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Ordlista
Anläggningstillgångar  
= Tillgångar som är avsedda att stadig-
varande användas i föreningen. 

Avskrivning  
= När en anskaffningsutgift för en 
tillgång inte kostnadsförs direkt utan 
periodiseras, dvs fördelas på så många 
år som är den beräknade ekonomiska 
livslängden.

Balansräkning  
= En sammanställning över föreningens 
tillgångar, skulder och eget kapital.

Förvaltningsberättelse 
= Del i årsredovisningen där styrelsen 
redovisar verksamheten i text.

Inre reparationsfond 
= Fond avsedd för utgifter för repara-
tioner i en bostadsrättslägenhet.

Insats 
= Den kapitalinsats som bostadsrättens 
första ägare gjorde.

Kapitaltillskott 
= Då föreningens medlemmar betalar 
mer insatser. Detta kan göras för att 
t.ex. betala av på föreningens lån eller 
reparera huset. Tillskottet kan använ-
das för att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder 
= Skulder som förfaller till betalning 
inom ett år.

Likviditet 
= Föreningens betalningsförmåga på 
kort sikt.

Långfristiga skulder 
= Skulder som förfaller till betalning 
efter mer än ett år.

Omsättningstillgångar 
= Tillgångar som är avsedda för om-
sättning eller förbrukning.

Resultaträkning 
= En sammanställning på föreningens 
intäkter och kostnader under räken-
skapsåret.

Soliditet 
= Föreningens betalningsförmåga på 
lång sikt.

Underhållsfond 
= Fond för framtida reparationer och 
underhåll som föreningen gör avsätt-
ning till årligen. Storleken på avsätt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av 
årsstämman. Kallas även yttre repara-
tionsfond. Fonden innehåller dock inga 
pengar.

Upplupna intäkter 
= Intäkter som tillhör räkenskapsåret 
men där faktura ännu ej skickats eller 
betalning erhållits.

Upplupna kostnader 
= Kostnader som tillhör räkenskapsåret 
men där faktura ännu ej erhållits eller 
betalning gjorts.

Upplåtelse 
= Sker då en bostadsrätt skapas  
första gången vid nyproduktion eller 
ombildning.

Upplåtelseavgift 
= En avgift som föreningen kan ta ut 
tillsammans med insatsen när en bo-
stadsrätt upplåts. Tas ibland ut om för-
eningen upplåter en bostadsrätt först 
då föreningen har varit igång en tid. 

Upplåtelseavtal  
= Det avtal som skrivs mellan fören-
ingen och bostadsrättens köpare då 
bostadsrätten köps för första gången.

Årsavgift  
= Avgiften som bostadsrättsägare  
betalar till föreningen för att täcka för-
eningens utgifter och fondavsättningar.

Årsstämma  
= Föreningens högsta beslutande organ. 
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Styrelsen för Bostadsrättsföreningen De Fem Elementen, med säte i Sundbybergs kommun, får härmed 
avge årsredovisning för räkenskapsåret 2019. 
 
Om inget annat särskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes avser föregående 
år.
 
Förvaltningsberättelse
 
Verksamheten
 
Allmänt om verksamheten
 
Bostadsrättsföreningen De Fem Elementen i Sundbyberg kommun bildades den 19 augusti 2016 och 
registrerades hos Bolagsverket den 20 september 2016.
 
Föreningens ändamål är att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens 
fastigheter upplåta bostadslägenheter och lokaler med nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Upplåtelse 
får även omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om marken skall användas som 
komplement till bostadslägenhet eller lokal.
 
Föreningens skattemässiga status
Föreningen är inte ett privatbostadsföretag (äkta bostadsrättsförening) enligt inkomstskattelagen 
(1999:1229), dvs föreningen är en oäkta bostadsrättsförening. Vid beräkning av uppskov med inbetalning 
av skatt på kapitalvinst från försäljning av tidigare ägd bostad jämställs dock föreningen med en äkta 
bostadsrättsförening enligt inkomstskattelagen (1999:1229) då föreningen antingen tillhandahåller 
bostäder i fastigheter där kommunal fastighetsavgift på bostadsdelen inte utgår på bostadsdelen eller så 
har byggnaden på fastigheten ännu inte åsatts något värdeår, dvs är under uppförande.
 
Föreningens stadgar 
Föreningens gällande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 17 september 2016.
 
Föreningens fastighet
Föreningen äger fastigheten Ingenjören 1 i Sundbyberg kommun.
 
Föreningen har tecknat entreprenadkontrakt med Bonava Sverige AB den 7 juni 2017 för uppförande av 
föreningens byggnader.
 
Föreningens består av 95 bostadsrätter i fem flerfamiljshus. Inflyttning i fastigheten har skett under maj 
till december 2019.
 
Den totala boarean (BOA) uppgår till 7 354 kvm.
Föreningen har 63 parkeringsplatser varav 34 i externt garage.
 
Lägenhetsfördelning:
26 st 2 rum och kök
39 st 3 rum och kök
30 st 4 rum och kök

 
Föreningens byggnader är fullvärdesförsäkrade hos försäkringsbolaget Moderna försäkringar inklusive 
ansvarsförsäkring för styrelsen. Föreningen har också tecknat kollektivt bostadsrättstillägg för samtliga 
lägenheter.
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Entreprenaden blev godkänd på ett slutmöte den 6 december 2019.
Garantitiden är fem år och löper fram till den 5 december 2024. Garantibesiktning verkställs dock inom 
två år från godkänd entreprenad.
 
Förvaltning
Föreningen har tecknat avtal med Fastum AB gällande ekonomisk förvaltning. Det nuvarande avtalet har 
en löptid fram till den 31 december 2020.
 
Föreningen har tecknat avtal med Etcon Fastighetsteknik AB gällande fastighetsskötsel inkl städning. 
Det nuvarande avtalet har en löptid fram till den 30 april 2022.
 
Samfällighet
Föreningen kommer att vara delaktig i en gemensamhetsanläggning, avseende garage, det s k 
bollgaraget. 
 
Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie föreningsstämma den 10 juni 2019 haft följande sammansättning:
 
Ledamöter Hans Lindström

Sven Larsson, ersatt av Hans Olov Möller från 191028
Christer Bentzer

Suppleant Toni Lahdo
 
Styrelsen har efter extra föreningsstämma den 3 februari 2020 haft följande sammansättning:
 
Ledamöter Hans Lindström

Hans Olov Möller
Christer Bentzer
Sebastian Fritzdorf
Michael Mokdasi

Suppleant Toni Lahdo
Adrian Szwei
Kristine Slio Olofsson
Pär Blid

 
Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av styrelsens ledamöter två i förening.
Styrelsen har under året haft fem (fem) protokollförda sammanträden.
 
Valberedning
Vid den extra föreningsstämman valdes följande personer in i valberedningen:
 
Sammankallande Marcus Hoffman

Ruola Sahod
 
Revisor
Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB med Niklas Jonsson som huvudansvarig.
 
Arvoden
Stämman beslöt att arvodet till styrelsens ledamöter och suppleanter skall vara 500 kr per styrelsemöte. 
Ersättning till föreningens revisor blir skäligt belopp enligt ingiven räkning.
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Yttre fond
Avsättning för föreningens fastighetsunderhåll kommer enligt föreningens stadgar göras årligen med ett 
belopp motsvarande minst 30 kr/kvm BOA exklusive areor för garage. Eftersom fastigheten är nybyggd 
finns inget planerat underhåll de närmaste fem till tio åren.
 
Ekonomisk plan
Styrelsen har upprättat en ekonomisk plan för föreningens verksamhet och denna har registrerats av 
Bolagsverket den 22 november 2018. Tillstånd att upplåta bostadsrätt erhölls av Bolagsverket den 28 
november 2018.
 
Årsavgifter
Årsavgifter kommer att tas ut från föreningens medlemmar för att täcka föreningens löpande utgifter för 
drift och underhåll av föreningens fastighet, räntebetalningar och amortering av föreningens fastighetslån 
samt fondering av medel för framtida underhåll.
 
Fastighetsavgift/ fastighetsskatt
Enligt nu gällande lag om fastighetsavgift blir fastigheten helt befriad från fastighetsavgift avseende 
bostäder de första 15 åren efter värdeåret. 
Fastighetsskatt för lokaler är för närvarande en procent för taxeringsvärdet av lokaler (garage). 
 
Avräkning mot Bonava Sverige AB
Slutlig ekonomisk reglering av entreprenaden har ännu inte skett. Enligt entreprenadkontraktet är 
avräkningsdag den dag som infaller före närmaste kvartalsskifte efter det att entreprenaden är godkänd 
och slutfinansiering skett.
 
Entreprenören svarar för föreningens samtliga drifts- och kapitalkostnader samt uppbär alla intäkter fram 
till avräkningstidpunkten.
 
Föreningens anskaffningskostnad och finansieringsbalans
Uppskattad anskaffningskostnad och finansieringsbalans har följande uppställning: 
 
Anskaffningskostnad 480 385 000 Insatser 259 301 897
Likviditetsreserv          50 000 Upplåtelseavgifter 111 133 103

__________ Fastighetslån 110 000 000
S:a anskaffningskostnad 480 435 000 S:a finansiering 480 435 000
 
Enligt ekonomisk plan beräknas årsavgiften uppgå till i genomsnitt ca 650 kr/kvm BOA per år. 
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Förändring av likvida medel 2019 2018
 
Hyror och övriga intäkter 1 100 231  0
Kostnader exkl avskrivningar -29 609 -1 373 875
Förändring av likvida medel från den löpande verksamheten 1 070 622 -1 373 875

Förändring fordringar och kortfristiga skulder exkl amortering 21 925 645 615
 
 
Inbetalningar av medlemsinsatser 360 989 402 779 750
Delbetalning av entreprenadsumma -124 985 000 -170 000 000
Förändring av byggnadskreditiv -223 567 046 170 192 444
Amortering på skuld till erntreprenör -11 900 000 0
 
Förändring likvida medel 1 586 053 240 934
 
Likvida medel vid årets början 600 154 359 220
Likvida medel vid årets slut 2 186 207 600 154
 
 
Medlemsinformation
 
Föreningen hade vid årsskiftet 110 (15) medlemmar. Under året har 103 (11) medlemmar tillträtt samt 
åtta (inga) medlemmar utträtt ur föreningen vid 51 (inga) överlåtelser. Tre medlemmar har beviljats 
andrahandsupplåtelse.
 
 
Förändring av eget kapital 

Medlems- Årets Totalt

insatser resultat  
Belopp vid årets ingång 4 639 000 0 4 639 000
Ökning av insatskapital 360 989 402  360 989 402
Årets resultat  0 0
Belopp vid årets utgång 365 628 402 0 365 628 402

Resultatdisposition
 
Enligt totalentreprenadkontraktet, svarar Entreprenören för föreningens drift- och kapitalkostnader mot 
att de uppbär alla intäkter fram till avräkningstidpunkten, därmed finns inget resultat att disponera.
 
Föreningens ställning i övrigt framgår av efterföljande balansräkning med tilläggsupplysningar.
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Balansräkning Not
1

2019-12-31 2018-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 2 119 000 000 0
Pågående nyanläggningar 3 354 985 000 230 000 000
Summa materiella anläggningstillgångar 473 985 000 230 000 000

Summa anläggningstillgångar 473 985 000 230 000 000

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Övriga fordringar 4 2 737 351 109 027 930
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 5 42 060 7 525
Summa kortfristiga fordringar 2 779 411 109 035 455

Summa omsättningstillgångar 2 779 411 109 035 455

SUMMA TILLGÅNGAR 476 764 411 339 035 455

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 365 628 402 4 639 000
Summa bundet eget kapital 365 628 402 4 639 000

Summa eget kapital 365 628 402 4 639 000

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 6 110 829 410 334 396 455
Summa långfristiga skulder 110 829 410 334 396 455

Kortfristiga skulder
Leverantörsskulder 70 725 0
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 7 235 874 0
Summa kortfristiga skulder 306 599 0

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 476 764 411 339 035 455
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna 
råd (BFNAR 2016:10) /K2/ om årsredovisning i mindre företag. 
 
Anläggningstillgångar
Avskrivning byggnader kommer att beräknas på byggnadernas ursprungliga anskaffningsvärde och
skrivs av enligt en linjär avskrivningsplan, med planerad början år 2020.
 
Tillämpade avskrivningstider:
Byggnader 100 år

 
Not 2 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31

Ingående anskaffningsvärden 0 0
Inköp mark 119 000 000  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 119 000 000 0

Utgående redovisat värde 119 000 000 0

 
Not 3 Pågående nyanläggningar

2019-12-31 2018-12-31

Ingående anskaffningsvärden 230 000 000 60 000 000
Årets aktivering 124 985 000 170 000 000
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 354 985 000 230 000 000

Utgående redovisat värde 354 985 000 230 000 000

 
Not 4 Övriga fordringar

2019-12-31 2018-12-31

Avräkningskonto förvaltare 2 186 207 600 154
Fordran hos entreprenör 551 144 108 427 776

2 737 351 109 027 930
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Not 5 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
2019-12-31 2018-12-31

Ekonomisk förvaltning 18 813 7 525
Försäkring 20 330 0
Fastighetsskötsel inkl städ 2 917 0

42 060 7 525

 
Not 6 Skulder till kreditinstitut

Långivare
Lånebelopp
2019-12-31

Lånebelopp
2018-12-31

Byggnadskreditiv Danske Bank, utnyttjad kredit 110 829 410 334 396 455
110 829 410 334 396 455

Beviljad kredit per 2019-12-31: 370 000 000 kr.
 
 
Not 7 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

2019-12-31 2018-12-31

Förutbetalda avgifter och hyror 235 874 0
235 874 0










