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Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Skålen får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2024.
 
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
Bostadsrättsföreningen Skålen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
föreningens hus upplåta bostadslägenheter åt medlemmar för nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. En
medlems rätt i föreningen, på grund av sådan upplåtelse, kallas bostadsrätt. En medlem som innehar en
bostadsrätt kallas bostadsrättshavare. Föreningen är en privat bostadsförening enligt inkomstskattelagen
(1999:1229) och utgör därmed en äkta bostadsrättsförening.
 
Bostadsrättsföreningen Skålen registrerades 2018-08-13 och har sitt säte i Jönköping.
 
Föreningens byggnad
Föreningen äger, efter fusionen våren 2022, fastigheten Övre Skålen 16 mfl som uppfördes 2021. 
Fastigheten består av två byggnader med sammanlagt 36 bostadslägenheter. Till lägenheterna hör en
inglasad balkong, balkong eller fransk balkong. Föreningen innehar marken med äganderätt.
 
Adresser: Sandbacksgatan 1-4, Jönköping
 
Fastigheten är fullvärdeförsäkrad. Försäkringen innefattar brandskada, vattenskada, inbrott, 
maskinskada, styrelseansvar, ohyra samt bostadsrättstillägget för samtliga lägenheter.
 
Föreningens bostäder fördelar sig enligt följande:
 
Antal rok yta, kvm  
1 1 43  
8 2 55-62  
27 3 78-88  

 
Total boarea är 2 826 kvm
 
Gemensamma utrymmen
I gemensamma utrymmen i husen finns teknikrum, lägenhetsförråd, cykel-, barnvagns-, rullstolsförråd, 
och städ- och fastighetsförråd. På gården finns gemensamt miljörum. 
 
Carport/bilplats
Bostadsrättsföreningen förfogar över 26 carportplatser och 10 bilplatser för uthyrning. El finns
framdragen till samtliga parkeringsplatser som möjliggör installation av personlig laddbox som bekostas
av medlemmen själv och el debiteras per förbrukning av föreningen.
 
Förvaltning
Den tekniska förvaltningen har ombesörjts av Axcell Fastighetspartner och den administrativa och
ekonomiska förvaltningen av AB Jönköpingsbostäder.
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Övriga avtal av väsentlig art
Avgifter för hushållsel, varmvatten, värme och kallvatten fördelas på lägenheterna efter förbrukning
och aviseras respektive bostadsrättshavare. 
 
Fastighetens teckniska status
I föreningen finns ej en uppdaterad underhållsplan, men styrelsen har planerat att upprätta en sådan under
de kommande åren. Husen är 3år gamla har fortsatt garantier på allt i ca två år till. Föreningen har ett
separat sparkonto för framtida underhåll och reparationer. 
 
Föreningsfrågor
 
Medlemsinformation
Föreningen hade per bokslutsdatum 60 medlemmar.
 
Överlåtelser
36 st bostadsrätter var vid årets utgång upplåtna. Under året har 4 överlåtelser skett. Vid
lägenhetsöverlåtelser debiteras säljaren en överlåtelseavgift om högst 2,5% av prisbasbeloppet enligt 
lagen (1962:381) om allmän försäkring. Eventuell pantsättningsavgift debiteras köparen med högst 1% 
av prisbasbeloppet.
 
Styrelsen från den ordinarie årsstämman 2024-04-24:
Valentina Batljan Ordförande  
Mikael Bolmvik Ledamot  
Thore Göransson Ledamot  
Christer Stalin Ledamot Avgått 2024-08-28
Torbjörn Appelberg Ledamot  
   
Lars-Agne Isaksson Suppleant  
Kenneth Holmberg Suppleant  
Lena Karlsson Suppleant  

 
Styrelsen har under året haft 8 protokollförda möten 
 
Firmatecknare 
Firman tecknas av styrelsen alternativt 2 ledamöter i föreningen.
 
Revisorer
Ordinarie  Jonas T Bernerson, auktoriserad revisor
Suppleant  Ola Claesson
 
Valberedning 
Anela Efendic 
Joakim Brobäck 
Monica Nöjd 
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 
Under året har föreningen fått tillbaka momsen på framdragning av el till samtliga parkeringar vilket har
minskat tillgångens värde. Robotgräsklippare har införskaffats för att säkerställa ett effektivt underhåll av
gräsytorna mellan hus A och hus B. Vidare har arbetet fortsatt med att färdigställa trädgården i enlighet
med den överenskomna standarden, med målsättning att uppnå önskad funktionalitet. 

Energideklarationen är genomförd. Fastigheten blev klassad enl. energideklarationen till klass C.  
 
Flerårsöversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021  
Nettoomsättning 2 483 2 306 1 997 0  
Resultat efter finansiella poster -1 613 -1 681 -1 589 0  
Soliditet (%) 74,05 74,24 74,49 74,70  
Årsavgift per kvm upplåten med
bostadsrätt (kr/kvm) 778 717 609 0  
Årsavgifternas andel i % av totala
rörelseintäkter 87,97 86,05 84,46 0,00  
Skuldsättning per kvm (kr/kvm) 13 685 13 778 13 848 13 988  
Skuldsättning per kvm upplåten
med bostadsrätt (kr/kvm) 13 685 13 778 13 848 13 988  
Genomsnittlig skuldränta (%) 2,36 2,29 1,20 0,00  
Räntekänslighet (%) 17,58 19,21 22,76 0,00  
Sparande per kvm (kr/kvm) 242 217 249 0  
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 131 119 95 0  
Driftskostnad, kr/m2 280 257 251 0  
      

För definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och värderingsprinciper.
 
 
Upplysning vid förlust
 
Föreningen uppvisar ett negativt resultat för räkenskapsåret, men redovisar ett positivt kassaflöde. Det
negativa resultatet beror på årets avskrivningar av föreningens byggnad och påverkar därmed inte
föreningens förmåga att klara sina framtida ekonomiska åtaganden.
 
 
Förändringar i eget kapital
 Insatskapital Fond för yttre Balanserat Årets Totalt
  underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 117 020 000 104 533 -1 687 492 -1 681 144 113 755 897
Disposition av föregående
års resultat:  105 000 -1 786 144 1 681 144 0
Årets resultat    -1 613 419 -1 613 419
Belopp vid årets utgång 117 020 000 209 533 -3 473 636 -1 613 419 112 142 478
      

Enligt föreningens stadgar ska reservering av medel för yttre fond göras årligen med ett belopp
motsvarande minst 2 prisbasbelopp enligt lagen (1962:381) om allmän försäkring.
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Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -3 473 636
årets förlust -1 613 419
 -5 087 055
 
behandlas så att
avsättning till yttre underhållsfond 114 600
i ny räkning överföres -5 201 655
 -5 087 055
 
Vad beträffar resultat och ställning i övrigt hänvisas till efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys och tillhörande noter.
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Resultaträkning Not 2024-01-01

-2024-12-31
2023-01-01

-2023-12-31  
 

kassaflödesanalys och tillhörande noter.

Rörelsens intäkter      
Årsavgifter och hyror 2 2 482 540  2 305 565  
Övriga intäkter  18 055  51 440  
  2 500 595  2 357 005  
      
Rörelsens kostnader      
Fastighetskostnader 3 -794 647  -725 898  
Administrationskostnader 4 -90 807  -91 936  
Löner och ersättningar 5 -34 372  -31 905  
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar  -2 293 575  -2 295 525  
  -3 213 401  -3 145 264  
Rörelseresultat  -712 805  -788 259  
      
Resultat från finansiella poster      
Ränteintäkter  13 650  1  
Räntekostnader  -914 264  -892 886  
  -900 614  -892 885  
      
Årets resultat  -1 613 419  -1 681 144  
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Balansräkning Not 2024-12-31 2023-12-31  

 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 6 149 635 675  151 923 450  
El-installationer 7 44 950  65 250  
  149 680 625  151 988 700  
      
Summa anläggningstillgångar  149 680 625  151 988 700  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Avgifts- och hyresfordringar  673  0  
Övriga fordringar  14 648  1  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  119 299  108 462  
  134 620  108 463  
      
Kassa och bank  1 635 119  1 133 071  
      
Summa omsättningstillgångar  1 769 739  1 241 534  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  151 450 364  153 230 234  
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Balansräkning Not 2024-12-31 2023-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  117 020 000  117 020 000  
Fond för yttre underhåll  209 533  104 533  
  117 229 533  117 124 533  
      
Fritt eget kapital      
Balanserad vinst eller förlust  -3 473 636  -1 687 492  
Årets resultat  -1 613 419  -1 681 144  
  -5 087 055  -3 368 636  
      
Summa eget kapital  112 142 478  113 755 897  
      
Långfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 8 12 682 537  12 814 305  
Summa långfristiga skulder  12 682 537  12 814 305  
      
Kortfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 8 25 990 971  26 122 739  
Leverantörsskulder  302 772  210 631  
Övriga skulder  2 175  0  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter  329 431  326 662  
      
Summa kortfristiga skulder  26 625 349  26 660 032  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  151 450 364  153 230 234  
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Kassaflödesanalys Not 2024-01-01

-2024-12-31
2023-01-01

-2023-12-31  
 

Den löpande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  -1 613 419  -1 681 144  
Justeringar för avskrivningar  2 293 575  2 295 525  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  680 156  614 381  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kortfristiga fordringar  -26 157  10 427  
Förändring av leverantörsskulder  92 141  73 818  
Förändring av kortfristiga skulder  4 944  56 817  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  751 084  755 442  
      
Investeringsverksamheten      
Investeringar i materiella anläggningstillgångar  14 500  -72 500  
Kassaflöde från investeringsverksamheten  14 500  -72 500  
      
Finansieringsverksamheten      
Amortering av lån  -263 536  -197 652  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  -263 536  -197 652  
      
Årets kassaflöde  502 048  485 290  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  1 133 071  647 781  
Likvida medel vid årets slut  1 635 119  1 133 071  
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens 
allmänna råd BFNAR 2012:1 Årsredovisning och koncernredovisning (K3). 
 
Värderingsprinciper m m
Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats utifrån anskaffningsvärden om inget annat anges
nedan.
 
Redovisningsprinciperna är oförändrade jämfört med föregående år.
 
Intäktsredovisning
Intäkter redovisas till det verkliga värdet av vad som erhållits eller kommer att erhållas. Årsavgifter och
hyror aviserar i förskott men redovisas så att endast den del som belöper på räkenskapsåret redovisas som
intäkt.
 
Fond för yttre underhåll
Reservering för framtida underhåll av föreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
föreningens stadgar.

Anläggningstillgångar
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 avskrivningstider tillämpas:
 
Anläggningstillgång År  
Stommar och grund 200  
Innerväggar 50  
Värme, sanitet 40  
El 40  
Ventilation 20  
Inre ytskikt och vitvaror 30  
Fasad/fönster/yttertak 50  
Tekniska anläggningar 10  
   

Komponentindelning
Materiella anläggningstillgångar har delats upp på komponenter när komponenterna är betydande och när
komponenterna har väsentligt olika nyttjandeperioder. När en komponent i en anläggningstillgång byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvärde aktiveras. Utgifter för löpande reparationer och underhåll redovisas som kostnader.
 
Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgångskriteriet räknas in i tillgångens redovisade värde. Utgifter
för löpande underhåll och reparationer redovisas som kostnader när de uppkommer.
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för löpande underhåll och reparationer redovisas som kostnader när de uppkommer.

Kassaflödesanalys
Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflödet omfattar endast
transaktioner som medfört in- eller utbetalningar.
 
Som likvida medel klassificerar företaget, förutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som är noterade på en marknadsplats och har
en kortare löptid än tre månader från anskaffningstidpunkten. Förändringar i spärrade medel redovisas i
investeringsverksamheten. 
 
Nyckeltalsdefinitioner
 
Nettoomsättning
Föreningens huvudsakliga intäkter. Se not 2 Årsavgifter och hyror.
 
Resultat efter finansiella poster
Föreningens resultat.
 
Soliditet (%)
Eget kapital dividerat med totala tillgångar, visar på långsiktig betalningsförmåga.
 
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 föreningens totala rörelseintäkter.
 
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.
 
Genomsnittlig skuldränta, %
Årets räntekostnader dividerat med genomsnittliga räntebärande skulder.
 
Räntekänslighet (%)
Föreningens räntebärande skulder dividerat med föreningens intäkter från årsavgifter, visar hur mycket
årsavgifterna behöver höjas vid räntehöjning på lånen med en procentenhet. 
 
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 dras av respektive läggs
till.
 
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Föreningens 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.
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Driftskostnad per kvm (kr/kvm)
Årets driftskostnader dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt och antalet
kvadratmeter upplåtna med hyresrätt. För definition av driftskostnad, se not 3 Fastighetskostnader.
 
 
Not 2 Årsavgifter och hyror
 2024 2023  
    
Årsavgifter bostäder 1 880 052 1 740 696  
Förbrukningsavgifter el, kall- och varmvatten 319 738 286 369  
Parkeringar 282 750 278 500  
 2 482 540 2 305 565  
    

I föreningens årsavgifter ingår fiber, abonnemang för TV samt renhållning
 
 
Not 3 Fastighetskostnader
 2024 2023  
Driftskostnader    
El 294 547 276 996  
Vatten 75 088 58 297  
Renhållning 81 265 75 820  
Försäkring 49 221 42 525  
Bredband 6 572 7 123  
Fastighetsskötsel 109 514 137 223  
Serviceavtal 78 846 58 449  
Snö- och halkbekämpning 32 510 49 608  
Övriga fastighetskostnader 62 458 19 858  
Summa driftskostnader 790 021 725 899  
    
Reparationer och underhåll 4 625 0  
    
Summa fastighetskostnader 794 646 725 899  
    
    

 
Not 4 Administrationskostnader
 2024 2023  
    
Ekonomisk förvaltning 65 246 61 752  
Revision 11 438 12 750  
Bankkostnader 2 787 3 604  
Pantsättnings- och överlåtelseavgifter 4 871 525  
Övriga förvaltningskostnader 6 465 13 305  
 90 807 91 936  
    



Bostadsrättsföreningen Skålen
Org.nr 769636-5712

12 (13)
 

   
 

    

Not 5 Löner och ersättningar
 2024 2023  
    
Styrelsearvoden 28 650 26 416  
Arbetsgivaravgifter 5 722 5 489  
 34 372 31 905  

 
Not 6 Byggnader och mark
 2024-12-31 2023-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 156 500 000 156 500 000  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 156 500 000 156 500 000  
    
Ingående avskrivningar -4 576 550 -2 288 275  
Årets avskrivningar -2 287 775 -2 288 275  
Utgående ackumulerade avskrivningar -6 864 325 -4 576 550  
    
Utgående redovisat värde 149 635 675 151 923 450  
    
Taxeringsvärden byggnader 67 000 000 67 000 000  
Taxeringsvärden mark 17 600 000 17 600 000  
 84 600 000 84 600 000  
    
    

Not 7 El-installationer
 2024-12-31 2023-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 72 500 0  
Inköp 0 72 500  
Omklassificeringar -14 500   
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 58 000 72 500  
    
Ingående avskrivningar -7 250 0  
Årets avskrivningar -5 800 -7 250  
Utgående ackumulerade avskrivningar -13 050 -7 250  
    
Utgående redovisat värde 44 950 65 250  
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Not 8 Skulder till kreditinstitut

Långivare
Räntesats

%
Datum för

ränteändring
Lånebelopp
2024-12-31

Lånebelopp
2023-12-31

Nordea 3975 82 42407 1,20 2024-12-30 32 942 12 946 073
Nordea 3975 82 42415 1,53 2026-12-30 12 814 305 12 946 073
Nordea 3975 84 82211 2,98 2025-03-30 13 044 898 13 044 898
Nordea 3975 84 82228 2,98 2025-03-30 12 781 363 0
   38 673 508 38 937 044
     
Kortfristig del av långfristig skuld   25 990 971 26 122 739
     

Lån med villkorsändring under nästkommande år klassificeras som kortfristig skuld
 
 
Not Ställda säkerheter
 2024-12-31 2023-12-31  
    
Pantbrev i fastigheten Jönköping Skålen Övre :16 39 530 000 39 530 000  
 39 530 000 39 530 000  
    
    

Underskrifter
 
Underskriven den dag som framgår av respektive ledamots elektroniska underskrift
 
 
 
  
Valentina Batljan Mikael Bolmvik
Ordförande  
  
  
  
Tore Göransson Torbjörn Appelberg
  
  
  
  
Lars Agne Isaksson  
  
  

 
 
Min revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
 
 
 
Jonas T Bernerson  
Auktoriserad revisor 
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