraler och installation av nya 
termostater i samtliga lägenheter. 
Renovering av takvåningsterasser.  
Renoverade rökkanaler (garanti 10 år). 
Byggnation av (vissa) balkonger. 
Ombyggnation rörande stambyten (badrum/WC, kök), el-dragning.  
Renovering av tak, fasad, trapphus och tvättstugor. 
Uppvärmning via fjärrvärme. 
 
 

Större framtida planerade åtgärder 

År Åtgärd 

2022 Stamspolning 

Årsavgifter 
Avgifterna höjdes från och med 2021-01-01 med femton (15) procent. 
Från och med januari 2022 kommer avgifterna i föreningen att höjas med femton (15) procent. 

 

Medlemsinformation 
Vid årets början var antalet medlemmar 160 st. Under året har 16 tillkommit samt 13 avgått. Vid årets 

slut var därmed antalet medlemmar 163 st. 

 

Insatser/Kapitaltillskott 
Inga insatser eller kapitaltillskott har tillförts föreningen under året. 

 

Föreningens större avtal under året 

Avtalstyp Leverantör 

Teknisk förvaltning HSB 

Ekonomisk förvaltning Fastighetsägarna Service Stockholm AB 

Snöröjning BOAX 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret 
Under räkenskapsårets har inga väsentliga händelser skett. 
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Flerårsöversikt

2021 2020 2019 2018

Nettoomsättning (tkr) 2 860 2 539 2 469 2 489
Resultat efter fin. poster (tkr) -673 -629 -4 791 -1 036
Soliditet (%) 98,7 98,9 98,7 98,6

Förändringar i eget kapital
 Upp- Fond för    

Medlems låtelse- yttre Överkursfond/ Balanserat Årets
-insatser avgifter underhåll Kapitaltillskott resultat resultat

Belopp vid 17 227 437 41 219 090 900 000 223 500 -3 449 199 -628 895
årets ingång

Avsättning till 300 000 -300 000
Yttre fond

Balanseras i -628 895 628 895
ny räkning

Årets Resultat -673 222

Belopp vid 17 227 437 41 219 090 1 200 000 223 500 -4 378 094 -673 222
årets utgång

Resultatdisposition
 Belopp i kr
Förslag till behandling av årets resultat:

Balanserat resultat -4 378 094
Årets resultat -673 222

Totalt -5 051 316

Avsättning till yttre fond 300 000
Uttag ur yttre fond -
Balanseras i ny räkning -5 351 316

Summa -5 051 316

 Beträffande föreningens resultat och ekonomiska ställning hänvisas av efterföljande resultat- och
 balansräkningar med noter.
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Resultaträkning
Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31

Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 2 860 498 2 538 854
Övriga rörelseintäkter 1 440 20 000

Summa rörelseintäkter 2 861 938 2 558 854

Rörelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -2 802 040 -2 430 027
Övriga externa kostnader 4 -30 321 -40 500
Personalkostnader och arvoden 5 -127 421 -128 781
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar -577 148 -593 264

Summa rörelsekostnader -3 536 930 -3 192 572

Rörelseresultat -674 992 -633 718

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 1 770 4 823

Summa finansiella poster 1 770 4 823

Resultat efter finansiella poster -673 222 -628 895

Resultat före skatt -673 222 -628 895

Årets resultat -673 222 -628 895
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 6 53 885 258 54 409 828
Inventarier, maskiner och installationer 7 241 000 196 889

Summa materiella anläggningstillgångar 54 126 258 54 606 717

Finansiella anläggningstillgångar
Fordringar finansiella anlägningstillgångar 5 000 5 000

Summa finansiella anläggningstillgångar 5 000 5 000

Summa anläggningstillgångar 54 131 258 54 611 717

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 5 132 2 948
Övriga fordringar 129 326 100 548
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 132 124 136 394
Summa kortfristiga fordringar 266 582 239 890

Kassa och bank 8
Kassa och bank 1 155 911 1 264 017

Summa kassa och bank 1 155 911 1 264 017

Summa omsättningstillgångar 1 422 493 1 503 907

SUMMA TILLGÅNGAR 55 553 751 56 115 624
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 58 670 027 58 670 027
Fond för yttre underhåll 1 200 000 900 000

Summa bundet eget kapital 59 870 027 59 570 027

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -4 378 094 -3 449 199
Årets resultat -673 222 -628 895

Summa fritt eget kapital -5 051 316 -4 078 094

Summa eget kapital 54 818 711 55 491 933

Kortfristiga skulder
Leverantörsskulder 221 233 138 789
Övriga skulder 30 000 19 350
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 483 807 465 552

Summa kortfristiga skulder 735 040 623 691

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55 553 751 56 115 624
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Noter

Not 1  Redovisningsprinciper

Allmänna Redovisningsprinciper
 Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
 Bokföringsnämndens allmänna råd om årsredovisning i mindre företag (K2). 

 Om inte annat framgår är värderingsprinciperna oförändrade i jämförelse med föregående år.

Redovisning av intäkter
 Årsavgifter och hyror aviseras i förskott men redovisas så att endast den del som belöper på
 räkenskapsåret redovisas som intäkt.

Skatt
 Bostadsrättsföreningars ränteintäkter som är hänförliga till fastigheten är skattefria. Om det
 förekommer verksamheter som inte avser fastighetsförvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anläggningstillgångar
 Materiella anläggningstillgångar värderas till anskaffningsvärde minskat med ackumulerade
 avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedömda nyttjandetiden. Följande
 avskrivningar uttryckt i procent tillämpas:

Anläggningstillgångar Anskaffningsvärde % per år % föregående år
Byggnad 51 152 806 0,78% 0,78%
Ombyggnad tak 1 070 187 2,50% 2,50%
Ombyggnad hissar 566 595 Helt avskriven Helt avskriven
Ombyggnad balkonger/altaner 662 713 2% 2%
Ombyggnad värmeanläggning 192 047 5% 5%
Ombyggnad värmeanläggning 275 962 5% 5%
Ombyggnad undercentraler 481 250 10% 10%
Byggnadsinventarier 151 915 10% 10%

54 553 475

Maskiner, inventarier och installationer
Tvättstugeutrustning 1 027 998 10% 10%
UC 306 250 Helt avskriven 10%
Gasservice 60 000 5% 5%
Kabel-tv 399 547 Helt avskriven Helt avskriven

1 793 795

Övriga tillgångar och skulder
 Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärde om inte annat anges. Fordringar har, efter
 individuell bedömning, tagits upp till de belopp varmed de beräknas inflyta. Likvida placeringar
 värderas till det lägsta av anskaffningsvärdet och det verkliga värdet.

Fond för yttre underhåll
 Avsättning till och uttag ur fonden görs i enlighet med föreningens stadgar. Avsättning enligt plan och
 ianspråktagande för genomförda åtgärder sker genom överföring mellan fritt och bundet eget kapital.
 Årets underhållskostnader redovisas i resultaträkningen inom årets resultat.
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Not 2  Nettoomsättning
2021 2020

Årsavgifter 2 303 740 1 981 590
Hyror 521 053 511 934
Överlåtelse- och pantsättningsavgifter 13 062 22 106
Avgift för andrahandsuthyrning 22 644 23 223

Summa 2 860 498 2 538 854

Not 3  Drift- och fastighetskostnader
2021 2020

Drift
Fastighetsskötsel 101 060 104 620
Städning 171 050 164 647
Tillsyn, besiktning, kontroller 62 577 100 206
Trädgårdsskötsel 20 880 95 231
Snöröjning 29 569 10 511
Reparationer 183 600 104 568
El 142 904 109 946
Uppvärmning 1 067 505 943 211
Vatten 195 631 178 284
Sophämtning 151 904 131 011
Försäkringspremie 77 064 74 153
Självrisk - 39 400
Fastighetsavgift bostäder 161 949 158 619
Övriga fastighetskostnader 42 443 11 259
Kabel-tv/Bredband/IT 41 318 34 371
Förvaltningsarvode ekonomi 97 320 93 752
Ekonomisk förvaltning utöver avtal 9 553 -
Panter och överlåtelser 19 041 20 990
Övriga externa tjänster 34 172 42 216

2 609 540 2 416 995
Underhåll
Installationer 52 500 -
Byggnad - 13 032
Gård 140 000 -

Totalsumma drift- och fastighetskostnader 2 802 040 2 430 027

Not 4  Övriga externa kostnader
 2021 2020

Konsultarvode - 7 500
Besiktnings- och utredningskostnader 4 000 -
Revisionarvode 26 321 33 000

Summa 30 321 40 500
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Not 5   Personalkostnader och arvoden
Löner, arvoden och sociala kostnader 2021 2020

Styrelsearvode 100 000 100 000
Sociala kostnader 27 271 28 781
Utbildning 150

Summa 127 421 128 781

Föreningen har ingen fast anställd personal.

Not 6  Byggnader och mark
 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvärden:
Vid årets början
-Byggnad 51 152 806 51 152 806
-Ombyggnad 3 248 754 3 248 754
-Mark 8 394 174 8 394 174
-Byggnadsinventarier 151 915 151 915

62 947 649 62 947 649
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -8 537 821 -8 012 101
-Årets avskrivning enligt plan -524 570 -525 720

-9 062 391 -8 537 821

Redovisat värde vid årets slut 53 885 258 54 409 828

Taxeringsvärde
Byggnader 75 600 000 75 600 000
Mark 155 800 000 155 800 000

231 400 000 231 400 000

Bostäder 231 400 000 231 400 000
Lokaler - -

231 400 000 231 400 000
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Not 7  Inventarier, maskiner och installationer
 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvärden:
-Vid årets början 1 697 106 1 736 660
-Avyttringar och utrangeringar 96 689 -39 554

1 793 795 1 697 106
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -1 500 217 -1 472 227
-Avyttringar och utrangeringar - 39 554
-Årets avskrivning enligt plan -52 578 -67 544

-1 552 795 -1 500 217

Redovisat värde vid årets slut 241 000 196 889

Not 8  Kassa och bank
2021-12-31 2020-12-31

Marginalen bank 210 423 211 841
Handelsbanken 556 527 555 027
Avräkningskonto Fastighetsägarna Service 388 961 497 149

Summa 1 155 911 1 264 017

Övriga noter

Not 9  Ställda säkerheter
2021-12-31 2020-12-31

Fastighetsinteckningar i eget förvar.

Fastighetsinteckningar 34 102 000 34 102 000

Summa ställda säkerheter 34 102 000 34 102 000

Not 10  Eventualförpliktelser
2021-12-31 2020-12-31

Övriga eventualförpliktelser Inga Inga

Summa eventualförpliktelser

Not 11  Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
 

 Efter räkenskapsårets slut har inga väsentliga händelser inträffat
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Underskrifter

 Stockholm 2022 -          -

  

Fredrika Erlandsson Rouzbeh Heidari
Ordförande

Henric Strömberg Johan Isoz

Hanna Sejlitz Alan Björk

Erik Tevell

Min revisionsberättelse har lämnats den 2022 -          -

Mats Lehtipalo
Av föreningen vald revisor



Så tolkar du årsredovisningen
En bostadsrättsförening ska varje år upprätta en 
årsredovisning. Årsredovisningen består i regel av 
en förvaltningsberättelse, följd av resultaträkning, 
balansräkning, noter och revisionsberättelse.

Att förstå alla begrepp som används i en årsredo-
visning är ingen lätt uppgift. Därför förklarar vi här 
årsredovisningens olika delar och viktiga begrepp 
som förekommer i varje del. 

Förvaltningsberättelse
I förvaltningsberättelsen informerar styrelsen om 
de händelser som har varit av betydelse under 
det gångna räkenskapsåret. Det kan handla om 
allt från utförda och planerade underhållsarbeten 
till medlemsförändringar. Styrelsen lämnar även 
förslag till resultatdisposition, dvs. hur årets vinst 
eller förlust ska hanteras. 

Utöver detta redovisas föreningens nyckeltal  i för-
valtningsberättelsen. Nyckeltal gör det möjligt att 
följa och analysera föreningens utveckling över 
tid. Sedvanliga nyckeltal är nettoomsättning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

 — Nettoomsättning  visar föreningens huvudsak-
liga verksamhetsintäkter.

 — Resultat efter finansiella poster visar resulta-

tet efter ränteintäkter och räntekostnader.
 — Soliditet visar hur stor andel av föreningens 

tillgångar som finansieras med eget kapital. 
Resten finansieras med lån.

Resultaträkning
Resultaträkningen visar föreningens intäkter och 
kostnader under verksamhetsåret. Om intäkterna 
har varit större än kostnaderna uppstår ett över-
skott. Har kostnaderna varit större än intäkterna 
uppstår istället ett underskott. 

 — Intäkter i en bostadsrättsförening består till 
största delen av medlemmarnas årsavgifter och 
eventuella hyresintäkter för bostäder, lokaler, 
garage och parkeringar.

 — Kostnader  i en bostadsrättsförening består till 
största delen av reparationer, underhåll och 
driftskostnader, såsom el, vatten och fastig-
hetsskötsel.

 — Avskrivningar är kostnader som motsvarar 
värdeminskning på t.ex. föreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar görs för att 
fördela kostnader på flera år.

 — Ränteintäkter visar årets intäkter på likvida 
medel.

 — Räntekostnader  visar årets kostnader för för-
eningens lån.



Balansräkning
Balansräkningen visar föreningens tillgångar och 
skulder på bokslutsdagen. 

Tillgångar delas upp i anläggnings- och omsätt-
ningstillgångar.

 — Anläggningstillgångar är avsedda för lång-
varigt bruk. Den enskilt största tillgången är 
föreningens fastighet. Det bokförda värdet är 
anskaffningskostnaden, inte marknadsvärdet.

 — Omsättningstillgångar är alla tillgångar som 
kan omvandlas till likvida medel inom ett år. 
Hit räknas t.ex. föreningens kassa, banktill-
gångar och upplupna intäkter, dvs. intäkter 
som hör till räkenskapsåret men som inte har 
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fördelas i bundet och fritt eget kapital.

 — Bundet eget kapital  är de insatser och upplå-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhållsfond.

 — Fritt eget kapital är föreningens balanserade 
resultat, dvs. tidigare års vinster och förluster.

Skulder delas upp i lång- och kortfristiga skulder.

 — Långfristiga skulder är lån med löptider som 
överstiger ett år, t.ex. föreningens fastighets-
lån.

 — Kortfristiga skulder är t.ex. kommande års 
amorteringar, eventuella skatteskulder och 
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hör 
till räkenskapsåret men som ännu inte har 
fakturerats eller betalats.

Noter – tilläggsupplysningar
Noterna förklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansräkningen och ger därmed en bätt-
re bild av föreningens ekonomiska ställning.

Panter och eventualförpliktelser
 — Ställda panter  avser de pantbrev som har 

lämnats som säkerhet för föreningens lån. I 
takt med att lån amorteras kan pantbrev åter-
lämnas eller nybelånas.

 — Eventualförpliktelser  kan t.ex. vara borgens-
förbindelser som föreningen har åtagit sig.

Revisionsberättelse
Föreningens bokslut och ekonomiska handlingar 
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berättelse som biläggs årsredovisningen.
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