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Förvaltningsberättelse

 Styrelsen för Brf Gullklövern, 769638-7500, med säte i Österåker får härmed avge årsredovisning för
 räkenskapsåret 2025.

Verksamheten

Allmänt om verksamheten
 Föreningens ändamål
 Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens
 hus upplåta bostadsrätter utan tidsbegränsning. Medlems rätt i föreningen på grund av sådan
 upplåtelse kallas bostadsrätt. Medlem som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare.

 Brf Gullklövern är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen ofta kallad en äkta
 bostadsrättsförening. Föreningen omfattar 58 st bostadsrättslägenheter fördelade på tre byggnader
 belägna, med äganderätt, på fastigheterna Österåker NÄS 7:9, Österåker 7:84 och Österåker NÄS
 7:85 i Österåkers kommun. Föreningen ingår i en gemensamhetsanläggning avseende väg,
 dagvattenhantering, gemensam park, källare, cykelrum, gård samt belysning. 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret

 Nuvarande styrelse valdes på årsstämman den 15 maj 2025 vilket registrerades den 19 maj hos
 bolagsverket. 5 ordinarie och 1 suppleant.

 Under året har nio (9) protokollförda styrelsemöten genomförts.

 Föreningen tecknade ett parkeringsavtal med AIMO Parkering som gäller 2 år från 1 feb -25 till 31 dec
 -26 där uppskyltning av besöksparkering ingår vid vändzonen. Föreningen får 85% av Intäkterna frän
 besöksparkeringen. 

 I februari beslutades att priset på elen för laddning av fordon blir 3,50 kronor inkl. moms, detta gäller
 från 1 januari.

 Värmepumpens köldmedelspump för Myntbacken 15 havererade i mars vilket medförde en ökad
 elförbrukning. Pumpen byttes på garantin.

 I mars beslöts att priset för på en kubikmetervarmvatten höjs till 135 kronor inkl. moms till följd av att
 Roslagsvattens höjning av VA taxan den 1 april. 

 Samma månad kom Skattemyndighetens skattebesked för föreningens skatt för 2023. Skatten var fel
 eftersom Credentia (byggande styrelsen) hade lämnat in felaktig inkomstdeklaration när fastigheternas
 byggnader blev klara för inflyttning. Enligt det felaktiga beslutet om fastighetsskatt skulle den utgå för
 Myntbacken 15, Näs 7:9 för 2023 med 66 000 kronor. Då byggnaden blev klar för inflyttning på hösten
 2022, innebär det att fastigheten skulle vara skattebefriade 2023. En Omprövning av
 fastighetstaxeringen lämnades in 17 mars. 

 25 juni fick vi skattemyndighets beslut på omprövning och fastighetsskatten för Näs 7:9 vilket innebar
 att de 66 000kronorna betalades tillbaka till föreningen skattekonto.

 Den 15 maj hade föreningen sin årsstämma som hölls på Österåkers Multiarena.

 Den nya styrelsen registrerades 19 maj hos bolagsverket.

 På stämman beslutades att alla bostäder skall betala för sin egenförbrukning av kallvatten. När
 mätarna är installerade kommer avgiften att sänkas.

 26 april och 4 oktober hade föreningen en gemensam städdag för skötseln av vår gemensamma mark
 och trädgårdsmöbler.
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 Under maj uppkom flera vattenskador under kylskåpen p.g.a. att det bildades mycket kondensvatten
 som inte uppsamlingskoppen klarade att ta emot så vatten hamnade på och under golvskyddet.

 Förening uppmanade alla att kontrollera om det fanns vatten under kyl- eller frysskåp. 

 Den 20 och 21 maj genomfördes 2 års garantibesiktning av Näs 7:84 och 7:85, Myntbacken 17 och 19.

 Första juli skrevs avtal med Credentia om ägandet och drift av pumpanläggning för bortförande av
 naturvatten från skogen Näs 7:1.

 Installation av kallvattenmätarna utfördes under september-oktober månad. Installationen gick mycket
 bra och kostnaden blev något lägre än budgeterat.

 Till höstens städdag köptes det in en elektrisk gräsklippare och häcksax till föreningens
 trädgårdsgrupp.

 Underhållsplanen blev klar som är ett underlag till införande av K3, komponentsavskrivning.

 Den 29 september hade vi ett förberedande möte med Vind Redovisning inför övergånget till K3.
 Avskrivningen kommer öka med ca 1.1 miljoner kronor för 2026 mot 2025.

 Första oktober gick vi över till digitala tillstånd för parkering. Genom detta kan den som har
 parkeringsavtalet själv hantera vilken eller vilka som har rätt att parkera på sin parkeringsplats.

 Representanter från styrelsen träffade VD, projektledaren och eftermarknadschefen för Credentia den
 17 oktober för genomgång av besiktningsanmärkningarna från garantibesiktningarna. Credentia skulle
 åtgärda de punkter som återstår. På möte togs också upp pengarna som är bokförda på konto 1680
 (kortfristiga fodringar) om 267 816 kronor som bör betalas ut till föreningen. Credentia lovade
 slutredovisa detta konto innan bokslut 2025. Diskussion om pumpen som pumpar naturvatten från
 skogen slutade med att Credentia skulle ta fram handlingar om att Brf Gullklövern har ansvar för
 avvattningen av skogen.

 På styrelsemöten i november beslutades att debitering för kallvattnet kommer starta den 1 januari
 2026 och samtidigt sänka avgiften med 4% till föreningen.
 Tog också beslut om att debitering av avgifterna till föreningen sänds ut varje månad i stället för varje
 kvartal. 

 Styrelsen uppmanade alla medlemmarna att använda e-faktura eller autogiro för miljöns skull. De som
 vill få en pappersfaktura får betala 25 kronor i administrationsavgift.
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 Gemensamhetsanläggning

 Den gemensamma parken inom Näs GA23 som samägs med Brf Strandängen 1, 2 och 3 har under
 året anlagts. Arbetet har blivit försenat och flera brister kvarstår ännu. 
 Eftersom anläggningen inte är klar för slutbesiktning har parken inte övertagits av Samfälligheten vilket
 gör att PEAB fortfarande har ansvar för parken. 

 När Näs GA24 (väg, parkering, m.m.) bildades var underlaget till förrättningen felaktiga vilket medförde
 att en pumpanläggning för att pumpa naturvatten från skogen norr om föreningen fastigheter kommit
 med i anläggningen.
 Styrelsen har kontaktar Österåkers Kommun genom Österåkersvatten AB som enligt
 genomförandebeskrivning av detaljplanen skall vara huvudman för en ledning som skulle ersätta den
 tidigare avvattningen med ett täckdike. 
 Enligt de ritningar som togs fram av kommunen skulle det inte behövas någon pump. När det visade
 sig att den nya ledningen som skulle leda bort naturvattnet hamnade för grunt löstes avvattning från
 skogen genom att installera en pump. Denna pump togs med i ansökningshandlingarna vid bildande
 av gemensamhetsanläggningen varför pumpen blev föreningens ansvar.
 Föreningen har under året motsatt sig ansvaret av ägandet och drift för att pumpa naturvatten från Näs
 7:1 och stängde av pumpen.

 När naturvattnet inte pumpades bort blev skogen norr om föreningens fastigheter mer som en våtmark
 och markägaren av Näs 7:1 Runö Fastigheter HB kontaktade Credentia för att höra vad som orsakade
 vattensamlingen? Ingen vill ta ansvar i frågan varför den tänkta ledningen ersattes med en pump, det
 troliga är att Credentia med PEAB tog detta beslut som en nödlösning i stället för att rätta till sitt
 misstag att ledningen blev för grunt nedlagd.

 Föreningen skrev den 1 juli 2025 ett avtal med Credentia där de övertog ägandet och driften av
 pumpanläggningen samt att föreningen mot betalning levererar ström till pumpen.
 Arbetet med den slutliga lösningen som reglerar ansvar och drift av anläggningen kommer pågå under
 2026.

 Ekonomi

 Budgeten för 2025 är den första budget som inte är påverkad av byggandestyrelsen (Credentia) utan
 är helt framtagen av förvaltande styrelsen. 

 Styrelsen beslöt att inte ändra på avgiften. Genom att räntorna på föreningens lån förhandlades ned
 fanns utrymme för de ökade driftkostnaderna där bl.a. Eons höjning av effekt- och nätavgiften samt
 Österåkers kommuns höjning av VA-taxan och sophämtningsavgiften var de största kostnaderna.

 Beslutet till månadsdebitering kall- och varmvatten samt el för laddning av bilar kommer förbättra vår
 likviditet. Det medför att föreningens betalningar och medlemmens inbetalningars eftersläpning
 minskar från 6 månader till 1 månad.

 Förenings ekonomi för 2025 blev i balans och gav ett bra kassaflöde inför 2026 års övergång till K3.

 Arbetet med att installera mätare för sin medlemmarnas egen förbrukning av kallvattnet kunde betalas
 med egna medel. Genom denna åtgärd förbättrar det 
 föreningen kontroll av kostnader och ger en möjlighet att sänka avgiften med 4% för 2026.

 Under hösten har arbetet med införande av K3 som redovisning pågått. 
 Med K3 ökar avskrivningen för föreningen med ca 1,1 miljoner kronor per år mot K2.
 Föreningens ekonomi är förberedd för denna förändring.

 Underhållsplan

 Under våren och sommaren har styrelsen arbetat med att ta fram en underhållsplan som sträcker sig
 50 år framåt. Underhållsplanen är ett levande material som kommer justeras 2 gånger per år.
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 Andrahandsuthyrning

 Föreningen har fått flera ansökningar om att hyra ut medlemmens bostadsrätt i andra hand. Styrelsen
 har godkänt att fyra (4) bostadsrätter får hyras ut i andrahand i max 1 år.
 Skälen i tre av fall till önskad andrahandsuthyrning har varit att medlemmen försökt att ska sälja sin
 bostadsrätt men inte lyckats till rimligt pris och en att prova att flytta ihop. 

 Överlåtelser

 Under året har sju (7) överlåtelser genomförts. 
 Myntbacken 15 två (2) i Myntbacken 17 tre (3) och i Myntbacken 19 två (2) överlåtelser.

 Upphandlingar

 Avtal för parkeringsbevakning och mobilbetalning för besöksparkeringen skrevs med AIMO Parkering.
 Föreningen behåller 85% av intäkterna från besöksparkeringen.

 Styrelsen förlängde avtalet för vinterrenhållningen, Vaxholms Mark AB, med samma fastpris per tillfälle
 som för 2025

 Likaså förlängdes avtalet om handskottning med Cura Center AB mot löpande räkning efter avrop.

 Miljöarbete

 Föreningens arbete om att medlemmarna skall hushålla med vatten har inte givit önskat resultat.
 Vattenanvändningen har ökat något under 2025.

 Med installationen av kallvattenmätare och införande av individuell debitering av kallvatten är
 förhoppningen att föreningens miljöavtryck skall minska. Normalt brukar det ge en minskad förbrukning
 kring 20%. 

 En ytterligare utmaning är minimering av restavfall och matavfall samt uppmaning om att källsortera för
 att återvinna så mycket som är möjligt.

 Vi har trimmat in värmepumparna och ventilationen vilket lett till ett gott resultat med en minskad
 energianvändning med ca 12% och kostnaden för elen har minskat med ca 30 000 kronor mot 2024.
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Flerårsöversikt Belopp i kr
 2025 2024 2023 2022
Nettoomsättning 4 856 308 4 703 612 1 120 554 -
Resultat efter finansiella poster 375 422 -938 942 -301 767 -
Soliditet, % 75 74 74 27
Årsavgift per kvm uppl med bostadsrätt 1 079 1 028 255 -
Skuldsättning per kvm 13 697 13 837 13 977 -
Skuldsättning per kvm uppl med bostadsrätt 13 697 13 837 13 977 -
Sparande per kvm 435 117 13 -
Räntekänslighet 13 13 55 -
Energikostnad per kvm * 177 180 46 -
Årsavg andel i % av totala rörelseintäkter 92 92 94 -

*föreningens totala el- och vattenkostnad räknat per kvm

 I enlighet med BFNAR 2023:1 har några nya nyckeltal lagts till. De nya nyckeltalen visas endast från
 och med år 2023.

 Avräkningsdag i förhållande till den byggande entreprenören var den 30 september 2023, varför
 resultaträkningens poster 2023 härrör från perioden oktober-december. Vissa nyckeltal för 2023 som
 baseras på poster i resultaträkningen kan därför inte direkt jämföras med motsvarande nyckeltal som
 beräknats på helårsbasis. 

Förändringar i eget kapital
 Medlems- Fond för yttre Fritt eget
 insatser underhåll kapital
Vid årets början 167 775 000 41 333 -1 282 042
Disposition enl årsstämmobeslut

Avsättning till fond för yttre underhåll 124 000 -124 000
Årets resultat 375 422

Vid årets slut 167 775 000 165 333 -1 030 620

Resultatdisposition
 
Styrelsen föreslår att fritt eget kapital -1 030 620 behandlas enligt följande:

balanserat resultat -1 406 042
årets resultat 375 422

Totalt -1 030 620

Avsättning till yttre fond 126 480
balanseras i ny räkning -1 157 100

Summa -1 030 620

 Föreningens resultat och ställning framgår av efterföljande resultat- och balansräkningar med noter.
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Resultaträkning
Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31

Rörelseintäkter, lagerförändring m.m.
Nettoomsättning 2 4 856 308 4 703 612
Övriga rörelseintäkter 3 15 039 25 261

Summa rörelseintäkter, lagerförändring m.m. 4 871 347 4 728 873

Rörelsekostnader
Driftskostnader 4 -1 222 613 -1 494 796
Övriga externa kostnader 5 -240 599 -239 748
Personalkostnader 6 -83 274 -78 000
Av- och nedskrivningar av materiella och 
immateriella anläggningstillgångar -1 422 558 -1 422 558

Summa rörelsekostnader -2 969 044 -3 235 102

Rörelseresultat 1 902 303 1 493 771

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 609 8
Räntekostnader och liknande resultatposter -1 527 490 -2 432 721

Summa finansiella poster -1 526 881 -2 432 713

Resultat efter finansiella poster 375 422 -938 942

Bokslutsdispositioner

Resultat före skatt 375 422 -938 942

Skatter

Årets resultat 375 422 -938 942
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 7 222 506 243 223 928 801
Inventarier, verktyg och installationer 8 249 405 -

Summa materiella anläggningstillgångar 222 755 648 223 928 801

Summa anläggningstillgångar 222 755 648 223 928 801

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2 294 372
Övriga fordringar 390 009 396 569
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 16 820 -
Summa kortfristiga fordringar 409 123 396 941

Kassa och bank
Kassa och bank 887 416 224 379

Summa kassa och bank 887 416 224 379

Summa omsättningstillgångar 1 296 539 621 320

SUMMA TILLGÅNGAR 224 052 187 224 550 121
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 167 775 000 167 775 000
Fond för yttre underhåll 165 333 41 333

Summa bundet eget kapital 167 940 333 167 816 333

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1 406 042 -343 100
Årets resultat 375 422 -938 942

Summa fritt eget kapital -1 030 620 -1 282 042

Summa eget kapital 166 909 713 166 534 291

Långfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 9 14 425 860 56 677 265

Summa långfristiga skulder 14 425 860 56 677 265

Kortfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 9 42 251 405 579 960
Leverantörsskulder 49 820 62 379
Skatteskulder - 267 816
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 415 389 428 410

Summa kortfristiga skulder 42 716 614 1 338 565

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 224 052 187 224 550 121
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Kassaflödesanalys

 2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Den löpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 375 422 -938 942
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet, m m 1 422 558 1 422 558

1 797 980 483 616
Skatt -267 816

Kassaflöde från den löpande verksamheten före 1 530 164 483 616
förändringar av rörelsekapital

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Ökning(-)/Minskning (+) av rörelsefordringar -12 934 208 084
Ökning(+)/Minskning (-) av rörelseskulder -24 828 -99 312

Kassaflöde från den löpande verksamheten 1 492 402 592 388

Investeringsverksamheten
Förvärv av materiella anläggningstillgångar -249 405 -

Kassaflöde från investeringsverksamheten -249 405 -

Finansieringsverksamheten
Amortering av låneskulder -579 960 -579 820

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -579 960 -579 820

Årets kassaflöde 663 037 12 568
Likvida medel vid årets början 224 379 211 811

Likvida medel vid årets slut 887 416 224 379
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Noter

 Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1  Redovisningsprinciper
 Årsredovisningen har upprättats i enlighet med Årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens
 allmänna råd BFNAR 2016:10 Årsredovisning i mindre företag.

 Förenklingsregeln avseende periodiseringar tillämpas. Det innebär att föreningen inte periodiserar
 återkommande förutbetalda kostnader och upplupna kostnader.

Avskrivningsprinciper för anläggningstillgångar
 Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärden och beräknad nyttjandeperiod.
 Följande avskrivningstider tillämpas:

Anläggningstillgångar År
Immateriella anläggningstillgångar:
Materiella anläggningstillgångar:
-Byggnader 120

 Skillnaden mellan ovan nämnda avskrivningar och skattemässigt gjorda avskrivningar redovisas som
 ackumulerade överavskrivningar, vilka ingår i obeskattade reserver.

Definition av nyckeltal
 Nettoomsättning
 Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.

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

 Soliditet
 (Totalt eget kapital + (100% - aktuell bolagsskattesats av obeskattade reserver) ) / Totala tillgångar  

 Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt
 Årsavgift / kvm upplåten med bostadsrätt

 Skuldsättning per kvm
 Räntebärande skulder / totala kvm

 Skuldsättning per kvm upplåten med bostadsrätt.
 Räntebärande skulder / kvm upplåten med bostadsrätt

 Sparande per kvm
 Justerat resultat / totala kvm

 Räntekänslighet
 Räntebärande skulder / årsavgifter

 Energikostnad per kvm
 Kostnad för värme, el och vatten / totala kvm

 Årsavgifternas andel i procent av totala rörelseintäkter
 Årsavgifter / total rörelseintäkt
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Not 2  Nettoomsättning
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

Årsavgifter bostäder 4 337 860 4 212 356
Garage och p-platser 310 662 271 325
Eldebitering laddstopar 36 751 40 622
Vattendebitering 128 629 97 489
Besöksparkering 31 392 -
Fakturerat Credentia 11 010 81 713
Övrigt 4 108

Summa 4 856 308 4 703 613

 I årsavgift bostäder ingår kallvatten, uppvärmning samt grundutbud för TV & streaming.

Not 3  Övriga rörelseintäkter
 2025-01-01- 2024-01-01-
 2025-12-31 2024-12-31
Pant & överlåtelseavgifter 14 339 10 625
Övrigt 700 14 636

Summa 15 039 25 261

Not 4  Driftskostnader
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

El 382 343 411 126
Vatten & avlopp 398 497 375 595
Städning och renhållning 190 490 212 383
Fastighetsförsäkring 62 270 59 440
Reparation och underhåll 8 788 39 789
Fastighetsförvaltning 90 441 195 084
Snöröjning 77 500 178 720
Hissar 12 284 22 659

Summa 1 222 613 1 494 796

Not 5  Övriga rörelsekostnader
 2025-01-01- 2024-01-01-
 2025-12-31 2024-12-31
Datakommunikation 24 329 14 297
Övriga förvaltningskostnader 12 955 1 050
Ersättning till revisor 14 131 13 388
Ekonomisk förvaltning 100 104 74 001
Föreningsavgifter 5 710 6 340
Förbrukningsmaterial 42 249 8 394
Övrigt 41 121 122 278

Summa 240 599 239 748
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Not 6  Personal

Personal
 2025-01-01- 2024-01-01-
 2025-12-31 2024-12-31
Medelantalet anställda - -

Summa - -

Arvode och sociala kostnader
 2025-01-01- 2024-01-01-
 2025-12-31 2024-12-31
Arvode 70 000 63 500
Sociala kostnader 12 734 14 500
Övriga ersättningar 540 -

Summa 83 274 78 000

Not 7  Byggnader och mark
 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvärden:
-Vid årets början 225 707 000 225 707 000

225 707 000 225 707 000

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -1 778 199 -355 641
-Årets avskrivning enligt plan -1 422 558 -1 422 558

-3 200 757 -1 778 199

Redovisat värde vid årets slut 222 506 243 223 928 801

Not 8  Inventarier, verktyg och installationer
 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvärden:
-Vid årets början -
-Nyanskaffningar 249 405

Vid årets slut 249 405 -

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -

-

Vid årets slut - -

Redovisat värde vid årets slut 249 405 -

Not 9  Övriga skulder till kreditinstitut
 2025-12-31
Belopp varmed skuldposten förväntas betalas inom ett år från balansdagen 42 251 405
Belopp varmed skuldposten förväntas betalas mellan ett och fem år från balansdagen 14 425 860

56 677 265
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Not 10  Ställda säkerheter och eventualförpliktelser

Ställda säkerheter
 2025-12-31 2024-12-31

Fastighetsinteckning 58 000 000 58 000 000
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Underskrifter

 Årsredovisningens innehåll bestämdes 2026-03-20

    

Österåker, den dag som framgår av de elektroniska underskrifterna

Agneta Mothander Gunnar Kempe
Styrelseordförande Ledamot

Maria Qvarngård Magnus Viberg
Ledamot Ledamot

Peter Jonsson
Ledamot

Min revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift

Alexandra Lindqvist
Auktoriserad revisor

Kommentar:
Bolagets resultat- och balansräkning blir föremål för fastställelse på ordinarie årsstämma
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