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ÅRSREDOVISNING
Styrelsen för HSB Bostadsrättsförening Viggbygärdet i Täby får härmed avge års­
redovisning för räkenskapsåret 2011 01-01 - 2011-12-31.

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE 2011

Sedan föreningsstämman 2011-04-07 har styrel-
sen bestått av följande personer:

Ordinarie
Lars Lindström, Södervägen 12, 
ordförande, omvald 2010.

Ingela Lindberger, Flyghamnsvägen 28, 
vice ordförande, omvald 2010.

Eje Engdahl, Södervägen 18,
sekreterare, omvald 2011.

Sören Zetterman, Södervägen 34, 
ledamot, omvald 2011.

Ingrid Söderqvist, Södervägen 18, 
ledamot, omvald 2010.

Ulf Jönsson, Flyghamnsvägen 28, 
ledamot, omvald 2011.

Katarina Banda, Flyghamnsvägen 28,
ledamot, nyvald 2011.

Bengt Hökervall, 
ledamot, utsedd av HSB Stockholm.

Ledamöterna Lars Lindström, Ingela Lindberger, 
Ingrid Söderqvist och Ulf Jönsson är i tur att avgå 
vid 2012 års föreningsstämma.

Föreningens firma har tecknats av Lars Lindström, 
Ingela Lindberger, Eje Engdahl och Sören Zetter-
man, två i förening.

Styrelsen hade 14 sammanträden under 2011.

Styrelsens arbetsgrupper för centrala frågor 
som ekonomi, underhåll, information samt med-
lemstrivsel har fortsatt sina arbeten som tidigare.

Ett arbetsutskott bestående av styrelsens ordföran-
de, vice ordförande och sekreterare har handlagt 
löpande ärenden i samarbete med förvaltaren och 
förberett de månadsvisa styrelsemötena.

Styrelse

Kunskapsintyg HSB Certifiering
Styrelseledamöter har genomgått den utbildning 
som fordras för certifiering och sålunda erhållit 

kunskapsintyg som bevis på avlagt godkänt kun-
skapsprov enligt kraven i HSB Certifiering.

Revisorer
Vid föreningsstämman omvaldes Ebbe Berndtsson 
som ordinarie föreningsvald revisor och nyvaldes 
Siri Barnå som suppleant.   

Dessutom har föreningen revisor hos BoRevision 
utsedd av HSB:s Riksförbund.

Foto: Anna Bolin
(Bo Hedsén)

(Eje Engdahl)

Kallelse till föreningsstämma
Medlemmarna i HSB Bostadsrättsförening Viggbygärdet i Täby kallas härmed 
till ordinarie föreningsstämma i Futuraskolans matsal.

Tisdagen den 17 april 2012 kl 19.00

Dagordning	
1.	 	 Val av ordförande vid stämman

2.	 	 Anmälan av ordförandens val av protokollförare

3.	 	 Godkännande av röstlängd

4.	 	 Fastställande av dagordningen

5.	 	 Val av två personer att jämte ordföranden justera protokollet

6.	 	 Fråga om kallelse behörigen skett

7.	 	 Styrelsens årsredovisning

8.	 	 Revisorernas berättelse

9.	 	 Beslut om fastställande av resultaträkningen och balansräkningen

10.		 Beslut i anledning av föreningens resultat enligt den fastställda 			 
	 balansräkningen

11.		 Styrelsens verksamhetsplanering enl. certifiering

12.		 Beslut i fråga om ansvarsfrihet för styrelsen

13.		 Fråga om arvoden

14.		 Ramar för styrelsens rätt att besluta om arvoden och ersättningar till 		
	 styrelseledamöter och andra funktionärer i bostadsrättsföreningen

15.		 Beslut av inriktningsmål för föreningen

16.		 Val av styrelseledamöter

17.		 Val av revisor

18.		 Val av valberedning

19.		 Erforderligt val av ombud till HSB Stockholms distriktsstämma

20.		 Behandling av motioner

21.		 Stämman avslutas

22.		 Allmän frågestund

Välkomna !

2012-03-29
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HSB Stockholms Distriktsstämma
Föreningen har haft sju (7) st ombud i HSB Stockholm, Distrikt Nordost. 

Valberedningen har bestått av Inger Callemo (sammankallande), Henry Lisskog och Karoly Siklosi.

Personal
Föreningen är arbetsgivare för den personal som 
arbetar på Viggbygärdet.

Föreningen är medlem i FASTIGO, Fastighetsbran-
schens Arbetsgivarorganisation.

Hela förvaltningen, ekonomisk-administrativ samt 
teknisk, handläggs via eget förvaltningskontor.

Föreningens förvaltare är Bo Hedsén.

Camilla Henricsson Bajas är administratör med 
särskilt ansvar för medlemsservice, överlåtelse- och 
pantförskrivningsrutiner, avgifts-/hyresrutiner 
och fakturering.

Anna Bolin är administratör med särskilt ansvar 
för medlemsservice, felanmälan, miljö, information 
och data.

Anders Åkerman, Kent-Åke Jansson, Mikael Hed-
sén och Mats Modin svarar för fastighetsskötsel, 
trädgårdsskötsel och vinterväghållning i området.

Daniel Tomasson har varit praktikant och lärling 
hos oss under hela året.

Under senare år har särskilda projekt drivits 
inom förvaltningens och fastighetsskötselns ram 
t.ex. tvättstugerenovering, renoveringsarbeten i 
garagen, nytt förvaltningskontor, stamrenovering, 
renovering våningsplan m.m.

Varje fastighetsskötare har löpande tillsyn av var 
sitt kvarter. Arbetsstyrkan är sammansatt så att 
särskild kompetens finns inom olika specialom-
råden.

Sommartid används extrapersonal för hjälp med 
trädgårdsskötsel.

Efter över 30 respektive 20 års arbete på 
Viggbygärdet har fastighetsskötare Leif Anders-
son och lokalvårdare Amy-Rose Andersson gått i 
pension.

Mats Modin är ny fastighetsskötare sedan mars 
2011 och Städbolag1 har sedan december 2011 
hand om trappstädningen i hela vårt område.

Jourmontör Securitas Sverige AB svarar för jour-
verksamheten, förutom snöjouren som delas mel-
lan våra egna fastighetsskötare.

Valberedning

Certifiering
Föreningen har varit certifierad sedan 2004-12-01 
och erhöll  2011-06-01 nytt certifikat som är giltigt 
t.o.m. 2013-06-30.

HSB-certifiering innebär att vi uppfyller särskilda 
krav avseende styrelsens kunskaper, långsiktig 
underhållsplanering, långsiktig ekonomisk pla-
nering, information till medlemmarna samt certi-
fieringsrevision.

På ordinarie föreningsstämma informerades om 
certifieringsprocessen, föreningens verksamhets-
planering samt budget och prognoser för de när-

maste åren.

Stämman beslutade att godkänna redogörelsen 
och verksamhetsplaneringen.

Ramar och principer för styrelsens rätt att besluta 
om arvoden och ersättningar till styrelseledamö-
ter och andra funktionärer utöver sedvanlig av 
stämman fastställt styrelse- och revisionsarvode 
beslutades på ordinarie föreningsstämma.

Inriktningsmål och certifikat bifogas årsredovis-
ningen.

Bo Hedsén, 
förvaltare

Anna Bolin, 
administratör

Mats Olsson Modin, 
fastighetsskötare

Camilla Henricsson Bajas 
administratör

Anders Åkerman, 
fastighetsskötare

Mikael Hedsén, 
fastighetsskötare

Daniet Thomasson, 
praktikant

Kent-Åke Jansson, 
fastighetsskötare

Lina Bajas, 
lokalvårdare, kontor
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Fastigheter

Området består av sex kvarter/fastigheter:

Kvarter	 Adress	 Areal kvm
Byggmästaren nr 1	 Södervägen 38 - 50	 13 353
Byggmästaren nr 2	 Södervägen 24 - 36	 11 930
Byggmästaren nr 3	 Södervägen 10 - 22	 11 218
Snickaren nr 1	 Bergtorpsvägen 62 - 74	 12 593
Muraren nr 1	 Flyghamnsvägen 18 - 28	 8 466
Viggbyholm 43:27	 Bergtorpsparkeringen	 931
	 Totalt	 58 491
Kommunal mark, enl. avtal t. o. m. år 2015
- nyttjanderätt med underhållsansvar		  15 800
- dispositionsrätt		  8 600
	 Totalt	 82 891

Föreningens sex fastigheter är sammanförda till en taxeringsenhet och har för år 2011 ett taxerings-
värde på totalt 374 221 000 kronor.

	 Byggnader	 Mark	 Totalt	
Bostadsdel	 240 000 000	 117 000 000	 357 000 000		
Lokaldel	  13 800 000	 3 421 000	 17 221 000	
	 253 800 000	 120 421 000	 374 221 000	

Bostäder	 513 st	 42 715 kvm
Lokaler inkl. lager/förråd	 71 st	 1 775 kvm
Bilplatser i varmgarage	 420 st
P-platser utomhus	 121 st
Antal	 1 125 st

Viggbygärdets 513 lägenheter varierar i storlek och yta enligt följande:

Antal	 Storlek	 Yta i kvm
	 9	 1 rum och kokskåp	 23
	 41	 1 rum och kokvrå	 35
	 18	 1 rum och kök	 47
	 82	 2 rum och kokvrå	 46,5 - 60
	 40	 2 rum och kök + uthyrn. rum	 87,5 - 89
	117	 3 rum och kök	 80,5 - 100
	181	 4 rum och kök	 101,5 - 110
	 13	 5 rum och kök	 121,5 - 140
	 12	 6 rum och kök	 147,5 - 151
	513	 Medellägenhetsyta	 83,3

Viggbygärdet byggdes som hyresfastigheter i slutet 
av 60-talet. HSB köpte området 10 år senare och 
bostadsrättsföreningen tog form 1979.

Fastigheterna är fullvärdeförsäkrade hos Dina 
Försäkringar.

Avskrivning av byggnader har verkställts enligt 
annuitetsplan.

Avskrivningar på större ombyggnader av fast-
igheter har verkställts enligt plan. Se noter till 
balansräkning.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utfördes    
2011-10-25 och 2011-11-14.
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Periodiskt underhåll
Här redovisas kostnaderna för särskilda projekt 
och periodiskt återkommande arbeten enligt un
derhållsplan. Årliga avsättningar för framtida    
periodiska underhållsåtgärder exkl. kostnader för 
all stamrenovering bedöms ligga på drygt 3,5 Mkr/
år, under de närmaste åren.

Särskilda besiktningar och avstämning och revide-
ring av underhållsplaneringen görs varje år.

Periodiska underhållsarbeten under året uppgår 
till 3 413 302 kronor och avser byte av maskinpark 
i tvättstugor, asfalteringsarbeten på väg-  gång- 
och parkeringsytor, omläggning stenplattor och 
kantsten, utegym för alla åldrar, brandsynsge-
nomgång-riskinventering och åtgärder, målning på 
våningsplan och ny belysning, ventilations- och en-
ergibesiktning/deklaration med följdarbeten m.m.

Fonden för yttre underhåll uppgår enligt bokslut 
till 5 000 000 kronor efter resultatdisposition 
enligt stämmobeslut. I enlighet med våra redo-
visningsprinciper, sker avsättning och uttag ur 
underhållsfonden över resultatdispositionen. Om 
föreningsstämman godkänner styrelsens förslag 
till behandling av 2011 års resultat innebär det en 
fondbehållning i nästa års bokslut på 5 500 000 
kronor enligt nedan:

Saldo i bokslut 2011	 5 000 000
Resultatdisposition uttag	 -3 413 302
Resultatdisposition avsättning	  3 913 302
Saldo i bokslut 2012	 5 500 000

Se vidare under ”Förväntad framtida utveckling” 
och sammandrag av vår ekonomi för åren 2010-
2016.

Löpande underhåll
Kostnaderna för löpande underhåll uppgick under 
2011 till totalt 1 578 101 kronor. 

Under löpande underhåll redovisas kostnader för 
bland annat mark och trädgård,  värmeanläggning, 
vatteninstallationer och avlopp, hissar, tvättstugor, 
garageportar och fastighetsjour.

Exempel på entreprenörer som anlitats är bland 
annat Schindler Hiss AB, Crawford-Allhabo AB, 

Electrolux Laundry Systems, Täby Danderyd Lås 
AB, Banda Trädgårdsbygg AB, Edsvik VVS-service 
AB samt Jourmontör Securitas för jourtjänsten.

Ägarförhållanden, medlemmar
Det bor ca 800 personer på Viggbygärdet. Av före
ningens 513 lägenheter innehas fem av HSB Stock-
holm, åtta av Täby Kommun och en av ett företag 
sedan lång tid tillbaka. Resterande 499 lägenheter 
innehas av privatpersoner.

Lägenhetsöverlåtelser

Handläggningen av överlåtelser sköts från eget 
förvaltningskontor.

Överlåtelse av lägenhet till juridisk person medges 
inte.

Överlåtelseavgift, som betalas av säljare av bo-
stadsrätt, har uttagits med 1 070 kronor/över-
låtelse. Med stöd av föreningens stadgar uttages 
även avgift vid registrering av pantförskrivning 
av bostadsrätt. Denna avgift var under året 424 
kronor/pantförskrivning.

Uppställningen nedan visar antalet överlåtna lä-
genheter under de fem senaste åren:

År	 Antal
	 överlåtelser
2007	 43
2008	 46
2009	 28
2010	 34
2011	 54

Andrahandsupplåtelser

Styrelsen godkänner andrahandsuthyrning om 
det finns beaktansvärda skäl för andrahandsupp
låtelse och föreningen inte har befogad anledning 
att vägra samtycke. Beaktansvärda skäl kan till 
exempel vara arbete eller studier på annan ort och 
s. k. provsamboende. Tillståndet tidsbegränsas 
normalt till 1 år, för provboende 6 månader.

Styrelsen har beviljat andrahandsuthyrning i 10  
fall under året.

Ekonomi
 

Föreningen redovisar ett överskott i verksamhe-
ten för år 2011 på 469 863 kronor. Resultatet är 
bättre än budget, men överensstämmer i stort 
med prognoser under året.

Årets överskott förklaras av lägre nedlagda kost-
nader och avskrivningar för hela stamrenove-
ringsprojektet samt lägre kostnad för fjärrvärme 
jämfört med budget.

Den löpande verksamheten balanserar väl. Fon-
derade medel för periodiskt fastighetsunderhåll 
är likaså i balans med vår planering för framtida 
underhållsarbeten exkl. kostnader för all stamre-
novering. Långsiktig planering och låg räntenivå 
är i huvudsak förklaringen till vår kontrollerade 
och stabila ekonomi.

Föreningens samtliga lån har sedan början av 
2000-talet löpt med rörliga räntevillkor, vilket har 
varit en god affär. Våren 2011 ändrades strategi 
då alla lån omsattes till fast ränta, 3,18% för 1 år. 
Dessutom lånades, i ett första steg, 10 miljoner 
upp för stamrenoveringsprojektet. Även detta lån 
med fast ränta på 1 år. Vi har lånelöfte för ökad 
belåning under de närmaste åren och har över-
hypotek-säkerheter som väl täcker nyupplåning. 
Vid årsskiftet uppgick vår låneskuld till totalt 49,3 
Mkr. Samtliga lån ligger hos SEB Bolån och skall 
omsättas under mars och maj 2012.

För 5-10 år sedan var vår rörliga räntesats repo-
räntan + ca 0,15 procentenheter. Idag har ban-
kerna ett påslag på minst 2%, en räntemarginal 
som höjts med 0,75% sedan ett år tillbaka. Vi följer 
den allmänna ränteutvecklingen kontinuerligt 
och kan när som helst ändra strategi avseende 
villkoren  på föreningens lån.

Föreningens policy är också att inte ha för mycket 
likvida medel tillgängliga. Vi har bra bankkon-

takter, men väntar i det längsta med att ta upp 
nya lån. Låneräntan är alltid högre än räntan på 
likvida medel. För stamrenovering/ relining med 
tillhörande kring- och extraarbeten samt för varm-
vattencirkulation och renovering av tappvattenled-
ningar behövs en nyupplåning på 25 Mkr under de 
närmaste åren. 

Vår likvida ställning innebär att planerade perio-
diska underhållsåtgärder, exkl. kostnader för stam-
renovering och renovering av tappvattenledningar 
och installation av varmvattencirkulation,kan 
finansieras med egna medel. 

Avskrivningar framgår av noter till balansräkning-
en. Framtida planerade underhållsåtgärder  täcks 
till största delen av fonderade medel. Nedlagda 
kostnader för stamrenovering skrivs av under en 
20-årsperiod.

Under året har nya maskiner och inventarier för 
343 000 kronor införskaffats till vårt förvalt
ningskontor, verkstad och gemensamhetslokaler.

Fördelningen av föreningens kostnader samt viss 
förbrukningsstatistik, redovisas i särskild sam-
manställning.

2010-01-01 höjdes årsavgifterna med 5 % till i 
genomsnitt 511:-/kvm. Avgifterna var oförändrade 
under år 2011.

Hyran för garage- och parkeringsplats är sedan 
2009-01-01 350:- respektive 125:-/mån.

Under år 2012 kommer vi på flera olika sätt att 
informera och förklara hur bostadsrättsföreningens 
ekonomi kommer att utvecklas i framtiden med 
hänsyn till bl.a. större underhållsarbeten, se vidare 
under Förväntad framtida utveckling.

Föreningens ekonomi för åren 2010-2016 visas i 
särskild sammanställning.

Resultat och ställning kkr

2011 2010 2009 2008 2007
Nettoomsättning 24 755 24 780 23 719 22 444 21 593
Rörelseresultat 1 780 1 347 1 044 1 734 1 629
Resultat efter finansiella poster 470 675 160 -227 -40
Balansomslutning 80 330 71 564 70 916 71 975 71 719
Avgifts- och hyresbortfall % 0,3 0,4 0,5 0,5 0,2
Fond yttre underhåll 5 000 4 472 4 472 4 472 4 207
Årsavgiftsnivå kr/kvm 511 511 487 464 442
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Medlemsservice

Förvaltningskontoret sköter alla tjänster som 
medlemmar behöver för att bo, pantförskriva eller 
överlåta sina bostadsrätter. 

Vår särskilda förenings- och boendeinformation 
-”Information från A till Ö”- innehåller fakta som är 
bra att känna till. Dessa upplysningar finns även 
på vår hemsida www.viggbygardet.net. Boende 
på Viggbygärdet har också tillgång till vår egen 
medlemssida via inloggning på hemsidan, där man 
kan söka information från styrelse/förvaltning. Här 
går det också att anmäla sig till evenemang och att 
prata med andra på medlemssidans forum.

Föreningen har en egen intern-TV-kanal i området.

Vårt fastighetsnät för bredband har sedan årsskif-
tet 2000/2001 disponerats av Bredbandsbolaget, 
som i sin tur tecknat enskilda abonnemang med 
bostadsrättshavare och lokalhyresgäster.

Vi har under året förhandlat med flera olika tjäns-
televerantörer om gruppanslutning av bredband. 
Informationsmöten, extra föreningsstämmor och 
boendeinformation på porttavlor, internTV och på 
vår hemsida har visats under året.

Upprustning av vårt fastighetsnät utan kostnad 
för föreningen, kostnadsfri installationshjälp till 
boende, teknisk utveckling, support och pris/lä-
genhet, visade sammantaget på Ownit som bästa 
val för föreningen. Fr.o.m. 2012-01-01 är samtliga 
lägenheter och lokaler på Viggbygärdet gruppan-
slutna via Ownit AB.

Vårt kabel-TV nät är uppgraderat och ombyggt 
till digital standard enligt avtal med ComHem AB.

Felanmälningar och begäran om hjälp har skett 
till förvaltningskontoret. För jourtjänst har Jour-
montör Securitas anlitats.

Boendeservicen skall vidareutvecklas under 
kommande år. Inom vår fastighetsskötsel finns 
kompetens för att i egen regi kunna utföra än mer 
hantverkstjänster åt boende på Viggbygärdet inom 
bl.a. VVS-området.

Trivselaktiviteter
Trivselgruppen har under året arrangerat ett antal 
trivselkvällar med olika teman.

Efter rivstart med Thailändsk afton i januari har 
vi gästats av jazzgruppen H2O, trubaduren Johan 
Taube, Solna Blockflöjtsensemble och vissångaren 
Björn Jadling.

Vi har haft räkfrossa,ätit surströmming, ärtsoppa 
och plättar, julgröt och mycket, mycket mer.

I juli gjorde vi en utflykt till Viraspelen och i augusti 
besökte vi det fantastiska Runriket här i Täby.

Årets sista resa var en julbordsresa med Viking 
Mariella fram och tillbaka till Åland. 

En gång i månaden bjuds på kaffe i Viggbysalen. 
Tanken är att de boende bara ska träffas för att 
utbyta tankar men ofta framträder någon av delta-
garna med reseminnen eller något annat ämne som 
kan vara av intresse. I december kommer Luciatå-
get vilket fyller Viggbysalen till bristningsgränsen.

Bland mycket annat som pågår i Viggbysalen och 
i nya gemensamhetslokalen 68:an, kan nämnas 
musikcirkel, bibelsamtal, filmvisningar, akvarell-
målning och gymnastik.

Vår förstklassiga bastu- och motionslokal, har 
plats för många fler. Även nyttjandet av tennisba-
nan är förhållandevis lågt.

Vårt rekreationsområde i centrum av Viggbygärdet 
med bl.a. stor lekpark och grillplats är  mycket 
uppskattad.

Planering
En bostadsrättsförenings verksamhet spänner över 
en mycket lång period. Utvecklingen av avgifterna 
för boendet samt den tekniska kvaliteten hos 
fastigheterna som den återspeglas i en långsiktig 
underhållsplan är konkreta exempel på viktiga 
uppgifter för att bedöma kvaliteten hos en förening. 
Hur styrelsens antaganden om framtiden ser ut är 
här av stor betydelse. 

Styrelsen genomför sedan många år tillbaka en 

Förväntad framtida utveckling
årlig genomgång och revidering av de långsiktiga 
målen.  

Vissa av våra långsiktiga mål är påverkbara inom 
föreningen men många av de viktigaste faktorerna 
styrs av omvärlden. Här gör vi ett antal antaganden 
om utvecklingen.

Styrelsen framställer årligen underhållsplaner, 
budget/prognoser och årsredovisningar för fören-
ingsstämmans godkännande.

Tjänster, boendeservice och trivselaktiviteterLokaler
Hyresavtalet för närlivsbutiken Viggby livs, innehas 
sedan vintern 2011 av Farzad Moshiri som driver 
butiken tillsammans med sin familj. Affären be-
tyder mycket för många boende på Viggbygärdet.

Lokalen på gaveln Bergtorpsvägen 68, som tidigare 
hyrts av Grontmij AB, under arbetet med planskild 
korsning Bergtorpsvägen/Roslagsbanan, hyrs 
sedan 1 april av bokföringsbyrån Ekonomiknuten 
AB.

Verksamheten på Restaurang Venezia drivs sedan 
sommaren 2011 av Güren Ramazan, med tidigare 
erfarenhet från restaurangbranchen. Güren fort-
sätter tills vidare med samma koncept för Venezia 
som tidigare, dvs öppet från 15.00 och framåt etc.

Vi värnar om våra nya lokalhyresgäster som funnit 
sig väl tillrätta på Viggbygärdet.

Lokal på gaveln på Flyghamnsvägen 22, disponeras 
av entreprenörer som föreningen anlitar. DaKKI AB 
har funnits i denna lokal under större delen av året.

Vår gamla panncentral står alltjämt till största 
delen tom och hyrs ut som lagerlokal. Föreningen 
har ej själv något intresse eller behov av lokalen.

Medlemsmöten

Föreningens övriga lokaler, stora som små är ut-
hyrda. Dessutom har vi kö till framför allt lager/
förrådslokaler.

68:an är Viggbygärdets gemensamhetslokal som 
ligger på Bergtorpsvägen 68. Här har boende på 
Viggbygärdet möjlighet att umgås med grannar, 
spela spel, se på TV, läsa en bok, gå in och värma 
sig efter boulespel, sticka, brodera m.m. Lokalen 
kan också bokas för egna privata aktiviteter och 
sammankomster. 

Vägg i vägg med 68:an ligger föreningens uthyr-
ningslägenhet som är försedd med dusch, pentry 
och TV/bredband. Det finns också ett uthyrnings-
rum i anslutning till Viggbysalen.

Vår föreningslokal, Viggbysalen har totalrenove-
rats under senare år och rustats upp till att i dag 
fungera som en förstklassig samlingslokal. Fast 
högtalaranläggning med särskild hörslinga finns 
installerad i Viggbysalen. 

Även vår bastu- och motionslokal har renoverats 
och fräschats upp under de senaste åren. 

Till skillnad mot tidigare år fanns vid årsskiftet 
endast ett fåtal garageplatser lediga för uthyrning i 
vissa garage. Även de flesta uteplatser var uthyrda.

Stort intresse och högt deltagande innebär numera 
att flera sammankomster hålls i Futuraskolans 
matsal. Viggbysalen och 68:an används för mindre 
informationsmöten.

Ordinarie föreningsstämma hölls torsdagen den 7 
april 2011. Styrelsen beviljades ansvarsfrihet. På 
stämman behandlades en motion om belysning 
på den ”gamla pilen” samt i lekparken.Stämman 
beslutade att bifalla motionen. Vidare godkändes 
styrelsens förslag om att bordlägga ärendet grupp-
anslutning till Bredbandsbolaget och att frågan 
behandlas på en extra föreningsstämma under 
hösten 2011. Efter det att den formella delen av 
stämman avslutades var ordet fritt för frågor. Det 
informerades också om pågående arbeten, ekonomi 
och trivselaktiviteter m.m. 

Styrelsen hade kallat till extra föreningsstämma 
2011-10-20 för beslut om gruppanslutning via 

Ownit AB fr. o. m. 2012-01-01, samt om ändring 
av föreningens stadgar. Stämman beslutade enligt 
styrelsens förslag.

För ändring av föreningens stadgar krävs beslut 
på två på varandra följande föreningsstämmor. 
Därför hade styrelsen återigen kallat till extra för-
eningsstämma 2011-11-24 för beslut om ändring 
av föreningens stadgar §21. Stämman beslutade 
enligt styrelsens förslag att §21 kompletteras med 
texten: ”För informationsöverföring kan ersättning 
bestämmas till lika belopp per lägenhet.”

Direkt efter den extra föreningsstämman hölls 
föreningens traditionella höst-/medlemsmöte i 
Futuraskolans matsal. På programmet stod infor-
mation om föreningens ekonomi, verksamheten 
under året, planer för framtiden, säkerhetsfrågor 
samt gruppanslutning bredband. 
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Underhållsplan

En mycket viktig del i framtidsscenariot utgör 
vår underhållsplan. Underhållsplanen är det do-
kument som visar styrelsens planering av fastig
heternas underhållsbehov både i ett tidsperspektiv 
och ett kostnadsperspektiv. Den ger sedan även 
vägledning om avsättningsbehovet till underhålls
fonden.

Underhållsplanen innehåller en detaljerad förteck-
ning över föreningens egendom. Genom årliga 
inspektioner fastställs vad och när olika delar av 
Viggbygärdet behöver åtgärdas. De planerade åt-
gärderna prissätts och ger information om behovet 
av fondavsättningar. Planen sträcker sig 10-20 år 
framåt i tiden och täcker in framtida underhålls-
arbeten exklusive kostnader för renovering av 
avloppsledningar, tappvattenledningar och instal-
lation av varmvattencirkulation.

Planerade större underhållsåtgärder för de när-
maste åren är bl. a. stamrenovering/relining av 
avloppsstammar/rör och kompletterande arbeten, 
varmvattencirkulation samt renovering av tapp-
vattenledningar, resterande asfalteringsarbeten, 
byte av kantsten och omläggning av betongplat-
tor, målning på våningsplanen, i källarplan och i 
garage, Södervägen 16 ny entréfasad, takarbeten; 
reparationer/omläggning samt byte av fläktar till 
tvättstugor, fortsatt byte av maskinpark i tvättstu-
gor, förbättring/byte av belysning i gemensamma 
utrymmen såsom  i trapplan, garage, källarkor-
ridorer, förrådsutrymmen etc.

Stamrenovering
Arbetet har pågått sedan våren 2009. Totalentre-
prenör är DaKKI AB, som är det företag i bran-
schen som har verkat längst med egen patenterad 
metod (drygt 20 år). Inga slangar, elledningar e.dyl 
i trapphus eller utomhus, utan arbetena görs i 
lägenheterna med låsta dörrar. Till dags dato har 
drygt 2/3 av fastighetsbeståndet klarats av. Ar-
betena sker i en takt som visat sig fungera väl för 
alla parter. En avloppsstam med tillhörande sex 
lägenheter klaras av på en vecka. I huvudsak tas 
lägenheter med två avloppsstammar under den 
kalla årstiden.

Avloppsstammarna har visat sig vara sämre 
och sämre ju närmare projektavslut vi kommer. 
Viggbygärdet byggdes i slutet av 60-talet i ord-
ningen Flyghamnsvägen, Bergtorpsvägen och 

slutligen Södervägen. Kvalitén på stammarna i 
husen på Södervägen är mycket sämre än i de hus 
som byggdes först. Det är därför av största vikt at 
tidplan ej skyndas på utan säkerhet, kvalité och 
egenkontroll samt efterkontroll måste gå först.

Reliningen av avloppsrören väntas vara klar under 
vintern 2013.

Vidare diskuteras att renovera även kall- och varm-
vattenrör med reliningteknik och att i samband 
med detta bygga in varmvattencirkulation.

Provinstallation av varmvattencirkulation i stående 
stammar genomförs våren 2012 i två höghus.

All planering skall leda till en bra teknisk och eko-
nomiskt försvarbar renoveringsmetod. Begränsade 
störningar i boendet är också en viktig faktor att 
ta hänsyn till. 

Ekonomiska antaganden
Vi har satt upp antaganden för ett antal viktiga eko-
nomiska faktorer och redovisar budget och prog-
noser för åren 2012-2016 i särskilt sammandrag.

Med anledning av ett fortsatt förväntat gynnsamt 
ränteläge och vissa förskjutningar i pågående un-
derhållsprojekt, höjdes månadsavgiften 2012 inte 
med 5% som tidigare aviserats i årsredovisningen 
2010. Däremot höjdes avgiften för varje lägenhet 
med kr 84:-/månad, från och med 2012-01-01 
motsvarande avgift för gruppanslutning bredband. 

Nästa avgiftshöjning sker enligt planerna år 2013. 
Meningen med prognoser är att styrelsen vill visa 
vad som händer med föreningens ekonomi under 
de förutsättningar som antagits. Osäkerheten ökar 
självklart när man går längre fram i tiden. 

Viktiga externa faktorer är utvecklingen av räntor, 
skatter på energi och fastigheter samt kommunala 
avgifter. 

Kalkylräntan för år 2012 är 3,5%, år 2013 3,75% 
och för åren 2014-2016 räknar vi med 4,0%.

Nyinvestering för stamrenoveringsprojektet, reli-
ning av avloppsrör samt renovering av kall- och 
varmvattenledningar och varmvattencirkulation, 
finns med i kalkylerna med totalt 40 Mkr t.o.m. år 
2014. Hela projektet lånefinansieras. Avskrivning 
är beräknad över en tidsperiod av 20 år.

Vi räknar med att successivt höja avgiftsnivån 
i stället för att vänta tills vi tvingas till plötsliga 
kraftiga avgiftshöjningar.

Sammandrag av föreningens ekonomi 2010-2016		

	    

								        kkr
Bokslut Budget Bokslut Budget Prognos Prognos Prognos Prognos

2010 2011 2011 2012 2013 2014 2015 2016
INTÄKTER
Årsavgifter 21 839 21 839 21 839 22 355 23 445 24 365 24 365 24 365

Hyresintäkter 2 752 2 785 2 700 2 750 2 970 3 000 3 055 3 055
Diverse intäkter 297 301 293 350 400 400 400 400
SUMMA INTÄKTER 24 888 24 925 24 832 24 455 26 815 27 765 27 820 27 820

KOSTNADER
UNDERHÅLLSKOSTNADER
Löpande underhåll 1 453 1 500 1 578 1 550 1 600 1 650 1 700 1 700
Periodiskt underhåll 3 566 3 500 3 414 3 550 3 550 3 550 3 550 3 550

5 019 5 000 4 992 5 100 5 150 5 200 5 250 5 250

DRIFTSKOSTNADER
Fastighetsavgift 827 850 840 865 900 900 900 900
Försäkringspremier 394 415 413 425 425 425 425 425
Datakostnader 141 175 191 175 175 175 175 175
Arvode till styrelse/revisorer 315 325 325 350 350 350 350 350
Hyresbortfall 108 75 77 50 50 50 50 50
Renhållning 649 675 598 625 675 675 675 675
Förbrukningsmaterial 167 200 205 200 200 200 200 200
Värme 4 203 4 300 3 937 4 250 4 450 4 600 4 750 4 750
Vatten 1 097 1 125 999 1 025 1 100 1 150 1 200 1 250
El 1 265 1 325 1 360 1 350 1 300 1 300 1 200 1 200
Medlemsavgifter HSB 116 115 102 115 115 115 115 115
Förvaltning och fastighetsskötsel 4 173 4 300 4 394 4 300 4 300 4 300 4 300 4 300
Information/utbildning 299 300 334 300 300 300 300 300
Fritidsverksamhet 231 125 86 125 125 125 125 125

Kabel-TV
Bredband

351 320 313 330
520

340
520

350
520

360
520

360
520

Övriga driftskostnader 288 300 287 300 300 300 300 300
14 624 14 925 14 461 15 305 15 625 15 835 15 945 15 995

AVSKRIVNINGAR 3 898 3 800 3 599 3 250 3 850 4 200 4 200 4 300

KAPITALKOSTN./INTÄKTER
Räntekostnader 672 1 400 1 414 1 800 2 200 2 550 2 550 2 450
Ränteintäkter -30 -104 -100 -100 -100 -100 -100

672 1 370 1 310 1 700 2 100 2 450 2 450 2 350

SUMMA KOSTNADER 24 213 25 095 24 362 25 355 26 725 27 685 27 845 27 895

RESULTAT 675 -170 470 100 90 80 -25 -75
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Förslag till behandling av årets resultat

Resultaträkning Not 2011-01-01 - 12-31 2010-01-01 - 12-31

Nettoomsättning 2 24 754 667 24 779 832

Fastighetskostnader
Drift 3 -13 543 741 -13 687 634
Underhåll 4 -4 991 403 -5 019 416
Fastighetsavgift -840 136 -827 311
Avskrivningar 9 -3 599 300 -3 898 277

22 974 580 23 432 638

RÖRELSERESULTAT 1 780 087 1 347 194
Finansiella poster
Ränteintäkter och liknande resultatposter 5 104 340
Räntekostnader och liknande resultatposter 6 -1 414 564 -672 094

-1 310 224 -672 094

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 469 863 675 100
Inkomstskatt 0 0

ÅRETS RESULTAT 469 863 675 100

Årets verksamhet visar ett överskott på 469863 
kronor. 

Föreningsstämman 2012 har att ta ställning till:

Balanserat resultat	 399 841
Årets resultat 	 469 863
	    869 704

Styrelsen föreslår följande behandling av överskot-
tet:

Uttag ur fond för yttre underhåll
motsvarande årets kostnader	 - 3 413 302
Överföring till fond för yttre underhåll	3 913 302
Balanserat resultat	 369 704
	  869 704

Föreningens resultat, verksamhet och ställning i 
övrigt framgår av efterföljande resultat- och balans-
räkning med tillhörande tilläggsupplysningar.

Renhållning	 omfattar hämtning hushållssopor, grovsopor, rengöring entrémattor m.m.

Värmeleveranser 	 sker enligt avtal med Fortum Värme från lokalt fjärrvärmenät. Årets för-	
	 brukning blev 5 900 MWh (kr 0,67/kWh inkl. moms), drygt 5 % lägre jmf 	
	 med 	ett normalår.

Vattenförbrukningen	 har under de senaste åren varit relativt konstant. År 2011 var förbrukningen 	
	 50 800 m³.

Elförbrukningen	 blev ca 950 000 kWh, något lägre jämfört med tidigare år. 

Fastighetsskötsel	 omfattar inre skötsel, utemiljö- trädgårdsskötsel samt vinterrenhållning.

Övriga driftskostn.	 avser förbrukningsmaterial, medlemsavgifter, information, utbildning, 
	 fritidsverksamhet, underhåll av fordon och maskiner m. m.

Fördelning driftskostnader kkr   

Totala kostnader

Kostnadsfördelning räkenskapsåret 2011-01-01 - 2011-12-31

Driftskostnader
55%
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Balansräkning Not 2011-12-31 2010-12-31

TILLGÅNGAR

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 9

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader 43 797 618 44 605 057
Mark 10 373 720 10 373 720
Om- och tillbyggnader 17 297 662 12 389 440
Inventarier 824 692 890 085

72 293 692 68 258 302
Finansiella anläggningstillgångar
Andel HSB 500 500

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 72 294 192 68 258 802

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR

Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 4 523 24 776

Fakturafordringar 31 560 40 356
Förutbetalda kostnader/upplupna intäkter 7 474 078 136 251

510 161 201 383

Kassa och bank 8 7 525 222 3 103 810

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 8 035 338 3 305 193

SUMMA TILLGÅNGAR 80 329 575 71 563 995

Balansräkning Not 2011-12-31 2010-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital
Insatser 17 213 000 17 213 000
Upplåtelseavgifter 2 660 000 2 660 000
Fond för yttre underhåll 5 000 000 4 472 240

24 873 000 24 345 240
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 399 841 252 501
Årets resultat 469 863 675 100

869 704 927 601

SUMMA EGET KAPITAL 10 25 742 704 25 272 841

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11 47 455 336 39 664 416

Kortfristiga skulder
Fond för inre underhåll 12 524 003 603 892

Skulder till kreditinstitut 11 1 867 040 1 400 000
Leverantörsskulder 3 075 072 2 721 913
Övriga skulder 13 214 459 182 165
Upplupna kostnader/förutbetalda intäkter 14 1 425 789 1 644 530
Skatteskuld 25 172 74 238

7 131 535 6 626 738

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 80 329 575 71 563 995
POSTER INOM LINJEN

Ställda panter 15 67 120 900 60 463 900

Ansvarsförbindelse 54 150 53 089
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Årsredovisningen är upprättad enligt Årsredovis
ningslagen och Bokföringsnämndens allmänna 
råd. 

Redovisningsprinciper
Avsättning till underhållsfonden sker över resul-
tatdispositionen.

Underhållsfonden redovisas under rubriken bun-
det eget kapital. 

Avskrivningsprinciper
Framgår av not 9 nedan. Fr.o.m. år 2007 sker 
ökade avskrivningar av ombyggnad våtrum från år 
1987-88. Dessa arbeten är fullt avskrivna år 2011 
då vårt stamrenoveringsprojekt pågår i full skala

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de 
beräknas inflyta.

Ansvarsförbindelse
Avser ett garantibelopp för år 2011 på kronor    
54 150. Beloppet motsvarar 2% av årslönesumman 
2010 som uppgivits till Fastigo. Ansvarsbeloppet 
ska ses som ett borgensåtagande och skall uppges 
i årsredovisningen.

Tilläggsupplysningar

Redovisnings- och värderingsprinciper samt övriga bokslutskommentarer

Fond för yttre underhåll
Reservering för framtida underhåll av föreningens 
fastigheter sker genom vinstdisposition på basis av 
föreningens underhållsplanering.

Skulder
Samtliga skulder är kortfristiga om inget annat 
anges i not.

Övrigt
Övriga tillgångar och skulder har värderats till an-
skaffningsvärde om ej annat anges i not nedan.

Inkomstskatt
En bostadsrättsförening är  i normalfallet inte före-
mål för inkomstbeskattning. Enligt en dom i Högsta 
förvaltningsdomstolen 2010-12-29 är en bostads-
rättsförenings ränteintäkter skattefria till den del 
de är hänförliga till fastigheten. Beskattning sker 
av andra kapitalintäkter samt i förekommende fall 
inkomster som inte är hänförliga till fastigheten. 
Efter avräkning av eventuella underskottsavdrag 
sker beskattning med 26,3 procent.

Föreningens taxerade underskott uppgick vid årets 
slut till 2 602 kkr.

Den löpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 469 863 675 100
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet
Avskrivningar 3 599 300 3 898 277
Årets skatt 0 0
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital

4 069 163 4 573 377

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Ökning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -308 778 212 730
Ökning (+) /minskning (-) av kortfristiga skulder 37 757 614 423
Kassaflöde från löpande verksamhet 3 798 142 5 400 530
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -7 291 957 -2 890 114
Investeringar i maskiner/inventarier -342 734 -1 068 614
Kassaflöde från investeringsverksamheten -7 634 691 -3 958 728

Finansieringsverksamhet
Ökning (+) / minskning (-) av lånaskuld 8 257 960 -641 760

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 8 257 960 -641 760

Årets kassaflöde 4 421 411 800 042

Likvida medel vid årets början 3 103 810 2 303 768
Likvida medel vid årets slut 7 525 221 3 103 810
Förändringar likvida medel 4 421 411 800 042

Kassaflödesanalys 2011 2010
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Not 1 Arvoden, löner och sociala kostnader 2011-01-01 - 12-31 2010-01-01 - 12-31

Arvoden till förtroendevalda
          Styrelsearvode enligt stämmobeslut
          Revisorsarvode enligt stämmobeslut
          Valberedningen enligt stämmobeslut
          Övriga ersättningar (max 1 basbel. enl. stämmobesl.)
          Sociala kostnader

213 950
21 395
4 500

35 000
14 640

289 485

212 104
21 210
4 500

31 500
14 824

284 138
Anställda 
         Löner och ersättningar
          Sociala kostnader
          Pensionskostnader och förpliktelser (FORA och KP)
          Löneskatt på pensionskostnader
          Uttagsskatt (moms) på fastighetsskötsel och städning

          Personal, projekt i egen regi
          Förvaltning, fastighetsskötsel, städning i egen regi

          Medelantal anställda kvinnor, varav 2 heltidsanst.
          Medelantal anställda män, varav 5 heltidsanst.

2 829 962
802 936
68 061
19 333

572 070
4 292 362

-500 000
3 792 362

3
6
9

2 576 548
724 031
137 567
33 023

479 549
3 950 718

-200 000
3 750 718

3
6
9

Not 2 	 Nettoomsättning
          Årsavgifter 
          Hyror lokaler
          Hyror garage	
          Hyror P-platser	
          Övriga intäkter

          Hyresbortfall-outhyrda lokalytor, garage-, P-platser

21 839 426
753 466

1 764 000
181 500
293 090

24 831 482
-76 815

24 754 667

21 839 426
800 191

1 764 000
188 100
296 500

24 888 217
-108 385

24 779 832

Not 3	 Drift
          Försäkringspremier
          Datakostnader
          Arvode förtroendevalda samt BoRevision
          Renhållning
          Förbrukningsmaterial
          Värme
          Vatten
          El
          Medlemsavgifter HSB
          Förvaltning, fastighetsskötsel och städning
          Information och utbildning
          Fritidsverksamhet
          Kabel-TV
          Övriga driftskostnader

412 771
190 920
325 066
597 945
205 340

3 937 205
999 359

1 360 253
101 600

4 394 023
333 605
86 008

312 945
286 701

13 543 741

394 432
141 049
314 562
648 843
167 182

4 202 994
1 097 228
1 264 905

116 050
4 172 431

298 461
230 409
351 012
288 076

13 687 634

Måndagskaffe med sång

StäddagGrötafton

Invigning av utegym

Surströmming

Invigning av utegym
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Not 4	 Underhåll 2011-01-01 - 12-31 2010-01-01 - 12-31

          Löpande underhåll
          Periodiskt underhåll

1 578 101
3 413 302
4 991 403

1 453 143
3 566 273
5 019 416

Not 5	 Ränteintäkter och liknande resultatposter

          Ränteintäkter
          

104 340

Not 6	 Räntekostnader och liknande resultatposter

          Räntekostnader långfristiga skulder 
          

1 414 564 672 094

Not 7	 Förutbetalda kostnader/upplupna intäkter

          Förutbetalda kostnader
          Upplupna intäkter
          Övrig avräkning
         

179 166
106 360
188 552
474 078

76 524
51 317
8 410

136 251

Not 8	 Kassa och bank 2011-12-31 2010-12-31
         
          Handkassa
          Plusgiro
          SEB företagskonto
          SEB specialinlåning

7 131
479 226

1 038 865
6 000 000
7 525 222

4 094
330 019

1 669 697
1 100 000
3 103 810

Not 9 Anläggningstill-
gångar och avskriv-
ningar

Avskr.
tid

Ansk.
värde

Avskr
t.o.m.
2010

Avskr

2011

Totalt
avskr.

Rest
värde

Andel i HSB har uppta-
gits till nominellt värde

500 500

Maskiner och inventa-
rier 2009 

3 år 173 028 115 352 57 676 173 028 0

Maskiner och inventa-
rier 2010

3 år 168 614 56 205 56 205 112 410 56 204

Fordon 2010 5 år 900 000 180 000 180 000 360 000 540 000

Maskiner och inventa-
rier 2011

3 år 342 734 114 245 114 245 228 489

1 584 376 351 557 408 126 759 683 824 693

Byggnader har uppta-
gits till anskaffnings-
värdet och avskrivning 
har verkställts enligt 
annuitetsplan på 40 år.

56 464 280 11 859 223 807 439 12 666 662 43 797 618

Mark har upptagits till 
anskaffningsvärdet

10 373 720 10 373 720

Om- och tillbyggnad 
fastigheter

Ombyggnad garage
1987-88

30 år 1 054 720 843 768 35 157 878 925 175 775

Ombyggnad våtrum
1987-88

30 år 16 518 601 15 416 221 1 102 380 16 518 601 0

Gårdar
1986-87

30 år 12 425 485 9 724 919 414 183 10 139 102 2 286 383

Förvaltningskontor 
2008
Stamrenovering
2009

20 år

20 år

3 649 356

2 808 868

547 404

280 886

182 468

140 443

729 872

421 329

2 919 484

2 387 539

Stamrenovering
2010

20 år 2 344 062 117 203 117 203 234 406 2 109 656

Gemensamhetslokal
2010

20 år 546 052 27 303 27 303 54 606 491 446

Stamrenovering
2011

20 år 7 291 957 364 598 364 598 6 927 359

46 639 101 26 957 704 2 383 735 29 341 439 17 297 662

115 061 977 39 168 484 3 599 300 42 767 784 72 294 193

Resa runt Runriket
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Not 10	 Förändring av eget kapital

		  Insatser	 Upplåtelseavgift	

	 Ingående kapital enl. fastställd BR		  17 213 000	 2 660 000
	 Belopp vid årets slut	 	 17 213 000	 2 660 000

	 Underhållsfond	 Bal. resultat	 Årets resultat

	 Ingående kapital enl. fastställd BR	 4 472 240	 252 501	 675 100
	 Vinstdisp. enl. stämmobeslut	 527 760	 147 340	 675 100
	 Årets resultat			   469 863
	 Belopp vid årets slut	 5 000 000	 399 841	 469 863

	 Avsättning samt uttag ur underhållsfond sker efter beslut på föreningsstämma.

	 Stämman har att ta ställning till hur balanserat resultat 399 841 kronor samt årets redo-	
	 visade resultat 469 863 kronor, totalt 869 704 kronor skall behandlas.		
	
Not 11	 Skulder till kreditinstitut

	 Långivare	 Räntesats	 Låneandel	 Löptid	 2011-12-31	 2010-12-31
							     
	 SEB BoLån	 3,18%	 11,8%	 1 år, oms 28/3-12	 5 821 416	 6 071 416	
	 SEB BoLån	 3,18%	 11,7%		  5 750 000	 6 000 000	
	 SEB BoLån	 3,18%	 12,5%		  6 180 360	 6 347 400	
	 SEB BoLån	 3,18%	 21,1%		  10 445 600	 10 645 600	
	 SEB BoLån	 3,18%	 11,7%		  5 750 000	 6 000 000
	 SEB BoLån	 3,18%	 11,7%		  5 750 000	 6 000 000	
	 SEB BoLån	 3,19%	 19,5%	 1 år, oms 28/5-12	 9 625 000		
			   100.00%		  49 322 376	 41 064 416	
	 Avgår kortfristig del			   -1 867 040	 -1 400 000
	 Summa				    47 455 336	 39 664 416	
	

	 Av ovanstående skulder till kreditinstitut redovisas amorteringen för 2012 som kortfristig 	
	 skuld.

Under åren 2012-2014 planeras för nyupplåning på 25 000 000 kronor för renovering av 
avloppsstammar och tappvattenledningar samt för installation av varmvattencirkulation.

Om 5 år beräknas föreningens skulder till kreditinstitut uppgå till 60 000 000 kronor. 

Jämförelsevis kan nämnas att det sedan gammalt finns totalt uttagna pantbrev på 
87.029.000 kronor och ett taxeringsvärde på totalt 374.221.000 kronor för föreningens 
fastigheter.

Not 12	 Fond för inre underhåll 2011-01-01 - 12-31 2010-01-01 - 12-31

          Belopp vid årets ingång
          Avsättning, upphört fr. o. m. år 2003
          Uttag under året
          Belopp vid årets utgång

603 892

-79 889
524 003

638 604

-34 712
603 892

Not 13	Övriga skulder

          Preliminärskatt personal
          Uttagsskatt, moms
         

68 058
146 401

214 459

56 662
125 503

182 165

Not 14	Upplupna kostnader/förutbetalda intäkter

          Arbetsgivaravgifter
          Upplupna räntor
          Semesterlöneskuld inkl. soc. avgifter
          Förskottsbetalda avgifter/hyror
          Avräkning övrigt
          

72 576
15 000

402 074
761 139
175 000

1 425 789

61 401
71 092

360 257
739 488
412 292

1 644 530

Not 15	Ställda panter

          Uttagna pantbrev
          Varav pantbrev i eget förvar
          Säkerhet för långfristig skuld till långivare         

87 029 000
-19 908 100
67 120 900

87 029 000
-26 565 100
60 463 900

Täby 2012-03-20

Lars Lindström	 Ingela Lindberger		  Eje Engdahl

Ulf Jönsson	 Sören Zetterman		        Ingrid Söderqvist

Katarina Banda	 Bengt Hökervall

Vår revisionsberättelse beträffande denna årsredovisning har angivits 2012-03-27

Ebbe Berndtsson	 Susanne Gustafsson

Av föreningen vald revisor	                        Av BoRevision AB förordnad revisor



24 25

Årsredovisning 2011    Org. nr. 716416 - 4373 Årsredovisning 2011    Org. nr. 716416 - 4373 

Revisionsberättelse

Till föreningsstämman i Bostadsrättsföreningen Viggbygärdet i Täby 
Organisationsnummer 716416-4373	
		

Rapport om årsredovisningen

Vi har reviderat årsredovisningen för Brf Viggbygärdet i Täby för år 2011. 

Styrelsens ansvar för årsredovisningen

Det är styrelsen som har ansvaret för att upprätta en årsredovisning som ger en 
rättvisande bild enligt årsredovisningslagen och för den interna kontroll som styrel-
sen bedömer är nödvändig för att upprätta en årsredovisning som inte innehåller 
väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller på fel.  

Revisorernas ansvar

Vårt ansvar är att uttala oss om årsredovisningen på grundval av vår revision. Vi 
har utfört revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige. Dessa standarder kräver att vi följer yrkesetiska krav samt planerar 
och utför revisionen för att uppnå rimlig säkerhet att årsredovisningen inte innehål-
ler väsentliga felaktigheter.
En revision innefattar att genom olika åtgärder inhämta revisionsbevis om belopp 
och annan information i årsredovisningen. Revisorn väljer vilka åtgärder som ska 
utföras, bland annat genom att bedöma riskerna för väsentliga felaktigheter i års-
redovisningen, vare sig dessa beror på oegentligheter eller på fel. Vid denna riskbe-
dömning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som är relevanta för 
hur föreningen upprättar årsredovisningen för att ge en rättvisande bild i syfte att 
utforma granskningsåtgärder som är ändamålsenliga med hänsyn till omständighe-
terna, men inte i syfte att göra ett uttalande om effektiviteten i föreningens interna 
kontroll. En revision innefattar också en utvärdering av ändamålsenligheten i de 
redovisningsprinciper som har använts och av rimligheten i styrelsens uppskatt-
ningar i redovisningen, liksom en utvärdering av den övergripande presentationen i 
årsredovisningen. 
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga 
som grund för våra uttalanden.

Uttalanden

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet med årsredovis-
ningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden rättvisande bild av föreningens 
finansiella ställning per den 31 december 2011 och av dess finansiella resultat och 
kassaflöden för året enligt årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig 
med årsredovisningens övriga delar.

Vi tillstyrker därför att föreningsstämman fastställer resultaträkningen och balans-
räkningen för föreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra författningar

Utöver vår revision av årsredovisningen har vi även reviderat förslaget till disposi-
tioner beträffande föreningens vinst eller förlust samt styrelsens förvaltning för Brf 
Viggbygärdet i Täby för år 2011.

Styrelsens ansvar

Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner beträffande fören-
ingens vinst eller förlust, och det är styrelsen som har ansvaret för förvaltningen 
enligt lagen om ekonomiska föreningar. 

Revisorernas ansvar

Vårt ansvar är att med rimlig säkerhet uttala oss om förslaget till dispositioner 
beträffande föreningens vinst eller förlust och om förvaltningen på grundval av vår 
revision. Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. 
Som underlag för vårt uttalande om styrelsens förslag till dispositioner beträffande 
föreningens vinst eller förlust har vi granskat om förslaget är förenligt med lagen om 
ekonomiska föreningar. 
Som underlag för vårt uttalande om ansvarsfrihet har vi utöver vår revision av års-
redovisningen granskat väsentliga beslut, åtgärder och förhållanden i föreningen för 
att kunna bedöma om någon styrelseledamot är ersättningsskyldig mot föreningen. 
Vi har även granskat om någon styrelseledamot på annat sätt har handlat i strid 
med lagen om ekonomiska föreningar, bostadsrättslagen, årsredovisningslagen eller 
föreningens stadgar. 
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga 
som grund för våra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att föreningsstämman disponerar vinsten enligt förslaget i förvaltnings-
berättelsen och beviljar styrelsens ledamöter ansvarsfrihet för räkenskapsåret.

Täby den 27 mars 2012				 
BoRevision 

Susanne Gustafsson			                    Ebbe Berndtsson
(Av HSB Riksförbund förordnad revisor)	                  Av föreningen vald revisor
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Siri Barnå, 
revisorssuppl., förtroendevald

Kalle Siklosi, 
valberedning

Henry Lisskog, 
valberedning

Inger Callemo, 
valberedning, sammank.

Ebbe Berndtsson, 
revisor, förtroendevald

Styrelsen: från vänster: Ingela Lindberger, Lars Lindström, Bengt Hökervall, Sören 
Zetterman, Ingrid Söderqvist, Eje Engdahl, Ulf Jönsson, infälld: Katarina Banda

Susanne Gutafsson, 
revisor, BoRevision

Inriktningsmål

	

	
	

	

	
	 Viggbygärdet skall kännetecknas av:

	 -	 Hög kvalitet på fastighetsbestånd och utemiljö
	
	 -	 Bra närmiljö

	 -	 Hög servicenivå

	 -	 God och stabil ekonomi

	 -	 Rimliga boendekostnader

	 -	 Engagerat boende

	 -	 Trygghet i boendet

Bostadsrättsföreningen Viggbygärdet 
skall vara det bästa alternativet vid 

val av bostadsrätt i Täby
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Vad händer i vårt närområde?
Täby Centrum
Ombyggnaden av Täby Centrum pågår och trafiken 
mellan Viggbygärdet och Täby Centrum kommer 
att påverkas eftersom arbeten kommer att pågå 
vid Marknadsvägen.  

Trafikplats Viggbyholm
Under 2012 kommer arbetena med ombyggnaden 
av Trafikplats Viggbyholm att påbörjas. Trafikplat-
sen är som den ser ut idag byggd för vänstertrafik 

och ska nu anpassas för högertrafik. Ombygg-
nadsarbetena kan komma att orsaka vissa stör-
ningar för boende vid Flyghamnsvägen.

Galoppfältet
Planering för bostadsbebyggelse på Galoppfältet 
pågår. Det planerade området har en yta motsva-
rande den som Gamla Stan i Stockholm har och 
man beräknar kunna bygga ca 4 000 lägenheter i 
området vilket innebär bostäder för mellan 8 000 
och 10 000 invånare.

Åldersfördelning boende på Viggbygärdet
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Antal

171241891496650331072914

Totalt antal boende på Viggbygärdet per den 31 december 2010 var 778 personer.
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Trädbeskärning

Stensättning

Målning utemöbler

Gräsklippning

Viggbygärdet; lite historik, frågor och svar 
samt allmän information

*	 Viggbygärdet byggdes som hyresfastigheter i slutet av 60-talet.

•	 HSB köpte området 10 år senare för ca 70 Mkr och bostadrättsföreningen tog 
form 1979.

•	 Stora renoveringsarbeten i slutet av 80-talet, bland annat ombyggnad av samt­
liga våtrum och gårdar för totalt uppåt 35 Mkr.

•	 Teknisk förvaltning, medlemsservice och felanmälan i egen regi sedan 1989.

•	 Ekonomisk/administrativ förvaltning helt i egen regi från och med 1995-01-01.

•	 Stora underhålls- och renoveringsarbeten av fönster, balkonger och fasader 
under åren 1993 - 96 till en kostnad av ca 15 Mkr.

•	 Upprustning och förbättring av utemiljön fr. o. m. år 1997; nyanläggning av 
lekparksområde, rekreationsområde i centrum av området, omläggning av en­
tréfasadrabatter m. m.

•	 Föreningens värmeanläggning såldes till Birka Energi vid årsskiftet1999/2000 
för framtida anslutning till fjärrvärme.

•	 Installation av bredbandsnät (LAN-nätverk) klart vid årsskiftet 2000/2001.

•	 Hissrenovering under åren 2000 - 2004.

•	 Anslutning till lokalt fjärrvärmenät år 2003.

•	 2004-12-01 erhålls certifikat, som innebär att föreningen uppfyller kraven enligt 
HSB-certifiering.

•	 Fläktbyten och tvättstugerenovering 2005/2006.

•	 Nytt förvaltningskontor byggs på Södervägen 16 bv och gamla lokalytan säljs 
för ombyggnad till bostadsrättslägenheter 2007/08. 

•	 Stamrenovering, relining av avloppsrör, inleds under åren 2009/10.

•	 Gemensamhetslokal för fritidsverksamhet samt uthyrningslägenhet iordning­
ställs år 2010 på Bergtorpsvägen 68 bv.

•	 Gruppanslutning bredband fr.o.m. 2012-01-01

*	 Kommer årsavgiften höjas inom den närmaste tiden?

•	 Successiva höjningar fr.o.m. år 2013 se vidare resonemang i årsredovisningen 
under rubriken förväntad framtida utveckling.

*	 Större underhålls- och renoveringsarbeten på gång?

•	 Fortsatt stamrenovering/relining av avloppsstammar/rör, varmvattencirkulation 
samt renovering av tappvattenledningar. 

•	 Nya armaturar och målning inomhus, asfaltering och andra markarbeten, inred­
ning hisskorgar, takarbeten, fasadarbeten m.m.
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Bra att veta
Årsredovisning

Redovisning som styrelsen avger över ett avslutat 
verksamhetsår och som skall behandlas av ordi-
narie föreningsstämma. Årsredovisningen skall 
omfatta förvaltningsberättelse, resultaträkning, 
balansräkning och revisionsberättelse.

Förvaltningsberättelse
Den del i årsredovisningen som i text förklarar och 
belyser ett avslutat verksamhetsår. I förvaltnings-
berättelsen redovisas bland annat vilka som haft 
uppdrag i föreningen, årets viktigaste händelser 
samt förväntad framtida utveckling.

Resultaträkning
Visar i siffror föreningens samtliga intäkter och 
kostnader under verksamhetsåret. Om kostna-
derna är större än intäkterna blir resultatet en 
förlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland 
kostnaderna finns poster som inte motsvaras av 
utbetalningar under året t.ex. värdeminskning 
på inventarier och byggnader.Kostnaderna är i 

huvudsak av tre slag; kapitalkostnader, under-
hållskostnader och driftskostnader. Ordinarie 
föreningsstämma beslutar hur verksamhetsårets 
resultat och tidigare års balanserade resultat ska 
behandlas.

Balansräkning
Visar föreningens ekonomiska ställning vid verk-
samhetsårets slut. Den ena sidan av balans-
räkningen visar föreningens tillgångar såsom 
fastigheter, inventarier, banktillgodohavanden 
m.m. Den andra sidan av balansräkningen visar 
finansieringen, d.v.s. hur tillgångarna finansierats 
genom upplåning, andra skulder och eget kapital. 
Verksamhetens resultat enligt resultaträkningen 
påverkar det egna kapitalets storlek.

Revisionsberättelse
Revisorernas yttrande och uttalande om årsredo-
visningen. Innefattar även uttalande till förenings-
stämman angående föreslagen resultatdisposition 
samt frågan om styrelseledamöternas ansvarsfrihet 
för räkenskapsåret.
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