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    Årsredovisning

Brf Bläckhornet
                         Org.nr 717600-8105

Styrelsen får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 1 januari - 31 december 2014.

Förvaltningsberättelse 2014
Fastigheten

Bostadsrättsföreningen Bläckhornet registrerades 1970.12.03.  Föreningen förvärvade 1971 fastigheten 
Gamla Uppsala 86:53, Uppsala kommun.
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad i Folksam.

Föreningens fastighet består av: 7 bostadshus i 2 våningar
4 bostadshus i 3 våningar
4 bostadshus i 6 våningar
2 kvartershus och 8 garagebyggnader

Föreningen upplåter 316 lägenheter med bostadsrätt.
1 rum med kokvrå 4 st 148 m2

1 rum och kök 84 st 3 476 m2

2 rum och kök 88 st 5 468 m2

3 rum och kök 96 st 7 244 m2

4 rum och kök 44 st 3 916 m2

Total bostadsarea uppgår till 20 252 m2

Garage 88 st
Parkeringsplatser 177 st (varav 16 st är besöksparkeringar)

Byggnadernas uppvärmning är fjärrvärme.

Genomfört underhåll
Badrumsrenovering 2003-2004
Tvättstugor 2003-2004
Asfaltering 2007
Nya värmecentraler 2008
Kulvertgropar 2010
Säkerhetsdörrar 2011
Armaturbyte i trapphus 2011
Installation av nya låskistor 2012
Entréportar låghus 2012
Bytt panel på 2 garagelängor 2012
Lekutrustning 2012
Målning takkondens 2013
Värmeåtervinning 2013
Inviduell el 2013
Avloppsavfuktning, låghus 2013
Fönsterbyte 2014
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Styrelsen 2014 Vald t o m

Karin Hammarsten Ordförande 2015
René Fernandez Vice ordförande 2016
Ulrika Larsson Sekreterare 2015
Jörgen Åkerström Ledamot 2016
Tommy Persson Ledamot Avgått
Annelie Olofsson Suppleant 2015
Rosie Sjöberg Suppleant 2015

Revisorer
Tomas Jonasson, Borev Revisionsbyrå Extern revisor 2015
Anna Thorell Intern revisor 2015

Valberedning
Ylva Westlund 2015
Sten-Åke Henriksson 2015

Stämma och sammanträden
Föreningens ordinarie föreningsstämma hölls 2014-05-08. 
Styrelsen har under 2014 haft 12 st protokollförda sammanträden.
Planeringsdag var den 11 november 2014.

Avtal
Föreningen har avtal med följande företag:
Upplands BoService (fastighetsskötsel), Ekeby Städ (städ), Com Hem AB (Kabel-TV och bredband) , 
Kone hissar (hisservice),  Lås- och säkerhetscenter (nyckelhantering), Q-Park (parkeringsövervakning),
Mediator (ekonomisk förvaltning och lägenhetsregister), Vattenfall (elnät), Energi Sverige (el),

Relita Avfuktning (platongolvsbesiktning), Uppsala kommun (lekplatsbesiktning).

Överlåtelser
Under 2014 har 26 st överlåtelser av bostadsrätt skett (föregående år 25 st).
Föreningens policy för andrahandsuthyrningar är att tillåta andrahandsuthyrning endast när det kan visas,
att bostadsrättshavaren har beaktansvärda skäl samt kommer att återvända och därmed behöver 
bostadsrätten.

Fastighetsunderhåll under året
Kostnaderna för fastighetens underhåll uppgår till 3 262 608 kr, varav reparationer 791 551 kr och 
försäkringskostnader 839 741 kr. De största åtgärderna under året har varit:

Målning och lagning av gavlar på låghus 489 248 kr
Källardörrar i höghus inkl pcp-sanering 257 188 kr
Tvättstugebokningssystem 300 000 kr
Elysatorer i UC och värmeshuntar 406 250 kr
Stolpbelysning 119 375 kr
Övrigt 59 255 kr
Totalt underhåll: 1 631 316 kr

VVE teknik (ventilation), ERAB (el-styrning), Upplands Brandservice (rökluckor/SBA),
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Avgiftsändringar

Årsavgifterna höjdes med 5% fr o m 1 januari 2014 och ytterligare 5% fr o m 1 juli 2014.

Ekonomi, jämförelsetal
2014 2013 2012 2011

Nettoomsättning (tkr) 15 159 tkr 14 029 tkr 13 847 tkr 13 736 tkr
Rörelseresultat efter finansiella poster (tkr) 953 tkr ´-1 245 tkr ´-50 tkr 2 132 tkr
Balansomslutning (tkr) 42 281 tkr 28 799 tkr 27 617 tkr 27 553 tkr
Soliditet (eget kapital/balansomslutning) 10,79% 12,53% 17,57% 17,80%
Bankskuld/lgh. yta (kr/kvm) 1 419 kr 959 kr 982 kr 1 003 kr
Genomsnittlig årsavgift 630 kr 585 kr 622 kr 622 kr
bostader kr/kv.m

Verksamheten under 2014
Inför 2014 så har ett nytt regelverk för redovisning införts och föreningen har valt att redovisa enligt
regelverket K3.

Föreningens styrelse är tillsatt av alla våra medlemmar på årsstämman för att på bästa sätt
tillvarata våra gemensamma intressen för ett gott boende. 
Men det är inte alltid lätt att se vad styrelsen faktiskt gör, och därför följer här några exempel
på vad vi arbetat med under året.

• Föreningslokalen och övernattningsrum har varit möjliga att låna 
  under alla dagar i veckan.
• Inredning av övernattningsrum Lid 40
• Åtgärdat en rad incidenter: 5 vattenläckage i lägenheter, 
  3 brandtillbud, upprepade störningar från grannar mm
• Planerat och budgeterat för kommande år
• Genomfört nödvändiga besiktningar t.e.x hissar, lekplatser, platongolv
• Cykelrensning
• Avgiftshöjning 5% + 5%
• Översyn/åtgärder, nyinvestering fläktar ventilation
• Oljning staket, plank
• Fönsterbyte ca 1750 st fönster
• Sotning/rengöring av kanaler, luftflödeskontroll och justering/OVK
• Nytt tvättstugebokningssystem
• PCB-sanering och byte av 8 källardörrar på gavlar i höghus
• Lagning/målning av gavlar på låghus
• Fortsatt utbyte av äldre belysning
• Montering av reglerautomatik i undercentraler
• Elysatorer i UC
• Förfinat, förbättrat och optimerat värmesystemet, begränsat energikostnader
• Upprättat energipolicydokument enl. Miljökontorets riktlinjer
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Verksamheten under kommande år
• Stamspolning i samtliga lägenheter
• Byte av armaturer och installation av rörelsevakter källargångar 
• Trapphusmålning
• Uppfräschning utemöbler
• Målning/lagning balkonger
• Garageprojekt
• Fortsatt arbete med förfina, förbättra och optimera värmesystemet,
  begränsa energikostnader

Underhållsplanering
Avsättning för föreningens fastighetsunderhåll skall göras årligen med motsvarande minst 0,3% av 
fastighetens byggnadsvärde eller taxeringsvärde. 

Föreningen pågår en revidering av underhållsplanen, klart under 2015.
Styrelsen bedömer att följa underhållsplanen, vilket innebär en avsättning med 2 025 000 kr per år,
fr o m år 2015.

Föreningen har under året amorterat 692 000 kr (3,57%) av föreningens ingående skuld 2014. 

Förslag till resultatdisposition:
Avsättning och uttag ur yttre reparationsfonden görs inom resultatdispositionen efter beslut av behörigt
organ. Behörigt organ i denna bostadsrättsförening är föreningsstämman.

Till föreningsstämmans disposition står:
Balanserat resultat -195 295
Årets resultat, överskott 953 400

758 105

Styrelsen föreslår att:
Till yttre reparationsfonden avsättes 1 104 000
Ur yttre reparationsfonden ianspråktas -500 000
Till balanserat resultat överföres 154 105

758 105
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RESULTATRÄKNING

        INTÄKTER
Nettoomsättning 2014 Not 2013
Årsavgifter 12 754 272 11 976 858
Hyresintäkter 1 009 978 13 764 250 1 977 285 12 954 143

Övriga rörelseintäkter
El 780 863 638 179
Försäkringsersättningar 554 756 363 918
Q-park 50 718 63 535
Uthyrningsrum 6 500 6 400
Övriga intäkter 1 645 1 394 482 2 623 1 074 655

SUMMA INTÄKTER 15 158 732 14 028 798

RÖRELSENS KOSTNADER

Kostnader för fastighetsförvaltning
Driftskostnader -7 373 736 2 -7 494 323
Administrationskostnader -289 376 -283 750
Fastighetsskatt/fastighetsavgift -423 852 -8 086 964 3 -421 640 -8 199 713

Reparation och underhållskostnader
Reparationer -791 551 -720 244
Försäkringsskador -839 741 -1 215 599
Planerat underhåll -1 631 316 -3 262 608 -2 479 083 -4 414 926

Personalkostnader -166 875 4 -130 936

Avskrivningar, materiella tillgångar

Byggnader och renoveringar -1 912 224 5 -1 912 224
Inventarier 0 -1 912 224 0 -1 912 224

RÖRELSERESULTAT 1 730 061 -629 001

Resultat från finansiella poster

Ränteintäkter 15 0
Räntekostnader -776 676 -776 661 -616 050 -616 050

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 953 400 -1 245 051

ÅRETS RESULTAT 953 400 -1 245 051
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BALANSRÄKNING

      TILLGÅNGAR
2014 Not 2013

Materiella anläggningstillgångar

Byggnader 36 671 169 5 22 763 525
Installationer 2 433 834 5 2 678 167
Pågående arbete 0 156 627
Mark 2 610 000 41 715 003 2 610 000 28 208 319

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar

Medlemsavgifter/hyror 15 134 2 609
Fordran elintäkter 273 080 289 628
Övriga fordringar 13 859 6 23 514
Förutb kostnader och uppl intäkter 262 470 564 543 7 273 711 589 462

Kassa och bank 1 721 1 721

SUMMA TILLGÅNGAR 42 281 267 28 799 502

             EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital

Insatsskapital 1 476 844 8 1 476 844
Yttre reparationsfond 2 325 902 3 802 746 3 221 901 4 698 745

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -195 295 153 756
Årets resultat 953 400 758 105 -1 245 051 -1 091 295

Långfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 27 896 524 9 19 022 524

Kortfristiga skulder

Kortfristig skuld till kreditinst. 842 000 408 000
Bank/kreditiv 5 118 837 3 128 948
Leverantörsskulder 2 361 315 1 390 481
Egna skatteskulder 32 091 33 634
Personalens källskatt 21 990 22 290
Sociala avgifter 23 030 23 769
Upplupna kostnader 186 928 10 173 269
Förskottsinbetalda hyror/avg 1 237 701 9 823 892 989 137 6 169 528

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 42 281 267 28 799 502

Ställda panter

Fastighetsinteckningar 45 044 700 45 044 700

Ansvarsförbindelser                  Inga                  Inga
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 TILLÄGGSUPPLYSNINGAR OCH NOTFÖRKLARINGAR
Redovisningsprinciper
Årsredovisningen har upprättats enligt årsredovisningslagen (1995:1554) och Bokföringsnämndens 
allmänna råd BFNAR 2012:1 (K3). Inkomster och utgifter är periodiserade enligt god redovisningssed.

Förstagångstillämpning av BFNAR 2012:1 (K3)
Detta är första året som föreningen tillämpar BFNAR 2012:1(K3). Inga jämförelsetal har omräknats
enligt K-regelverket för 2013.

Föreningen tillämpar successivt införande av komponentavskrivning.

Värderingsprinciper
Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningskostnaden.

Fordringar har upptagits till det belopp varmed de beräknas inflyta.

Avskrivning på anläggningstillgångar baseras på ursprungligt anskaffningsvärde och beräknad
ekonomisk livslängd.

Belopp anges i hela kronor

NOT NR 1 Hyresintäkter
2014 2013

Hyra garage 501 500 497 100
Hyra parkering 499 593 471 250
Hyra lokal 8 885 8 935

SUMMA 1 009 978 977 285

NOT NR 2 Driftskostnader
2014 2013

Fastighetsskötsel entreprenad 1 057 749 1 030 128
Fastighetsskötsel, extra tjänster 77 670 110 033
Städning Entreprenad 287 919 234 096
Hisskostnader 81 687 87 263
Serviceavtal 52 564 38 945
Gemensamhetslokal 3 394 2 054
Uthyrningsrum, 1 st nytt rum 17 120 248
El 1 436 028 1 396 007
Värme 2 555 302 2 765 906
Vatten 699 506 712 188
Sophämtning 491 452 483 039
Försäkringar 224 560 141 241
Kabel TV 106 728 205 900
Förbrukningsinventarier 28 928 37 886
Revision 16 500 16 188
Övriga fastighetskostnader 236 629 233 201

SUMMA 7 373 736 7 494 323

NOT NR 3

för lokaler (1% av gällande taxeringsvärde). Taxeringsvärdet framgår av annan not.  

Fastighetsskatt/avgift

Fastigheten har åsatts värdeår 1972 och betalar därmed en kommunal fastighetsavgift (som för
2014 uppgick till maximalt 1.217 kr/lgh och för 2015 maximalt 1.243 kr/lgh) samt fastighetsskatt
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NOT NR 4 Personalkostnader

Arvode revision
2014 2013

Revisionsarvode 2 000 2 000
Övriga uppdrag 0 0

SUMMA REVISIONSARVODE 2 000 2 000

Under året har föreningen inte haft någon anställd.
Löner och arvoden

2014 2013

Styrelsen 95 300 98 275
Övriga arvoden 30 400 0
Bilersättning, skattefri 0 0

SUMMA LÖNER OCH ARVODEN 125 700 98 275

Sociala avgifter 39 175 30 661

SUMMA Löner, arvoden sociala avgifter 164 875 128 936

NOT NR 5 Gamla Uppsala 86:53
2014 2013

Taxeringsvärde: 154 928 000 154 928 000
Byggnadsvärde 116 320 000 116 320 000
Markvärde 38 608 000 38 608 000
SUMMA TAXERINGSVÄRDE 154 928 000 154 928 000

Fastighetens taxeringsvärde är uppdelat enligt följande:
Bostäder 151 000 000 151 000 000
Lokaler 3 928 000 3 928 000

Bokfört värde: 2014 2013
Byggnader 22 633 742 22 633 742
Ingående ackumulerade avskrivningar -16 356 893 -16 017 387
Årets avskrivningar -339 506 -339 506
Utgående ackumulerade avskrivningar -16 696 399 -16 356 893
Utgående restvärde enligt plan 5 937 343 6 276 849

Säkerhetsdörrar 4 100 150 4 100 150
Ingående ackumulerade avskrivningar -492 018 -328 012
Årets avskrivningar -164 006 -164 006
Utgående ackumulerade avskrivningar -656 024 -492 018
Utgående restvärde enligt plan 3 444 126 3 608 132

Färdigställande standardförbättringar 9 754 526 9 754 526
Ingående ackumulerade avskrivningar -2 835 640 -2 640 549
Årets avskrivningar -195 091 -195 091
Utgående ackumulerade avskrivningar -3 030 731 -2 835 640
Utgående restvärde enligt plan 6 723 795 6 918 886
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2014 2013
Tak 6 915 000 6 915 000
Ingående ackumulerade avskrivningar -5 736 715 -5 460 115
Årets avskrivningar -276 600 -276 600
Utgående ackumulerade avskrivningar -6 013 315 -5 736 715
Utgående restvärde enligt plan 901 685 1 178 285

1 362 500 1 362 500
-68 125 0
-68 125 -68 125

-136 250 -68 125
1 226 250 1 294 375

Fönsterbyte 0 0

0 0
Inköp under året 15 575 535 0

0 0

0 0

15 575 535 0

8 400 000 8 400 000
-5 680 000 -5 260 000

-420 000 -420 000
-6 100 000 -5 680 000
2 300 000 2 720 000

Asfaltering 2 045 626 2 045 626
-1 278 628 -1 074 065

-204 563 -204 563
-1 483 191 -1 278 628

562 435 766 998

SUMMA BOKFÖRT VÄRDE 36 671 169 22 763 525

Elinstallationer 1 437 500 1 437 500
-95 833 0
-95 833 -95 833

-191 666 -95 833
1 245 834 1 341 667

Värmeåtervinning 1 485 000 1 485 000

-148 500 0
-148 500 -148 500

-297 000 -148 500
1 188 000 1 336 500

SUMMA BOKFÖRT VÄRDE 2 433 834 2 678 167

Utgående restvärde enligt plan

Utgående restvärde enligt plan

Markanläggning
Ingående ackumulerade avskrivningar
Årets avskrivningar

Ingående ackumulerade avskrivningar
Årets avskrivningar

Målning takkondens

Årets avskrivningar
Utgående ackumulerade avskrivningar

Utgående ackumulerade avskrivningar
Utgående restvärde enligt plan

Ingående ackumulerade avskrivningar

Utgående ackumulerade avskrivningar

Årets avskrivningar
Utgående ackumulerade avskrivningar
Utgående restvärde enligt plan

Årets avskrivningar

Ingående ackumulerade avskrivningar

Årets avskrivningar

Utgående ackumulerade avskrivningar

Utgående restvärde enligt plan

Ingående ackumulerade avskrivningar

Ingående ackumulerade avskrivningar

Utgående ackumulerade avskrivningar
Utgående restvärde enligt plan
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Byggnaden skrivs av med 1,5% per år fr o m år 2011.
Säkerhetsdörrar skrivs av med 4% per år.
Färdigställande standardförbättringar skrivs av med 2% per år.
Tak och fönsterrrenoveringen skrivs av med 4% per år.
Målning takkondens skrivs av på 20 år.
Markanläggning skrivs av med 5% per år.
Asfaltering skrivs av med 10% per år.
Elinstallationer skrivs av med 15 år.
Värmeåtervinning skrivs av med 10 år.
Fönsterbyte skrivs av med 50 år, börjar avskrivningen 2015 eftersom fönsterbytet blev färdigt dec-2014.

NOT NR 6 Övriga fordringar
2014 2013

Skattekonto 1 652 1 639
Övriga kortfristiga fordringar 12 207 21 875
SUMMA 13 859 23 514

NOT NR 7 Upplupna intäkter
2014 2013

Förutbetalda försäkringskostnader 235 788 224 560
Förutbetalda kostnader 26 682 49 151

SUMMA 262 470 273 711

NOT NR 8 Förändring av eget kapital

Insatser och Yttre repara- Balanserat Utgående
upplåtelseavg. tionsfond resultat Saldo

Belopp vid årets ingång 1 476 844 3 221 902 -1 091 295 -1 245 051
Disposition av 2013 års resultat 1 104 000 -1 104 000 1 245 051
Uttag enligt stämmobeslut -2 000 000 2 000 000
Årets resultat 953 400

BELOPP ÅRETS UTGÅNG 1 476 844 2 325 902 -195 295 953 400

NOT NR 9 Skulder kreditinstitut

Räntejust. Ränta Skuld

Nordea 2019.10.16 1,700% 9 466 524
Nordea 2019.02.20 3,000% 9 322 000
Nordea 2019.09.18 1,950% 9 950 000
SUMMA FASTIGHETSLÅN 28 738 524
Kortfristig del av fastighetslån - nästa års amortering -842 000
SUMMA LÅNGFRISTIGA LÅNESKULDER 27 896 524

Härav del som förfaller till betalning senare än 2019.12.31 24 528 524
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  Budget 2015
Budget Budget Utfall

2015 2014 2014
Huvudintäkter
Medlemsavgifter, höjn 5% 1/1 och 1/7 13 065 300 12 754 100 12 754 272
Hyra förråd 9 000 9 000 8 885
Hyra garage 510 000 528 000 501 500
Hyra p-platser 495 000 500 000 499 593
Kapitalintäkter
Ränteintäkter 1 000 1 000 15
Övriga intäkter
Uthyrningsrum 8 000 4 000 6 500
Q-park 60 000 60 000 50 718
Elintäkter 756 400 756 400 780 863
Försäkringsersättningar 0 0 554 756
Övriga intäkter 1 000 1 000 1 645
Summa intäkter 14 905 700 14 613 500 15 158 747

Drift/förvaltningskostnader
Fastighetsskötsel 1 092 000 1 061 000 1 057 749
Fastighetsskötsel, extra tjänster 100 000 100 000 77 670
Städning 301 000 300 000 287 919
Hisskostnader 105 000 100 000 81 687
Serviceavtal 50 000 50 000 52 564
Löpande underhåll 500 000 500 000 791 551
Försäkringsärenden 0 0 839 741
Periodiskt underhåll 4 700 000 1 150 000 1 631 316
Fönsterbyte 0 17 000 000 15 575 535
Elektricitet 1 600 000 1 600 000 1 436 028
Uppvärmning 2 800 000 2 952 500 2 555 302
Vatten 710 000 700 000 699 506
Renhållning 455 000 455 000 491 452
Försäkringar 235 800 224 600 224 560
Kabel TV 116 000 114 000 106 728
Förbrukningsinventarier 40 000 40 000 28 928
Fastighetsskatt 39 300 39 300 39 280
Kommunal fastighetsavgift 392 800 384 600 384 572
Extern revision 17 000 17 000 16 500
Redovisningstjänster 296 600 289 400 289 376
Kvarterslokal 10 000 10 000 3 394
Uthyrningsrum 8 000 4 000 17 120
Diverse omkostnader 202 500 185 000 236 629
Personalkostnader/arvoden
Löner/arvoden 113 000 113 000 127 700
Sociala avgifter 36 000 33 000 39 175
Kapitalkostnader/avskrivningar
Avskrivningar 2 479 200 1 912 200 1 912 224
Räntekostnader 480 000 892 300 776 676
Skatt 0 0 0
Summa kostnader 16 879 200 30 226 900 29 780 882

Årets över / underskott -1 973 500 -15 613 400 -14 622 135

I resultatdispsoitionen
Underhåll för avskrivning 0 17 000 000 15 575 535
Avsättning yttre rep. fond -2 025 200 -1 104 000 -1 104 000
Uttag yttre rep.fond 4 700 000 0 500 000
Resultat efter avs. yttre  rep. fond 701 300 282 600 349 400
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