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Förvaltningsberättelse 
Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Timjan 3 i Farsta, 769617-5368, avger härmed 

redovisning för föreningens verksamhet under räkenskapsåret den 1 januari 2017 

till och med den 31 december 2017. 
 

Kort bakgrund om föreningen 

Bostadsrättsföreningen Timjan 3 bildades 2007 och föreningens fastighet 

förvärvades den 16 december 2009. Fastigheten som är byggd 1963 ägdes 

dessförinnan av Stockholmshem AB. I bostadsrättsföreningen Timjan 3 ingår 

Russinvägen 73-89, både hyresgäster och bostadsrättsinnehavare; totalt är det 61 

lägenheter och 3 övriga utrymmen. Övriga utrymmen, som finns i hus 73-75 har 

använts till möteslokal, övernattningslokal och även en lokal för enklare 

tillställningar. Dessa tre lokaler kommer att byggas om och  ombildas till fyra  

lägenheter enligt ett stämmobeslut och under året har planering kring projektet 

fortskridit. 

 

Under dessa åtta år har föreningen genomfört stora som små förändringar som 

bidragit till bättre trivsel och standard. Stambyte, miljöstuga, tvättstuga, breddat 

parkeringsplatserna, trapphus- och takrenovering, fönsterbyte och förbättrad 

omgivning har varit några av de större insatser som genomförts under åren.   

Glädjande är att många av de som bodde i fastigheten innan ombildningen även har 

blivit kvar efter övergången till bostadsrättsförening och har kunskap om området 

vilket bidrar till trygghet och trivsel. Positivt är också att vi har några medlemmar 

som har bott i fastigheten sedan husen byggdes.  

 

Att tänka miljövänligt har varit och är ett viktigt mål för föreningen. Syftet med de 

genomförda projekten som t.ex. byte av portdörrar, fönsterbyte och byte av 

ljuskällor har varit att minska föreningens energikonsumtion vilket i sin tur kommer 

långsiktigt att leda till lägre energikostnader. 

Föreningen 

Lägenheter inom föreningen 

Föreningen har 61 lägenheter varav 55 stycken är bostadsrätter och vid årsskiftet 

2017 återstår sex hyresrätter. När hyreslägenhet av någon anledning blir tom 

ombildas den till bostadsrätt. Under föreningens åtta år har vi ombildat sju 

hyreslägenheter till bostadsrätter.  

Medlemmar 

Antalet medlemmar bostadsrätter var den 31 december 2017 , 78 medlemmar att 

jämföra med föregående år som var 77 stycken. Att antalet inte överensstämmer 

med antalet bostadsrätter beror på att det finns fler medlemmar/ägare till varje 

lägenhet. 

Lägenhetsöverlåtelser och upplåtelser 

Av föreningens lägenheter har under året fyra stycken överlåtits och en 

hyreslägenhet har upplåtits.  
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Andrahandsuthyrning 

Under året har fyra medlemmar hyrt ut sin lägenhet med skiftande tidsperioder. 

 

Styrelsen 

Styrelsen för verksamhetsår 2017 har sedan årsstämman (maj 2017) bestått av 

följande personer: 

Ordinarie ledamöter 

• Britta Rehn, ordförande, mandattid till 2018 

• Ann-Katrin Averstedt, vice.ordf och sekreterare, mandattid till 2018 

• Martina Benejová, kassör, mandattid till 2018 

• Benny Andersson, ledamot, mandattid till 2018 

• Dennis Hankvist, ledamot, mandattid till 2019 

Suppleanter  

( väljs på ett år och har mandattid till 2018) 

• Inger Nelli 

• Emma Engelmark 

• Matz Wickman 

Valberedning 

Valberedningen har sedan föreningsstämman 2017 bestått av: 

Gustaf Pettersson Mauroy och Rolf Vestberg. Valberedning är utsedd av stämman 

för ett år i taget, d.v.s. till stämman 2018. 

 

 

Styrelsens arbete och föreningsaktiviteter under året 

Styrelsens arbete 

Styrelsen har under 2017 haft 14 protokollförda styrelsemöten och efter årsstämman 

i maj genomfördes dessutom ett konstituerandet möte. Med anledning av att 

styrelsen till större delen varit oförändrad de två senaste åren har det pågående 

arbetet flutit på utan att behövt ”börja om och inhämta alla uppgifter”. Något som är 

positivt för hela föreningen. Styrelsen har även utvecklat sina möten med mer 

systematik och tydligare uppföljningar. Under året har fler olika projekt förberetts 

eller påbörjats enligt underhållsplanen, vilket har tagit mycket tid i anspråk under 

dagtid för möten med entreprenörer. Ett stort tack till er medlemmar som varit 

behjälpliga med att upplåta er lägenhet vid de tillfällen det har behövts ta tester eller 

för att inhämta annan information för att underlätta kommande arbeten. 

 

Styrelsen har även haft löpande förvaltningsmöten, underhållsmöten, träffar med 

entreprenörer och ekonomimöten. 
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Städdagar – medlemmarnas underhållsdagar 

Vid två tillfällen under året anordnas det städdagar, under höstens städdag togs ett 

krafttag runt alla de cyklar i föreningens utrymmen. Alla hade inför den städdagen 

uppmanats att märka upp sin cykel. Övriga cyklar samlades sedan in och efter 

ytterligare information till alla boende lät vi en entreprenör hämta alla cyklar. 

Dessa städdagar är oerhört värdefulla för föreningen då skötseln av omgivande 

trädgårdsytor sköts av medlemmarna själva under ledning av trädgårdsgruppen. 

 

Sopstrejk 

Under sommaren drabbades föreningen som många andra av den strejk som pågick 

och sopberget växte i miljöstugan. En rådig medlem organiserade på ett utmärkt sätt 

så alla tog ett ansvar för att hjälpas åt. 

 

Loppis mm 

Den 9 december bjöd vi in alla boende i Timjan till loppis med grill, kaffe och 

glögg, det var få som kom, men trevligt att träffa dem som hade möjlighet att delta. 

Syfte var att sälja ut billigt det som inte längre kommer att vara aktuellt att använda 

som porslin och möbler i samband med att lokalerna görs om till lägenheter. 

 

Hemsidan 

Har utvecklats och fått en ny struktur som delar upp innehållet mellan medlemmar och 

hyresgäster. Här finns även underlag för mäklare att hämta information ifrån. Den 

tidigare checklistan för de som flyttar härifrån och ett välkomstbrev till nya 

medlemmar med den information som kan vara värdefull för att inflyttningen ska 

fungera till det bästa uppdateras efter behov. 

 

Medlemsinformation - hyresgästinformation 

Medlemsnytt – informationsbrev har under 2017 delgivits medlemmar vid sju 

tillfällen. Föreningens hyresgäster har delgivits ”hyresgäst brev” vid fyra tillfällen. 

Dessutom har hyresgästerna fått information löpande som enkom berör dem som till 

exempel årets hyreshöjning.  

 

Gästparkeringen 

De förändringar vi genomförde under 2016 har vi behållit då vi har upplevt att det 

har fungerat bra. 

 

Månadsavgifter och hyror 

Från och med den 1 januari 2017 beslutade styrelsen att höja avgifterna med två 

procent det för att klara pågående och framtida underhåll, samt följa med i 

kostnadsutveckling av de tjänster vi inhandlar. Värt att nämna att under 2016 

genomfördes inte någon avgiftshöjning. 

 

Hyresgästernas avgifter förhandlas enligt tidigare genom Mejram kommunikation 

och hyresgästföreningen. Förhandlingen avslutades med 0,7 % en hyreshöjning som 

gäller från och med 1 januari 2017. Styrelsen beslutade att själv genomföra 

hyresförhandlingarna med hyresgästföreningen gällande 2018 års hyreshöjning. 

 

 



Brf Timjan 3 i Farsta 

769617–5368 
  

- 6 - 

Medlemsfrågor 

Styrelsen har på sin dagordning en fast punkt som lyfter medlemsfrågor. Frågorna 

inkommer genom mail, via vår bemannade telefon under vardagskvällar eller den 

postlåda som finns uppsatt utanför tvättstugan. Frågor som återkommit är bland 

annat störningsjour, renoveringar och andrahands uthyrning. 

 

Föreningsfrågor 

Med anledning av ändringar i lagen om ekonomiska föreningar genomfördes extra 

stämma den 23 februari 2017 med syfte att uppdatera föreningens stadgar.  Det 

andra tillfället för att behandla frågan togs upp under den ordinarie förenings-

stämman den 4 maj 2017. Där deltog 21 röstberättigade medlemmar, varav två via 

fullmakter. Vid båda stämmorna röstade mötet enhälligt för styrelsens förslag av 

ändringar av stadgarna. Vid den ordinarie föreningsstämman beslöt stämman att 

även godkänna årsredovisningen och fastställa de i årsredovisningen intagna 

resultat – och balansräkningar. 

 

Till stämman hade två motioner inkommit, dessa motioner handlade om: 

1: Undersöka möjligheten att göra föreningens balkonger djupare i samband med 

eventuell balkongrenovering. 

Styrelsen har utrett vilka regler som gäller för ombyggnad av föreningens 

fastigheter och utifrån det föreslog styrelsen stämman att avslå motionen. Stämman 

beslutade enhälligt till styrelsen förslag.  

 

2: Undersöker möjligheten till inglasning av balkonger i samband med eventuell 

balkongrenovering. 

Styrelsen har utrett vilka regler som gäller för ombyggnad av föreningens 

fastigheter och utifrån det föreslog styrelsen stämman att avslå motionen. Stämman 

beslutade enhälligt till styrelsen förslag.  

 

 

 Föreningens fastighetsinnehav 

Fastighetsinnehav 

Föreningen äger fastigheten 

Timjan 3 i Stockholms Kommun 

med därpå uppförda tre stycken 

byggnader med 61 lägenheter och 

tre lokaler. Byggnaderna är 

uppförda 1963. Fastighetens adress 

är Russinvägen 73-89 i Farsta. 

 

Total tomtarea 8 657 kvm 

Total bostadsarea 4 400 kvm 

Total lokalarea  126 kvm 

 

 

Lägenhetsfördelning 

1 rum och kök 7 st 

2 rum och kök 9 st 

3 rum och kök 36 st 

4 rum och kök 2 st 

5 rum och kök 7 st 

 

Parkeringsplatser 

Föreningen har 48 parkeringsplatser.  

Parkeringsplatserna har under åren 

breddats vilket också inneburit att vi har 

färre sedan föreningen ombildades. 

Föreningens lokaler 
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Föreningen har lägenhetsförråd, 

miljöstuga, allmänna lokalutrymmen, 

cykel- och barnvagnsrum. Det finns 

dessutom en tvättstuga. 

Försäkringar 

Fastigheterna är fullvärdesförsäkrade i If. 

Hemförsäkring och bostadsrättstillägg 

bekostas av bostadstadsrättsinnehavarna. 

Inteckningar 

Inteckningar har tagits ut i fastigheterna på 

totalt 35 158 000 kr 

Underhåll och större 

investeringar under 2017 

Fönsterbyte 

Fönstren har redan när föreningen 

ombildades till bostadsrätter varit 

högaktuella att se över. Besiktning som 

genomfördes under 2016 visade att den 

beklädnad som utförts tidigare av 

Stockholmshem helt satt igen den tilluft 

som ska förse lägenheterna med friskluft i 

självdragsventilationen. Styrelsen 

beslutade därför under hösten 2016 att 

påbörja en upphandling och under hösten-

vintern 2017 genomfördes fönster- och 

helkarmsbyte genom Mockfjärds Fönster 

AB. Till projektledning anlitades FK- 

guppen fönsterkonsultgruppen NeleAB.   

För att säkerställa att den typ av fönster 

som setts ut passade in i vår miljö, samt 

säkerställa att arbetet utfördes korrekt och 

undvika onödiga kostnader, genomfördes 

en provlägenhet. Det visade sig att 

fönsterkarmarna var lite väl breda och ny 

fönstermodell utsågs. Ett informations-

möte genomfördes i september för alla 

boende för att informera om process och 

tidsplan för genomförandet. I samband 

med fönsterbytet utrustades alla fönster 

med persienner och nya fönsterbrädor. 

Balkongerna har sanerats från asbest, fått 

ny isolering under fönstren samt beklätts 

med ny plåt. Dessutom utrustades 

lägenheterna på nedre botten och 

bottenvåningen med låsbara fönster och 

balkongdörrar.  

Värmesystem 

För att se över och förbättra föreningens 

värmesystem utfördes ventilbyte på 

värmesystemet, eftersom systemet inte 

längre var tillförlitligt. Därpå byttes 

termostater på lägenheternas radiatorer 

under sommaren 2016, för att sedan 

justeras in och balanseras under vintern 

2016 och följdes sedan upp under 2017.  

QSEC har varit oss behjälpliga med det. I 

fastighetens undercentral har det 

installerats en avgasare på värmesystemet, 

vilket tar bort partiklar och luft som kan 

uppstå i detta slutna system och störa 

flödet. Att hålla rätt temperatur på 

returvattnet i undercentralen innebär stora 

besparingar för föreningens ekonomi, då 

detta ger oss energirabatt. 

Fasadbesiktning 

Fasaderna som tidigare lyfts under åren, är 

ett av de kommande större arbeten som 

finns aktuell i föreningens underhållsplan 

och är priorierat. 

Balkongbesiktning 

Genomfördes på ett tiotal balkonger under 

augusti månad av CBI Betongkonsult. 

Resultatet av besiktningen visade att våra 

balkonger generellt håller en god standard 

men kommer i samband med fasaderna att 

ses över.  

Stamspolning 

Strax innan jul genomfördes 

stamspolningen av Haggrens Rör AB. Det 

var för övrigt föreningens första stam-

spolning efter stambytet. 

Upplåtelse av hyresrätt 

I samband med att en av våra hyresgäster 

avled, ombildades lägenheten till 

bostadsrätt och gick till försäljning.  

Omvandling av lokaler 

Detta är ett projekt som tar lång tid att 

genomföra. Bygglovshandlingarna som vi 

hade hoppats på att få godkänt på redan 

under våren, drog ut på tiden. När 

beskedet väl kom, fick ritningen göras om 

för att anpassas till fyra lägenheter istället 

för tre.  Arbetet med att inhämta offerter 
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resulterade i att föreningen anlitade 

Kuggholmen AB för uppdraget och som 

kommer att påbörja arbetet under april 

månad 2018. 

 

Styrelserum 

För att ge plats till lägenheterna så 

kommer styrelsen få ett nytt rum - det blir 

det skyddsrum som ligger i anslutning till 

nuvarande styrelserum. Skyddsrummet har 

inspekterats av en konsult som är certifierad 

för att ge tillstånd för ombyggnad. 

 

Lekplatsbesiktning 

Besiktning av lekplatsen genomförs varje 

år. Under sommaren 2017 målades 

flertalet av lekredskapen. 

Trapphusrenoveringen 

Under augusti månad informerades 

föreningen om att Meba som utfört 

trapphusrenoveringen hade försatts i 

konkurs och de tjänster som de hade 

uppdrag att slutföra  enligt 

besiktningsprotokoll– låstes därmed. 

Annan entreprenör anlitades för att främst 

slutföra de elektriska installationerna och 

det innebar extra kostnader för föreningen. 

Egenkontroll och brandsyn 

Som fastighetsägare har föreningen ett 

flertal uppgifter, som exempelvis att mäta 

vattentemperaturen regelbundet. Styrelsen 

utför alltid mätning det i samband med 

styrelsemöten och får därför en god 

uppföljning av vattentemperaturen. 

I uppdraget ingår även att genomföra 

brandskyddsronderingar. Det är vid dessa 

tillfällen det ses över om det finns material 

som skymmer/hindrar nödutgångar eller 

förvaring av brandfarligt material i våra 

gemensamma utrymmen. 

 

 

 

Förvaltning 

Förvaltning 

 AdEx Fastighetsutveckling AB 

Fastighetsförsäkring       

IF Skadeförsäkring AB 

Fjärrvärme 

Stockholm Exergi AB (Tidigare Fortum AB) 

Fastighetsel 

Ellevio AB (Tidigare Fortum Markets AB) 

Bergfast AB  

Markskötsel och snöröjning 

Bredband 

Bredbandsbolaget (anslutning via AB 

Stokab) 

TV 

Com Hem AB 

Hushållsavfall  

Stockholm Vatten AB 

Grovsopor  

Veolia Recycling Solutions AB 

Låssystem              

Bergs Lås AB 

 

Entrémattor  

Clean Step AB 

Tvättmaskinsservice  

Entema AB 

Tak 

 LW Sverige AB 

Trappstädning 

 Lejo Lokalvård AB 

Parkeringsbevakning 

QH Park   

 

Revisor 

Stromson Revisionsbyrå AB 
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Ekonomi 

Redovisningsmodell 

Föreningen har sedan några år ändrat till 

att övergå till K3. Det är en 

redovisningsmodell som passar vår 

förening bättre då kostnaderna läggs ut på 

många år framöver och en rättvisare 

fördelning för oss som bor här nu och 

framöver. Tidigare modell K2 tog 

kostnaderna på en gång.  

Ekonomisk utveckling 

Föreningen har haft intäkter på 3 241 098  

kronor och kostnader på 3 959 332 kronor, 

vilket ger en förlust på 731 697 kronor.  

Omläggning av lån 

Föreningens långfristiga skulder uppgår till 

29,9 miljoner kronor. Två av föreningens 

lån bands om på ett år och löper med 3-månaders 

ränta.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 
 

 

    

 Förslag till resultatdisposition 
 

 

 
Till föreningsstämmans förfogande står: 

Balanserat resultat              

Årets resultat                       

 

 

- 8 259 950 

- 731 697                                        
 

 
Styrelsen föreslår att medlen disponeras så: 

Reservering till yttre fond enligt stadgarna        

Ianspråktagande av yttre underhållsfond  
 

Att i ny räkning överförs     

 

- 216 857 

239 018 

 

- 8 969 486 
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