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FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE 
 

  

Föreningens verksamhet  

Föreningen har till ändamål att främja 

medlemmarnas ekonomiska intresse genom 

att i föreningens hus upplåta bostads-

lägenheter under nyttjanderätt och utan 

tidsbegränsning. Medlems rätt i föreningen på 

grund av sådan upplåtelse kallas bostadsrätt. 

Medlem som innehar bostadsrätt kallas 

bostadsrättshavare. 

 

Föreningens fastighet, Geten 30 i Stockholms 

kommun förvärvades 2001-01-15. 

Föreningens fastighet består av ett 

flerbostadshus på adress Frejgatan 33-37. 

Fastigheten byggdes 1980 och har värdeår 

1980. 

 

Den totala byggnadsytan uppgår till 4 980 

kvm, varav 4 287 kvm utgör lägenhetsyta och 

693 kvm lokalyta. I föreningen varmgarage 

med 27 bilplatser varav två i låsta burar, samt 

en MC-plats. Föreningen hyr endast ut 

parkeringar till de boende. 

 

Lägenhetsfördelning 

22 st 2 rum och kök 

2 st 3 rum och kök 

22 st 4 rum och kök 

2 st 5 rum och kök 

 

Av dessa 48 lägenheter är 46 upplåtna med 

bostadsrätt och två med hyresrätt.  

Föreningen har tre uthyrda lokaler. 

 

Försäkring till fullvärde har föreningen 

tecknat hos Moderna Försäkringar. I avtalet 

ingår styrelseförsäkring. 

 

Underhållsplan 

Föreningen har under 2015 uppdaterat och 

tagit fram en ny underhållsplan som sträcker 

sig tio år framåt. Planen uppdaterades 2017 

och fortlöpande. 

 

Tidigare års genomförda åtgärder År 

Hissar 2009 

Indragen fibernätkopplingspunkt 2011 

Balkonger övre, droppskydd 2012 

Värmeundercentral byte 2012 

Målning entréer & hissdörrar 2013 

Ny entré förskolan 2013 

Taket-målning, ny plåt, taksäkerhet 2013 

Ny källarbelysning 2014 

Gårdsrenovering 2014 

Entrésystem 2014 

Nytt ventilationssystem installerat 2015 

Ny garagebelysning 2015 

Byte till energibesparande LED- 2016 

belysning i entréer och trappuppgångar   

 

Förvaltningsavtal avseende teknisk 

förvaltning och fastighetsskötsel har 

föreningen tecknat med Fastighetsägarna i 

Stockholm AB. För den ekonomiska 

förvaltningen har föreningen avtal tecknat med 

Agenta Förvaltning AB. 

 

Bostadsrättsföreningen registrerades  

1988-02-15 hos Bolagsverket och föreningens 

ekonomiska plan registrerades 2000-11-29. 

Föreningens nuvarande gällande stadgar 

registrerades första gången 2001-02-12. Under 

2015 antogs och registrerades nya stadgar för 

föreningen, som under 2017 uppdaterades 

efter en extrastämma för att följa nya lagkrav. 

Föreningen har sitt säte i Stockholm. 

 

Föreningens skattemässiga status är att 

betrakta som ett äkta privatbostadsföretag.  

Föreningen är idag medlemmar i 

Fastighetsägarna. 

 

Medlemsinformation 

Antalet medlemmar i föreningen uppgick vid 

årets början till 73 medlemmar. 

Nytillkomna medlemmar under året är 3. 

Utträdande medlemmar under året är 4. 

Medlemsantalet vid årets slut är 72.  

Under året har tre överlåtelser skett och noll 

upplåtelser från hyresrätt till bostadsrätt. 



 

Vid lägenhetsöverlåtelser debiteras köparen en 

överlåtelseavgift på f n 1 120 kr. 

Pantsättningsavgift debiteras köparen med f n 

448 kr. 

 

Styrelsen har sedan ordinarie 

föreningsstämma, 2017-04-26 och därmed 

påföljande styrelsekonstituering haft följande 

sammansättning: 

 

Kaj Björkman  ledamot/ordf. 

Lars Ekdahl  ledamot/kassör 

Britt Mohr Dahlgren ledamot/sekr. 

Åke Löwegren  ledamot/vice ordf. 

Thomas Magnusson ledamot 

Andreas Westin  ledamot 

Ingmar Alfrost  suppleant 

My Melander  suppleant 

 

Till revisor har Rolf Darner valts och till 

revisorssuppleant Hans von Turnhout valts. 

 

Valberedningen består av Mathias Edberg och 

Anders Blomqvist varav den förstnämnde är 

sammankallande. 

 

Styrelsesammanträden som protokollförts 

under året har uppgått till 12. 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 

Föreningens resultat för år 2017 är -101 Kkr, 

vilket kan jämföras med resultatet för år 2016 

som var 535 Kkr. Förändringen beror främst på 

högre kostnader för planerat underhåll och 

reparationer.  

 

Föreningens enskilt största kostnadspost, vid 

sidan av planerat underhåll, är avgiften för 

tomträttsavgäld till Stockholms kommun för 

upplåtelse av marken. 

 

I resultatet för år 2017 ingår avskrivningar med 

401 Kkr och exkluderar man dem blir resultatet 

300 Kkr. Detta innebär att föreningen gör ett 

likviditetsmässigt överskott från den löpande 

verksamheten under året. Avskrivningar är en 

bokföringsmässig värdeminskning av 

föreningens fastighet och den posten påverkar 

inte föreningens likviditet.  

 

Tittar man på föreningens likviditetsflöde som 

även innefattar investeringar samt 

finansieringsdelen i form av lån och upplåtelser 

har föreningen ett negativt kassaflöde med  

8 Kkr.  

 

Årsavgifterna har under året varit oförändrade 

och i samband med budgetarbetet inför år 

2018 beslutade föreningen om fortsatt 

oförändrade avgifter men höjda 

garageavgifter. 

 

Underhåll av fastigheten som genomförts 

under verksamhetsåret och där hela kostnaden 

belastat resultatet för verksamhetsåret: 

 

Genomförda åtgärder under 2017 

 

Sluförd ytskiktsrenovering av allmänna utrymmen 

(garage, entréer, trapphus, källare, motionsrum, 

dusch och toalett). 

 

Stamspolning i lägenheter, lokaler och allmänna 

utrymmen. 

 

 

Stockholm stad beslutade om ny högre 

tomträttsavgäld f o m 2018. Det innebär att 

föreningens kostnad succesivt fördubblas 

under en 5 årsperiod och blir föreningens 

största kostnad framöver. 

 

Föreningen förnyade befintligt lån med 

Handelsbanken, omfattande 12,3MSek, 

amorteringsfritt och fn 0,47% ränta (kopplat till 

STIBOR). Föreningen har även ett 

förhandsbeslut på en utökat lån uppgående till 

2 Msek i det fall detta skulle behövas. 

Byggnadslov erhölls avseende förskolan 

Pysslingens lokal, att i framtiden användas som 

kontor och en tillkommande 

bostadsrättslägenhet. Avtal tecknades med 

förskolan avseende avflyttning sommaren 

2018. Ett projekt har startats avseende 

ombyggnad av lokalen, innefattande avtal med 

projektledare, lokal- och bostadsrättsmäklare. 

Efter avslutat projekt förväntas föreningen att 

ha stärkt kassan och ha ett bättre kassaflöde, 

som uppväger de ökade kostnaderna för bl.a. 

tomträttsavgäld. 



 

 

Föreningen höjde i juli avgifterna för 

parkeringsplatser i garaget. Avgifterna har 

tidigare varit oförändrade sedan föreningen 

bildades. 

 

Nytt serviceavtal tecknades med 

Fastighetsägarna i Stockholm AB avseende 

våra värme- och ventilations-utrustningar. Den 

tidigare leverantören gick under året i konkurs. 

Ett utökad städavtal tecknades med befintlig 

lokalvårdare. 

 

”Trapphusprojektet” som startade 2016 och 

avser ytrenovering (målning, el- och 

byggunderhåll i husets allmänna delar) 

slutfördes under 2017 och belastade detta 

årets bokslut. 

 

En extra föreningsstämma hölls i november. 

Stämman beslutade om nya uppdaterade 

stadgar, samt en ny förenklad ekonomisk plan. 

Ordinarie föreningsstämman 2018 kommer 

återigen besluta om de nya stadgarna, då två 

beslut krävs. 

 

Slutligen tecknades ett gruppavtal inkluderat i 

månadsavgiften för alla boende med Comhem 

avseende TV/bredband/telefoni.  

 

Planerat underhållsbehov av föreningens 

fastighet beräknas till 779 Kkr/årligen för den 

närmaste 20-årsperioden. Till det planerade 

underhållet samlas medel via årlig avsättning 

till föreningens yttre underhållsfond i enlighet 

med av styrelsen fastställd underhållsplan. 

Fonden för yttre underhåll redovisas under 

bundet eget kapital i balansräkningen. De 

enskilt största åtgärderna som planeras 

framgår i vidstående tabellen.  

 

Planerad åtgärd År 

   

Ombyggnad till kontorslokal och ny 

bostadsrätt under 2a halvåret 2018, 

inklusive ekonomisk ersättning till 

förskolan –ca 4,75MSek 

 

2018 

Underhåll av gemensamma utrymmen – 

ca 0,25MSek 

 

2018 

 

Händelser efter räkenskapsåret 

Ombyggnaden till ny kontorslokal om 350kvm 

och ny bostadsrättslägenhet om 92kvm är 

föreningens största och viktigaste projekt 

under 2018. Styrelsen följer fortlöpande 

projektets framskridande och har även tillsatt 

interna projektledare inom styrelsen.  

Projektet avses avslutas senast under första 

halvan av 2019, då föreningen planerat att ha 

en färdig kontorslokal med inflyttad 

kontorshyresgäst, samt ha sålt den nya 

lägenheten. 

 

Det innebär att föreningen kommer att ha ett 

negativt kassaflöde under ombyggnationen 

2018, men får sedan en betydande intäkt och 

ökade löpande intäkter i och med försäljningen 

och det nya kontoret. Föreningen avser 

finansiera detta med befintlig kassa, men har 

även avtalat med banken om en utökad kredit i 

det fall detta skulle behövas.   

Underlag för upphandling, utvärdering och 

genomförande är under framtagande.  

 

Upphandlingen planeras genomföras under 

första halvan 2018, samt att ombyggnaden 

genomförs med start senast kvartal 4 2018. 

Detta genomförs i nära samarbete med extern 

projektledare, kontrollansvarig, lokalmäklare 

och bostadsrättsmäklare.  

Riskerna i detta projekt är kostnads- och 

tidsöverskridande. Styrelsen bedömer riskerna 

som små, då vi har en väl tilltagen tidplan och 

har förkalkylerat kostnaderna. 

 
  



 

 

 
Förändring eget kapital 

 
     

 
      

  
Inbetalda 

insatser 

Upplåtelse-

avgifter 

Yttre 

fond 

Balanserat 

resultat 

Årets 

resultat 
Totalt 

Belopp vid årets ingång 50 949 006 9 061 700 -293 981 -2 689 309 534 917 57 562 333 

Resultatdisp enl stämma:        

  Avsättning till yttre fond   600 000 -600 000    

  Balanseras i ny räkning    534 917 -534 917   

Årets resultat     -100 571 -100 571 

Belopp vid årets utgång 50 949 006 9 061 700 306 019 -2 754 392 -100 571 57 461 762 

       
Flerårsöversikt       
 

      
    2017 2016 2015 2014 2013 

Nettoomsättning, Kkr   4 435 4 344 4 289 4 329 4 345 

Resultat efter finansiella poster, Kkr -101 535 -558 -1 112 -408 

Soliditet, %  81,6 81,4 81,8 70,5 68,1 

Genomsnittlig årsavgift per kvm bostadsrättsyta, 

kr 
588 588 588 581 584 

Lån per kvm bostadsrättsyta, kr  2 965 2 988 2 988 2 988 5 196 

Insats per kvm bostadsrättsyta, kr 12 375 12 375 12 375 12 374 12 374 

Genomsnittlig skuldränta, % *  0,48 0,48 1,43 2,19 2,77 

Fastighetens belåningsgrad, % ** 18,7 18,7 18,6 18,5 30,7 

* 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       
 

      

              

  
     

  

Förslag till behandling av föreningens resultat: 
   

  

Balanserat resultat     -2 754 392 

Årets resultat     -100 571 

      -2 854 963 

Styrelsen föreslår att:        

Till yttre fond avsätts     779 000 

Ur yttre fond disponeras     -1 085 019 

I ny räkning överföres     -2 548 944 

      -2 854 963 

              

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. 

 

























Organisationsnummer: 716460-1952

Styrelsen för Brf Geten 30 ger här en introduktion till föreningen och dess närmiljö.


