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Ordlista
Anläggningstillgångar Tillgångar som är 
avsedda att stadigvarande användas i fören-
ingen. 

Avskrivning När en anskaffningsutgift för 
en tillgång inte kostnadsförs direkt utan pe-
riodiseras, dvs fördelas på så många år som 
är den beräknade ekonomiska livslängden.

Balansräkning En sammanställning över 
föreningens tillgångar, skulder och eget 
kapital.

Förvaltningsberättelse Del i årsredovis-
ningen där styrelsen redovisar verksamhe-
ten i text.

Inre reparationsfond Fond avsedd för utgif-
ter för reparationer i en bostadsrättslägen-
het.

Insats Den kapitalinsats som bostadsrättens 
första ägare gjorde.

Kapitaltillskott Då föreningens medlemmar 
betalar mer insatser. Detta kan göras för 
att t.ex. betala av på föreningens lån eller 
reparera huset. Tillskottet kan användas för 
att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder Skulder som förfaller 
till betalning inom ett år.

Likviditet Föreningens betalningsförmåga 
på kort sikt.

Långfristiga skulder Skulder som förfaller 
till betalning efter mer än ett år.

Omsättningstillgångar Tillgångar som är 
avsedda för omsättning eller förbrukning.

Resultaträkning En sammanställning på 
föreningens intäkter och kostnader under 
räkenskapsåret.

Soliditet Föreningens betalningsförmåga på 
lång sikt.

Underhållsfond Fond för framtida repara-
tioner och underhåll som föreningen gör 
avsättning till årligen. Storleken på avsätt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av års-
stämman. Kallas även yttre reparationsfond. 
Fonden innehåller dock inga pengar.

Upplupna intäkter Intäkter som tillhör 
räkenskapsåret men där faktura ännu ej 
skickats eller betalning erhållits.

Upplupna kostnader Kostnader som tillhör 
räkenskapsåret men där faktura ännu ej 
erhållits eller betalning gjorts.

Upplåtelse Sker då en bostadsrätt skapas 
första gången vid nyproduktion eller om-
bildning.

Upplåtelseavgift En avgift som föreningen 
kan ta ut tillsammans med insatsen när 
en bostadsrätt upplåts. Tas ibland ut om 
föreningen upplåter en bostadsrätt först då 
föreningen har varit igång en tid. 

Upplåtelseavtal Det avtal som skrivs mellan 
föreningen och bostadsrättens köpare då 
bostadsrätten köps för första gången.

Årsavgift Avgiften som bostadsrättsägare 
betalar till föreningen för att täcka förening-
ens kostnader.

Årsstämma Föreningens högsta beslutande 
organ. 
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Styrelsen för Brf Kullavägen, med säte i Upplands Väsby kommun, får härmed avge årsredovisning för 
räkenskapsåret 2021.
 
Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp i svenska kronor. Belopp inom parentes avser 
föregående år. 
 
Förvaltningsberättelse
 
Verksamheten
 
Allmänt om verksamheten
 
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Föreningens ändamål är 
att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens fastigheter upplåta 
bostadslägenheter och lokaler med nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Upplåtelse får även omfatta 
mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om marken skall användas som komplement till 
bostadslägenhet eller lokal.
 
Föreningens stadgar 
Föreningens gällande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 3 augusti 2020.
 
Föreningens fastighet
Föreningen disponerar tomtmark och byggnader med beteckningen Vilunda 6:50 & 20:83 i Upplands 
Väsby. 
 
Föreningen består av 41 bostadslägenheter samt 41 p-platser varav 19 p-platser  med motorvärmaruttag. 
Den totala boarean (BOA) uppgår till 2 636 kvm. Markareal för tomten uppgår till 5 758 kvm. 
Byggnaden uppfördes 1993.
 
Lägenhetsfördelning:
12 st 1 rum och kök
16 st 2 rum och kök
11 st 3 rum och kök
  2 st 5 rum och kök
 
Föreningens byggnader är fullvärdesförsäkrade hos försäkringsbolaget Trygg-Hansa, inklusive 
ansvarsförsäkring för styrelsen.
 
Förvaltning
Föreningen har avtal om ekonomisk förvaltning med Fastum AB.
 
Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie föreningsstämma den 1 juni 2021 haft följande sammansättning:
 
Ledamöter Kari Palo (Ordförande)

Mats Eriksson
Magnus Bergman
Erik Thunberg
Fredy Duran

 
Suppleanter Aryan Shokrai
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Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av styrelsens ledamöter två i förening.
Styrelsen har under året haft 11 (12) protokollförda sammanträden.
 
Valberedning
Vid föreningsstämman valdes följande personer in i valberedningen:
 
Sammankallande Lars Lejdeby
 
Revisorer
Kerstin Hedberg, Finnhammars Revisionsbyrå AB
 
Arvoden
Stämman beslöt att arvodet till styrelsens ledamöter skall uppgå till två prisbasbelopp (95 200 kr) 
exklusive sociala avgifter att fritt fördelas inom styrelsen.
 
Yttre fond
Avsättning till yttre fond sker enligt föreningens underhållsplan.
 
Ekonomisk plan
Styrelsen har upprättat en ekonomisk plan för föreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket
den 7 februari 2008.
 
Årsavgifter
Årsavgifter tas ut från föreningens medlemmar för att täcka föreningens löpande utgifter för drift och 
underhåll av föreningens fastighet, räntebetalningar och amorteringar av föreningens fastighetslån samt 
fondering av medel för framtida underhåll enligt av styrelsen framtagen underhållsplan.
 
Fastighetsavgift
Föreningen betalar kommunal fastighetsavgift med 1 459 kr per lägenhet år 2021.
 
Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvärdet är 34 022 000 kr, varav byggnadsvärdet är 24 800 000 kr och markvärdet 9 222 000 kr.
Värdeår är 1993. 
 
Föreningens fastighetslån
Kreditinstitut, ränte- och amorteringsvillkor framgår av not.
 
Antalet anställda
Under året har föreningen inte haft någon anställd.
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 
Utökad sopsortering
Under 2021 utökades sopsorteringen i soprummen ytterligare. Sorteringen omfattar nu även glas, 
förpackningar och tidningar. Matrester sorteras sedan tidigare i enlighet med Upplands Väsby kommuns 
riktlinjer. Sorteringen av plastförpackningar återstår att organisera.
 
Försäljning av hyresrätt
Under år 2021 kunde föreningen sälja en tidigare hyresrätt som bostadsrätt, vilket ytterligare förbättrade 
föreningens goda likviditet.
 
Nya undercentraler
De två undercentralerna för fjärrvärmen i Kullavägen 2A och Kullavägen 10 hade närmare 27 år på 
nacken och styrelsen tog därför beslutet att byta ut undercentralerna till helt nya.
Uppdraget gavs till Stockholm Exergi som med underleverantören Termoekonomi AB installerade de 
nya centralerna under hösten 2021. 
 
Underhållsarbete
Styrelsen fortsätter det systematiska underhållsarbetet med hjälp av Planima, vilket ger styrelsen en god 
överblick över åtgärder som behöver planeras och utföras.
 
Laddstolpar
Ett projekt för att undersöka de boendes önskemål om laddstolpar för el- och hybridbilar startades upp 
under hösten 2021. Målsättningen är att arbeta fram ett underlag för beslut till årsstämman 2022.
 
 
Medlemsinformation
Föreningen hade vid årsskiftet 51 (49) medlemmar. Under året har 5 medlemmar tillträtt samt 3 
medlemmar utträtt ur föeningen vid 2 (1) överlåtelser samt 1 upplåtelse.
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Flerårsöversikt (Tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsättning 1 956 1 991 1 990 1 981 1 988
Resultat efter finansiella poster -1 036 -337 -249 -12 -474
Soliditet (%) 55,81 54,44 54,78 54,80 52,71
Genomsnittlig skuldränta (%) 1,35 1,39 1,39 1,22 0,82
Fastighetslån/kvm (kr) 6 248 6 287 6 325 6 364 7 666
Årsavgifter/kvm (kr) 616 610 609 609 674

Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.
 
Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader, men före extraordinära intäkter och kostnader.
 
Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutning.
 
Genomsnittlig skuldränta
Föreningens räntekostnader dividerat med genomsnittligt fastighetslån.
 
Fastighetslån/kvm
Föreningens totala fastighetslån dividerat med BOA.
 
Årsavgifter/kvm
Föreningens totala årsavgifter dividerat med BOA.
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Förändring av eget kapital 

Medlems- Upplåtelse- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt

insatser avgift underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets 
ingång 20 596 500 4 764 588 793 680 -5 457 775 -336 827 20 360 166
Ökning av 
insatskapital 510 000 1 715 000    2 225 000
Disposition av 
föregående 
års resultat:   82 938 -419 765 336 827 0
Årets resultat    -1 036 103 -1 036 103
Belopp vid årets 
utgång 21 106 500 6 479 588 876 618 -5 877 540 -1 036 103 21 549 063

 
Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -5 877 540
årets förlust -1 036 103

-6 913 643
 
behandlas så att
avsättning yttre fond 82 938
ianspråktas -752 765
i ny räkning överföres -6 243 816

-6 913 643
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning med 
tilläggsupplysningar.
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Resultaträkning Not
1

2021-01-01
-2021-12-31

2020-01-01
-2020-12-31

 

Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 1 956 415 1 991 148
Övriga rörelseintäkter 2 306 7 105
Summa rörelseintäkter 1 958 721 1 998 253

Rörelsekostnader
Driftskostnader 3 -2 039 427 -1 376 632
Övriga externa kostnader 4 -194 290 -191 479
Personalkostnader -117 871 -116 505
Avskrivningar -419 097 -419 097
Summa rörelsekostnader -2 770 685 -2 103 713

Rörelseresultat -811 964 -105 460

Finansiella poster
Räntekostnader och liknande resultatposter -224 139 -231 367
Summa finansiella poster -224 139 -231 367

Resultat efter finansiella poster -1 036 103 -336 827

Årets resultat -1 036 103 -336 827
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Balansräkning Not
1

2021-12-31 2020-12-31

 

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 5 35 769 898 36 159 865
Inventarier, verktyg och installationer 6 203 907 233 037
Summa materiella anläggningstillgångar 35 973 805 36 392 902

Summa anläggningstillgångar 35 973 805 36 392 902

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 7 64 966 61 394
Summa kortfristiga fordringar 64 966 61 394

Kassa och bank
Kassa och bank 2 575 389 943 342
Summa kassa och bank 2 575 389 943 342
Summa omsättningstillgångar 2 640 355 1 004 736

SUMMA TILLGÅNGAR 38 614 160 37 397 638
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Balansräkning Not
1

2021-12-31 2020-12-31

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 27 586 088 25 361 088
Fond för yttre underhåll 876 618 793 680
Summa bundet eget kapital 28 462 706 26 154 768

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -5 877 540 -5 457 775
Årets resultat -1 036 103 -336 827
Summa fritt eget kapital -6 913 643 -5 794 602
Summa eget kapital 21 549 063 20 360 166

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8 9 718 625 9 820 125
Summa långfristiga skulder 9 718 625 9 820 125

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8 6 751 500 6 751 500
Leverantörsskulder 209 849 71 196
Skatteskulder 58 941 113 557
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 9 326 182 281 094
Summa kortfristiga skulder 7 346 472 7 217 347

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 38 614 160 37 397 638
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna 
råd (BFNAR 2016:10) /K2/ om årsredovisning i mindre företag. 
 
Anläggningstillgångar
Avskrivning byggnader beräknas på byggnadernas ursprungliga anskaffningsvärde och skrivs av enligt 
en linjär avskrivningsplan.
 
Tillämpade avskrivningstider:
Byggnader 100 år
Standardförbättringar 20 år
Inventarier 10 år

Not 2 Nettoomsättning
2021 2020

Årsavgifter 1 624 323 1 607 700
P-plats och garage 87 600 86 700
Hyresintäkter, bostäder 244 492 296 748

1 956 415 1 991 148
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Not 3 Driftskostnader

2021 2020
Trädgårdsskötsel 80 000 45 846
Städkostnader 102 822 89 793
Trivselåtgärder 0 2 995
Snöröjning/sandning 46 086 41 836
Serviceavtal 43 518 40 383
Hisservice/besiktning 26 220 26 055
Radonmätning 0 17 551
Reparationer 66 839 86 696
Reparation vattenskada 0 27 625
Planerat underhåll 752 765 129 854
Hissreparationer 9 819 1 736
Fastighetsel 165 323 150 378
Uppvärmning 447 725 409 953
Vatten och avlopp 95 709 97 348
Avfallshantering 80 934 65 059
Försäkringskostnader 46 640 48 621
OVK-besiktning 0 17 619
Kabel-tv 28 819 28 701
Bredband 7 272 7 272
Förbrukningsmaterial 38 935 40 895
Övriga kostnader 0 417

2 039 426 1 376 633
 
 
Not 4 Övriga externa kostnader

2021 2020
Fastighetsavgift 59 819 58 589
Telefoni 2 314 1 780
Trycksaker 0 1 160
Hemsida 1 509 0
Föreningsgemensamma kostnader 0 4 608
Revisionsarvode 37 500 43 000
Ekonomisk förvaltning 53 158 53 096
Bankkostnader 3 315 3 446
Konsultarvoden 32 425 7 425
Upprättande av energideklaration 0 16 875
Medlems-/föreningsavgifter 1 250 0
Övriga kostnader 3 000 1 500

194 290 191 479
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Not 5 Byggnader och mark

2021-12-31 2020-12-31
Ingående anskaffningsvärden 34 352 585 34 352 585
Mark 6 567 976 6 567 976
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 40 920 561 40 920 561

Ingående avskrivningar -4 760 696 -4 370 729
Årets avskrivningar -389 967 -389 967
Utgående ackumulerade avskrivningar -5 150 663 -4 760 696

Utgående redovisat värde 35 769 898 36 159 865

 
Not 6 Inventarier

2021-12-31 2020-12-31
Ingående anskaffningsvärden 790 697 790 697
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 790 697 790 697

Ingående avskrivningar -557 660 -528 530
Årets avskrivningar -29 130 -29 130
Utgående ackumulerade avskrivningar -586 790 -557 660

Utgående redovisat värde 203 907 233 037
 
 
Not 7 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsförsäkring 22 837 19 731
Kabel-TV 7 383 7 204
Serviceavtal 34 746 34 459

64 966 61 394
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Not 8 Skulder till kreditinstitut

Långivare
Räntesats

%
Datum för

ränteändring
Lånebelopp
2021-12-31

Lånebelopp
2020-12-31

Stadshypotek 1,560 2023-10-30 9 820 125 9 921 625
Stadshypotek 0,600 2022-02-01 6 650 000 6 650 000

  16 470 125 16 571 625
Kortfristig del av långfristig 
skuld -6 751 500 -6 751 500

 
Föreningen har lån som förfaller till betalning under kommande räkenskapsår, varför de i bokslutet 
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktär är finansieringen av långfristig karaktär och 
styrelsens bedömning är att lånen kommer förlängas vid förfall.

Årlig amortering enligt villkorsbilagor: 101 500 kr
Lån som förfaller inom ett år: 6 650 000 kr
 
 
Not 9 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

2021-12-31 2020-12-31
El 26 220 13 143
Värme 65 420 52 357
Revision 35 000 35 000
Reparationer 1 688 0
Ränta 6 650 6 262
Förutbetalda avgifter och hyror 191 204 174 332

326 182 281 094
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Not 10 Ställda säkerheter

2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 23 101 000 23 101 000

23 101 000 23 101 000

 
 
 
 
Upplands Väsby  
 
 
 
 
Mats Eriksson Kari Palo

Erik Thunberg Magnus Bergman

Fredy Duran

 
 
Min revisionsberättelse har lämnats 
 
 
 
 
Kerstin  Hedberg
Auktoriserad revisor
 


