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Styrelsen för Brf Heleneborgsparken (702000-8681) får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 

2023-01-01–2023-12-31. 

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE 

Allmänt om verksamheten 

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus 

upplåta bostadslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. 

Bostadsrättsföreningen registrerades 2005-07-01. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 

2005-07-01 och nuvarande stadgar registrerades 2023-06-12. Föreningen har sitt säte i Stockholms 

kommun. 

Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen. 

Föreningen äger fastigheten Hyveln 27 i Stockholms kommun, omfattande adresserna Heleneborgsgatan 

6 A-C. 

Hyveln 27 byggdes år 1924. 

Marken innehas med äganderätt. 

Föreningen följer en underhållsplan som sträcker sig till 2072-12-31. 

Föreningen äger fastigheten Hyveln 28 i Stockholms kommun, omfattande adresserna Heleneborgsgatan 

8 A-C. 

Hyveln 28 byggdes år 1924. 

Marken innehas med äganderätt. 

Föreningen följer en underhållsplan som sträcker sig till 2072-12-31. 

I nedanstående tabell specificeras innehavet: 

Antal Benämning Total yta (kvm) 

137 Lägenheter, bostadsrätt 6 072 
1 Lägenheter, hyresrätt 57 

Fastigheten är fullvärdesförsäkrad i Brandkontoret. I försäkringen ingår momenten styrelseansvar samt 

försäkring mot ohyra. Försäkringen inkluderar inte bostadsrättstillägg. 

Ordinarie föreningsstämma ägde rum 2023-05-16. På stämman deltog 35 medlemmar. 

Styrelsen har utgjorts av: 

Namn Roll 

Ulla Danné Ordförande 
Jonas Goldmann Kassör 
Wiktor Edfeldt Ledamot 
Anna Hjärtsjö Ledamot 
Pontus Berg Suppleant 
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Gunnel Ljunggren Suppleant 

I tur att avgå vid ordinarie föreningsstämma är Jonas Goldmann, Pontus Berg, Gunnel Ljunggren och 

Ulla Danné. 

Föreningens firma tecknas av Jonas Goldmann, Ulla Danné, Wiktor Edfeldt och Anna Hjärtsjö. 

Övrig information om kontaktpersoner och hur föreningens firma tecknas 

Föreningens firma tecknas av två styrelseledamöter i förening. 

Styrelsen har under verksamhetsåret haft 18 protokollförda sammanträden. 

Valberedningen har utgjorts av Erik Kjellman, Linnea Davidsson och Malin Berglund. 

Genomförda större underhålls- och investeringsåtgärder över åren 

År Åtgärd 

2023 Dränering runt husgrund 8A 
2022 Grindar 6A & 8A (reparation, målning) 
2022 Obligatorisk ventilationskontroll 
2021 Postboxar 
2020 Renovering/målning av entréportar 
2020 Spolning av köks- och badrumsstammar 
2019 Lagning och målning trätak/grindar för sopkärl 
2019 Installation av vibrationsdämpande material till 

bergvärmeanläggningen 
2019 Förstärkning balkongavdelare (kungsbalkonger) 
2018 Byte av brandsläckare i allmänna utrymmen 
2018 Installation av avgasare, avseende bergvärmesystemet 
2018 Målning av sopskåp (innergården) 
2018 Uppdatering av sovrummet(målning, spackling, inredning 

mm) 
2017–2018 Byte av radiatorventiler och injustering av 

bergvärmesystem 
2017 Renovering gård 
2017 Installation av bergvärmeanläggning 
2017 Uppgradering elservis 80 till 250A (pga 

bergvärmepumpar) 
2017 Dränering grunden ned mot källare 
2017 Renovering grind 
2016 Motionsrum - nya maskiner mm 
2016 Renovering badrum i hyreslägenhet,lgh 95 
2016 Obligatorisk ventilationskontroll 
2016 Byte frekvensstyrning hissen 8BC 
2014 Helrenovering kungsbalkonger 
2014 Ny fasad 
2014 Nytt tak 
2014 Renovering fönster, installation spaltventiler 
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2012 Ny mangel 
2011 Byte takvärmeanläggning 
2011 Omläggning av tak, övre gesimser + takplåt framför allt 

på 8A-C 
2010–2011 Byte frekvensstyrning, hiss 6A,8A,6BC 
2009 Renovering av hyreslägenhet 128 
2009 Tryckstegringspump 
2009 Brandvarnare trapphus 
2009–2008 Renovering bastu 
2008–2009 Radonmätning 
2007 Renovering av badrummen i hyreslägenheter 
2007 Ombyggnation av tvättstuga 
2007 Ny fjärrvärmeanläggning 
2004 Avstängningskranar, tappvatten 
2003 Renovering av fönster mot norr 
2001 Renovering av fönster mot söder 
2000 Brandlarm vindar 
1999 Nytt hissmaskineri 
1985–1986 Elstambyte 
1980–1981 Rörstambyte, badrum 
1976 Rörstambyte, kök 

Större framtida planerade underhåll 

År Åtgärd 

2024 Relining Källarstråk 
2024 Renovering Fönster 
2024 Renovering Fönsterdörrar, inkl utrymning övre plan 
2028 Byte Radiatorer och ledningar 
2028 Målning Väggar och tak. 6A 
2028 Målning Väggar och tak. 6B-C 
2028 Målning Väggar och tak. 8A 
2028 Målning Väggar och tak. 8B-C 
2031 Byte Tapp- och spillvattenledningar 

Årsavgifter 

Under innevarande år planerar föreningen ingen ytterligare avgiftsförändring. 

Medlemsinformation 

Vid årets början var antalet medlemmar 178 st. Under året har 1 tillkommit samt 2 avgått. Vid årets 

slut var därmed antalet medlemmar 177 st. 

Avtal 

Föreningens avtal under året: 
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Avtalstyp Leverantör 

Ekonomisk förvaltning Fastighetsägarna Service Stockholm AB 
Kabel-TV Tele2 AB 
Service och underhåll av hissar Elevate Stockholm AB 
Fastighetsskötsel och teknisk 

förvaltning 
Driftia Förvaltning AB 

Städning Städpoolen AB 
Internet Bredband2 AB 
Styrelseportal Reduca AB 
Snöskottning tak TS Gruppen AB 
Trädgårsskötsel Vesslans Verktyg AB 
Övervakning och service av 

bergvärmesystemet 
BGE Värmepumpar AB 

Webbhotell One.com Group AB 
El Mälarenergi AB 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret 

Efter besiktning av fastigheten upprättades en ny underhållsplan under hösten 2023. 

Samtliga anmärkningar från senaste OVK:n har åtgärdats. En uppfräschning av trädgården har påbörjats, 

då bland annat cortenplåt inköpts som kantlist mellan rabatt och gräsmatta, och sjöterrassen rengjorts 

grundligt. Föreningen har fortsatt arbetet med att sänka energikostnaderna och har bland annat ersatt 

armaturer i allmänna utrymmen för att möjliggöra enbart ledbelysning. 

Från den 1 januari har Fastighetsägarna skött den ekonomiska förvaltningen, men i samband med ett 

systembyte i deras redovisningsprogram har buggarna varit så många att styrelsen tvingats ta ett stort 

ansvar för den löpande ekonomin. Tack vare en stor insats från styrelsens ekonomigrupp så har 

föreningen tagit sig igenom denna period utan några allvarliga incidenter. 

Föreningen gjorde under 2023 en förlust på 186 505 kronor till följd av oväntat höga låneräntor, samt 

kraftigt stigande uppvärmningskostnader. Detta till trots är ekonomin god, och föreningen är väl rustad 

för framtida kostnader. Under året har föreningen amorterat 1 000 000 kronor. 

Väsentliga händelser efter räkenskapsåret 

Föreningen har i samarbete med ett antal bostadsrättsföreningar överklagat detaljplanen för Yxan 4. 

Avtalet med Driftia för fastighetsskötsel och teknisk förvaltning sades upp den 6 februari till förmån för 

ett avtal som är mer skräddarsytt för föreningens behov. Den 25 februari hävdes avtalet med 

Fastighetsägarna avseende ekonomisk förvaltning då de inte klarade av att leverera en fullvärdig 

produkt, och från och med 1 april har föreningen åter SBC som ekonomisk förvaltare. I samband med 

bytet av ekonomisk förvaltare uppdaterar styrelsen en tioårig flerårsbudget i enlighet med den nya 

underhållsplanen, vilket även kommer inkludera en översyn kring avsättningsnivån till fond för yttre 

underhåll.  Den 1 april höjdes avgifterna med 15 procent, efter att ha haft oförändrade avgifter under 

tre års tid. 

Föreningen har också bytt spillvattensledningar i krypgrunden under 6A samt upphandlat projektledning 

för relining av horisontella spillvattensledningar i kulvertarna, samt renovering av fönster och 

balkongdörrar. 
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Ekonomi

Flerårsöversikt
2023 2022 2021 2020

Nettoomsättning (tkr) 4 499 4 514 4 390 4 356
Resultat efter fin.poster (tkr) -187 142 -312 -410
Soliditet (%) 52,5% 51% 49% 49%

Årsavgifter kr/kvm 719
Skuldsättning kr/kvm totalyta 1 817
Skuldsättning kr/kvm brf yta 1 817
Räntekänslighet % 3%
Energikostnad kr/kvm 268
Sparande per kvm 122
Årsavgifternas andel i procent 94%
av totala rörelseintäkter

Förändring eget kapital

 Upp- Fond för Uppskriv-    
 låtelse- yttre nings- Balanserat Årets  

Insatser avgifter underhåll fond resultat resultat Summa
Belopp vid
årets ingång 7 956 250 2 663 571 5 522 631 -2 110 831 142 457 14 174 079

Resultatdisposition
enl föreningsstämma:

Förändring av fond
för yttre underhåll 286 300 -286 300

Balanseras i ny
räkning 142 458 -142 457

Upplåtelse av

Årets resultat -186 505 -186 505

Belopp vid

årets utgång - 7 956 250 2 949 871 5 522 631 -2 254 673 -186 505 13 987 574

Totalt bundet eget kapital Totalt fritt eget kapital
16 428 752 -2 441 178
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Resultatdisposition
 Belopp i kr

Förslag till resultatdisposition

Balanserat resultat -2 254 673
Årets resultat -186 505
Totalt -2 441 178

Avsättning till yttre fond 286 300
Uttag ur yttre fond (årets underhåll) -87 276
Balanseras i ny räkning -2 640 202

Summa -2 441 178

Föreningens resultat och ställning framgår av efterföljande resultat- och balansräkning med noter.
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Resultaträkning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31

Nettoomsättning 2 4 499 417 4 513 799
Övriga rörelseintäkter 209 221 50 356

4 708 638 4 564 155

Rörelsens kostnader
Driftkostnader 3 -3 106 701 -2 939 786
Övriga externa kostnader 4 -363 765 -325 061
Personalkostnader 5 -163 640 -203 740
Av- och nedskrivningar av materiella och 
immateriella anläggningstillgångar -848 219 -848 219
Rörelseresultat 226 313 247 349

Resultat från finansiella poster
Ränteintäkter och liknande resultatposter 32 177 6 276
Räntekostnader och liknande resultatposter -444 995 -111 168
Resultat efter finansiella poster -186 505 142 457

Resultat före skatt -186 505 142 457

Årets resultat -186 505 142 457
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 6 24 179 957 24 999 256
Inventarier, verktyg och installationer 7 43 380 72 300

24 223 337 25 071 556

Finansiella anläggningstillgångar
Andra långfristiga värdepappersinnehav 5 000 5 000

5 000 5 000

Summa anläggningstillgångar 24 228 337 25 076 556

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 9 112 -
Övriga fordringar 70 270 1 965 673
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 8 157 638 111 362

237 020 2 077 035

Kassa och bank 9 2 185 737 373 828

Summa omsättningstillgångar 2 422 757 2 450 863

SUMMA TILLGÅNGAR 26 651 094 27 527 419
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 7 956 250 7 956 250
Uppskrivningsfond 5 522 631 5 522 631
Fond för yttre underhåll 2 949 871 2 663 571

16 428 752 16 142 452

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller förlust -2 254 673 -2 110 831
Årets resultat -186 505 142 457

-2 441 178 -1 968 374

Summa eget kapital 13 987 574 14 174 078

Långfristiga skulder 10
Övriga skulder till kreditinstitut - 2 100 000

- 2 100 000

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 11 139 159 10 039 159
Leverantörsskulder 539 432 271 146
Skatteskulder 52 021 19 762
Övriga kortfristiga skulder 141 456 67 403
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 11 791 452 855 871

12 663 520 11 253 341

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 651 094 27 527 419
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Kassaflödesanalys

  2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
Den löpande verksamheten
Rörelseresultat 226 313 247 349
Avskrivningar 848 219 848 219
Erlagd ränta, ränteintäkter, utdelning Brandkontoret -412 819 -104 891
Kassaflöde från den löpande verksamheten före 661 713 990 677
förändringar av rörelsekapital

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Ökning(-)/Minskning (+) av kundfordringar -9 112 11 048
Ökning(-)/Minskning (+) av fordringar -111 082 15 841
Ökning(+)/Minskning (-) av leverantörsskulder 268 286 -64 003
Ökning(+)/Minskning (-) av  övr. kortfristiga skulder 41 894 -19 479

Kassaflöde från den löpande verksamheten 851 699 934 084

Investeringsverksamheten

Kassaflöde från investeringsverksamheten -

Finansieringsverksamheten
Amortering lån -1 000 000 -1 274 900

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -1 000 000 -1 274 900

Årets kassaflöde -148 301 -340 816
Likvida medel vid årets början 2 335 037 2 675 853

Likvida medel vid årets slut 2 186 736 2 335 037
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Noter

Not 1  Redovisningsprinciper

Allmänna redovisningsprinciper
 Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens
 allmänna råd BFNAR 2012:1 årsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1
 Bokföringsnämndens allmänna råd om kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrättsföreningars
 årsredovisning.

 Definition av nyckeltal:

 Nettoomsättning
 Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar

 Resultat efter finansiella poster
 Resultat efter finansiella intäkter och kostnader, men före skatter

 Soliditet
 Totalt eget kapital  / Totala tillgångar

 Årsavgift per kvm BR-yta
 Totala årsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrättsytan)

 Skuldsättning
 Totala räntebärande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)
 Totala räntebärande skulder per kvm total bostadsrättsyta

 Sparande
 Årets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfört/planerat underhåll per kvm
 total 
 yta (boyta + lokalyta)

 Räntekänslighet
 1 procentenhets ränteförändring av de totala räntebärande skulderna delat med de totala
 årsavgifterna

 Energikostnad
 Totala kostnader för vatten + värme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

 Årsavgifternas andel i procent av totala rörelseintäkter
 Årsavgifter/totala intäkter

Redovisning av intäkter
 Årsavgifter och hyror aviseras i förskott men redovisas så att endast den del som belöper på
 räkenskapsåret redovisas som intäkt.

Värderingsprinciper m m
 Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta. Redovisningsprinciperna är
 oförändrade jämfört med föregående år.



Brf Heleneborgsparken  12(18)

702000-8681

Skatt
 Bostadsrättsföreningars ränteintäkter som är hänförliga till fastigheten är skattefria. Om det
 förekommer verksamheter som inte avser fastighetsförvaltning sker beskattning med 20,6  procent.

Anläggningstillgångar
 Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med ackumulerade
 avskrivningar enligt plan. Avskrivningar sker linjärt över den förväntade nyttjandeperioden med
 hänsyn till väsentligt restvärde. 

Avskrivningar
 Fastighetens betydande komponenter bedöms ha väsentligt skilda nyttjandeperioder /
 avskrivningstider och därmed har fastighetens anskaffningsvärde fördelats på väsentliga
 komponenter. Byggnadens komponenter skrivs av linjärt över nyttjandeperioden med hänsyn till
 väsentligt restvärde.

 Följande avskrivningsprocenter tillämpas:

Stomme, grund 1,0 %
Stommkomp 2,0%
Värme, sanitet 2,0%
El 2,5%
Fönster 2,0%
Fasad 2,0%
Ventilation 4,0%
Hiss 4,0%
Styr och övervakning 6,67%
Yttertak 2,5%
Restpost 2,0%
Ombyggnad 2,0%
Maskiner 20,0%
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Övriga tillgångar och skulder
 Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärde om inte annat anges. Fordringar har, efter
 individuell bedömning, tagits upp till de belopp varmed de beräknas inflyta. Övriga tillgångar och
 skulder har värderats utifrån anskaffningsvärden om inget annat anges nedan.

Fond för yttre underhåll
 Avsättning till och uttag ur fonden görs i enlighet med föreningens stadgar. Avsättning enligt plan
 och ianspråktagande för genomförda åtgärder sker genom överföring mellan fritt och bundet eget
 kapital. Årets underhållskostnader redovisas i resultaträkningen inom årets resultat.
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Not 2  Nettoomsättning
 2023 2022

Årsavgifter 4 409 202 4 392 167
Hyror bostäder 62 679 62 679
Överlåtelse- och pantsättningsavgifter 15 484 36 225
Gästlägenhet 12 000 22 800
Övriga intäkter 52 -72
Summa 4 499 417 4 513 799

Not 3  Driftskostnader
2023 2022

Drift
Fastighetsskötsel 236 392 316 016
Städning 159 071 151 002
Hisstillsyn 17 123 12 466
Trädgårdsskötsel 66 918
Snöröjning 2 746 3 125
Sotning 17 803
Reparationer 113 216 129 427
Underhåll 87 276 -
El 794 500 816 766
Uppvärmning 616 428 461 170
Vatten 229 522 188 459
Sophämtning 126 871 120 968
Försäkringspremie 102 435 98 615
Fastighetsavgift bostäder 219 282 191 394
Övriga fastighetskostnader 62 006 400
Kabel-tv/Bredband/IT 260 985 225 413
Klottersanering 8 125
OVK Obl. Ventilationskontroll 89 213
Myndighetstillsyn 2 520
Gemensamma utrymmen 58 215
Gård 9 469
Serviceavtal 37 640
Förbrukningsmaterial 9 705
Övriga externa tjänster 3 805
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 3 106 701 2 939 786
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Not 4  Övriga externa kostnader
2023 2022

Administration 64 279 59 231
Porto / Telefon 386 15 113
Förvaltningsarvode 166 565 165 825
Kreditupplysning 1 706 8 936
Styrelseomkostnader 13 046 19 055
Underhållsplaner 71 363 -
Revisionsarvode 37 750 32 000
Medlemskap i Bostadsrätterna 8 670 8 540
Konsultarvode - 3 857
Juridik - 3 697
Övriga kostnader 8 807
Summa 363 765 325 061

Not 5   Personalkostnader och arvoden

 2023 2022

Styrelsearvoden 126 684 156 000
Sociala kostnader 36 956 47 740

163 640 203 740

Brf Heleneborgsparken har inte haft några anställda under året.

Not 6  Anläggningstillgångar
 2023-12-31 2022-12-31
Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvärden:
Vid årets början
-Byggnad 27 132 696 27 132 696
-Mark 6 895 431 6 895 431

34 028 127 34 028 127

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -9 028 871 -8 209 572
-Årets avskrivning enligt plan -819 299 -819 299

-9 848 170 -9 028 871

Redovisat värde vid årets slut 24 179 957 24 999 256

Taxeringsvärde
Byggnader 68 000 000 68 000 000
Mark 200 000 000 200 000 000

268 000 000 268 000 000

Bostäder 268 000 000 268 000 000
Lokaler

268 000 000 268 000 000
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Not 7  Inventarier, maskiner och installationer
 2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvärden
-Vid årets början 144 600 144 600

144 600 144 600
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
-Vid årets början -72 300 -43 380
-Årets avskrivning -28 920 -28 920

-101 220 -72 300

Redovisat värde vid årets slut 43 380 72 300

Not 8  Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
 2023-12-31 2022-12-31

Periodiserade kostnader 122 117
Förskottsbetalad försäkringspremie 31 372
Kabel-tv 34 438
Fastighetsskötsel 35 522 36 883
Medlemsavgift Bostadsrätterna 8 670

157 639 111 363

Not 9  Kassa och bank
2023-12-31 2022-12-31

Nordea 100 614 98 850
Handelsbanken 274 978
SHB Avräkningskonto hos Fastighetsägarna 2 085 123 -

2 185 737 373 828

Not 10  Skulder till kreditinstitut
 Konvertering Ränta   
 Långivare /slutbetalning 31/12 2023-12-31 2022-12-31

Nordea - 2 100 000
Nordea 2024-06-24 4,613% 5 504 400 3 404 400
Nordea 2024-11-18 4,668% 5 634 759 6 634 759

11 139 159 12 139 159

Varav Långfristig del - 2 100 000
Varav Kortfristig del 11 139 159 10 039 159

11 139 159 12 139 159

Föreningens långfristiga lån består av lån med villkorsändring efter längre tid än ett år
Föreningens kortfristiga lån är rörliga eller kommer att amorteras eller villlkorsändras inom ett år
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Not 11  Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2023-12-31 2022-12-31

Förskottsbetalda årsavgifter och hyror 373 894 274 978
El 183 070
Värme 78 000 67 226
Vatten 58 000 41 084
Sophämtning 18 105
Revisionsarvode 35 000 32 750
Räntekostander 40 638 27 599
Styrelsearv & soc.avg 205 920 205 017
Administration 6 041

791 452 855 870

Övriga noter

Not 12  Ställda säkerheter och eventualförpliktelser
2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar som säkerhet 15 486 000 15 486 000
15 486 000 15 486 000

Not 13  Eventualförpliktelser
2023-12-31 2022-12-31

Eventualförpliktelser Inga Inga

Not 14  Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut

 Inga händelser har skett efter räkenskapsårets slut.
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Underskrifter

 Stockholm   2024

  

Ulla Danné Jonas Goldmann
Ordförande Kassör

Wiktor Edfeldt Anna Hjärtsjö
Ledamot Ledamot

Min revisionsberättelser har lämnats 2024-05-14

Anders Slättås Jens Malmgren
Auktoriserad revisor Intern revisor



Så tolkar du årsredovisningen
En bostadsrättsförening ska varje år upprätta en 
årsredovisning. Årsredovisningen består i regel av 
en förvaltningsberättelse, följd av resultaträkning, 
balansräkning, noter och revisionsberättelse.

Att förstå alla begrepp som används i en årsredo-
visning är ingen lätt uppgift. Därför förklarar vi här 
årsredovisningens olika delar och viktiga begrepp 
som förekommer i varje del. 

Förvaltningsberättelse
I förvaltningsberättelsen informerar styrelsen om 
de händelser som har varit av betydelse under 
det gångna räkenskapsåret. Det kan handla om 
allt från utförda och planerade underhållsarbeten 
till medlemsförändringar. Styrelsen lämnar även 
förslag till resultatdisposition, dvs. hur årets vinst 
eller förlust ska hanteras. 

Utöver detta redovisas föreningens nyckeltal  i för-
valtningsberättelsen. Nyckeltal gör det möjligt att 
följa och analysera föreningens utveckling över 
tid. Sedvanliga nyckeltal är nettoomsättning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

 — Nettoomsättning  visar föreningens huvudsak-
liga verksamhetsintäkter.

 — Resultat efter finansiella poster visar resulta-

tet efter ränteintäkter och räntekostnader.
 — Soliditet visar hur stor andel av föreningens 

tillgångar som finansieras med eget kapital. 
Resten finansieras med lån.

Resultaträkning
Resultaträkningen visar föreningens intäkter och 
kostnader under verksamhetsåret. Om intäkterna 
har varit större än kostnaderna uppstår ett över-
skott. Har kostnaderna varit större än intäkterna 
uppstår istället ett underskott. 

 — Intäkter i en bostadsrättsförening består till 
största delen av medlemmarnas årsavgifter och 
eventuella hyresintäkter för bostäder, lokaler, 
garage och parkeringar.

 — Kostnader  i en bostadsrättsförening består till 
största delen av reparationer, underhåll och 
driftskostnader, såsom el, vatten och fastig-
hetsskötsel.

 — Avskrivningar är kostnader som motsvarar 
värdeminskning på t.ex. föreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar görs för att 
fördela kostnader på flera år.

 — Ränteintäkter visar årets intäkter på likvida 
medel.

 — Räntekostnader  visar årets kostnader för för-
eningens lån.



Balansräkning
Balansräkningen visar föreningens tillgångar och 
skulder på bokslutsdagen. 

Tillgångar delas upp i anläggnings- och omsätt-
ningstillgångar.

 — Anläggningstillgångar är avsedda för lång-
varigt bruk. Den enskilt största tillgången är 
föreningens fastighet. Det bokförda värdet är 
anskaffningskostnaden, inte marknadsvärdet.

 — Omsättningstillgångar är alla tillgångar som 
kan omvandlas till likvida medel inom ett år. 
Hit räknas t.ex. föreningens kassa, banktill-
gångar och upplupna intäkter, dvs. intäkter 
som hör till räkenskapsåret men som inte har 
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fördelas i bundet och fritt eget kapital.

 — Bundet eget kapital  är de insatser och upplå-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhållsfond.

 — Fritt eget kapital är föreningens balanserade 
resultat, dvs. tidigare års vinster och förluster.

Skulder delas upp i lång- och kortfristiga skulder.

 — Långfristiga skulder är lån med löptider som 
överstiger ett år, t.ex. föreningens fastighets-
lån.

 — Kortfristiga skulder är t.ex. kommande års 
amorteringar, eventuella skatteskulder och 
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hör 
till räkenskapsåret men som ännu inte har 
fakturerats eller betalats.

Noter – tilläggsupplysningar
Noterna förklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansräkningen och ger därmed en bätt-
re bild av föreningens ekonomiska ställning.

Panter och eventualförpliktelser
 — Ställda panter  avser de pantbrev som har 

lämnats som säkerhet för föreningens lån. I 
takt med att lån amorteras kan pantbrev åter-
lämnas eller nybelånas.

 — Eventualförpliktelser  kan t.ex. vara borgens-
förbindelser som föreningen har åtagit sig.

Revisionsberättelse
Föreningens bokslut och ekonomiska handlingar 
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berättelse som biläggs årsredovisningen.
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Revisionsberättelse 
  
Till föreningsstämman i Brf Heleneborgsparken 
Org.nr 702000-8681 
 

Rapport om årsredovisningen 
  
Uttalanden 
Vi har utfört en revision av årsredovisningen för Brf Heleneborgsparken för räkenskapsåret 2023. 
 
Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger en i alla 
väsentliga avseenden rättvisande bild av föreningens finansiella ställning per den 2023-12-31 och av dess 
finansiella resultat och kassaflöde för året enligt årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig 
med årsredovisningens övriga delar. 
  
Vi tillstyrker därför att föreningsstämman fastställer resultaträkningen och balansräkningen för föreningen. 
  
Grund för uttalanden 
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs 
närmare i avsnittet Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den föreningsvalde revisorns ansvar. Vi är 
oberoende i förhållande till föreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har 
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. 
  
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga som grund för våra 
uttalanden. 
  
Styrelsens ansvar 
Det är styrelsen som har ansvaret för att årsredovisningen upprättas och att den ger en rättvisande bild enligt 
årsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar även för den interna kontroll som de bedömer är nödvändig för att 
upprätta en årsredovisning som inte innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på 
oegentligheter eller misstag. 
  
Vid upprättandet av årsredovisningen ansvarar styrelsen för bedömningen av föreningens förmåga att 
fortsätta verksamheten. De upplyser, när så är tillämpligt, om förhållanden som kan påverka förmågan att 
fortsätta verksamheten och att använda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillämpas 
dock inte om styrelsen avser att likvidera föreningen, upphöra med verksamheten eller inte har något 
realistiskt alternativ till att göra något av detta. 
  
Den auktoriserade revisorns ansvar 
Jag har att utföra revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. 
Mitt mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida årsredovisningen som helhet inte innehåller 
några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller misstag, och att lämna en 
revisionsberättelse som innehåller våra uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är ingen 
garanti för att en revision som utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka en 
väsentlig felaktighet om en sådan finns. Felaktigheter kan uppstå på grund av oegentligheter eller misstag 
och anses vara väsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas påverka de ekonomiska 
beslut som användare fattar med grund i årsredovisningen. 
  
Som del av en revision enligt ISA använder jag professionellt omdöme och har en professionellt skeptisk 
inställning under hela revisionen. Dessutom:  
- identifierar och bedömer jag riskerna för väsentliga felaktigheter i årsredovisningen, vare sig dessa beror på 
oegentligheter eller misstag, utformar och utför granskningsåtgärder bland annat utifrån dessa risker och 
inhämtar revisionsbevis som är tillräckliga och ändamålsenliga för att utgöra en grund för våra uttalanden. 
Risken för att inte upptäcka en väsentlig felaktighet till följd av oegentligheter är högre än för en väsentlig 
felaktighet som beror på misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, förfalskning, 
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avsiktliga utelämnanden, felaktig information eller åsidosättande av intern kontroll.  
- skaffar jag mig en förståelse av den del av föreningens interna kontroll som har betydelse för min revision 
för att utforma granskningsåtgärder som är lämpliga med hänsyn till omständigheterna, men inte för att uttala 
mig om effektiviteten i den interna kontrollen. 
- utvärderar jag lämpligheten i de redovisningsprinciper som används och rimligheten i styrelsens  
uppskattningar i redovisningen och tillhörande upplysningar.  
- drar jag en slutsats om lämpligheten i att styrelsen använder antagandet om fortsatt drift vid upprättandet av 
årsredovisningen. Jag drar också en slutsats, med grund i de inhämtade revisionsbevisen, om huruvida det 
finns någon väsentlig osäkerhetsfaktor som avser sådana händelser eller förhållanden som kan leda till 
betydande tvivel om föreningens förmåga att fortsätta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en 
väsentlig osäkerhetsfaktor, måste jag i revisionsberättelsen fästa uppmärksamheten på upplysningarna i 
årsredovisningen om den väsentliga osäkerhetsfaktorn eller, om sådana upplysningar är otillräckliga, 
modifiera uttalandet om årsredovisningen. Mina slutsatser baseras på de revisionsbevis som inhämtas fram 
till datumet för revisionsberättelsen. Dock kan framtida händelser eller förhållanden göra att en förening inte 
längre kan fortsätta verksamheten.  
- utvärderar jag den övergripande presentationen, strukturen och innehållet i årsredovisningen, däribland 
upplysningarna, och om årsredovisningen återger de underliggande transaktionerna och händelserna på ett 
sätt som ger en rättvisande bild. 
  
Jag måste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt 
tidpunkten för den. Jag måste också informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, däribland de 
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.  
 
Den föreningsvalde revisorns ansvar 
Jag har att utföra en revision enligt bostadsrättslagen och tillämpliga delar av lagen om ekonomiska 
föreningar och därmed en god revisionssed i Sverige. Mitt mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om 
huruvida årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och om årsredovisningen ger 
en rättvisande bild av föreningens resultat och ställning.  
  

Rapport om andra krav enligt lagar och andra författningar 
  
Uttalanden 
Utöver vår revision av årsredovisningen har vi även utfört en revision av styrelsens förvaltning för Brf 
Heleneborgsparken för räkenskapsåret 2023 samt av förslaget till dispositioner beträffande föreningens vinst 
eller förlust. 
  
Vi tillstyrker att föreningsstämman disponerar resultatet enligt förslaget i förvaltningsberättelsen och beviljar 
styrelsens ledamöter ansvarsfrihet för räkenskapsåret. 
  
Grund för uttalanden 
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt denna beskrivs närmare i 
avsnittet Revisorns ansvar. Vi är oberoende i förhållande till föreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag 
som auktoriserad revisor har i övrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.  
  
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga som grund för våra 
uttalanden. 
  
Styrelsens ansvar 
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner beträffande föreningens vinst eller förlust. 
Vid förslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedömning av om utdelningen är försvarlig med 
hänsyn till de krav som föreningens verksamhetsart, omfattning och risker ställer på storleken av föreningens 
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt. 
  
Styrelsen ansvarar för föreningens organisation och förvaltningen av föreningens angelägenheter. Detta 
innefattar bland annat att fortlöpande bedöma föreningens ekonomiska situation och att tillse att föreningens 
organisation är utformad så att bokföringen, medelsförvaltningen och föreningens ekonomiska 
angelägenheter i övrigt kontrolleras på ett betryggande sätt.  
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Revisorns ansvar 
Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed vårt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta 
revisionsbevis för att med en rimlig grad av säkerhet kunna bedöma om någon styrelseledamot i något 
väsentligt avseende: 
- företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon försummelse som kan föranleda 
ersättningsskyldighet mot föreningen, eller  
- på något annat sätt handlat i strid med bostadsrättslagen, tillämpliga delar av lagen om ekonomiska 
föreningar, årsredovisningslagen eller stadgarna.  
Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner av föreningens vinst eller förlust, och därmed 
vårt uttalande om detta, är att med rimlig grad av säkerhet bedöma om förslaget är förenligt med 
bostadsrättslagen.  
  
Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti för att en revision som utförs enligt god 
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka åtgärder eller försummelser som kan föranleda 
ersättningsskyldighet mot föreningen, eller att ett förslag till dispositioner av föreningens vinst eller förlust 
inte är förenligt med bostadsrättslagen. 
  
Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige använder den auktoriserade revisorn 
professionellt omdöme och har en professionellt skeptisk inställning under hela revisionen. Granskningen av 
förvaltningen och förslaget till dispositioner av föreningens vinst eller förlust grundar sig främst på 
revisionen av räkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsåtgärder som utförs baseras på den 
auktoriserade revisorns professionella bedömning med utgångspunkt i risk och väsentlighet. Det innebär att 
vi fokuserar granskningen på sådana åtgärder, områden och förhållanden som är väsentliga för verksamheten 
och där avsteg och överträdelser skulle ha särskild betydelse för föreningens situation. Vi går igenom och 
prövar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna åtgärder och andra förhållanden som är relevanta för vårt 
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag för vårt uttalande om styrelsens förslag till dispositioner 
beträffande föreningens vinst eller förlust har vi granskat om förslaget är förenligt med bostadsrättslagen. 
   
 
Stockholm den dag som framkommer av vår digitala signatur 
 
  
  
_________________________________ _________________________________ 
Anders Slättås Jens Malmgren  
Auktoriserad revisor Föreningsvald revisor 
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Styrelsen för Brf Heleneborgsparken (702000-8681) får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 


2023-01-01–2023-12-31. 


FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE 


Allmänt om verksamheten 


Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus 


upplåta bostadslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. 


Bostadsrättsföreningen registrerades 2005-07-01. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 


2005-07-01 och nuvarande stadgar registrerades 2023-06-12. Föreningen har sitt säte i Stockholms 


kommun. 


Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen. 


Föreningen äger fastigheten Hyveln 27 i Stockholms kommun, omfattande adresserna Heleneborgsgatan 


6 A-C. 


Hyveln 27 byggdes år 1924. 


Marken innehas med äganderätt. 


Föreningen följer en underhållsplan som sträcker sig till 2072-12-31. 


Föreningen äger fastigheten Hyveln 28 i Stockholms kommun, omfattande adresserna Heleneborgsgatan 


8 A-C. 


Hyveln 28 byggdes år 1924. 


Marken innehas med äganderätt. 


Föreningen följer en underhållsplan som sträcker sig till 2072-12-31. 


I nedanstående tabell specificeras innehavet: 


Antal Benämning Total yta (kvm) 


137 Lägenheter, bostadsrätt 6 072 
1 Lägenheter, hyresrätt 57 


Fastigheten är fullvärdesförsäkrad i Brandkontoret. I försäkringen ingår momenten styrelseansvar samt 


försäkring mot ohyra. Försäkringen inkluderar inte bostadsrättstillägg. 


Ordinarie föreningsstämma ägde rum 2023-05-16. På stämman deltog 35 medlemmar. 


Styrelsen har utgjorts av: 


Namn Roll 


Ulla Danné Ordförande 
Jonas Goldmann Kassör 
Wiktor Edfeldt Ledamot 
Anna Hjärtsjö Ledamot 
Pontus Berg Suppleant 
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Gunnel Ljunggren Suppleant 


I tur att avgå vid ordinarie föreningsstämma är Jonas Goldmann, Pontus Berg, Gunnel Ljunggren och 


Ulla Danné. 


Föreningens firma tecknas av Jonas Goldmann, Ulla Danné, Wiktor Edfeldt och Anna Hjärtsjö. 


Övrig information om kontaktpersoner och hur föreningens firma tecknas 


Föreningens firma tecknas av två styrelseledamöter i förening. 


Styrelsen har under verksamhetsåret haft 18 protokollförda sammanträden. 


Valberedningen har utgjorts av Erik Kjellman, Linnea Davidsson och Malin Berglund. 


Genomförda större underhålls- och investeringsåtgärder över åren 


År Åtgärd 


2023 Dränering runt husgrund 8A 
2022 Grindar 6A & 8A (reparation, målning) 
2022 Obligatorisk ventilationskontroll 
2021 Postboxar 
2020 Renovering/målning av entréportar 
2020 Spolning av köks- och badrumsstammar 
2019 Lagning och målning trätak/grindar för sopkärl 
2019 Installation av vibrationsdämpande material till 


bergvärmeanläggningen 
2019 Förstärkning balkongavdelare (kungsbalkonger) 
2018 Byte av brandsläckare i allmänna utrymmen 
2018 Installation av avgasare, avseende bergvärmesystemet 
2018 Målning av sopskåp (innergården) 
2018 Uppdatering av sovrummet(målning, spackling, inredning 


mm) 
2017–2018 Byte av radiatorventiler och injustering av 


bergvärmesystem 
2017 Renovering gård 
2017 Installation av bergvärmeanläggning 
2017 Uppgradering elservis 80 till 250A (pga 


bergvärmepumpar) 
2017 Dränering grunden ned mot källare 
2017 Renovering grind 
2016 Motionsrum - nya maskiner mm 
2016 Renovering badrum i hyreslägenhet,lgh 95 
2016 Obligatorisk ventilationskontroll 
2016 Byte frekvensstyrning hissen 8BC 
2014 Helrenovering kungsbalkonger 
2014 Ny fasad 
2014 Nytt tak 
2014 Renovering fönster, installation spaltventiler 
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2012 Ny mangel 
2011 Byte takvärmeanläggning 
2011 Omläggning av tak, övre gesimser + takplåt framför allt 


på 8A-C 
2010–2011 Byte frekvensstyrning, hiss 6A,8A,6BC 
2009 Renovering av hyreslägenhet 128 
2009 Tryckstegringspump 
2009 Brandvarnare trapphus 
2009–2008 Renovering bastu 
2008–2009 Radonmätning 
2007 Renovering av badrummen i hyreslägenheter 
2007 Ombyggnation av tvättstuga 
2007 Ny fjärrvärmeanläggning 
2004 Avstängningskranar, tappvatten 
2003 Renovering av fönster mot norr 
2001 Renovering av fönster mot söder 
2000 Brandlarm vindar 
1999 Nytt hissmaskineri 
1985–1986 Elstambyte 
1980–1981 Rörstambyte, badrum 
1976 Rörstambyte, kök 


Större framtida planerade underhåll 


År Åtgärd 


2024 Relining Källarstråk 
2024 Renovering Fönster 
2024 Renovering Fönsterdörrar, inkl utrymning övre plan 
2028 Byte Radiatorer och ledningar 
2028 Målning Väggar och tak. 6A 
2028 Målning Väggar och tak. 6B-C 
2028 Målning Väggar och tak. 8A 
2028 Målning Väggar och tak. 8B-C 
2031 Byte Tapp- och spillvattenledningar 


Årsavgifter 


Under innevarande år planerar föreningen ingen ytterligare avgiftsförändring. 


Medlemsinformation 


Vid årets början var antalet medlemmar 178 st. Under året har 1 tillkommit samt 2 avgått. Vid årets 


slut var därmed antalet medlemmar 177 st. 


Avtal 


Föreningens avtal under året: 
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Avtalstyp Leverantör 


Ekonomisk förvaltning Fastighetsägarna Service Stockholm AB 
Kabel-TV Tele2 AB 
Service och underhåll av hissar Elevate Stockholm AB 
Fastighetsskötsel och teknisk 


förvaltning 
Driftia Förvaltning AB 


Städning Städpoolen AB 
Internet Bredband2 AB 
Styrelseportal Reduca AB 
Snöskottning tak TS Gruppen AB 
Trädgårsskötsel Vesslans Verktyg AB 
Övervakning och service av 


bergvärmesystemet 
BGE Värmepumpar AB 


Webbhotell One.com Group AB 
El Mälarenergi AB 


Väsentliga händelser under räkenskapsåret 


Efter besiktning av fastigheten upprättades en ny underhållsplan under hösten 2023. 


Samtliga anmärkningar från senaste OVK:n har åtgärdats. En uppfräschning av trädgården har påbörjats, 


då bland annat cortenplåt inköpts som kantlist mellan rabatt och gräsmatta, och sjöterrassen rengjorts 


grundligt. Föreningen har fortsatt arbetet med att sänka energikostnaderna och har bland annat ersatt 


armaturer i allmänna utrymmen för att möjliggöra enbart ledbelysning. 


Från den 1 januari har Fastighetsägarna skött den ekonomiska förvaltningen, men i samband med ett 


systembyte i deras redovisningsprogram har buggarna varit så många att styrelsen tvingats ta ett stort 


ansvar för den löpande ekonomin. Tack vare en stor insats från styrelsens ekonomigrupp så har 


föreningen tagit sig igenom denna period utan några allvarliga incidenter. 


Föreningen gjorde under 2023 en förlust på 186 505 kronor till följd av oväntat höga låneräntor, samt 


kraftigt stigande uppvärmningskostnader. Detta till trots är ekonomin god, och föreningen är väl rustad 


för framtida kostnader. Under året har föreningen amorterat 1 000 000 kronor. 


Väsentliga händelser efter räkenskapsåret 


Föreningen har i samarbete med ett antal bostadsrättsföreningar överklagat detaljplanen för Yxan 4. 


Avtalet med Driftia för fastighetsskötsel och teknisk förvaltning sades upp den 6 februari till förmån för 


ett avtal som är mer skräddarsytt för föreningens behov. Den 25 februari hävdes avtalet med 


Fastighetsägarna avseende ekonomisk förvaltning då de inte klarade av att leverera en fullvärdig 


produkt, och från och med 1 april har föreningen åter SBC som ekonomisk förvaltare. I samband med 


bytet av ekonomisk förvaltare uppdaterar styrelsen en tioårig flerårsbudget i enlighet med den nya 


underhållsplanen, vilket även kommer inkludera en översyn kring avsättningsnivån till fond för yttre 


underhåll.  Den 1 april höjdes avgifterna med 15 procent, efter att ha haft oförändrade avgifter under 


tre års tid. 


Föreningen har också bytt spillvattensledningar i krypgrunden under 6A samt upphandlat projektledning 


för relining av horisontella spillvattensledningar i kulvertarna, samt renovering av fönster och 


balkongdörrar. 
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Ekonomi


Flerårsöversikt
2023 2022 2021 2020


Nettoomsättning (tkr) 4 499 4 514 4 390 4 356
Resultat efter fin.poster (tkr) -187 142 -312 -410
Soliditet (%) 52,5% 51% 49% 49%


Årsavgifter kr/kvm 719
Skuldsättning kr/kvm totalyta 1 817
Skuldsättning kr/kvm brf yta 1 817
Räntekänslighet % 3%
Energikostnad kr/kvm 268
Sparande per kvm 122
Årsavgifternas andel i procent 94%
av totala rörelseintäkter


Förändring eget kapital


 Upp- Fond för Uppskriv-    
 låtelse- yttre nings- Balanserat Årets  


Insatser avgifter underhåll fond resultat resultat Summa
Belopp vid
årets ingång 7 956 250 2 663 571 5 522 631 -2 110 831 142 457 14 174 079


Resultatdisposition
enl föreningsstämma:


Förändring av fond
för yttre underhåll 286 300 -286 300


Balanseras i ny
räkning 142 458 -142 457


Upplåtelse av


Årets resultat -186 505 -186 505


Belopp vid


årets utgång - 7 956 250 2 949 871 5 522 631 -2 254 673 -186 505 13 987 574


Totalt bundet eget kapital Totalt fritt eget kapital
16 428 752 -2 441 178
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Resultatdisposition
 Belopp i kr


Förslag till resultatdisposition


Balanserat resultat -2 254 673
Årets resultat -186 505
Totalt -2 441 178


Avsättning till yttre fond 286 300
Uttag ur yttre fond (årets underhåll) -87 276
Balanseras i ny räkning -2 640 202


Summa -2 441 178


Föreningens resultat och ställning framgår av efterföljande resultat- och balansräkning med noter.
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Resultaträkning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-


2023-12-31 2022-12-31


Nettoomsättning 2 4 499 417 4 513 799
Övriga rörelseintäkter 209 221 50 356


4 708 638 4 564 155


Rörelsens kostnader
Driftkostnader 3 -3 106 701 -2 939 786
Övriga externa kostnader 4 -363 765 -325 061
Personalkostnader 5 -163 640 -203 740
Av- och nedskrivningar av materiella och 
immateriella anläggningstillgångar -848 219 -848 219
Rörelseresultat 226 313 247 349


Resultat från finansiella poster
Ränteintäkter och liknande resultatposter 32 177 6 276
Räntekostnader och liknande resultatposter -444 995 -111 168
Resultat efter finansiella poster -186 505 142 457


Resultat före skatt -186 505 142 457


Årets resultat -186 505 142 457
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31


TILLGÅNGAR


Anläggningstillgångar


Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 6 24 179 957 24 999 256
Inventarier, verktyg och installationer 7 43 380 72 300


24 223 337 25 071 556


Finansiella anläggningstillgångar
Andra långfristiga värdepappersinnehav 5 000 5 000


5 000 5 000


Summa anläggningstillgångar 24 228 337 25 076 556


Omsättningstillgångar


Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 9 112 -
Övriga fordringar 70 270 1 965 673
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 8 157 638 111 362


237 020 2 077 035


Kassa och bank 9 2 185 737 373 828


Summa omsättningstillgångar 2 422 757 2 450 863


SUMMA TILLGÅNGAR 26 651 094 27 527 419
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31


EGET KAPITAL OCH SKULDER


Eget kapital


Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 7 956 250 7 956 250
Uppskrivningsfond 5 522 631 5 522 631
Fond för yttre underhåll 2 949 871 2 663 571


16 428 752 16 142 452


Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller förlust -2 254 673 -2 110 831
Årets resultat -186 505 142 457


-2 441 178 -1 968 374


Summa eget kapital 13 987 574 14 174 078


Långfristiga skulder 10
Övriga skulder till kreditinstitut - 2 100 000


- 2 100 000


Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 11 139 159 10 039 159
Leverantörsskulder 539 432 271 146
Skatteskulder 52 021 19 762
Övriga kortfristiga skulder 141 456 67 403
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 11 791 452 855 871


12 663 520 11 253 341


SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 651 094 27 527 419
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Kassaflödesanalys


  2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
Den löpande verksamheten
Rörelseresultat 226 313 247 349
Avskrivningar 848 219 848 219
Erlagd ränta, ränteintäkter, utdelning Brandkontoret -412 819 -104 891
Kassaflöde från den löpande verksamheten före 661 713 990 677
förändringar av rörelsekapital


Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Ökning(-)/Minskning (+) av kundfordringar -9 112 11 048
Ökning(-)/Minskning (+) av fordringar -111 082 15 841
Ökning(+)/Minskning (-) av leverantörsskulder 268 286 -64 003
Ökning(+)/Minskning (-) av  övr. kortfristiga skulder 41 894 -19 479


Kassaflöde från den löpande verksamheten 851 699 934 084


Investeringsverksamheten


Kassaflöde från investeringsverksamheten -


Finansieringsverksamheten
Amortering lån -1 000 000 -1 274 900


Kassaflöde från finansieringsverksamheten -1 000 000 -1 274 900


Årets kassaflöde -148 301 -340 816
Likvida medel vid årets början 2 335 037 2 675 853


Likvida medel vid årets slut 2 186 736 2 335 037
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Noter


Not 1  Redovisningsprinciper


Allmänna redovisningsprinciper
 Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens
 allmänna råd BFNAR 2012:1 årsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1
 Bokföringsnämndens allmänna råd om kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrättsföreningars
 årsredovisning.


 Definition av nyckeltal:


 Nettoomsättning
 Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar


 Resultat efter finansiella poster
 Resultat efter finansiella intäkter och kostnader, men före skatter


 Soliditet
 Totalt eget kapital  / Totala tillgångar


 Årsavgift per kvm BR-yta
 Totala årsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrättsytan)


 Skuldsättning
 Totala räntebärande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)
 Totala räntebärande skulder per kvm total bostadsrättsyta


 Sparande
 Årets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfört/planerat underhåll per kvm
 total 
 yta (boyta + lokalyta)


 Räntekänslighet
 1 procentenhets ränteförändring av de totala räntebärande skulderna delat med de totala
 årsavgifterna


 Energikostnad
 Totala kostnader för vatten + värme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)


 Årsavgifternas andel i procent av totala rörelseintäkter
 Årsavgifter/totala intäkter


Redovisning av intäkter
 Årsavgifter och hyror aviseras i förskott men redovisas så att endast den del som belöper på
 räkenskapsåret redovisas som intäkt.


Värderingsprinciper m m
 Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta. Redovisningsprinciperna är
 oförändrade jämfört med föregående år.
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Skatt
 Bostadsrättsföreningars ränteintäkter som är hänförliga till fastigheten är skattefria. Om det
 förekommer verksamheter som inte avser fastighetsförvaltning sker beskattning med 20,6  procent.


Anläggningstillgångar
 Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med ackumulerade
 avskrivningar enligt plan. Avskrivningar sker linjärt över den förväntade nyttjandeperioden med
 hänsyn till väsentligt restvärde. 


Avskrivningar
 Fastighetens betydande komponenter bedöms ha väsentligt skilda nyttjandeperioder /
 avskrivningstider och därmed har fastighetens anskaffningsvärde fördelats på väsentliga
 komponenter. Byggnadens komponenter skrivs av linjärt över nyttjandeperioden med hänsyn till
 väsentligt restvärde.


 Följande avskrivningsprocenter tillämpas:


Stomme, grund 1,0 %
Stommkomp 2,0%
Värme, sanitet 2,0%
El 2,5%
Fönster 2,0%
Fasad 2,0%
Ventilation 4,0%
Hiss 4,0%
Styr och övervakning 6,67%
Yttertak 2,5%
Restpost 2,0%
Ombyggnad 2,0%
Maskiner 20,0%
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Övriga tillgångar och skulder
 Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärde om inte annat anges. Fordringar har, efter
 individuell bedömning, tagits upp till de belopp varmed de beräknas inflyta. Övriga tillgångar och
 skulder har värderats utifrån anskaffningsvärden om inget annat anges nedan.


Fond för yttre underhåll
 Avsättning till och uttag ur fonden görs i enlighet med föreningens stadgar. Avsättning enligt plan
 och ianspråktagande för genomförda åtgärder sker genom överföring mellan fritt och bundet eget
 kapital. Årets underhållskostnader redovisas i resultaträkningen inom årets resultat.
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Not 2  Nettoomsättning
 2023 2022


Årsavgifter 4 409 202 4 392 167
Hyror bostäder 62 679 62 679
Överlåtelse- och pantsättningsavgifter 15 484 36 225
Gästlägenhet 12 000 22 800
Övriga intäkter 52 -72
Summa 4 499 417 4 513 799


Not 3  Driftskostnader
2023 2022


Drift
Fastighetsskötsel 236 392 316 016
Städning 159 071 151 002
Hisstillsyn 17 123 12 466
Trädgårdsskötsel 66 918
Snöröjning 2 746 3 125
Sotning 17 803
Reparationer 113 216 129 427
Underhåll 87 276 -
El 794 500 816 766
Uppvärmning 616 428 461 170
Vatten 229 522 188 459
Sophämtning 126 871 120 968
Försäkringspremie 102 435 98 615
Fastighetsavgift bostäder 219 282 191 394
Övriga fastighetskostnader 62 006 400
Kabel-tv/Bredband/IT 260 985 225 413
Klottersanering 8 125
OVK Obl. Ventilationskontroll 89 213
Myndighetstillsyn 2 520
Gemensamma utrymmen 58 215
Gård 9 469
Serviceavtal 37 640
Förbrukningsmaterial 9 705
Övriga externa tjänster 3 805
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 3 106 701 2 939 786
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Not 4  Övriga externa kostnader
2023 2022


Administration 64 279 59 231
Porto / Telefon 386 15 113
Förvaltningsarvode 166 565 165 825
Kreditupplysning 1 706 8 936
Styrelseomkostnader 13 046 19 055
Underhållsplaner 71 363 -
Revisionsarvode 37 750 32 000
Medlemskap i Bostadsrätterna 8 670 8 540
Konsultarvode - 3 857
Juridik - 3 697
Övriga kostnader 8 807
Summa 363 765 325 061


Not 5   Personalkostnader och arvoden


 2023 2022


Styrelsearvoden 126 684 156 000
Sociala kostnader 36 956 47 740


163 640 203 740


Brf Heleneborgsparken har inte haft några anställda under året.


Not 6  Anläggningstillgångar
 2023-12-31 2022-12-31
Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvärden:
Vid årets början
-Byggnad 27 132 696 27 132 696
-Mark 6 895 431 6 895 431


34 028 127 34 028 127


Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -9 028 871 -8 209 572
-Årets avskrivning enligt plan -819 299 -819 299


-9 848 170 -9 028 871


Redovisat värde vid årets slut 24 179 957 24 999 256


Taxeringsvärde
Byggnader 68 000 000 68 000 000
Mark 200 000 000 200 000 000


268 000 000 268 000 000


Bostäder 268 000 000 268 000 000
Lokaler


268 000 000 268 000 000
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Not 7  Inventarier, maskiner och installationer
 2023-12-31 2022-12-31


Ackumulerade anskaffningsvärden
-Vid årets början 144 600 144 600


144 600 144 600
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
-Vid årets början -72 300 -43 380
-Årets avskrivning -28 920 -28 920


-101 220 -72 300


Redovisat värde vid årets slut 43 380 72 300


Not 8  Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
 2023-12-31 2022-12-31


Periodiserade kostnader 122 117
Förskottsbetalad försäkringspremie 31 372
Kabel-tv 34 438
Fastighetsskötsel 35 522 36 883
Medlemsavgift Bostadsrätterna 8 670


157 639 111 363


Not 9  Kassa och bank
2023-12-31 2022-12-31


Nordea 100 614 98 850
Handelsbanken 274 978
SHB Avräkningskonto hos Fastighetsägarna 2 085 123 -


2 185 737 373 828


Not 10  Skulder till kreditinstitut
 Konvertering Ränta   
 Långivare /slutbetalning 31/12 2023-12-31 2022-12-31


Nordea - 2 100 000
Nordea 2024-06-24 4,613% 5 504 400 3 404 400
Nordea 2024-11-18 4,668% 5 634 759 6 634 759


11 139 159 12 139 159


Varav Långfristig del - 2 100 000
Varav Kortfristig del 11 139 159 10 039 159


11 139 159 12 139 159


Föreningens långfristiga lån består av lån med villkorsändring efter längre tid än ett år
Föreningens kortfristiga lån är rörliga eller kommer att amorteras eller villlkorsändras inom ett år
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Not 11  Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2023-12-31 2022-12-31


Förskottsbetalda årsavgifter och hyror 373 894 274 978
El 183 070
Värme 78 000 67 226
Vatten 58 000 41 084
Sophämtning 18 105
Revisionsarvode 35 000 32 750
Räntekostander 40 638 27 599
Styrelsearv & soc.avg 205 920 205 017
Administration 6 041


791 452 855 870


Övriga noter


Not 12  Ställda säkerheter och eventualförpliktelser
2023-12-31 2022-12-31


Fastighetsinteckningar som säkerhet 15 486 000 15 486 000
15 486 000 15 486 000


Not 13  Eventualförpliktelser
2023-12-31 2022-12-31


Eventualförpliktelser Inga Inga


Not 14  Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut


 Inga händelser har skett efter räkenskapsårets slut.
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Så tolkar du årsredovisningen
En bostadsrättsförening ska varje år upprätta en 
årsredovisning. Årsredovisningen består i regel av 
en förvaltningsberättelse, följd av resultaträkning, 
balansräkning, noter och revisionsberättelse.


Att förstå alla begrepp som används i en årsredo-
visning är ingen lätt uppgift. Därför förklarar vi här 
årsredovisningens olika delar och viktiga begrepp 
som förekommer i varje del. 


Förvaltningsberättelse
I förvaltningsberättelsen informerar styrelsen om 
de händelser som har varit av betydelse under 
det gångna räkenskapsåret. Det kan handla om 
allt från utförda och planerade underhållsarbeten 
till medlemsförändringar. Styrelsen lämnar även 
förslag till resultatdisposition, dvs. hur årets vinst 
eller förlust ska hanteras. 


Utöver detta redovisas föreningens nyckeltal  i för-
valtningsberättelsen. Nyckeltal gör det möjligt att 
följa och analysera föreningens utveckling över 
tid. Sedvanliga nyckeltal är nettoomsättning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.


 — Nettoomsättning  visar föreningens huvudsak-
liga verksamhetsintäkter.


 — Resultat efter finansiella poster visar resulta-


tet efter ränteintäkter och räntekostnader.
 — Soliditet visar hur stor andel av föreningens 


tillgångar som finansieras med eget kapital. 
Resten finansieras med lån.


Resultaträkning
Resultaträkningen visar föreningens intäkter och 
kostnader under verksamhetsåret. Om intäkterna 
har varit större än kostnaderna uppstår ett över-
skott. Har kostnaderna varit större än intäkterna 
uppstår istället ett underskott. 


 — Intäkter i en bostadsrättsförening består till 
största delen av medlemmarnas årsavgifter och 
eventuella hyresintäkter för bostäder, lokaler, 
garage och parkeringar.


 — Kostnader  i en bostadsrättsförening består till 
största delen av reparationer, underhåll och 
driftskostnader, såsom el, vatten och fastig-
hetsskötsel.


 — Avskrivningar är kostnader som motsvarar 
värdeminskning på t.ex. föreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar görs för att 
fördela kostnader på flera år.


 — Ränteintäkter visar årets intäkter på likvida 
medel.


 — Räntekostnader  visar årets kostnader för för-
eningens lån.







Balansräkning
Balansräkningen visar föreningens tillgångar och 
skulder på bokslutsdagen. 


Tillgångar delas upp i anläggnings- och omsätt-
ningstillgångar.


 — Anläggningstillgångar är avsedda för lång-
varigt bruk. Den enskilt största tillgången är 
föreningens fastighet. Det bokförda värdet är 
anskaffningskostnaden, inte marknadsvärdet.


 — Omsättningstillgångar är alla tillgångar som 
kan omvandlas till likvida medel inom ett år. 
Hit räknas t.ex. föreningens kassa, banktill-
gångar och upplupna intäkter, dvs. intäkter 
som hör till räkenskapsåret men som inte har 
inkommit per bokslutsdagen.


Eget kapital fördelas i bundet och fritt eget kapital.


 — Bundet eget kapital  är de insatser och upplå-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhållsfond.


 — Fritt eget kapital är föreningens balanserade 
resultat, dvs. tidigare års vinster och förluster.


Skulder delas upp i lång- och kortfristiga skulder.


 — Långfristiga skulder är lån med löptider som 
överstiger ett år, t.ex. föreningens fastighets-
lån.


 — Kortfristiga skulder är t.ex. kommande års 
amorteringar, eventuella skatteskulder och 
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hör 
till räkenskapsåret men som ännu inte har 
fakturerats eller betalats.


Noter – tilläggsupplysningar
Noterna förklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansräkningen och ger därmed en bätt-
re bild av föreningens ekonomiska ställning.


Panter och eventualförpliktelser
 — Ställda panter  avser de pantbrev som har 


lämnats som säkerhet för föreningens lån. I 
takt med att lån amorteras kan pantbrev åter-
lämnas eller nybelånas.


 — Eventualförpliktelser  kan t.ex. vara borgens-
förbindelser som föreningen har åtagit sig.


Revisionsberättelse
Föreningens bokslut och ekonomiska handlingar 
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berättelse som biläggs årsredovisningen.
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