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Förvaltningsberättelse
Styrelsen för BOSTADSRÄTTSFÖRENINGEN LOKFÖRAREN, 745000-0505, med säte i Lund, får härmed upprätta

årsredovisning för 2024-01-01 - 2024-12-31. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

 

Verksamheten

Allmänt om verksamheten

Föreningens ändamål

Föreningens ändamål är att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus upplåta

bostäder för permanent boende samt lokaler åt medlemmarna för nyttjande utan tidsbegränsning. Medlems rätt i

föreningen på grund av sådan upplåtelse kallas bostadsrätt. Medlem som innehar bostadsrätt kallas

bostadsrättshavare.

 

Bostadsrättsföreningen registrerades 1944-03-15. Föreningens nuvarande stadgar registrerades

2023-06-12 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 ingen del i en samfällighet.

 

Styrelsen, revisorer och övriga funktionärer Vald t.o.m. föreningsstämman

Ordförande Per Johnsson 2025

Ledamot Jonas Håkansson 2025

Ledamot Flemming Björnberg 2025

Ledamot Gustav Graf 2025

Ledamot Karin Bergqvist 2025

 

Revisor

Extern revisor Afrodita Cristea

 

Valberedning

Valberedningen har bestått av

Torbjörn Lundberg och Jacob Thomasson

 

Firmateckning

Föreningens firma tecknas förutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamöter, två i förening.
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Fastighetsuppgifter

Föreningen äger fastigheten Lund Lokföraren 1 i Lund kommun med därpå uppförd byggnad med 42 lägenheter.

Byggnaden är uppförd 1944. Fastighetens adress är Lokföraregatan 17 och Bryggaregatan 22 .

 

Föreningen upplåter 42 lägenheter med bostadsrätt samt 4 förråd med hyresrätt.

Lägenhetsfördelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok

4st 26st 9st 3st 

Total tomtarea: 5 477 kvm

Total bostadsarea: 2 342 kvm

- varav bostadsrättsarea: 2 342 kvm

 

Fastighetsinformation

Fastighetens energideklaration är utförd 2019-01-18.

 

Försäkring

Fastigheten är fullvärdesförsäkrad i Trygg Hansa.

I försäkringen ingår ansvarsförsäkring för styrelsen samt kollektivt bostadsrättstillägg för medlemmarna.

 

Förvaltning och väsentliga avtal

Bredablick har biträtt styrelsen med föreningens ekonomiska förvaltning enligt tecknat avtal.

Avtal Leverantör

Trädgårdsskötsel/fastighetsskötsel Skånsk Trädgårdsservice

Kabel-TV Tele2

Bredband Bahnhof

Städning K&S Städ & Fönsterputs

Avfall Lunds Renhållningsverk

Elavtal avseende volym Skellefteå Kraft

Elavtal avseende nät E.ON

Fjärrvärme Kraftringen Nät

Vatten och avlopp VA SYD

Skadedjursbekämpning Anticimex

Serviceavtal klottersanering Klottrets Fiende No 1

Serviceavtal värmesystem Kraftringen Nät

Serviceavtal tvättmaskiner EP-Service Kyl & Maskin

Mättjänst el/vatten Infometric
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Reparationer och Underhåll

Årets reparationer och underhåll

Föreningen har under räkenskapsåret utfört reparationer för 7 257 kr (25 129 kr 2023) och planerat underhåll för 52

091 kr. Reparationskostnader respektive underhållskostnader specificeras närmare i not 4 i resultaträkningen.

Underhållsplan och kommande års underhåll

Styrelsen följer en underhållsplan som upprättades 2023 av Sustend. Underhållsplanen sträcker sig över 50 år.

Enligt av styrelsen antagen underhållsplan avsätts det  260 000 kr under räkenskapsåret för kommande års underhåll,

detta motsvarar  111 kr per kvm. 

Föreningen följer K3-regelverket vilket innebär att större investeringar aktiveras på balansräkningen och belastar

föreningen genom årliga avskrivningar medan de delar som inte bedöms aktiverbara avsätts till underhållsfonden.

Enligt av styrelsen antagen underhållsplan uppgår det totala genomsnittliga långsiktiga investerings- och

underhållsbehovet till 773 000 kr, detta motsvarar 330 kr per kvm.

Tidigare underhåll/investeringar År

Underhållsspolning 2024

Installerat separata elmätare för Tvätt&Tork respektive Föreningslokal 2024

OVK-besiktning utförd, godkänd till och med 2029-04-26 2023

Samtliga träd och buskar är beskurna 2022

Belysning i trapphusen konverterad från lågenergilampor (lysrör) till LED 2022

Tak och fasad renoverades, förstärkt brandskydd på vinden 2021

Investering och montage av solcellsanläggning på tak mo trädgården 2021

Yttre underhållsmålning av samtliga fönster och balkongdörrar 2021

Balkongerna fick ny sinusformad frontplåt och smidesräcken 2021

Avgasare för värmesystemet installerades 2020

Energideklaration av fastigheten gjordes med godkänt resultat 2019

Balansering av värmesystem samt byte av termostater på samtliga radiatorer 2018

OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) genomförd med godkänt resultat 2016

Renovering av trapphus, dörrar samt passagesystem 2014

Installation av nya mätare för IMD, Individuell Mätning och Debitering 2013

Yttre underhåll (målning) av fönster i samtliga lägenheter och trapphus 2013

VA-system 2011

Långtidsmätning av radon 2010

Källarytterdörrar renoverades 2008

Spillvattenledningarna renoverades med hjälp av reliningsteknik 2008

År
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Allmänt

Föreningen har under året hållit ordinarie föreningsstämma den 2024-05-21, samt en extra föreningsstämma 2024-

04-24. Styrelsen har under året hållit 14 protokollförda sammanträden.

 

Medlemsinformation

Överlåtelser

Under året har 7 överlåtelser av bostadsrätter skett (2023 skedde 11 överlåtelser).

Beviljade andrahandsuthyrningar 2024-12-31 : 4 st (antal andrahandsuthyrningar 2023-12-31: 5 st).

Överlåtelse- och pantsättningsavgifter tas ut enligt föreningens stadgar. Överlåtelseavgift betalas av köpare samt

pantsättningsavgift av pantsättare.

Medlemmar

Vid årets ingång hade föreningen 67 medlemmar.

6 tillkommande medlemmar under räkenskapsåret.

10 avgående medlemmar under räkenskapsåret.

Vid årets utgång hade föreningen 63 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan överstiga antalet bostadsrätter är att mer än en medlem kan bo i samma

lägenhet. Dock skall noteras att vid föreningsstämman har en bostadsrätt endast en röst oavsett antalet innehavare.

 

Föreningen förändrade årsavgifterna senast den 2025-01-01 då avgifterna höjdes med 5 %.

I årsavgiften ingår värme och kallvatten . Utöver årsavgiften debiteras samtliga lägenheter för bredband, kabel-tv och

el-abonnemang. Föreningen har avläsning av el och varmvatten vilket debiteras respektive objekt efter förbrukning.
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Flerårsöversikt

2024 2023 2022 2021

Rörelsens intäkter, tkr 2 247 2 025 2 002 1 894

Resultat efter finansiella poster, tkr 358 144 - 882 336

Förändring av underhållsfond 208 201 -786 164

Resultat efter fondförändringar, exklusive

avskrivningar

556 -57 -160 172

Sparande kr/kvm 348 252 286 234

Soliditet, % 7 4 3 2

Årsavgift / kvm upplåten med bostadsrätt 932 825 811

Årsavgifternas andel av rörelsens intäkter (%) 97 95 95

Grundårsavgift bostadsrätter kr/kvm 830 710 689 676

Driftkostnad kr/kvm 432 427 402 433

Energikostnad kr/kvm 269 248 251 275

Ränta kr/kvm 77 56 59 48

Avsättning till underhållsfond kr/kvm 111 86 72 70

Skuldsättning kr/kvm 5 087 5 481 6 001 6 123

Skuldsättning bostadsrätter kr/kvm 5 087 5 481 6 001 6 123

Räntekänslighet (%) 5 7 7

Snittränta, (%) 1.51 1.03 0.98 0.79

Nyckeltal är beräknade enligt vägledning BFNAR 2023:1.

Årsavgiftsnivå för bostadsrätter i kr/kvm har bostadsrättsarean som beräkningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i

kr/kvm, ränta i kr/kvm, avsättning till underhållsfond i kr/kvm samt skuldsättning kr/kvm har fastighetens totala area som

beräkningsgrund.

Sparande anger överskott efter återläggning av avskrivningar, årets underhåll samt övriga justeringar och visar årets

likviditetsöverskott före amorteringar och har fastighetens totala area som beräkningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgångarna som är finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med

balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad för el, värme samt VA. Föreningen har gemensamt inköp av el till medlemmar och

hyresgäster.

Räntekänslighet anger hur årsavgifterna påverkas av en räntehöjning på en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total

låneskuld dividerat med årsavgiften.
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42 991 143 632

52 091

357 972

- 21 286 357 972

Förändringar i eget kapital

Medlemsinsatser Underhållsfond Balanserat resultat Årets resultat

Vid årets början 41 504 315 970

Disposition enligt föreningsstämma 143 632 -143 632

Avsättning till underhållsfond 260 000 -260 000

Ianspråktagande av underhållsfond -52 091

Årets resultat

Vid årets slut 41 504 523 879

 

Till föreningsstämmans förfogande finns följande medel (kr)

Balanserat resultat 186 623 

Årets resultat före fondändring 357 972 

Årets avsättning till underhållsfond enligt underhållsplan - 260 000 

Årets ianspråkstagande av underhållsfond - 52 091 

Summa över/underskott 232 504 

Styrelsen föreslår följande disposition till föreningsstämman:

Att balansera i ny räkning 232 504 

Totalt 232 504 

 

Vad beträffar föreningens resultat och ställning i övrigt, hänvisas till efterföljande resultat- och balansräkning med

tillhörande bokslutskommentarer.
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Resultaträkning

1 januari - 31 december Not 2024 2023

 

RÖRELSEINTÄKTER

Årsavgifter och hyror 2 2 189 859 1 901 462

Övriga rörelseintäkter 3 57 510 123 201

Summa Rörelseintäkter 2 247 369 2 024 663

 

RÖRELSEKOSTNADER

Reparationer 4 -7 257 -25 129

Planerat underhåll 5 -52 091 0

Driftskostnader 6 -1 010 835 -999 812

Övriga kostnader 7 -174 105 -241 782

Personalkostnader 8 -76 047 -84 122

Avskrivning av anläggningstillgångar 9 -405 596 -419 650

Summa Rörelsekostnader -1 725 931 -1 770 495

 

RÖRELSERESULTAT 521 438 254 168

 

FINANSIELLA POSTER

Ränteintäkter 15 997 21 168

Räntekostnader -179 463 -131 704

Summa Finansiella poster -163 466 -110 536

 

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 357 972 143 632

 

RESULTAT FÖRE SKATT 357 972 143 632

 

ÅRETS RESULTAT 357 972 143 632
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Balansräkning

TILLGÅNGAR Not 2024-12-31 2023-12-31

 

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR

Materiella anläggningstillgångar 10

Byggnader och mark 11 11 417 123 11 756 656

Inventarier, verktyg och installationer 12 1 058 262 1 124 325

Summa materiella anläggningstillgångar 12 475 385 12 880 981

 

Finansiella anläggningstillgångar

Övriga finansiella instrument 2 800 2 800

Summa finansiella anläggningstillgångar 2 800 2 800

 

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 12 478 185 12 883 781

 

 

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR

Kortfristiga fordringar

Övriga fordringar 5 994 11 895

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 13 124 728 105 812

Summa kortfristiga fordringar 130 722 117 707

 

Kassa och bank

Kassa och bank 14 803 427 876 327

Summa kassa och bank 803 427 876 327

 

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 934 149 994 034

 

 

SUMMA TILLGÅNGAR 13 412 334 13 877 815
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Balansräkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2024-12-31 2023-12-31

 

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 41 504 41 504

Underhållsfond 523 879 315 970

Summa bundet eget kapital 565 383 357 474

 

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -21 286 42 991

Årets resultat 357 972 143 632

Summa fritt eget kapital 336 686 186 623

 

SUMMA EGET KAPITAL 902 069 544 097

 

 

LÅNGFRISTIGA SKULDER

Fastighetslån 15 , 16 4 625 000 7 914 679

Summa långfristiga skulder 4 625 000 7 914 679

 

SUMMA LÅNGFRISTIGA SKULDER 4 625 000 7 914 679

 

 

KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av långfristiga skulder till kreditinstitut 15 , 16 7 289 679 4 920 800

Leverantörsskulder 144 719 131 466

Skatteskulder 6 548 8 017

Övriga skulder 6 335 1 442

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 17 437 984 357 314

Summa kortfristiga skulder 7 885 265 5 419 039

 

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 7 885 265 5 419 039

 

 

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 412 334 13 877 815
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Kassaflödesanalys

Not
2024-01-01

2024-12-31

2023-01-01

2023-12-31

 

DEN LÖPANDE VERKSAMHETEN

Rörelseresultat 521 438 254 168

Avskrivningar 405 596 419 650

Summa 927 034 673 818

Erhållen ränta 15 997 21 168

Erlagd ränta -179 463 -131 704

Kassaflöde från den löpande verksamheten före

förändringar av rörelsekapital

763 568 563 282

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital

Ökning av rörelsefordringar -13 016 27 059

Ökning av rörelseskulder 97 348 40 214

Kassaflöde från den löpande verksamheten 847 900 630 555

 

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Amortering av låneskulder -920 800 -1 218 300

Kassaflöde från finansieringsverksamheten
-920 800 -1 218 300

Årets kassaflöde -72 900 -587 745

Likvida medel vid årets början 876 327 1 464 072

Likvida medel vid årets slut 803 427 876 327
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmänna redovisningsprinciper

Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och bokföringsnämndens allmänna råd BFNAR

2012:1 Årsredovisning och koncernredovisning (K3).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhåll/underhållsfond

Underhåll utfört enligt underhållsplanen benämns som planerat underhåll. Reparationer avser löpande underhåll

som ej finns med i underhållsplanen.

Enligt anvisning från Bokföringsnämnden redovisas underhållsfonden som en del av bundet eget kapital.

Avsättningar enligt plan och ianspråktagande för genomförda åtgärder sker genom överföring mellan fritt och

bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsättning utöver plan sker genom disposition på föreningsstämma.

Årets underhållskostnader redovisas i resultaträkningen inom årets resultat.

Värderingsprinciper m.m.

Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inget annat anges nedan.

Fordringar

Fordringar har värderats till anskaffningsvärden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper för anläggningstillgångar

Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärden och beräknad nyttjandeperiod. Nedskrivning

sker vid bestående värdenedgång.

Anläggningstillgång Nyttjandeperiod (år)

Byggnader 0,83%-4,0%

Inventarier, maskiner och installationer 6,67%-10,0%

 

 

Not 2. Årsavgifter och hyror 2024 2023

Årsavgifter bostäder 1 944 984 1 662 313

Kommunikation 68 418 74 087

Övriga objekt 8 136 8 136

Debiterade vattenkostnader 58 164 46 375

Debiterade elkostnader 110 157 110 551

Totalt årsavgifter och hyror 2 189 859 1 901 462

I årsavgiften ingår värme och kallvatten.
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Not 3. Övriga rörelseintäkter 2024 2023

Andrahandsuthyrningsavgifter 34 846 29 109

Överlåtelseavgifter 8 238 14 128

Övriga intäkter 14 426 79 964

Totalt övriga rörelseintäkter 57 510 123 201

I posten övriga intäkter ingår det, under 2023, 54 251 kr i form av elstöd.

 

Not 4. Reparationer 2024 2023

Huskropp 0 1 838

Armaturer, gemensamma utrymmen 1 213 0

Övrigt 0 2 941

Tvättutrustning, gemensamma utrymmen 0 3 612

Dörrar/portar/lås, gemensamma utrymmen 5 623 12 438

Övrigt, gemensamma utrymmen 0 4 300

VA & sanitet, installationer 421 0

Totalt reparationer 7 257 25 129

 

Not 5. Planerat underhåll 2024 2023

El, installationer 21 591 0

VA & sanitet, installationer 30 500 0

Totalt planerat underhåll 52 091 0

 

Not 6. Driftskostnader 2024 2023

El 134 477 133 500

Uppvärmning 393 702 362 567

Vatten och avlopp 100 665 84 485

Avfallshantering 55 227 54 491

Sotning 0 10 450

Serviceavtal 19 326 9 954

Besiktningskostnader 0 43 269

Systematiskt brandskyddsarbete 4 205 0

Fastighetsstäd 36 545 35 374

Trädgårdsskötsel 55 351 57 360

Snöröjning 19 843 12 528

Övriga utgifter för köpta tjänster 5 868 11 441

Bredband 44 150 48 925

Kabel-TV 23 514 26 109

Försäkringar 31 598 29 217

Förbrukningsmaterial 17 316 12 814

Fastighetsavgift/fastighetsskatt 69 050 67 328

Totalt driftskostnader 1 010 835 999 812
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Not 7. Övriga kostnader 2024 2023

Kostnader för transportmedel 1 596 0

Serviceavgifter till branschorganisationer 5 660 5 660

Förvaltningskostnader 107 171 117 775

Revision 21 950 16 500

Tele och post 1 756 2 969

Förbrukningsinventarier och förbrukningsmaterial 5 244 17 915

Kontorsmateriel och trycksaker 1 979 2 223

Bankkostnader 1 049 350

IT-tjänster 14 391 4 540

Övriga externa tjänster 5 323 43 400

Övriga externa kostnader 3 137 4 017

Kostnader av engångskaraktär 4 849 26 432

Totalt övriga kostnader 174 105 241 782

 

Not 8. Personalkostnader 2024 2023

Styrelsearvoden 57 866 54 301

Övriga arvoden 0 2 850

Sociala kostnader 18 181 26 971

Totalt personalkostnader 76 047 84 122

 

Not 9. Avskrivning av anläggningstillgångar 2024 2023

Byggnader 339 533 353 586

Inventarier, maskiner och installationer 66 063 66 064

Totalt avskrivning av anläggningstillgångar 405 596 419 650

Not 10. Ställda säkerheter 2024-12-31 2023-12-31

Fastighetsinteckningar 15 493 000 15 493 000

Summa: 15 493 000 15 493 000
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Not 11. Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31

Ingående anskaffningsvärden

Byggnader 16 172 390 16 172 390

Mark 51 000 51 000

Utgående anskaffningsvärden 16 223 390 16 223 390

Ingående avskrivningar

Byggnader - 4 466 734 - 4 113 148

Årets avskrivning på byggnader - 339 533 - 353 586

Utgående avskrivningar -4 806 267 -4 466 734

Utgående redovisat värde 11 417 123 11 756 656

Varav

Byggnader 11 366 123 11 705 656

Mark 51 000 51 000

Taxeringsvärden

Taxeringsvärde byggnader 23 659 000 23 659 000

Taxeringsvärde mark 24 400 000 24 400 000

48 059 000 48 059 000

Uppdelning av taxeringsvärde

Bostäder 23 600 000 23 600 000

Lokaler 59 000 59 000

23 659 000 23 659 000

 

Not 12. Inventarier, maskiner och installationer 2024-12-31 2023-12-31

Ingående anskaffningsvärden

Inventarier, maskiner och installationer 1 502 038 1 502 038

Utgående anskaffningsvärden 1 502 038 1 502 038

Ingående avskrivningar

Inventarier, maskiner och installationer - 377 713 - 311 649

Årets avskrivningar - 66 063 - 66 064

Utgående avskrivningar - 443 776 - 377 713

Utgående redovisat värde 1 058 262 1 124 325

 

Not 13. Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 2024-12-31 2023-12-31

Upplupna intäkter 42 025 43 591

Förutbetalda kostnader 82 703 62 221

Summa 124 728 105 812

 

Not 14. Kassa och bank 2024-12-31 2023-12-31

Kassa 3 385 2 231

Transaktionskonto Handelsbanken 780 641 861 425

Placeringskonto SBAB 19 402 12 672

Summa 803 428 876 328

 

Not 15. Förfall fastighetslån 2024-12-31 2023-12-31

Förfaller inom ett år från balansdagen -7 289 679 -4 920 800

Förfaller 2-5 år från balansdagen -4 625 000 -7 914 679

Förfaller senare än fem år från balansdagen 0 0

Summa -11 914 679 -12 835 479
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Not 16. Skulder till kreditinstitut

Villkors-

ändringsdag

Räntesats

2024-12-31

Belopp

2024-12-31

Belopp

2023-12-31

Fastighetslån SBAB 32427561 2025-09-25 1,03 % 3 289 679 3 360 479

Fastighetslån SBAB 32152155 2025-07-17 3,78 % 4 000 000 4 750 000

Fastighetslån SBAB 31899222 2026-03-13 0,99 % 4 625 000 4 725 000

Summa skulder till kreditinstitut 11 914 679 12 835 479

      

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -7 289 679 -4 920 800

4 625 000 7 914 679

 

Ovan tabell visar slutbetalningsdag för föreningens fastighetslån, dock är finansieringen av långfristig karaktär och

lånen förlängs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 17. Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 2024-12-31 2023-12-31

Upplupna löner och arvoden samt sociala avgifter 150 603 74 556

Förutbetalda intäkter 183 310 173 279

Upplupna revisionsarvoden 19 700 16 500

Upplupna kostnader 84 372 92 979

Summa 437 985 357 314
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Per Johnsson

Ordförande

Jonas Håkansson

Ledamot

Flemming Björnberg

Ledamot

Gustav Graf

Ledamot

Karin Bergqvist

Ledamot

Afrodita Cristea

Extern revisor

Underskrifter

UnderskrifterLund enligt de datum som framgår av våra elektroniska underskrifter.

Vår revisionsberättelse har lämnats enligt det datum som framgår av vår elektroniska underskrift.
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