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ÅRSREDOVISNING 
Styrelsen för HSB:s Bostadsrättsförening Grängen i Stockholm, org.nr 702000-8020, 
får härmed avge årsredovisning för föreningens verksamhet under räkenskapsåret 
2016-01-01 till och med 2016-12-31, föreningens sextionionde verksamhetsår. 
 
 
FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE 2016 
 
Verksamheten 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom 
att i föreningens fastigheter upplåta bostadslägenheter med nyttjanderätt och utan 
tidsbegränsning.  
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).  
Styrelsen har sitt säte i Stockholm. 
 
Fastigheter 
Föreningen äger fyra fastigheter i Stockholms kommun, med följande beteckningar: 

• Amungen 2 (byggår 1947 och värdeår 1959) 
• Grängen 3 (byggår 1947 och värdeår 1964) 
• Rossvalen 2 (byggår 1947 och värdeår 1967) 
• Korslången 2 (byggår 1947 och värdeår 1967) 

 
Fastigheterna var under 2016 fullvärdesförsäkrade i FOLKSAM. I försäkringen ingår 
styrelseansvarsförsäkring men inte bostadsrättstillägg. 
 
Stadgeenlig fastighetsbesiktning utfördes av vår Tekniska förvaltare på uppdrag av 
styrelsen under ett antal tillfällen under juni månad.  
 
Föreningen består av totalt 238 st lägenheter upplåtna med bostadsrätt för boende, 
till en total yta av 14 036 kvm. Det finns inga lägenheter upplåtna med hyresrätt.  
Fördelningen av storlek på lägenheterna inom föreningen är enligt följande: 
 
Rum Antal Storlek (min-max) 
1 rok 20 st 39,0 - 45,0 kvm 
2 rok 162 st 52,0 - 75,0 kvm 
3 rok 52 st 66,0 - 78,0 kvm 
4 rok 4 st 93,0 - 103,0 kvm 

 
Det finns en lägenhet i föreningen som har sammanfogat en etta och en trea. Den 
räknas dock fortfarande som två olika lägenheter. 
 
Inom föreningen finns även fem bostadsrätter upplåtna för lokaler, med en yta på 
totalt 494 kvm. Föreningen innehar tre av dessa, varav två hyrs ut till Coop och den 
tredje ingår i föreningens gemensamma lokaler. Coop äger övriga två bostadsrätter. 
Det finns totalt 52 st utrymmen i olika storlek som är upplåtna med hyresrätt inom 
föreningen, till en total yta av 930 kvm. Ett par förråd har under året justerats i 
storlek för att istället göras om till cykelförråd. Policyn är att de extra förråden kan 
hyras av föreningens medlemmar.  
Det finns 85 st parkeringsplatser utomhus, varav 29 st med uttag för motorvärmare. 
 
 
Föreningsfrågor 
Ordinarie föreningsstämma avhölls 2016-03-21. På föreningsstämman deltog enligt 
förteckningen 41 st röstberättigade medlemmar (55 st under föregående år).  
 
Föreningen hade 307 stycken medlemmar per 2016-12-31. 
 
Antalet lägenhetsöverlåtelser har under året varit 31 st (21 st under föregående år). 
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Styrelse 
Fredrik Persson Ordförande 
Markus Olsson  Vice Ordförande, Informationsansvarig 
Tove Älvemark Asp Ekonomiansvarig 
Eva Hammarstedt Sekreterare 
Amanda Idberg Vice sekreterare 
Christian Pastoor Studie- och fritidsansvarig 
Simon Davidsson Ledamot 
Elisabet Broberg Ledamot 
Elsie Nilsson  HSB Ledamot (utsedd av HSB) 
 
I tur att avgå vid ordinarie föreningsstämma är Eva Hammarstedt, Amanda Idberg, 
Christian Pastoor och Fredrik Persson. Tove Älvemark Asp invaldes ifjol på fyllnadsval 
ett år. 
 
Styrelsen har under verksamhetsåret hållit 12 st protokollförda sammanträden. 
 
Firmatecknare (tecknade av två i förening) har under året varit Fredrik Persson, Tove 
Älvemark Asp, Simon Davidsson och Christian Pastoor.  
 
Revisorer 
Revisor har varit Folke Strömberg med Anna Avilov som suppleant (valda av 
föreningsstämman) samt BoRevision i Sverige AB (utsedd av HSB Riksförbund). 
 
Valberedning 
Valberedningen har under året bestått av Stina Friberg (ordförande), Sören Asp och 
Michael Scheibe. 
 
Förvaltning 

Ekonomisk och administrativ förvaltning 
Den ekonomiska och administrativa förvaltningen för föreningen (med avier, 
panter, överlåtelsehantering mm) har under året skötts av HSB Stockholm. 
 
Teknisk förvaltning 
Vi har under året köpt en tjänst av Hus & Miljögruppen gällande Teknisk 
förvaltning, med syftet att löpande besiktiga våra fastigheter och baserat på 
det ta fram långsiktiga planer om vad som behöver utföras och planeras in 
gällande föreningens framtida underhåll. Hus & Miljögruppen har även agerat 
som föreningens projektledare i den balkongrenovering som genomförts. 
Tyvärr uppfylldes inte våra förväntningar och vi valde därför att inte förlänga 
samarbetet mer än detta första år. 

 
Fastighetsskötsel 
Fastighetsskötsel och löpande underhåll har skötts av Lundqvistgruppen.  
 
Trädgårdsskötsel 
Skötseln av våra grönområden, träd och buskar har tagits omhand av Svensk 
Markservice (som övertog det befintliga avtalet med Vivaldi).  
 
Vinterskötsel 
Vinterskötsel/sandupptagning har hanterats av Vivaldi/Svensk Markservice.  

 
 
Årsavgifter  
Det genomfördes ingen avgiftshöjning för 2016. 
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Nyckeltal 

 2016 2015 2014 2013 

Nettoomsättning tkr                                              11 171 11 246 11 021 10 747 

Resultat efter finansiella poster tkr 714 357 683 28 

Årsavgift * kr/kvm 710 710 710 696 

Drift ** kr/kvm 504 475 460 449 

Belåning kr/kvm 2 008 2 125 2 169 2 211 

 
*Genomsnittlig årsavgift kr/kvm fördelas på kvm-ytan för bostäder och beräknas på 
årsavgifterna exklusive eventuellt separat debiterade konsumtionsavgifter (el, kabel-
TV och liknande). 
**Genomsnittlig drift kr/kvm fördelas på kvm-ytan för bostäder och lokaler och 
beräknas på driftskostnader exklusive kostnader för planerat underhåll. På grund av 
korrigering i lokalytan är nyckeltalet inte helt jämförbart med tidigare år. 
 
Förändring av eget kapital 
 

 Insatser 
Upplåtelse- 
avgifter 

Yttre under- 
hållsfond 

Balanserat 
resultat 

Årets 
resultat 

Belopp vid årets ingång 317 572 1 100 511 6 594 386 2 217 674 357 071 

Reservering fond för 
yttre underhåll 2016   508 000 -508 000  

Reservering fond för 
yttre underhåll 2015   1 000 000 -1 000 000  

Ianspråkstagande av 
fond för ytter uh 2016   -544 232 544 232  

Ianspråkstagande av 
fond för ytter uh 2015   -981 722 981 722  

Balanserad i ny räkning    357 071 -357 071 

Upplåtelse lägenheter 0 0 0 0 0 

Årets resultat     714 397 

Belopp vid årets slut 317 572 1 100 511 6 576 432 2 592 699 714 397 

 
 
Förslag till resultatdisposition  

Styrelsens disposition: 

Balanserat resultat 2 556 467 

Årets resultat 714 397 

Reservering till yttre underhåll - 508 000 

Ianspråkstagande av underhållsfond   544 232 

  

Stämman har att ta ställning till: 

Balanserat resultat 3 307 096 
 
Fler detaljer och upplysningar beträffande föreningens resultat och ställning finns i 
Resultat- och Balansräkningen med dess tillhörande noter, från sidan 12 och framåt. 
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HÄNDELSER UNDER 2016 
 
Väsentliga händelser  

 
Andrahandsuthyrningar 

Från juli 2014 har bostadsrättsföreningar enligt lag rätt att ta ut en avgift när 
en bostadsrättshavare upplåter sin lägenhet i andra hand. Avgiften får uppgå 
till maximalt tio procent av prisbasbeloppet. Antalet andrahandsuthyrningar i 
Grängen har stadigt ökat de senaste åren, och i och med det ökar även de 
administrativa kostnaderna för hanteringen av desamma. Därför beslutade 
styrelsen under 2016 att från juli ta ut en avgift om 300 kr/månad för lägenhet 
som hyrs ut i andra hand, i enlighet med våra nya stadgar.  
 

Balkongrenovering 
Som ett resultat av den besiktning av balkonger som tidigare genomförts blev 
det under hösten äntligen dags att åtgärda de balkonger som bedömdes ha 
sämst status. Totalt åtgärdades 17 balkonger på Årstavägen 91 - 101. Den 
gamla balkongplattan bilades bort, varefter återställning av balkongen bestod 
av ny armering och ny gjutning av hela balkongplattan, samt återmontering av 
balkongplåtar och diverse målning. Åtgärder för föreningens övriga balkonger 
kommer att ske löpande framöver. 
 

Debitering av nycklar 
Under 2016 infördes nya rutiner för debitering av avgift för den som behöver 
en ny portnyckel eller ”tvättplopp”. Istället för att dessa betalas kontant vid 
utlämnandet, så debiteras nu kostnaden om 250 kr i samband med månads-
aviseringen och vi slipper på så vis kontanthanteringen för nycklarna.  
 

Inre fond 
På vår årsstämma 2016 beslutades att avskaffa Inre Fonden. Från och med juli 
2016 gjordes inga nya avsättningar till Inre Fonden och innestående medel har 
krediterats månadsavgifterna under kvartal två och i vissa fall även kvartal tre 
2016. Inre Fonden är nu avslutad.  
 

Märkning av förråd och matkällarförråd  
Till varje lägenhet hör ett förråd och en matkällare. Dessa har tidigare inte 
varit helt tydligt märkta och det har inte funnits någon enkel koppling mellan 
vilket förråd som tillhör vilken lägenhet. För att råda bot på detta, främst för 
att lätt kunna komma i kontakt med lägenhetsinnehavare vid vattenläckor eller 
andra problem, genomfördes under hösten en inventering av förråden, varefter 
skyltar med lägenhetsnummer monterades på samtliga förråd och matkällare.  
 

Portlås 
Under året renoverades portlåsen som börjat krångla allt mer. Arbetet innebar 
att nya kablar drogs fram till samtliga portar och elslutblecken byttes ut. 
Installationen är förberedd för att i framtiden byggas ut till att även 
kompletteras med läsare för lås med brickor eller kod. 
 

Stadgar 
Våra nya stadgar, som föreningen under 2015 beslutade att införa, blev 
registrerade hos Bolagsverket i februari 2016. 
 

Värmeprojektet 
Under sommaren genomfördes den sista delen inom det sk Värmeprojektet, 
som innebar byte av den gamla undercentralen och tillhörande utrustning. 
Undercentralen är den del i värmesystemet som omvandlar den inkommande 
fjärrvärmen till att ge oss ett cirkulerande varmvatten och värme i elementen.  
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Övriga händelser och aktiviteter 
 

Barngruppen  
Barngruppen har fortsatt att träffas på onsdagskvällar med ett par veckors 
intervall. Här träffas barn med vuxna för att umgås med lekar, korv, saft m.m. 
Träffarna har varit dels i Grängerian, men även utomhus när vädret har tillåtit. 
 

Cykelförråd 
I och med översynen av våra uthyrningsbara extraförråd fick vi möjlighet att 
iordningsställa nya cykelförråd eller utöka befintliga. Detta har skett på 
Årstavägen 85, Årstavägen 97, Årstavägen 117 och Siljansvägen 65. Det 
kommer så småningom att iordningsställas ett cykelförråd på Årstavägen 95 
där även nya lägenhetsförråd kommer att skapas. 
 

Föreningens extra förråd 
I våra källare finns det förråd som hyrs ut, till exempel gamla tvättstugor, 
torkrum eller delar av skyddsrum. Vi har, beroende på långa avtalstider, under 
de senaste åren sagt upp externa hyresgäster samt skrivit om avtalen för de 
medlemmar som fortsättningsvis vill hyra. Nu är vi i slutfasen och hösten 2017 
har i princip samtliga förråd nya avtal som löper tillsvidare med ömsesidig 
uppsägning på 3 månader och med ett pris på 30 kr/m².    
Det finns just nu en kö hos styrelsen som sedermera kommer att tas över av 
HSB på liknande sätt som med P-platserna. Vissa av förråden, som är relativt 
stora, kommer i fortsättningen att hyras ut till företagare, kommersiellt och till 
ett högre pris samt med både längre avtalstid och uppsägningstid. 
 

Gemensamma lokaler 
Bastun har använts flitigt under året. För att utnyttja bastun kontaktas 
info@grangen.se varefter en nyckel kvitteras ut till ett självkostnadspris.  
Tack till er alla som håller den ren och fräsch! 
 
Gästrummet är en populär lokal att hyra när gäster är på besök. Rummet har 
hyrts ut totalt 156 nätter fördelade på 76 olika bokningstillfällen under året.  
 
Bokningssystemet finns på Grängens hemsida eller via gastrum@grangen.se 
och fungerar väl. Betalningen för Gästrummet sker via den vanliga 
kvartalsaviseringen, på samma sätt som med avgiften för lägenheter.  
 
Grängerian, den större föreningslokalen, har under 2016 hyrts av 27 
medlemmar vid olika tillfällen. 
Lokalen har även använts av pingisguppen, pubkvällar för medlemmar, 
barngrupp, Seniorklubbens vår- och höstavslutningar, husvärdsmöten samt 
föreningens årsstämma. 
För bokning och andra frågor kan adressen grangerian@grangen.se användas. 
 
Hobbyrummet är en källarlokal under Siljansvägen 43. Det finns 2 st 
arbetsbänkar och lite handverktyg för användning. Rummet har används en del 
under året av våra hobbyister. Regler och information om hur man bokar 
rummet finns på föreningens hemsida under "Hobbyrummet". Har ni idéer eller 
synpunkter om vad mer som borde finnas i hobbyrummet (mindre verktyg eller 
liknande), mejla gärna till hobbyrum@grangen.se eller lämna en lapp i 
brevlådan vid föreningens expedition. 
 
Lilla 60, den mindre föreningslokalen, har använts vid våra städdagar, vid 
informationskvällen för nyinflyttade, visning av säkerhetsdörrar samt av 
föreningens Seniorklubb. 
Utöver dessa aktiviteter har lokalen använts av medlemmar vid 52 tillfällen för 
barnkalas och andra sammankomster. 
För info och bokning av lokalen kan adressen lilla60@grangen.se användas.  
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Husvärdar 
Husvärdarna är en lokal länk mellan styrelse och medlemmar. De har kontakt 
med närpolisen och förmedlar deras information samt även andra händelser 
som kan vara viktiga för medlemmarna i föreningen. De hälsar nyinflyttade 
välkomna till föreningen och deltar med planering och förtäring vid våra 
städdagar. Målet är att varje huskropp (med 2-3 trappuppgångar) ska ha en 
husvärd, men tyvärr är vi inte där ännu.  
Hör av dig till husvard@grangen.se om du vill bli husvärd!  
 

Informationskanaler 
De främsta kanalerna är anslagstavlan i porten där viktig information alltid 
anslås och medlemsinfobladet som delas ut till alla hushåll. Medlemsinfobladet 
delas ut några gånger per år och innehåller en sammanfattning av aktuella 
händelser i föreningen.  
 
På föreningens webbsida, www.grangen.se, finns bland annat kontaktuppgifter 
till vår administrativa förvaltning och fastighetsskötsel samt till styrelsen, till 
exempel den gemensamma mailadressen info@grangen.se. På sidan finns även 
en del annat nyttigt, bland annat våra informationsblad och en sida med svar 
på de vanligaste frågorna. Tanken med hemsidan är att den skall vara en plats 
som delger information mellan styrelsen och medlemmarna samt till mäklare 
och lägenhetsspekulanter. 
 
Facebookgruppen "Brf Grängen" hade vid årets slut totalt 160 medlemmar. 
Syftet med gruppen är att medlemmarna inom föreningen enkelt kan kontakta 
varandra, samt att styrelsen snabbt kan delge viss information.  
För frågor till styrelsen uppmanar vi boende att ställa dem via ett mail till 
info@grangen.se istället för via trådar i Facebookgruppen eller via Messenger 
och andra liknande applikationer.  
 

Kvarglömda kläder i tvättstugan  
Beroende på att kvarlämnade kläder ökat i omfattning i tvättstugorna så att de 
fyllde flera tvättkorgar, genomfördes på höstens städdag en rensning som 
innebar att allt kvarlämnat slängdes i containern. Innan dess hade information 
lämnats i såväl vår Facebookgrupp som i ett medlemsinformationsblad. 
 

Matavfall  
Sedan hösten 2014 finns möjligheten att sortera ut sitt matavfall från övriga 
hushållssopor och därmed bidra till produktion av biogas och biogödsel, och 
samtidigt sänka föreningens kostnader för sophämtning. 
Under 2016 blev mängden matavfall ca 7,5 ton, vilket är samma mängd som 
under 2015. Hälften av föreningens hushåll beräknas sortera sitt matavfall. 
 
Medlemmar som vill börja sortera kan anmäla sitt intresse via mail till 
matavfall@grangen.se eller lämna en lapp med namn och adress i brevlådan 
till vår föreningsexpedition. 
 

Målningsarbete   
Tyvärr har ett antal insatser behövts för att sanera och måla över klotter på 
fasader, sopskåp och på andra platser runt om i föreningen. 
 

Pingisgruppen 
Pingisgruppen består i dagsläget av fem medlemmar varav tre personer är 
ansvariga för att sköta bokningar och utlåning av lokal etc. Är ni intresserade 
av att spela Pingis i Grängerian hör ni av er till pingis@grangen.se. 

Pubkvällar 
Under året har vi haft Pubkvällar för samtliga boende i föreningen. Dessa har 
hållits i Grängerian den första torsdagen i månaden. Syftet är att grannarna 
under dessa kvällar kan träffas och umgås. 
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Seniorklubb Grängen  
Antalet medlemmar i Seniorklubben var 25 st vid slutet av 2016. Det finns 
plats för fler. Seniorklubben har haft 10 st medlemsmöten under året som 
mestadels hållits i föreningslokalen Lilla 60. På medlemsmötena har olika 
föredragshållare eller musikuppträdande förekommit. Årsmötet hölls i mars 
månad. 
 
Utöver medlemsmötena har det ordnats aktiviteter vid 7 tillfällen. 
Som exempel kan nämnas teaterbesök, besök på olika museer, konstvisning 
på Folksamhuset och i tunnelbanan.  
 
Loppis anordnades vid Årstavägen i april. Seniorklubben har också deltagit i 
HSB:s friluftsdag för seniorklubbar. 
 

Styrelsens utbildning 
En viktig del i styrelsearbetet är att se till att styrelsens medlemmar får 
adekvat utbildning för att klara sina åtaganden. Nya styrelsemedlemmar får 
möjlighet att gå en introduktionskurs samt en förvaltnings- och ekonomikurs. 
Samtliga ledamöter i styrelsen har möjlighet till ytterligare fortbildning, allt för 
föreningens bästa.  
 

Städdagar  
Under året har två städdagar genomförts, en på våren och en på hösten. 
Bägge dagarna hade god uppslutning och våra grönområden fick en putsning. I 
och med att vi nu har en aktiv entreprenör för våra grönområden har mängden 
aktiviteter att utföra på våra städdagar minskat. Vi har istället passat på att till 
exempel rensa källargångar, putsa fönster och klä om stoldynor med mera. 
 
Det bjöds som vanligt på korv och fika samt att dagarna traditionsenligt 
avslutades med städpub i Lilla 60. 
 
Inför städdagarna fanns det containrar uppställda där boende kunde bli av med 
grovsopor.  
 

Välkomstkväll 
I november anordnades en informationskväll/frågestund för både nyinflyttade 
och inbodda medlemmar, där föreningen och våra gemensamma lokaler 
beskrevs samt att de boende fick svar på sina frågor. 
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GENOMFÖRT OCH PLANERAT UNDERHÅLL 
 

För att våra fastigheter ska leva under lång tid och för att vi ska kunna hålla 
koll på kostnaderna behöver vi en långsiktig planering. De besiktningar som 
genomförts av vår Tekniska förvaltare ger en teknisk bild av vilken status 
fastigheterna har. Till detta måste även föreningens ekonomiska 
förutsättningar vägas in för att ha råd att genomföra de aktiviteter som 
behöver göras. Underhållsplanen är ett av styrelsens verktyg för att hålla reda 
på kommande underhållsbehov. Här finns i princip alla typer av underhålls- och 
renoveringsåtgärder för föreningens fastigheter, tekniska installationer och 
grönområden.  
 

Genomförda åtgärder 
 

Undercentralen 
Under året byttes den tidigare Undercentralen, med tillhörande utrustning, ut. 
Detta tillsammans med föregående års kostsamma insatser med byte av 
stamventiler och avstängningskranar medför att våra system för värme och 
varmvatten nu inte behöver åtgärdas under en kommande 20-25 års period. 
 

Portlåsen 
Portlåsen har blivit uppdaterade under året för att göra dem mer stabila, samt 
förberedda för vidare utbyggnad i framtiden. Arbetet innebar att nya kablar 
drogs fram till samtliga portar och elslutblecken byttes ut.  
 

Balkongrenovering 
Totalt 17 st balkonger (på Årstavägen 91-101) har hittills åtgärdats. Den 
gamla balkongplattan har bilats bort, varefter återställning av balkongen tagit 
vid med ny armering och ny gjutning av hela balkongplattan, samt 
återmontering av balkongplåtar och diverse målning.  
 
 

Pågående eller framtida större åtgärder 
 
Balkongrenovering 

Besiktningen av våra balkonger visade att vi under en kommande 10-15 års 
period bör åtgärda samtliga balkonger i föreningen, på samma sätt som nu 
utförts på Årstavägen 91-101 enligt ovan. Tidpunkter för när dessa åtgärder 
genomförs beror på vilka övriga insatser som behöver utföras, samt vad vår 
ekonomi tillåter. 

 
Fönster 

Våra fönster är gamla och behöver bytas ut. Styrelsen ser över vilka alternativ 
som finns och vilka insatser och kostnader det medför. Tanken är att ett byte 
av fönster samtidigt ska förbättra ventilationen i lägenheterna, samt även att 
medföra en bullerdämpning. 
  

Stamspolning 
Det kommer under våren 2017 att genomföras en stamspolning i föreningen. 
 

Ventilation 
Den ventilationskontroll (OVK) som genomfördes visar att det finns brister i vår 
självdragsventilation. Som nämndes ovan är förhoppningen att ett fönsterbyte 
ska kunna förbättra ventilationen, genom ett bättre kontrollerat inflöde av luft. 
Vissa insatser kommer att genomföras under våren 2017 för att hantera de 
lägenheter som hade sämst mätvärden. Förutom fönsterbytet kan även andra 
typer av insatser komma att behövas för att uppnå en godkänd ventilation. 
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Tidigare genomfört större underhåll  
 
1984-1985 genomfördes en omfattande ombyggnad med bland annat byte av 
samtliga avloppsstammar, varm- och kallvattenledningar samt elkablar. 
 
1994 lades taken på samtliga fastigheter om. 
 
2004-2005 renoverades fasaderna, samt att även trapphus målades om och 
fönsterbleck målades. 
 
2014 byttes balkongplåtarna på ungefär hälften av balkongerna. 
 
2014-2015 byttes stamventiler och avstängningskranar för värme och  
tappvatten.  
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EKONOMISK ÖVERSIKT 
 

Föreningens resultat för 2016 stannar på 714 397 kronor. Vi har under året haft ett 
negativt kassaflöde främst till följd av tre orsaker. Dels medförde avskaffandet av 
inre fonden att kassainflödet minskade något, eftersom innestående saldo i inre 
fonden krediterades bostadsrättsinnehavarnas avgifter under hösten. Dels har 
balkongprojektet kostat ca 1,3 mnkr. Dels har amorteringarna av våra lån uppgått 
till ca 1,6 mnkr varav ca 1 mnkr avser en extra amortering utöver budget. Styrelsen 
beslutade att lösa bort två mindre lån i samband med att räntevillkoren skulle sättas 
om. Anledningen är det låga ränteläget, vilket gör att avkastningen på placerade 
pengar är i princip obefintlig, medan lånade pengar genererar en räntekostnad.  
 
Föreningens ekonomi är fortsatt god och stabil. Belåningsgrad (skulder i förhållande 
till nettoomsättning) för föreningen är 2,7 och här är bedömningen att ett värde 
under 5 är bra.  
  
Under året har vissa lån med kort bindningstid (3 mån) bundits på tre till fem år. Vid 
årsskiftet låg ca 2/3 av lånestocken bunden och 1/3 med 3-månaders bindningstid. 
Skälet att vi valt att binda vissa lån på längre tid är att vi tror att vi har sett ett 
bottenläge för räntorna och att vi vill säkra en låg lånekostnad även under 
kommande år.  
 

 
Förväntad framtida utveckling 
Inför 2017 beslutade styrelsen att höja avgifterna med 2 % eftersom vi ser att 
föreningen står inför kommande större investeringar, såsom till exempel åtgärdande 
av dålig ventilation i lägenheterna samt byte av fönster.  
 
Vi har även valt att öka amorteringstakten något för lånestocken, eftersom vissa lån 
haft en amorteringstakt på ca 60 år och det är inte rimligt. De lägre ränte- 
kostnaderna ger också utrymme för en ökad amorteringstakt.  
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SLUTORD  
 
Vi summerar 2016 med att vi fortsatt det underhållande bytet av vårt värmesystem, 
samt att vi även påbörjat renovering av balkonger på fastigheterna. Även låsen på 
våra portar fick en efterlängtad uppfräschning med nya ledningar och ny styrning för 
att göra dem mer tillförlitliga, samt även att förbereda dem för framtiden. 
 
Det är kul att se att vi har en aktiv Seniorklubb och att övriga händelser i föreningen 
lockar medlemmar. Det är framförallt glädjande att fler och fler boende vill engagera 
sig i föreningen efter ett par år med svårigheter att hitta intresserade medlemmar. 
Valberedningen i form av Stina, Sören och Michael ska ha ett stort tack för det 
arbete som gjorts med att hitta nya ledamöter till styrelsen och andra poster som 
behöver ersättas.  
 
Våra husvärdar, som bland annat hälsar nyinflyttade välkomna och har kontakt med 
närpolisen inom Grannsamverkan, samt alla de som har hand om våra lokaler 
(Gästrummet, Grängerian, Lilla 60 och Hobbyrummet) har också utfört ett bra arbete 
under året och förtjänar ett tack för sina insatser. 
 
Vi vill även avtacka Folke som efter många år som föreningens revisor nu lämnar 
uppdraget vidare. Vår revisorssuppleant Anna, som valdes in förra året, lämnar 
också sitt uppdrag i samband med stämman.  
 
I styrelsen lämnar både Markus och Tove sina uppdrag till följd av avflyttning från 
föreningen. Vi tackar dem för de insatser som gjorts, där Markus detta år varit vice 
ordförande samt informationsansvarig och där Tove gjort ett återinhopp på ett år för 
att hantera föreningens ekonomi. Vi vill rikta ett stort tack för era insatser i styrelsen 
och vi hoppas att ni kommer att trivas i era nya boenden. Även Christian och 
Amanda lämnar styrelsen i samband med stämman och vi tackar er för de insatser 
som utförts under den tid ni suttit i styrelsen. 
 
Vi ser fram emot ett spännande år i vår 70 åriga förening! 
 



Org Nr: 702000-8020

HSB Bostadsrättsförening Grängen i Stockholm
2016-01-01 2015-01-01

Resultaträkning 2016-12-31 2015-12-31

Rörelseintäkter
Nettoomsättning Not 1 11 171 955 11 246 108

Rörelsekostnader
Drift och underhåll Not 2 -7 798 334 -7 379 122
Övriga externa kostnader Not 3 -200 368 -643 975
Planerat underhåll -544 232 -981 722
Personalkostnader och arvoden Not 4 -217 304 -183 818
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar -1 029 938 -978 693
Summa rörelsekostnader -9 790 176 -10 167 330

Rörelseresultat 1 381 779 1 078 778

Finansiella poster
Ränteintäkter och liknande resultatposter Not 5 33 717 97 300
Räntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -701 099 -819 007
Summa finansiella poster -667 382 -721 707

Årets resultat 714 397 357 071
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Org Nr: 702000-8020

HSB Bostadsrättsförening Grängen i Stockholm
2016-01-01 2015-01-01

Balansräkning 2016-12-31 2015-12-31

Tillgångar

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark Not 7 35 444 904 34 446 966

35 444 904 34 446 966
Finansiella anläggningstillgångar
Andra långfristiga värdepappersinnehav Not 8 770 770

770 770

Summa anläggningstillgångar 35 445 674 34 447 736

Omsättningstillgångar
Bostadsrätter Not 9 250 000 250 000
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 5 240 5 800
Avräkningskonto HSB Stockholm 1 757 691 2 747 251
Placeringskonto HSB Stockholm 12 15 180
Övriga fordringar Not 10 91 536 80 349
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter Not 11 657 094 486 057

2 511 573 3 334 637

Kortfristiga placeringar Not 12 4 000 000 5 500 000

Summa omsättningstillgångar 6 761 573 9 084 637

Summa tillgångar 42 207 246 43 532 373
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Org Nr: 702000-8020

HSB Bostadsrättsförening Grängen i Stockholm
2016-01-01 2015-01-01

Balansräkning 2016-12-31 2015-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 13
Bundet eget kapital
Insatser 317 572 317 572
Upplåtelseavgifter 1 100 511 1 100 511
Yttre underhållsfond 6 576 432 6 594 386

7 994 515 8 012 469
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2 592 699 2 217 674
Årets resultat 714 397 357 071

3 307 096 2 574 745

Summa eget kapital 11 301 610 10 587 213

Skulder
Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 27 502 997 29 234 877

27 502 997 29 234 877
Korfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 686 884 600 520
Leverantörsskulder 1 015 762 518 123
Fond för inre underhåll 0 1 094 532
Övriga skulder Not 16 49 773 29 408
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter Not 17 1 650 220 1 467 699

3 402 639 3 710 282

Summa skulder 30 905 636 32 945 159

Summa eget kapital och skulder 42 207 246 43 532 373

Väsentliga händelser efter årets slut Not 18 1

Underskrifter Not 19 1
Inga Inga
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Org Nr: 702000-8020

HSB Bostadsrättsförening Grängen i Stockholm
2016-01-01 2015-01-01

Kassaflödesanalys 2016-12-31 2015-12-31

Löpande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 714 397 357 071

Justering för poster som inte ingår i kassaflödet
Avskrivningar 1 029 938 978 693
Kassaflöde från löpande verksamhet 1 744 335 1 335 764

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Ökning (-) /minskning (+) av lager 0 -250 000
Ökning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -181 664 120 057
Ökning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -394 007 -176 181
Kassaflöde från löpande verksamhet 1 168 664 1 029 640

Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -2 027 876 -6 540 303
Kassaflöde från investeringsverksamhet -2 027 876 -6 540 303

Finansieringsverksamhet
Ökning (+) /minskning (-) av långfristiga skulder -1 645 516 -603 003
Kassaflöde från finansieringsverksamhet -1 645 516 -603 003

Årets kassaflöde -2 504 728 -6 113 666

Likvida medel vid årets början 8 262 431 14 376 097

Likvida medel vid årets slut 5 757 703 8 262 431

I kassaflödesanalysen medräknas föreningens avräkningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Org Nr: 702000-8020

HSB Bostadsrättsförening Grängen i Stockholm

Redovisnings- och värderingsprinciper samt övriga bokslutskommentarer

Avskrivning fastighet

Avskrivning inventarier och maskiner

Fond för yttre underhåll

Fastighetsavgift /fastighetsskatt

Inkomstskatt

En bostadsrättsförening, som skattemässigt är att betrakta som ett privatbostadsföretag, belastas vanligtvis inte med 

inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % för verksamheter som inte kan hänföras till fastigheten, t ex avkastning på en del 

placeringar.

Föreningen har sedan tidigare år ett skattemässigt underskott uppgående till 4 872 868 kr.

Föreningen tillämpar sig av av årsredovisningslagen och bokföringsnämndens allmänna råd BFNAR 2012:1(K3). 

Belopp anges i kronor om inget annat anges. 

Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta.

Fastighetens betydande komponenter bedöms ha väsentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och därmed har 

fastighetens anskaffningsvärde fördelats på väsentliga komponenter. Nyttjandeperioden för komponenterna bedöms vara 

mellan 15 till 120 år. Komponentindelningen har genomförts med utgångspunkt i SABOs vägledning för 

komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrättsföreningens särskilda förutsättningar. 

Byggnadens komponenter skrivs av linjärt över nyttjandeperioden och har under året skrivits av med 1,7 % av 

anskaffningsvärdet.

Avskrivning sker med 20% på anskaffningskostnaden.

Reservering för framtida underhåll av föreningens fastigheter sker genom vinstdisposition på basis av föreningens 

underhållsplan. Avsättning och ianspråkstagande från underhållsfonden beslutas av styrelsen.

Föreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift på bostäder som högst får vara 0,3 % av taxeringsvärdet för 

bostadsdelen. Föreningens fastighetsavgift var för räkenskapsåret 1 268 kronor per lägenhet.

För lokaler betalar föreningen statliga fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvärdet för lokaldelen.
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Org Nr: 702000-8020

HSB Bostadsrättsförening Grängen i Stockholm
2016-01-01 2015-01-01

Noter 2016-12-31 2015-12-31

Not 1 Nettoomsättning

Årsavgifter 10 293 658 10 383 210
Hyror 517 967 426 995
Övriga intäkter 456 896 546 656
Bruttoomsättning 11 268 521 11 356 861

Avgifts- och hyresbortfall -52 125 -16 478
Hyresförluster -45 -5 486
Avsatt till inre fond -44 396 -88 789

11 171 955 11 246 108

Not 2 Drifts och underhåll

Fastighetsskötsel och lokalvård 1 497 940 1 171 289
Reparationer 638 150 1 023 748
El 280 525 289 501
Uppvärmning 2 149 912 1 960 492
Vatten 380 773 338 199
Sophämtning 220 592 220 936
Fastighetsförsäkring 161 864 154 156
Kabel-TV och bredband 474 810 156 919
Fastighetsskatt 347 114 357 564
Förvaltningsarvoden 418 072 485 809
Tomträttsavgäld 1 128 830 1 117 900
Övriga driftskostnader 99 752 102 609

7 798 334 7 379 122

Not 3 Övriga externa kostnader

Bevakningskostnader 1 825 0
Hyror och arrenden 25 260 0
Förbrukningsinventarier och varuinköp 24 246 56 165
Administrationskostnader 63 524 126 997
Extern revision 18 763 18 375
Konsultkostnader 0 375 688
Medlemsavgifter 66 750 66 750

200 368 643 975

Not 4 Personalkostnader och arvoden

Arvode styrelse 143 950 130 680
Revisionsarvode 6 230 6 216
Övriga arvoden 7 789 6 216
Löner och övriga ersättningar 6 723 2 400
Sociala avgifter 50 339 44 072
Pensionskostnader och förpliktelser -3 227 -8 516
Övriga personalkostnader 5 500 2 750

217 304 183 818

Not 5 Ränteintäkter och liknande resultatposter

Ränteintäkter avräkningskonto HSB Stockholm 1 070 499
Ränteintäkter HSB placeringskonto 12 15 180
Ränteintäkter skattekonto 477 696
Ränteintäkter HSB bunden placering 30 693 80 320
Övriga ränteintäkter 1 465 606

33 717 97 300

Not 6 Räntekostnader och liknande resultatposter

Räntekostnader långfristiga skulder 700 895 817 767
Övriga räntekostnader 204 1 240

701 099 819 007
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Org Nr: 702000-8020

HSB Bostadsrättsförening Grängen i Stockholm
2016-01-01 2015-01-01

Noter 2016-12-31 2015-12-31

Not 7 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvärden
Anskaffningsvärde byggnader 58 473 949 51 933 646
Årets investeringar 2 027 876 6 540 303
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 60 501 825 58 473 949

Ingående avskrivningar -24 026 983 -23 048 290
Årets avskrivningar -1 029 938 -978 693
Utgående ackumulerade avskrivningar -25 056 921 -24 026 983

Utgående bokfört värde 35 444 904 34 446 966

Taxeringsvärde
Taxeringsvärde byggnad - bostäder 127 600 000 117 600 000
Taxeringsvärde byggnad - lokaler 3 742 000 4 424 000

Taxeringsvärde mark - bostäder 119 000 000 100 200 000
Taxeringsvärde mark - lokaler 765 000 1 749 000
Summa taxeringsvärde 251 107 000 223 973 000

Not 8 Aktier, andelar och värdepapper

Ingående anskaffningsvärde 770 770
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 770 770

Andel i HSB Stockholm 500 500

Not 9 Bostadsrätter
Bostadsrätter 250 000 250 000

250 000 250 000
Not 10 Övriga kortfristiga fordringar

Skattekonto 1 217 740
Skattefordran 90 319 79 609

91 536 80 349

Not 11 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

Förutbetalda kostnader 654 848 481 127
Upplupna intäkter 2 246 4 930

657 094 486 057

Ovanstående poster består av förskottsbetalda kostnader avseende kommande räkenskapsår samt
intäktsfordringar för innevarande räkenskapsår.

Not 12 Kortfristiga placeringar

Bunden placering 3-mån HSB Stockholm 4 000 000 5 500 000
4 000 000 5 500 000
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Org Nr: 702000-8020

HSB Bostadsrättsförening Grängen i Stockholm
2016-01-01 2015-01-01

Noter 2016-12-31 2015-12-31

Not 13 Förändring av eget kapital
Uppl. Yttre uh Balanserat

Insatser avgifter fond resultat Årets resultat
Belopp vid årets ingång 317 572 1 100 511 6 594 386 2 217 674 357 071
Resultatdisposition -17 954 375 025 -357 071
Årets resultat 714 397
Belopp vid årets slut 317 572 1 100 511 6 576 432 2 592 699 714 397

Not 14 Skulder till kreditinstitut

Ränteändr Nästa års
Låneinstitut Lånenummer Ränta dag Belopp amortering
Stadshypotek 1,27% 2017-03-01 3 937 500 90 000
Stadshypotek 1,52% 2021-09-30 3 175 146 80 000
Stadshypotek 1,38% 2019-09-30 4 347 550 100 000
Stadshypotek 1,40% 2019-12-01 2 350 546 60 000
Stadshypotek 1,30% 2017-02-02 1 353 262 21 008
Stadshypotek 1,30% 2017-02-02 1 292 488 20 064
Stadshypotek 4,65% 2017-04-30 5 026 450 210 900
Stadshypotek 1,18% 2017-02-02 2 496 958 38 464
Stadshypotek 1,18% 2017-02-02 1 322 256 20 368
Stadshypotek 3,88% 2022-12-01 2 887 725 46 080

28 189 881 686 884

Långfristiga skulder exklusive kortfristig del 27 502 997

Om fem år beräknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppgå till 24 755 461

Ställda säkerheter
Fastighetsinteckningar ställda för skulder till kreditinstitut 44 742 200 44 742 200

Not 15 Övriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av långfristig skuld 686 884 600 520

Not 16 Övriga skulder

Momsskuld 48 336 29 074
Övriga kortfristiga skulder 304 334
Regleringskonto, inre fond 1 133 0

49 773 29 408

Not 17 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

Upplupna räntekostnader 75 302 90 500
Förutbetalda hyror och avgifter 934 833 948 314
Övriga upplupna kostnader 640 085 428 885

1 650 220 1 467 699

Ovanstående poster består av förskottsinbetalda intäkter avseende kommande räkenskapsår samt skulder 
som avser innevarande räkenskapsår men betalas under nästkommande år.

Not 18 Väsentliga händelser efter årets slut

Inga väsentliga händelser har skett efter årets slut

20791
20790
195870
187220
187218

896687

105824

57580
57583

514973
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HSB Bostadsrättsförening Grängen i Stockholm
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