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Att bo i en bostadsrattsforening

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk férening som har till &ndamal att i foreningens
hus och till féreningens medlemmar, upplata ldgenheter med nyttjanderatt utan
begransning i tid.

Det &r styrelsens uppdrag att se till att foreningen forvaltas pa béasta satt, men
medlemmarna har ett gemensamt ansvar att ta hand om boendet och bidra till att det blir
sa trivsamt som mojligt. Det innebar exempelvis att man férvantas delta i moten och
gemensamma aktiviteter, som stdddagar och tradgardsskotsel. Det galler dven andra
arbetsuppgifter som féreningen kommit dverens om ska skétas av medlemmarna, som
trappstadning och snéskottning. Ingen kan tvinga dig att delta, men tdnk p4 att om en
tjdnst méste kdpas in sa paverkar det inte bara féreningens ekonomi utan dven din, da
féreningens ekonomi paverkar vardet pa din bostadsratt.

Som bostadsréttshavare har man vardplikt av bostaden och ska pa egen bekostnad hélla
allt som finns i lagenheten i gott skick. Du har ocksa ett ansvar for fastigheten som sadan.
Med detta menas utrymmen béde ute och inne, som du och dina grannar gemensamt
disponerar.

Pa féreningsstdmman har du som medlem rétt att delta och géra din rést hérd. Har
informerar styrelsen om aret som gatt och om underhall och framtidsplaner. Dessutom
presenteras resultat- och balansridkningen. P4 stdmman utses féreningens styrelse som
ska skota den Gpande forvaltningen. Att vara med pa stdmman &r ett viktigt tillfalle for dig
som medlem att fa bra koll pa saker som ror ditt boende och boendeekonomi.



VERKSAMHETSBERATTELSE

Fortroendevalda
Styrelsen har under aret haft foljande sammanséattning:

Uppdrag Ordinarie ledamoter Vald period
Ordférande Asa Bénnestig 2024-2025
Sekreterare Aksel Jensen 2024-2024
Kassor Maria Rohdin 2024-2025
Ledamot Karolina Jensen 2024-2024
Uppdrag Suppleanter Vald period
'Suppleant Catarina Allert 2023-2024
Suppleant Marita Thim 2024-2025
Uppdrag Ovriga funktioner Vald period
Revisor Ninnie Ranmarker 2024
Revisor Anna Rubensson 2024
Revisorssuppleant Lars Rannang 2024
Valberedning Anne Oskarsson 2024
Valberedning Peter Nyqvist 2024

Styrelsens arbete

Under verksamhetsaret har styrelsen haft 9 protokollférda sammantraden och daremellan
arbetsmoten och korrespondens via telefon och e-post.

FOreningsstamma holls den 21 mars 2024. Medlemmar fran 9 lagenheter var
representerade.

Styrelsen har under &ret bérjat arbetet med att byta ut balkongerna.

Medlemmar
Lagenhetnr 1, 6 och 15 har varit uthyrda i andra hand i bérjan av aret.

5 lagenheter har 6verlatits under aret och vi har fatt 6 nya medlemmar
Lagenhet 1 Hanna Ahlin

Lagenhet 6 Per Mork och Maja Idestrom

Lagenhet 11 Sanna Valkama

Lagenhet 14 Anne Oskarsson

Lagenhet 15 Anna Rubensson



Reparation och underhall

Mekaniska rokgasflaktar har monterats pa skorstenarna till alla lagenheter for att bade 6ka
luftomséattningen och minska radonhalten i lAgenheterna, samt géra det mojligt att elda i
de 6ppna spisarna utan att det kommer in rok i grannarnas ldgenheter. Arbetet startade i
slutet av 2022 och blev klart i b6érjan av 2024. Kostnad for rokgasflaktar 335 263 kr. Totalt
over alla ar (2016-2024) har kostanden for att sanka radonvéardena i lagenheterna kostat
1040 000 kr.

Reparation och malning av takutsprang pa hus 20 och 22 har gjorts till en kostnad av
326 875 kr.

Tidigare utfért underhall

Ar  Underhal

2010 Nyatak hus 22, 24,26

2011 Dranering hus 20

2012 Dranering hus 26

2012 Byte lagenhetsddrrar och kallardorrar

2013 Byte entrédorrar

2013 Stambyten hus 24, 26

2013 Byte avfonster

2014 Dréanering hus 22

2015 Relining av stammarisamtliga hus

2015 Installation av fibernat

2016 Installation av kodlas vid entrédérrar

2016 Nytt tak hus 20

2016 |Installation av snorasskydd och takbryggor

2016 Installation av extra luftintag “EasyVent”

2019 Radonbrunn hus 22

2019 Nya armatureritrapphus, i kallare, vid entré, kallaringdngar och garageportar.
2019 Byte avstammar till kall- och varmvatten i kallare

2020 Nya las pa garagedorrar

2020 Mekaniska flaktar for ventilation har monterats pa skorstenarna till igh 2 och 4
2021 Mekaniska flaktar fér ventilation har monterats pa alla fastigheter
2022 Dranering hus 24

2023 Installation av rokgasflaktar

2024 Reparation och malning av takutsprang hus 20 och 22

Stad- och fastighetsskotsel mm

Under aret har tva stdddagar hallits, en pa varen och en pa hésten. Det har varit bra
uppslutning fran féreningens medlemmar. Bada stdddagarna har avslutats med korv och
brod som en medlem i féreningen bjudit pa, eftersom hon inte kan medverka i
tradgardsarbetet.



Vi har kopt in nya utemabler till den gemensamma uteplatsen samt en torkvinda for tork av
tvatt utomhus.

Var robotgrasklippare "Gotthard” har skott grasklippning. Kantklippning och grasklippning
dar Gotthard inte kommer &t har skétts av féreningens medlemmar enligt schema.

Det har inte varit ndgon kostnad fér stadning da trappstadning skéts av respektive hus
medlemmar.

Det har inte varit ndgon kostnad fér snérojning, da snémangden har varit hanterbar och har
skotts av foreningens medlemmar. Snoskottning av gangar fran port till trottoar, samt
trottoar framfor respektive hus har skotts av respektive hus medlemmar.

Driftskostnader och forbrukning
Arets driftskostnader har 6kat med 13,5% jamfor med 2023.

Driftskostnader 2022 2023 2024 Férandring
Vatten och avlopp 48 079 kr 51045 kr 58 839 kr +15,3%
Fjarrvirme 186886kr 173479kr 195119kr +12,5%
El 93 368 kr 84 630 kr 93720 kr +10,7%
Sophamtning 16 178 kr 15810 kr 21 000 kr +32,8%
Summa: 344511 kr 324964kr 368678 kr +13,5%
Forbrukning 2022 2023 2024 Forandring
Vatten 898 m3 845 m3 846 m3 -
Fjarrvidrme 250°MWh  239°MWh 225’ MWh -5,9%

Foreningen hade ett elavtal med Vattenfall for perioden 2021-11-01-2024-10-31, 58,50
ore/kWh. Nytt avtal har darefter tecknats med Billinge Energi for perioden 2024-11-01-
2027-10-31, 73 6re/kWh. Elférbrukningen har 6kat med 6% under aret.

Hus kWh 2022 kWh 2023 kWh 2024 Forandring
20 20 391 14034 16 854 +20%
22 11543 10 655 9883 -7%
24 16 996 16 542 17 496 +8%
26 9385 7 344 7302 -1%
Summa: 58 315 48 575 51535 +6%
Fastighetsuppgifter
Féreningen Akern 23 har en tomtareal pa 3491 kvm som &r bebyggd med 4 fastigheter.
Boendeyta uppgar till 1214 kvm och lokaler (garage) uppgar titl 92 kvm. Totalt 1306 kvm. %b(
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Fastigheten ar forsdkrad hos Lansforsékringar. Foreningen har en sjalvriskforsakring hos

Anticimex for vattenskada.

Lagenheter och 6vriga lokaler

Typ Storlek
2 rok 65,8 kvm
3rok 77 kvm

3rok 83,8 kvm
Garage

Utdver detta finns det 6 parkeringsplatser pa den inre parkeringen och 11

Antal
4 st
8 st
4 st
4 st

parkeringsplatser pa den yttre parkeringen.

Manadsavgifter

Manadsavgifterna hdjdes med 2% fran och med 1 januari och arsavgiften inkl. el, virme

och vatten ar 552 kr/m2 (exkl. garage).

Lgh 83,8 kvm

Lgh 77 kvm

Lgh 65,8 kvm

Garage 20

Garage 26 + P-plats
Inre P-plats

Yttre P-plats

Uteplats

Bredband, TV, telefoni

3850
3540
3025
235
315
110
80
110
290

Lan, rantor, amorteringar
Féreningens totala l&neskuld &r 3 000 000 kr. Ranta for banklan har erlagts med 80 210 kr

(70 580 kr fg ar). Tva av lanen lOpte ut under dret och bands om pa 3 respektive 4 ar.

For att sprida riskerna ar lanen bundna pa olika bindningstider.
Laneskulden uppgar till 2 471 kr/m2 och rantekostnaden till 58 kr/m2.

kr/man
kr/man
kr/man
kr/man
kr/man
kr/méan
kr/méan
kr/man
kr/man

Lan Forfallodag Réantesats Rantekostnad

700 000 kr 2024-09-30
2027-09-30

600 000 kr 2024-10-30
2028-10-30

1000 000kr 2025-10-30
700 000 kr 2026-09-30

5,14% 26 985 kr
2,84% 4970 kr
4,09% 20450 kr
3,02% 3020 kr
1,54% 15400 kr
1,48% 10 360 kr

Ranteintakter uppgick till 29 830 kr (14 164 kr fg ar).



Taxeringsvarde och skatter
Féreningens fastighet Akern 23 ar for narvarande taxerad till 13 288 000 kr, férdelat pa
9 041 000 kr fér byggnaderna och 4 247 000 kr for marken. Arets fastighetsskatt har

uppgatt till 26 450 kr (25 764 kr fg ar).

Ekonomi

Avskrivningarna har minskat under aret till 119 277 kr (122 783 kr fg ar).
Budgetens resultat fér dret var satt till 4 831 kr. Arets resultat slutade pa 84131 kr.

Flerarsoversikt nyckeltal

Se bilaga for forklaring till de olika nyckeltalen.

2024 2023 2022 2021 2020
Arsavgift kr/kvm . 523 510 493 456 447
Skuldséattning kr/kvm 2297 2297 2297 2297 1531
Sparande kr/kvm 571 170 249 295 232
Rantekanslighet 4.5 4,6 4,8 5,1 3,5
Energikostnad kr/kvm 266 237 251 231 198
Arsavgiftens andel av totala intiikter 89% 88% 88% 88% 86%
Likviditets% 611 1079 850 828 214
Kassaflédesanalys
2024 2023 2022 2021 2020
Ingaende balans 1221339kr 1004 810 kr 980 992 kr 500412 kr 301162 kr
Utgdende balans 775 293 kr 1221 339 kr 1004 810 kr 980 992 kr 500 412 kr
Arets utveckling 446 046 kr 216 529 kr 23818 kr 480580 kr 199 250 kr
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Underhallsplan 2025-2028

Atgird

2025
Reparation takfot hus 24 och hus 26
2025-2026

Nya balkonger

2025 -2028
Renovering ytskikt trapphus

Underhall virmesystem

Kostnad

300 000 kr

3 -5000 000 kr

200 000 kr

400 000 kr



Forklaringar till nyckeltal

Arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsratt

Den totala intdkten fran bostadsratt dividerad med yta uppldten med bostadsratt. Med den
totala intdkten menas endast avgiften. | ytan ingér alla ytor som ar upplatna med
bostadsratt i fastigheten, exempelvis bostader, lokaler och garage.

Skuldsattning per kvadratmeter
Den totala l&neskulden dividerad med totalyta. Med skuld menas féreningens l&n och med
totalyta raknas alla ytor féreningen tar ut avgift eller hyra for i fastigheten.

Sparande per kvadratmeter

Justerat resultat dividerat med totalyta. Med justerat resultat menas rets resultat + arets
avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat underhall + vasentliga
kostnader som inte &r en del avden normala verksamheten. Déarefter dras vasentliga
intékter sominte &r en del av den normala verksamheten av. Med totalyta menas samma
som nyckeltalet for skuldsattning per kvadratmeter.

Réntekanslighet

Den totala laneskulden dividerad med den totala intakten fran bostadsrétt. Nyckeltalet
visar hur mycket avgiften kan behéva héjas vid dkade réntekostnader. Med laneskuld
menas foreningens samtliga ldn och med den totala intdkten menas &rsavgifterna fran
samtliga bostadsréatter.

Energikostnad per kvadratmeter
Energikostnad dividerad med totalyta. | energikostnad rdknas vdarme, el och vatten. Med
totalyta menas samma som nyckeltalet for skuldsattning per kvadratmeter.

Skuldsattning per kvadratmeter upplaten med bostadsritt

Den totala l&neskulden dividerad med bostadsrattsytan. Med skuld menas féreningens lan
och i bostadsréattsyta ingr alla ytor som &r upplatna med bostadsratt i fastigheten
exempelvis bostader, lokaler och garage.

Arsavgiﬂernas andel i procent av totala rorelseintakter
Arsavgiften dividerat med totala intakter, det vill sdga samtliga intékter sdsom eventuella
bidrag, forsédkringsersattningar med mera.

Likviditet

Foreningens likviditet &r ett matt p om den klarar av att betala sina kortfristiga skulder. Till
de kortfristiga skulderna réknas framfor allt ldpande ridkningar, sdsom vatten, varme och
el, och andra betalningar som behéver goras inom den narmaste framtiden.

Sa har raknar du ut likviditeten: Omsaéttningstillgédngar / Kortfristiga skulder

Kassaflodesanalys

Hur mycket pengar som fanns i kassan vid arets borjan och arets stut. Den visar ocks&
mangden utbetalningar och inbetalningar jamfort med foregdende ar.
Kassaflodesanalysen kan vara ldttare att forsta an resultat- och balansrékningen.



Forklaring till resultat och balansrakning

Resultatrakning

[ resultatrdkningen kan du se om bostadsrattsféreningen har gatt med antingen vinst eller
forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var féreningens intdkter kommit ifrdn, och
vad som har kostat pengar. Genom att jamfora detta med foregdende &r kan du fa en
uppfattning om vad som har paverkat resultatet.

Intakter
Méanadsavgiften du betalar till féreningen &r till for fastighetsunderhall och driften av
fastigheten.

En hog avgift behdver inte innebara att féreningen har en dalig ekonomi, utan det kan
ocksa betyda att féreningen vill bygga upp en buffert for framtida underhall.

Dessutom skiljer det sig mellan olika féreningar vad som ingar i manadsavgiften. Ingar till
exempel bredband, TV-utbud, varme och vatten, eller tillkommer de har kostnaderna
utdver avgiften?

Kostnader

Foreningen har kostnader for att skota huset. Eftersom underhéllskostnaderna kan variera
stort mellan olika ar fér en bostadsrattforening kan dessa géra att resultatet skiljer sig fran
ar till ar. Darfor kan du om resultatet &r negativt ocksa titta pd om underhallskostnaderna
har varit ovanligt stora

Storre vardehojande reparationer syns dock inte under underhall. Da skulle féreningen ga
med en gigantisk forlust under just ett ar. Kostnader for sddant som takbyte, fonsterbyte
m.m. delas istéllet upp pa flera ar, man séger att de skrivs av. Hur mycket som skrivits av
hittar du under avskrivningar.

Avskrivningar
Néstan alla materiella tillgdngar forlorar i vdrde med tiden pa grund av slitage och alder.
For att ta hdnsyn till detta gérs avskrivningar.

Avskrivningarna redovisas i resultatrdkningen som en kostnad, trots att foreningen
egentligen inte har betalat ut nagra pengar. Har féreningen redovisat ett negativt resultat
kan du darfor jamfora resultatet i forhallande till avskrivningarna, innan du later
varningsklockorna ringa. Blir resultatet positivt ndr du rdknar bort avskrivningarna innebér
det negativa resultatet med avskrivningarna inrdknade alltsa att féreningen dnda har
forstarkt sin kassa under aret.

Avskrivningar ska fordela kostnaden for en stérre ombyggnad eller renovering 6ver en
langre tid. Exempelvis kan ett nytt tak gagna medlemmarna i cirka 30-40 &r.

Posten ska motsvara arets slitage pa fastigheten och maskiner raknat i pengar. Att
avskrivningar gors ar viktigt. Gors inga doljs vardeminskningen samtidigt som féreningens
resultat friseras. Det ar dédsdomt i langden.



Finansiella intdkter/kostnader
Har visas vad foéreningen betalar i rintor pa lan. For att ta reda pa “din” lagenhets
“ranteutgifter” multiplicerar du lagenhetens sé kallade andelstal med réantekostnaden.

Rantekostnaderna varierar utifrdn hur hogt beldnad foreningen &r, och du hittar dem i
resultatrdkningen pa raden Rantekostnader. Ju lagre lan, desto mindre méste foreningen
betala i rantekostnader, vilket i sin tur kan ge ldgre manadsavgifter. Ar ldnen ddremot hoga
blir foreningen kansligare for rantehdjningar och dven sma férandringar kan leda till stora
skillnader i avgiften.

Genom att jamfora rantekostnaderna i forhallande till nettoomséattningen far du en snabb
men grov bild om hur val féreningen klarar att béra sina rdntekostnader. En tumregel &r att
under 20% &ar bra, medan éver 40% ar ett varningstecken.

Sa har raknar du: Rantekostnader / Nettoomséattning

Arets resultat

Trots vinst kan det finnas ett stort underskott i foreningen. | s4 fall stér det under
Balanserad forlust langt ner i balansrakningen. Underskott behdver inte vara detsamma
som dalig ekonomi, om féreningen gatt med vinst tacker ju intakterna kostnaderna.
Underskottet kan bero pa att foreningen gjort saker med fastigheten tidigare ar. Om inte
maste foreningen forr eller senare hoja avgiften eller sédnka sina kostnader.

Balansrakning

Balansrakningen &r en spegling av bostadsratisforeningens ekonomiska status vid en viss
tidpunkt, i en arsredovisning ar det alltid rakenskapsarets sista dag. Men eftersom
foreningen lopande gor olika betalningar forandras posterna i balansrakningen hela tiden.

I balansrakningen kan du se vilka tillgadngar och hur stora skulder foreningen har. Eftersom
dessa redovisas var for sig ar det latt att se vad som ar tillgdngar och vad som &r skulder.
Du hittar ocksa hur stort det egna kapitalet &r, alltsa skillnaden mellan tillgdngar och 6vriga
skulder.

Tillgangar

Omsaéttningstillgangar ar foreningens kassa och pengar pa banken. Mer pengar innebar
béttre likviditet, ju battre likviditet, desto battre klarar féreningen av oférutsedda utgifter
utan behodva ta nya lan. Tumregeln &r att posten dtminstone bor uppga till 15 till 25 procent
av summan av avgifter och hyror.

Skulder

De langfristiga skulderna visar féreningens lan. Stora l&n gor en férening mer rantekanslig
och med stora skulder méaste den plocka in hogre avgifter for att amortera och betala
rantor.

Kolla noga nér ldnen ska skrivas om. Tidpunkterna kan avsldja bade hogre eller lagre
kostnader framover. Om de nya rantorna tros bli lAgre an dagens sjunker féreningens
kostnader (och darmed kanske avgifterna). Vid hégre rantor blir scenariot det motsatta.



Summa skulder och kapital

Har gar annu en gang att se drets resultat samt, samma som under resultatrdkningen, om
foreningen har en balanserad férlust. Det vill sdga att den tidigare gatt back, vilket inte
halleri lAngden eftersom foreningen antingen tar av sina egna pengar eller maste l&na mer,
som den maéste finansiera med hégre avgifter.

Fond for yttre underhall

Fonden for yttre underhall (ibland kallad yttre fond eller underhallsfond) anvénds for att
balansera resultatet 6ver ar. Med det menas att om féreningen gor stora
underhallsatgarder ett &r kan de ta fran yttre fonden for att undvika att uppvisa ett stort
minusresultat det dret. Det innebdr att yttre fonden inte bestar av faktiskt sparade pengar,
utan ar ett bokforingsmassigt sparande. Det faktiska pengamassiga utrymmet behéver
sparas pa annat satt i féreningen. Antingen genom amortering pa lan eller att féreningen
sparar pengar hos banken.



