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Styrelsen för BRF Tölö Park får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2025.
 
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
Förvaltningsberättelse
 
Information om verksamheten
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens
hus, mot ersättning, till föreningens medlemmar upplåta bostadslägenheter för permanent boende, till
nyttjande utan tidsbegränsning. Upplåtelse får även omfatta mark som ligger i anslutning till
föreningens hus, om marken ska användas som komplement till bostadslägenhet eller lokal. Bostadsrätt
är den rätt i föreningen som en medlem har på grund av upplåtelsen. Medlem som innehar bostadsrätt
kallas bostadsrättshavare.
 
Bostadsrättsföreningen registrerades 2004-02-16. Föreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2005-03-23 och nuvarande stadgar registrerades 2020-02-25 hos Bolagsverket.
 
Då föreningens verksamhet till klart övervägande del består i att åt sina medlemmar tillhandahålla
bostäder i byggnader som ägs av föreningen beskattas föreningen som ett privatbostadsföretag.
 
Föreningen har del i samfälligheten Tölö Ängar Samfällighetsförening. Samfälligheten Tölö Ängar
Samfällighetsförenings ändamål är att förvalta Tölö GA:5.
 
Föreningen har sitt säte i Kungsbacka.
 
Styrelsen och övriga funktionärer
 
Styrelsens sammansättning
 
Namn Roll  Vald till
Christian Forslund Ordförande  2026
Aleksandar Gatara Ledamot  2026
Veronica Löfman Ledamot  2026
Anders Aadland Ledamot  2026
Ove Andersson Suppleant  2026
Peter Carlsson Suppleant  2026
Klara Cederstrand Suppleant  2026
    
    

Revisor
Namn                           Byrå                  Vald till
Johan Rindeborg                          Rindeborg revision och rådgivning HB              2026
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Fastigheter
Föreningen äger fastigheten Tölö 4:91 i Kungsbacka kommun med därpå uppförda byggnader med 24
lägenheter i småhus. Byggnaderna är uppförda 2005. Fastighetens adresser är Ligustervägen 4–50,
jämna nummer.
 
Föreningen upplåter 24 småhus med bostadsrätt.
 
Lägenhetsfördelning
4 rok  5 rok
22  2
 
Total tomtarea:  5 710 kvm
Total bostadsarea:  2 686 kvm
 
Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration är utförd 2020-04-29.
 
Försäkring
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad i Trygg-Hansa till och med 2025-12-31.
I försäkringen ingår ansvarsförsäkring för styrelsen samt kollektivt bostadsrättstillägg för medlemmarna.
 
Förvaltning och väsentliga avtal
Föreningens förvaltning har under året skötts av Specialistekonomi.
 
Avtal    Leverantör
Kabel-TV    Tele2
Skadedjursbekämpning   Anticimex
 

Transaktion 1izc521mp2pxrha Signerat av CF, AA, VL, AG, JR.



BRF Tölö Park
Org.nr 769610-4889

3 (15)
 

   
 

 

Underhåll
Årets reparationer och underhåll
Föreningen har under räkenskapsåret utfört reparationer och underhåll för 63 995 kr.
Reparationskostnader respektive underhållskostnader specificeras närmare i not 4 i resultaträkningen.
 
Utöver årets kostnadsförda reparationer och underhåll har föreningen under räkenskapsåret haft
utgifter om 5 677 281 kr avseende fasadrenovering. Utgifterna har redovisats som pågående arbete
avseende materiella anläggningstillgångar. Fasadrenoveringen är en större åtgärd som bedöms ha
ekonomisk nytta för föreningen under flera år. Från och med räkenskapsåret 2026 kommer föreningen
att tillämpa K3-regelverket, vilket innebär att byggnaden delas upp i betydande komponenter med
separata nyttjandeperioder.
 
Tidigare utfört underhåll
Byte av cirkulationspump samt expansionskärl 2023
Besiktning av putsfasader 2023
Energideklaration 2020
 
Planerat underhåll
Rengöring av ventilationssystem 2026
Byte av panel på Ligustervägen 4-8 samt 12-14.
Fasadbyte, takomläggning till plåttak och målning av radhus. 2025–2029
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 
Allmänt
Föreningen har under året hållit ordinarie föreningsstämma samt protokollfört konstituerande möte.
Styrelsen har under året  hållit 8 protokollförda sammanträden. Föreningens firma har tecknats,
förutom av styrelsen, av ledamöterna två i förening.
 
Styrelsens ord
Under räkenskapsåret har styrelsen påbörjat arbetet med övergång till regelverket K3 och
komponentavskrivning. Från och med räkenskapsåret 2026 kommer föreningen enligt nya krav att
tillämpa K3-regelverket, vilket innebär att byggnaden delas upp i betydande komponenter med
separata nyttjandeperioder
 
En större fasadrenovering på radhuset samt omläggning av tak har genomförts under året. I samband
med fasadbytet har burspråken förstärkts då dessa var dåligt konstruerade. Utförande firma är JL Plåt
och Bygg.
Utgifter hänförliga till fasadrenoveringen uppgår till 5 677 281 kr och har redovisats som pågående
arbete avseende materiella anläggningstillgångar. Åtgärden bedöms ha ekonomisk nytta för föreningen
under flera år.
 
Föreningen har besiktigat samtliga byggnader och statusbedömt byggnadsdelar, vilka ska föras över till
underhållsplanen för åtgärder. Besiktningen är utförd av Fors besiktning. Föreningen har även haft
kostnadsförda reparationer och underhåll om 68 768 kr under räkenskapsåret, bestående av t.ex.
sanering av silverfisk på radhuset och några kedjehus, renovering av balkongräcken på samtliga
kedjehus enligt statusbedömningen.
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Styrelsen har fortsatt arbetet med att följa upp föreningens avtal och kostnader i syfte att säkerställa en
god och långsiktig ekonomisk förvaltning. Som följd av detta har föreningen utökat sina lån med 4 000
000 kr för fasad- och takrenoveringen, samt kommande fönsterbyten på kedjehusen.
 
Föreningen har även tagit in offerter för fönsterbyten på kedjehusen enligt statusbedömningen.
 
Det har inkommit skrivelse från Kungsbacka Kommun gällande byggnationsöverträdelser. Styrelsen har
informerat och arbetat med förslag till stadgeändringar till 2026.
 
Medlemsinformation
 
Överlåtelser
Under året har 3 överlåtelser av bostadsrätter skett enligt kontraktsdatum. Under räkenskapsåret har 1
överlåtelse med inflyttning skett.
 
Beviljade andrahandsuthyrningar 2025-12-31: 0 st.
 
Överlåtelse- och pantsättningsavgifter tas ut enligt föreningens stadgar. Överlåtelseavgift betalas av
köpare samt pantsättningsavgift av pantsättare.
 
Medlemmar
Vid årets ingång hade föreningen 43 medlemmar.
Tillkommande medlemmar under räkenskapsåret: 5 st.
Avgående medlemmar under räkenskapsåret: 5 st.
Vid årets utgång hade föreningen 43 medlemmar.
 
Anledningen till att antalet medlemmar kan överstiga antalet bostadsrätter är att mer än en medlem
kan bo i samma lägenhet. Dock ska noteras att vid föreningsstämman har en bostadsrätt endast en röst
oavsett antalet innehavare.
 
Föreningen förändrade årsavgifterna senast den 1 januari 2025 då avgifterna höjdes med 5 %.
 
I årsavgiften ingår kabel-tv.
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Flerårsöversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022  
Nettoomsättning 1 883 1 774 1 693 1 673  
Resultat efter finansiella poster -347 -187 56 44  
Förändring underhållsfond 107,0 107,0 217,0 135,0  
Resultat efter fondändringar,
exklusive avskrivningar 411,0 571,0 845,0 774,0  
Sparande per kvm (kr/kvm) 192,9 252,7 354,5 338,5  
Soliditet (%) 56,80 61,20 60,90 59,00  
Årsavgift per kvm upplåten med
bostadsrätt (kr/kvm) 701,0 657,9 629,3 623,0  
Årsavgifternas andel i % av totala
rörelseintäkter 99,87 99,61 99,86 100,00  
Driftkostander kr/kvm 175,0 154,0 137,0 145,0  
Energikostnad kr/kvm 0,0 0,0 0,0 0,0  
Ränta kr/kvm 263,0 208,0 48,0 50,0  
Skuldsättning per kvm (kr/kvm) 8 892,0 7 502,8 7 595,4 7 989,5  
Skuldsättning per kvm upplåten
med bostadsrätt (kr/kvm) 8 892,0 7 502,8 7 595,4 7 989,5  
Räntekänslighet (%) 12,69 11,40 12,07 12,82  
Snittränta 2,6 2,8 0,6 0,6  
      

Upplysning vid förlust
Föreningen uppvisar ett negativt resultat för räkenskapsåret. Det negativa resultatet är huvudsakligen
hänförligt till planenliga avskrivningar. Om avskrivningarna inte beaktas uppvisar föreningen ett positivt
resultat.
 
Föreningens styrelse bedömer att det negativa resultatet inte påverkar föreningens långsiktiga förmåga
att fullgöra sina ekonomiska åtaganden. Föreningens ekonomi följs löpande upp genom budgetarbete,
kostnadskontroll och planering av framtida underhåll.
 
 
Förändringar i eget kapital
 Medlems- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt

 insatser underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 33 740 000 589 637 -1 897 363 -186 779 32 245 495
Disposition av föregående
års resultat:  107 440 -294 219 186 779 0
Årets resultat    -347 313 -347 313
Belopp vid årets utgång 33 740 000 697 077 -2 191 582 -347 313 31 898 182
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Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -2 191 582
årets förlust -347 313
 -2 538 895
 
behandlas så att
Avsättning till yttre underhållsfond utöver stadgeenlig reservering 107 440
i ny räkning överföres -2 646 335
 -2 538 895
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys med noter.
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Resultaträkning Not 2025-01-01

-2025-12-31
2024-01-01

-2024-12-31  
 

kassaflödesanalys med noter.

Rörelsens intäkter      
Årsavgifter och hyror 2 1 882 758  1 767 000  
Övriga intäkter 5 2 509  6 880  
  1 885 267  1 773 880  
      
Rörelsens kostnader 4, 6     
Reparationer  -68 768  -63 995  
Driftskostnader 3 -469 123  -413 293  
Övriga kostnader  -111 593  -112 897  
Personalkostnader  -41 134  -53 371  
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anläggningstillgångar  -865 577  -865 577  
  -1 556 195  -1 509 133  
Rörelseresultat  329 072  264 747  
      
Resultat från finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  30 018  106 789  
Räntekostnader och liknande resultatposter  -706 405  -558 315  
  -676 387  -451 526  
Resultat efter finansiella poster  -347 315  -186 779  
      
Resultat före skatt  -347 315  -186 779  
      
Årets resultat  -347 313  -186 779  
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Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 8 47 368 745  48 234 322  
Pågående nyanläggningar och förskott avseende
materiella anläggningstillgångar 9 5 677 281  0  
  53 046 026  48 234 322  
      
Summa anläggningstillgångar  53 046 026  48 234 322  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Övriga fordringar  5 601  5 500  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  126 975  114 339  
  132 576  119 839  
      
Kassa och bank  2 985 982  4 341 605  
Summa omsättningstillgångar  3 118 558  4 461 444  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  56 164 584  52 695 766  
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Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  33 740 000  33 740 000  
Fond för yttre underhåll 10 697 077  589 637  
  34 437 077  34 329 637  
      
Fritt eget kapital      
Balanserad vinst eller förlust  -2 191 582  -1 897 363  
Årets resultat  -347 313  -186 779  
  -2 538 895  -2 084 142  
Summa eget kapital  31 898 182  32 245 495  
      
Långfristiga skulder 7     
Skulder till kreditinstitut  23 555 425  19 964 005  
Summa långfristiga skulder  23 555 425  19 964 005  
      
Kortfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut  328 580  188 580  
Leverantörsskulder  121 345  12 695  
Aktuella skatteskulder  32 234  23 615  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter  228 818  261 376  
Summa kortfristiga skulder  710 977  486 266  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  56 164 584  52 695 766  
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Kassaflödesanalys Not 2025-01-01

-2025-12-31
2024-01-01

-2024-12-31  
 

Den löpande verksamheten      
Rörelseresultat  329 073  264 747  
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet  865 577  865 577  
Erhållen ränta  41 940  94 868  
Erlagd ränta  -736 803  -533 052  
Betald inkomstskatt  -233 258  -2 487  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  266 529  689 653  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kortfristiga fordringar  -24 558  -4 641  
Förändring av leverantörsskulder  108 650  3 356  
Förändring av kortfristiga skulder  239 617  40 485  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  590 238  728 853  
      
Investeringsverksamheten      
Investeringar i materiella anläggningstillgångar  -5 677 281  0  
Kassaflöde från investeringsverksamheten  -5 677 281  0  
      
Finansieringsverksamheten      
Upptagna lån  4 000 000  0  
Amortering av lån  -268 580  -248 580  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  3 731 420  -248 580  
      
Årets kassaflöde  -1 355 623  480 273  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  4 341 605  3 861 332  
Likvida medel vid årets slut  2 985 982  4 341 605  
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Noter
 
Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna
råd (BFNAR 2016:10) om årsredovisning i mindre företag. 
 
Redovisningsprinciperna är oförändrade jämfört med föregående år.
 
Byte av redovisningsprincip
Föreningen kommer att övergå till att tillämpa regelverket K3 från och med räkenskapsåret 2026.
Övergången innebär att årsredovisningen framöver kommer att upprättas enligt Bokföringsnämndens
allmänna råd BFNAR 2012:1 Årsredovisning och koncernredovisning. 
 
Anläggningstillgångar
Immateriella och materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. 
 
Avskrivning sker linjärt över den förväntade nyttjandeperioden med hänsyn till väsentligt restvärde.
Följande avskrivningsprocent tillämpas:
 
Materiella anläggningstillgångar
Byggnader 65 år  
Fiber 57 år  
   

Skatter
Eftersom föreningen hyr ut mer än 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
föreningen som en privatbostadsföretag (äkta bostadsrättsförening). Intäkter som hör till fastigheten
tas inte upp till beskattning och kostnader som hör till fastigheten får inte dras av från intäkterna.
Intäkter som inte hör till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget näringsverksamhet. Föreningen ska ta
upp och beskattas för kapitalintäkter. Kapitalkostnader skall dras av såvida de inte hör till fastigheten. 
 
Årets totala skatt för företaget utgörs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt är den skatt
som beräknas på det skattepliktiga resultatet för perioden. Uppskjuten skatt beräknas med
utgångspunkt i temporära skillnader mellan redovisade och skattemässiga värden på tillgångar, skulder
och avsättningar.
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader men före bokslutsdispositioner och skatter.

Sparande per kvm (kr/kvm)
Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt och antalet
kvadratmeter upplåtna med hyresrätt. Med justerat resultat avses årets resultat ökat med årets
avskrivningar, årets kostnad för utrangeringar och årets kostnad för planerat underhåll. Intäkter eller
kostnader som är väsentliga och som inte är en del av den normala verksamheten ska dras av
respektive läggas till.

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

Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Årsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplåten med bostadsrätt.

Årsavgifternas andel i % av totala rörelseintäkter
Årsavgifterna i procent av bostadsrättsföreningens totala rörelseintäkter.

Energikostnad kr/kvm
Bostadsrättsföreningens kostnader för värme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter för samtliga ytor, både ytor upplåtna med bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna
med hyresrätt.

Skuldsättning per kvm (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med
bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna med hyresrätt.

Skuldsättning per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt.

Räntekänslighet (%)
Föreningens räntebärande skulder dividerat med föreningens intäkter från årsavgifter.
 
 
Not 2 Årsavgifter
 2025 2024  
    
Årsavgifter bostäder 1 882 758 1 767 000  
 1 882 758 1 767 000  
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Not 3 Driftskostnader
 2025 2024  
    
Kabel-Tv -36 732 -36 552  
Försäkringar -73 434 -70 641  
Fastighetsskötsel -79 200 -77 400  
Förbrukningsmaterial 0 100  
Besiktningskostnader -37 981 0  
Fastighetsavgift -241 776 -228 600  
 -469 123 -413 093  
    

 
Not 4 Reparationer
 2025 2024  
    
Reparation av huskropp -208 -10 954  
Reparation, övriga utgifter, vattenskador 0 -9 250  
Reparation av installationer, VA & sanitet -3 125 -10 625  
Reparation av installationer, värme -35 674 -22 991  
Reparation övriga utgifter, övrigt -29 761 -10 175  
 -68 768 -63 995  
    

 
Not 5 Övriga rörelseintäkter
 2025 2024  
    
Pantsättningsavgifter 580 1 146  
Överptelseavgifter 1 470 5 732  
Övrigt 459 2  
 2 509 6 880  
    

 
Not 6 Övriga kostander
 2025 2024  
    
Ekonomisk förvaltning 85 831 81 996  
Revision 18 000 20 256  
Kommunikation 0 1 350  
Bankkostnader 2 354 1 471  
Föreningsomkostnader 890 7 024  
Övriga externa kostnader 4 518 800  
 111 593 112 897  
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Not 7 Långfristiga skulder
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Bank             Vilkorsändring                Ränta    
SEB                 2026-06-14                    2,52 % -6 111 005 -6 279 585  
SEB                 2026-06-17                    2,75 % -7 140 000 -7 220 000  
SEB                 2026-06-14                    2,52 % -6 653 000 -6 653 000  
SEB                 2026-06-16                    2,64 % -3 980 000 0  
 -23 884 005 -20 152 585  
    

 
Not 8 Byggnader och mark
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 59 061 525 59 061 525  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 59 061 525 59 061 525  
    
Ingående avskrivningar -10 827 205 -9 961 628  
Årets avskrivningar -865 577 -865 577  
Utgående ackumulerade avskrivningar -11 692 782 -10 827 205  
    
Utgående redovisat värde 47 368 743 48 234 320  
    
Taxeringsvärden byggnader 35 456 000 35 456 000  
Taxeringsvärden mark 30 184 000 30 184 000  
 65 640 000 65 640 000  
    
Bokfört värde byggnader 38 963 718 39 829 297  
Bokfört värde mark 8 405 025 8 405 025  
 47 368 743 48 234 322  
    

 
Not 9 Pågående nyanläggningar och förskott avseende materiella anläggningstillgångar
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Inköp 5 677 281   
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 5 677 281   
    
Utgående redovisat värde 5 677 281   
    

 
Not 10 Fond för yttre underhåll
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Reservering enligt stadgar 107 440 107 440  
 107 440 107 440  
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Not 11 Ställda säkerheter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
    
Fastighetsinteckning 25 254 000 25 254 000  
 25 254 000 25 254 000  
    

 
 
Årsredovisningen beslutades den 11 maj 2026
 
Underskriven den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
 
 
  
Christian Forslund Anders Aadland
Ordförande  
  
  
  
Veronica Löfman Aleksander Gatara
  
  

 
 
Min revisionsberättelse har lämnats
 
 
 
 
Johan Rindeborg  
Revisor 

Transaktion 1izc521mp2pxrha Signerat av CF, AA, VL, AG, JR.



Signerande parter

Christian Forslund

Undertecknare

forslund.c@hotmail.com

Undertecknad med BankID av CHRISTIAN
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Signerade 2026-05-11 15:17:02 CEST

IP 62.88.128.124

Edge, Windows

Anders Aadland

Undertecknare

anders.aadland71@gmail.com

Undertecknad med BankID av Anders Aadland

- 197109165634

Signerade 2026-05-12 14:48:21 CEST

IP 94.191.153.13

Chrome, Android, K

Veronica Löfman

Undertecknare

veronica.lofman@kungsbacka.se

Undertecknad med BankID av VERONICA

LÖFMAN - 196811214649

Signerade 2026-05-11 13:51:39 CEST

IP 193.142.61.37

Edge, Windows

Alexander Gatara

Undertecknare

alexander.gatara@gmail.com

Undertecknad med BankID av ALEKSANDER

GATARA - 197104272773

Signerade 2026-05-12 9:46:37 CEST

IP 98.128.183.170

Chrome, iOS, iPhone

Johan Rindeborg

Undertecknare

johanrindeborg@gmail.com

Undertecknad med BankID av Johan Rindeborg

- 196309095070

Signerade 2026-05-12 16:21:06 CEST

IP 81.234.140.21

Edge, Windows
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Det här dokumentet har verifierats av Cling. Dokumentet är förslutet med dess elektroniska signaturer.

Äktheten av dokumentet går att bevisa matematiskt av en oberoende part och av Cling. För er bekvämlighet

så kan du även säkerställa dokumentets äkthet på: https://app.cling.se/verify
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