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Den ordinarie föreningsstämman som hölls den 
7/5 valde en interimsstyrelse. 
 
På extrastämman den 11/6 valde stämman 
följande medlemmar till styrelsen:
 
Ordinarie ledamöter: Johan Bergström, Per 
Fåhraeus, Helena Jonsson, Lasse Lindholm, 
Britt-Marie Rosén och Anders Sävborg. Lars 
Pettersson kvarstår som ordinarie ledamot på 
ett år.
 
Suppleanter: Pelle Ahlberg, Ann-Sofi Karlsson 
och Daniel Panossian.
 
Förutom arbetet i de olika grupperna 
(Administration, 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 medlemmarna. Till sin hjälp har de haft 
övriga styrelsemedlemmar. 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. För 
introduktionen av nya medlemmar har 
Ann-Sofi Karlsson och Helena Jonsson varit 
ansvariga.
 
Suppleantinträde
Suppleantinträdesordningen har varit Ann-Sofi  
Karlsson (förste suppleant), Daniel Panossian 
(andre suppleant) och Pelle Ahlberg (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 
och Anders Sävborg har ansvarat för kontorets 
säkerhetsrutiner samt hela låssystemet.
 
StyrelSemöten, beSiktningar 
Under arbetsåret har 12 protokollförda 
möten hållits, varav ett konstituerande 
möte. I september månad utförde styrelsen 
den sedvanliga områdesbesiktningen i syfte 
att kartlägga omedelbara och kommande 
renoveringsbehov.
 
protokoll
Styrelseprotokoll har utdelats till styrelse, 
revisorer 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. 
Att styrelsen agerar långsiktigt där kvalité, 
utförande, trygga och pålitliga leverantörer går 
före lågt pris vid föreningens investeringar är 
nyckelord som poängteras. 
 
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, telefonsvarare 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 
Bengt Ekström.
 
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 639 276 kr. I detta belopp ingår 
lagstadgade arbetsgivaravgifter med 148 106 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

styrelse och 
förtroendevalda

Förvaltningsberättelse
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föreningenS Stadga
Denna är registrerad hos Bolagsverket 
(Sundsvall) 2006-06-15. 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. Hyresvillkoren har varit anpassade 
till gällande bruksvärdesprinciper på den 
öppna hyresmarknaden i Uppsala. Föreningens 
förvaltare har haft i uppdrag att bevaka 
hyresvillkoren.
 
öVerlåtelSer och 
andrahandSuthyrningar
Under året har 36 lägenhetsöverlåtelser skett, 
varav 6 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 (44 500 kr). Alla nya 
medlemmar har personligen hälsats välkomna 
till föreningen, samt fått ett välkomstpaket 
som bl.a. innehåller områdesinformation, 
stadga och en välkomstpresent. Vid årsskiftet 
2013-12-31 hade föreningen fem beviljade 
andrahandsuthyrningar. 
 
taxeringSVärde
Föreningen äger fastigheterna Löten 11:1-5  
(17 hus med 396 lägenheter) och Löten 11:13-15 
(190 garage- och 130 parkeringsplatser). Nytt 
taxeringsvärde från 2013 är 237 168 000 kr 
varav det nya värdet för mark blir 61 695 000 kr.
 
förSäkringar
Samtliga fastigheter har varit 
fullvärdesförsäkrade i Trygg-Hansa AB via 
Riksbyggen,  där även försäkring för kulvert, 
skadedjur, miljö och ansvarsförsäkring 
för styrelsen ingått. Försäkringspremien 
uppgick till 166 431 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. 
Samtliga hyreskontrakt har granskats och 
hyresintäkterna har indexuppräknats. 
 
parkeringSplatSer
Vid årets slut fanns många sökande till garage- 
och parkeringsplatser. Kötiden uppgick till 
ca 4 år resp. 2 månader. Medlemmar utan 
parkeringsplats har haft möjlighet att utnyttja 
parkeringsplatser ägda av Uppsala kommun till 
reducerat pris (boendeparkering).

föreningen

Ordinarie föreningsstämma ägde rum den 7 maj 2013, då stadgeenliga ärenden behandlades. I 
stämmoförhandlingarna deltog 184 röstberättigade medlemmar. Stämman beslutade bl.a.:
att överföra  966 803 kr i ny räkning
att i enlighet med revisorernas förslag, bevilja styrelseledamöterna ansvarsfrihet för räkenskapsåret 2012
att arvodet till förtroendevalda lämnas oförändrat
att styrelsens sammansättning skall vara sju ordinarie ledamöter och tre suppleanter

ordinarie föreningSStämma
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ekonomi

tVättStugor
Det påbörjade arbetet med att fräscha upp 
tvättstugorna fortsätter. I år var turen kommen 
till städskrubbarna och toaletterna, som var 
väldigt slitna, att få en upprustning. I övrigt så 
har trasig/krånglande utrustning reparerats efter 
anmälan. Utrustning som det inte lönar sig att 
reparera byts ut mot nya miljövänliga maskiner.
 
entréer
Vinterns snöoväder i kombination med 
blåsigt väder byggde upp kraftiga överhäng 
på vissa hustak. Vid några tillfällen släppte 
överhängen. Snön slog vid två av dessa tillfällen 
i skärmtaken över entréerna. Vid en kontroll 
efteråt visade sig att väggfästena till taken hade 
släppt. En genomgång av samtliga väggfästen 
till skärmtaken gjordes, varvid det kunde 
konstateras att flera fästen var dåliga och satt 
löst. Föreningens samtliga skärmtak har fått 
nya och bättre förankrade fästen.  
 
inre rörSyStem
Vid hopkopplingen av vårt värmesystem 
med det nybyggda systemet med bergvärme, 
fick vi in luft i systemet. Systemet har därför 
avgasats och trimmats för att få bättre flöden 
och därmed bättre värmeeffekt. Inre synliga 
rörledningar med tillhörande ventiler för 
värme, kallt och varmt vatten kontrollerades. 
 
undercentraler
I samtliga fem gamla undercentraler har 
översyn av elektronik- och VVS -utrustning 
skett enligt serviceavtal med VVE-Teknik. 
Cirkulationspumparna har bytts samt ledningar 
och ventiler för varmvattencirkulationen har 
kontrollerats. Felinställningar har åtgärdats.
 
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. 

inre och yttre Åtgärder

Stamrensning, förebyggande högtrycksspolning 
av avloppen från lägenheterna utfördes under 
året. Likaså årlig rengöring av behållarna. 
Under maj och november månad tillhandahölls 
container för bortforsling av både grovsopor 
och elektronikmaterial. 
 
bergVärmeprojektet
Efter en månads testkörningar och intrimning 
av systemet gick vi officiellt igång med att 
använda den nya bergvärmeanläggningen fullt 
ut den 18/12. Något sena tyvärr, på grund av 
att den långa vintern, gjorde att vi kom igång 
med att bygga de nya bergvärme/sophusen 
senare än beräknat. Sedan dess har tidplanen 
hållits och vi kan idag alla känna oss glada 
och nöjda med den bergvärmeanläggning vi 
nu har driftsatt, och att den också är en av de 
största anläggningarna för bostäder i Sverige 
idag. Tack vare killarna från Skuttunge Mark 
och Bygg AB´s idéer gällande markarbetena, 
så  passar byggnaderna väl in i den omgivande 
miljön.
 
Det har varit ett stort projekt för Brf  Bellman. 
Alla inblandade, totalentreprenör och 
underentreprenörer, vill passa på och tack 
alla boende på Bellman för det tålamod och 
stora intresse för projektet man visat under 
byggtiden. Ett stort tack från:
 
Climapac AB, airCano AB, Imtech AB, 
Mälaröarnas brunnsborrning AB, Erlandsson 
Bygg i Öst AB, Skuttunge Mark och Bygg AB, 
Orrlunda El AB, Elljus AB
 
panoramafönSter
Under året har vi bytt 5 panoramafönster 
(stora fönstret i vardagsrummet). Medlem 
betalar en mindre del av kostnaden för bytet, 
medan föreningen står för huvudelen. Detta 
gäller fönster som har ett konstruktionsfel som 
gör att dom kan förlora sin klarhet och börja se 
grumliga ut.
 
utemiljö
 I väntan på att grävningar och byggandet 

ska bli klart, planerar miljögruppen för 
uppfräschningar av rabatter framför vissa 
hus 2014. I arbetet ingår också att se över 
statusen på våra träd samt lekplatser och 
utomhusbelysningen inom området. Offert är 
begärd för ny lekstuga till nedre gården.
 
Mellan Bg 78 och 98 har arbetet med förnyelse 
av gång- och cykelvägen samt omkringliggande 
markområden redan påbörjats. Detta gäller 
även mellan Bg 102 och 134 samt mellan Bg 
130 och 140. Arbetet kommer att fortsätta 
nästa vår.
 
Ventilation 
Som en del i bergvärmeprojektet har ingått 
att vi vill ta tillvara den energi som vi blåser 
ut genom ventilationssystemet. Samtidigt 
med borrandet och byggandet av de nya 
miljöhusen, så har det byggts om på taken. 
De gamla fläktarna, en för varje port, har 
tagits bort och ersatts med en fläkt för varje 
huskropp. Rörledningar har dragits från det 
återvinningsbatteri som sitter på taket ner till 
de två bergvärmecentralerna. I ledningarna 
cirkulerar en frostskyddad vätska som leder ner 
den tillvaratagna värmeenergin till centralerna. 
Frånluften står för 50% av energin och 
bergvärmen för 50%.
 
SkyddSrummen
I höstas fick vi besök av en inspektör från 
MSB, Myndigheten för samhällsskydd och 
beredskap, som var här för att kontrollera att 
våra skyddsrum är i det skick som regler och 
bestämmelser kräver. Våra skyddsrum finns i de 
hus som har källare. De som har sina förråd i 
närheten av skyddsrummen har säkert kunnat 
se att vi fick en del anmärkningar. Vi har fått 
sätta galler för delar av utrymmet för att på 
så sätt kunna förvara material och utrustning 
som skall finnas på plats och inte får lagras 
på annan plats. Dessutom måste ett antal 
golvbrunnar bytas ut, då de inte klarade av 
MSB's krav på gastäthet. Brunnarna kommer 
att åtgärdas efter årsskiftet.

reSultatdiSpoSitioner
Bokslutet för verksamhetsåret 2013 visar ett 
underskott på -1 794 800 kr före avsättning till 
yttre underhållsfond. Styrelsen har beslutat att 
696 000 kr överförs till yttre underhållsfond 
samt att föreslå stämman att -3 457 603 kr 
överförs i ny räkning.
 
kaSSaflödeSanalyS
Kassaflödesanalys har upprättats för föreningen. 
 
yttre fond
Inga uttag har skett från yttre fonden under året.
 
aVSkriVningar
Föreningens byggnader har skrivits av med 
422 000 kr. Om  och tillbyggnader har av-
skrivits med 2 936 592 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 4 096 997 kr.
 
bankkonto och handkaSSa
ISS Facility Services AB har haft tillgång till 
ett klientmedelskonto för dagliga betalningar. 
Föreningen har ett penningmarknadskonto 
hos Handelsbanken (SHB) där överlikviditeten 
placeras. Likvida medel 2013-12-31 var  
2 770 481 kr. Handkassans maxbelopp har 
varit 6 000 kr. Under pågående renoveringar 
har föreningen en checkkredit knuten till vårt 
konto hos SHB. Den utnyttjade krediten kom-
mer att läggas om till vanliga lån.
 
intäktSräntor
På likvida medel i Handelsbanken (SHB) har 
ingen ränta erhållits. Totalt har 
13 426 kr erhållits. 
 
lån och låneräntor
Vid årets slut uppgick fastighetslånen till  
113 758 808 kr. I detta belopp ingår check- 
räkningskrediten på 15 585 581 kr. Ränte- 
kostnaden uppgick till 3 044 585 kr. Amortering 
har skett med 1 011 176  kr. För löptid, ränte- 
nivå samt lånebelopp se not 15.

 
faStighetSSkatt
BRF Bellmans totala skatter, fastighetsskatt/
fastighetsavgift uppgick till 538 840 kr. Räknat 
per bostadsrätt, oberoende av storlek, blev  
skatten 1 361 kr
 
 
parkeringSplatSer
Hyresavgiften för garageplats är 250 kr samt 
för parkeringsplats 125 kr. Tillgång till motor-
värmare har ingått hyresavgiften.
 
energi
Totalt förbrukades 4 001 MWh fjärrvärme-
energi till uppvärmning. Föreningens kostnad 
uppgick till 3 538 067 kr. Elförbrukningen  

(ej lägenheter) uppgick till 387 487 kWh till en 
kostnad av 815 249 kr.
 
Vattenförbrukningen
Vattenförbrukningen uppgick till 51 774 m³ 
till en kostnad av 1 031 315 kr. Oavsett storlek 
förbrukades 130,74 m³ vatten/lägenhet.
 
renhållning
Kostnaden för den totala renhållningen (tömning 
av kärl i 8 sophus samt sopcontainer) uppgick till 757 
333 kr. I kostnaden ingår också bortforsling av 
trädgårdsavfall.

-----------------------------------------------------------------------------------------------------

Värdepapper
Föreningens värdepapper löses efter löptiden med minst det nominella beloppet och är 
placerade i:
Handelsbankens räntefond (nominellt belopp)  500 000 kr
Bokfört värde 2013-12-31  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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Brf  Bellmans 
bergvärme 

från start till 
slut!

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 anställningarna och arbetsledande 
funktioner. Arvodet för Riksbyggens tjänster 
uppgick till 1 719 527 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 224 712 kr. Utöver detta 
tillkommer 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 53 556  kr. 
 

elinStallationer
Bravida El AB och El-Ljus i Uppsala AB har 
ansvarat för elinstallationer och genomgång av 
anläggningarna vid behov.
 
beVakning
Securitas har ansvarat för nattlig ronderande 
bevakning av området. Q-PARK har haft 
ansvaret för parkeringsbevakningen inom 
föreningen.
 
tVättutruStningar
Upplands Tvätt & Kylservice samt Riksbyggen 
har ansvarat för service på maskinparken i 
tvättstugorna.
  
parkeringarna
Styrelsen har konstaterat att våra garage 
är i behov av att renoveras. Sättningar gör 
dessutom att marken behöver planas ut och 
asfalteras om. Vi har tagit fram några förslag
som som skall gås igenom och diskuteras 
gemensamt. Ett av förslagen, gällande 
nybyggnation av hus, presenterades vid två 
informationsmöten under hösten. Det har 
inkommit ett par förslag till. Fler är välkomna. 
Framöver ska vi sedan bestämma oss för vad vi 
vill göra.
 
bellmanbladet
Medlemstidningen ”Bellmanbladet” har 
utkommit med 5 nr. under 2013.

leverantörer

SerViceaVtal
Föreningen har haft förebyggande service- och 
underhållsavtal med nedanstående leverantörer 
under året:

---------------------------------------------------

---------------------------------------------------

---------------------------------------------------

---------------------------------------------------

---------------------------------------------------

---------------------------------------------------

VVE-Teknik AB Uppsala, 
styr- och reglerutrustningar

JenVic AB, kabel-TV,  
föreningens internet-

kopplingar

Securitas

Klotterkonsulten AB 
Stockholm (Skipdal), 

klottersanering

Swesafe AB, lås

Incoax

Åke Huss AB
(Ventilations o 
sotningstjänst)

fortsätter på sid 14
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energiprojektet
Brf  Bellmans

Jordlager

Berggrund

Energiprojektet reducerar
Brf  Bellmans CO2 –utsläpp

med ca 890 ton årligen.
Det nya energisystemet innebär 

att utsläppen är ca 15%
av tidigare.

En årlig besparing
om ca 2950 MWh gör att 
Brf  Bellman förstärker sin 
miljöprofil och blir betydligt 
mindre känsliga för framtida

energiprishöjningar

sÅ fungerar Bergvärme.

En frysskyddad vätska cirkulerar i en slang och 
hämtar värmen från berggrunden

Vätskan pumpas upp och in i en värmeväxlare 
i en värmepump. I värmeväxlaren finns det en 
iskall vätska, köldmediet. Köldmediet värms 
upp några grader och förångas.
Köldmediet cirkulerar i värmepumpen och växlar 
mellan att vara i gasform och i vätskeform. 

En kompressor ökar trycket på köldmediet 
som nu är gas. Temperaturen ökar i och med 
trycket.

Värmeväxlaren värmer nu upp fastighetens 
värmesystem och varmvatten med hjälp av det 
heta köldmediet. Värmen i köldmediet sjunker 
under processen och blir till vätska igen.

En expansionsventil sänker trycket igen. Värmen 
sjunker och köldmediet blir iskallt.
Processen startar om när vätskan från borrhålet 
möter köldmediet igen.

Även varmvattnet som ska ut till fastigheten är 
ett slutet system. Vattnet cirkulerar och värms 
upp när det svalnat.

Vi ventilerar
inte länge ut den uppvärmda 

luften från lägenheterna. 
Värmen återvinns till

värmesystemet

1

2

3

4

5

Bergvärme är lagrad
solenergi. För att hämta den 

behövs borrade hål i berggrunden 
där grundvattnet finns.
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flerÅrsöversikt 2013 2012 2011 2010 2009

Nettoomsättning 19 421 557 18 990 677 17 914 541 17 954 852 17 734 553

Resultat  -1 794 800 144 538 -2 259 394 745 991 1 662 146

Reservering yttre reparationsfond 696 000 659 000 659 000 745 991 1 662 146

Saldo yttre reparationsfond 8 442 403 7 746 403 7 087 403 8 837 474 8 592 659

Lån per kvm yta 3 464 2 259 2 095 2 002 2 042

Kassalikviditet (%) 58 35 39 39 35

Årsavgift bostäder kronor/kvm 564 537 528 528 528

föreningens intäkter  1  19 421 557 18 990 677
 
föreningens kostnader

Underhållskostnader  2  -2 267 493 -2 377 869
 
Driftskostnader  3  -10 494 456 -8 923 054
 
Förvaltnings- och externa kostnader  4  -1 109 361 -855 045
 
Personalkostnader  5  -217 046 -225 623
 
Avskrivningar  6  -4 096 997 -4 096 997
 
Resultat före finansiella poster    1 236 205 2 512 089

Resultat från värdepapper och långfristiga fordringar   0 1 405
 
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  7  13 580 21 656
 
Räntekostnader och liknande resultatposter  8  -3 044 585 -2 390 612
 
Resultat efter finansiella poster    -1 794 800 144 538
 

Resultat före skatt    -1 794 800 144 538

 
Årets resultat    -1 794 800 144 538

förslag till Behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten:
 
Ansamlad förlust  -1 662 803

årets förlust  -1 794 800
 
  -3 457 603 

behandlas så att i ny räkning överföres  -3 457 603

Föreningens resultat
och ställning i övrigt framgår av

efterföljande resultat- och balansräkning 
samt kassaflödesanalys med

tilläggsupplysningar.

Resultaträkning 2013-12-13 2012-12-13

ett stort
tack frÅn:

Climapac AB, 
airCano AB, Imtech 
AB, Mälaröarnas 

brunnsborrning AB, 
Erlandsson Bygg i Öst AB, 
Skuttunge Mark och Bygg 

AB, Orrlunda El AB, 
Elljus AB
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anläggningstillgÅngar
 
Materiella anläggningstillgångar
 
Byggnader   9 70 885 844 74 546 536
 
Mark    2 144 300 2 144 300
 
Markanläggningar    320 436 360 491
 
Pågående om- och tillbyggnader    48 594 133 7 656 386
 
Maskiner och inventarier   10 574 696 970 946

    122 519 409 85 678 659
 
finansiella anläggningstillgÅngar
 
Andra långfristiga värdepappersinnehav   11 577 323 577 323
 
Summa anläggningstillgångar    123 096 733 86 255 983
 

omsättningstillgÅngar
 
Hyres- och avgiftsfordringar    2 634 6 502
 
Kundfordringar    1 200 57 001
 
Övriga fordringar   12 28 275 27 715
 
Avräkningskonto ISS Facility Services AB    2 770 481 885 851
 
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter   13 519 345 465 746

    3 321 935 1 442 815
 
kassa och Bank
 
Kassa och bank    6 000 6 000
 
Summa omsättningstillgångar    3 327 935 1 448 815
 

SUMMA TILLGÅNGAR    126 424 667 87 704 797

eget kapital   14
 
Bundet eget kapital
  
Inbetalda insatser    3 100 650 3 100 650
 
Yttre reparationsfond    8 442 403 7 746 403

    11 543 053 10 847 053

fritt eget kapital
 
Balanserat resultat    -1 662 803 -1 111 341
 
Årets resultat    -1 794 800 144 538
 
    -3 457 603 -966 803

Summa eget kapital    8 085 450 9 880 250
 

lÅngfristiga skulder
 
Fastighetslån   15 112 564 200 73 696 245
 
Mottagna depositioner    7 400 6 800
 
Summa långfristiga skulder    112 571 600 73 703 045
 

kortfristiga skulder
 
Kortfristig del av fastighetslån    1 194 608 949 276
 
Leverantörsskulder    2 744 356 1 317 856
 
Skatteskulder    52 309 50 879
 
Övriga skulder   16 52 941 57 089
 
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter   17 1 723 403 1 746 402
 
Summa kortfristiga skulder    5 767 617 4 121 502
 
 
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER     126 424 667 87 704 797
 
 
 
ställda säkerheter
 
Fastighetsinteckningar    123 700 000 99 600 000
 
    123 700 000 99 600 000

Ansvarsförbindelser    Inga Inga 

Eget kapital och skulder     2013-12-13 2012-12-13Balansräkning • Tillgångar     2013-12-13 2012-12-13
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Årsredovisningen har upprättats enligt Årsredovisningslagen och 
Bokföringsnämndens allmänna råd. Om inte annat framgår är 
de tillämpade redovisningsprinciperna oförändrade jämfört med 
föregående år. 

anläggningStillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med avskrivningar. 
Utgifter för förbättringar av tillgångars prestanda, utöver ursprunglig nivå, ökar tillgångarnas 
redovisade värde. Utgifter för reparation och underhåll redovisas som kostnader. Byggnader och 
inventarier skrivs av systematiskt över tillgångens bedömda nyttjandeperiod. 
Linjär avskrivningsmetod används. Följande avskrivningstider tillämpas:
Byggnader 50 år
Ombyggnad  15-30 år
Inventarier 5 år
 
Markvärdet är inte föremål för avskrivning.
I de fall en tillgångs redovisade värde skulle överstiga dess beräknade återvinningsvärde skrivs 
tillgången omedelbart ner till sitt återvinningsvärde.Föreningens finansiella anläggningstillgångar 
värderas till anskaffningsvärde. Finansiella instrument och värdepappersinnehav Kortfristiga  
placeringar värderas till det lägsta av anskaffningsvärde och nettoförsäljningsvärde.

fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prövning beräknas bli betalt.  
Leverantörsskulder värderas till nominellt belopp. Övriga finansiella instrument värderas till 
anskaffningsvärde.

inkomStSkatter
Redovisade inkomstskatter innefattar aktuell skatt, d.v.s. skatt  som ska betalas eller erhållas  
avseende aktuellt år samt justeringar avseende tidigare års aktuella skatt. Skatteskulder/-fordringar 
värderas till vad som enligt föreningens bedömning ska erläggas till eller erhållas från Skatteverket. 
Uppskjuten skatt avseende framtida skatteffekter redovisas inte i resultat- och balansräkningarna. 

föreningenS fond för yttre underhåll
Reservering till föreningens fond för yttre underhåll sker genom omföring mellan fritt och bundet 
eget kapital och sker efter att behörigt organ har fattat beslut. Motsvarande gäller för ianspråktagande 
av medlen. Behörigt organ är styrelsen enligt föreningens stadgar.

nyckeltalSdefinitioner
Kassalikviditet visar föreningens kortsiktiga betalningsförmåga, beräknas som förhållandet mellan 
omsättningstillgångar och kortfristiga skulder.
 
 
För ytterligare upplysningar hänvisas till not.

Tilläggsupplysningar
 
 
Resultat efter finansiella poster    -1 794 800 144 538
 
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet   18 4 096 997 4 096 997
 
Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändring av rörelsekapital  2 302 197 4 241 535
 

kassaflöde frÅn förändring av rörelsekapitalet
  
Förändring av kundfordringar/hyresfordringar    59 669 -41 944
 
Förändring av kortfristiga fordringar    -54 159 61 832
 
Förändring av leverantörsskulder    1 426 500 693 894
 
Förändring av kortfristiga skulder   19 -25 717 48 816
 
Kassaflöde från den löpande verksamheten   3 708 490 5 004 133
 
 
investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anläggningstillgångar   20 -40 937 747 -10 541 666
 
Investeringar i finansiella anläggningstillgångar    0 -1 405
 
Kassaflöde från investeringsverksamheten    -40 937 747 -10 543 071
 

finansieringsverksamheten
  
Långfristiga skulder   21 39 113 887 5 841 004

Årets kassaflöde    1 884 630 302 066
 

Likvida medel vid årets början   22

Likvida medel vid årets början    891 851 589 784
 
Likvida medel vid årets slut    2 776 481 891 851
 

redovisningsprinciper

Kassaflödesanalys • Den löpande verksamheten
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not 1 föreningens intäkter    2013 2012
 
Hyresintäkter bostäder    61 044 61 044
 
Hyresintäkter lokaler    76 060 75 856

Hyresintäkter garage    567 460 568 890
 
Hyresintäkter p-platser    191 250 187 775
 
Hyresintäkter övriga objekt    36 580 36 610
 
Årsavgifter bostäder    17 812 543 17 378 612
 
Ersättningar och intäkter    676 620 681 890
 
    19 421 557 18 990 677

not 2 underhÅllskostnader    2013 2012

Löpande reparationer    1 480 057 1 328 086
 
Reparationer och underhåll enligt undehållsplan    787 436 3 935 063
 
Avgår aktiverade underhållskostnader ./.    0 -2 885 280
 
    2 267 493 2 377 869

not 3 driftkostnader    2013-12-31 2012-12-31
 
Fastighetsskötsel/städning entreprenad    1 719 527 1 492 318
 
Besiktning/serviceavtal    84 353 34 653
 
Bevakning    61 305 40 368
 
Yttre skötsel/snöröjning    9 261 0
 
Fastighetsel    815 249 561 517
 
Uppvärmning    3 538 068 3 818 153
 
Vatten    1 031 315 1 020 149
 
Sophämtning    757 333 730 357
 
Fastighetsförsäkring    166 431 154 107
 
Självrisk/reparation försäkringsskador    103 141 1 000
 
Kabel-TV  och internet    1 618 998 468 476
 
Fastighetsskatt/fastighetsavgift    538 840 590 960
 
Övriga driftkostnader    50 635 10 996
 
    10 494 456 8 923 054

Noter Noter

not 4 förvaltnings- och externa kostnader   2013 2012
 
Administration, kontor och övrigt    226 768 145 571
 
Möteskostnad stämman    76 407 0
 
Styrelse- och mötesarvoden    491 170 447 485
 
Revisionsarvode    53 556 27 438
 
Förvaltningsarvode    224 712 220 736
 
Övriga externa tjänster    36 748 13 815
 
    1 109 361 855 045
 

not 5 personalkostnader    2013 2012
 
Löner    3 000 2 500
 
Sociala avgifter    148 106 132 202
 
Övriga personalkostnader    65 940 90 921
 
    217 046 225 623
 

not 6 avskrivningar    2013 2012
 
Byggnad år 6/50    422 000 422 000
 
Balkonger år 9,5/30    557 000 557 000
 
Stamrenovering år 4/30    982 714 982 714
 
Fönsterrenovering år 4/20    793 803 793 803
 
Fläktar år 4/5    302 100 302 100
 
Nyckelsystem år 4/5    217 805 217 805
 
Fortsatt stamrenovering 2011 år 3/10    354 602 354 602
 
Bredband år 3/5    178 445 178 445
 
Markanläggningar år 2/10    40 055 40 055
 
Fortsatt stamrenovering 2012 år 2/10    248 473 248 473
 
    4 096 997 4 096 997
 

not 7 övriga ränteintäkter och liknande resultatposter   2013 2012
 
Ränteintäkter    13 426 21 537
 
Överskatteränta ej skattepliktig    154 119
 
    13 580 21 656
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not 8 räntekostnader och liknande resultatposter   2013 2012
 
Räntekostnader    3 044 585 2 390 612
 
    3 044 585 2 390 612

not 9 Byggnader   2013-12-31 2012-12-31
 
Ingående anskaffningsvärde byggnad   112 856 584 110 371 850 

Nyanskaffningar    0 2 484 734
 
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden   112 856 584 112 856 584
 

Ingående avskrivningar enligt plan    -38 310 048 -34 649 356
 
Årets avskrivningar enligt plan    -3 660 692 -3 660 692
 
Utgående ackumulerade avskrivningar    -41 970 740 -38 310 048
 

Utgående redovisat värde    70 885 844 74 546 536
 

Taxeringsvärden byggnader    175 473 000 154 328 000
 
Taxeringsvärden mark    61 695 000 46 915 000
 
    237 168 000 201 243 000
 
 
not 10 maskiner och andra tekniska anläggningar   2013-12-31 2012-12-31

Ingående anskaffningsvärden    1 981 251 1 981 251
 
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden   1 981 251 1 981 251

Ingående avskrivningar    -1 010 305 -614 055
 
Årets avskrivningar    -396 250 -396 250
 
Utgående ackumulerade avskrivningar    -1 406 555 -1 010 305

Utgående redovisat värde    574 696 970 946
 
 

not 11 värdepapper    Bokfört värde marknadsvärde

Handelsbanken räntefond,    5 634 andelar    577 323 583 623

    577 323 583 623
 
 

not 12 övriga fordringar    2013-12-31 2012-12-31
 
Skattekonto    26 348 27 715
 
Andra kortfristiga fordringar    1 927 0
 
    28 275 27 715
 
 
not 13 förutBetalda kostnader och upplupna intäkter   2013-12-31 2012-12-31
 
Förutbetald försäkring    220 045 146 427
 
Förutbetald kabel-tv    102 996 113 386
 
Övriga förutbetalda kostnader/upplupna intäkter    196 304 205 933
 
    519 345 465 746

 
not 14 förändring av eget kapital  Inbetalda insatser  Yttre rep. fond Balanserat resultat Årets resultat
 
Belopp vid årets ingång  3 100 650 7 746 403 -1 111 341 144 538
 
Årets reservering   696 000 -696 000
 
Disposition av föregående års resultat:    144 538 -144 538
 
Årets resultat     -1 794 800
 
Belopp vid årets utgång  3 100 650 8 442 403 -1 662 803 -1 794 800
 
 

not 15 fastighetslÅn    2013-12-31 2012-12-31
 
Långivare - räntesats - ränteändring
 
Stadshypotek  -  3,15 %  -  2017-10-30    4 634 485 4 705 329
 
Stadshypotek  -  5,22 %  -  2019-06-01    5 874 750 5 969 250
 
Stadshypotek  -  3,48 %  -  2016-10-30    3 041 577 3 106 293
 
Stadshypotek  -  4,16 %  -  2014-12-30    2 358 580 2 408 764
 
Stadshypotek  -  4,34 %  -  2014-03-30    1 692 796 1 710 204
 
Stadshypotek  -  4,16 %  -  2014-12-30    5 049 120 5 128 424
 
Stadshypotek  -  3,24 %  -  2017-09-30    5 074 964 5 126 356
 
Stadshypotek  -  2,70 %  -  2014-01-30    4 551 955 4 598 883
 
Stadshypotek  -  3,48 %  -  2016-10-30    4 025 000 4 125 000
 
Stadshypotek  -  3,25 %  -  2016-09-01    18 170 000 18 354 000
 
Stadshypotek  -  3,10 %  -  2015-09-01    18 762 500 18 952 500
 
Stadshypotek  -  2,35 %  -  2014-03-30    24 937 500 0
 

Noter Noter
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Avgår kortfristig del    -1 194 608 -949 276
 
Checkräkningskredit    15 585 581 460 518
 
    112 564 200 73 696 245 

not 16 övriga skulder    2013-12-31 2012-12-31
 
Avr lagstadgade sociala avg    26 683 26 688
 
Källskatter    26 258 30 401
 
    52 941 57 089
 
 
 
not 17 upplupna kostnader och förutBetalda intäkter   2013-12-31 2012-12-31
 
Upplupna löner och arvoden    27 875 43 095
 
Upplupna sociala avgifter    8 546 12 037
 
Uppl räntekostnader externt    67 081 54 812
 
Förskottsbetalda hyror/avg    1 015 179 959 905
 
Upplupna va-avgifter    0 1 472
 
Upplupna renhållnings avgifter    15 704 9 279
 
Upplupna uppvärmningskostnader    221 752 447 890
 
Upplupna elavgifter    255 351 59 485
 
Upplupna reparationer/underhåll    63 857 112 828
 
Övriga upplupna kostnader och förutbetalda intäkter   13 058 14 599
 
Beräknat arvode för revision    35 000 31 000
 
    1 723 403 1 746 402
 
 

not 18 Justering för poster som inte ingÅr i kassaflödet   2013-12-31 2012-12-31
 
Avskrivningar    4 096 997 4 096 997
 
    4 096 997 4 096 997
 
 
not 19 förändring av kortfristiga skulder
Kortfristig del av långfristig skuld ingår inte i beräkningsunderlaget. Leverantörsskulder ingår inte i beräkningsunderlaget, de ligger på en egen rad.
 

not 20 investeringar i materiella anläggningstillgÅngar  2013-12-31 2012-12-31
 
Investeringar i byggnad/mark    40 937 747 10 141 120
 
Förvärv av materiella anläggningstillgångar   40 937 747 10 141 120
 

not 21 upptagna lÅn    2013-12-31 2012-12-31
 
Upptagna lån    40 125 063 6 516 119
 
Amortering av lån    -1 011 176 -675 115
 
Depositioner    0 0
 
    39 113 887 5 841 004
 
 
 
not 22 likvida medel    2013-12-31 2012-12-31
 
Likvida medel

Kassa och bank    6 000 6 000
 
Avräkning klientmedel ISS Facility Services AB    2 770 481 885 851
 
    2 776 481 891 851

Noter Noter

Forts not 15.
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Förvaltningsberättelsen är den del av årsredovisningen som återger styrelsens redovisning av verksamheten som text. Övriga delar av årsredovisningen är resultaträkning, balans-räkning och bokslutskommentarer.

ordlistaanläggningstillgÅngarna
är tillgångar i 
föreningen avsedda för 
långvarigt bruk.
avskrivning-
arna är den 
kostnad som 
motsvarar värde-
minskningen på  
bl.a. föreningens 
byggnader och 
inventarier. 
Avskrivningarna 
görs för att 
fördela kostnad-
erna på flera år.

Balans- 
räkningen 
visar föreningens 

samtliga tillgångar, 
skulder och eget 
kapital per bok-

slutsdagen.

Balanspost är en 
post (summa pengar) 
som från bokföringssyn-
punkt uppstått vid 
föreningens bildande då 
statliga lån erhölls 
till låg kostnad. 
Avskrivning medför ej 
några utgående medel ur 
föreningens kassa.

kortfristiga 
skulder är skulder 
som föreningen skall 
reglera inom ett år.

långFristiga 
skulder är 
skulder som 
föreningen 
skall reglera 
efter ett eller 
flera år.

omsättningstillgÅngarna 
är andra tillgångar än 
anläggningstillgångar. 
Dessa kan omvandlas 
i rena pengar inom ett 
år, t.ex. bankmedel.

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.

ställda panter
avser pantbrev/ 
inteckningar, som 
föreningen lämnat 
som säkerhet för lån.

upplupna 
intäkter är 
intäkter som till-
hör räkenskaps-
året, men som 
föreningen inte 
erhållit per bok-
slutsdagen.

upplupna 
kostnader 
är kostnader som 
tillhör räkenskaps- 
året, men som 
föreningen inte 
har fått någon 
faktura per bok-
slutsdagen.

Yttre Fonden är en fond som föreningen gör avsättning till varje år, enligt stad-garna. Denna fond skall resultatmässigt täcka framtida reparationsbehov.
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