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Här kommer föreningens årsredovisning

En årsredovisning är en sammanställning över bostadsrättsföreningens ekonomi vid en viss
tidpunkt och under ett visst tidsintervall. Arsredovisningen omfattar normalt sett en
tolvmånadersperiod. Syftet med årsredovisningen är att den ska ge en rättvisande bild av
föreningens ställning och resultat. Viktigt är att ni tar er tid och läser igenom den.
Spara den gärna.

Att bo i en bostadsrätt
Bostadsrätt är en form av boende där
bostadsrättsfören i ngen äger fastigheten
medan bostadsrättsinnehavaren är medlem i

bostad srättsfören i n gen och ha r nyttj ande rätt
till sin bostad.

Det finns stora möjligheter att själv påverka
sitt boende genom att aktivt delta i styrelsens
arbete samt genom möjligheten att förändra i

sin bostad.

Förvaltni ngsberättelse
Förvaltningsberättelsen är den del av
årsredovisningen där styrelsen redogör det
gångna året samt eventuella planer för
nästkommande år.

Förvaltnin gsberättelsen ska öka förståelsen
för årsredovisningens övriga delar.

Resultaträkning
En resultaträkning är en uppställning av
föreningens intäkter och kostnader som
uppstått under föreningens räkenskapsår.

Resultaträkningen är uppställd i två kolumner
där den ena visar årets intäkter och kostnader
och den andra kolumnen visar jämförelseåret,
d.v.s. föregående års intäkter och kostnader.

Balansräkning
I balansräkningen redovisas föreningens
samtliga tillgångar och skulder. En
balansräkning består av tre delar.

En tillgångsdel som visar föreningens samtliga
tillgångar, en eget kapital del, som visar
föreningens nettotillgångar, eller skillnaden
mellan föreningens tillgångar och skulder,
samt en skulddel som redovisar föreningens
samlade skulder.

Samtliga belopp som redovisas i

balansräkningen är saldot per den sista dagen
i föreningens räkenskapsår, d.v.s.
balansräkningen visar en ögonblicksbild vid
ett visst datum, till skillnad från
resultaträkningen.

Noter
Noter är upplysningar och specifikationer över
olika poster i balans- och resultaträkningen.

Här framgår även vilka redovisnings- och
värderingsprinciper foreningen tillämpar.

Kontakt
Vid frågor om ditt boende eller
bostad srättsfören i n g konta kta styre lsen el ler
Upplands Boservice AB.
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Arsredovisning
Bostad srättsfö re n i nge n

Silverdals Torg
Styrelsen för bostadsrättsförening Silverdals Torg (769615-8570) får härmed avge årsredovisning för
försningens verksamhet under räkenskapsåret 1 januari - 31 december 2019.

Förvaltn ingsberättelse

Allmänt om verksamheten

Föreningen har tlll ändamål att i föreningens hus upplåta bostadsläganheter för permanent boende och
förråd åt medlemmarna till nyttjande utan tldsbegränsning samt lokaler till hyresgäster och därmed främja
medlemmarnas ekonomiska intressen samt i all verksamhel värna om miljön genom att verka för en
långsiktig hållbar utveckling.

Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen.
Föreningens gällande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 18 augusti 2017.

Styrelsens såte: Sollentuna. Firmatecknare är Petter Johnson och Marcus Aveholt två i förening.

Föreningens hlstoria
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bvssdes av skanska Nva Hem 
^* 

*
Föreningen äger och förvaltar fastighet Manövern 24,
Sollentuna kommun. Iomtmarken lnnehas med äganderätt
av föreningen.

Föreningen har föl.iande adresser: Silverdals Torg 6 och g,

Silverdalsvägen 23-37. \

Fastigheten består av 6 bostadsbyggnader om tio portar r.i
samt ett fristående hus (bakom hus A) innehållande r

soprum och förråd samt två öppna cykelförråd (under
iak). Dessulom finns ett antal cykel- och barnvagnsrum,
källarförråd samt tre soprum för hushållssopor och ett
källsorteringsrum för papper, kartonger, glas, plast, metall
och el material.

Lägenheter och lokaler
Föreningen upplåte|I59 lägenheter msd bostadsrätt.
Bostädernas har en sammanlagd yta av 11 843,50 kvm.

Lägenhetsfördehing:

_.,.,,_fii:'

15
I
1 rok 2 tok

15

I
5 rok

51I 40I
3 rok

38I
4 rok

Förenlngen har slu kommersiella lokaler om en sammanlagd yta av 637 kvm. Alla av föreningens
Iokaler är placerade runl Silverdals Torg i tre olika byggnaderi Silverdals Torg 6 och g samt
Silverdalsvägen 33/31. Alla hyreslokalema är uthyrda och är förd6lade enligt: Asiatisk restaurang/wok,
Närlivsbutik, Pizzeria, Cafö/Konditori, Gym, lnredningsbutik och Frisörsalong.
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Föreningsstyrelse
Styrelsen har under 2019 haft föliande sammansättning:

Fr.o.m, 16maj 2019 (lnnevarande år) T.o.m. 16maj 2019 (Föregående år)
Ordinaria ledamötor Ordinarie lodamöter
Petter Johnson Ordförande Marcus Aveholt Ordf6rande
Marcus Aveholt Kassör petter Johnson Kassör
Rita Svanström Rooth Sekreterare Rita Svanström Rooth Sekreterare
Pär Lindau Ledamol pär Lindau Ledamot
Nils Gamryd Ledamot Peter Lichtag Ledamot
Suppleanter Suppleanter
Samuel Zemarian Samuel Zemarian
Peter Dimitrov peler Dimitrov
Shan Solivan

Sammanträden
Ordlnarie föreningsstämma hålls den 16 maj 2019. Styrelsen har under året hållit 12 protoko förda
sammanträden.

Fr.o.m. 16 ma12019 (lnnevarande styrelser) T.o.m. 16 maj 2019 (Föregående styrelse)
. 7 protokollförda sammanträden . S protokollförda sammanträden

Revisorer
Föreningens revisor har under året varit Niclas Wärenfeldt, BoRevision i Sverige AB.

Valberedning
Föreningsståmman 2019 valde Ros-Marie Erlandsson (ordförande) - silverdalsvägen 3s och solveig
Rostedt Roll - Silverdalsvägen 35.

Administration av fastigheten
Föreningen har anlitat Upplands Boservice AB för don dagliga ekonomiska förvaltningen vilket bland annat
inneburit utskick av månadsavior och betalning av föreningens fakturor.

Skötsel av fastigheterna
I huvudsak har skötseln av fastigheten lagts ut på entreprenad enligt följande;

Fastighetsskötsel Oönmattor Hissunderhåll Hissbesiktning Garageport
Driftia Carpeting AB OTIS AB Hissbesiktningar i CraMord

förvaltning AB Sverige Ad
Hushållssopor Källsortering Städning portar TrädgårdsskötsetSEOM SUEZ 1 NRSE SVEFAB

(Almestar2) (Almestar2)

Bredbandsanslutning/lnternet, TV och Telefoni
Föreningen har sedan 2018 ett 5 årigt avtal som pågår fråm till 2023-05-30 med relenor Bredband (f.d.
Bredbandsbolaget) som levsrantör av Bredband/lnternet och Telefoni. Varie lägenhet har en anslulning om
250/250 Mbit.

Garage och parkering
Föreningen har ett varmgarage (under innergården på silverdalsvägen, under hus c-K) bestående av 135
bilplatser varav tretton av dessa är utrustade med elladdare för att ladda elbil/elhybridbil och sju mc-platser
saml fyra externa parkeringsplatser (bakom Silverdals Torg g, Hus B).

Både garage (biF och mc-platser) samt de fyra externa parkeringsplatserna var uthyrda till Skanska (Under
perioden 2009-03-15 - 2019-03-31), därefter har föreningen hanterat uthyrning via Upplands Boservice.

Värmeanläggning
Föreningen år ansluten till Sollentuna Energi fjärrvärmenät. Värmecentralen är också utrustad med
luftvärmepumpar som gör att fjärrvårmeanläggningen inte belastas för mycket. Föreningens värmecentral
styrs av datorer och reglerar vårmen ut till föreningens lägenheter.

I Bortforsling åv källsortering (wellpapp, vanligt papper, glas, pjast, metall, batterier och el mate al)
2 Almestar byttes ut våren 2019 för nya lev6rantöre..
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Ekonomi
Del väsentliga för en bostadsrättsförening är att den har eft positivt kassaflöde över tid. Föreningens
årsavgifter ska täcka kostnader för drlft, underhåll och räntekostnader samt utgifler för amortering av
föreningens län.

. Det gängna räkenskapsåret ger verksamhoten ett underskott uppgående tlll 1 949 387 kr.. Den ansamlade förlusten uppgår efter detta räkenskapsår till 13 102 697 kr.. Planerat underhåll av fastigheterna har genomförts för 589 854 kr.. Föreningsn har ett positivt kassaflöds för räkenskapsåret, so kassaflödesanalysen på sid 11 .

Underhällsfondens storlek är vid räkenskapsårets slut 110 000 kr.. Styrelsen föreslår att stämman avsätter 439 939 kr till underhällsfonden. Styrelsen förslag till
avsättning föUer den rekommenderade avsättningen i underhållsplanen.. Styrelsen försslår också att ståmman disponerar 589 854 kr ur fondsn för täckande av utgifter för
genomfört underhåll.

Beslutande organ är föreningsstämman.

Tolalt har verksamhstsåret i stort fölit budget.

Fördelning av lntäkter och kostnader

Garage
159f Underhåll

6%

Ärsavgifter
70%

Taxebundna
kostnader

LO94

övrig driftAvskrivning.r
359C och skatter

8%

Arsavgifter - Föreningen har beslutat att sänka årsavgiften med 8,33% från och med januari 2O2O d^
tidigare intäktsnivåer varit högrs än de budgeterado kostnaderna och att styrelsen ser aft föreningen kommer
ha bra ekonomi framöver. Styrelsen arbetar aktivt med att se över föreningens alla kostnader löpands,

Fastfghetsskatt - Under perioden 2016-2019 betalar föreningen endast halv fastighetsskatt, 96 750 kr,
avseend6 bostadsrättslägenheterna. Fastighetsskatt på hyraslokalerna fördelas på föreningens
lokalhyr€sgäster enligt avtal.

Bankkonton - Föreningen har bankkonton hos SE-bank6n och Swedbank i Sollsntuna Centrum samt ett
avräkningskonto hos HSB Uppsala.

Lån - Under året 2019 amorterades 1 000 000 kr med 250 000 kr per kvartal. Då vi tidigare tog höjd för
kostnaderna för fasadarbeten har vi haft en bra kassa. Då alla lån är bundna och första länet som löper ut är
2021, samt låga investeringsbehov i fastigheterna under lång tid framöver ser vi att överskottet kommer att
vara starkt kommande år. Förbåttrat kassaflöde har medfört att vi kunnat sänka avgiftema med 8,33olo. Detta
finansieras helt med ett lägre koslnadstryck, men även högre intäkter.

Garago - Från och med april 2019 tog vi över garaget från Skanska. Detta kommer att öka kassaflödet med
ca 240 tkr per år och får full effekt 2020.

Lokaler - Föreningen tecknade nytt kontrakt med ny hyresgäst icafet pga verksamhetsöverlåtelse gjord av
föregående caf6ägare. Vi har som säkerhet mottagit en årshyra i deposition om 140 000 kr som säkerhet
samt personlig borgen av den nya hyresgästen precls som med tidigare hyresgäst. Kontraktet med nya
hyresgåsten gäller från och med 'l december 2019.

Föreningen gjorde en hyresjustering för Pizzeria Silverdal vilket kommer att öka våra intåkter något m6r än
den indexökning vi låg itidigare. Avtalet tråder i kraft 2020-07-01

Städning och trädgårdsskötsel - Under mars 2019 påbörjade städföretaget NRSE att utföra trappstädning,
samt under juli 20'19 påbörjade trädgårdsförelaget Svefab alt sköta vår trädgård. Detta medför
kostnadsbesparing på ca 150 tkr.
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Underhåll och investeringar
Under 2019 har fÖreningen bland annat fortsatt och avslutat underhållsarbelen på vår fastighets tak och
lasadet (2017-2019), oljning av entröer Silverdalsvägen 23-37 och målning av entröer Silterdalstorg 6-9,
Ljudisolering (tak) i källsorteringsrummet, undercenlral för varmvatten, byte av sockelsklvor (mot maik längs
fasaderna), ny LED-belysning igarage med förbättrat lius, brytskydd på alla portar samt fasådtvättning.

Konkakt upphandlat om att byta alla lampor i garaget under slutet på 2018 blev klart i början på 2019 med
tillfredstållande resultat med ett bstydligt bättre ljus, minskat underhållsarbete med armaturan.

Vårt fasadarbete har pågått under året för att slutföra det sisla som äterstod på projektet med
vattenskadorna. Styrelsen planerar att i början a! 2020 undersöka möiligheterna mad jurist att kunna av
Skan§ka krävå kompensation för felavhjålpning som föreningen på egen hand bekoståt för att reparerä
vattenskadorna.

Kvartalsvisa besiktningar har utförts av certifleräd personal för att säkerstålla att SBA (Systemaliskt
brandskyddsarbete) är på tillfredställande hög nivå.

Upphandllng av snÖskottning medför att vi fortsätter med Almestar under vinterperioden 2O1gl2O2O.

Dessutom har vi fått garageport utbytt till en helt ny efter skada då bil körde in i porten och förstörde den
(detta bekostades dock av bilförarens trafikförsäkring).

Under december startade mätning av radon i alla lägenheter på gatuplan samt ett antal andra på olika
placeringar i fastigheten. Denna är enligt lag vart 10-år och mälning sker under tre månader.

Under äret hår vi också fortsatt att undersöka möjligheterna med att installera solpaneler. Vi har också
ansökt om att få bidrag för detta. Ett av företagon har varit på besök ytterligare företag ska vi träffa under
2020 för att jämföra olika installationslösningar. Om styrelsen gör bedömningen att denna typ av
investeringar kan bli aktuella för föreningen kommer den typen av baslut att tas upp på en äxtrastämma. I

skrivands.stund är styrelsens uppfattning att detta kan få en betydande positiv påveikan på föreningens
ekonomi då räntorna är låga i kombination med de höga energipriserna förkortar det återbatalningstiden på
invesleringarna. Vi undersöker också möiligheten att ändra om el abonnemang så det blir ett endä
abonnemang i stället fÖr abonnemang till samtliga boståder. Defta i syfte att få ner koslnaden för oss alla.

Planerat underhåll - För nästkommande fem verksamhetsår finns för närvarande iöljande planerade
underhäll (enligt föreningens underhållsplan). Notera att underhållsplanen innehåller planerade arbeten
2020-2039.

Planerat
underhåll

Kostnad,
cirka Kr

. Byte av luftfilter
ilägenhet
. Värmesystem,
reglerutrustning
3st, bytss
. Nytt po(lås-
system
. Uweckling av
trädgård
. Rengöring av
ventilations-
kanaler

1 470 000

golv & väggar
(källare)
. Spolning och
justering (vid
behov) av dag-
vattenledning på
innergården.

230 000

2022
. Oljning/målning
av entr6er
. OVK
lägenheter
. Utveckling av
trädgård

220 000

2023
. Trapphus,
ommålning
. Byte av luftfilter
i lägenhet
. Spolning och
justering (vid
behov) av dag-
vattenledning på
innergärden-

255 000

av entreer
. Utveckling av
trädgård

147 000

20212020 2024

Styrelsen har även arbetat med och fortsätter arbeta med att förfina och törtydliga föreningens
underhållsplan samt regelbundet stämmer av i fall några revideringar behöv;r g-öras för atl hålla
fastigheterna i utmärkt skick,
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Medlemsinformation

vid räkenskapsårets slut uppgår årsavgifterns till i genomsnitt s16 kronor per kvm lågenhetsyta och år.
Arsavgifterna. ska täcka föreningens löpande kostnader för drift och finansiering samiberäknät daneratunderhäll av fastigheten ienlighet med fastställd underhållsplan,

Medlemsantal och bostadsöverlåtelser (fem år i sammandrag)
Vid räkenskapsårets bör.ian var medlemsantalet 22S.
Antal tillkommande medlemmar under räkenskapsåret 22 och antal avgåendo medlemmar under
räkenskapsåret 22. Vid råkenskapsårets slut var medlemsantalet 225.

Antal överlåtelser
bostadsrätter
Antal överlåtelser - l rok

Antal överlåtelser - 2 rok

Antal överlåtelsor - 3 rok

Antal överlåtelser - 4 rok

Antal överlåtolser - 5 rok

27

3

I
7

6

2

13

1

4

3

4

1

2

I
4

4'
0

19 r

3

6

6

2

34

0

9

10

't1

4

Andrahandsuthyrning
Förening6n har beviljat 7 bostadsrälter för andrahandsuthyrning under 2019.

Fastighetsvärde
Föreningens fastighet Manövern 24 har ett taxeringsvärde uppgående till 2s3 4s6 ooo kr, varav
byggnadsvärdet är 174 400 000 kr och mark Zg 056 OOO kr. -

Fastighetsförsäkring
Föreningen har varit fullvärdesförsäkrade hos Brandkontoret. Det innebar att föreningen förutom
fullvärdesförsäkring också har saneringsskydd gällande skadedjur och husbock via Änticimex AB.
Föreningen har under perioden 2009-2019 haft en tioårig byggfelsförsäkring med cerling.

Snöröjning och sandning
Föreningens gångvägar har vintern 201812019 och 201912020 btivit plogade av Atmestar Multiservice.

Trädgårdsskötsel och städning
Föreningens trädgårdar har vår-sommar-höst blivit skötta av Almestar tom 30 juni 2019 och from 1 juli 2019
av.SVEFAB. Föreningens portuppgångar har under 2019 blivit stådade av Almestar tom 28 februari20.l9
och from 1 mars 2019 av NRSE.

Väsontliga händelser efter räkenskapsåret
Under denna punkt vill vi istyrelsen informera om håndelser under innevarande
räkenskapsåret.

Årsavgiften för våra bostadsrältslågenh€ter har sänkts med 8,33% (med start från januari 2020) och därmed
har föreningen lågre årsavgifter än när husen byggdes.

Nya hyresgästen Stockholm Ganach€ bakary tillträder och har fått en väldigt bra start på sin verksamhet
vilket både gett föreningen och området bra ny service samt säkrad hyresin-täkt för föreningen.
Arbetet med monteringen av nya {gi]ah portlås som påbörjades i slutet på 2019 planeras vara klart i början
på 2020 med total kostnad om ca 750 tkr-

Föreningen-kommer få besparing av den lägre kostnaden på tråppstädningen med full effekt från och med 1januari 2020.

Föreningen har fålt Ökade intåkter pga. övertagandet av garagen från Skanska 2019 med full etfekt från och
med 1 ianuati 2020 och vi ser även ökade hyresintäkter tä galageplatserna pga. sänkningen till 809 kr från
960 kr.

lnvesteringar i trädgården kommer påbörjats tidigt vår 2o2O för att förbättra medlemstrivseln i området samt
att tydliggöra för besökanden om att det är privat mark tillhörande Silverdals Torg,

mandatperiod men utanför
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Föreningens amortering har päusats fram till oktober 2020 och från och med oktober 2020 kommer
amorteringen att ske med 125 tkr per kvartal i stället för 250 tkr per kvartal pga att styrelsen ser ett lågt
underhållsbehov för våra fastigheter under en lång, överskådlig tid.

Flerårsöversikt

Om inget annat anges redovisas nyckeltalen i tusenla[s kronor. I "likvida medel" ingår både
penningplaceringar på kort och lång sikt. "Kassalikviditet" vlsar föreningens betalningsförmåga på kort sikt.
"Overskott för underhåll" är ett mått som visar föreningens möjlighet att finansiera byggnadens förslitning,

2018 2017 2016
Genomsnittlig årsavgift
bostäder kr/kvm

Låneskuld kr/kvm

Likvida medel

Kassalikviditet i %

Soliditet i %

Överskott för underhåll kr/kvm

Nettoomsättnlng

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Eget kapital

Varav underhållsfond I

utfört underhåll

Se def initioner under tilläggsupplysningar.

2019 2015

516

5 788

2 049

46,6

83,9

143

8 704

-1 949

-1 949

402 607

110

590

516

6109

2 256

47,3

83,7

98

8511

-3 091

-3 091

404 557

852

1 207

516

5 948

1 654

51,0

83,9

97

7 885

-2 851

-2 851

407 648

1 493

972

516

6 048

2 180

81,8

84,0

88

I 478

-? 631

-2 63'l

410 499

I 768

5öU

516

6 289

4 212

245,6

84,0

8 137

-2 421

-2 421

4'13 130

1 635

222

Förändringar eget kapital

Upplåtelser
avgifter

10 000

Fond för l

yttre '
Balanserat

resultal
Redovisat

resultat Totalt

404 556 720

440 344

-1 182 414

742 070

underhåll
Belopp vld året§
ingång
Avsättning till fond
för yttro underhåll
Arots uttag till
fond för yttre
undorhåll

Balanseras iny
råkning
Upplåtelse av ny
bostadsrätt

Arets resultat

Belopp vid årets '

utgång

415 590 030

415 590 030

s52 070 -8 804 286

440 344

-1 182 414

-3 091 094

3 091 094-2 349 024
l

: -1 949 387

10 000 110 000 -11 153 310 -l 949 387 ,

-1 949 347

402 607 33
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Resultatdisposition

Till föreningsstämmans förfogande står följande medel:

Balanserat rosultat

Årots resultet

Att disponsra

Slyrelsen föreslår att medlen disponeras enligt fö[ande:

Till löreningEns undorhållsfond avsätts enllgt plen

Uttsg ur föreningons underhålhfond för utförl undorhåll

Balanserat resultat

Summa

- 11 153 310

- 1 94S 387

. 13 
'02 

097

439 939

- 589 853

- 12952783

. t3102 697

Ekonomisk ställning och resultat
Rosultatet av föreningens verksamhet under räkenskapsäret och den ekonomiska ställningen vid årets
utgäng framgår av efterföljande rosultat- och balansräkning.
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Resultaträkning

Rörelseintäkter
Nettoomsättning

Summa rörelseintåkter

Rörelsekostnader
Drift- och underhållskostnader

Övriga externa kostnader

Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av matoriella
anläggningstillgångar

Summa rörelsekostnador

Rörelseresultat

Finansiella poster
Övriga ränteintåkter och liknande resultatposter

Ränlekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat före skatt

Arets resultat

Brf Silverdals Terg Brf Silverdals Torg
769615-8570

Not 2019

8 704 421

2018

I 511 268

3

4

5

I704 421

- 5 178 433

- 152 192

- 301 359

- 3 110 554

8 511 268

- 5 981 817

- 334 584

- 262 840

- 3 110 554

. 8 742 538

- ?8 117

645

- 1 911 915

. 9 689 795

- 1 175 527

1 067

- 1 913 634

- 1 911 270

- 1 949 387

- 1 949 387

- 1 949 387

- 1 512 567

- 3 091 094

- 3 091 094

- 3 091 094

t
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Ert §ilv"erCafs Tsrg Brf Silvordals Torg
769615-8570

Balansräkning

7

I

2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

A n lägg n i ng sti I I g å ng a r
M ateri ell a a nlägg n i ngstlll g ä ng ar

Byggnad6r och mark

lnventarier, verktyg och installationer

Summa materlella anläggnlngstlllgångar

Su mm a anläggningstillgängar

Om sättn i n g sti I lg å nga r
Koftfrlstlga lodrlngar

Avgifts, hyres- och kundfordringar

Övriga fordringar

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

Summa kortfristlga todrlngar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Su mma om sättni ngsti llgängar

Summa tillgångar

1 5e7 ?34 1 '125 124

729 221 1 411 427

477 468 543

41 908

480 554 452

66 554

I
10

477 510 451

477 510 451

24 100

1320275
222 959

480 621 006

480 62' 006

0

845 339

275 785

11

729 22t

2 296 555

479 807 008

,l 411 427

2 536 551

483 157 557
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Erf §ilverd?lr ToTg Brf Silvordals Torg
769615-8570

Egen kapital och skulder

Not 2015.12-31 201A42.31
Eget kapital
Bundei eget kapital

Medlemsinsatser

Fond för yttre underhåll

Summa bundet eget kapital

Ansamlad förlust

Balanserat resultat

Årets resultat

Summa ansamlad förlust

Summa eget kapital

Långfristiga skulder
Övdga skulder till kreditinstitut

Summa långfrlstiga skulder

Kortfristiga skulder
Övriga skulder till kredilinstitut

Leverantörsskulder

Övriga skulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

72 239 500 73 239 500

72 239 500 73 239 500

415 600 030

110 000

415 600 030

852 070

415 710 030

- 11 153 310

- 1 949 387

418 452 100

- I 804 286

- 3 091 094

- l3 102 897

402197 782

- 11 895 380

404 556 720

12

12

't3

't4

3 000 000

225 598

250 150

36 141

1 448 284

3 000 000

474 472

249 953

261

1 636 651

4 960 t73

479 807 006

5 36't 337

483 157 557
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Kassaflödesanalys

Löpande verksamhet
Arets resultat

Justoring för poster som int6 ingår i kassarlödet

Avskrivningar

Kassaflöde frän den löpando verksamheten före
förändring av rörelseresultat

Kassaflöde från förändrlng i rörelsekapltal

Ökning G) /minskning (+) övriga kortfristiga
fordringar

Ökning C)/minskning (+) av kortfristiga skulder
(exkl. kortfristig del av skulder till kredltinstitut)

Kassaflöde från löpando veJksamhot

lnvesteringsverksamheten

Kassaflöde från investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Ökning C) /minskning (+) av lån till kreditinstitut

Kassarlöde från finansierlngsverksamheten

Årets kassaflöde

Likvida medel vid årets början

Llkvida medel vid årets slut

Erf $ilv.erdals Terg Brf Silverdals Torg
769615-8570

2019

- 't 949 387

3 110 554

2018

- 3 091 094

3110554

I 161 167

26 123

- 394 552

19 460

- 29 096

- 387 859

752 738

- 1 000 000

- 397 495

1 000 000

. I 000 000

- 207 262

2 256 438

1 000 000

602 505

1 653 931

2 049 176 2 256 436

I kassaflödesanalysen medräknas bankkonton hos SE-banken och Swedbank i Sollentuna Centrum samt ett
avräkningskonlo hos HSB Uppsala in i da likvida medel.
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Brf Silverdals Torg

Noter

Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper
Al I m ä n n a redovi s n i n g s p ri nc i pe r
Arsredovisningen är upprättad ienlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens
(BFN) allmänna råd, BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre förotag.

Redovisnings- och värde ngsprinciper
Fordringar är upptagna till belopp varmed de beråknas inflyta. Tillgångar är värderade till
anskaffningsvärdet, med avdrag för planenliga avskrivningar.

Fastigheter
Avskrivning av byggnader sker med en 120-årig linjär avskrivningsplan varav det återstår 1'10
år. lnventarier skrivs av linjårt med 10 procent per år.

lnkoms,§katt
len bostadsrättsförening inkomstbeskattas kapitalintäkter, såsom ränteintäkter och utdelningar,
samt i förekommande fall verksamheter som inte avser fastighetsförvaltning. Efter avräkning av
eventuell befintlig skattemässigt underskottsavdrag sker beskattning med 22,0 procent.

Skulder till kreclitinstitut
Av föreningens lån förfaller 2 Mkr till omförhandling under nästa räkenskapsår. Enligt
kreditvillkoren förlängs lånet med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kreditgivaren inte
säger upp lånet. I enlighet med SurfUS redovisar föreningen dessa lån som kortfristiga.

Upplysningar till resultaträkningen

Brf Silverdals Torg
769615-8570

Not 2 Nettoomsättning

Arsavgifter bostäder

Hyresintäkter lokaler

Hyresintäkter garage

Hyresintäkter p-platser

Fastighetsskatt lokaler

Kabel TV- och bredbandsavgifter

Överlåtelseavgift

Pantförskrivningsavgift

Övriga intäkter

Summa nettoomsättning I704 421 I sl't 268

2019

0 095 758

787 385

1 299 919

14 544

65 121

381 573

22 097

I 695

28 329

2018

6 096 264

768 776

1 079 626

0

57 924

381 600

18 208

13 s80

95 290
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Eil §ilverdals Tqrg

Not 3 Fastrgåefs- och drtftskostnader

Drlftkostnadel

Fastighetsskötsel

Serviceavtal

Entreprenadsläd

Sotning och rengöring kanaler

Besiktningskostnader

Snörenhållning

Föörukningsmaterial

Reparalioner

Elavgifter

Uppvärmning

Vatten och avlopp

Sophämtning

Fastighetsförsåkringar

Kabel-ry, bredband m.m.

FastighetsskaWfastighetsavgifl

Administrativ förvaltning enligt avtal

Övriga externa tjänster, drift

Studie- och fritidsverksamhet

Madlems- och föreningsavgifter

Övriga driftkostnader

Summa driftskostnador

Underhållskoslnader

Planerat underhåll fasad

Planerat underhåll fönster och dörrar

Planerat underhåll kållare

Planerat underhåll el-installationer

Planerat underhåll övrig utrustning

Summa underhållskostnader

Summa fastighets- och driftakostnader

Brf Silverdals Torg
769615-8570

2019

172 346

116 093

156 918

3 213

46 482

91 500

89 382

369 064

241 065

1 490 908

424 849

222 012

90 197

486 105

253 952

160 642

145 832

6371

I860
12 S90

2018

168 481

93 304

402 278

4 670

120 000

63 732

28 511

480 838

263 210

1 549 029

391 290

191 658

87 557

462 885

218 072

148 033

83 567

I 9't5

I 680

0

4 588 581 4774710

203 008

135 141

22 221

33 709

195 775

916 655

U

0

115 063

175 389

589 854 1 207 107

Not 4 övrlga externa kostnader

Förbrukningsinventarier o dyl.

Kontorsmaterial och liknande

Telefon och porto

Konsultarvoden

Revisionsarvode extern revisor

Summa övriga externa kostnader

5 178 435

2015

1 881

3 000

2 955

118 356

26 000

5 981 817

2018

I 048

I 404

3 601

?98 457

23 044
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Brf Silv-erdals Torg

/Vot 5 Personalkostnader och arvoden

Styralsearvode

Arvode valberedning

Arbetsgivaravgifter och löneskatter

Summa personalkostnader och arvoden

Föreningen har ingen anställd personal

,Vof 6 Finansiella poster

Ränteintäkter från avräkning, bank och dyl.

Råntekoslnader

Summa finansiella poater

Brf Sllverdals Torg
769615-8570

2019

217 000

13 000

71 359

2018

191 0000

9 000

6? 840

301 359 262 8406

-1

2015

64s

911914

2018

1 067

- 1 913 634

- 1 911 269 - 1 912 s67

Upplysningar till balansräkningen

NotT Byggnader och mark

Byggnader, ingående anskaffningsvärds

lngående avskrivningar på byggnader

Arets avskrivningar, byggnader

Bokffud a vä den bygg n a der

Mark

Utgäende redovlsat värde byggnader och
mark

Taxefingsvärde byggnad

Taxe ngsvärde ma*

Not 8 Maskiner och inventarier

lngående anskaffningsvårde

lngående avskrivningar på inventariar

Arets avskrivningar pä inventarier

Utg äonde redov is at v ä tde

2019-12.3'.1

370 309 000

- 18 504 549

- 3 085 908

2018.12-31

370 309 000

- 15 418 640

- 3 085 908

348 718 543

128 750 000

35{ 804 452

128 750 000

477 488 543

174 400 000

79 056 000

2019-12-31

246 463

- 179 909

- 24 646

480 554 452

153 200 000

59 986 000

2018-12-31

246 463

- 155 263

- 24 646

41 908 66 554

2019

1 319 956

319

2018

845 01 1

324

IVot 9 övriga fordringar

I avräkning med HSB Uppsala

Skaftekonto

Summa övriga fodrlngar
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Erf §ilv"erdals Te"rg

Not 10 Förutbetalda kostnader
och upplupna intäkter

Försäkringspremier

Kabel Tv-avgifter m.m.

Övrig förutbetald fastighetsförualtning

Övrigt upplupet och förbetalt

Summa förutbet kostn och uppl lntäkter

Not 11 Kassa och bank

SEB

Swedbank

Summa kassa och bank

Not 12 Skulder tiil krcditinstitut

Swedbank

Stadshypotek

Swedbank

Swedbank

Swedbank

Summa

Avgär lån för omförhandling under 2020

Avgår kortfristig del (nästa års amortering)

Totalt

Upplysning om skulder som förfaller senare än 5 år

2019.12-31

91 593

't22 336

I 030

0

2018.12-31

90 197

121 155

59 573

I860

Brf Silverdals Torg
769615-8570

222 959 279 785

2019-12-31

588 135

141 087

2018-12-31

1 289 380

122 047

729 222 1 411 427

2019

72 239 500

2018

73 239 500Övriga skulder till kraditinstitut

Summa långfristiga skulder

Ställda säkerheter

Fastighetsinteckning

Summa ställda säkerheter

72 239 500 73 239 500

83 639 500 83 639 500

Skulder till kreditinstitut fördelat med nedanstående villkor:

Räntan är Lånebelopp
Lånegivare Ränta Bunden tom 2019-12-31

83 639 s00 83 639 500

1,38% 2021-03-25 15 000 000

1,36% 2022-07-30 13 750 000

3,77% 2023-05-25 27 489 500

2,67% 2025-06-18 17 000 000

1 ,06% Rörligt 2 000 000

75 239 500

- 2 000 000

- 1 000 000

72 239 500

73 239 500
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Not 13 Ovrlga skulder

Momsskulder

Depositioner

Övdga kortfristigå skulder

Summa övriga Bkulder

Not 14 Upplupna kostnader
oc h förutbeta I da i ntiikter

Arvode revision

Elavgifter

Uppvärmningskostnader

Kostnader för vatten och avlopp

Sophämtningskostnader

Förutbetalda hyror och avgifter

Upplupna räntekostnader

Övrigt upplupet och förbetalt

§umma uppl kostn och förutbet intäkter

2019-12-31

94 133

148 470

7 547

2018-12-31

92 676

146 670

10 607

Brf Silverdals Torg
769615-8570

250 150 249 953

2019-12.t1

25 700

21616

211 026

60 001

25796

662 630

441 515

0

20't8.12-3'.1

25 200

28 359

225 995

55 261

15 017

601 664

443 737

241 418

144,8241 I 636 651
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Elf §llverCals Terg Brf Silvordals Torg
7696't5-8570

Tilläggsupplysningar

Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp i svenska kronor, SEK.
Uppgifter inom parant6s avser föregående år

Defi n itioner nyckeltal
Genomsnittlig årsavgifr bostäder kr/kvm beräknas på årsavgiftetna exklusive eventuellt separat debiterade
konsumtionsavgifter (el, kabeFTV och liknande).

Läneskuld kr/kvm. Föreningens totala fastighetslån fördelas på kvm-ytan för bostäder och lokaler.

Likvida medel består av föreningens placeringar, banklillgodohavanden och avräkningskonto hos HSB
Uppsala.

Kassalikviditet botäknas som omsättningstillgångar exklusive lager iförhållande till kortfristiga skulder. De
lån som förfaller till omförhandling undar nästa räkenskapsår redovisas i onlighet med SrfUS som kortfristig
del av lån

Sordifef beräknas av summa eget kapital delat med totala tillgångar (balansomslutning). Visar hur stor del av
tillgångarna som är finansierade med egna medel (inte lån eller andra skulder).Talet bör aldrig vara under 0
vilket innebär aft allt eget kapltal är förbrukat.

Överskott för underhåll krkvm beåknas utifrån ärets resultat +avskrivningar + planerat underhåll per kvm-
yta för boståder och lokaler.

Neftoomsättning - de olika delposterna radovlsas i not "nettoomsättning".

Resultat efter finansiolla poster och årats resu/laf - se resultaträkningen.

Eget kapital och underhållsfond - se balansräkningens skuldside.

Utfört underhållvisar utfört planerat underhåll i önlighet med föreningens stadgar.
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Br{ Silverdals Torg Brf Silverdals Torg i Sollenluna
7696r5-8570

Undenskrifter

I denna årsredovisning intagen förvaltningsberåttelse, ekonomisk berättelse, resultat- samt balansräkning
undertecknas härmed.

Sollentuna ( tf- -2020

Marcus Aveholt
Ledamot

fffru ?r-t^
Rita Svanström Rooth
Ledamot

'/Jil/ffi

Nils Gamryd
Ledamot

Min revisionsberättelse har lämnats /{1i--. -2020

Pär Lindau
Leclamot

revtsot
BoRevision AB
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REVISIONSBERATTELSE
Till föreningsstämman i Br[ Silverdals Torg, org,nr. 769615-8570

Rapport om årsredovisningen

Uftalanden

Jag har utfijrt en revision av årsredovisningen för Brf Silverdals Torg

för räkenskapsåret 2019.

Enligt min uppfattning har årsredovisningen upprättats ienlighel med

årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden

rättvisande bild av föreningens finansiella ställning per den 3'1

december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflödeför årel

enligt årsredovisningslagen. Förvallningsberättelsen är förenlig med

årsredovisningens övdga delar.

Jag tillstyrker därfdr att föreningsstämman fastställer resultaträknlngen

och balansräkningen.

Grund ,ör uttalanden

Jag har utföd revisionen enligt lnlernational Slandards on Auditing

{lSA) och god revisionssed i Sverige. ltiitt ansvar enligt dessa

slandarder beskrlvs närmare i avsnitlet Revisorns ansvar.

Jag är oberoende i förhållande till föreningen enligt god revisorssed i

Sverige och har i övrigllullgiorl mitt yrkeseliska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser ått de revisionsbevis iag har inhämtal ä.lillräckliga och

åndamålsenliga som grund för mina uttalanden,

Stylelsens ansvar

Del är styrelsen som har ansvaret för att årsredovlsiingen upprättas

och alt den ger en rätlvisande bild enligt årsredovisningslagen,

Slyrelsen ansvarar även för den interna kontroll som den bedömer är

nödvändig för att upprätla en årsredovisning som inte innehåller några

väsenlliga felaktlgheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller

misstag.

Revisorns ansvsr

Mina mål är aft uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida årsredovisningen som helhet inte innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig

dessa beror på o€genlligheter eller misstag, och att lämna en revisionsberättelse som lnnehållel mina ultaianden. Rimlig säkerhel är en hög grad

av säkerhet, men är ingen garantilör alt en revision som utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka en väsentlig

felaklighet om en sådan finns, Felaktigheter kan uppstä på grund av oegentligheter eller misstag och anses vara väsenlliga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan förväntas påverka de ekonomiska beslut som användare fattar med grund i årsredovisningen.

Som delav en revision enligt ISA använderjag prof€ssionelll omdöme och har en professionellt skeptisk instälining under hela revisionen.

Dessutom:

Vid upprättandei av årsredovisningen ansvarar styrelsen lör
bedömningen av föreningens förmåga alt fortsålta verksamheten. Den

upplyser, när sä är tillämpligt, om förhållanden som kan påverka

förmågan alt fortsälta verksamhelen och atl använda antagandet om

fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillämpas dock inle om beslut

har faltats om att avveckla verksamheten.

. identilierar och bedömerjag riskerna för väsentliga felåkligheter i

årsredovisningen, vare slg dessa beror på oegenlligheter eller

misslag, ulformar och utför granskningsålgärder bland annat

utifrån dessa risker och inhämtar revisionsbevis som är

tilkäckliga och ändamälsenllga för alt utgöra en grund för mina

uttalanden. Risken för att inte upptäcka en väsentlig felaktighel

lilllöljd av oegentligheter är högre än för en väsentlig felaktighet

som beror pä misslag, eftersom oegenlligheter kan innefatta

agerande i maskopi, förfalskning, avsiktliga utelämnanden,

felaktig information eller åsidosättande av intern kontroll.

. skafiar jag mig en förståelse av den delav föreningens interfla

kontroll som har betydelse lör min revision för attutforma
gransknlngsåtgärder som är lämpliga med hänsyn lill
omständigheterna, men lnle för alt uttala mig om effekt{vltete0 i

d6n interna konkoJlen,

. utvärderar jag lämphghelen i de redovisningsprinciper som

används och rimligheien i styrelsens uppskatlningar i

redovisningen och iillhörande upplysningar.

Jag måste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omlattning och inriktning samt tidpunkten för den. Jag måste också

informera om betydelsefulla iakltagelser under revisionen, dä bland de eventuella betydande brister I den inlerna kontrollen som jag idenliiieral.

drarjag en slutsats om lämpligheten i att stylelsen använder

antagandet om fortsatl drilt vid upprältandet av

årsredovisningen, Jag drar också en slutsats, med grund ide
inhämtade re\ilsionsbevisen, om huruvida detrinns någon

väsenllig osäkerhetsfaktor som avser sädana händelser eller
förhållanden som kan leda till betydande tvivel om föreningens

förmåga att fodsätta verksamheten, 0m jag drarslulsatson alt
det finns efl väsontlig osåkerhetsfaktor, måste jag i

revisionsberäitelsen fäsla uppmärksamheten på upplysnlngarna

i årsredovisningen om den väsentliga osäkefietsfaktorn eller,

om sådana upplysningar år otillräckliga, modifiera uttalandetom
årsredovisninggn. lvlina slutsatser baseras på de revisionsbevis

sorn inhämtas fram tilldatumet för revisionsberättelsen. Dock

kan framtida händelser €ller förhållanden göra att en förening

inte längre kan fortsåtta verksamheten.

ulvärderar jag den övergripande presentalionen, strukturen och

innehållet i årsredovisningen, däribland upplysningarna, och om

årsredovisningen återger de underliggande lransaktionerna och

händelserna på ett sätt som ger en råttvisande bild.

borevlsion
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra författnlngar samt stadgar

Uttalanden

Utöver min revision av årsredovisningen hår jag även utförl en revision
av styrelsens föruallning för Brf Silverdals Torg för räkenskapsåret
2019 samt ay förslaget lill dispositioner beträffande föreningens vinst
eller förlust.

Jag tillslyrker alt föreningsstämman behandlar resullatet enligt
förslaget i förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter
ansvarsf rihet för räkenskapsåret,

Grund för utlalanden

Jag har utiört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt arsvar
enllgi denna beskrivs närmare i avsnitlet Revisorns ansvar. Jag är
oberoende iförhållande lillföreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har iövdgtfullgjort mitt yrkeseliska ansvar enligl dessa krav,

Jag anser att de revisionsbevis iag har inhämtat är tilkäckliga och
ändamålsenliga som grund för mina utlalanden.

Styrelsens ansvar

Det är styrelsen som har ansvaret iör förslaget ti I dispositioner
beträffande föreningens vinst ellerförlust, Vid förslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedömning av om uldelningen är
försvarlig med hänsyn tillde krav som föreningens verksamhetsart,
omfattning och risker släller på storleken av föreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditetoch ställning i övrigt.

Revisorng amyaa

Mitt mål beträffande revisionen av föruallningen, och därmed mitt utlalande om ansvarslrihel, är att inhämla revisionsbevis för att med en rimlig
grad av säkerhet kunna bedöma om någon styreiseledamot i någoi väsentligl avseende:

. företagit någon åtgärd sller gjort sig skyldig till någon

försummelse som kan föranleda ersätlningsskyldighet mot

föreningen, eller

lvittmål beträffande revisionen avförslaget tiil dispositioner av fdreningens vinsl eller förlust, och därmed mitt ultalande om detta, är att med rimlig
grad av säkerhet bedöma om förslaget är förenligt med bosladsrättslagen,

Rimlig säkerhel är en hög grad av säkerhel, men ingen garanti för alt en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alllid kommer atl
upptäcka åtgärder eller försummelser som kan föranleda ersätlningsskyldighet motföreningen, eller att ett förslag lill disposilioner av föreningens
vinst eller förlust inte ärförenligt med bosladsrättslagen,

Som en delav en revlsion enligt god revisionssed i Sverige använderlag professionellt omdöme och har en professionellt skeptisk inställning
under hela revisionen. Granskningen av förvaltningen och förslaget lill disposilioner av föreningens vinst ellerföriust grundar sig främst på
revisionen av räkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsåtgärder som utförs baseras på min professionella bedömning med utgångspunkt i

risk och väsentlighet. Det innebär att jag fokuserar granskningen pä sådana åtgärder, områden och förhållanden som är väsentliga för
verksamheten och däI avsteg och överträdelser skulle hå särskild betyd€lse för föreningens situation, Jag går igenom och prövar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidlagna åtgårder och andra förhållanden som * relevanta för mitl ultalande om ansvarsfrihet, Som underlag för mitt utlalande
om styrelsens förslag lill dispositioner beträffande föreningens vinst eller förlust harjag granskat om förslaget ärförenligt med bostadsrättslagen.

uppsata den l{ t S'zozo

Styrelsen ansvararl förenlngens organisalion och förvaltningen av
föreningens angelägenheter, oetla innefattar bland annai alt
forllöpande bedöma föreningens ekonomiska situalion och atttillse att
föreningens organisation är utformad så atl bokföringen,
medelsförvaltningen och föreningens ekon0miska angelägenheter i

övrigl konlroileras på e1t betryggande sätt,

o på något annat sätt handlat i strid med bostadsrätlslagen,

tlllämpliga delar av lager om ekonomiska föreningar,
ärsredovisningslagen eller stadgarna.

Niclas Wärenfeldt

BoRevision i Sverige AB
Av föreningen vald revisor

borevision
Sidaz ar 2



Ordlista - Förklaringar
Arsredovisningen består i huvudsak av två delar, en förvaltningsberättelse och en ekonomisk berättelse. Här
ges beskrivning över vissa ekonomiska begrepp i en bostadsrättsförening.

Årsredovisningen är en sammanställning
bostadsrättsforeningens ekonomi vid en viss
tidpunkt och under ett visst tidsintervall.
Arsredovisningen omfattar normalt sett en
tolvmånadersperiod.

En årsredovisning består av fyra olika delar: En
förvaltn in gsberättelse, en resu ltaträknin g, en
balansräkning samt tilläggs- och notupplysningar.

Syftet med årsredovisningen är att den ska, med
de olika delar som ingår i den, ge en rättvisande
bild avföreningens ställning och resultat. Det är
styrelsen som avger årsredovisningen och det är
styrelsen som ansvarar for årsredovisningen. Det
är därför styrelsen skriver under årsredovisningen.
Regler kring årsredovisningen återfinns i bl.a.
årsredovisn ingslagen.

Förvaltningsberättelsen är den del av
årsredovisningen som genom översikter och text
berättar om föreningens verksamhet, ekonomi och
händelserunder året eller efter årets slut.
Förvaltningsberättelsen ska öka förståelsen för
årsredovisningens övriga delar.

Den ekonomiska berättelsen visar
verksamheten i siffror och innehåller
resultaträkninq och balansräkninq.

Resultaträkning visar föreningens samtliga
intäkter och kostnader för verksamhetsåret.
Resultaträkningen är uppstäld i två kolumner där
den ena visar årets intäkter och kostnader och
den andra kolumnen visar jämförelseåret, d.v.s.
förra årets intäkter och kostnader.

Om intäkterna är större än kostnaderna blir
resultatet vinst. Om verksamheten medfört förlust
kan den täckas genom disposition av fondmedel
(sparade pengar) eller också balanseras, d.v.s.
överföras till följande år.

Föreningsstämman beslutar efter förslag från
styrelsen om hur resultatet (vinst eller förlust) ska
hanteras.

Balansräkning visar foreningens ekonomiska
balans per den sista dagen på verksamhetsåret,
d.v.s. balansräkningen visar en ögonblicksbild vid
ett visst datum, till skuillnad från
resultaträkningen.

Tillgångars belopp som redovisas här är normalt
tillgångens nominella värde. Till exempel så
motsvarar vanligtvis inte beloppet som byggnaden
och marken är upptagna till i balansräkningen
marknadsvärdet för byggnaden och marken, utan
marknadsvärdet är normalt högre och ibland
väsentligt högre.

En balansräkning består av tre delar: En tillqångsdel
som visar foreningens samtliga tillgångar, en eqet
kapital del, som visar föreningens nettotillgångar,
eller skillnaden mellan föreningens tillgångar och
skulder, samt en skulddel som redovisar föreningen
samlade skulder.

Anläggningstillgångar är avsedda för långvarigt
bruk inom föreningen. Den viktigaste
anläggningstillgången är föreningens fastighet med
mark och byggnader.

Avskrivning är en ekonomisk term som används för
att uttrycka den förslitng som sker av en tillgång som
är upptagen i balansräkningen (anläggningstillgång).

Avskrivningar redovisas i resultaträkningen som en
kostnad och ska visa, så nära verkligenheten spm
möjligt, den forslitning som sker av tillgången.
Exempel på tillgångar som skrivs av kan vara
byggnader, maskiner eller inventarier. Avskrivning
ska alltid ske av anläggningstillgång, mark
undantagen, om det sker en forslitning av tillgången.

I praktiken innebär detta att bostadsrätts-föreningens
byggnad altid ska skrivas av eftersom byggnaden
åldras och löpande nyttjas och förslits. I

notupplysningen till byggnadens bokförda värde
framgår anskaffningsvärden, avskrivningar och det
bokförda värdet. I tilläggsupplysningarna i

årsredovisningen ska det även framgå vilka
avskrivnisprinciper som tillämpas.

Den årliga avskrivningen påverkar resultaträkningen
som en kostnad.

Föreningens intäkter (årsavgifter)
En bostadsrättsforening är en ekonomisk förening
som har till ändamål att i föreningens hus upplåta
lägenheter med bostadsrätt. I föreningen uppstår
normalt kostnader för drift, underhåll samt
räntekostnader och utgifter för amortering av
föreningens lån, För att täcka dessa kostnader tas
det ut avgift (årsavgift/månadsavgift) av
medlemmarna. Avgiftsuttaget ska vara så stort att det
täcker föreningens kostnader och utgifter men ska
även täcka de framtida utgifter som kan komma bli
aktuella för att underhålla fastigheten i enlighet med
föreningens stadgar och underhållsplan, d.v.s.
säkerställa underhållet av föreningens hus. Läs mer
under rubriken underhållsfond.

Underhållsfond kan vara något förbryllande då det
missvisande sker tolkningar till begreppet "fond", som
i en placering av pengar. En avsättning till fond för
yttre underhåll ("underhlsfond") är en
redovisningsteknisk åtgärd för att i redovisningen visa
belopp som reserveras for framtida underhåll. Att
tillräckliga medel reserveras och att det finns intäkter



som täcker det är mycket viktigt för att säkerställa
framtida underhållsåtgärder enligt stadgarna.

Arets resultat i en bostadsrättsförening (sista
raden i resultaträkningen) kan vara svårt att tolka.
Detta beror på att de räkenskapsår då föreningen
utför planerade underhållsåtgärder resulterar
detta i en kostnad i resultaträkningen. Denna
kostnad påverkar årets resultat vilket kan
innebära att föreningen redovisar ett negativt
resultat. Vid en första anblick kan detta signalera
att föreningen har otillräckliga avgiftsuttag men så
behöver nödvändigtvis inte vara fallet om
foreningen tidigare har gjort avsättning till
underhållsfonden, vilket kan ianspråktas i en
resultatdisposition. Enkelt uttryckt har föreningen
tagit höjd för denna kostnad under tidigare
räkenskapsår.

Att det sker en avsättning till underhållsfonden
innebär dock inte att föreningen med automatik
har de likvida medel som krävs för att med egna
medel finansiera framtida underhåll. Föreningens
likvida medel framgår av tillgångssidan i

årsredovisningen under "kassa och bank".
Föreningens likviditet från tid till annan är ett
samspel mellan när i tiden utbetalningar inklusive
amorteringar sker och när intäkter inbetalas.

Enligt bostadsrättslagen finns krav på att det i

föreningens stadgar anges grunderna för hur
medel ska reserveras för att säkerställa
underhållet av föreningens hus. Det är styrelsen
som, i årsredovisningens resultatdisposition, ger
förslag på avsättningens storlek för underhållet. I

resultatdispositionen visas även om styrelsen
lämnar förslag om att uttag ur fonden ska ske.

Styrelsen ger därmed genom årsredovisningen
sitt förslag på avsättning till och ianspråktagande
ur underhållsfonden och det är, om inte stadgarna
anger annat, stämman som fattar beslut utifrån
styrelsens förslag. Det innebär i sin tur att det är
först efter stämman som avsättning och
ianspråktagande av fonden är beslutad och
bokförs.

Fonden för yttre underhåll redovisas under posten
eget kapitel i balansräkningen och det är en del av
det bundna egna kapitalet.

Eget kapital är skillnaden mellan föreningens
tillgångar och skulder. Det egna kapitalet delas
upp i bundet och fritt eget kapital.

I det bundna egna kapitalet ingår insatser,
eventuella upplåtelseavgifter och den yttre
underhållsfonden.

I det fria egna kapitalet ingår årets resultat och
tidigare års resultat. Fritt eget kapital kan vara
balanserad vinst eller ansamlad förlust.

För att lättare förstå vad som påverkar det egna
kapitalet så kan man forenklat säga att årets

Resultat påverkar det egna kapitalet med det
redovisade resu ltatet.

Förändringar av fond för yttre underhåll
("underhållsfond") påverkar inte det egna kapitalet
totalt sett utan endast fördelningen mellan bundet
och fritt eget kapital.

Ställda säkerheter och ansvarsförbindelser
Om föreningen har ställda säkerheter redovisas
dessa sist i balansräkningen.

Normalt har föreningen lämnat säkerheter för sina lån
och då vanligtvis genom fastighetsinteckningar.
Fastighetsinteckningar ger till exempel banker en
säkerhet för de lån föreningen tagit. Det är summan
av de uttagna fastighetsinteckningarna (eller andra
säkerheter) som innehas av annan som ska
redovisas under ställda säkerheter.

En ansvarsförbindelse redovisas då en förening har
ett åtagande eller ett möjligt åtagande gentemot en
annan som är osäker om/när i tiden åtagandet kan bli
aktuellt och/eller om en tillförlitlig uppskattning av
beloppet inte kan göras. Att en bostadsrättsförening
har en ansvarsförbindelse är mycket ovanlig men inte
omöjligt. Ett exempel på när en förening ska redovisa
en ansvarsförbindelse är om foreningen gått i borgen
för annans skuld (borgensåtagande).

Omsättningstillgångar kan i allmänhet omvandlas
till kontanter inom ett år.

Kortfristiga skulder måste föreningen betala inom
ett år.

Långfristiga skulder ska betalas först efter ett eller
flera år, ofta enligt särskild amorteringsplan.

Ställda panter avser i föreningens fall de säkerheter,
pantbrev/fastighetsinteckn i ngar, som lämnats som
säkerhet for erhållna lån.

Förutbetalda kostnader är räkningar som reglerats
under detta verksamhetsår, men också berör det
kommande året. Den del av räkningen som berör
kommande verksamhetsår blir rent bokförings-
tekniskt en tillgång detta år (en fordran på kommande
verksamhetsår).

Upplupna kostnader och intäkter är omvänt sådant
som berör detta verksamhetsår men ännu inte har
reglerats. De beräknas för att ändå komma med på
rätt verksamhetsår. Tack vare dessa beräkningar
finns kostnaderna och intäkterna med i

resultaträkningen för rätt verksamhetsår. I

balansräkningen finns de med som en skuld till nästa
verksamhetsår, då räkningarna betalas, och som en
tillgång; en fordran på nästa år, då pengarna
kommer.

Några exempel är kostnader för vatten, el och
ränta på fastighetslån. Räkningarna för den sista
delen av verksamhetsåret har inte alltid kommit när
bokslutet u pprättades.



Bostadsrättskol Ien för
Brf Silverdals Torg 2019

DEFINITION

Årets resultat + summan av
avskrivningar + summan av
kostnadsförUplanerat underhåll per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Totals ränt€bärand€ skulder p€r
kvm total yta (boyta + lokalyta)

vARFöR? RlKTVÄRDEN/SKALA

Ett sparande behövs för att klara 5 = > 250 k/kvm
ftarntida invederingsbehov ellgr 4 = 2O1 - 25O WRum
koslnadsökningar- 3= 151 -200 kr/kvm

2 = 100 - 150 kr/kvm
1=<'l00krikvm

5=<2000kr/kvm
4=2000-4999k/kvm
3=5000-9999k/kvm
2 = 10 000 - 15 000 krfl(vm
'l = > 15 000 krl(vm

5=<4o/o
4=4-7olo
3=7 - 1lo/o
2= 10 -20 oÄ

1=>2OoÄ

Ett iKmårke för en normal
energikostnad år i dagslåget
cirkE 200 kr/kvm. Men
många faktorer kan påverka

- både i byggnaden och
externt, t e)( energipriaerna.

Bör värd€ras utifrån risk€n
för trarntida höiningar.

NYCKELTAL

Spårando

143 kr/kvm

SkuldEåttnlng
5788 kr/kvm

Räntokånslighet
11,9 o/o

Enorgikoatnad

173 kr/kvm

Arsavgifr
515 kr/kvm

'l procentenhets rånteöråndring av
de totala räntebärande skuld€ma
delat med de totala årsavgiftema

TotalE kostnader för vatten +
vårme + el per kvm total yta (boyta
+ lokaMa)

Finansiering med lånat kapital är €tt
viKigt mått för att bedöma
ytterligare handlingsutrymme och
motståndskraft för
koEtnadsändringar och andra
behov.

Det år viktigt att veta om
föreningena
€konomi år känslig för
ränteföråndringar. Beskiver hur
hö.ida rånlor kan påverka
årsavgifterna - allt annat lika.

Ger en ingång till dt diskutera
energi- och resurseffeKivitet i

töreningen.

Totala årsavgifter per kvm tolal
boyta (Bosiadsrättsytan)

Arsavgiften påver«ar den enskitd€
medl€mmens månadskostnad och
värdet på bostadsrälten. Därför är
det viKigt att bedöma om
årsavgifren ligger rätt i förhålland€
till de andra nyckeltalen - om det
finns en risk att den är för lå9.

Kontoret t Enköplng
Box 8,745 21Enköping
Besök Ågatan 5, Enköping
Telefon:0171- 47 83 00

Upplands Boservice AB
Kontoret i Uppsala
Box 342 751 06 Uppsala
Besök Märstagatan 4, UPPSALA
Telefon: 018-18 74 02

ekonomiforvaltning@boservice.hsb.se


