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Välkommen till 
årsredovisningen 
för Brf Bellman
Styrelsen upprättar härmed följan-
de årsredovisning för räkenskapsåret 
2024-01-01–2024-12-31. Om inte annat 
särskilt anges redovisas alla belopp i kro-
nor (SEK).
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Förvaltningsberättelse
Förvaltningsberättelsen innehåller bland annat 
en allmän beskrivning av bostadsrättsförening-
en och fastigheten. Du hittar också styrelsens 
beskrivning med viktig information från det 
gångna räkenskapsåret samt ett förslag på hur 
årets vinst eller förlust ska behandlas, som för-
eningsstämman beslutar om. En viktig uppgift 
som ska framgå i förvaltningsberättelsen är 
om bostadsrättsföreningen är äkta eller oäkta 
eftersom det senare medför skattekonsekven-
ser för den som äger en bostadsrätt.

Resultaträkning
I resultaträkningen kan du se om föreningen 
har gått med vinst eller förlust under räken-
skapsåret. Du kan också se var föreningens 
intäkter kommit ifrån, och vad som har kostat 
pengar. Avskrivningar innebär att man inte 
bokför hela kostnaden på en gång, utan förde-
lar den över en längre tidsperiod. Avskrivningar 
innebär alltså inte något utflöde av pengar. 
Många nybildade föreningar gör stora under-
skott i resultaträkningen varje år vilket vanligt-
vis beror på att avskrivningarna från köpet av 
fastigheten är så höga.

Balansräkning
Balansräkningen är en spegling av föreningens 
ekonomiska ställning vid en viss tidpunkt. I en 
årsredovisning är det alltid räkenskapsårets 
sista dag. I balansräkningen kan du se fören-
ingens tillgångar, skulder och egna kapital. I en 
bostadsrättsförening består eget kapital of-
tast av insatser (och ibland upplåtelseavgifter), 
underhållsfond och ackumulerade (”balansera-
de”) vinster eller förluster. I en balansräkning är 

alltid tillgångarna exakt lika stora som summan 
av skulderna och det egna kapitalet. Det är det 
som är ”balansen” i balansräkning.

Kassaflödesanalys
Kassaflödet är bostadsrättsföreningens in- och 
utbetalningar under en viss period. Många 
gånger säger kassaflödesanalysen mer än resul-
taträkningen. Här kan man utläsa hur mycket 
föreningens likviditet (pengar i kassan) har 
ökat eller minskat under året, och vilka delar 
av verksamheten pengarna kommer ifrån/har 
gått till.

Noter
I vissa fall räcker inte informationen om de oli-
ka posterna i resultat- och balansräkningen till 
för att förklara vad siffrorna innebär. För att du 
som läser årsredovisningen ska få mer informa-
tion finns noter som är mer specifika förkla-
ringar till resultat- och balansräkning. Om det 
finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller 
balansräkningen betyder det att det finns en 
not för den posten. Här kan man till exempel få 
information om investeringar som gjorts under 
året och en mer detaljerad beskrivning över 
lånen, hur stora de är, vilken ränta de har och 
när det är dags att villkorsändra dem.

Giltighet
Årsredovisningen är styrelsens dokument. 
Föreningsstämman beslutar om att fastställa 
Resultat- och Balansräkningen, samt styrelsens 
förslag till resultatdisposition. I dessa delar gäl-
ler dokumentet efter det att stämman fattat 
beslut avseende detta.

Kort guide  
till läsning av  
årsredovisningen

Spara din  
årsredovisning

Du kan behöva den  
vid försäljning och  

i kontakt med  
din bank.
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Verksamheten
Allmänt om verksamheten
Föreningen har till ändamål att främja med-
lemmars ekonomiska intressen genom att i för-
eningens hus upplåta bostadsrättslägenheter 
under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning.
Föreningen har sitt säte i Uppsala kommun.

Registreringsdatum
Bostadsrättsföreningen registrerades 1965-04-
28. Föreningens nuvarande ekonomiska plan 
registrerades 1970- 05-27 och nuvarande stad-
gar registrerades 2021-07-06 hos Bolagsverket.

Äkta förening
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt 
inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör 
därmed en äkta bostadsrättsförening.

Moms
Föreningen är momsregistrerad.

Fastigheten
Föreningen äger och förvaltar fastigheten 
nedan:

Fastighetsbeteckning: Löten 11:1-5 och 
Löten 11:13-15
Förvärv: 1969
Kommun: Uppsala

Marken innehas med äganderätt. Fastigheten 
är försäkrad hos Folksam. I försäkringen ingår 
kollektivt bostadsrättstillägg för medlemmar-
na samt ansvarsförsäkring för styrelsen.

Byggnadsår och ytor
Värdeåret är 1967. Föreningen har 1 hyreslä-
genhet och 395 bostadsrätter om totalt 32 447 
kvm och 12 lokaler om 248 kvm. Byggnadernas 
totalyta är 35311 kvm.
 

Förvaltnings- 
berättelse
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Sammanträden och styrelsemöten
Ordinarie föreningsstämma hölls 2024-05-06.
Styrelsen har under verksamhetsåret haft 13 
protokollförda sammanträden.

Teknisk status
Föreningen följer en underhållsplan som upp-
rättades 2018 och sträcker sig fram till 2075. 
Underhållsplanen uppdaterades 2024.

Avtal med leverantörer
Ekonomisk förvaltning:  
Simpleko AB Fastighetsskötsel

Teknisk förvaltning och lokalvård: 
Riksbyggen

Övrig verksamhetsinformation
Energideklaration har i enlighet med gällande 
regler upprättats 2021 (intervall vart 10:e år). 
OVK (obligatorisk ventilationskontroll) be-
siktning har skett 2021 (intervall beroende på 
vilken typ av ventilation fastigheten har).

Verksamhetsberättelse 2024
Årsstämman hölls den 6 maj 2024 i Lötenkyr-
kan. Tyvärr deltog endast 59 röstberättigade 
(15%). Det borde ligga i alla medlemmars 
intresse att hålla sig informerad om fören-
ingens ekonomi samt få möjlighet att ställa 

frågor, dels under årsstämman, dels under den 
efterföljande sittningen då en lättare förtäring 
erbjuds. Styrelsen ska arbeta för att försöka 
öka antalet röstberättigade som kommer till 
nästa årsstämma.
 
Projektet med takbyte och solceller har pågått 
under hela året. Arbetet har gått mycket bra 
och man räknar nu med att allt ska vara klart 
i mars 2025, två månader tidigare än vad som 
var beräknat. Vi har tyvärr även behövt byta 
ut en bergvärmepump i förtid

I övrigt har det inte varit några större arbeten 
under året. Däremot har det varit en högre 
styrelseaktivitet, framförallt inom teknikgrup-
pen för att se vad som kan effektiviseras inom 
energianvändningen och som på sikt kan spara 
pengar eller minska kostnadsökningen för 
föreningen.

I september prissäkrades hela elförbrukningen 
för 2026, priset blev 64,8 öre/kWh vilket är en 
höjning med 1 öre jämfört priset vi betalar för 
2025.

Tyvärr har vi under året haft många vatten-
skador vilket gör att vi under 2025, förutom 
den årliga kontrollen av 1/3 av våra lägenhe-
ter, kommer att tidigarelägga kontrollen av 
de lägenheter som skulle ha skett 2026 samt 
utöka informationen hur vi kan förebygga 

Styrelsens sammansättning
Jan Gunnar Fritzell	 Ordförande
Lisa Landerhjelm	 Vice ordförande
Britt-Marie Rosén	 Styrelseledamot
Lars Lindholm	 Styrelseledamot
Roger Svensson	 Styrelseledamot 
Marie Hansson Björk 	 Styrelseledamot 
Mirsada Telo	 Styrelseledamot
Petra Ådeby	 Suppleant
Gunnar Löfgren	 Suppleant
Anders Sävborg	 Suppleant

Valberedning
Tomas Andersson, Ellena Papaioannou och  
Elin Winnerhed Lindqvist

Firmateckning
Firman tecknas av styrelsen, två i förening.

Revisorer
KPMG	 Auktoriserad revisor	 KPMG
Ragnar Fornö	 Internrevisor	 Ordinarie
KPMG	 Auktoriserad revisor	 Suppleant
Susanna Dukaric	 Internrevisor	 Suppleant
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vattenskador. Ett antal av dessa vattenskador 
är ännu inte färdigutredda, vilket innebär att 
kostnaden för dessa kommer att belasta 2025 
års resultat.

Miljöhuset vid Bellmansgatan 80 drabbades av 
en anlagd brand vilket kostade 645 000 kr att 
reparera. Efter avdrag för försäkringsersätt-
ningen blev föreningens kostnad 157 000 kr
Vi har installerat ett administrationsprogram 
som ska underlätta styrelsens arbete samt 
kommunikation med medlemmarna. I detta 
ingick även en uppstart av en ny hemsida, som 
vi hoppas att många av medlemmarna ska 
använda. Målet är att hemsidan ska innehålla 
all den information som en medlem behöver.
Fortsatt högre räntor, höjda avgifter för fjärr-
värme, vatten samt abonnemangskostnader 
har inneburit att vi fick höja månadsavgiften.
Föreningen köper inte in en vicevärdsfunktion 
utan arvoderar istället styrelsemedlemmar för 
utfört vicevärdsarbete. I posten styrelsearvo-
den för 2024 avser 59 500 styrelsearvoden och 
551 533 avser arvodering för vicevärdsarbete.

Väsentliga händelser 
under räkenskapsåret
Ekonomi
Löpande reparationer har utförts till en kost-
nad av 2 545 675 kronor. Reparation enligt 
underhållsplan har utförts till en kostnad av 86 
594 kronor.

Enligt styrelsens beslut justerades årsavgifterna 
2024-01-01 med 4 % och 2024-07-01 med 4 %.

Medlemsinformation
Antalet medlemmar vid räkenskapsårets 
början var 556 st. Tillkommande medlemmar 
under året var 30 och avgående medlemmar 
under året var 31. Vid räkenskapsårets slut 
fanns det 555 medlemmar i föreningen. Det 
har under året skett 25 överlåtelser.
Enligt styrelsebeslut debiteras köparen vid 
varje överlåtelse en expeditionsavgift på 
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2,5% av prisbasbeloppet (2025=1 470 kronor). 
Pantsättningsavgift debiteras med 1% av 
prisbasbeloppet (2025=588 kronor), vid varje 
pantsättning.

Då bostadsrättsföreningen medger att med-
lem får upplåta sin bostadsrätt i andrahand får 

föreningen ta ut en särskild avgift för detta. 
Avgiften får uppgå till högst 10% av ett pris-
basbelopp per år, vilket för 2025 uppgår till 5 
880 kronor per år.

Påminnelseavgift uttages med 60 kronor vid 
sen betalning.

Flerårsöversikt 2024 2023 2022 2021

Nettoomsättning (tkr) 25 962 110 24 212 481 22 862 719 22 620 593

Resultat efter finansiella poster 657 374 3 943 060 -324 411 1 128 698

Soliditet (%) 11 14 12 12

Yttre fond 6 450 772 6 450 772 6 450 772 6 450 772

Taxeringsvärde 499 350 000 499 350 000 499 350 000 348 891 000

Årsavgift per kvm upplåten bostads-
rätt, kr 724 672 631 624

Årsavgifternas andel av totala rörelsein-
täkter (%)

87,3 84,9 87,7 88,6

Skuldsättning per kvm upplåten bo-
stadsrätt, kr 3 689 2 606 2 468 2 630

Skuldsättning per kvm totalyta, kr 3 380 2 388 2 261 2 409

Sparande per kvm totalyta, kr 185 270 143 192

Elkostnad per kvm totalyta, kr 44 38 60 -

Värmekostnad per kvm totalyta, kr 100 92 109 -

Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 51 39 41 -

Energikostnad per kvm totalyta, kr 195 169 210 -

Genomsnittlig skuldränta (%) 3,12 2,15 1,16 1,05

Räntekänslighet (%) 5,10 3,88 3,91 4,21

Soliditet (%) – justerat eget kapital / totalt 
kapital. Nyckeltalet anger hur stor del av för-
eningens tillgångar som är finansierat med det 
egna kapitalet.

Skuldsättning – räntebärande skulder / 
kvadratmeter bostadsrättsyta respektive 
totalyta. Nyckeltalet visar hur högt belånad 
föreningen är per kvadratmeter. Nyckelta-
let används för att bedöma möjlighet till 
nyupplåning.

Sparande – (årets resultat + avskrivningar 
+ kostnadsfört planerat underhåll) / totaly-
ta. Nyckeltalet visar hur många kronor per 
kvadratmeter föreningens intäkter genererar 
som kan användas till framtida underhåll. 
Nyckeltalet bör sättas i relation till behovet av 
sparande.

Energikostnad – (kostnad för el + vatten + 
värme) / totalyta. Nyckeltalet visar hur många 
kronor per kvadratmeter föreningen betalar i 
energikostnader. Kostnader för el (totalt 1 309 
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x+y=z
419 kr) tas ut via årsavgiften genom individuell 
mätning av förbrukningen, och ingår därmed 
i beräkningen av nyckeltalet för årsavgifter 
under bokslutsåret.

Räntekänslighet (%) – räntebärande skulder 
/ ett års årsavgifter.  Nyckeltalet visar hur 
många % årsavgiften behöver höjas för att 
bibehålla kassaflödet om den genomsnittliga 

skuldräntan ökar med 1 procentenhet.

Totalyta – bostadsyta och lokalyta inkl. garage 
(för småhus ingår även biyta).

Årsavgifter – alla obligatoriska avgifter som 
debiteras ytor som är upplåtna med bostads-
rätt och som definieras som årsavgift enligt 
bostadsrättslagen.

Förändringar i eget kapital
2023-12-31 Disp av föreg. 

års resultat
Disp. av  

övriga poster
2024-12-31

Insatser 3 100 650 - - 3 100 650

Fond, yttre underhåll 6 450 772 - - 6 450 772

Balanserat resultat 2 017 668 3 943 060 - 5 960 728

Årets resultat 3 943 060 -3 943 060 657 374 657 374

Eget kapital 15 512 150 0 657 374 16 169 524

Resultatdisposition
Till föreningsstämmans förfogande står följande medel: 

Balanserat resultat 5 960 728

Årets resultat 657 374

Totalt 6 618 102

Styrelsen föreslår att medlen disponeras enligt följande

Balanseras i ny räkning 6 618 102

6 618 102

Den ekonomiska ställningen i övrigt framgår av följande resultat- och balansräkning samt kassa-
flödesanalys med tillhörande noter.


