


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. 





2022 ÅRSREDOVISNING 

Styrelsens sammansättning 

Namn 

Wivi Olby 

Gunnel Ekberg 

Gunnel Ekberg 

Gunnar Hartman 

Matti Aimo Vähäkuopus 

Monica Romero 

Olov Ragnar Furberg 

Leif Uno Dahlman 

Elisabeth lsomäki 

Jan Tage Wennberg 

Beninah Holmberg 

Roll 

Ordförande 

Ordförande 

Ledamot 

Ledamot 

Ledamot 

Ledamot 

Suppleant 

Suppleant 

Suppleant 

Suppleant 

Suppleant 

Bostadsrättsföreningen Hästhoven 

716421-1182 

Fr.o.m. 

2022-05-24 

2020-05-08 

2019-06-06 

2022-05-24 

2020-11-17 

2019-05-09 

2022-05-24 

2021-06-17 

2018-10-23 

2022-05-24 

2022-05-24 

T.o.m.

2022-05-24 

2022-05-24 

2022-05-24 

2022-07-01 

2022-05-24 

2 (14) 

I tur att avgå från styrelsen vid ordinarie föreningsstämma är Gunnel Ekberg och suppleanter är Elisabeth lsomäki, Beninah 

Holmberg och Jan Wennberg 

Styrelsen har under året hållit 14 protokollförda sammanträden. 

Firmatecknare har varit: Gunnar Hartman, Wivi Olby, Gunnel Ekberg, Matti Aimo Vähäkuopus, Monica Romero. 

Firman tecknas enligt ovan av Två i förening. 

Revisorer har varit: Göran Ersson med Birgitta Rudstrand Lundblad som suppleant valda av föreningen, samt en av HSB 

Riksförbund utsedd revisor hos BoRevision i Sverige Aktiebolag. 

Valberedning har varit: Elmer Holmberg (sammankallande), Britt-Marie Frick samt Monica Romero, valda vid 

föreningsstämman. 

Föreningsstämma 

Ordinarie föreningsstämma hölls 2022-05-23. På stämman deltog 31 medlemmar varav 4 med fullmakt. 

VÄSENTLIGA HÄNDELSER UNDER RÄKENSKAPSÅRET 

Årsavgiften har under året varit oförändrad. 

Föreningen har en underhållsplan som redovisar fastighetens underhållsbehov. 

Styrelsen har beslutat och genomfört reservation till föreningens underhållsfond i enlighet med gällande stadgar. 

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfördes i enlighet med föreningens underhållsplan den 2022-09-15. 

Under räkenskapsåret har följande större renoveringar utförts 

155 tkr Fasadåtgärder, utbyte av fasadbeklädnad på burspråket, Nibblevägen 10 

70 tkr Taksäkerhetsåtgärder, arbetsmiljö 

65 tkr Utbyte av avluftningsstosar på taket 

Transaktion 09222115557488928860 e Signerat WO, GEl, GH, GE2, KED 
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ANALYS AV ÅRSREDOVISNINGEN 2022 
I detta underlag går vi igenom föreningens resultat- och balansräkning samt kassaflödet och några av de 
viktigaste nyckeltalen. Vill du följa rubrikerna i brevet kan du ha årsredovisningen vid sidan av och se era 
belopp vid samma rubrik. 

Årets resultat är:  

60 854 Kr  

 
Hur tolkas resultatet? 
I aktiebolag läggs stor vikt vid årets resultat då det beskriver hur aktiebolaget mår. Om ett aktiebolag får 
ett för stort negativt resultat går det i konkurs. Så är dock inte fallet för bostadsrättsföreningar. Årets 
resultat säger egentligen inte mycket om hur en bostadsrättsförenings ekonomi mår över tid. 

Genom att titta på löpande rörelsekostnader får vi ett mer jämförbart resultat och behöver då ta bort 
avskrivningar och planerat underhåll från resultatet, eftersom exempelvis planerat underhåll kan variera 
stort över tid. Det överskott som genereras under året kan användas för att skapa en långsiktig och hållbar 
ekonomi genom investeringar, planerat underhåll och amorteringar. Delas det justerade resultatet med 
föreningens totala bo- och lokalyta får vi nyckeltalet sparande per kvadratmeter vilket är det enskilt 
viktigaste nyckeltalet i en bostadsrättsförening. 

Justerat årets resultat enligt ovan: 

1 883 939 Kr 

 

 

RESULTATRÄKNING 
 

RÖRELSEINTÄKTER 
Föreningens rörelseintäkter uppgår till 4 215 579 kr. Är i linjen med föregående, ingen större avvikelse. 

 

RÖRELSEKOSTNADER 
 
Föreningens rörelsekostnader uppgår till  3 882 718 kr och är 221 647 kr högre än föregående år.  
Detta är på grund av högre planerat underhåll kostnader. 
 
PLANERAT UNDERHÅLL 
Planerat underhåll under räkenskapsåret uppgick till 401 839 kr och var uppdelat på: 
 

o Ny värmepumpstumlare 74 058 kr 
o Montering av nya avluftningsstosar och vajersystem 133 781 kr 
o Fasadbeklänad 194 000 kr 

 
Underhållsplanen på 20 år visar på en genomsnittlig underhålls- och investeringskostnad på 489 312 kr. 
Det är dock viktigt att underhållsplanen innehåller alla större investeringar på 50 års sikt för att 
genomsnittsvärdet ska vara relevant.  
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AVSKRIVNINGAR 
Avskrivningarna har minskat då teknisk installation är fullt avskriven vid förra bokslutet. 

Avskrivningar är för många ett svårbegripligt koncept och vi rekommenderar läsaren att fokusera på det 
genomsnittliga investeringsbehovet på 50 års sikt samt lägga större vikt på de nyckeltal vi beskriver i 
slutet av analysen. 
 

FINANSIELLA POSTER 
Ränteintäkterna är i linjen med föregående år. Ingen större avvikelse. 

Räntekostnaderna är högre i år och detta är på grund av att föreningen hade ett lån som omsattes i början 

av året.  

 

BALANSRÄKNING 
 

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 
Anläggningstillgångarna uppgår till 60 617 274 kr och består av det bokförda värdet på  
byggnad och mark. Anläggningstillgångarna har minskat mot föregående år med de avskrivningar som 
gjorts. 
 
 

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 
 
Föreningens omsättningstillgångar uppgår till 2 740 075 kr. Den största posten avser avräkningskonto hos 
HSB, 2 391 874 kr. Föreningen har också 164 864 kr på ett sparkonto hos SBAB. 
 

SKULDER 
 
Skulder ligger på 33 518 401 kr och innehåller följande poster: 
 

o Lån 32 698 600 kr  
o Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 669 509 kr  

(upplupna kostnader avser reservering av kostnader/fakturor som tillhör 2022)  
o Leverantörsskulder 141 000 kr 
o Depositioner 6 640 kr 
o Fond för inre underhåll 2 652 kr 
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KASSAFLÖDESANALYS 
 
Föreningens kassaflöde visar alla in- och utbetalningar under bokslutsåret. Kassaflödesanalysen är viktig 
för att ta reda på om föreningen klarar den löpande verksamheten. Det vi tittar på är sådant som påverkar 
likviditeten vilket syns i balansräkningen som exempelvis amorteringar, upptagande av nya lån, 
investeringar i fastigheten eller upplåtelse av ny lägenhet.  
 
Föreningen har minskat amorteringen vilket resulterade en ökning i kassa med 721 765 kr. 
 
 
 

 

 

Triangeln är en enkel modell för att beskriva en bostadsrättsförenings ekonomi. Den beskriver vad 
föreningens totala intäkter går till. Det vill säga löpande rörelsekostnader (exkl. avskrivningar och 
planerat underhåll) och löpande räntekostnader. Pengarna som blir över är föreningens sparande till 
framtida underhåll, vilket är det enskilt viktigaste nyckeltalet för en bostadsrättsförening. 

Sparandet går till olika saker varje år. Föreningen kan amortera, spara på ett bankkonto eller utföra 
planerade underhåll eller investeringar. Underhålls- och investeringskostnader skiljer sig mycket från år 
till år och därför bör målsättningen vara att sparandet ska motsvara den genomsnittliga underhålls- och 
investeringskostnaden över 50 års tid.  

 
 
 
 
 
 
 
 

       395 kr/kvm 

     56 kr/kvm 

   422 kr/kvm 

     861 kr/kvm och år 
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SPARANDE 
Bokslutet visar att föreningen sparar 395 kr per kvm och i jämförelse med genomsnittet är det ett högt 
sparande.  

 

 

 

 
 
 
 
 
 

BELÅNING PER KVADRATMETER 
Bokslutet visar att föreningens belåning är 6 673 kr per kvm och i jämförelse med genomsnittet är det en 
måttlig belåning.  

 

 

 

 

 

 
 
 

RÄNTEKÄNSLIGHET 
Bokslutet visar att föreningens räntekänslighet är 8 % och i jämförelse med genomsnittet är det en 
normalt räntekänslighet.  

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

Riktvärden 
 

Lågt                            <120 kr/kvm 

Lågt till måttligt          121–200 kr/kvm 

Normalt                      201–300 kr/kvm 

Högt                           301> kr/kvm 

Riktvärden 

 

Lågt       <5 

Normalt       5–9 

Högt        9–15  

Väldigt högt       >15 

Riktvärden 
 
Låg skuldsättning                           <3 000 kr/kvm 
Låg till måttlig skuldsättning             3 000–8 000 kr/kvm 
Måttlig till hög skuldsättning             8 000–15 000 kr/kvm 
Hög skuldsättning                         > 15 000 kr/kvm 
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SLUTORD 
 
Vid bedömning av de tre ovanstående nyckeltalen behöver vi sätta dessa i relation till i vilket skick 
fastigheten är i idag. Tanken med en sådan bedömning är att ge styrelsen förståelse av varför föreningens 
nyckeltal ser ut som de gör.  

Exempelvis kan en hög belåning för Förening 1 vara rimlig då den genomfört alla stora underhåll och 
investeringar. Medan Förening 2 har likadan belåning men står ändå inför stora underhåll och 
investeringar.  

Speglar nyckeltalen var i tiden de stora investeringarna som exempelvis byte av tak, fasadrenovering och 
fönsterbyte är? Är föreningen rustad för framtiden utifrån dessa nyckeltal eller borde styrelsen fokusera 
på att ändra något av dem?  

Om ni är intresserade av en mer ingående analys av föreningens ekonomi kan vi ge ytterligare stöd genom 
en Verksamhetsanalys. I den mer långsiktiga Verksamhetsanalysen som visar ekonomin på tio års sikt 
kommer det framgå huruvida avgiften är på rätt nivå och inkluderar underhållsplanens planerade 
underhåll och investeringar.  

Vid intresse av en Verksamhetsanalys får ni gärna kontakta mig. 

 

Med vänlig hälsning 

 

Vivian Fam 

Ekonomi & Analys, HSB Stockholm 







MEDLEM I HSB 

HSB - där möjligheterna bor 
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