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Årsredovisning 

 

Bostadsrättsföreningen 

Röds i Svanesund 

 
Styrelsen får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 1 januari - 31 december 2021. 
 

Förvaltningsberättelse 

 

Verksamheten 

Allmänt om verksamheten 
I styrelsens uppdrag ingår det att planera underhåll och förvaltning av fastigheten, fastställa föreningens årsavgifter 
samt se till att ekonomin är god. Via årsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhåll och därför gör 
styrelsen årligen en budget som ligger till grund för dessa beräkningar. Storleken på avsättningen till fonden för yttre 
underhåll bör anpassas utifrån föreningens plan för underhållet. Kommande underhåll kan medföra att nya lån 
behövs. Föreningen ska verka enligt självkostnadsprincipen och resultatet kan variera över åren beroende på olika 
åtgärder. Förändringen av föreningens likvida medel kan utläsas under avsnittet Förändring likvida medel. 
 

 Inga större underhåll är planerade de närmaste åren. 
 Medel reserveras årligen till det planerade underhållet. För att se avsättningens storlek, se fondnoten. 
 Amortering på föreningens lån sker enligt plan. För mer information, se lånenoten. 
 Årsavgifterna planeras vara oförändrade närmaste året. 

 
Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns längre fram i förvaltningsberättelsen. 
 
Föreningens ändamål 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus upplåta 
lägenheter åt medlemmarna för nyttjande utan begränsning i tiden. En medlems rätt i föreningen, på grund av en 
sådan upplåtelse, kallas bostadsrätt. En medlem som innehar en bostadsrätt kallas bostadsrättshavare. 
 
Grundfakta om föreningen 
Bostadsrättsföreningen registrerades 2007-10-02. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2009-09-11 
och nuvarande stadgar registrerades 2007-10-02 hos Bolagsverket. Föreningen har sitt säte i Orust. 
 
Föreningen är ett s.k. privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta 
bostadsrättsförening. 
 
Styrelsen 

Anna Marta Stos-Roman Ordförande  
Gregor Pekka Grzegorz Roman Ledamot  
Eva Carina Thörn Ledamot  

 
Björn-Hugo Stjerna Suppleant  

 
Styrelsen har under året avhållit 3 protokollförda sammanträden. 
 
Revisor 

Micael Henningsson Ordinarie Extern MH Konsulterna 
 
Valberedning 

Anna Stos-Roman Sammankallande 
 
Stämmor 
Ordinarie föreningsstämma hölls 2021-06-12. 
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Fastighetsfakta 
Föreningens fastighet har förvärvats enligt nedan: 
 

Fastighetsbeteckning Förvärv Kommun 
SVANESUND 7:77 2010 Orust 
   

Fullvärdesförsäkring finns via Söderberg & Partners. 
I försäkringen ingår kollektivt bostadsrättstillägg för medlemmarna samt ansvarsförsäkring för styrelsen. 
 
Uppvärmning sker via frånluftsvärmepump. 
 
Byggnadsår och ytor 
Fastigheten bebyggdes 2008 - 2010 och består av 1 flerbostadshus. 
Värdeåret är 2010. 
 
Byggnadens totalyta är enligt taxeringsbeskedet 370 m², varav 370 m² utgör boyta. 
 
Lägenheter och lokaler 
Föreningen upplåter 4 lägenheter med bostadsrätt. 
 
Lägenhetsfördelning: 
 

 
   

 
Gemensamhetsutrymmen   
Förrådet   
   

Teknisk status 
Nedanstående underhåll har utförts eller planeras: 
 

Utfört underhåll År Kommentar 
Besiktning av trygghetspaket 2021 för alla 4 lägenheter 
Bygga ett tak på förrådet 2021  
Bygga en altan 2021 För lägenheten 11 C 
Energideklaration utfördes 2021  
Taket tvätt 2019  
Fasad tvätt 2019  
Sätta utelampor 2018  
Reparationer värmepump 2017 - 2018  
Högtryckstvätt Altaner m.m 2017  

 
Planerat underhåll År  
ta hand om gräsmattan 2020  
ta hand om gräsmattan 2022  
   

 
  

0

2

0

2

0 0
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
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Förvaltning 
Föreningens förvaltningsavtal och övriga avtal. 
 

Avtal Leverantör 
SBC Light SBC 
Avtal MH Konsulterna MH Revisor 
Försäkringsavtal Söderberg & Partners 
Sophämtning Lastbilscentralen 
Snöröjning Svanesunds vägförening 
Arvoden åt styrelseledamöter Anna Stos-Roman och Carina Thörn 
  

 
Föreningens ekonomi 
 

        
FÖRÄNDRING LIKVIDA MEDEL   2021  2020   
       
LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS BÖRJAN  309 026  283 369   
       
INBETALNINGAR       
Rörelseintäkter  231 183  229 992   
Finansiella intäkter  196  148   
Ökning av kortfristiga skulder  35 107  0   
  266 486  230 140   
       
UTBETALNINGAR       
Rörelsekostnader exkl avskrivningar  137 582  94 023   
Finansiella kostnader  69 662  73 642   
Ökning av kortfristiga fordringar  6 581  2 713   
Minskning av långfristiga skulder  34 008  34 008   
Minskning av kortfristiga skulder  0  97   
  247 833  204 483   
       
LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS SLUT*  327 680  309 026   
       
ÅRETS FÖRÄNDRING AV LIKVIDA MEDEL  18 654  25 657   
       
       
*Likvida medel redovisas i balansräkningen under posterna 
Kassa och Bank samt Övriga fordringar. 

      

 
Fördelning av intäkter och kostnader 
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Skatter och avgifter 
Fastighetsavgiften för hyreshus är 1 459 kr per bostadslägenhet, dock blir avgiften högst 0,3 procent av 
taxeringsvärdet för bostadshus med tillhörande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas 
taxeringsvärde. 
 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret 
Under 2021: 
 
- utfördes en besiktning av Anticimex för alla 4 lägenheter 
 
- utfördes Energideklaration av Aktea 
 
- lägenhet 11 Rodsvägen 11 C såldes 
 
- ansökan om inträde underskrevs den 24 augusti 2021, lägenhet 11 C 
 
- andrahandsuthyrning underskrevs den 23 augusti 2021, lägenhet 11 C 
 
- en altan byggdes på lägenhet 11 C 
 

Medlemsinformation 

Medlemslägenheter: 4 st 
Överlåtelser under året: 1 st 
Beviljade andrahandsuthyrningar: 1 st 
 
Överlåtelse- och pantsättningsavgift tas ut enligt stadgar.  Överlåtelseavgift betalas av köpare. 

 
Antal medlemmar vid räkenskapsårets början: 4 
Tillkommande medlemmar: 2 
Avgående medlemmar: 1 
Antal medlemmar vid räkenskapsårets slut: 5 

 

Flerårsöversikt 

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018 
Årsavgift/m² bostadsrättsyta 622 622 622 622 
Lån/m² bostadsrättsyta 8 578 8 670 8 762 8 854 
Vattenkostnad/m² totalyta 85 74 117 0 
Kapitalkostnader/m² totalyta 188 199 201 203 
Soliditet (%) 57 57 57 57 
Resultat efter finansiella poster (tkr) -43 -4 -63 -2 
Nettoomsättning (tkr) 231 230 230 230 
     

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 370 m² bostäder. 
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Förändringar eget kapital 
 
 

Belopp vid 
årets utgång 

 

Förändring 
under året 

 Disposition 
av 

föregående 
års resultat 

enl stämmans 
beslut 

 

Belopp vid 
årets ingång 

Bundet eget kapital 
Inbetalda insatser 4 070 000  0  0  4 070 000 
Fond för yttre underhåll 236 950  28 000  0  208 950 
S:a bundet eget kapital 4 306 950  28 000  0  4 278 950 
 
Ansamlad förlust 
Balanserat resultat 5 349  -28 000  -4 497  37 846 
Årets resultat -42 837  -42 837  4 497  -4 497 
S:a ansamlad förlust -37 488  -70 837  0  33 349 
 
S:a eget kapital 4 269 462  -42 837  0  4 312 299 

 

Resultatdisposition 

    
    
 Till föreningsstämmans förfogande står följande medel:   
    
 årets resultat -42 837  
 balanserat resultat före reservering till fond för yttre underhåll 33 349  
 reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar -28 000  
 summa balanserat resultat -37 488  
    
 Styrelsen föreslår följande disposition:   
 att i ny räkning överförs -37 488  
    
    

 
 
Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till följande resultat- och balansräkning med noter. 
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Resultaträkning 

 
 

        
1 JANUARI - 31 DECEMBER   2021  2020   
       
RÖRELSEINTÄKTER       
Nettoomsättning Not 2  231 183  229 992   
Summa rörelseintäkter  231 183  229 992   
       
RÖRELSEKOSTNADER       
Driftkostnader Not 3  -97 695  -55 111   
Övriga externa kostnader Not 4  -33 579  -38 912   
Personalkostnader Not 5  -6 308  0   
Avskrivning av materiella 
anläggningstillgångar 

Not 6  -66 972  -66 972   

Summa rörelsekostnader  -204 554  -160 995   
       
RÖRELSERESULTAT  26 629  68 997   
       
FINANSIELLA POSTER       
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  196  148   
Räntekostnader och liknande resultatposter  -69 662  -73 642   
Summa finansiella poster  -69 466  -73 494   
       
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER  -42 837  -4 497   
       
ÅRETS RESULTAT  -42 837  -4 497   
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Balansräkning 

 
 

        
TILLGÅNGAR  2021-12-31  2020-12-31   
       
ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR       
Materiella anläggningstillgångar       
Byggnader Not 7,10  7 160 970  7 227 942   
Summa materiella anläggningstillgångar  7 160 970  7 227 942   
       
SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR  7 160 970  7 227 942   
       
OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR       
Kortfristiga fordringar       
Övriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 8  336 974  311 739   
Summa kortfristiga fordringar  336 974  311 739   
       
SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR  336 974  311 739   
       
SUMMA TILLGÅNGAR  7 497 944  7 539 682   
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Balansräkning 

 
 

        
EGET KAPITAL OCH SKULDER  2021-12-31  2020-12-31   
       
EGET KAPITAL       
Bundet eget kapital       
Medlemsinsatser  4 070 000  4 070 000   
Fond för yttre underhåll Not 9  236 950  208 950   
Summa bundet eget kapital  4 306 950  4 278 950   
       
Ansamlad förlust       
Balanserat resultat  5 349  37 846   
Årets resultat  -42 837  -4 497   
Summa ansamlad förlust  -37 488  33 349   
       
SUMMA EGET KAPITAL  4 269 462  4 312 299   
       
KORTFRISTIGA SKULDER       
Kortfristig del av skulder till 
kreditinstitut 

Not 10,11  3 173 821  3 207 829   

Leverantörsskulder  31 615  0   
Skatteskulder  8 692  5 608   
Upplupna kostnader och förutbetalda 
intäkter 

Not 12  14 354  13 946   

Summa kortfristiga skulder  3 228 482  3 227 383   
       
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  7 497 944  7 539 682   
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Noter 

 
 

 Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges. 
 

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER       

       
 Årsredovisningen har upprättats i enlighet med BFNAR 2016:10, Årsredovisning i 

mindre företag (K2). 
 
Förenklingsregeln gällande periodiseringar har tillämpats. 
 
Samma värderingsprinciper har använts som föregående år. 
 

 Reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar görs i årsbokslutet. Förslag till 
ianspråktagande av fond för yttre underhåll för årets periodiska underhåll lämnas i 
resultatdispositionen. 
 
Lån som har slutförfallodag inom ett år från bokslutsdagen redovisas som kortfristiga 
skulder. Bedömning om att redovisa den skulden som långfristig kan göras först när 
slutförfallodagen har passerat och fortsatt belåning har bekräftats hos bank. 
 
Avskrivningar på anläggningstillgångar enligt plan baseras på ursprungliga 
anskaffningsvärdet och beräknad nyttjandeperiod. Följande avskrivningar uttryckt i 
antal år tillämpas. 
 

 Avskrivningar  2021  2020   
 Byggnader  100 år  100 år   
        

 
       

Not 2 NETTOOMSÄTTNING  2021  2020   

        
 Årsavgifter  229 992  229 992   
 Avgift andrahandsuthyrning  1 190  0   
 Öresutjämning  1  0   
   231 183  229 992   
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Not 3 DRIFTKOSTNADER  2021  2020   

       
 Fastighetskostnader       
 Sotning  1 950  0   
 OVK Obl. Ventilationskontroll  3 300  0   
 Förbrukningsmateriel  5 420  0   
   10 670  0   
 Reparationer       
 Värmeanläggning/undercentral  21 818  0   
   21 818  0   
 Taxebundna kostnader       
 Vatten  31 615  27 394   
 Sophämtning/renhållning  11 486  11 944   
 Grovsopor  2 347  0   
   45 448  39 338   
 Övriga driftkostnader       
 Försäkring  9 923  8 917   
 Markhyra/vägavgift/avgäld  4 000  4 000   
   13 923  12 917   

       
 Fastighetsskatt/Kommunal avgift  5 836  2 856   

       
 TOTALT DRIFTKOSTNADER  97 695  55 111   

       
 

       

Not 4 ÖVRIGA EXTERNA KOSTNADER  2021  2020   

        
 Kreditupplysning  313  0   
 Revisionsarvode extern revisor  0  7 500   
 Föreningskostnader  450  438   
 Förvaltningsarvode  23 156  22 650   
 Administration  910  2 250   
 Konsultarvode  8 750  0   
 OBS konto  0  6 074   
   33 579  38 912   

       
 

       

Not 5 PERSONALKOSTNADER  2021  2020   

       
 Anställda och personalkostnader      
 Föreningen har inte haft någon anställd.       

       
 Följande ersättningar har utgått      
 Styrelse och internrevisor  4 800  0   
 Sociala kostnader  1 508  0   
   6 308  0   

       
 

       

Not 6 AVSKRIVNINGAR  2021  2020   

        
 Byggnad  66 972  66 972   
   66 972  66 972   
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Not 7 BYGGNADER  2021-12-31  2020-12-31   

       
 Ackumulerade anskaffningsvärden      
 Vid årets början  7 696 749  7 696 749   
 Utgående anskaffningsvärde  7 696 749  7 696 749   

       
 Ackumulerade avskrivningar enligt 

plan 
     

 Vid årets början  -468 807  -401 834   
 Årets avskrivningar enligt plan  -66 972  -66 972   
 Utgående avskrivning enligt plan  -535 779  -468 807   

       
 Planenligt restvärde vid årets slut  7 160 970  7 227 942   
 I restvärdet vid årets slut ingår mark med  999 517  999 517   

       
 Taxeringsvärde      
 Taxeringsvärde byggnad  3 980 000  3 980 000   
 Taxeringsvärde mark  693 000  693 000   
   4 673 000  4 673 000   

       
 Uppdelning av taxeringsvärde      
 Bostäder  4 673 000  4 673 000   
   4 673 000  4 673 000   

       
 

       

Not 8 ÖVRIGA FORDRINGAR  2021-12-31  2020-12-31   

        
 Skattekonto  2 817  2 713   
 Klientmedel hos SBC  103 596  309 026   
 Fordringar  6 477  0   
 Räntekonto 1  224 083  0   
   336 974  311 739   

       
 

       

Not 9 FOND FÖR YTTRE UNDERHÅLL  2021-12-31  2020-12-31   

        
 Vid årets början  208 950  210 000   
 Reservering enligt stadgar  28 000  28 000   
 Reservering enligt stämmobeslut  0  0   
 Ianspråktagande enligt stadgar  0  0   
 Omföring reservfond  0  -29 050   
 Vid årets slut  236 950  208 950   
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Not 
10 SKULDER TILL KREDITINSTITUT 

      

 
 
 

Räntesats 
2021-12-31 

 
Belopp 
2021-12-31 

 
Belopp 
2020-12-31 

 Villkors-
ändringsda
g 

 SEB 2,280 %  3 173 821  3 207 829  2021-09-28 
 Summa skulder till kreditinstitut  3 173 821  3 207 829   
        
 Kortfristig del av skulder till kreditinstitut  -3 173 821  -3 207 829   
    0  0   
        
 
 Om fem år beräknas skulden till kreditinstitut uppgå till 3 003 781 kr. 

 
 

       

Not 11 STÄLLDA SÄKERHETER  2021-12-31  2020-12-31   

       
 Fastighetsinteckningar  3 400 000  3 400 000   
       

 
       

Not 12 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 
FÖRUTBETALDA INTÄKTER 

 2021-12-31  2020-12-31   

        
 Ränta  411  406   
 Avgifter och hyror  13 943  13 540   
   14 354  13 946   

       
 

       

Not 13 VÄSENTLIGA HÄNDELSER EFTER ÅRETS 
SLUT 

      

       
 Inga. 

Styrelsen följer aktivt utvecklingen av utbrottet av coronaviruset Covid-19 och vidtar 
löpande åtgärder för att begränsa eventuell påverkan på föreningens verksamhet. 
Styrelsen har i dagsläget inte märkt av någon betydande påverkan från utbrottet på 
föreningens resultat och verksamhet efter räkenskapsårets slut.  
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Budget 

 
 

BUDGET   Budget 2022  Utfall 2021  Budget 2021 
RÖRELSEINTÄKTER       
Årsavgifter  229 000  229 992  229 000 
Avgift andrahandsuthyrning  0  1 190  0 
Öresutjämning  0  1  0 
  229 000  231 183  229 000 
       
RÖRELSEKOSTNADER       
Fastighetskostnader       
Sotning  0  -1 950  0 
OVK Obl. Ventilationskontroll  0  -3 300  0 
Gemensamma utrymmen  -1 000  0  0 
Förbrukningsmateriel  0  -5 420  0 
  -1 000  -10 670  0 
Reparationer       
Fastighet förbättringar  -13 000  0  0 
Värmeanläggning/undercentral  0  -21 818  0 
  -13 000  -21 818  0 
Taxebundna kostnader       
Vatten  -28 000  -31 615  0 
Sophämtning/renhållning  -13 000  -11 486  0 
Grovsopor  0  -2 347  0 
  -41 000  -45 448  0 
Övriga driftskostnader       
Försäkring  -10 000  -9 923  0 
Markhyra/vägavgift/avgäld  -5 000  -4 000  0 
  -15 000  -13 923  0 
Fastighetsskatt       
Fastighetsskatt/kommunal avg.  0  -5 836  0 
  0  -5 836  0 
Övriga förvaltnings- och rörelsekostnader       
Kreditupplysning  0  -313  0 
Revisionsarvode extern revisor  -8 000  0  0 
Föreningskostnader  -1 000  -450  0 
Förvaltningsarvode  -24 000  -23 156  0 
Administration  -2 000  -910  0 
Konsultarvode  0  -8 750  0 
  -35 000  -33 579  0 
Personalkostnader       
Styrelsearvode  0  -4 800  0 
Arbetsgivaravgifter  0  -1 508  0 
  0  -6 308  0 
Avskrivningar och nedskrivningar       
Byggnad  -67 000  -66 972  0 
  -67 000  -66 972  0 
       
SA RÖRELSENS KOSTNADER  -172 000  -204 554  0 
       
RÖRELSERESULTAT  57 000  26 629  229 000 
       
FINANSIELLA INTÄKTER OCH KOSTNADER       
Ränteintäkter  0  83  0 
Dröjsmålsränta avgifter/hyror  0  113  0 
Låneräntor  0  -69 642  0 
Övriga räntekostnader  0  -20  0 
  0  -69 466  0 
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RESULTAT  57 000  -42 837  229 000 
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Årsredovisningen är den redovisning styrelsen lämnar över ett avslutat räkenskapsår 
-




