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Styrelsen för Brf Gärdan får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2024.

Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor

(kr). Uppgifter inom parentes avser föregående år.

Förvaltningsberättelse

Verksamheten

Allmänt om verksamheten
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus upplåta
bostadslägenheter och lokaler under 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.
Bostadsrätt är den rätt i föreningen som en medlem har på grund av upplåtelsen. Medlem som innehar bostadsrätt

kallas bostadsrättshavare.

Föreningens byggnad, lägenhetsfördelning och mark
Föreningens fastighet, Skurholmen 8:30, 8:62, 8:63, 8:64, 8:65, 8:66 bebyggdes 1969. Föreningen registrerades
1969-01-20 och den ekonomiska planen registrerades 1971. Fastigheten är belägen på Burströmsvägen 12 - 122 i
Luleå. På fastigheten finns 20 bostadshus innehållande 372 lägenheter som upplåts med bostadsrätt varav en lägenhet
nyttjas som föreningens expedition. Därutöver finns det 4 lokaler med hyresrätt. På fastigheten finns även 222 garage

och 102 parkeringsplatser.

Lägenhetsfördelning:

72 st 1 rum och kök,

114 st 2 rum och kök,

162 st 3 rum och kök,

24 st 4 rum och kök

Total bostadsyta: 25 712 kvm enligt taxeringsbesked

Total lokalyta: 4 698 kvm inkl. garage

Föreningens fastigheter har under året varit fullvärdeförsäkrade i Länsförsäkringar Norrbotten.

Föreningens mark innehas med äganderätt.

Förvaltning
Den ekonomiska förvaltningen har under räkenskapsåret skötts av Förvaltnings AB Castor i Sundsvall. Lokalvården har
utförts av Lilja & Co. Fastighetsskötseln har utförts av anställd fastighetsskötare och vicevärdsarbetet har utförts av en

anställd vicevärd.

Fastighetens tekniska status

Arbete pågår med att upprätta en ny underhållsplan som kommer att färdigställas år 2025.
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Utförda underhållsåtgärder År

Nya balkonger, renovering av fasader samt återställande av mark 2024-2025

Utemiljö och planteringar 2023

Kantstenar 2022

Påbörjat asfaltera om innergården med nya kantstenar 2021

Nytt motorvärmarsystem 2020

Utbyte av inkommande service 2019

Ombyggnad övriga yttertak samt installation av nytt fläktsystem 2017-2018

Iordningställt uteplats på gamla tennisplanen 2017

Utbyte utvändig belysning samt trapphusbelysning 2017

Nya entrétak med hängrännor och stuprör samt utbyte av entrépartier,

belysning och kodlås 2016

OVK samt rengöring av ventilation 2015

Målning trapphus 2014-2015

Målning av samtliga garage 2014

Fönsterbyte i samlingslokal 2014

Installation av postboxar 2014

Fasaderna på Burströmsv. 58-62, 82-86, 106-110 har tilläggsisolerats och bytts ut 2010

Ombyggnad yttertak samt installation av nytt fläktsystem på Burströmsv. 82-86 2010

Omdränering och isolering av grunden på Burströmsv. 64-68, 82-86 2008-2009

Satt upp hängrännor på garagen 2008

Nya sophus 2007

Stambyte och badrumsrenovering samt konvertering till fjärrvärme 2006

Ombyggnad varmvatten 2004

Byggt nya garagelängor 2001

Renovering fasader 2000

Byte låssystem 1997

Byte fönster 1996

Beskattning
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomsskattelagen (1999:1229), d v s föreningen är en äkta
bostadsrättsförening. Fastighetsavgiften för hyreshus är 1 630 kr per bostadslägenhet, dock blir avgiften högst 0,3

procent av taxeringsvärdet för bostadshus. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvärde.

Föreningen har sitt säte i Luleå.

Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Föreningen har under året påbörjat projektet med att renovering, utbyggnation samt inglasning av balkonger. Även
renovering av fasader och återställningsarbeten av mark har utförts. Projektet pågår under åren 2024 och slutförs år
2025 och beräknas uppgå till 120 miljoner kronor. Finansiering sker genom nyupplåning och höjning av årsavgifterna
samt ett balkongtillägg. Årets investering redovisas i balansräkningen under pågående arbete och uppgår till 95

miljoner.
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Medlemsinformation

Vid räkenskapsårets utgång var samtliga bostadsrätter i föreningen upplåtna. Antalet medlemmar vid räkenskapsårets

början var 457 och vid räkenskapsårets slut 467.

Styrelse, revisorer och valberedning

Styrelsen har sedan den ordinarie föreningsstämman 2024-05-29 haft följande sammansättning:

Ordinarie Jan-Olof Björnfot ledamot, ordförande

Per Eriksson ledamot, sekreterare

Emil Lindholm ledamot

Mats Fredriksson ledamot

Anna-Kaija Kotiranta ledamot

Suppleant Jinci Brettschneider

Diana Segerstedt

Magnus Åström

Styrelsen har under räkenskapsåret haft 11 protokollförda sammanträden.

Revisorer Ess2 Redovisning & Revision AB

Valberedning Lia Utterheim

Stadgar

De senaste stadgarna registrerades hos Bolagsverket 2019-07-16.

Flerårsöversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021 2020

Nettoomsättning 22 760 20 911 20 494 20 237 20 140

Resultat efter finansiella poster 1 405 2 492 2 441 -2 152 1 616

Soliditet (%) 6,1 10,7 8,5 6,5 8,1
Årsavgift per kvm upplåten med

bostadsrätt (kr/kvm) 821 767 752 741 741

Årsavgifternas andel i % av totala

rörelseintäkter 92,1 93,6 93,6 93,4 93,8

Energikostnad per kvm (kr/kvm) 194 173 163 138 175

Skuldsättning per kvm (kr/kvm) 6 650 3 255 3 336 3 399 3 473
Skuldsättning per kvm upplåten med

bostadsrätt (kr/kvm) 7 865 3 850 3 945 4 020 4 108

Skuldränta (%) 2,3 1,7 1,3 1,4 1,4

Räntekänslighet (%) 9,6 5,0 5,2 5,4 5,5

Sparande per kvm (kr/kvm) 167 207 285 300 280

För definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
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Förändringar i eget kapital
Medlems- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt

insatser underhåll resultat resultat

Belopp vid årets ingång 704 469 25 654 9 281 677 2 491 674 12 503 474

Avsättning till fond för yttre

underhåll enligt stadgar 987 000 -987 000 0
Extra avsättning till fond för

yttre underhåll 1 500 000 -1 500 000 0
Ianspråkstagande av

föregående års resultat -1 400 576 1 400 576 0

Disposition av föregående

års resultat: 2 491 674 -2 491 674 0

Årets resultat 1 405 193 1 405 193

Belopp vid årets utgång 704 469 1 112 078 10 686 927 1 405 193 13 908 667

Förslag till vinstdisposition
Styrelsen föreslår att till förfogande stående vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 10 686 927

årets vinst 1 405 193

12 092 120

disponeras så att

reservering fond för yttre underhåll 987 000

extra avsättning till fond för yttre underhåll 0

ianspråktagande av fond för yttre underhåll -979 386

i ny räkning överföres 12 084 506

12 092 120

Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt kassaflödesanalys

med noter.
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Resultaträkning Not 2024-01-01

-2024-12-31

2023-01-01

-2023-12-31

Rörelseintäkter

Nettoomsättning 2 22 760 284 20 910 773

Övriga rörelseintäkter 1 936 0

Summa rörelseintäkter 22 762 220 20 910 773

Rörelsekostnader

Driftskostnader 3 -12 408 385 -12 504 132

Övriga externa kostnader -672 092 -726 318

Personalkostnader 4 -1 552 359 -1 312 861

Av- och nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar -2 505 147 -2 401 184

Summa rörelsekostnader -17 137 983 -16 944 495

Rörelseresultat 5 624 237 3 966 278

Finansiella poster

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 557 918 319 976

Räntekostnader och liknande resultatposter -4 776 962 -1 794 580

Summa finansiella poster -4 219 044 -1 474 604

Resultat efter finansiella poster 1 405 193 2 491 674

Resultat före skatt 1 405 193 2 491 674

Årets resultat 1 405 193 2 491 674
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Balansräkning Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar

Byggnader och mark 5, 6 93 103 787 95 455 210

Maskiner och andra tekniska anläggningar 7 270 667 386 667

Inventarier, verktyg och installationer 8 113 171 0

Pågående nyanläggningar 9 95 342 537 0

Summa materiella anläggningstillgångar 188 830 162 95 841 877

Finansiella anläggningstillgångar

Bostadsrätter 11 000 11 000

Andra långfristiga fordringar 10 209 450 216 950

Summa finansiella anläggningstillgångar 220 450 227 950

Summa anläggningstillgångar 189 050 612 96 069 827

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 14 640 4 884

Övriga fordringar 116 121 186 276

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 771 670 812 418

Summa kortfristiga fordringar 902 431 1 003 578

Kassa och bank

Kassa och bank 11 36 248 842 20 172 573

Summa kassa och bank 36 248 842 20 172 573

Summa omsättningstillgångar 37 151 273 21 176 151

SUMMA TILLGÅNGAR 226 201 885 117 245 978
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Balansräkning Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 704 469 704 469

Fond för yttre underhåll 1 112 078 25 654

Summa bundet eget kapital 1 816 547 730 123

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 10 686 927 9 281 677

Årets resultat 1 405 193 2 491 674

Summa fritt eget kapital 12 092 120 11 773 351

Summa eget kapital 13 908 667 12 503 474

Långfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 40 692 337 67 958 387

Summa långfristiga skulder 40 692 337 67 958 387

Kortfristiga skulder

Övriga skulder till kreditinstitut 12 161 530 300 31 036 000

Leverantörsskulder 5 196 018 1 322 737

Skatteskulder 67 457 56 994

Övriga skulder 13 2 406 972 2 334 932

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 2 400 134 2 033 454

Summa kortfristiga skulder 171 600 881 36 784 117

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 226 201 885 117 245 978
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Kassaflödesanalys Not 2024-01-01

-2024-12-31

2023-01-01

-2023-12-31

Den löpande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 1 405 193 2 491 674

Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 2 505 147 2 401 183
Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändring

av rörelsekapital 3 910 340 4 892 857

Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet

Förändring av kortfristiga fordringar 108 647 -298 997

Förändring av leverantörsskulder 3 873 281 -47 971

Förändring av kortfristiga skulder 449 183 49 274

Kassaflöde från den löpande verksamheten 8 341 451 4 595 163

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anläggningstillgångar -95 493 432 0

Kassaflöde från investeringsverksamheten -95 493 432 0

Finansieringsverksamheten

Upptagna lån 106 000 000 0

Amortering av lån -2 771 750 -2 445 750

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 103 228 250 -2 445 750

Årets kassaflöde 16 076 269 2 149 413

Likvida medel vid årets början

Likvida medel vid årets början 20 172 573 18 023 160

Likvida medel vid årets slut 36 248 842 20 172 573
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och uppställd i enlighet med BFNAR 2016:10,
årsredovisning i mindre företag och BFNAR 2023:1, kompletterande upplysningar m m i bostadsrättsföreningars

årsredovisning.
Förenklingsregeln i K2 för återkommande kostnader tillämpas för fjärrvärme, el, vatten, renhållning och

revisionsarvode.

Materiella anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med avskrivningar. Utgifter för
förbättringar av tillgångars prestanda, utöver ursprunglig nivå, ökar tillgångarnas redovisade värde. Utgifter för
reparation och underhåll redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt över
tillgångens bedömda nyttjandeperiod enligt en linjär avskrivningsplan varvid följande avskrivningstider har

tillämpats:

Ursprunglig byggnad 100 år

Tillkommande utgifter 30-70 år

Markanläggning 20 år

Maskiner och inventarier 4 år

Markvärdet är inte föremål för avskrivning.

Fordringar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prövning beräknas bli betalt.

Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhållas avseende aktuellt år samt justeringar
avseende tidigare års aktuella skatt. Högsta Förvaltningsdomstolen har i en dom 2010 fastslagit att ränteintäkter

hänförliga till fastigheter inte ska beskattas när det gäller äkta bostadsrättsföreningar.

Föreningen har ett taxerat underskott som vid årets slut uppgår till 11 885 899 kr.

Föreningens fond för yttre underhåll
Reservering till föreningens fond för yttre underhåll ingår i styrelsens förslag till resultatdisposition. Reservering
görs i enlighet med föreningens stadgar eller underhållsplan. Efter att beslut tagits på föreningsstämma sker

överföring från balanserat resultat till fond för yttre underhåll.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet visar hur stor andel av föreningens tillgångar som finansierats med eget kapital. Beräknas som

förhållandet mellan eget kapital och tillgångar.

Årsavgifternas andel av totala rörelseintäkter visar hur stor del av föreningens totala rörelseintäkter som består av

årsavgifter för bostadsrätter.

Skuldsättning per kvadrat totalyta beräknas som fastighetslån inklusive kortfristig del vid årets utgång i förhållande

till fastighetens totala antal kvadratmeter.

Skuldsättning per kvadrat upplåten med bostadsrätt beräknas som fastighetslån inklusive kortfristig del vid årets

utgång i förhållande till fastighetens kvadratmeter upplåten med bostadsrätt.
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Genomsnittlig skuldränta definieras som bokförd räntekostnad exklusive räntebidrag i förhållande till

genomsnittliga fastighetslån.

Räntekänslighet visar hur många procent avgifterna kan behöva höjas om räntan stiger med en procentenhet.
Beräknas som fastighetslån inklusive kortfristig del vid årets utgång i förhållande till föreningens intäkter från

årsavgifter.

Sparande per kvadrat totalyta visar det som återstår när avskrivningar och kostnader för större investeringar eller
planerat underhåll samt intäkter eller kostnader som är väsentliga och inte en del av den normala verksamheten
har räknats bort från föreningens resultat. Beräknas genom att återstående belopp delas med den totala ytan i

föreningen.

Not 2 Nettoomsättning
2024 2023

Avgift bostadsrätt 21 113 640 19 732 812

Hyra lokal 45 570 72 083

Hyra garage 993 040 897 200

Hyra parkering 280 196 228 582

Pantsättnings och överlåtelseavgift 44 459 55 161

Övriga intäkter 103 344 45 648

Avsättning, lägenhetsunderhåll -168 587 -168 968

Avgift andrahandsuthyrning 32 081 41 291

Balkongtillägg 316 540 0

Ersättning försäkringsbolag 6 964

22 760 283 20 910 773

I föreningens årsavgifter ingår kostnad för värme, el, vatten och abonnemang för tv och bredband.
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Not 3 Driftskostnader
2024 2023

Löpande underhåll 1 078 340 2 385 876

Periodiskt underhåll 979 386 1 400 576

Fastighetsskötsel och städ 550 649 595 583

Uppvärmningskostnad 2 741 048 2 571 487

Vatten & avloppsavgifter 1 347 292 1 009 225

Elavgifter 1 800 014 1 686 782

Renhållning 739 024 741 042

Snöröjning, sandning, sopning 1 138 798 698 575

Förbrukningsinv. / mtrl 256 739 200 376

Försäkring fastighet 431 203 391 199

Kabel-tv,bredband,IP-telefoni 657 928 152 063

Fastighetsskatt 686 600 671 348

Rengöring vent, brandskydd 1 364 0

12 408 385 12 504 132

Not 4 Personalkostnader
2024 2023

Styrelsearvode 250 500 249 500

Lön, fastighetskötare och vicevärd 772 133 639 393

Moms fastighetsskötsel 140 269 129 305

Lagstadgade arbetsgivaravgifter 389 082 294 315

Bilersättningar skattefria 375 348

1 552 359 1 312 861

Not 5 Byggnader och mark
2024-12-31 2023-12-31

Ingående anskaffningsvärden byggnad 138 722 388 138 722 388

Ingående anskaffningsvärden markanläggning 6 819 788 6 819 788

Ingående anskaffningsvärden mark 1 186 000 1 186 000

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 146 728 176 146 728 176

Ingående avskrivningar -51 272 966 -48 987 782

Årets avskrivningar -2 351 423 -2 285 184

Utgående ackumulerade avskrivningar -53 624 389 -51 272 966

Utgående redovisat värde 93 103 787 95 455 210

Taxeringsvärden byggnader 222 828 000 222 828 000

Taxeringsvärden mark 106 196 000 106 196 000

329 024 000 329 024 000
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Not 6 Ställda säkerheter
2024-12-31 2023-12-31

Fastighetsinteckning 203 929 650 128 499 900

203 929 650 128 499 900

Not 7 Maskiner och andra tekniska anläggningar
2024-12-31 2023-12-31

Ingående anskaffningsvärden 580 000 580 000

Inköp 0

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 580 000 580 000

Ingående avskrivningar -193 333 -77 333

Årets avskrivningar -116 000 -116 000

Utgående ackumulerade avskrivningar -309 333 -193 333

Utgående redovisat värde 270 667 386 667

Not 8 Maskiner och inventarier
2024-12-31 2023-12-31

Ingående anskaffningsvärden 553 325 553 325

Inköp 150 895

Försäljningar/utrangeringar -115 000

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 589 220 553 325

Ingående avskrivningar -553 325 -553 325

Försäljningar/utrangeringar 115 000

Årets avskrivningar -37 724

Utgående ackumulerade avskrivningar -476 049 -553 325

Utgående redovisat värde 113 171 0

Not 9 Pågående nyanläggningar
2024-12-31 2023-12-31

Balkong- och fasadprojekt 95 342 537 0

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 95 342 537 0

Utgående redovisat värde 95 342 537 0
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Not 10 Andra långfristiga fodringar
2024-12-31 2023-12-31

Fodran påmedlemmar för bredbandsinstallation 216 950 311 000

Årets bredbandsanslutning -7 500 -22 500

Avgår reserverade osäkra anslutningsavgifter -71 550

209 450 216 950

Not 11 Kassa och bank
2024-12-31 2023-12-31

Kassa 3 560 1 726

Nordea 9 511 235 8 985 837

SBAB 26 734 047 11 185 010

36 248 842 20 172 573

Not 12 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgår fördelning av långfristiga lån.

Långivare

Räntesats

%

Datum för

ränteändring

Lånebelopp

2024-12-31

Nordea 1,24 2026-01-21 15 627 500

Stadshypotek 4,26 2025-01-30 2 835 282

SEB 4,69 2025-09-28 14 535 000

SEB 1,67 2025-03-28 9 480 000

SEB 1,32 2026-02-28 2 515 952

SEB 4,66 2025-06-28 2 289 050

SEB 1,14 2026-08-28 2 395 885

SEB 1,08 2027-02-28 8 600 000

SEB 3,52 2026-07-28 9 570 000

SEB 1,09 2026-08-28 2 800 000

SBAB 3,62 2025-02-03 35 811 000

SBAB 3,49 2025-02-17 19 895 000

SBAB 3,04 2025-02-28 8 756 000

SBAB 3,94 2025-01-02 19 930 000

SBAB 3,53 2025-02-10 14 947 500

SBAB 3,49 2025-02-17 14 973 750

SBAB 3,33 2025-02-20 2 590 718

SEB 3,03 2025-07-28 14 670 000

202 222 637

Kortfristig del av långfristig skuld 161 530 300

Föreningen har lån som förfaller till betalning inom ett år och är att betrakta som kortfristiga, men föreningen har

inte för avsikt att avsluta lånefinansieringen inom ett år.

Om fem år beräknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppgå till 187 962 637 kr.

Nästa års amortering 2 852 000 kr.
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Not 13 Övriga skulder
2024-12-31 2023-12-31

Fond för lägenhetuh. 2 162 314 2 102 793

Utgående moms 140 269 129 305

Personalens skatter 55 430 54 628

Sociala avgifter 48 959 48 206

2 406 972 2 334 932

Luleå den dag som framgår av vår elektroniska signatur

Jan-Olof Björnfot Mats Fredriksson

Per Eriksson Emil Lindholm

Anna-Kaija Kotiranta

Vår revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift

Ess2 Redovisning & Revision AB

Joanna Ulin

Auktoriserad revisor

https://sign.visma.net/sv/document-check/f8e747ea-58f7-4b71-8d64-3d4831f50c9c

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.com



SIGNATURES ALLEKIRJOITUKSET UNDERSKRIFTER SIGNATURER UNDERSKRIFTER

This documents contains 15 pages before this page Tämä asiakirja sisältää 15 sivua ennen tätä sivua Detta dokument innehåller 15 sidor före denna sida

Dokumentet inneholder 15 sider før denne siden Dette dokument indeholder 15 sider før denne side

authority to sign asemavaltuutus ställningsfullmakt autoritet til å signere myndighed til at underskrive

representative nimenkirjoitusoikeus firmateckningsrätt representant repræsentant

custodial huoltaja/edunvalvoja förvaltare foresatte/verge frihedsberøvende

https://sign.visma.net/sv/document-check/f8e747ea-58f7-4b71-8d64-3d4831f50c9c

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.com











Document
history

COMPLETED BY ALL:

30.04.2025 23:18

SENT BY OWNER:

Joanna Ulin · 30.04.2025 07:32

DOCUMENT ID:
BJxtxIEkelx

ENVELOPE ID:
B1FxLNkxll-BJxtxIEkelx

DOCUMENT NAME:

Brf Gärdan Revisionsberättelse 2024.pdf
4 pages

Activity log

RECIPIENT ACTION* TIMESTAMP (CET) METHOD DETAILS

1. JOANNA KRISTIN ULIN Signed 30.04.2025 23:18 eID Swedish BankID (DOB: 1984/06/22)

joanna.ulin@ess2.se Authenticated 30.04.2025 23:18 Low IP: 178.174.136.38

* Action describes both the signing and authentication performed by each recipient. Authentication refers to the ID method used to access the document.

Custom events

No custom events related to this document

Veried ensures that the document has been signed according to the method stated above.
Copies of signed documents are securely stored by Veried.

To review the signature validity, please open this PDF using Adobe Reader. GDPR
compliant

eIDAS
standard

PAdES
sealed

B1FXLNKXLL-

BJXTXIEKELX




