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Bilaga till årsredovisning år 2020

Översikt
 Vid upprättande av årsredovisningen har vi att följa Årsredovisningslagen (ÅRL) och Bokföringsnämndens
 allmänna råd BFNAR 2016:10 årsredovisning för mindre företag enligt K2 reglerna. Detta har vi gjort,
 vilket BoRevision också håller med om utom på en punkt. BoRevision har infört en egen åsikt beträffande
 klassning av kortfristiga lån. Denna nya åsikt saknar stöd i såväl ÅRL som BFNAR 2016:10, K2 reglerna
 och branschföreningens Srf  uttalande Srf U8.

 Styrelsen har valt att upprätta årsredovisningen enligt lagar och normer på samma sätt som vi gjort från
 2015. Konsekvensen av det är att BoRevision upprättar en revisionsberättelse, som avstyrker
 fastställande av balansräkningen på grund av en ny åsikt beträffande klassning av kortfristiga skulder.
 BoRevision anser att vi i balansräkningen ska redovisa att vi ska betala 19 milj kr under 2021, vilket vi
 faktiskt inte ska. Vi har i stället valt att följa Bokföringsnämndens anvisningar och redovisa som vanligt.

Fastighetslånet
 Föremålet för vår tvist är ett av våra fastighetslån på nästan 19 milj kr, som vi amorterar en halv miljon kr
 på varje år. Lånet löper alltså vidare i bortåt 38 år till och är till sin natur långfristigt medan amorteringen är
 kortfristig. Lånets löptid indelas i räntevillkorsperioder för att marknadsanpassa räntan,  En sådan period
 kan vara upp till 5 år eller ännu längre beroende på vilken överenskommelse vi gör med banken. 
 Innevarande räntevillkorsperiod för vårt lån löper ut i september 2021, då vi som vanligt ska komma
 överens med banken om ny räntevillkorsperiod. Vi kan vid denna tidpunkt också välja att t ex höja
 amorteringstakten.

Regelverket
 ÅRL
 Kapitel 2:
 3 §  "Balansräkningen, resultaträkningen och noterna skall upprättas som en helhet och ge en 
 rättvisande bild av företagets ställning  och resultat. Om det behövs för att en rättvisande bild skall ges,
 skall det lämnas tilläggsupplysningar."
 4§ punkt 2 " Samma principer  för värdering,  klassificering  och indelning av de olika posterna och, i
 förekommande fall, delposterna  ska konsekvent tillämpas  från ett räkenskapsår till ett annat"

 Kapitel 3:
 4b§ andra stycket "För varje skuldpost i balansräkningen ska följande anges: den del som  ska betalas
 inom ett år från balansdagen , den del som  ska betalas senare än ett år efter balansdagen  och
 summan av dessa skulder."

 BFNAR 2016:10
 Kapitel 17 punkt 5: "En skuld som  ska betalas inom 12 månader efter balansdagen  är en kortfristig
 skuld. Andra skulder är långfristiga."

Beslutspunkt
 Den avgörande punkten för om en skuld är kortfristig ligger enligt reglerna ovan i vad som inryms i
 begreppet  "ska betalas inom 12 månader från balansdagen" .
 Det måste alltså finnas ett  krav om betalning av ett visst belopp vid en viss tidpunkt  inom 12
 månader från balansdagen för att det ska anses vara kortfristigt. Annars är det långfristigt.

 I vårt fall finns krav på amorteringsdelen en halv miljon kr under kommande 12-månaders period. I övrigt
 är lånet föremål för ränteändring och vi kommer då att få erbjudande om rörlig eller fast ränta gällande en
 period av ett år eller fler. Om vi inte kommer överens med banken om annat inträder automatiskt en ny
 12-månaders räntevillkorsperiod med rörlig ränta. Något krav på slutbetalning finns inte. Därmed är lånet
 enligt lagstiftaren långfristigt med en kortfristig del om en halv milj kr.
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Stöddokument
 Till stöd för tolkning av BFNAR 2016:10 K2 reglerna har Srf (en branschorganisation inom redovisning)
 givit ut ett uttalande 

 "Srf U 8: Vad är att betrakta som kort- respektive långfristig del av ett lån.
 Tillämpas på BFNAR 2016:10, K2 och BFNAR 2017:3, Årsbokslut"

 " Frågeställning
 Enligt punkt 17.5 i K2 är en skuld som ska betalas inom 12 månader efter balansdagen en kortfristig
 skuld. Andra skulder är långfristiga.

 Frågan är nu vilka skulder, eller del av skulder, som ska klassificeras som kortfristiga?

 Motivering 
 Som framgår av punkt 17.5 är den avgörande frågan när något ska betalas. Villkoren i låneavtalet om hur
 amortering ska göras styr därför vad som är kort- respektive långfristig del av lånet. Tidpunkter då t.ex.
 räntan ändras är inte att se som att lånet ska betalas. Följande exempel ger mer konkret vägledning.

 2. Ett lån om 5 000 000 kronor som löper på 10 år och som ska amorteras med 500 000 kronor per år.
 Lånet är bundet med fast ränta under tre år. Därefter förhandlas en ny fast ränta, dvs. villkorsändring.

 10-årslånet
 Lånet utgör en långfristig skuld med undantag av den del som ska amorteras inom 12 månader.
 Villkorsändringen som sker vart tredje år är inte att se som att ett nytt lån uppstår.
 Företaget ska redovisa 500 000 kronor som kortfristig skuld direkt i balansräkningen och återstoden,
 första året 4 500 000 kronor, som långfristig skuld. I och med att villkorsändringen inte är att se som att ett
 nytt lån uppstår ska 500 000 kronor redovisas som kort del även år 2, 5 och 8."

Styrelsens beslut
 BoRevision har inför detta år framfört en åsikt om att begreppet  "ska betalas"  när det gäller klassning av
 kortfristiga skulder betyder  "skulle av någon anledning kunna sägas upp till betalning" , vilket inte alls
 är samma sak.

 Årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd BFNAR 2016:10, K2 reglerna har inte
 förändrats utan har samma lydelse som under tidigare år. Styrelsen har därför, med stöd av
 stöddokumentet ovan, valt att inte följa BoRevisions nypåkommna åsikt, utan har beslutat att redovisa
 enligt lagar och normer på sedvanligt sätt och som år efter år har godkänts av samma revisorer på
 BoRevision.
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Stöddokument
 Till stöd för tolkning av BFNAR 2016:10 K2 reglerna har Srf (en branschorganisation inom redovisning)
 givit ut ett uttalande 

 "Srf U 8: Vad är att betrakta som kort- respektive långfristig del av ett lån.
 Tillämpas på BFNAR 2016:10, K2 och BFNAR 2017:3, Årsbokslut"

 " Frågeställning
 Enligt punkt 17.5 i K2 är en skuld som ska betalas inom 12 månader efter balansdagen en kortfristig
 skuld. Andra skulder är långfristiga.

 Frågan är nu vilka skulder, eller del av skulder, som ska klassificeras som kortfristiga?

 Motivering 
 Som framgår av punkt 17.5 är den avgörande frågan när något ska betalas. Villkoren i låneavtalet om hur
 amortering ska göras styr därför vad som är kort- respektive långfristig del av lånet. Tidpunkter då t.ex.
 räntan ändras är inte att se som att lånet ska betalas. Följande exempel ger mer konkret vägledning.

 2. Ett lån om 5 000 000 kronor som löper på 10 år och som ska amorteras med 500 000 kronor per år.
 Lånet är bundet med fast ränta under tre år. Därefter förhandlas en ny fast ränta, dvs. villkorsändring.

 10-årslånet
 Lånet utgör en långfristig skuld med undantag av den del som ska amorteras inom 12 månader.
 Villkorsändringen som sker vart tredje år är inte att se som att ett nytt lån uppstår.
 Företaget ska redovisa 500 000 kronor som kortfristig skuld direkt i balansräkningen och återstoden,
 första året 4 500 000 kronor, som långfristig skuld. I och med att villkorsändringen inte är att se som att ett
 nytt lån uppstår ska 500 000 kronor redovisas som kort del även år 2, 5 och 8."

Styrelsens beslut
 BoRevision har inför detta år framfört en åsikt om att begreppet  "ska betalas"  när det gäller klassning av
 kortfristiga skulder betyder  "skulle av någon anledning kunna sägas upp till betalning" , vilket inte alls
 är samma sak.

 Årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd BFNAR 2016:10, K2 reglerna har inte
 förändrats utan har samma lydelse som under tidigare år. Styrelsen har därför, med stöd av
 stöddokumentet ovan, valt att inte följa BoRevisions nypåkommna åsikt, utan har beslutat att redovisa
 enligt lagar och normer på sedvanligt sätt och som år efter år har godkänts av samma revisorer på
 BoRevision.

14.	 Förslag till ersättning till styrelsen, revisor och valberedare
	 Förslag till ersättningar enligt föregående år:
	 - Ersättning till styrelsen tre basbelopp
	 - Ersättning till revisor 2000 kr
	 - Ersättning till valberedningen 2000 kr/ledamot

15.	 Förslag till antal ledamöter och suppleanter i styrelsen
	 Stadgarna föreskriver att styrelsen ska bestå av lägst 3 och högst 11 ledamöter med högst 4 	
		  suppleanter

	 Förslag till beslut:
	 Styrelsen ska bestå av högst 7 ledamöter och inga suppleanter

16.	 Val av ordförande och styrelseledamöter

	 Förslag till ordförande
	 Göran Boström, omval 1 år

	 Förslag till ledamöter
	 Ann-Charlotte Östensson, omval 1 år
	 Helena Frisk Holmberg, omval 1 år
	 Mikael Lindqvist, vald till 2022
	 Eleonor Källeskog, nyval 2 år
	 Elias Kromnow, nyval 2 år

17.	 Presentation av HSB-ledamot
	 HSB har utsett Inger Eurenius till HSB-ledamot

18.	 Beslut om antal revisorer
	 Stadgarna föreskriver att antalet revisorer ska vara lägst 2 och högst 3, samt högst en suppleant.
	 Av dessa utses en revisor av HSB Riksförbund
	
	 Förslag till beslut:
	 Revisorerna ska vara högst 3

19.	 Val av revisorer

	 Förslag till beslut:
	 Per Lundgren väljs till förtroendevald revisor
	 Rävisor AB väljs till extern revisor
	
20.	 Val av valberedning	
	 Eftersom kandidater till valberedning saknas föreslår styrelsen att stämman delegerar till  
	 styrelsen att försöka tillsätta valberedning till nästa stämma



21.	 Motioner
	 Inför årets stämma har vi tagit emot två motioner:

	 Införa förbud att mata fåglar i våra ordningsregler
	 Motionären framhåller att vi fått ett utbrett problem med skator på i princip alla balkonger på 	
	 övervåningarna och att skatorna smutsar ner på ett sådant sätt att de blivit en sanitär olägenhet.
	
	 Styrelsens svar:
	 Efter att man började bygga om Ribbyskolan har miljön intill skolan blivit så bullrig att de  
	 skator som höll till i trädkronorna där flydde och närmast invaderade vårt område. Det finns inte 	
	 så många åtgärder vi kan vidta men en sak kan vi vara överens om: Fåglarna dras till de  
	 ställen 	där det finns mat. Lämna därför ingenting ätbart så att fäglarna kan komma åt det. Och 	
	 framför allt mata inte fåglarna! 
	 Förbud mot att mata fåglar kommer att skrivas in i ordningsreglerna.

 	 Inrätta lekplats inom föreningen



	 Styrelsens svar
	 Lekplatser inom en bostadsrättsförening faller inom EU-regelverket för allmänna lekplatser och 	
	 tidigare försök har mynnat ut i att vi klarar inte mer än ett par sandlådor. Styrelsen ställer sig 	
	 positiv till att göra ett förnyat försök enligt motionärernas önskemål. Dock kan vi i skrivande 	
	 stund inte garantera resultatet utan ber att få återkomma vartefter information finns tillgänglig.

	 Styrelsen anser därmed motionen vara besvarad.

22.	 Föreningsstämman avslutas



Årsredovisning: Består av en förvaltningsberättelse 
samt den ekonomiska redovisningen.

Förvaltningsberättelse: Den del av årsredovisningen 
som i text förklarar verksamheten kallas förvalt-
nings berättelse (ibland verksamhetsberättelse eller 
styrelse berättelse).
Förvaltningsberättelsen talar om vilka som haft 
uppdrag i föreningen, vad som i huvudsak före-
kommit samt re dovisar en del fakta om antalet 
medlemmar m m.

Den ekonomiska redovisningen, bokslutet, följer 
den EU-anpassade årsredovisningslagen. Redovis-
ningen består av resultaträkning, balansräkning och 
noter. I re sultat- och balansräkningarna redovisas 
klumpsummor. Noterna innehåller mer detaljerad 
information.

Resultaträkningen visar vilka intäkter respektive 
kost nader föreningen har haft under året. Intäkter 
minus kostnader = årets överskott/underskott.
För en bostadsrättsförening gäller det nu inte att få så 
stort överskott som möjligt, utan istället att anpassa 
intäkterna till kostnaderna. Med andra ord ska 
årsavgif terna beräknas så att de täcker de kostnader 
(inklusive avsättning till fonder) som man väntar ska 
uppkomma. Föreningsstämman beslutar efter förslag 
från styrelsen hur resultatet ska hanteras.

Balansräkningen visar föreningens tillgångar 
(tillgångs sidan) och hur dessa finansieras 
(skuldsidan). På till gångssidan redovisas föreningens 
anläggningstillgångar i form av fastigheter och 
inventarier samt föreningens omsättningstillgångar i 
form av t ex kontanter och andra likvida medel.

På skuldsidan redovisas föreningens eget kapital 
som innehåller medlemmarnas insatser, balanserat 
resultat och yttre fonden. Övriga poster på skuld-
sidan är skulder till kreditinstitut och övriga, 
t ex leverantörsskulder.

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

Avskrivningar: Värdet på fastigheterna och inköpta 
inventarier minskar på grund av förslitning. 
Detta redovisas som en kostnad för avskrivning 
i resultaträkningen varje år. Det värde som står 
som tillgång i balansräk ningen är värdet efter alla 

avskrivningar.

Omsättningstillgångar kan i allmänhet omvandlas 
till kontanter inom ett år. Bland omsättnings-
tillgångar kan nämnas HSB avräkningskonto och 
andra likvida medel.

Kortfristiga skulder är skulder som föreningen 
måste betala senast inom ett år, t ex leverantörs-
skulder.

Likviditet är bostadsrättsföreningens förmåga 
att betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, 
el, räntor, bränsle). Likviditeten erhålls genom att 
jämföra bostadsrättsför eningens omsättnings-
tillgångar med dess kortfristiga skulder. Är 
omsättningstillgångarna större än de kort fristiga 
skulderna, är likviditeten tillfredsställande.

Skulder: Skulder till utomstående; dels sådana 
som ska betalas inom ett år, dels skulder till 
kreditinstitut.

Fond för yttre underhåll: Styrelsen ska upprätta 
under hållsplan för föreningens hus. I årsbudgeten 
ska medel avsättas för underhållet. Genom beslut om 
årsavgiftens storlek säkerställs erforderliga medel 
för att trygga un derhållet av föreningens hus. Beslut 
om fondavsättning fattas av föreningsstämman.

Fond för inre underhåll: I de bostadsrättsföreningar 
som har en inre underhållsfond, regleras avsätt-
ningen till fonden i bostadsrättsföreningens 
stadgar. Fondbeloppet enligt balansräkningen 
utvisar den sammanlagda behållningen av 
samtliga bostadsrätters tillgodohavanden. Fondens 
fördelning på respektive lägenhet framgår av den 
avispecifikation som följer inbetalningskorten varje 
kvartal.

Ansvarsförbindelser är åtaganden för föreningen 
som inte bokats som kort- eller långfristig skuld. Kan 
vara borgensförbindelser eller avtalsenligt åtagande, 
som avgäld.

Ställda panter avser i föreningens fall de pantbrev/ 
fastighetsinteckningar som lämnats som säkerhet för 
erhållna lån.

Ordlista

Kallelse
till

BRF Lupinens årsstämma 2019 04 25
Plats: Ribbyskolans matsal, Västerhaninge

Tid: kl 19:00

Dagordning
1. Stämmans öppnande

2. Val av ordförande för stämman

3. Anmälan av stämmoordförandens val av protokollförare

4. Godkännande av röstlängd

5. Godkännande av dagordning

6. Val av två personer att jämte ordföranden justera protokollet 

 samt val av rösträknare

7. Fråga om kallelsen behörigen skett

8.  Genomgång av styrelsens årsredovisning

9. Genomgång av revisorernas berättelse

10. Beslut om fastställande av resultat- och balansräkningen

11.  Beslut i fråga om ansvarsfrihet för styrelseledamöterna

12. Beslut om arvoden för styrelseledamöter och revisorer för

 mandatperioden intill nästa årsstämma

13. Beslut om antal styrelseledamöter och suppleanter

14. Val av styrelsens ordförande, styrelseledamöter och suppleanter

15. Val av revisor och revisorssuppleant

16. Val av valberedning

17. Motioner

18. Mötet avslutas 



Årsredovisning: Består av en förvaltningsberättelse 
samt den ekonomiska redovisningen.

Förvaltningsberättelse: Den del av årsredovisningen 
som i text förklarar verksamheten kallas förvalt-
nings berättelse (ibland verksamhetsberättelse eller 
styrelse berättelse).
Förvaltningsberättelsen talar om vilka som haft 
uppdrag i föreningen, vad som i huvudsak före-
kommit samt re dovisar en del fakta om antalet 
medlemmar m m.

Den ekonomiska redovisningen, bokslutet, följer 
den EU-anpassade årsredovisningslagen. Redovis-
ningen består av resultaträkning, balansräkning och 
noter. I re sultat- och balansräkningarna redovisas 
klumpsummor. Noterna innehåller mer detaljerad 
information.

Resultaträkningen visar vilka intäkter respektive 
kost nader föreningen har haft under året. Intäkter 
minus kostnader = årets överskott/underskott.
För en bostadsrättsförening gäller det nu inte att få så 
stort överskott som möjligt, utan istället att anpassa 
intäkterna till kostnaderna. Med andra ord ska 
årsavgif terna beräknas så att de täcker de kostnader 
(inklusive avsättning till fonder) som man väntar ska 
uppkomma. Föreningsstämman beslutar efter förslag 
från styrelsen hur resultatet ska hanteras.

Balansräkningen visar föreningens tillgångar 
(tillgångs sidan) och hur dessa finansieras 
(skuldsidan). På till gångssidan redovisas föreningens 
anläggningstillgångar i form av fastigheter och 
inventarier samt föreningens omsättningstillgångar i 
form av t ex kontanter och andra likvida medel.

På skuldsidan redovisas föreningens eget kapital 
som innehåller medlemmarnas insatser, balanserat 
resultat och yttre fonden. Övriga poster på skuld-
sidan är skulder till kreditinstitut och övriga, 
t ex leverantörsskulder.

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

Avskrivningar: Värdet på fastigheterna och inköpta 
inventarier minskar på grund av förslitning. 
Detta redovisas som en kostnad för avskrivning 
i resultaträkningen varje år. Det värde som står 
som tillgång i balansräk ningen är värdet efter alla 

avskrivningar.

Omsättningstillgångar kan i allmänhet omvandlas 
till kontanter inom ett år. Bland omsättnings-
tillgångar kan nämnas HSB avräkningskonto och 
andra likvida medel.

Kortfristiga skulder är skulder som föreningen 
måste betala senast inom ett år, t ex leverantörs-
skulder.

Likviditet är bostadsrättsföreningens förmåga 
att betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, 
el, räntor, bränsle). Likviditeten erhålls genom att 
jämföra bostadsrättsför eningens omsättnings-
tillgångar med dess kortfristiga skulder. Är 
omsättningstillgångarna större än de kort fristiga 
skulderna, är likviditeten tillfredsställande.

Skulder: Skulder till utomstående; dels sådana 
som ska betalas inom ett år, dels skulder till 
kreditinstitut.

Fond för yttre underhåll: Styrelsen ska upprätta 
under hållsplan för föreningens hus. I årsbudgeten 
ska medel avsättas för underhållet. Genom beslut om 
årsavgiftens storlek säkerställs erforderliga medel 
för att trygga un derhållet av föreningens hus. Beslut 
om fondavsättning fattas av föreningsstämman.

Fond för inre underhåll: I de bostadsrättsföreningar 
som har en inre underhållsfond, regleras avsätt-
ningen till fonden i bostadsrättsföreningens 
stadgar. Fondbeloppet enligt balansräkningen 
utvisar den sammanlagda behållningen av 
samtliga bostadsrätters tillgodohavanden. Fondens 
fördelning på respektive lägenhet framgår av den 
avispecifikation som följer inbetalningskorten varje 
kvartal.

Ansvarsförbindelser är åtaganden för föreningen 
som inte bokats som kort- eller långfristig skuld. Kan 
vara borgensförbindelser eller avtalsenligt åtagande, 
som avgäld.

Ställda panter avser i föreningens fall de pantbrev/ 
fastighetsinteckningar som lämnats som säkerhet för 
erhållna lån.

Ordlista

Kallelse
till

BRF Lupinens årsstämma 2019 04 25
Plats: Ribbyskolans matsal, Västerhaninge

Tid: kl 19:00

Dagordning
1. Stämmans öppnande

2. Val av ordförande för stämman

3. Anmälan av stämmoordförandens val av protokollförare

4. Godkännande av röstlängd

5. Godkännande av dagordning

6. Val av två personer att jämte ordföranden justera protokollet 

 samt val av rösträknare

7. Fråga om kallelsen behörigen skett

8.  Genomgång av styrelsens årsredovisning

9. Genomgång av revisorernas berättelse

10. Beslut om fastställande av resultat- och balansräkningen

11.  Beslut i fråga om ansvarsfrihet för styrelseledamöterna

12. Beslut om arvoden för styrelseledamöter och revisorer för

 mandatperioden intill nästa årsstämma

13. Beslut om antal styrelseledamöter och suppleanter

14. Val av styrelsens ordförande, styrelseledamöter och suppleanter

15. Val av revisor och revisorssuppleant

16. Val av valberedning

17. Motioner

18. Mötet avslutas 



HSB Bostadsrättsförening Lupinen
Ribby Allé 64, 137 42 Västerhaninge

brf.lupinen@gmail.com


