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Att  bo i en bostadsrättsförening 
- vad innebär det?

• I HSB bor du till självkostnadspris. Det är ingen annan som tjänar pengar på ditt boende. Årsavgiften
(=månadsavgiften, ’’hyran’’ gånger 12) täcker föreningens lån, driftkostnader och fondavsättningar för
t ex reparationer och underhåll. 

• Med bostadsrätt ’’äger’’ du inte din lägenhet i egentlig mening. Du äger dock bostadsrättsföreningen
tillsammans med övriga medlemmar/bostadsrättsinnehavare och har därmed enligt bostadsrättslagen
en ’’i tiden obegränsad nyttjanderätt’’ till din bostad. Du kan inte bli uppsagd så länge du fullgör dina 
skyldigheter. Du bor tryggt.  

• Du och dina grannar bestämmer själva hur föreningens mark och gemensamma lokaler ska användas.
Varje år väljer ni en styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att sköta föreningens förvaltning
och ekonomi. Med i styrelsen sitter en ledamot från HSB. Det betyder att styrelsen och bostadsrättsför-
eningen - genom HSB-ledamoten - har hela HSB Stockhoms erfarenhet och kunnande som stöd. HSB 
erbjuder också fortlöpande utbildning för nya styrelseledamöter; kunskap är en viktig förutsättning för 
levande boendedemokrati.  

Ta vara på fördelarna med bostadsrätt i HSB. Du är med och äger husen och miljön. Du får full insyn i 
förvaltning och ekonomi. 

På bakre omslagets insida finns en ordlista med förklaringar till några av de vanligaste begreppen som 
förekommer i en årsredovisning. 



Förvaltningsberättelse 2020 - BRF Skvaltan 
Styrelsen för HSB:s bostadsrättsförening Skvaltan i Nacka avger följande 
förvaltnings berättelse för räkenskapsåret 2020-01-01 - 2020-12-31. 

Föreningens verksamhet 
Fastigheter 
Föreningen äger fastigheterna Sicklaön 172:2 och 172:3. Fastigheterna i vilka man 
upplåter lägenheter och lokaler byggdes 1962. 
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad i Protector försäkringar. I försäkringen ingår styrelseansvar 
och försäkring mot ohyra. 

Lägenheter och lokaler 
Föreningen består av 145 lägenheter varav 136 är bostadsrätter och 9 är hyresrätter. 
Föreningen har också 1 kontorslokal och 4 förråd som hyrs ut samt telemaster. 

Under 2020 gjordes 11 stycken överlåtelser och föreningen hade 180 medlemmar per 
2020-12-31. 
När hyreslägenheter blir vakanta kommer dessa säljas för att få in likvida medel till 
föreningen. 
Under 2020 såldes en hyresrätt. 

Föreningsfrågor 
Ordinarie föreningsstämma hölls den 11 :e maj i senatens gårdslokal, på stämman deltog 
14 st röstberättigade bostadsrättsinnehavare varav O med fullmakt. Fem styrelseledamöter 
valdes på omval samt en ledamot på nyval. Under 2020 hölls 11 protokollförda styrelsemöten. 

Styrelse 
Hannu Cronemyr, ordförande 
Therese Nymoen, sekreterare 
Jinghong Sundell, ledamot 
Jonas Ringblom, ledamot 
Rickard Johanson, vice ordförande 
Alexander Skoghag, ledamot 
Hans Tillberg, ledamot utsedd av HSB Stockholm 

Revisor 
Revisor har varit Christer Bau vald vid föreningsstämman samt BoRevision AB, av HSB 
Riksförbund utsedd revisor. 

Valberedning 
Valberedningen har varit Anna Jonsson, Nettan Ulltin och Carina Stenmark 

Förvaltning 
Förvaltaren Johlind Nacka AB sköter fastighetsskötseln och HSB Stockholm sköter den 
administrativa och ekonomiska förvaltningen i föreningen. Vågen Trädgård har sköt 
markskötseln fram till sista september. From 1 oktober har Stockholms markservice haft hand 
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Väsentliga händelser under 2020 

- kameraövervakning
- dränering vid alla fastigheter
- höjd avgift med 2,5 %

Aktiviteter 

Föreningen har haft två städdagar under året, då vi krattat löv, rensat på allmänna ytor och 
städat på markytorna. Förutom att hålla efter och förbättra markområden, fastigheten och 
inventarier så prioriterar vi i styrelsen att hålla god ekonomisk kontroll utifrån de 
förutsättningar som föreningen har. 

Ekonomi och framtida underhåll 
Föreningen har fem lån. Föreningen amorterat 2 miljoner kronor under 2020. I början av året 
hade föreningen ett rörligt lån. Mot slutet av 2020 har föreningen följt efter rådet från HSBs 
konsult och valt att binda det sista rörliga lånet, till 4 år, till räntan 0.60%. Den genomsnittliga 
räntan för alla fem lån vid årets slut är ca 1.38%. De sammanlagda lånen vid årets slut var 
93 07 6 460 kronor. 

Den reella likviditeten var vid årets slut 9 488 998 kr, en minskning med 3 378 445 kr 
sedan 2019. Detta efter att föreningen har amorterat 2 miljoner. Under 2021 kommer 
föreningen att fortsätta amortera 2 miljoner kr av lånen. 

Styrelsen har uppdaterat föreningens underhållsplan och avsättning till underhållsplan är nu 
planerat att genomföras årligen, utifrån de planerade underhållskostnaderna på kort och lång 
sikt. 
Årets resultat är -2 680 859 kr. Den främsta orsaken till det negativa resultatet är de stora 
avskrivningarna och investeringar av olika projekt och planerat underhåll. 

Underhåll och planer för 2021 
- Fasadrenovering PH 12
- Underlag gästparkering
- Trädgård O 7::----
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ÅRSREDOVISNING
En bostadsrättsförening är enligt bokföringslagen skyldig  
att för varje år upprätta en årsredovisning i enlighet med  
års redo visningslagen. En årsredovisning består av en förvalt-
ningsberättelse, en resultaträkning, en balansräkning samt  
en notförteckning. Av notförteckningen framgår vilka redo- 
visnings och värderingsprinciper som tillämpas samt detalj-
information 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. Verksam- 
hetsbeskrivningen 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 behandlas.

RESULTATRÄKNINGEN
Resultaträkningen visar vilka intäkter och kostnader fören-
ingen 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 
dessutom skapa utrymme för framtida underhåll. Förenings-
stämman 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. Anskaff ningsvärdet 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 
ackumulerade avskrivningen, det vill säga den totala avskriv-
ningen föreningen gjort under årens lopp på de byggnader 
och inventarier som föreningen äger.

BALANSRÄKNINGEN
Balansräkningen visar föreningens tillgångar (tillgångssidan) 
och hur dessa finansieras (skuld sidan). På tillgångssidan 
redovisas dels anläggningstillgångar såsom bygg nader, 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 inne- 
bära stora kostnads ökningar om markpriserna gått upp mycket.

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR
Andra tillgångar än anläggningstillgångar. Omsättnings-
tillgångar kan i allmänhet omvandlas till likvida medel inom 
ett år. Hit hör bland annat kort fristiga fordringar och vissa 
värdepapper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK
Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har 
föreningen sina likvida medel hos HSB-föreningen och då 
redovisas 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 
skatte skulder och leverantörsskulder. Numera redovisas även 
fond för inre underhåll här. 

FONDER FÖR YTTRE OCH INRE UNDERHÅLL
Enligt stadgarna för de flesta bostadsrättsföreningar ska 
styrelsen 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 resultat räkningen,  
se styrelsens förslag i förvalt ningsberättelsen.
 Stadgarna reglerar även om bostadsrättsföreningen ska 
avsätta medel till fond för inre underhåll. Fond behållningen  
i årsredovisningen utvisar den sammanlagda behållningen  
för samtliga bostads rätters 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 till- 
gångar med dess kortfristiga skulder. Är de likvida tillgångarna 
större än de kortfristiga skulderna, är likviditeten god. 

SLUTLIGEN
En årsredovisning beskriver historien men egentligen är 
framtiden 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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