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Årsredovisning 

 

Bostadsrättsföreningen 

Dalen 

 
Styrelsen får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 1 januari / 31 december 2018. 
 

Förvaltningsberättelse 

 

Verksamheten 

Allmänt om verksamheten 
I styrelsens uppdrag ingår det att planera underhåll och förvaltning av fastigheten, fastställa föreningens årsavgifter 
samt se till att ekonomin är god. Via årsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhåll och därför gör 
styrelsen årligen en budget som ligger till grund för dessa beräkningar. Storleken på avsättningen till fonden för yttre 
underhåll bör anpassas utifrån föreningens plan för underhållet. Kommande underhåll kan medföra att nya lån 
behövs. Föreningen ska verka enligt självkostnadsprincipen och resultatet kan variera över åren beroende på olika 
åtgärder. Förändringen av föreningens likvida medel kan utläsas under avsnittet Förändring likvida medel. 
 

• Föreningen följer en underhållsplan som sträcker sig mellan åren 2000 och 2030. 
• Större underhåll kommer att ske de närmaste åren. Läs mer i förvaltningsberättelsen. 
• Medel reserveras årligen till det planerade underhållet. För att se avsättningens storlek, se fondnoten. 
• Amortering på föreningens lån sker enligt plan. För mer information, se lånenoten. 
• Som komplement till den årliga budgeten har styrelsen även gjort en flerårsbudget för att kunna planera 

årsavgifterna över flera år. 
• Årsavgifterna planeras att höjas. 

 
Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns längre fram i förvaltningsberättelsen. 
 
Föreningens ändamål 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus upplåta 
bostadslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. 
 
Grundfakta om föreningen 
Bostadsrättsföreningen registrerades 2000/07/13. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2001/03/16 
och nuvarande stadgar registrerades 2001/03/16 hos Bolagsverket. 
 
Föreningen är ett s.k. privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta 
bostadsrättsförening. 
 
Föreningen är medlem i samfällighetsföreningen Hästebäck 6A:4. Föreningens andel är 57 procent. Samfälligheten 
förvaltar inomkvartersgata, gångbroar, gångvägar, grönytor, dagvattenledningar mm.. 
 
Styrelsen 
Joel Hubert Kullander Ordförande  
Per Anders Bartley Sekreterare  
Tony Michel Jukic Kassör  
Anders Johan Nygård Ledamot  
Jenny Margaretha Waller Ledamot  
 
Kjell Erik Albert Flood Suppleant  
Anna Kristina Liliana Folino Suppleant  
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Vid kommande ordinarie föreningsstämma löper mandatperioden ut för följande personer: 
Per Anders Bartley, Kjell Erik Albert Flood och Tony Michel Jukic. 
 
Styrelsen har under året avhållit 13 protokollförda sammanträden. 
 
Revisor 
Kjell Eriksson Ordinarie Extern Revisorsringen 
 
Valberedning 
Anders Andreasson  
Olof Berghe  
Susanne Johansson  
 
Stämmor 
Ordinarie föreningsstämma hölls 2018/05/24. 
Extra föreningsstämma hölls 2018/09/27. Extra stämma med anledning av antagande av nya stadgar. 
 
Fastighetsfakta 
Föreningens fastighet har förvärvats enligt nedan: 
 
Fastighetsbeteckning Förvärv Säte 
Hästebäck 413:1 2000 Göteborg 
   
Fullvärdesförsäkring finns via Länsförsäkringar. 
Ansvarsförsäkring ingår för styrelsen. 
 
Uppvärmning sker via bergvärme. 
 
Byggnadsår och ytor 
Fastigheten bebyggdes 2000 / 2001 och består av 6 flerbostadshus och 5 småhus. 
Värdeåret är 2001. 
 
Byggnadernas totalyta är enligt taxeringsbeskedet 4 224 m², varav 4 224 m² utgör lägenhetsyta. 
 
Lägenheter och lokaler 
Föreningen upplåter 40 lägenheter med bostadsrätt. 
 
Lägenhetsfördelning: 
 

 
   
 
Gemensamhetsutrymmen  Kommentar 
Ugglebo  Bland annat en 

övernattningslägenhet och lokal 
som kan hyras av medlemmar 
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Teknisk status 
Föreningen följer en underhållsplan som upprättades 2000 och sträcker sig fram till 2030. 
 
Nedanstående underhåll har utförts eller planeras: 
 
Utfört underhåll År Kommentar 
Utbyte av varmvattenrör i radhusen 2018 Pga. två vattenläckor i teknikrum 1 

och 2 gjordes underhåll för att 
detta inte ska uppkomma igen. 

Ommålning av carportar 2018 Alla carportar + förråd + soprum 
målades under 2018 

Underhåll av fönster 2017 / 2018 Fönsterrenoveringen fortsatte med 
Etapp 2 

 
Planerat underhåll År Kommentar 
Underhåll av fönster 2019 Etapp 3 (Radhusen) 
   
Förvaltning 
Föreningens förvaltningsavtal och övriga avtal. 
 
Avtal Leverantör 
Ekonomisk förvaltning SBC Sveriges BostadsrättsCentrum AB 
Trädgårdsskötsel LPI Mark & Trädgård 
Snöröjning SEIV AB 
  
 
Övrig information 
Bostadsrättsföreningen äger även fastigheterna Göteborg, Hästebäck 413:1, 414: och 415:1 
 
Föreningens ekonomi 
För att långsiktigt planera föreningens ekonomi upprättades 2000 en långtidsbudget som sträcker sig fram till 2030. 
 
Enligt styrelsens beslut höjs årsavgifterna 2019/01/01 med 2 %. 
 
        
FÖRÄNDRING LIKVIDA MEDEL   2018  2017   
       
LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS BÖRJAN  2 035 528  2 156 007   
       
INBETALNINGAR       
Rörelseintäkter  2 689 940  2 669 762   
Finansiella intäkter  158  155   
Ökning av kortfristiga skulder  105 964  0   
  2 796 062  2 669 917   
       
UTBETALNINGAR       
Rörelsekostnader exkl avskrivningar  1 765 628  1 653 098   
Finansiella kostnader  403 776  408 810   
Ökning av kortfristiga fordringar  18 103  138 579   
Minskning av långfristiga skulder  520 000  520 000   
Minskning av kortfristiga skulder  0  69 910   
  2 707 507  2 790 396   
       
LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS SLUT*  2 124 082  2 035 528   
       
ÅRETS FÖRÄNDRING AV LIKVIDA MEDEL  88 554  \120 479   
       
       
*Likvida medel redovisas i balansräkningen under posterna 
Kassa och Bank samt Övriga fordringar. 
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Fördelning av intäkter och kostnader 
   

 
   
 
 
 
Skatter och avgifter 
För småhus är den kommunala avgiften 7 812 kronor per småhusenhet, dock högst 0,75 % av fastighetens 
taxeringsvärde. 
 
Fastighetsavgiften för hyreshus är 1 337 kr per bostadslägenhet, dock blir avgiften högst 0,3 procent av 
taxeringsvärdet för bostadshus med tillhörande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas 
taxeringsvärde. 
 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret 
Lån: 
Ett av föreningens lån villkorsändrades 30/3/2018 och bands på 4 år till räntan 1,21% 
 
El: 
Föreningen har fortsatt med rörligt elpris under året 
 
Underhåll: 
Löpande underhåll i form av byte av förslita komponenter i teknikrummet har skett 
 
Etapp två av fönsteruppfräschningen har genomförts, nu återstår bara den tredje och sista etappen som är radhusen 
och dessa kommer att göras under 2019  
 
Varmvattenrören mellan radhusen och respektive teknikrum (1/3) har bytts ut, detta pga av att det under sommaren 
skedde två vattenläckor. Orsaken till vattenläckorna berodde på dåliga/trasiga rör, detta är nu åtgärdat och det ska 
förhoppningsvis inte bli några mer vattenläckor. 
 
Alla carportar, förråd och soprum laserades om med hjälp av alla medlemmar vilket ledde till en stor ekonomisk 
besparing för föreningen. 
 
Komposten vid den östra ängen har jämnats till och i samband med det la vi igen ett större slukhål som fanns i 
närheten av komposten.  
 
Våra teknikrum, soprum och carportar har märkts upp.  
 
Boendefrågor: 
Två ordinarie städdagar, vår och höst, har genomförts som vanligt med bra/stort deltagande. 
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Medlemsinformation 

Medlemslägenheter: 40 st 
Överlåtelser under året: 6 st 
 
Överlåtelse/ och pantsättningsavgift tas ut enligt stadgar.  Överlåtelseavgift betalas av köpare. 

 
Antal medlemmar vid räkenskapsårets början: 64 
Tillkommande medlemmar: 10 
Avgående medlemmar: 12 
Antal medlemmar vid räkenskapsårets slut: 62 

 

Flerårsöversikt 

Nyckeltal 2018 2017 2016 2015 
Årsavgift/m² bostadsrättsyta 604 610 635 655 
Lån/m² bostadsrättsyta 6 231 6 354 6 477 6 592 
Elkostnad/m² totalyta 105 95 70 73 
Vattenkostnad/m² totalyta 25 26 30 29 
Kapitalkostnader/m² totalyta 96 97 125 188 
Soliditet (%) 65 64 64 63 
Resultat efter finansiella poster (tkr) /4 83 329 407 
Nettoomsättning (tkr) 2 624 2 658 2 770 2 856 
     
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 4 224 m² bostäder. 
 

Förändringar eget kapital 
 
 

Belopp vid 
årets utgång 

 

Förändring 
under året 

 Disposition av 
föregående 
års resultat 

enl stämmans 
beslut 

 

Belopp vid 
årets ingång 

Bundet eget kapital 
Inbetalda insatser 48 150 000  0  0  48 150 000 
Fond för yttre underhåll 1 042 000  106 000  0  936 000 
S:a bundet eget kapital 49 192 000  106 000  0  49 086 000 
 
Fritt eget kapital 
Balanserat resultat 731 258  /106 000  83 158  754 100 
Årets resultat /4 158  /4 158  /83 158  83 158 
S:a fritt eget kapital 727 101  \110 158  0  837 258 
 
S:a eget kapital 49 919 101  \4 158  0  49 923 258 
 

Resultatdisposition 

    
    
 Till föreningsstämmans förfogande står följande medel:   
    
 årets resultat /4 158  
 balanserat resultat före reservering till fond för yttre underhåll 837 258  
 reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar /106 000  
 summa balanserat resultat 727 101  
    
 Styrelsen föreslår följande disposition:   
 att i ny räkning överförs 727 101  
    
    
 
 
Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till följande resultat/ och balansräkning med noter. 
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Resultaträkning 

 
 
        
1 JANUARI / 31 DECEMBER   2018  2017   
       
RÖRELSEINTÄKTER       
Nettoomsättning Not 2  2 624 168  2 658 108   
Övriga rörelseintäkter Not 3  65 772  11 654   
Summa rörelseintäkter  2 689 940  2 669 762   
       
RÖRELSEKOSTNADER       
Driftkostnader Not 4  /1 561 332  /1 466 811   
Övriga externa kostnader Not 5  /105 962  /83 191   
Personalkostnader Not 6  /98 335  /103 097   
Avskrivning av materiella 
anläggningstillgångar 

Not 7  /524 851  /524 851   

Summa rörelsekostnader  \2 290 480  \2 177 949   
       
RÖRELSERESULTAT  399 461  491 813   
       
FINANSIELLA POSTER       
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  158  155   
Räntekostnader och liknande resultatposter  /403 776  /408 810   
Summa finansiella poster  \403 618  \408 655   
       
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER  \4 158  83 158   
       
ÅRETS RESULTAT  \4 158  83 158   
       
  



Brf Dalen 
769605/9331 

 

Sida 7 av 14 
 

 

Balansräkning 

 
 
        
TILLGÅNGAR  2018\12\31  2017\12\31   
       
ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR       
Materiella anläggningstillgångar       
Byggnader och mark Not 8  74 680 459  75 205 310   
Summa materiella anläggningstillgångar  74 680 459  75 205 310   
       
SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR  74 680 459  75 205 310   
       
OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR       
Kortfristiga fordringar       
Avgifts/ och hyresfordringar  6 190  0   
Övriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 9  2 057 986  1 709 750   
Förutbetalda kostnader och upplupna 
intäkter 

Not 10  27 642  23 651   

Summa kortfristiga fordringar  2 091 818  1 733 401   
       
KASSA OCH BANK       
Kassa och bank  218 017  469 777   
Summa kassa och bank  218 017  469 777   
       
SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR  2 309 835  2 203 178   
       
SUMMA TILLGÅNGAR  76 990 294  77 408 488   
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Balansräkning 

 
 
        
EGET KAPITAL OCH SKULDER  2018\12\31  2017\12\31   
       
EGET KAPITAL       
Bundet eget kapital       
Medlemsinsatser  48 150 000  48 150 000   
Fond för yttre underhåll Not 11  1 042 000  936 000   
Summa bundet eget kapital  49 192 000  49 086 000   
       
Fritt eget kapital       
Balanserat resultat  731 258  754 100   
Årets resultat  /4 158  83 158   
Summa fritt eget kapital  727 101  837 258   
       
SUMMA EGET KAPITAL  49 919 101  49 923 258   
       
LÅNGFRISTIGA SKULDER       
Skulder till kreditinstitut Not 12,13  25 799 775  26 319 775   
Summa långfristiga skulder  25 799 775  26 319 775   
       
KORTFRISTIGA SKULDER       
Kortfristig del av skulder till 
kreditinstitut 

Not 12,13  520 000  520 000   

Leverantörsskulder  122 645  82 364   
Skatteskulder  298 785  291 060   
Övriga skulder  0  4 554   
Upplupna kostnader och förutbetalda 
intäkter 

Not 14  329 988  267 476   

Summa kortfristiga skulder  1 271 418  1 165 454   
       
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  76 990 294  77 408 488   
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Noter 

 
 Belopp anges i kronor om inte annat anges. 

 
 

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER       

       
 Årsredovisningen har upprättats i enlighet med BFNAR 2016:10, Årsredovisning i 

mindre företag (K2). 
 
Förenklingsregeln gällande periodiseringar har tillämpats. 
 
Samma värderingsprinciper har använts som föregående år. 
 

 Reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar görs i årsbokslutet. Förslag till 
ianspråktagande av fond för yttre underhåll för årets periodiska underhåll lämnas i 
resultatdispositionen. 
 
Avskrivningar på anläggningstillgångar enligt plan baseras på ursprungliga 
anskaffningsvärdet och beräknad nyttjandeperiod. Följande avskrivningar uttryckt i antal 
år tillämpas. 
 

 Avskrivningar  2018  2017   
 Byggnader  120 år  120 år   
 Kabel/TV  10 år  10 år   
        

 
       

Not 2 NETTOOMSÄTTNING  2018  2017   

        
 Årsavgifter  2 549 681  2 575 700   
 Vattenintäkter  66 579  69 846   
 Gemensamhetslokal  7 829  12 486   
 Öresutjämning  79  76   
   2 624 168  2 658 108   

       
 
       

Not 3 ÖVRIGA RÖRELSEINTÄKTER  2018  2017   

        
 Försäkringsersättning  58 828  0   
 Återbäring försäkringsbolag  6 944  11 654   
   65 772  11 654   
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Not 4 DRIFTKOSTNADER  2018  2017   

       
 Fastighetskostnader       
 Fastighetsskötsel gård entreprenad  46 951  49 858   
 Fastighetsskötsel gård beställning  /7 086  47 312   
 Snöröjning/sandning  12 500  10 957   
 Städning enligt beställning  1 500  0   
 Gemensamma utrymmen  7 391  2 138   
 Gård  7 670  5 011   
 Serviceavtal  4 232  4 149   
 Förbrukningsmateriel  6 516  5 367   
 Fordon  0  162   
   79 674  124 953   
 Reparationer       
 Fastighet förbättringar  23 773  20 073   
 Lås  6 372  17 066   
 VVS  33 531  12 850   
 Värmeanläggning/undercentral  9 151  26 702   
 Ventilation  6 688  0   
 Elinstallationer  0  1 563   
 Tele/TV/Kabel/TV/porttelefon  3 375  0   
 Mark/gård/utemiljö  23 315  0   
 Vattenskada  62 630  3 244   
   168 835  81 498   
 Periodiskt underhåll       
 VVS  102 299  0   
 Fönster  310 000  291 250   
 Garage/parkering  27 411  149 994   
   439 710  441 244   
 Taxebundna kostnader       
 El  441 756  401 661   
 Vatten  106 971  108 435   
 Sophämtning/renhållning  75 010  60 400   
 Grovsopor  0  4 734   
   623 737  575 230   
 Övriga driftkostnader       
 Försäkring  47 854  44 789   
 Kabel/TV  0  50 916   
 Bredband  50 916  0   
   98 770  95 705   

       
 Fastighetsskatt/Kommunal avgift  150 605  148 180   

       
 TOTALT DRIFTKOSTNADER  1 561 332  1 466 811   
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Not 5 ÖVRIGA EXTERNA KOSTNADER  2018  2017   

        
 Kreditupplysning  1 839  919   
 Tele/ och datakommunikation  188  408   
 Juridiska åtgärder  14 875  0   
 Inkassering avgift/hyra  425  0   
 Revisionsarvode extern revisor  13 125  12 500   
 Föreningskostnader  825  1 072   
 Styrelseomkostnader  0  1 450   
 Fritids/ och trivselkostnader  2 314  1 384   
 Förvaltningsarvode  69 401  52 560   
 Administration  2 978  867   
 Korttidsinventarier  0  3 608   
 Konsultarvode  /5 218  3 313   
 Bostadsrätterna Sverige Ek För  5 210  5 110   
   105 962  83 191   

       
 
       

Not 6 PERSONALKOSTNADER  2018  2017   

       
 Anställda och personalkostnader      
 Föreningen har inte haft någon anställd.       

       
 Följande ersättningar har utgått      
 Styrelse och internrevisor  74 750  82 200   
 Kostnadsersättningar  97  0   
 Sociala kostnader  23 487  20 897   
   98 335  103 097   

       
 
       

Not 7 AVSKRIVNINGAR  2018  2017   

        
 Byggnad  518 476  518 476   
 Förbättringar  6 375  6 375   
   524 851  524 851   
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Not 8 BYGGNADER OCH MARK  2018\12\31  2017\12\31   

       
 Ackumulerade anskaffningsvärden      
 Vid årets början  83 530 750  83 530 750   
 Utgående anskaffningsvärde  83 530 750  83 530 750   

       
 Ackumulerade avskrivningar enligt plan      
 Vid årets början  /8 325 440  /7 800 589   
 Årets avskrivningar enligt plan  /524 851  /524 851   
 Utgående avskrivning enligt plan  \8 850 291  \8 325 440   

       
 Planenligt restvärde vid årets slut  74 680 459  75 205 310   
 I restvärdet vid årets slut ingår mark med  21 000 000  21 000 000   

       
 Taxeringsvärde      
 Taxeringsvärde byggnad  44 552 000  44 552 000   
 Taxeringsvärde mark  29 925 000  29 925 000   
   74 477 000  74 477 000   

       
 Uppdelning av taxeringsvärde      
 Bostäder  74 477 000  74 477 000   
   74 477 000  74 477 000   

       
 
       

Not 9 ÖVRIGA FORDRINGAR  2018\12\31  2017\12\31   

        
 Skattekonto  149 191  143 999   
 Klientmedel hos SBC  1 906 065  1 565 751   
 Fordringar kreditfakturor  2 730  0   
   2 057 986  1 709 750   

       
 
       

Not 10 FÖRUTBETALDA KOSTNADER OCH 
UPPLUPNA INTÄKTER 

 2018\12\31  2017\12\31   

        
 Fakturering Brf Ugglan  27 642  23 651   
   27 642  23 651   

       
 
       

Not 11 FOND FÖR YTTRE UNDERHÅLL  2018\12\31  2017\12\31   

        
 Vid årets början  936 000  830 000   
 Reservering enligt stadgar  106 000  151 359   
 Reservering enligt stämmobeslut  0  0   
 Ianspråktagande enligt stadgar  0  0   
 Ianspråktagande enligt stämmobeslut  0  /45 359   
 Vid årets slut  1 042 000  936 000   
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Not 12 SKULDER TILL KREDITINSTITUT       

  
 

Räntesats 
2018\12\31 

 Belopp 
2018\12\31 

 Belopp 
2017\12\31 

 Villkors\
ändringsdag 

 Handelsbanken 1,210 %  7 755 940  8 055 940  2022/03/30 
 Handelsbanken 1,180 %  8 456 048  8 576 048  2019/09/30 
 Swedbank 2,040 %  10 107 787  10 207 787  2024/06/19 
 Summa skulder till kreditinstitut  26 319 775  26 839 775   
        
 Kortfristig del av skulder till kreditinstitut  /520 000  /520 000   
    25 799 775  26 319 775   
        

 
 Om fem år beräknas skulden till kreditinstitut uppgå till 23 719 775 kr. 

 
 
       

Not 13 STÄLLDA SÄKERHETER  2018\12\31  2017\12\31   

       
 Fastighetsinteckningar  35 317 000  35 317 000   
       

 
       

Not 14 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 
FÖRUTBETALDA INTÄKTER 

 2018\12\31  2017\12\31   

        
 Förutbetalda intäkter  37 500  0   
 Arvoden  74 304  66 054   
 Sociala avgifter  15 754  9 561   
 Ränta  16 038  15 618   
 Avgifter och hyror  186 392  176 243   
   329 988  267 476   

       
 

       

Not 15 VÄSENTLIGA HÄNDELSER EFTER ÅRETS SLUT       

       
  

 
Inga västenlig händelser efter året  
 

       












