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FÖRVALTNINGS-
BERÄTTELSEN  är den 

del av årsredovisningen som återger 
styrelsens redovisning av verksamheten 

som text. Övriga delar av årsredovisningen är 
resultaträkning, balansräkning och tilläggs-

upplysningar.

OMSÄTTNINGS- 
TILLGÅNGARNA  är 

andra tillgångar än anläggningstillgångar. 
Dessa kan omvandlas i rena pengar inom 

ett år, t.ex. bankmedel.
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STYRELSE OCH FÖRTROENDEVALDA
På stämman den 6/5 valdes följande medlemmar till 
styrelsen:

Ordinarie ledamöter: Lars Lindholm, Lars Pettersson 
(avlidit), Britt-Marie Rosén, Per Fåhraeus.

Johan Bergström, Helena Jonsson och Anders  
Sävborg kvarstår som ordinarie ledamöter ett år. 

Suppleanter: Pelle Ahlberg, Bengt Ekström och 
Ann-Sofi Karlsson.

Förutom arbetet i de olika grupperna (Administra-
tion, Teknik och Miljö) har nedanstående ledamöter 
haft följande uppdrag:
Britt-Marie Rosén, Anders Sävborg och Helena 
Jonsson har haft till uppgift att förutom skötseln av 
föreningskontoret, tillsammans med Pelle Ahlberg, 
ansvara för kontorets öppethållande för medlem-
marna. Till sin hjälp har de haft övriga styrelse-
medlemmar. Britt-Marie Rosén har fungerat som 
styrelsens sekreterare och kontaktperson med 
Bolagsverket. I olika projekt och arbetsgrupper har 
intresserade ledamöter deltagit. Helena Jonsson 
har haft huvudansvaret för vår hemsida och Anders 
Sävborg för vår interna TV. För introduktionen av 
nya medlemmar har Ann-Sofi Karlsson och Helena 
Jonsson varit ansvariga.
 
SUPPLEANTINTRÄDE 
Suppleantinträdesordningen har varit Ann-Sofi Karlsson 
(förste suppleant), Pelle Ahlberg (andre suppleant) och 
Bengt Ekström (tredje suppleant).
 
ATTESTRÄTT, FIRMATECKNING
Ordföranden har haft full attesträtt. Britt-Marie 
Rosén och Anders Sävborg har haft full attesträtt 
gemensamt. Ansvar för övriga post och bankrutiner 
(t.ex. bankfack) fördelades mellan styrelseledamöterna. 
Föreningens firma har tecknats av två ordinarie  
styrelseledamöter i förening. Britt-Marie Rosén,  
Anders Sävborg och Johan Bergström har ansvarat för 
kontorets säkerhetsrutiner samt nyckelhanteringen.
 
STYRELSEMÖTEN, BESIKTNINGAR 
Under arbetsåret har 12 protokollförda möten hållits, 
varav ett konstituerande möte. I maj månad utförde 
styrelsen den sedvanliga områdesbesiktningen i syfte 
att kartlägga omedelbara och kommande renoverings- 
behov.
 
PROTOKOLL
Styrelseprotokoll har utdelats till styrelse, revisorer 

Förvaltningsberättelse

och föreningens förvaltare. Då protokollen ej är  
offentlig handling har inga, utöver berörda mottagare, 
erhållit protokoll.
 
UTBILDNING 
Under året har styrelsemedlemmar deltagit i olika 
informationsmöten med leverantörer samt vid 
genomgång av nya projektidéer. Styrelsen skall agera 
långsiktigt. Därför poängteras att kvalité, utförande, 
trygga och pålitliga leverantörer går före lågt pris vid 
föreningens investeringar.
 
OMRÅDESKONTORET
Expeditionstiden har varit onsdagar 18.00-19.30 
samt den sista lördagen varje månad 11.00-12.00. 
Akuta ärenden har utförts av styrelseledamöter 
under kvällar och helger fram till kl. 21.00 i mån av 
tillgänglighet. Nattetid (efter kl. 21.00) dock via Relita 
Jouren. Jouren har också haft till uppgift att avgöra 
om ärendet är av akut karaktär eller ej. Om inte har 
ärendet åtgärdats under normal arbetstid. Dygnet 
runt har felanmälan kunnat göras till Relita Jouren 
eller till områdeskontoret via e-post, fax, telefon- 
svarare eller genom att använda föreningens brevlåda. 
Styrelsemöten, arbetsmöten, leverantörsmöten etc 
sker i lokalen vid gaveln Bg 134. Även de företag som 
utför arbeten åt föreningen är välkomna att använda 
lokalen.
 
VALBEREDNING
Föreningens valberedning har bestått av Tomas  
Andersson (sammankallande), Eva Forslund och 
Gunilla Svensson.
 
REVISORER
Ordinarie externrevisor är Heléne Ragnarsson, PwC. 
Suppleant, Andreas Mattson, PwC. Internrevisor har 
varit Rune Larsson med Karl-Gustav Jonsson som 
suppleant.
 
ERSÄTTNINGAR
Till samtliga förtroendevalda (styrelse, valberedning 
och internrevisorer), totalt 15 personer, har utbetalats 
579 152 kr. I detta belopp ingår lagstadgade arbets- 
givaravgifter med 131 257 kr.
 
ARVODESERSÄTTNINGAR
Per styrelsesammanträde	 500 kr
Ordförande inkl. 20 timmar 	 10 000 kr
Övrig tid, per timme	 190 kr
Övriga förtroendevalda per timme	 170 kr

Verksamheten
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ORDINARIE FÖRENINGSSTÄMMA
Ordinarie föreningsstämma ägde rum den 6 maj 
2014, då stadgeenliga ärenden behandlades. I 
stämmoförhandlingarna deltog 128 röstberättigade 
medlemmar. Stämman beslutade bl.a.:
	 att 	överföra 3 457 603 kr i ny räkning
	 att 	i enlighet med revisorernas förslag, bevilja
		  styrelseledamöterna ansvarsfrihet för 
		  räkenskapsåret 2013
	 att 	arvodet till förtroendevalda lämnas oförändrat
	 att 	styrelsens sammansättning skall vara sju 
		  ordinarie ledamöter och tre suppleanter

FÖRENINGENS STADGA
Denna är registrerad hos Bolagsverket (Sundsvall) 
2014-10-28. Utöver stadga finns ordningsregler.
 
MEDLEMSANTAL
Antalet lägenheter är 396 och alla, utom en, innehas 
med bostadsrätt. Denna lägenhet är föreningens  
egendom och hyrs ut av föreningen. Föreningen 
hade vid årets ingång 546 medlemmar och vid årets 
slut 547 medlemmar.
 
ÖVERLÅTELSER OCH
ANDRAHANDSUTHYRNINGAR
Under året har 47 lägenhetsöverlåtelser skett, varav 
9 genom gåvor och arv på 10-100 %. Styrelsen har 
beviljat ut- och inträde för säljare och köpare efter 
noggrann granskning av samtliga överlåtelsehandlingar. 
I samtliga fall har upplysningar tagits på köparna 
före beslut om medlemskap. I enlighet med gällande 
föreningsstadga har avgifter för överlåtelser och 

pantsättningar uttagits av köparen. Avgiften har varit 
2.5 % respektive 1.0 % av gällande prisbasbelopp  
(44 400 kr). Alla nya medlemmar har personligen 
hälsats välkomna till föreningen, samt fått ett 
välkomstpaket som bl.a. innehåller områdesinforma-
tion, stadga och en välkomstpresent. Vid årsskiftet 
2014-12-31 hade föreningen tio beviljade andrahands- 
uthyrningar.
 
FÖRSÄKRINGAR
Samtliga fastigheter har varit fullvärdesförsäkrade 
i Trygg-Hansa AB, där även försäkring för kulvert, 
skadedjur, miljö och ansvarsförsäkring för styrelsen 
ingått. Försäkringspremien uppgick till 250 051 kr. I  
kostnaden ingår tilläggsförsäkringen för bostadsrätter 
och den gäller alla lägenheter i föreningen. Den 
ersätter inte den vanliga hemförsäkringen utan är som 
namnet säger ett tillägg för boende i bostadsrätter.
 
LOKALER
Inom fastigheterna finns sexton lokaler (9m2 -63.5m2), 
av vilka flertalet varit uthyrda hela året. Beroende på  
standard har lokalerna klassificerats i tre olika kategorier. 
Samtliga lokaler är av enklare modell. Flertalet har 
varit uthyrda till föreningens medlemmar.
 
PARKERINGSPLATSER
Föreningen har tillgång till 190 garage- och 130 
parkeringsplatser (Löten 11:13-15). Kötiden uppgick 
till ca 4 år resp. 2 månader. Medlemmar utan park-
eringsplats har haft möjlighet att utnyttja parkerings-
platser ägda av Uppsala kommun till reducerat pris 
(boendeparkering).

Föreningen
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BALANSRÄKNINGEN
visar föreningens samtliga tillgång- 

ar, skulder och eget kapital per 
bokslutsdagen.
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KORTFRISTIGA 
SKULDER  är skulder som 

föreningen skall reglera inom ett år.

LÅNGFRISTIGA 
SKULDER  är skulder som 
föreningen skall reglera efter ett 

eller flera år.
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RESULTATDISPOSITIONER
Bokslutet för verksamhetsåret 2014 visar ett 
underskott på 508 681 kr före avsättning till yttre 
underhållsfond. Styrelsen har beslutat att 712 502 kr 
överförs till yttre underhållsfond samt att 507 757 kr 
tas ur yttre fonden i samband med påbörjad renovering 
av VVC:n. Styrelsen föreslår stämman att -4 154 527 kr 
överförs i ny räkning.
 
KASSAFLÖDESANALYS
Kassaflödesanalys har upprättats för föreningen.
 
AVSKRIVNINGAR
Föreningens byggnader har skrivits av med 422 000 kr. 
Om och tillbyggnader har avskrivits med 2 936 259 kr. I 
den summan ingår fönsterrenoveringen som skrivits 
av med 793 803 kr, balkongerna med 557 000 kr 
samt stamrenoveringen med 1 585 789 kr. Samtliga 
avskrivningar uppgår till totalt 4 920 584 kr.
 
BANKKONTO OCH HANDKASSA
ISS Facility Services AB har haft tillgång till ett klient-
medelskonto för dagliga betalningar. Föreningen 
har ett penningmarknadskonto hos Handelsbanken 
(SHB) där överlikviditeten placeras. Likvida medel 
2014-12-31 var 4 414 692 kr. Handkassans maxbelopp 
har varit 6 000 kr. Under pågående renoveringar har 
föreningen en checkkredit knuten till vårt konto hos 
SHB. Den utnyttjade krediten kommer att läggas om 
till vanliga lån.

  
INTÄKTSRÄNTOR
På likvida medel i Handelsbanken (SHB) har ingen 
ränta erhållits. Totalt har 10 134 kr erhållits.
 
LÅN OCH LÅNERÄNTOR
Vid årets slut uppgick fastighetslånen till 118 251 071 kr. 
I detta belopp ingår checkräkningskrediten på  
21 272 059 kr. Räntekostnaden uppgick till 3 421 214 kr. 
Amortering har skett med 1 194 215 kr. För löptid, 
räntenivå samt lånebelopp se not 14.
 
FASTIGHETSSKATT
BRF Bellmans totala skatter, fastighetsskatt/
fastighetsavgift uppgick till 541 612 kr. Räknat per 
bostadsrätt, oberoende av storlek, blev skatten 1 368 kr.
 
PARKERINGSPLATSER
Hyresavgiften för garageplats är 310 kr samt för 
parkeringsplats 150 kr. Tillgång till motorvärmare har 
ingått hyresavgiften.
 
ENERGI
Totalt förbrukades 815 MWh fjärrvärmeenergi till upp-
värmning. Föreningens kostnad uppgick till 865 789 kr. 
Elförbrukningen (ej lägenheter) uppgick till 1 365 298  
kWh till en kostnad av 2 150 312 kr.
 
VATTENFÖRBRUKNINGEN
Vattenförbrukningen uppgick till 49 666 m3 till en 
kostnad av 1 077 175 kr. Oavsett storlek förbrukades 
125,42 m3 vatten/lägenhet.
 
RENHÅLLNING
Kostnaden för den totala renhållningen (tömning 
av kärl i 8 sophus samt sopcontainer) uppgick till 
739 364 kr. I kostnaden ingår också bortforsling av 
trädgårdsavfall, städning av sophus, rengöring av kärl 
m.m.

Ekonomi

VÄRDEPAPPER
Föreningens värdepapper löses efter löptiden 
med minst det nominella beloppet och är 
placerade i:
 
Handelsbankens räntefond� 500 000 kr
(nominellt belopp)
 
Bokfört värde 2014-12-31	�  577 323 kr

ÅRSAVGIFTEN
Månadskostnaden per lägenhetsstorlek framgår 
av vidstående tabell.
 
Lägenhetsstorlek	 Yta m²	 Kronor

Ett rum och kokvrå	 29.5	 1789
Ett rum och kök	 32.5	 1896
Ett rum och kök	 41.5	 2214
Två rum och kök	 45.5	 2322
Två rum och kokvrå	 47.0	 2260
Två rum och kök	 49.5	 2519
Tre rum och kök	 81.0	 3868
Tre rum och kök	 81.5	 3914
Fyra rum och kök	 97.0	 4293
Fem rum och kök	 112.0	 5036
Fem rum och kök	 113.0	 5142
 
Ett obligatoriskt tillägg på 140:-/mån. tillkommer på månadskostnaden ovan. 
Tillägget är knutet till ombyggnaden och inglasningen av balkongerna och 
kommer att utgå när balkongerna har avskrivits.
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TVÄTTSTUGOR
Under året har två nya tvättmaskiner installerats i 
tvättstugan Bg 102. I övrigt så har trasig/krånglande 
utrustning reparerats efter anmälan. Utrustning 
som det inte lönar sig att reparera byts ut mot nya 
miljövänliga maskiner.
 
VATTENLÄCKOR
Vi har under året drabbats av fler vattenskador i  
lägenheterna än på många år. Några med omfattande 
skador som följd. Orsaken har bl.a. varit läckande 
anslutningar till diskmaskiner, vilka kan ha pågått 
under längre tid. Andra har berott på läckande 
kopplingar till radiatorer. Denna typ av läckage kan 
pågå under lång tid och inte upptäckas förrän golvet 
börjar resa sig.

För att både undvika och upptäcka ovanstående och 
andra läckage som kan uppstå på trycksatta vatten-
ledningar i tid, är det viktigt att regelbundet kontrollera 
både ledningar och kopplingar. 
 
INRE RÖRSYSTEM
Värmesystemet har avgasats och trimmats för att 
få bättre flöden och därmed bättre värmeeffekt. 
Inre synliga rörledningar med tillhörande ventiler för 
värme, kallt och varmt vatten har kontrollerats och 
reparerats vid upptäckta läckage.

Efter påstötningar från kommunen är vi tvungna att 
dra ny VVC = varmvattencirkulation.
Vid genomgång har det visat sig att ventiler behöver 
bytas ut samt att dimensionen på rören vid många 
rörgenomdragningar är för liten, vilket leder till att 
det finns risk för att vattentemperaturen i cirkulationen 
blir för låg. Tre undercentraler har fått ny VVC dragen, 
de sista kommer att göras nästa år. 
 

Inre och yttre åtgärder

UNDERCENTRALER
I samtliga fem gamla undercentraler har översyn av 
elektronik- och VVS -utrustning skett enligt service-
avtal med DRiftservice AB. Cirkulationspumparna 
samt ledningar och ventiler för varmvattencirkulationen 
har kontrollerats. Läckage och felinställningar har 
åtgärdats.

Två nya expansionskärl med inneslutna system och 
avgasare har installerats. De ersätter de gamla kärlen 
som har gjort sitt. Vårt värmesystem är ett s.k.  
enrörssystem med en liten dimension på rören. Detta 
gör att systemet är väldigt känsligt när det är syre i 
vattnet. En avgasares funktion är att ta bort syret i 
vattnet. På så sätt minimeras risken för att syrebubblor 
ska fastna i ventiler och stoppa flödet. Det är en av 
de vanligaste orsakerna till att en radiator blir kall.

Resterande expansionskärl kommer att bytas nästa år.
 
SOPHANTERINGEN
Ragn-Sells har helhetsansvaret för vår avfallshantering. 
Det innebär bl a att man tömmer alla behållarna i  
sophusen, tar hand om insamlade batterier och lampor, 
ansvarar för att det finns information uppsatt om vad 
som får slängas i respektive behållare, och att vi har 
rätt antal behållare för de olika materialen. Den årliga 
rengöringen av behållarna gjordes. Under maj och 
november månad tillhandahölls container för bort-
forsling av både grovsopor och elektronikmaterial. 
 
BERGVÄRMEPROJEKTET
Anläggningen har nu varit i drift i ett år. Under 
vintern fintrimmades systemet för att fungera så 
optimalt som möjligt. Glädjande kan vi konstatera 
att den fungerar bättre än det årliga effektivitetstal 
(COP) som den är projekterad för:



11

Anläggningen är projekterad för ett årligt effektiv-
itetstal (COP) om ca 2.9

Systemet i värmepumphus 2 (Bg 130) har haft ett 
COP om 3.31 till dags datum , vilket innebär att 
systemet levererar 3.31 kWh värme/varmvatten för 
varje kWh el vi köper.

Systemet i värmepumphus 1 (Bg 94) har haft ett 
COP om 3.37 till dags datum , vilket innebär att 
systemet levererar 3.37 kWh värme/varmvatten för 
varje kWh el vi köper.

COP (Coefficient Of Performance): hur mycket 
värmeenergi som genereras per tillförd elenergi. Till 
exempel av 1 kWh el får man ut 3 kWh värmeenergi, 
alltså med en värmefaktor på 3 (COP 3).

Sen anläggningen startades har vi återvunnit  
2.4 miljoner kWh ur berget och frånluftssystemet. 
Bergvärmeanläggningen har för 2014 minskat våra 
fjärrvärmekostnader med 1 685 000 kr.
 
DUSCHRUM
För att ge medlemmar som renoverar eller av andra 
anledningar under en period inte kan nyttja badrum 
eller toalett har vi byggt om rummet bredvid hobby-
lokalen till ett duschrum med toalett. Ingång sker 
från gaveln Bg. 104. Den som hyr gästrummet har 
också tillgång till duschen.
 
UTEMILJÖ
Arbetet med förnyelse av gång- och cykelvägen mellan 
Bg 78 och 98 samt omkringliggande markområden  
(Bg 92-108) är klart. Detta gäller även mellan Bg 102 
och 134, där vi även passade på att snygga till runt 
pergolan och piskställningen. Ny asfalt har lagts samt 

att den gamla betongkantstenen har bytts ut mot 
kantsten av granit.

Den gamla grillplatsen vid Bg 160 har byggts in med 
ett staket. Meningen är att den som har en utegrill skall 
kunna förvara den under tak där, istället för att behöva 
ta in grillen efter användning.

Trasiga utemöbler har reparerats.

Nedre gården har fått en ny lekstuga.

VENTILATION 
Det nya systemet för återvinning av den energi som 
vi blåser ut genom ventilationssystemet är installerad 
och klar. I rörledningarna som dragits från taken 
cirkulerar en frostskyddad vätska som leder ner den 
tillvaratagna värmeenergin till bergvärmecentralerna. 
Systemet har avgasats för att få bort syret i vätskan. 
Ju mindre syrebubblor i vätskan desto bättre effekt 
får vi ut av systemet. Underhållsavgasare är kopplade 
till systemet för kontinuerlig avgasning.
 
STAMRENOVERING 
Renoveringen av de vertikala stammarna i föreningen 
samt kall- och varmvattnet avslutades 2009. Därefter 
har vi fortsatt med ett par hus per år när det gäller 
de horisontella stammarna i källarna. Avloppsteknik 
Hudiksvall AB har i år renoverat stammarna i hus 16 
och 14.  
 
SKYDDSRUMMEN
Vi blev av MSB, Myndigheten för samhällsskydd och 
beredskap, som var här för att kontrollera att våra 
skyddsrum är i det skick som regler och bestämmelser 
kräver, ålagda att byta ut ett antal golvbrunnar som 
inte klarade MSB´s krav på gastäthet. Golvbrunnarna 
är utbytta och även godkända av myndigheten.

YTTRE FONDEN  är 
en fond som föreningen gör 

avsättning till varje år, enligt 
stadgarna. Denna fond 
skall resultatmässigt 
täcka framtida repa-

rationsbehov.
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ANLÄGGNINGS-
TILLGÅNGARNA

är tillgångar i föreningen avsedda 
för långvarigt bruk.

AVSKRIVNINGARNA
är den kostnad som motsvarar värde-

minskningen på bl.a. föreningens 
byggnader och inventarier. 

Avskrivningarna görs för att 
fördela kostnaderna på 

flera år.
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FASTIGHETSSKÖTSEL
Riksbyggen har haft ansvar för fastighetsskötseln. 
Företaget har haft fast personal på plats under året. 
Under sommaren har ungdomar från föreningen, 
som anvisats av styrelsen, tjänstgjort i området. 
Arbetet har varit skötsel av föreningens markytor 
och rabatter. Riksbyggen har ansvarat för anställning-
arna och arbetsledande funktioner. Arvodet för 
Riksbyggens tjänster uppgick till 1 675 967 kr, inkl. 
ersättning till sommarjobbare. I kostnaden ingår även 
städning/entreprenad.
 
EKONOMISK FÖRVALTNING
ISS Facility Services AB, Uppsala har ansvarat för 
föreningens förvaltning under året. Arvodet för detta 
uppgick till 227 696 kr. Utöver detta tillkommer 

Leverantörer

kostnader för handläggning av överlåtelser och 
pantsättningar. Föreningen erhåller dock motsvarande 
intäkter från berörda medlemmar då dessa tjänster 
är avgiftsbelagda. Föreningen har även utnyttjat andra 
tjänster som förvaltaren har tillhandahållit.  
 
BANK OCH FÖRVALTNINGSTJÄNSTER
Handelsbanken (SHB) City Uppsala har levererat 
föreningens samtliga banktjänster. Hos banken är 
även föreningens värdepapper tecknade. Samtliga 
fastighetslån har varit placerade i Handelsbanken. 
 
REVISION
Externt revisorsarvode (PwC AB) har utbetalats med 
35 219 kr.
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FLERÅRSÖVERSIKT		  2014	 2013	 2012	 2011
 
Nettoomsättning (tkr)		  19  353	 18  745	 18  309	 17  228
 
Resultat efter finansiella poster (tkr)		  -509	 -1  795	 145	 -2  368
 
Soliditet (%)		  6	 6	 11	 12
 
Kassalikviditet (%)		  20	 16	 32	 3
 
Reservering yttre reparationsfond (tkr)		  713	 696	 659	 659
 
Saldo yttre reparationsfond (tkr)		  8  647	 8  442	 7  746	 7  087
 
Årsavgift bostäder kronor/kvm per balansdagen	 564	 564	 537	 528
 
Lån kronor per kvm yta		  3  603	 3  464	 2  259	 2  095

RESULTATDISPOSITION

Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust		  -3  662  348
årets förlust		  -508  681
		  -4  171  029
 
behandlas så att
i ny räkning överföres		  -4  171  029
		  -4  171  029

Föreningens resultat och 
ställning i övrigt framgår 
av efterföljande resultat- 
och balansräkning med 

tilläggsupplysningar.
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Rörelseintäkter	 2
 
Nettoomsättning		  19  352  542	 18  744  937
 
Övriga rörelseintäkter		  675  642	 676  620
 
Summa rörelseintäkter		  20  028  184	 19  421  557
 
 
RÖRELSEKOSTNADER

Drift och underhållskostnader	 3, 4	 -11  054  056	 -12  711  314
 
Förvaltnings och övriga externa kostnader	 5	 -522  101	 -668  826
 
Personalkostnader	 6	 -629  237	 -708  216
 
Av- och nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar		  -4  920  584	 -4  096  997
 
Summa rörelsekostnader		  -17  125  978	 -18  185  352
Rörelseresultat		  2  902  206	 1  236  205

FINANSIELLA POSTER
 
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter		  10  327	 13  580
 
Räntekostnader och liknande resultatposter		  -3  421  214	 -3  044  585
 
Summa finansiella poster		  -3  410  887	 -3  031  005
Resultat efter finansiella poster		  -508  681	 -1  794  800
 
Resultat före skatt		  -508  681	 -1  794  800
 
Årets resultat		  -508  681	 -1  794  800

Resultaträkning	 Not 	 2014-12-31	 2013-12-31
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ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR
 
Materiella anläggningstillgångar
 
Byggnader och mark	 7	 118  261  465	 73  350  580
 
Inventarier, verktyg och installationer	 8	 178  446	 574  696
 
Pågående nyanläggningar och förskott avseende		  4  561  409	 48  594  133
materiella anläggningstillgångar

Summa materiella anläggningstillgångar		  123  001  320	 122  519  409

Finansiella anläggningstillgångar
 
Andra långfristiga värdepappersinnehav	 9	 577  323	 577  323
 
Summa anläggningstillgångar		  123  578  643	 123  096  732
 

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR

Kortfristiga fordringar
 
Hyres-, avgifts- och kundfordringar		  60	 3  834
 
Övriga fordringar	 10	 4  449  845	 2  798  756
 
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter	 11	 625  138	 519  345
 
Summa kortfristiga fordringar		  5  075  043	 3  321  935
 

Kassa och bank
 
Kassa och bank		  6  000	 6  000
 
Summa omsättningstillgångar		  5  081  043	 3  327  935
SUMMA TILLGÅNGAR		  128  659  686	 126  424  667

Balansräkning • tillgångar	 Not 	 2014-12-31	 2013-12-31
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EGET KAPITAL	 12

Bundet eget kapital
 
Medlemsinsatser		  3  100  650	 3  100  650
 
Yttre reparationsfond		  8  647  148	 8  442  403
 
Summa bundet eget kapital		  11  747  798	 11  543  053

Fritt eget kapital
 
Balanserat resultat		  -3  662  348	 -1  662  803
 
Årets resultat	 13	 -508  681	 -1  794  800
 
Summa fritt eget kapital		  -4  171  029	 -3  457  603
Summa eget kapital		  7  576  769	 8  085  450
 

Långfristiga skulder
 
Övriga skulder till kreditinstitut	 14	 95  784  928	 96  978  619
 
Övriga skulder		  6  600	 7  400
 
Summa långfristiga skulder		  95  791  528	 96  986  019
 
 
Kortfristiga skulder
 
Checkräkningskredit		  21  272  059	 15  585  581
 
Övriga skulder till kreditinstitut		  1  194  084	 1  194  608
 
Leverantörsskulder		  1  059  989	 2  744  356
 
Skatteskulder		  52  940	 52  309
 
Övriga skulder	 15	 68  129	 52  941
 
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter	 16	 1  644  188	 1  723  403
 
Summa kortfristiga skulder		  25  291  389	 21  353  198

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER		  128  659  686	 126  424  667
 

STÄLLDA SÄKERHETER 

Panter och därmed jämförliga säkerheter som har ställts för egna skulder och avsättningar
 
Fastighetsinteckningar		  123  700  000	 123  700  000

Summa ställda säkerheter		  123  700  000	 123  700  000
Ansvarsförbindelser		  Inga	 Inga

Balansräkning • Eget kapital och skulder	 Not 	 2014-12-31	 2013-12-31
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ALLMÄNNA UPPLYSNINGAR
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med års- 
redovisningslagen och BFNAR 2009:1 Årsredovisning 
i mindre ekonomiska föreningar, vilket kan innebära 
en bristande jämförbarhet mellan räkenskapsåret 
och det närmast föregående räkenskapsåret.
 
SKATTER OCH AVGIFTER
Fastigheten har åsatts värdeår 1967.
För inkomståret 2014 uppgår den kommunala 
fastighetsavgiften för flerbostadshus till 1 217 kronor 
per bostadslägenhet, dock högst 0,3 % av gällande 
taxeringsvärde på bostadsdelen.
Den kommunala fastighetsavgiften indexuppräknas 
årligen.
För lokaldelen beskattas föreningen med 1% av  
taxeringsvärdet.
Intäkter och kostnader avseende fastighetsförvaltning 
är inte skattepliktiga, dock tas kapitalintäkter, kapital- 
vinster samt inlösta och sålda bostadsrätter upp för 
beräkning av inkomstskatt. Eventuellt taxerat underskott 
från föregående år avräknas och är underlaget positivt 
sker beskattning med 22 %.
 
FÖRENINGENS FOND FÖR PLANENLIGT 
UNDERHÅLL
Reservering och ianspråktagande av underhållsfonden 
sker av beslutande organ som enligt stadgarna är 
styrelsen och omföring görs via balanserat resultat.
Reservering har skett under året med 717 000  
kronor och ianspråktagande med 507 757 kronor.
 
ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR
Anläggningstillgångar skrivs av enligt plan över den 
förväntade nyttjandeperioden med hänsyn till väsen-

tligt restvärde. Utgifter för reparation och underhåll 
redovisas som kostnader.

Markvärdet är inte föremål för avskrivning.
 
Byggnader� 50 år
 
Om- och tillbyggnader före 2014� 20-30 år
 
Markanläggningar� 10 år
 
Maskiner och andra tekniska anläggningar� 5-10 år
 
Inventarier, verktyg och installationer� 5 år
 

NYCKELTALSDEFINITIONER
Nettoomsättning (tkr) Rörelsens huvudintäkter.

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader, men 
före extraordinära intäkter och kostnader.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade 
reserver med avdrag för uppskjuten skatt) i procent 
av balansomslutning.

Kassalikviditet (%)
Omsättningstillgångar exklusive lager och pågående 
arbeten i procent av kortfristiga skulder.

Tilläggsupplysningar
NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
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NOT 2 RÖRELSEINTÄKTER		  2014	 2013
 
Hyresintäkter bostäder		  61  044	 61  044
 
Hyresintäkter lokaler		  96  856	 117  748
 
Hyresintäkter garage och p-platser		  941  245	 767  335
 
Hyresintäkter övriga		  36  810	 36  580
 
Årsavgifter bostäder		  18  248  366	 17  812  543
 
Hyresbortfall ./.		  -31  779	 -50  313
 
		  19  352  542	 18  744  937
 

NOT 3 UNDERHÅLLSKOSTNADER		  2014	 2013
 
Löpande reparationer		  1  129  257	 1  480  057
 
Reparationer och underhåll enligt underhållsplan		  1  052  514	 787  436
 
		  2  181  771	 2  267  493
 

NOT 4 DRIFTKOSTNADER		  2014	 2013
 
Fastighetsskötsel / städning entreprenad		  1  675  967	 1  719  527
 
Besiktning / Serviceavtal		  127  334	 84  353
 
Bevakning		  53  890	 61  305
 
Yttre skötsel / Snöröjning		  0	 9  261
 
Fastighetsel		  647  074	 815  249
 
Uppvärmning		  2  369  028	 3  538  068
 
Vatten		  1  077  175	 1  031  315
 
Sophämtning		  739  364	 757  333
 
Fastighetsförsäkring		  250  051	 166  431
 
Självrisk/reparation försäkringsskador		  137  316	 103  141
 
Kabel-TV / Internet		  1  253  476	 1  618  998
 
Fastighetsskatt / Fastighetsavgift		  541  612	 538  840
 
		  8  872  287	 10  443  821
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NOT 5 FÖRVALTNINGS- OCH ÖVRIGA EXTERNA KOSTNADER	 2014	 2013
 
Administration, kontor och övrigt		  191  666	 303  175

Revisionsarvode		  36  069	 53  556
 
Förvaltningsarvode		  227  696	 224  712
 
Övriga externa tjänster/kostnader		  57  419	 36  595
 
Övriga förbrukningsinventarier/material		  9  251	 50  788

		  522  101	  668  826
 

NOT 6 PERSONALKOSTNADER		  2014	 2013
 
Löner övriga		  7  650	 3  000
 
Styrelsearvoden		  447  045	 491  170
 
Sociala avgifter		  131  257	 148  106
 
Övriga personalkostnader		  43  285	 65  940

		  629  237	 708  216
 

NOT 7 BYGGNADER OCH MARK		  2014-12-31	 2013-12-31
 
Ingående anskaffningsvärden		  112  856  587	 112  856  584
 
Nyanskaffningar		  49  435  219	 0
 
Markanläggningar		  400  546	 400  546
 
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden		  162  692  352	 113  257  130

Ingående avskrivningar		  -42  050  852	 -38  350  103
 
Årets avskrivningar		  -4  524  334	 -3  700  747
 
Utgående ackumulerade avskrivningar		  -46  575  186	 -42  050  850

Utgående redovisat värde		  116  117  166	 71  206  280

Taxeringsvärden byggnader		  175  473  000	 175  473  000
 
Taxeringsvärden mark		  61  695  000	 61  695  000
 
		  237  168  000	 237  168  000
 
 
Bokfört värde byggnader		  116  117  166	 71  206  280
 
Bokfört värde mark		  2  144  300	 2  144  300
 
		  118  261  466	 73  350  580



�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

21

NOT 8 INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER	 2014-12-31	 2013-12-31
 
Ingående anskaffningsvärden		  1  981  251	 1  981  251
 
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden		  1  981  251	 1  981  251
 

Ingående avskrivningar		  -1  406  555 	 -1  010  305
 
Årets avskrivningar		  -396  250	 -396  250
 
Utgående ackumulerade avskrivningar		  -1  802  805	 -1  406  555
 
Utgående redovisat värde		  178  446	 574  696
 
 
NOT 9 AKTIER OCH ANDELAR, LÅNGFRISTIGA INNEHAV

Namn		  Antal	 Anskaffningsvärde	 Bokfört värde	 Marknadsvärde
 
Handelsbanken räntefond	 5  634	 577  323	 577  323	 588  862

		  577  323	 577  323	 588  862
 
 
NOT 10 ÖVRIGA FORDRINGAR		  2014-12-31	 2013-12-31
 
Avräkning skattekonto		  35  153	 26  348
 
Andra kortfristiga fordringar		  0	 1  927
 
Avräkningskonto ISS Facility Services AB		  4  414  692	 2  770  481
 
		  4  449  845	 2  798  756

NOT 11 FÖRUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTÄKTER	 2014-12-31	 2013-12-31
 
Förutbetalda försäkringspremier		  330  063	 220  045
 
Förutbetald kabel-TV		  102  996	 102  996
 
Övriga förutbetalda kostnader och upplupna intäkter		  192  079	 196  304
 
		  625  138	 519  345

NOT 12 FÖRÄNDRING AV EGET KAPITAL	 Inbetalda	 Yttre rep	 Balanserat	 Årets
 		  insatser	 fond	 resultat	 resultat

Belopp vid årets ingång		  3  100  650	 8  442  403	 -1  662  803	 -1  794  800

Årets reservering			   712  502	 -712  502
 
Årets ianspråkstagande			   -507  757	 507  757
 
Disposition av föregående års resultat:				    -1  794  800	 1  794  800

Årets resultat					     -508  681

Belopp vid årets utgång		  3  100  650	 8  647  148	 -3  662  348	 -508  681

Reservering/ianspråktagande till/från yttre reparationsfonden har skett med 712 502/507 757 kronor enligt stämmobeslut.
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NOT 13 ANALYS AV KASSAFLÖDE		  2014-12-31	 2013-12-31
 
Årets resultat		  -508  681	 -1  794  800

Justering för avskrivningar som inte ingår i kassaflödet		  4  920  584	 4  096  997

Likviditet från resultatet		  4  411  903	 2  302  197
 

Förändring Kortfristiga fordringar (IB - UB)		  -1  753  108	 -1  879  120
 
Avgår förändring avr.kto ISS redovisas som likvida medel		  1  644  211	 1  884  630
 
Förändring Kortfristiga skulder exkl. lånedel (UB - IB)		  3  938  715	 16  525  846
 
Likviditet från rörelsekapitalet		  3  829  818	 16  531  356
 

Ackumulerad likviditet från rörelsen		  8  241  721	 18  833  553

Investeringar		  -5  402  495	 -40  937  747
 
Nyupptagna lån		  0	 23  988  224
 
Amortering lån		  -1  194  215	 0
 
Förändring depositioner		  -800	 800
 

Likviditet från investeringar och lån		  -6  597  510	 -16  948  723
 

Årets kassaflöde		  1  644  211	 1  884  830

Likvida medel
 
Finasiella anläggningstillgångar		  577  323	 577  323
 
Kassa och bank		  6  000	 6  000
 
Avräkning ISS Facility Services AB		  4  414  692	 2  770  481
 
Likvida medel vid årets slut		  4  998  015	 3  353  804
 
Ett tillräckligt kassaflöde krävs för att möjliggöra underhåll och återinvestering i fastigheten, genom att placera medel för underhåll och/eller amortera på fastighetens lån.

NOT 14 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Långivare	 Räntesats 	 Datum för	 Lånebelopp	 Lånebelopp
	 %	 ränteändring	 2014-12-31	 2013-12-31

Stadshypotek	 3,15	 2017-10-30	 4  563  641	 4  634  485

Stadshypotek	 5,22	 2019-06-01	 5  780  250	 5  874  750

Stadshypotek	 3,48	 2016-10-30	 2  980  745	 3  041  577

Stadshypotek	 1,98	 2018-12-30	 2  308  396	 2  358  580

Stadshypotek	 2,96	 2017-03-30	 1  675  781	 1  692  796
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Stadshypotek	 1,98	 2018-12-30	 4  969  816	 5  049  120

Stadshypotek	 3,24	 2017-09-30	 5  023  572	 5  074  964

Stadshypotek	 rörlig	 3-månader	 4  506  435	 4  551  955

Stadshypotek	 3,48	 2016-10-30	 3  924  376	 4  025  000

Stadshypotek	 3,25	 2016-09-01	 17  986  000	 18  170  000

Stadshypotek	 3,10	 2015-09-01	 18  572  500	 18  762  500

Stadshypotek	 1,82	 3-månader	 24  687  500	 24  937  500

			   96  979  012	 98  173  227
 
Kortfristig del av långfristig skuld			   -1  194  084	 -1  194  084

Om fem år beräknas skulden till kreditinstitut uppgå till 91 008 592 kronor.

 
 
NOT 15 ÖVRIGA SKULDER		  2014-12-31	 2013-12-31
 
Källskatter		  33  712	 26  258
 
Avräkning lagstadgade sociala avgifter		  34  417	 26  683
 
		  68  129	 52  941

NOT 16 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FÖRUTBETALDA INTÄKTER	 2014-12-31	 2013-12-31
 
Upplupna löner och arvoden		  19  560	 27  875
 
Upplupna sociala avgifter		  0	 8  546
 
Upplupna räntekostnader		  45  533	 67  081
 
Förskottsbetalda hyror och avgifter		  1  061  063	 1  015  179
 
Upplupna uppvärmningskostnader		  411  112	 221  752
 
Upplupna elavgifter		  55  542	 255  351
 
Upplupna renhållningsavgifter		  7  959	 15  704
 
Upplupna reparationer och underhåll		  0	 63  857
 
Beräknat arvode för revision		  35  000	 35  000
 
Övriga upplupna kostnader och förutbetalda intäkter		  8  419	 13  058
 
		  1  644  188	 1  723  403



24



25



26

STÄLLDA PANTER 
avser pantbrev/inteckningar, 
som föreningen lämnat som 

säkerhet för lån.

RESULTATRÄKNINGEN 
visar föreningens samtliga intäkter 

och kostnader för perioden och 
hur resultatet uppkommit.Om 
intäkterna har varit större än 

kostnaderna uppstår ett 
överskott och omvänt 

uppstår således ett 
underskott.

UPPLUPNA 
KOSTNADER  är kostnader 

som tillhör räkenskapsåret, men 
som föreningen inte har 
fått någon faktura per 

bokslutsdagen.
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UPPLUPNA 
INTÄKTER 

är intäkter som tillhör 
räkenskapsåret, men som föreningen 

inte erhållit per bokslutsdagen.




