
ÅRSREDOVISNING 2022 / 2023
HSB Bostadsrättsförening Silversmeden i Malmö





HSB:s BRF Silversmeden i Malmö 

746000-6021 

 

 
Kallelse

 
Medlemmarna i HSB:s Bostadsrättsförening Silversmeden kallas härmed till

ordinarie föreningsstämma onsdagen den 25/10 – 2023 kl. 19.00.
 

 

Lokal: Söderkullaskolan, aulan/matsalen
 

Efter stämman serveras lättare förtäring med öl/vatten samt kaffe och kaka.
. 

STYRELSEN 

 





HSB:s BRF Silversmeden i Malmö 
746000-6021 

 

 

 

Anmälan till stämma
 
 

DENNA TALONG LÄGGES I STYRELSENS BREVLÅDA S GULSPARVSGATAN 70
SENAST 2023 10 22

 
 
 

För föreningens planering av antalet platser är det också viktigt att vi får reda på hur många 
som kan förväntas komma på stämman. Så vänligen lämna denna talong i styrelsen brevlåda 
om du har för avsikt att komma på stämman. 
Du kan också skicka din anmälan via mejl på info@silversmeden.org  
Ange då samma uppgifter som vi efterfrågar nedan. 
  
 

Nedan anger du ditt namn och föreningens lägenhetsnummer, samt om du vill delta i 
måltiden. 
 
 

Kryssa i tillämpliga rutor

Jag kommer ensam samt deltar i måltid

Jag kommer ensam men deltar inte i måltid

Jag kommer i sällskap med make/maka och vi deltar i måltid

Jag kommer i sällskap med make/maka men vi deltar inte i måltid  
 
  
 
Nedan anger du ditt namn och föreningens lägenhetsnummer
 
 
 

Namn:

Lgh.nr:____________
1, 2 eller 3 siffror (till exempel, 2, 16, 155) Numret finns på din lägenhetsdörr samt på
lägenhetsförteckningen på 1 våningen.
Skriv inte 1102, eller 1203 osv, det är lantmäteriets lägenhetsnummer. Dessa nummer är
inte unika för en lägenhet.
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Dagordning 
 
1.  Öppnande av stämman 
2.  Val av ordförande för stämman 
3.  Anmälan av stämmoordförandens val av protokollförare 
4.  Godkännande av röstlängd 
5.  Fråga om närvarorätt vid föreningsstämman 
6.  Godkännande av dagordningen 
7.  Val av två personer att jämte ordföranden justera protokollet 
8.  Val av minst två rösträknare 
9.  Fråga om kallelse skett i behörig ordning 
10. Genomgång av styrelsens årsredovisning 
11. Genomgång av revisorernas berättelse 
12. Beslut om fastställande av resultat- och balansräkning 
13. Beslut i anledning av bostadsrättsföreningens vinst eller förlust enligt den  
     fastställda balansräkningen 
14. Beslut om ansvarsfrihet för styrelsens ledamöter 
15. Beslut om arvoden och principer för andra ekonomiska ersättningar för styrelsens  

 ledamöter, revisorer, valberedning och de andra förtroendevalda som valts av   
 föreningsstämman 

16. Beslut om antal styrelseledamöter och suppleanter 
17. Val av styrelseledamöter och suppleanter 
18. Presentation av HSB-ledamot och suppleanter 
19. Beslut om antal revisorer och suppleant 
20. Val av revisor/er och suppleant 
21. Beslut om antal ledamöter i valberedningen 
22. Val av valberedning 
23. Val av fullmäktige och ersättare samt övriga representanter i HSB 
24. Av styrelsen till föreningsstämman hänskjutna frågor och av medlemmarna  

 anmälda ärenden som angivits i kallelsen. 
- Motion 1; Att sätta upp stängsel runt husen eller hela området, Grazyna Vasilas 
- Motion 2; Inhägnade gårdar på Brf Silversmeden, Eva Rönnerup m.fl. 
- Motion 3, Air-condition i lägenheterna, Anita Hansen Larsson m.fl. 

 
25. Avslutning 
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REVISIONSBERÄTTELSE  
Till föreningsstämman i HSB Brf Silversmeden i Malmö, org.nr. 746000-6021 �

�
�

�

Rapport om årsredovisningen 
 � 
Uttalanden 
 
Vi har utfört en revision av årsredovisningen för HSB Brf Silversmeden 
i Malmö för räkenskapsåret 2022-05-01 - 2023-04-30.  
Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet med 
årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden 
rättvisande bild av föreningens finansiella ställning per den 30 april 
2023 och av dess finansiella resultat och kassaflöde för året enligt 
årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig med 
årsredovisningens övriga delar.  
Vi tillstyrker därför att föreningsstämman fastställer resultaträkningen 
och balansräkningen. 

 
Grund för uttalanden 
 
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas 
ansvar enligt denna sed beskrivs närmare i avsnitten Revisorn utsedd 
av HSB Riksförbunds ansvar och Den föreningsvalda revisorns 
ansvar.  
Vi är oberoende i förhållande till föreningen enligt god revisorssed i 
Sverige. Revisorn från BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar 
enligt dessa krav.  
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och 
ändamålsenliga som grund för våra uttalanden. 

 
   
Styrelsens ansvar 
 
Det är styrelsen som har ansvaret för att årsredovisningen upprättas 
och att den ger en rättvisande bild enligt årsredovisningslagen. 
Styrelsen ansvarar även för den interna kontroll som den bedömer är 
nödvändig för att upprätta en årsredovisning som inte innehåller några 
väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller 
misstag.  

Vid upprättandet av årsredovisningen ansvarar styrelsen för 
bedömningen av föreningens förmåga att fortsätta verksamheten. Den 
upplyser, när så är tillämpligt, om förhållanden som kan påverka 
förmågan att fortsätta verksamheten och att använda antagandet om 
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillämpas dock inte om 
styrelsen avser att likvidera föreningen, upphöra med verksamheten 
eller inte har något realistiskt alternativ till att göra något av detta. 

 
Revisorn utsedd av HSB Riksförbunds ansvar 
 
Jag har utfört revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mål är att uppnå en rimlig grad av 
säkerhet om huruvida årsredovisningen som helhet inte innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller 
misstag, och att lämna en revisionsberättelse som innehåller våra uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är ingen garanti för 
att en revision som utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka en väsentlig felaktighet om en sådan finns. 
Felaktigheter kan uppstå på grund av oegentligheter eller misstag och anses vara väsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas 
påverka de ekonomiska beslut som användare fattar med grund i årsredovisningen.  
Som del av en revision enligt ISA använder jag professionellt omdöme och har en professionellt skeptisk inställning under hela revisionen. 
Dessutom:  
� identifierar och bedömer jag riskerna för väsentliga felaktigheter i 

årsredovisningen, vare sig dessa beror på oegentligheter eller 
misstag, utformar och utför granskningsåtgärder bland annat 
utifrån dessa risker och inhämtar revisionsbevis som är 
tillräckliga och ändamålsenliga för att utgöra en grund för mina 
uttalanden. Risken för att inte upptäcka en väsentlig felaktighet 
till följd av oegentligheter är högre än för en väsentlig felaktighet 
som beror på misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta 
agerande i maskopi, förfalskning, avsiktliga utelämnanden, 
felaktig information eller åsidosättande av intern kontroll.  

� skaffar jag mig en förståelse av den del av föreningens interna 
kontroll som har betydelse för min revision för att utforma 
granskningsåtgärder som är lämpliga med hänsyn till 
omständigheterna, men inte för att uttala mig om effektiviteten i 
den interna kontrollen.  

� utvärderar jag lämpligheten i de redovisningsprinciper som 
används och rimligheten i styrelsens uppskattningar i 
redovisningen och tillhörande upplysningar.  

� drar jag en slutsats om lämpligheten i att styrelsen använder 
antagandet om fortsatt drift vid upprättandet av 
årsredovisningen. Jag drar också en slutsats, med grund i de 
inhämtade revisionsbevisen, om huruvida det finns någon 
väsentlig osäkerhetsfaktor som avser sådana händelser eller 
förhållanden som kan leda till betydande tvivel om föreningens 
förmåga att fortsätta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att 
det finns en väsentlig osäkerhetsfaktor, måste jag i 
revisionsberättelsen fästa uppmärksamheten på upplysningarna 
i årsredovisningen om den väsentliga osäkerhetsfaktorn eller, 
om sådana upplysningar är otillräckliga, modifiera uttalandet om 
årsredovisningen. Mina slutsatser baseras på de revisionsbevis 
som inhämtas fram till datumet för revisionsberättelsen. Dock 
kan framtida händelser eller förhållanden göra att en förening 
inte längre kan fortsätta verksamheten.  

� utvärderar jag den övergripande presentationen, strukturen och 
innehållet i årsredovisningen, däribland upplysningarna, och om 
årsredovisningen återger de underliggande transaktionerna och 
händelserna på ett sätt som ger en rättvisande bild.    

Jag måste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten för den. Jag måste också 
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, däribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat. 

�

De föreningsvalda revisorernas ansvar 

Vi har utfört en revision enligt bostadsrättslagen och tillämpliga delar av lagen om ekonomiska föreningar. Vårt mål är att uppnå en rimlig grad av 
säkerhet om huruvida årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och om årsredovisningen ger en rättvisande bild av 
föreningens resultat och ställning. 
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra författningar samt stadgar 
  
Uttalanden 
 
Utöver vår revision av årsredovisningen har vi även utfört en revision 
av styrelsens förvaltning för HSB Brf Silversmeden i Malmö för 
räkenskapsåret 2022-05-01 - 2023-04-30 samt av förslaget till 
dispositioner beträffande föreningens vinst eller förlust.   
Vi tillstyrker att föreningsstämman disponerar resultatet enligt förslaget 
i förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter 
ansvarsfrihet för räkenskapsåret.    

 
Grund för uttalanden 
 
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar 
enligt denna beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi är 
oberoende i förhållande till föreningen enligt god revisorssed i Sverige. 
Revisorn utsedd av HSB Riksförbund har i övrigt fullgjort sitt 
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.  
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och 
ändamålsenliga som grund för våra uttalanden. 

 
   
Styrelsens ansvar 
 
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner 
beträffande föreningens vinst eller förlust. Vid förslag till utdelning 
innefattar detta bland annat en bedömning av om utdelningen är 
försvarlig med hänsyn till de krav som föreningens verksamhetsart, 
omfattning och risker ställer på storleken av föreningens egna kapital, 
konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt.   

Styrelsen ansvarar för föreningens organisation och förvaltningen av 
föreningens angelägenheter. Detta innefattar bland annat att 
fortlöpande bedöma föreningens ekonomiska situation och att tillse att 
föreningens organisation är utformad så att bokföringen, 
medelsförvaltningen och föreningens ekonomiska angelägenheter i 
övrigt kontrolleras på ett betryggande sätt. 

 
Revisorns ansvar 
 
Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed vårt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta revisionsbevis för att med en rimlig 
grad av säkerhet kunna bedöma om någon styrelseledamot i något väsentligt avseende: 
 
� företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon 

försummelse som kan föranleda ersättningsskyldighet mot 
föreningen, eller  

� på något annat sätt handlat i strid med bostadsrättslagen, 
tillämpliga delar av lagen om ekonomiska föreningar, 
årsredovisningslagen eller stadgarna. 

 
Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner av föreningens vinst eller förlust, och därmed vårt uttalande om detta, är att med rimlig 
grad av säkerhet bedöma om förslaget är förenligt med bostadsrättslagen.  
Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti för att en revision som utförs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att 
upptäcka åtgärder eller försummelser som kan föranleda ersättningsskyldighet mot föreningen, eller att ett förslag till dispositioner av föreningens 
vinst eller förlust inte är förenligt med bostadsrättslagen.  
Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige använder revisorn utsedd av HSB Riksförbund professionellt omdöme och har en 
professionellt skeptisk inställning under hela revisionen. Granskningen av förvaltningen och förslaget till dispositioner av föreningens vinst eller 
förlust grundar sig främst på revisionen av räkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsåtgärder som utförs baseras på revisorn utsedd av HSB 
Riksförbunds professionella bedömning med utgångspunkt i risk och väsentlighet. Det innebär att vi fokuserar granskningen på sådana åtgärder, 
områden och förhållanden som är väsentliga för verksamheten och där avsteg och överträdelser skulle ha särskild betydelse för föreningens 
situation. Vi går igenom och prövar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna åtgärder och andra förhållanden som är relevanta för vårt uttalande 
om ansvarsfrihet. Som underlag för vårt uttalande om styrelsens förslag till dispositioner beträffande föreningens vinst eller förlust har vi granskat 
om förslaget är förenligt med bostadsrättslagen. 
 
  
 
Malmö 
 
Digitalt signerad av 

 
   
Valon Gashi  
BoRevision i Sverige AB  
Av HSB Riksförbund utsedd revisor 

 
   
Gert Lundberg  
Av föreningen vald revisor 

 
   
Christine Liljengren  
Av föreningen vald revisor 
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Mo on nr:1 
Inkommen mo on från medlem Grazyna Vasilas, lgh 184  
 

Från: ele erios vasilas <vasle eris@gmail.com>  
Skickat: den 6 augus  2022 13:05 
Till: info <info@silversmeden.org> 
Ämne: Mo on: Stängsel 

A  sä a upp stängsel runt husen eller hela området så a  obehöriga hålla obehöriga personer borta 
från området. 

Mvh Grazyna Vasilas 
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HSB BRF SILVERSMEDEN 
Medlem i HSB 

Styrelsens svar på;
Motion 1; Att sätta upp stängsel runt husen eller hela området, Grazyna Vasilas
Motion 2; Inhägnade gårdar på Brf Silversmeden, Eva Rönnerup m.fl.

Styrelsen vill med anledning av de båda motionerna avge följande svar:
Studier1 visar att de boende många gånger har en tro på att stängsel och grindar förbättrar
säkerheten för de boende. Men resultatet från studier visar att ”gated communities” inte
nödvändigtvis är tryggare och säkrare än andra områden.
Styrelsens uppfattning ligger också i linje denna uppfattning. I samtal med andra föreningar som har
denna typ av instängsling framkommer också att det inte helt utestänger den som ändå vill ta sig in.
Det förekommer också mycket skadegörelse på grindar och annan teknik som satts upp för
ändamålet, som över tid kostar mycket pengar att underhålla.
Räddningstjänsten ska också ha tillgång till våra gårdar då delar av gårdarna är räddningsväggar.
Detta ställer då större krav på grindöppningar och lättillgänglighet för räddningspersonal.

Föreningen har med hjälp av HSB Malmös tekniska tjänster räknat fram ett estimerat pris för
projektering, el arbeten, markarbeten samt uppsättning av staket och grindar. Till detta tillkommer
att passagesystemet ska kopplas ihop med grindarna. Då hamnar vi på ca 3 200 000 kr ex moms.
Vid anbudsinfordran kan det bli billigare men det kan också vara att det blir dyrare.
Styrelsen anser inte att den eventuella nytta som skulle kunna uppnås kan motiveras med det pris
som en uppsättning av staket kan förväntas kosta.
Styrelsen anser sig därmed ha besvarat motionerna och föreslår att stämman avslår motionernas
yrkande.

1Grundström & Lazoroska (2021) Gated communities i Sverige? En kunskapsöversikt om motstånd
och påverkan i mediedebatt och stadsbyggnad. Hämtad 23 september 2023 från;
https://www.diva portal.org/smash/get/diva2:1609587/FULLTEXT02.pdf
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Mo on nr:3 
Inkommen mo on från medlem Anita Hansen Larsson, lgh 10  
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HSB BRF SILVERSMEDEN 
Medlem i HSB 

Styrelsens svar på motion 3
Air condition i lägenheterna, Anita Hansen Larsson m.fl.

Styrelsen vill med anledning av motionen avge följande svar:

1 Gemensam kyla för alla boende med utnyttjande av nuvarande system
Det finns ett sätt att införa gemensam kyla där man använder det gemensamma värmesystemet som
kylsystem på sommaren. Man får då installera kylmaskiner som placeras utomhus och tillverkar kyla
som sedan förs över till varje fjärrvärmecentral med rör som sedan kyler bostäderna via
radiatorerna.
Detta är absolut ingen optimal lösning då den ger inte så stor effekt i ett rum då temperaturen på
kylan inte kan vara lägre än +17C i systemet på grund av kondensrisken Det vill säga det skulle bildas
fukt på element och rör. Effekten blir ca 400 W vilket kan jämföras med effekten av att ha öppet
fönster på natten under sommartid. Den effektiva temperaturen i rummet blir alltså knappt
märkbar.
Totalinvesteringen för 5 fjärrvärmecentraler estimeras till 7,5 Mkr ex moms där kylmaskin,
rördragning, el dragning och en plats för uppställning av kylmaskinen ingår. Till detta kommer
driftskostnader för 5 kylmaskiner.

2 Gemensam ”kyla på riktigt” för alla boende, 1 fläktluftkylare i varje lägenhet
Denna lösning är ett vattenkylsystem med kylmaskin placerad på taket på varje hus.
Lösningen innebär ett omfattande arbete med rördragning till alla lägenheter, håltagning i väggar,
tak och trapphus samt rördragning till avlopp för kondensvatten. Inklädning av alla rör tillkommer
också. Investeringskostnaden för införande av en sådan lösning estimeras till 30 Mkr. Till detta
tillkommer underhåll och driftskostnader på minst 500 000 kr om året.

Styrelsen uppfattning är att lösning 1 ger alldeles för lite nytta för de pengar som behöver
investeras.
Lösning 2 innebär ett väldigt stort ingrepp i varje lägenhet. Investeringen är mycket stor med hänsyn
till att nyttjande är begränsat till några få veckor per år. Investering motsvarar en avgiftshöjning på i
storleksordningen 19 %.

Styrelsen anser sig därmed ha besvarat motionen och föreslår att stämman avslår motionens
yrkande.
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Upprättad av HSB Malmö

 
EKONOMISK SITUATIONSANALYS 
AIR-CONDITION 

Syftet med denna rapport är att visa effekten på ekonomin om man investerar i air condition eller
inte.

Förutsättningarna är följande:
 Kostnaden för investeringen beräknas till 30 000 000 kr och
 att årlig underhålls och driftskostnad beräknas till 500 000 kr
 samt att uppskattad nyttjandeperiod beräknas till 25 år.

Effekt på resultaträkningen

RR
Utan investeringen
2023 04 30

Med investeringen
2024 04 30 Effekt

Avskrivningar 2 042 285 kr 3 542 285 kr 1 200 000 kr
Räntekostnader 791 184 kr 2 504 000 kr 1 488 000 kr
Underhålls och driftskostnader 2 153 891 kr 2 653 891 kr 500 000 kr

* Ränta på nytt lån prognostiseras till 4,96 %.

Beloppet 2 504 000 kr inkluderar prognostiserade räntekostnader år 2024 samt nya räntekostnaden på nya lånet.

Kommentarer:
Slår man ihop totaleffekten så blir det 3 188 000 kr sämre resultat årligen. När 25 år passerat och
man behöver troligtvis byta ut air condition maskinerna så har man fortfarande återstående lån med
amortering och ränta att betala av.

Värt att lyfta är att räntekostnaderna kommer att höjas rejält framöver, då flera av era lån har ränta
på under 1 %. År 2025 kommer ränta på totalt 30 462 275 kr i lån att konverteras, vilket innebär att
räntorna kommer justeras till marknadsränta, vilket idag ligger på cirka 5 %.

Långivare Lånenr
Kapitalskuld per
2023 09 26 Ränta % Ränte typ Konverterings dag

Stadshypotek AB 364229 6 900 000 kr 0,83 Fast 2024 09 01
Stadshypotek AB 305818 3 874 775 kr 0,96 Fast 2024 12 30
Stadshypotek AB 351068 9 862 500 kr 0,87 Fast 2025 07 30
Stadshypotek AB 434681 9 825 000 kr 0,61 Fast 2025 07 30
Stadshypotek AB 592963 7 462 500 kr 4,09 Fast 2026 06 01
Stadshypotek AB 445941 1 295 325 kr 1,24 Fast 2026 10 30
Stadshypotek AB 511897 9 875 000 kr 3,13 Fast 2027 06 01
Stadshypotek AB 485347 5 867 200 kr 2,64 Fast 2030 03 30

 54 962 300 kr   
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Upprättad av HSB Malmö

Effekt på balansräkningen

BR
Utan investeringen
2023 04 30

Med investeringen
2024 04 30 Effekt

Lån 55 301 595 kr 92 501 595 kr 37 200 000 kr

Kommentarer:
År 2024 ska föreningen bland annat investera i solceller och för det behövs ett lån på 7 200 000 kr,
utöver investeringen i air condition på 30 000 000 kr. I underhållsplanen ligger det även kommande
större underhåll där föreningen kommer behöva låna ytterligare flera miljoner för att kunna utföra
investeringarna.

Effekt på nyckeltalen

Nyckeltal
Utan investeringen
2023 04 30

Med investeringen
2024 04 30 Effekt

Förändring årsavgift, % 6% 25% 19%
Årsavgift kr/kvm 832 kr 958 kr 126 kr
Skuldsättning kr/kvm 2 519 kr 4 213 kr 1 694 kr
Räntekostnad kr/kvm 36 kr 114 kr 78 kr
Räntekänslighet 3 4 1

** Genomsnittsavgiften kr/kvm i Malmö ligger på cirka 700 kr/kvm.
*** Låg = < 3 000 kr/kvm, Normal = 3 001 – 8 000 kr/kvm, Hög = 8 001 – 15 000 kr/kvm och Mycket hög = > 15 001 kr/kvm
**** Låg =< 5 %, Normal = 5 9 %, Hög = 9 15 % och Väldigt hög => 15 %

Kommentarer:
Nyckeltalen tar inte hänsyn till underhållsplaneringen, som bedöms ligga på cirka 40 865 000 kr de
närmsta sex åren. Underhållsplaneringen avser bland annat installation solceller, trapphusmålning,
byte kv , vv , vvc ledningar, byte tvättmaskiner med mera. Det sjunde året ligger det fasadrenovering
beräknad till 30 500 000 kr, det vill säga lika mycket som installation av air condition kostar.
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ORDLISTA
ÅRSREDOVISNING
En bostadsrättsförening är enligt bokföringslagen skyldig att 
för varje år upprätta en årsredovisning i enlighet med årsredo-
visningslagen. En årsredovisning består av en förvaltningsbe-
rättelse, en resultaträkning, en balansräkning samt en notför-
teckning. Av notförteckningen framgår vilka redovisnings och 
värderingsprinciper som tillämpas samt detaljinformation om 
vissa poster i resultat- och balansräkningen.

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSEN
Styrelsen ska i förvaltningsberättelsen beskriva verksamhetens 
art och inriktning samt ägarförhållanden, det vill säga antalet 
medlemmar med eventuella förändringar under året. Verk-
samhetsbeskrivningen bör innehålla uppgifter om fastigheten, 
utfört och planerat underhåll, vilka som har haft uppdrag i 
föreningen samt avgifter. Även väsentliga händelser i övrigt 
under räkenskapsåret och efter dess utgång bör kommenteras, 
liksom viktiga ekonomiska förhållanden som inte framgår av 
resultat- och balansräkningen.

Förvaltningsberättelsen ska innehålla styrelsens förslag till 
föreningsstämman om hur vinst eller förlust ska behandla

RESULTATRÄKNINGEN
Resultaträkningen visar vilka intäkter och kostnader förening-
en har haft under året. Intäkter minus kostnader är lika med 
årets överskott eller underskott.

För en bostadsrättsförening gäller det inte att få så stort 
överskott som möjligt, utan istället att anpassa intäkterna till 
kostnaderna. Med andra ord ska årsavgifterna beräknas så att 
de täcker de kostnader som förväntas uppkomma och dessut-
om skapa utrymme för framtida underhåll. Föreningsstämman 
beslutar efter förslag från styrelsen hur resultatet (överskott 
eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR
Avskrivningar representerar årets kostnad för nyttjandet av 
föreningens anläggningstillgångar, det vill säga byggnader och 
inventarier. Anskaffningsvärdet för en anläggningstillgång 
fördelas på tillgångens bedömda nyttjandeperiod och belastar 
årsresultatet med en kostnad som benämns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgår även den acku-
mulerade avskrivningen, det vill säga den totala avskrivningen 
föreningen gjort under årens lopp på de byggnader och inven-
tarier som föreningen äger.

BALANSRÄKNINGEN
Balansräkningen visar föreningens tillgångar (tillgångssidan) 
och hur dessa finansieras (skuldsidan). På tillgångssidan 
redovisas dels anläggningstillgångar såsom byggnader, mark 
och inventarier samt långfristiga placeringar, dels omsättnings-
tillgångar såsom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar 
samt kassa och bank. På skuldsidan redovisas föreningens egna 
kapital, fastighetslån och övriga skulder. Det egna kapitalet 
indelas i bundet eget kapital som består av insatser, upplåtelse-
avgifter och fond för yttre underhåll samt fritt eget kapital som 
innefattar årets resultat och resultat från tidigare år (balanserat 
resultat eller ansamlad förlust).

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR
Tillgångar som är avsedda för långvarigt bruk inom fören-

ingen. Den viktigaste anläggningstillgången är föreningens 
fastighet med mark och byggnader.

TOMTRÄTT
En del föreningar äger inte sin mark utan har ett tomträtts-  
avtal med kommunen. Dessa förhandlas normalt om vart  
tionde år, baserat på markvärdet och en ränta, och kan innebä-
ra stora kostnadsökningar om markpriserna gått upp mycket.

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR
Andra tillgångar än anläggningstillgångar. Omsättningstill-
gångar kan i allmänhet omvandlas till likvida medel inom ett 
år. Hit hör bland annat kortfristiga fordringar och vissa värde-
papper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK
Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har 
föreningen sina likvida medel hos HSB-föreningen och då re-
dovisas detta under övriga fordringar och i not till denna post.

LÅNGFRISTIGA SKULDER
Skulder som bostadsrättsföreningen ska betala först efter ett 
eller flera år, ofta enligt särskild amorteringsplan, till exempel 
fastighetslån.

KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder som förfaller till betalning inom ett år, till exempel 
skatteskulder och leverantörsskulder. Numera redovisas även 
fond för inre underhåll här.

FONDER FÖR YTTRE OCH INRE UNDERHÅLL
Enligt stadgarna för de flesta bostadsrättsföreningar ska styrel-
sen upprätta underhållsplan för föreningens hus.

I enlighet med denna plan ska årliga avsättningar göras till 
en fond för yttre underhåll, vilket säkerställer att medel finns 
för att trygga det framtida underhållet av föreningens hus.

Avsättningen sker genom en omföring mellan fritt och 
bundet eget kapital och påverkar inte resultaträkningen, se 
styrelsens förslag i förvaltningsberättelsen.

Stadgarna reglerar även om bostadsrättsföreningen ska 
avsätta medel till fond för inre underhåll. Fondbehållningen i 
årsredovisningen utvisar den sammanlagda behållningen för 
samtliga bostadsrätters tillgodohavanden.

Pågående stadgerevision kan medföra ändrade principer för 
redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET
Bostadsrättsföreningens förmåga att betala sina kortfristiga 
skulder (till exempel vatten, el, löner, bränsle). Likviditeten 
erhålls genom att jämföra bostadsrättsföreningens likvida 
tillgångar med dess kortfristiga skulder. Är de likvida tillgångarna 
större än de kortfristiga skulderna, är likviditeten god.

SLUTLIGEN
En årsredovisning beskriver historien men egentligen är fram-
tiden viktigare. Vilka utbetalningar står föreningen inför i form 
av reparationer och utbyten? Har föreningen en kassa och ett 
sparande som ger jämna årsavgifter framöver? Uppdaterade 
underhållsplaner samt flerårsprognoser för att kunna svara på 
ovanstående är viktiga. Fråga gärna styrelsen om detta även om 
det inte står något i årsredovisningen.
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