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Styrelsens verksamhetsberättelse 2024/2025  
Underhåll och reparationer 
 
Renoveringsprojektet för utbyte av föreningens elledningar och kall- och 
varmvattenledningar samt installation av en fjärrvärmeväxlare i kvarteret Blåmesen 
avslutades i oktober 2024. Garantiperioden löper därefter 5 år framåt. Renoveringsarbetet 
berörde alla ledningar i de gemensamma utrymmena, lägenheterna och de uthyrda lokalerna. 
Dessutom ingick bland annat att byta armaturer både för ljuskällor och vatten, inomhus som 
utomhus och renovering och byte av sanitetsporslin i några av VC-utrymmena i källarplan. 
Därutöver kompletterades entreprenaden med ytterligare tjänster där renoveringen av 
trapphusen var den största. Förutom målningsarbete ingick slipning och lagning av 
terazzogolven samt målning och omläggning och nyanläggning av travertinplattor på 
väggarna. Dessutom renoverades den tidigare skomakarlokalen på Vasagatan 7. 
 
Föreningen har ett entreprenörsavtal med Riksbyggen Ombyggnad (RBO) för arbetet, 
inklusive projektledning, som löper under garantitiden. 
 
Garantitiden för renoveringen av föreningens tak och fasader löper på. För att bevara god 
status på de nya taken krävs ett årligt underhåll. Föreningen använder sig av möjligheten att 
genom fotografering med drönare besiktiga tak och hängrännor. Utifrån bilderna rensas och 
lagas tak och hängrännor efter behov. 
 
Under verksamhetsåret har bland annat nedanstående garantiåtgärder genomförts: 

 Komplettering av balkar över balkongdörrar/-fönster 
 Justering på taken av avluftare till avloppsystemet 
 Ommålning av skiljeväggar på balkonger och infästning av balkongräcken 
 Öppning av övertäckt tilluftsventil 
  

 
Utöver den omfattande renoveringen av el- och tappvattenledningarna har inga inplanerade 
underhållsinsatser genomförts under verksamhetsåret.  
 
Under verksamhetsåret har det förekommit en hel del nödvändiga akuta reparationer. Som 
exempel kan nämnas en större renovering av väggar och golv i tvättstuga 2 i kvarteret 
Blåmesen samt utbyte av dagvattenröret utanför tvättstugan och renovering av ytterväggen i 
tvättstuga 2 i kvarteret Svalan.  
 
Föreningen har årlig service av maskinerna i tvättavdelningarna. Under verksamhetsåret har 
det trots detta genomförts ett flertal akuta reparationer av maskinerna. Även passersystemet 
har reparerats vid ett flertal tillfällen. 
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När det gäller utemiljön i föreningens trädgårdar har ett sjukt träd körsbärsträd i kvarteret 
Blåmesen ersatts av ett nytt och buskbeståndet i trädgården har kompletterats. 
 
Brandskydd, obligatorisk ventilationskontroll, statuskontroller och 
lekplatsbesiktning 
Föreningen är liksom andra fastighetsägare ansvarig för brandskyddet i föreningens hus. 
Det görs därför regelbundna brandsyner och kontroll av material och sirener. Styrelsen 
informerar regelbundet medlemmarna om vikten av att ha ett bra brandskydd både i 
lägenheterna och i de gemensamma utrymmena.  
I samband med renoveringen av tappvattenledningarna upptäckts det att flera lägenheter 
hade hål i väggen under vaskskåpet in till ledningsschaktet för avloppsstammen och de 
gamla vattenledningarna. Om inte schakten är tillslutna är risken mycket stor för att en 
eventuell brand ska spridas genom schakten till bostäderna. Styrelsen vidtog därför 
omedelbart åtgärder för att inventera samtliga lägenheter och brandtäta schakten i de 
lägenheter där det fanns hål.  
 
I samband med det systematiska brandskyddsarbetet noterades att den lokal där föreningen 
regelmässigt håller årsmöten hade brister när det kom till möjligheten till snabb utrymning. 
Dörren till lokalen öppnades inåt. För att underlätta en utrymning byttes därför dörren ut till 
en dörr som öppnas utåt till källarkorridoren. 
Tvättavdelningen på Västra Bernadottesgatan 25 är en egen brandcell och därför byttes 
dörren ut till en säkerhetsdörr. 
 
Samtliga hänvisningsskyltar för utrymning har setts över och kompletterats, som exempel 
på husets vindar. 
 
Föreningen måste enligt lag genomföra obligatorisk ventilationskontroll i bostäderna vart 
sjätte år. Nästa OVK är inplanerad till hösten 2025. Som förberedelse inför denna gjordes 
under verksamhetsåret en kontroll av lägenheterna på Vasagatan 7 som gäller som OVK just 
för detta hus.  
Det upptäcktes då olika sorters fel som måste åtgärdas av bostadsrättshavarna. Som exempel 
kan nämnas felaktiga ventilationsdon i frånluftskanalerna, ostädade spaltventiler i fönsterna, 
övertapetserade väggventiler och felaktiga dörrkarmar till badrum eller kök. 
 
Sedan det uppdagats att frånluften från torktumlarna i tvättstugorna inte gick vidare upp och 
ut genom frånluftskanalerna på taken gjordes gjort kanalrensning av frånluftskanalerna i 
båda tvättavdelningarna och en ny tilluftsventil togs upp i ytterväggen till tvättstuga 2 i 
kvarteret Blåmesen. En översyn av ventilationssystemet i båda tvättavdelningarna visar på 
att ytterligare åtgärder krävs för att föra bort fuktig luft. 
 
Från och med verksamhetsåret 2019/2020 genomför föreningen rullande statuskontroller 
med 1/3 av bostäderna per år. I en statuskontroll kontrolleras exempelvis att vatten- och 
elinstallationerna är säkra och inte kan leda till skada av vare sig människor eller hus. Under 
verksamhetsåret 2024/2025 har dock inga kontroller gjorts eftersom alla tappvatten- och 
elledningar nyligen har dragits om. 
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Årets lekplatsbesiktning visade inga anmärkningar av den typ som omedelbart måste 
åtgärdas av föreningen. Framöver kommer fallskyddmaterialet under gungorna att luckra 
upp och virket i sandlådorna ska ses över. 
 
Avtal 
Föreningen har ett totalavtal med Riksbyggen för ekonomi, fastighetsteknik och 
fastighetsservice som kontinuerligt följs upp av styrelsen. Under verksamhetsåret har 
tilläggsavtal slutits avseende administrationskostnaden för överlåtelser, pantregistrering 
samt andrahandsupplåtelser för lägenheterna samt administration av IMD-varmvatten.  
Avtalen med Riksbyggen följs upp årligen genom ett möte mellan styrelsen och 
kundansvarig hos Riksbyggen. 
Efter återkommande klagomål på Riksbyggens tidigare underentreprenör för fastighetsstäd 
började Möllers städ att städa i föreningen från den 1 februari 2025. 
 
Utöver avtalet med Riksbyggen har föreningen ett antal serviceavtal som finns förtecknade i 
Årsredovisningen. 
 
Under verksamhetsåret har inga nya avtal tecknats men en upphandling av halkbekämpning 
och snöröjning för vintermånaderna 2025/2026 initierades i slutet av sommaren.  
 
Ekonomi 
Med anledning av att föreningens driftskostnader ökat kraftigt beslutade styrelsen om en 
ökning av årsavgiften med 13 % från 1 september 2024. Avgiftsökningen berodde på att 
föreningens driftskostnader och räntekostnader har ökat till följd av de gångna årens höga 
inflation. Dessutom behövde föreningen finansiera absolut nödvändiga reparationer och 
underhållsarbeten i husen.  
 
Till följd av att kostnaderna för föreningens anslutning till kabel-TV ökades avgiften för 
kabel-TV med 1 krona till 47 kronor per månad från och med 1 januari 2025. 
 
IMD (Individuell Mätning och Debitering) för varmvatten infördes 1 januari 2025. 
Införandet innebär att var och en av bostadsrättshavarna betalar för just den mängd 
varmvatten som förbrukats i lägenheten.  Införandet medförde att förbrukningen av 
varmvatten minskade. Detta innebar i sin tur att föreningens kostnader till Eon för 
uppvärmning blev lägre. Av denna anledning beslutade styrelsen en minskning av avgiften 
för uppvärmning med 10 % från 1 april 2025. 
 
Föreningen äger en stor andel i Riksbyggens Intresseförening Södra och mellersta Skåne. 
Intresseföreningen är i sin tur delägare i Riksbyggen. Bortsett från verksamhetsåret 
2023/2024 har föreningen under tidigare år fått en utdelning på andelarna som motsvarat  
c: a 300 000 kr. Utdelningen har använts för att delfinansiera föreningens kostnader. På 
grund av att bostadsbygget i det närmaste har avstannat gjorde Riksbyggen ingen vinst vare 
sig 2023 eller 2024. Den årliga utdelningen 2025 uteblev därför. 
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Omsättning av lån och föreningens likvida medel 
Upptagning av nya lån och omsättningen av föreningens gamla lån görs i konkurrens mellan 
olika banker. Styrelsen eftersträvar att begränsa räntekänsligheten genom att dela upp nya  
lån i flera mindre potter i stället för att låna stora belopp på en och samma gång. För att 
finansiera renoveringen av el- och tappvattenledningarna tog föreningen i oktober 2024 upp 
ett lån på  6 000 000 kr. Lånet bands på 5 år till en ränta på 3,08 %. 
I slutet av 2024 löstes ett lån på cirka 1,4 mkr in, en rest av ett lån som föreningen tog i 
samband med bytet av vattenradiatorerna 2016. Avsikten var att slå samman detta lånet med 
ett nytt lån för finansieringen av slutbetalningen för el-, tappvatten- och trapprenoveringen 
och därmed få bättre räntevillkor. 
I januari 2025 tog föreningen därför upp ett nytt lån på 7 400 000 kr bundet på två år till en 
ränta på 2,86 %.    
För mer information om föreningens lån, se Årsredovisningen sid 21 not 17. 
 
Under året har en större del av föreningens likvida medel varit placerade på ett obundet 
räntebärande konto med i skrivandets stund 1,25 % i sparränta samt i två olika 
fastränteplaceringar med en ränta på 2,65 %. 
 
Övrigt förenings- och styrelsearbete 
Årsstämma genomfördes 11 december 2024 som fysisk stämma med 21 röstande 
medlemmar. Årsstämman beslutade enligt förslag i de frågor som togs upp till omröstning.  
 
Den 28 maj 2025 anordnades en extra stämma med 17 röstande medlemmar. Anledningen 
var att två nya suppleanter behövdes väljas in till styrelsen. Vid stämman röstades en ny 
suppleant in till styrelsen. Detta medförde att styrelsen fram till nästkommande årsstämma 
har en vakans. 
 
Styrelsens arbete utgår från den underhållsplan som årligen antas tillsammans med budget 
för det kommande verksamhetsåret.  
 
Styrelsen tycker att det är viktigt att hålla medlemmarna informerade om vad som händer i 
föreningen. Under verksamhetsåret har fyra medlemsblad delats ut till alla bostäder och ett 
flertal meddelande satts upp på anslagstavlorna i trapphusen.  
 
Varje ny medlem får alltid ett personligt besök av en styrelsemedlem och får då ett 
informationsmaterial om föreningen samt kvitterar ut tagg till passersystemet och nyckel till 
de inre källardörrarna. 
 
Under verksamhetsåret har styrelsen haft 14 protokollförda sammanträden, inklusive det 
konstituerande mötet. Vid det konstituerande mötet fördelar styrelsen arbetsuppgifter mellan 
sig. Representanter från styrelsen deltog därutöver i byggmöten och besiktningar i slutfasen 
av renoveringsprojektet för el- och tappvattenstammar. 
 
Protokoll från årsstämman och extra stämman liksom alla medlemsblad och föreningens 
stadga, finns att läsa på föreningens hemsida https://www.malmohus8.se. 
 
 
 



      251223    

Sida 5 av 5 
 

Finansiella regler
Vid årsstämman 2019 fastställdes finansiella regler för föreningen som styrelsen ska 
återrapportera resultatet av vid nästkommande ordinarie årsstämma. Reglerna reviderades 
vid årsstämman 2022. 
 
 
Regel 1 Likviditet 
Föreningens likvida tillgångar ska fortlöpande uppgå till minst 25 % av föregående års 
nettoomsättning. 
 
Resultat verksamhetsåret 2024/2025: 25 % av föregående års nettoomsättning motsvarar 
2 028 150 Likviditeten har inte under någon enskild månad understigit detta belopp. Regeln 
är uppfylld.  

 

Regel 2 Belåning 
Föreningens belåning ska uppgå till maximalt 50 % av fastigheternas samlade 
taxeringsvärde. Skulden per kvadratmeter bostadsyta ska inte överstiga 9 000 kr. (prisnivå 
2019*). Skuldkvoten (lån/nettoomsättning) ska inte överstiga 12. 

Resultat verksamhetsåret 2024/2025: Lån 39 % av taxeringsvärdet, skuld per 
kvadratmeter 9 154 kr, skuldkvoten är 5,5. Regeln är uppfylld. 

*Uppräknat med KPI motsvarar detta c: a 11 300 kr i augusti 2025 

 

Regel 3 Räntekostnader 
Föreningens årliga räntekostnader ska uppgå till maximalt 20 % av nettoomsättningen. För 
att minska föreningens räntekänslighet ska tidpunkten för lånens omsättning vara spridd 
över tid.  
 

Resultat verksamhetsåret 2024/2025: Räntekostnad 19,7 % av nettoomsättningen, 
omsättningstiden för föreningens nio lån är spridd under åren 2025 - 2030. Regeln är 
uppfylld. 

 

Regel 4 Amortering 
Föreningens lån ska vart och ett amorteras med minst 2 % årligen. Den totala amorteringen 
ska sammantaget minst motsvara bokfört värde för avskrivning det aktuella räkenskapsåret. 

Resultat verksamhetsåret 2024/2025: Föreningens lån amorterades med i genomsnitt 
2,49% per år (exkluderat lösen av lån 2024-12-28 (1 400 000 kr) som sammanslogs med 
nytt lån). Totalt amorterades 1 622 332 kr och avskrivningen motsvarar 1 903 900 kr. 
Regeln är inte helt uppfylld då amorteringen inte motsvarar avskrivningarna.  

 


