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En ekonomisk förening är enligt bokförings-
lagen skyldig att för varje räkenskapsår upp-
rätta en årsredovisning. Årsredovisningen 
består av flera delar, en förvaltningsberättelse, 
en resultaträkning en balansräkning, noter 
samt en revisionsberättelse.  

En bostadsrättsförening är en ekonomisk 
förening. Det grundläggande ändamålet för 
alla bostadsrättsföreningar är att upplåta 
lägenheter med bostadsrätt och därmed 
främja medlemmarnas ekonomiska intressen. 
Bostadsrättsföreningen måste enligt lagen 
om ekonomiska föreningar ha egna stadgar. 
Stadgarna kan populärt sägas vara en del av 
bostadsrättsföreningens spelregler. Stadgarna 
reglerar vem som ska sköta vad i bostadsrätten. 
De reglerar även vilket skick huset ska vara i, hur 
medlemmarna kan utöva sitt infl ytande, vilka 
befogenheter styrelsen har och vad som gäller 
vid föreningsstämma etc.

ATT BO I EN BOSTADSRÄTT
Bostadsrätt innebär att medlemmarna i en 
bostadsrätts förening gemensamt äger och 
förvaltar hus och mark som hör till bostads-
rättsföreningen. Alla medlemmar har möjlighet
att genom styrelsen och genom eget agerande 
påverka ekonomi och förvaltning. En bostads-
rättsförening har inget vinstsyfte utan ska gynna 
sina medlemmars ekonomiska intressen. När 
du blir medlem i en bostadsrättsförening får 
du inte bara rättigheter utan också skyldig-
heter. Detta regleras i bostadsrättslagen och 
bostadsrättsföreningens egna stadgar. Även 
lagen om ekonomiska föreningar innehåller 
viktiga regleringar som berör bostadsrätts-
föreningen. 

ÅRSREDOVISNINGEN 
ÄR NYCKELN TILL BOSTADSRÄTTSFÖRENINGENS EKONOMI

I en bostadsrättsförening med god kontroll över 
ekonomin kan medlemmarna känna trygghet. 
Månadsavgifterna behöver inte chockhöjas och 
det fi nns medel till underhållet.



Bostadsrättsföreningen Järna Äng 
769633-6457 

Verksamheten 

Allmänt om verksamheten 

Bostadsrättsföreningen har till ändamål att i bostadsrättsföreningens hus upplåta bostadslägenheter 
för permanent boende och lokaler åt medlemmar till nyttjande utan tidsbegränsning och därmed främja 
medlemmarnas ekonomiska intressen. Bostadsrättsföreningen är ett privatbostadsföretag enligt 
inkomstskattelagen (1999:1229) (s.k. äkta bostadsrättsförening). 

Fastighetsuppgifter 

Föreningen äger fastigheten Ene 4:221 som uppfördes år 2019, i vilket man upplåter lägenheter. 
Fastigheten är belägen på Mölnbovägen 23 R, 23 S och 23 T i Järna. Gemensamhetsanläggningen 
Ene GA:23 vilar på Ene 4:221. Syftet med GA:23 är gemensamt skötsel av parkering och 
kringliggande gröna ytor. Föreningens andel av Ene GA:23 uppgår till 47%. 

Aktierna i Enefast i Järna 10 AB har skrivits ner till noll. Bolaget är under avveckling genom likvidation 
och bedöms inte ha några tillgångar när likvidationen avslutas under 2023. 

Fastigheten är fullvärdesförsäkrad i Trygg Hansa. I fastighetsförsäkring ingår 
styrelseansvarsförsäkring. Bostadsrättstillägg för föreningens bostäder ingår. 

Bostäder och lokaler 

Samtliga 40 lägenheter är upplåtna med bostadsrätt med den totala bostadsytan 2 824 kvm. 
Föreningen har 36 parkeringsplatser som hyrs ut till medlemmar. 

Styrelse 

Per Jonsson 
Åsa Jonsson 
Ulla Svärd 
Kerstin Ahlbeck 
Stig Göran Magnusson 
Anette Lundberg 
Wolfgang Scherzer 

Ordförande 
Ledamot, sekreterare 
Ledamot 
Ledamot 
Suppleant 
Suppleant 
Suppleant (avgick under 2022) 

Styrelsen har under verksamhetsåret hållit 15 protokollfört sammanträde. 

Revisor 

Lena Zozulyak, Borevision AB är revisor. 

Valberedning 

Valberedningen har bestått av Hanna Käck och Malin Lundstedt. 

Stämmor 

Ordinarie föreningsstämma avhölls 2022-05-11. 
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Förvaltning 

Styrelsen har tecknat avtal med nedanstående företag för den administrativa och tekniska 
förvaltningen: 

Företag 
HSB Södertälje ek förening 
Trädgårdsförvaltning Engberg AB 
PW Hiss & El AB 
Bredbandsbolaget 
PIMA Städservice AB 
SLP Hiss & Luftbesiktning AB 
Anticimex 
Södertälje ventilation 

Uppdrag 
Ekonomisk förvaltning 
Yttre skötsel, sommar och vinter 
Hisservice 
Bredband 
Trappstädning 
Besiktning av hissarna 
Skadedjur 
Ventilation, aggregat i badrum 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret 

Fastighetsbesiktning 

Hela fastigheten är besiktigades för att fastställa slutleverans av byggnationen och resterande 
åtgärdspunkter kopplat till slutleverans. 

Årets utförda undehåll 

Under året har endast mindre underhåll av löpande karaktär utförts. 

Årsavgifter 

Årsavgifterna höjdes med 13% från 202 3-01-01. 

Medlems information 

Under året har fyra överlåtelser skett. Föreningen hade 48 medlemmar vid årets slut. 

Framtida investeringar och underhåll 

Fastigheten är ny och något större underhåll är inte planerat de närmaste åren. 

Förändring i eget kapital 

Bundet eget kapital 

Belopp vid årets ingång 

Resultatdisposition 
Reservering till yttre fond 
Uttag ur yttre fond 
Balanseras i ny räkning 
Arets resultat 

Vid årets utgång 

Insatser 

88 570 000 

88 570 000 

Yttre Balanserat 

underhållsfond resultat 

-4 001 529

-1 070 649

-5 072 178

Arets resultat 

-1 070 649

1070649 
-1 448 728

-1 448 728
/') 
Yif
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Flerårsöversikt Belopp i kr 
2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 

Intäkter 2 001 699 1 960 335 1 846 976 
Arets resultat -1 448 728 -1 070 649 -1 169 045
Soliditet% 72 72 72 
Likviditet % 313 285 119 
Snittränta lån den 31/12 % 1,8 0,6 0,9 
Räntekänslighet % 21,0 20,8 21,4 
Årsavgift i kr/ kvm 545 545 545 
Skuldsättning i kr/ kvm 11 352 11 352 11 352 
Sparande i kr/ kvm 91 225 190 
Energikostnad i kr/ kvm 195 132 93 

Intäkter: Företrädesvis årsavgifter, d. v.s. pengar in till föreningen 
Arets resultat: Skillnaden mellan bokförda intäkter och kostnader 

2019-12-31 2018-12-31 
771 681 

-2 811 334
68 
57 

1,9 
45,0 
251 

11 467 
-391

37

Soliditet: Summa eget kapital delat med totala tillgångar (balansomslutning). Talet visar hur 
stor del av tillgångarna som är finansierade med egna medel (d. v.s. inte lån eller andra skulder). 
Likviditet: Omsättningstillgångar delat med kortfristiga skulder exklusive nästa års låneomsättning. 
Talet bör vara större än 100 % 

Snittränta lån: Den genomsnittliga låneräntan per den 31/12 
Räntekänslighet: En procent av räntebärande skulder delat med totala årsavgifter. 
Talet anger hur många procent bostadsrättsföreningen behöver höja avgiften med om räntan på 
lånestocken går upp med en procentenhet för att bibehålla samma sparande till framtida underhåll och 
investeringar. 
Arsavgift i kr/ kvm : Totala årsavgifter delat med total boyta (Bostadsrättsytan) 
Skuldsättning i kr/ kvm : Räntebärande skulder delat med total boyta och lokalyta. 
Sparande i kr/ kvm: Arets resultat plus kostnadsfört underhåll plus avskrivningar delat med total boyta 
och lokalyta. 
Energikostnad i kr/ kvm:Totala kostnader för värme och el delat med total boyta och lokalyta. Or-
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NOTERINGAR



NOTERINGAR



ÅRSREDOVISNING
En bostadsrättsförening är enligt bokföringslagen skyldig 
att för varje år upprätta en årsredovisning i enlighet med 
årsredovisningslagen. En årsredovisning består av en för-
valtningsberättelse, en resultaträkning, en balansräkning 
samt en notförteckning. Av notförteckningen framgår vilka 
redovisnings- och värderingsprinciper som tillämpas samt 
detaljinformation om vissa poster i resultat- och balans-
räkningen.

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSEN
Styrelsen ska i förvaltningsberättelsen beskriva verksam-
hetens art och inriktning samt ägarförhållanden, det vill 
säga antalet medlemmar med eventuella förändringar un-
der året. Verksamhetsbeskrivningen 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 ut-
gång bör kommenteras, liksom viktiga ekonomiska förhål-
landen 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 
föreningen 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. Anskaffningsvärdet för en anläggnings-
tillgång 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 
avskrivningen föreningen gjort under årens lopp på de 
byggnader och inventarier som föreningen äger.

BALANSRÄKNINGEN
Balansräkningen visar föreningens tillgångar (tillgångs-
sidan) och hur dessa finansieras (skuldsidan). På tillgångs-
sidan redovisas dels anläggningstillgångar såsom byggnader, 
mark och inventarier samt långfristiga placeringar, dels 
omsättningstillgångar 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, upplåtelseavgifter 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 
föreningen. Den viktigaste anläggningstillgången är 
föreningens fastighet med mark och byggnader.

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

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 
skatteskulder 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 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.

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

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 till-
gångarna 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 flerårs-
prognoser för att kunna svara på ovanstående är viktiga. 
Fråga gärna styrelsen om detta även om det inte står något
i årsredovisningen.

ORDLISTA



HSB SÖDERTÄLJE 
HSB Södertälje grundades 1933 med HSB brf Eken, och har sedan dess byggt och förvaltat bostäder i Södertälje, 
Salem och Nykvarn. Vi är idag runt 8 700 medlemmar, 500 förtroendevalda och 55 bostadsrättsföreningar. 
Vårt tjänsteutbud innefattar allt från ekonomisk och teknisk förvaltning för bostadsrättsföreningar och andra 
fastighetsägare till specialisttjänster inom fastighetsförvaltning. Vi erbjuder också hantverkstjänster för både 
föreningar och privatpersoner.

HSB är Sveriges största medlemsägda bostadskooperation och all ekonomisk vinst går tillbaka till verksamheten. 
Till medlemskapets fördelar hör till exempel utbildningar för förtroendevalda, en HSB-ledamot i bostadsrätts-
föreningens styrelse och kostnadsfri juridisk rådgivning i boendefrågor.

HSB SÖDERTÄLJE 
Box 19187, 152 28 Södertälje 

Telefon 010-442 56 50, e-post info.sodertalje@hsb.se  
www.hsb.se/sodertalje 




