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ÅRSREDOVISNING 
Styrelsen för HSB:s Bostadsrättsförening Gustafsgården i Nacka (org.nr: 769606-4232) 
får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 1/1–31/12 2012. 
 

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE 2012 
 

Föreningens verksamhet 
 
Fastigheter 
Föreningen äger fastigheten Sicklaön 145:6 i Nacka kommun. Fastigheten, i vilken föreningen 
upplåter 88 lägenheter och två lokaler, färdigställdes i november 2002. Byggnaderna är fullvär-
deförsäkrade i HSB Försäkring. I försäkringen ingår momenten styrelseansvar, bostadsrättstil-
lägg för samtliga medlemslägenheter samt försäkring mot ohyra. 
 
Lägenheter och lokaler 
Av föreningens 88 medlemslägenheter har 11 överlåtits under året. Föreningen upplåter två 
kommersiella lokaler med hyresrätt. En av dessa har överlåtits under året. Föreningens fastig-
het är uppdelad i fem huskroppar. 
 
Specifikation innehav 
 

Antal Benämning  Netto lägenhetsyta (kvm) 

88 lägenheter (bostadsrätt) 7 935 därav 1 rok - 4 st, 2 rok - 23 st,  
3 rok - 31 st, 4 rok - 23 st, 5 rok - 5 st,  
6 rok - 2 st 
 

2 lokaler (hyresrätt) 165 
 
Enligt taxeringsbeskedet är totalytan 8 100 kvm, varav 7 935 kvm utgör lägenhetsarea  
(inklusive allmänna utrymmen) och 165 kvm utgör lokalarea. 
 
Vid den senaste fastighetstaxeringen som genomfördes år 2010 fastställdes taxeringsvärdet till 
108 491 tkr, varav 81 214 tkr avser byggnader och 27 277 tkr avser mark.  
 

Föreningsfrågor 
 
Föreningsstämma 
Ordinarie föreningsstämma hölls 22 maj 2012 i Klosergårdens lokal. Vid stämman deltog 26 
medlemmar med 21 rösträtter.  
 
Föreningen hade vid årets slut 134 medlemmar.
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Styrelse vald vid ordinarie föreningsstämma 22 maj 2012 
 
Ordinarie 
Henrik Haarby Ordförande 
Henrik Fahlqvist  Vice ordförande & sekreterare 
Mikael Aasa Ekonomiansvarig 
Per Rutberg Informationsansvarig 
 
Suppleant 
Jie Cao Hus & Mark 
Karin Willebrand 
Staffan Ekebrand 
Elisabeth Leander  
 
Ledamot utsedd av HSB Stockholm 
Katarina Sjögren  Ledamot 
 
I tur att avgå vid nästa ordinarie föreningsstämma är Henrik Haarby, Per Rutberg, Staffan 
Ekebrand och Jie Cao. 
 
Styrelsen har under verksamhetsåret hållit 12 protokollförda sammanträden. 
 
Valberedning vald vid ordinarie föreningsstämma 22 maj 2012 
Till valberedning valdes Ida Johansson (sammankallande) och Hanna Eriksson samt Thomas 
Skagerberg. 
 
Revisorer 
Revisorer har varit Petra Hagström, vald av föreningsstämman och BoRevision AB av HSB ut-
sedd revisor.  
 
Representanter vid HSB:s distriktsstämma 
Mikael Aasa deltog vid HSB:s distriktsstämma. 
 
Trädgårdsgruppen 
Trädgårdsgruppen har varit vilande under året men kommer under 2013 till del att utföra 
arbete som HSB utfört då markavtalet sades upp under 2012. 
 
Förvaltning 
 

 Den ekonomiska (administration och ekonomi) och tekniska (mark-, snö- och fastighets-
skötsel) förvaltningen har skötts av HSB Stockholm.  

 Trappstädning har utförts av Jibex städ. 

 Sophämtning har skötts av entreprenör via Nacka kommun.  

 Elleverantör har varit E.ON. 

 Hisservice har skötts av Nacka Hisservice AB. 

 ComHem är föreningens kabel-TV-leverantör. I avtalet ingår ett serviceavtal som ger 
medlemmarna snabbare service vid fel i kabel-TV-systemet. 
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 Föreningens leverantör av bredband är Bredbandsbolaget AB. 

 Föreningens leverantör av takskottning gick i konkurs under året. 
 
Järla Sjö samfällighetsförening och Järla Sjö ekonomisk förening 
Föreningen ingår som medlem i samfällighetsföreningen och ekonomiska föreningen. Dessa 
föreningar har som uppgift att sköta områdets gemensamma vägar, mark, avlopp, fjärrvärme, 
belysning, bryggor och kajer, förråd, garage, parkeringsfrågor, snöröjning av gator och gångba-
nor m.m. Föreningen betalar för detta i förhållande till sitt andelstal i respektive förening. An-
delstalet beräknas på bostads- och lokalarean i föreningen. Under 2012 uppgick kostnaderna 
till knappt 550 tkr (ca 70 kr/kvm). 
 

Ekonomi 
 
Resultat och ställning 
 

 2008 2007 2006 2005 

Nettoomsättning, tkr 6 219 4 871 5 443 5 861 

Rörelseresultat, tkr 3 205 2 142 2 481 3 086 

Resultat efter finansiella poster, tkr 221 -483 537 575 

Balansomslutning, tkr 182 294 181 969 182 834 182 800 

Avgiftsbortfall, % 0 0 0 0 

Årsavgiftsnivå för bostäder, kr per kvm 671 565 641 698 

Fond för yttre underhåll, tkr 1 110 954 798 642 
 

 2012 2011 2010 2009 

Nettoomsättning, tkr 6 312 6 148 5 858 5 822 

Rörelseresultat, tkr 2 339 2 353 2 159 2 560 

Resultat efter finansiella poster, tkr 55 -1 377 -562 -49 

Balansomslutning, tkr 179 288 179 727 180 208 181 223 

Avgiftsbortfall, % 0 0 0 0 

Årsavgiftsnivå för bostäder, kr per kvm 756 734 699 699 

Fond för yttre underhåll, tkr 1 790 1 609 1 492 1 343 
 

Likvida medel inklusive kortfristiga placeringar uppgick per 31 december 2012 till  
865 tkr (998 tkr).  
 
Föreningens långfristiga fastighetslån uppgick per 31 december 2012 till 
69 162 tkr (70 032 tkr). 
 
Två av föreningens lån lades om under året. Anbud från låneinstitut togs in via offertför-fa-
rande. Styrelsen valde att binda på 2 år respektive 4 år till en ränta på 2,49 % (2 år) och 2,87 % 
(4 år) samt amorteringsfritt under år 1.  Samtliga fyra lån är nu hos Stadshypotek och omsätts 
2013, 2014, 2015 och 2016. Föreningen har valt att skaffa en checkkredit hos Handelsbanken 
då utbetalningar inte faller ut jämt över året (HSB ger inte längre kredit till bostadsrättsför-
eningar på avräkningskontot). För samtliga lån, se sammanställning i not 13; Skulder till kredit-
institut. 
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Väsentliga händelser under året 
 
Ombyggnad och underhåll 

 Elslingor på tak och hängrännor har reparerats/justerats där behov funnits. 

 Blomlådorna på väggen mot Modecentret har tagits bort p.g.a. fuktskador. 
Demontering och återställning sker genom samfällighetens försorg och bekostnad då 
väggen utgör gränsen mellan föreningen och samfälligheten. 

 Ett par åtgärder vad avser takplåt och takpannor har vidtagits p.g.a. läckage. 

 Upphängningen för samtliga portar har renoverats.  

 Den planerade ommålningen av träkonstruktioner sköts upp till 2013. 
 
Aktiviteter 
Frisörsalongen har överlåtits till ny ägare. Samma verksamhet kommer att bedrivas. Ventilat-
ionen kommer att verksamhetsanpassas. 
 
Nätverket 
Föreningen har deltagit i nätverket för bostadsrättsföreningarna i Järla Sjö. Det är en frivillig 
sammanslutning som ska underlätta samordning av gemensamma frågor och även vara en väg 
till att göra gemensamma upphandlingar i framtiden.  
 
Medlemsinformation 
Information till medlemmarna sker genom via vår hemsida1, genom Gustafsbladet som anslås i 
trapphusen och genom särskilda utskick via brevlådorna. Ytterligare en möjlighet är distribut-
ion via e-postlista, detta förutsätter dock att denna hålls uppdaterad och det är inte heller gi-
vet att alla hushåll har en e-postadress. 
 
Medlemsaktiviteter 
 

 Föreningens medlemmar har deltagit i det årliga kräftfisket i Järla sjö. 

 En höst- och en vårstädning har genomförts i regi av styrelsen.  
 

Avgifter och hyror  
För att möta generella kostnadsökningar höjdes månadsavgifterna med 3 % fr.o.m.  
1 januari 2012.  
 
De kommersiella lokalerna uthyrs med ett- respektive treårskontrakt där hyran är indexregle-
rad. 
 
Den genomsnittliga årsavgiftsnivån för bostäder uppgick 2012 till 756 kronor/kvm. 
 
Energiförbrukning 
Föreningens förbrukning av värme och vatten är normal för vår typ av hus  
(Hustyp 50, fastigheter med energiförsörjning genom fjärrvärme, ventilerad med mekanisk 
frånluft, byggda efter 1996). Förbrukningen av fastighetsel kommer att kontrolleras då denna 
ökat betydligt mellan 2011 och 2012, det är oklart vad detta beror på. 

                                                           
1
 http://www.hsb.se/stockholm/gustafsgarden 

http://www.hsb.se/stockholm/gustafsgarden
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Kostnadsökningen för fjärrvärme under 2012 blev stor i samband med att Fortum valde att 
säga upp värmeavtalet med Järla sjö efter 10 år. 

 
Förväntad framtida utveckling 
 
För det långsiktiga underhållet finns en digital underhållsplan upprättad år 2003 som sträcker 
sig 20 år fram i tiden och revideras kontinuerligt. Föreningen tar hjälp av HSB för att hålla pla-
nen uppdaterad och indexuppräknad. Enligt planen skulle träkonstruktioner (bl.a. balkonger) 
målats under 2012. P.g.a. försening med offertförfarande och bristande likviditet beslöt styrel-
sen att skjuta på denna åtgärd till 2013. Större planerade åtgärder t.o.m. 2017 är invändig mål-
ning och fasadunderhåll. 
 
I enlighet med planen görs årligen en omföring mot yttre underhållsfond i resultaträkningen.  
 
Föreningen är ansluten till fjärrvärme. Avtalet med Fortum (f.d. Birka energi) slöts av Järla Sjö 
ekonomisk förening 2001 och löpte då på 20 år med möjlig uppsägning efter tio år. Fortum 
sade upp avtalet inför andra halvåret 2011. Detta innebar en markant höjning av fjärrvärme-
kostnaderna som fick fullt genomslag 2012. Fjärrvärmekostnader är, näst räntekostnader, för-
eningens största utgiftspost. Föreningen kommer att vara med i ett pilotprojekt kring energi-
kostnader inom HSB med start under 2013. Eventuellt kan analysen ge underlag för om några 
besparingsåtgärder kan vidtas. 
 
Föreningen skriver av byggnader med s.k. stigande annuitet vilket innebär en stigande avskriv-
ningstakt. Förändringar i regelverket för avskrivningar från 2014 gör att dessa antagligen behö-
ver ses över, hur dessa påverkar för vår förening är för tidigt att säga.  
 
2012 var sista året med reducerad fastighetsskatt och föreningen betalar från 2013 full fastig-
hetsskatt. Räntebidraget fasades ut 2011.  
 
Inför beslut om avgifter 2013 kunde styrelsen konstatera att det krävdes en större höjning för 
att undvika ett likviditetsunderskott. Styrelsen beslöt att höja avgifterna med 11 %. I och med 
det bör även en mindre buffert kunna vara på plats vid årets slut, förutsatt att den verkliga 
kostnaden för planerat underhåll ligger i paritet med underhållsplanen. Bedömningen inför 
2014 är att eventuell höjning av avgifterna inte överstiger allmän prisomräkning.  
 
Budgeten för 2013 
För 2013 budgeterades ett resultat på 470 tkr.  
 
Ur verksamhetsplanen för 2013 

 Städdagar och kräftfiske kommer planenligt att genomföras. 

 Granskning och uppföljning av föreningens avtal och uppdragstagare är kontinuerligt 
pågående. 

 Föreningen kommer att delta i ett pilotprojekt inom HSB avseende översyn av 
energiförbrukning (värme/el).  

 Målning av samtliga utvändiga träkonstruktioner kommer att genomföras.  
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 Vattenavrinning mot delar av fasaderna behöver åtgärdas. Blir eventuellt en fråga för 
samfälligheten. 

 
Förslag till resultatdisposition 
 
 

Stämman har att ta ställning till:  

Balanserat resultat - 70 363 
Årets resultat 54 848  

 - 15 515 
 
 
Styrelsen föreslår följande disposition:  

Uttag ur yttre underhållsfond 
Överföring till fond för yttre underhåll enligt underhållsplan 

-102 624 
227 000 

Balanserat resultat -139 891 

       -15 515 
 
 
Beslut enligt förslaget ovan medför följande utveckling av fond för yttre underhåll: 
 

 

Ingående behållning 1 609 089 
Överföring till fond för yttre underhåll i enlighet med underhållsplan 227 000 

Utgående behållning 1 790 354 
 

                            
 
Ytterligare upplysningar om föreningens resultat och ställning finns i efterföljande resultat- och 
balansräkning med tillhörande tilläggsupplysningar. 
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