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Förvaltningsberättelse

Verksamheten
Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Danska Vägen 71, organisationsnummer 769628-8302, avger härmed följande
årsredovisning för räkenskapsåret 2024-09-01 - 2025-08-31. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp i hela
kronor.

 

Allmänt om verksamheten
Föreningen har till ändamål att främja medlemmars ekonomiska intressen genom att i föreningens hus upplåta
bostadsrättslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. 

 
Föreningen har registrerats hos Bolagsverket
Bostadsrättsföreningen registrerades 2014-10-01.
Ekonomisk plan registrerades år 2015-03-19.
Föreningens gällande stadgar har registrerats 2014-09-16.

 
Säte
Föreningens säte är i Göteborg

 
Beskattning
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 enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

 
Föreningsstämma
Ordinarie föreningsstämma hölls 2025-01-12.
På stämman deltog 8 medlemmar.

 
Styrelse
Ordförande Sanna Fjällman
Ledamot Patrik Gulbrandsen Sjögren
Ledamot Karl-Gustaf Hårdstedt
Suppleant Silje Ildgruben
Suppleant Kajsa Tuggey
Suppleant Therese Elgquist

 
Styrelsen har under året hållit 2 sammanträden.
Firmatecknare har varit två styrelseledamöter i föreningen.

 
Revisor
Intern revisor Sarah Andersson
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Information om fastigheten
Fastighetsbeteckning: Lunden 22:14

 
Nybyggnadsår: 1932
Värdeår: 1932

 
Föreningen disponerar tomten genom:
Äganderätt

 
Försäkring
Länsförsäkringar Göteborg och Bohuslän.
I försäkringen ingår ansvarsförsäkring för styrelsen samt kollektivt bostadsrättstillägg för medlemmarna.

 
Underhåll
Föreningen har en underhållsplan som sträcker sig över 30 år, från 2021 till 2050.

Bostadslägenheter
upplåtna med bostadsrätt

Antal Total yta m²

1 rok 6 224
1,5 rok 4 111
2 rok 3 161
3 rok 1 78
Summa 14 574

 
Total byggrätt ovan mark (BTA): 718 kvm
Total bostadsarea (BOA):
Varav bostadsrätt
Varav hyresrätt

574
574
0

kvm
kvm
kvm

Schablon gemensamma utrymmen (0,25*BOA) 144 kvm

 
Förvaltning

Avtal Leverantör

Ekonomisk Förvaltning PHM Redovisning AB
El och Fjärrvärme Göteborg Energi AB
Avfall, vatten och avlopp Göteborgs kommun
Bredband, TV Bahnhof AB
Städ Bettys städ AB
Fastighetslån SEB

 

Medlemsinformation
Medlemmar vid räkenskapsårets början: 17
Under året har 2 överlåtelse skett.
Medlemmar vid räkenskapsårets slut: 18

 

Bostadsrättsföreningen Danska Vägen 71
769628-8302

 

3 (15)

Assently: 9e87a360c1da63a8070db6b801225c22e090f9eabf2f066c6c9f7f3d54c2d9e0e68100e892f3161e2c4a2b147b79c29ac7a67ae49ba7c93175f656df88ac78a8



Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Ekonomi
Föreningen gör för räkenskapsåret 2024/2025 ett resultat om -215 630 (-162 648) kr. Av dessa utgör avskrivningar 165
441 (165 441) kr, vilka inte är likviditetspåverkande.

Under året har föreningen valt att inte göra några ytterligare amorteringar på lånen, alltså har årets amorteringar uppgått
till 0 (0) kr. Kvarstående lånevolym vid årsskiftet är 4 417 171 (4 417 171) kr.

Föreningen har tecknat nytt avtal med Scandia Pumps AB avseende underhåll av pump och brunn på innergården.
Avtalet löper 12 månader, förnyas årligen tills vidare utan bindningstid och faktureras efter varje utförd service.

Tekniskt underhåll
Under året har ett antal åtgärder på fastigheten utförts. De huvudsakliga åtgärderna är underhåll av pump och brunn.
Föreningen har haft problem med en hög järnhalt i marken vilket gör att pumpen som ska flytta vatten till
dagvattensystemet i perioder stannat. Detta har under året hanterats genom att ett avtal tecknats med Scandia Pumps
för löpande underhåll.

Under året har även den gamla fjärrvärmeanläggningen bytts ut. I samband med detta har värmen i lägenheterna
reglerats, vilket vi hoppas kommer ge en positiv effekt på föreningens uppvärmningskostnader framåt.

Planerat underhåll framåt är fortsatt renovering av båda trappuppgångarna. Underhållet är av mer kosmetisk art än
funktionell renovering, varför åtgärden inte har stressats. Det ligger fortsatt i planen att det ska utföras.

Ordförande har ordet
Föreningen har under året genomfört den årliga vår- och höststädningen. Det har varit fantastisk uppslutning i år och
har varit kul för sammanhållningen bland alla grannarna.

Föreningens fastighet har inte varit i behov av några större renoveringar eller andra åtgärder. Vi är glada över att ha en
fastighet i gott skick och trevliga gemensamma ytor att umgås på. I övrigt är styrelsen lyhörd för boendens önskemål
och kommer undersökta möjligheter efter de förslag som inkommer.

Flerårsöversikt
2024/2025 2023/2024 2022/2023 2021/2022

Nettoomsättning, tkr 592 616 524 520
Resultat efter finansiella poster, tkr - 216 - 163 - 220 - 105
Soliditet, % 77 77 77 77
Årsavgift / kvm upplåten med bostadsrätt 1 017 1 009 910 905
Skuldsättning / kvm 7 695 7 695 7 695 7 869
Skuldsättning / kvm upplåten med bostadsrätt 7 695 7 695 7 695 7 869
Sparande / kvm -87 5 -95 104
Räntekänslighet, % 8 8 8 9
Energikostnad / kvm*, * 259 266 242 220
Årsavgifters andel av rörelseintäkter, % 98 100 100 100
Rörelseintäkt som går till räntor, % 42 37 28 13

* Kostnad för medlemmarnas egna elförbrukning ingår inte i föreningens energikostnader.
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Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsättning: De intäkter föreningen haft under året som är återkommande, såsom avgifter från medlemmar,
hyresintäkter för garage och driftstillägg med mera.

Resultat efter finansiella poster: Föreningens bokföringsmässiga resultat som kan ses längst ner i föreningens
resultaträkning. Det bokföringsmässiga resultatet ska inte förväxlas med föreningens likviditet eller kassa. Denna
information framgår istället tydligare i kassaflödesanalysen.

Soliditet: (Förenklat: Eget kapital/Totalt kapital *100) visar hur mycket av en förenings tillgångar som är finansierade av
eget kapital respektive lån.

Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt: Alla årsavgifter som tas ut för ytor upplåtna med bostadsrätt , inklusive
avgifter baserade på individuella mätningar av förbrukning, fördelat per kvm upplåten med bostadsrätt. Avgifter för
tjänster som en medlem kan välja som tillval ingår inte. Enligt Finansinspektionen låg den genomsnittliga avgiften 2024
på 784kr/kvm och där nyproducerade bostadsrätter låg något högre. 2025s genomsnittliga avgift förväntas ligga högre
än 2024s nivåer.

Skuldsättning per kvm eller kvm upplåten med bostadsrätt: Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med
antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt och hyresrätt, eller endast bostadsrätt . Nyckeltalet visar hur skuldsatt
föreningen är i förhållande till sin storlek. Nyckeltalet använder två beräkningsgrunder för att göra det enklare att jämföra
två föreningar som har olika uppdelningar av hyresrätter och bostadsrätter. Nya föreningar har oftast högre
skuldsättning än sina äldre motparter.

Sparande per kvm: Justerat resultat fördelat per kvm upplåten med bostadsrätt och hyresrätt. Med justerat resultat
avses årets resultat ökat med årets avskrivningar och planerat underhåll samt avdrag resp. tillägg av intäkter och
kostnader som är väsentliga och som inte är en del av den normala verksamheten. Ett bra sparande ligger på mellan
200-300kr/kvm.

Räntekänslighet: Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med föreningens intäkter från tvingande årsavgifter
under räkenskapsåret. Nyckeltalet visar hur många procent årsavgifterna kan behöva höjas om räntan stiger med 1
procentenhet. Nyare föreningar har ofta högre räntekänslighet då de tenderar att vara högre belånade.

Energikostnad per kvm: Kostnader för värme, el och vatten fördelat per kvm bostadsrätt och hyresrätt. Nyckeltalet
visar den årliga energikostnaden i föreningen i förhållande till sin storlek. Normal energiförbrukning är ca 200kr/kvm men
påverkas bland annat av energipriser, byggnadens konstruktion och huruvida föreningen betalar för medlemmarnas
energikostnader eller ej.

Årsavgifternas andel av alla rörelseintäkter: Årsavgifter dividerat med totala rörelseintäkter. Nyckeltalet visar hur stor
del av föreningens totala rörelseintäkter som kommer från årsavgifter.

Rörelseintäkt som går till räntor: Alla räntor dividerat med alla rörelseintäkter. Nyckeltalet kan ge en förklaring till
stora förändringar i föreningens resultat och sparande. År då föreningen har rörliga lån eller lån för omförhandling kan
man ibland se stora skiftningar i räntekostnader vilket även påverkar föreningens bokföringsmässiga resultat, likviditet
och sparande.
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- 4 404 633 - 162 648

- 4 694 314 - 215 631

Förändringar i eget kapital
Insatser Upplåtelse ​avgifter Underhållsfond Balanserat resultat Årets resultat

Vid årets början 12 449 127 6 338 215 892 922
Reservering underhållsfond 127 033 -127 033
F.g. års resultatdisposition -162 648 162 648
Årets resultat -215 631
Vid årets slut 12 449 127 6 338 215 1 019 955

 

Resultatdisposition
Till föreningsstämmans förfogande finns följande medel:
Balanserat resultat - 4 567 281 
Årets resultat - 215 631 
Årets avsättning till yttre fond - 127 033 
Summa över/underskott - 4 909 945 

Styrelsen föreslår följande disposition till föreningsstämman:
Balanseras i ny räkning - 4 909 945 
Totalt - 4 909 945 

 
Upplysning vid förlust
Föreningen uppvisar ett negativt resultat för räkenskapsåret. Resultatet är negativt delvis på grund av gjorda
avskrivningar men för att säkerställa sina framtida ekonomiska åtaganden kan föreningen behöva höja sina årsavgifter.
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Resultaträkning
Not

2024-09-01
2025-08-31

2023-09-01
2024-08-31

 
RÖRELSEINTÄKTER
Nettoomsättning 2 592 472 615 575
Övriga rörelseintäkter 800 0

Summa rörelseintäkter 593 272 615 575
 
RÖRELSEKOSTNADER
Operativ drift och underhåll 3 -303 898 -312 735
Administration och förvaltning 4 -53 303 -53 152
Personalkostnader 5 -38 637 -37 651
Avskrivningar 6 -165 441 -165 441

Summa rörelsekostnader -561 279 -568 979
 
RÖRELSERESULTAT 31 993 46 596
 
FINANSIELLA POSTER
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 2 384 4 549
Räntekostnader och liknande resultatposter -250 008 -213 793

Summa finansiella poster -247 624 -209 244
 
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -215 631 -162 648
 
RESULTAT FÖRE SKATT -215 631 -162 648
 
ÅRETS RESULTAT -215 631 -162 648
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Balansräkning
TILLGÅNGAR Not 2025-08-31 2024-08-31

 
ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR
Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 7 19 350 305 19 515 746

Summa materiella anläggningstillgångar 19 350 305 19 515 746
 
SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 19 350 305 19 515 746
 
 
OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 7 353 0
Övriga fordringar 704 1 814
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 8 28 435 54 646

Summa kortfristiga fordringar 36 492 56 460
 
Kassa och bank
Kassa och bank 86 372 144 105

Summa kassa och bank 86 372 144 105
 
SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 122 864 200 565
 
 
SUMMA TILLGÅNGAR 19 473 169 19 716 311
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Balansräkning
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2025-08-31 2024-08-31

 
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Insatser och upplåtelseavgifter 18 787 342 18 787 342
Fond för yttre underhåll 1 019 955 892 922

Summa bundet eget kapital 19 807 297 19 680 264
 
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -4 694 314 -4 404 633
Årets resultat -215 631 -162 648

Summa fritt eget kapital -4 909 945 -4 567 281
 
SUMMA EGET KAPITAL 14 897 352 15 112 983
 
 
LÅNGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut 9 , 10 1 166 000 966 000

Summa långfristiga skulder 1 166 000 966 000
 
SUMMA LÅNGFRISTIGA SKULDER 1 166 000 966 000
 
 
KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut 9 , 10 3 251 171 3 451 171
Leverantörsskulder 36 920 37 767
Skatteskulder 24 037 43 706
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 11 97 689 104 684

Summa kortfristiga skulder 3 409 817 3 637 328
 
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 3 409 817 3 637 328
 
 
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 473 169 19 716 311
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Kassaflödesanalys
Not

2024-09-01
2025-08-31

2023-09-01
2024-08-31

 
DEN LÖPANDE VERKSAMHETEN
Rörelseresultat 31 993 46 596
Avskrivningar 165 441 165 441

Summa 197 434 212 037

Erhållen ränta 2 384 4 549
Erlagd ränta -284 557 -230 211

Kassaflöde från den löpande verksamheten före

förändringar av rörelsekapital

-84 739 -13 625

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Förändring av rörelsefordringar 19 968 -46 761
Förändring av rörelseskulder 7 037 60 648

Kassaflöde från den löpande verksamheten -57 734 262

 
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av låneskulder 0 0

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 0 0

Årets kassaflöde -57 734 262

Likvida medel vid årets början 144 105 143 843

Likvida medel vid årets slut 86 371 144 105
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2016:16 Årsredovisning i mindre
ekonomiska föreningar (K2)

Avskrivning
Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärden och beräknad nyttjandeperiod.
Tillämpade avskrivningstider:

Anläggningstillgång Nyttjandeperiod (år)

Byggnad och fastighetsförbättringar 100
Stam och badrum 50
Soprum och cykelställ 20

Skatter och avgifter
Hyreshus har fått nya taxeringsvärden vid fastighetstaxeringen 2025 och dessa värden gäller fram till nästa
fastighetstaxering som sker 2028.

För hyreshus blir avgiften 1 630 kronor (år 2024) och 1 724 kronor (år 2025) per bostadslägenhet, dock högst 0,3 % av
taxeringsvärdet för bostadshuset med tillhörande tomtmark.

 
Årsavgiften
Årsavgiftens fördelning baseras på lägenheternas insats och värme, renhållning, vatten, avfallshantering och bredband
ingår.

 

Not 2. Nettoomsättning 2024/2025 2023/2024
Årsavgifter
Bostäder 583 733 579 314
 
Övriga intäkter
Avgift andrahandsupplåtelse 7 445 0
Försäkringsersättningar 0 33 751
Övriga intäkter 1 294 2 510

8 739 36 261

Totalt nettoomsättning 592 472 615 575
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Not 3. Operativ drift och underhåll 2024/2025 2023/2024
Taxebundna kostnader
Fastighetsel 9 356 11 282
Uppvärmning 91 520 95 802
Vatten och avlopp 47 888 45 810
Sophämtning 14 847 12 087

163 611 164 981
Rörelsekostnader
Fastighetsstäd 23 744 24 673
Fastighetsförsäkring 21 348 20 072
Bredband/TV 47 511 47 139
Trädgårdsskötsel 3 425 0
Fastighetsavgift 23 696 22 628

119 725 114 512
Reparationer
Källare 0 33 242
Installationer 20 562 0

20 562 33 242

Totalt operativ drift och underhåll 303 898 312 735

 

Not 4. Administration och förvaltning 2024/2025 2023/2024
Ekonomisk förvaltning
Avtal ekonomisk förvaltning 31 525 30 484
Extra ekonomisk förvaltning 16 876 8 827

48 401 39 312
Övriga kostnader
Förbrukningsmaterial och förbrukningsinventarier 2 802 11 106
Övriga administrativa kostnader 2 100 2 735

4 902 13 841

Totalt administration och förvaltning 53 303 53 152

 

Not 5. Personalkostnader 2024/2025 2023/2024
Styrelsen
Styrelsearvode 29 400 28 650
Sociala kostnader 9 237 9 001

38 637 37 651

Totalt personalkostnader 38 637 37 651

 

Not 6. Avskrivningar 2024/2025 2023/2024
Avskrivningar
Byggnader 71 888 71 888
Vind, dränering, uteplats 66 327 66 327
Stammar 17 760 17 760
Soprum och cykelställ 9 466 9 466

165 441 165 441

Totalt avskrivningar 165 441 165 441
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Not 7. Byggnader och mark 2025-08-31 2024-08-31

Ackumulerade anskaffningsvärden
Ingående anskaffningsvärden 20 841 991 20 841 991
Utgående anskaffningsvärden 20 841 991 20 841 991
Ackumulerade avskrivningar
Ingående avskrivningar - 1 326 245 - 1 160 804
Årets avskrivningar - 165 441 - 165 441
Utgående avskrivningar -1 491 686 -1 326 245
Utgående redovisat värde 19 350 305 19 515 746

Taxeringsvärden
Taxeringsvärde byggnader 7 200 000 5 800 000
Taxeringsvärde mark 6 000 000 8 200 000

13 200 000 14 000 000
 

Not 8. Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 2025-08-31 2024-08-31

Fastighetsförsäkringar 16 556 15 830
Ekonomisk förvaltning 3 280 3 298
Bredband/TV 8 599 7 856
Räntekostnader 0 27 662
Summa 28 435 54 646
 

Not 9. Skulder till kreditinstitut

Villkors-
ändringsdag

Räntesats
2025-08-31

Belopp
2025-08-31

Belopp
2024-08-31

Fastighetslån 38920561 2026-03-28 3,70 % 1 089 171 1 089 171
Fastighetslån 38920537 2026-06-28 3,69 % 966 000 966 000
Fastighetslån 38920308 2026-09-28 5,58 % 966 000 966 000
Fastighetslån 38920545 2026-06-28 3,69 % 966 000 966 000
Fastighetslån 43460951 2026-07-28 3,67 % 230 000 230 000
Fastighetslån 46448413 2028-01-28 3,93 % 200 000 200 000
Summa skulder till kreditinstitut 4 417 171 4 417 171
    
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -3 251 171 -3 451 171

1 166 000 966 000
  

Föreningen har följt god redovisningssed och redovisat lån som löper ut inom ett år från räkenskapsårets slut som
kortfristiga. Styrelsen planerar att omförhandla lånen när de förfaller.

Not 10. Ställda säkerheter 2025-08-31 2024-08-31

Fastighetsinteckningar 4 615 171 4 615 171
Summa: 4 615 171 4 615 171
 
  

Not 11. Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 2025-08-31 2024-08-31
Räntekostnad 34 549 44 080
Driftkostnader 12 045 11 960
Årsavgifter 51 095 48 644
Summa 97 689 104 684
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Not 12. Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
 
Årsavgiften har höjts med 4% från och med 1 oktober 2025.
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Sanna Fjällman
Ordförande

Patrik Gulbrandsen Sjögren
Ledamot

Karl-Gustaf Hårdstedt
Ledamot

Sarah Andersson

Underskrifter
Göteborg enligt de datum som framgår av våra elektroniska underskrifter.

Årsredovisningens innehåll blev klart 2025-11-07

Min revisionsberättelse har lämnats enligt det datum som framgår av min elektroniska underskrift.
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–8302. 

  

1. Rapport om årsredovisningen.  

Jag, Sarah Andersson, har granskat årsredovisningen för Brf Danska Vägen 71,  
för perioden 2024-09-01 - 2025-08-31.  
 
1.1 Styrelsens ansvar för årsredovisningen  
 

 
bild enligt årsredovisningslagen och för den interna kontroll som styrelsen bedömer är  

  
vare sig de beror på oegentligheter eller fel.  
 
1.2 Revisorns ansvar  
 

 
 

 
 

för min  
 

 
 

 
 

och finansiella resultat per den 31 augusti 2025.  
 

- och balansräkningen.  
 
 

 
 
 
2.1 Styrelsens ansvar  
 
Det är styrelsen som har ansvaret för förvaltningen  
 
2.2 Revisorns ansvar  
 

 
revision.  
 

 
 

 
årsredovisningen granskat väsentli  
kunna bedöma om någon styrelseledamot har företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig  
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räkenskapsåret. 
 
 
 
Göteborg den _______________ 
 
___________________________ 
Sarah Andersson  
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