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Årsredovisning 

 

Bostadsrättsföreningen 

Erik 2 

 

Styrelsen får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 1 januari - 31 december 2020. 

 

Förvaltningsberättelse 

 

Verksamheten 

Allmänt om verksamheten 

I styrelsens uppdrag ingår det att planera underhåll och förvaltning av fastigheten, fastställa föreningens årsavgifter 
samt se till att ekonomin är god. Via årsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhåll och därför gör 
styrelsen årligen en budget som ligger till grund för dessa beräkningar. Storleken på avsättningen till fonden för yttre 
underhåll bör anpassas utifrån föreningens plan för underhållet. Kommande underhåll kan medföra att nya lån 
behövs. Föreningen ska verka enligt självkostnadsprincipen och resultatet kan variera över åren beroende på olika 
åtgärder. Förändringen av föreningens likvida medel kan utläsas under avsnittet Förändring likvida medel. 

 

• Föreningen följer en underhållsplan som sträcker sig mellan åren 2018 och 2047. 

• Större underhåll kommer att ske de närmaste åren. Läs mer i förvaltningsberättelsen. 

• Medel reserveras årligen till det planerade underhållet. För att se avsättningens storlek, se fondnoten. 

• Amortering på föreningens lån sker enligt plan. För mer information, se lånenoten. 

• Årsavgifterna planeras vara oförändrade närmaste året. 

 

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns längre fram i förvaltningsberättelsen. 

 

Föreningens ändamål 

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus upplåta 
bostäder och lokaler åt medlemmar till nyttjande utan tidsbegränsning. 

 

Grundfakta om föreningen 

Bostadsrättsföreningen registrerades 2000-06-30. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2006-11-07 

och nuvarande stadgar registrerades 2020-11-19 hos Bolagsverket. Föreningen har sitt säte i Göteborg. 

 

Föreningen är ett s.k. privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta 
bostadsrättsförening. 

 

Styrelsen 

Carl Jan David Edshage Ordförande  

Evelina Clarie Johanna Hemsedahl Ledamot  

Eva Elisabeth Langer Ledamot  

Nils Anders Olmin Ledamot  

 

Lena Susanne Nordström Suppleant  

Brita Astrid Olsson Suppleant  

 

Styrelsen har under året avhållit 11 protokollförda sammanträden. 

 

Revisor 

Sören Maxen 

Meit Christel Christensen 

Ordinarie Extern 

Revisorssuppleant 

Gothia Revision 

 

Valberedning 

Christer Börjesson Sammankallande 

Per Norinder  
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Stämmor 

Ordinarie föreningsstämma hölls 2020-06-22. 

 

Fastighetsfakta 

Föreningens fastighet har förvärvats enligt nedan: 

 

Fastighetsbeteckning Förvärv Kommun 

Vasastaden 4:1 2006 Göteborg 

   

Fullvärdesförsäkring finns via Länsförsäkringar. Ansvarsförsäkring ingår för styrelsen. 

 

Uppvärmning sker via vattenburen fjärrvärme. 

 

Byggnadsår och ytor 

Fastigheten bebyggdes 1898 och består av 1 flerbostadshus. Värdeåret är 1959. 

 

Byggnadens totalyta är enligt taxeringsbeskedet 2 716 m², varav 2 252 m² utgör lägenhetsyta och 464 m² utgör 

lokalyta. 

 

Lägenheter och lokaler 

Föreningen upplåter 20 lägenheter med bostadsrätt samt 1 lägenhet och 3 lokaler med hyresrätt. 

 

Lägenhetsfördelning: 

 

 
   

 

Verksamhet i lokalerna Yta Löptid 

Lilly Nails 289 m² 2021 

Mäklarhuset 175 m² 2021 

   

Föreningen är frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler. 

 

Teknisk status 

Föreningen följer en underhållsplan som upprättades 2018 och sträcker sig fram till 2047. 

 

Nedanstående underhåll har utförts eller planeras: 

 

Utfört underhåll År  

Stamspolning + relining 2019  

 

Planerat underhåll År Kommentar 

Gårdsförstärkning 2022 En första besiktning har gjorts, 
beslut om vidare åtgärder kommer 

att tas nästkommande år 

Ommålning tak 2021  

Fasadrenovering 2021  
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Förvaltning 

Föreningens förvaltningsavtal och övriga avtal. 

 

Avtal Leverantör 

Städavtal STÄDGO 

Ekonomi SBC 

Teknisk förvaltning Hagwalls 

  

 

Föreningens ekonomi 

 

        

FÖRÄNDRING LIKVIDA MEDEL   2020  2019   

       

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS BÖRJAN  1 865 994  1 541 408   

       

INBETALNINGAR       

Rörelseintäkter  1 894 210  1 918 834   

Finansiella intäkter  14  77   

Minskning kortfristiga fordringar  14 180  0   

Ökning av kortfristiga skulder  0  169 168   

  1 908 404  2 088 079   

       

UTBETALNINGAR       

Rörelsekostnader exkl avskrivningar  1 553 796  1 221 538   

Finansiella kostnader  242 788  261 257   

Ökning av kortfristiga fordringar  0  101 146   

Minskning av långfristiga skulder  179 552  179 552   

Minskning av kortfristiga skulder  53 666  0   

  2 029 802  1 763 493   

       

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS SLUT*  1 744 596  1 865 994   

       

ÅRETS FÖRÄNDRING AV LIKVIDA MEDEL  -121 398  324 586   

       

       

*Likvida medel redovisas i balansräkningen under posterna 
Kassa och Bank samt Övriga fordringar. 

      

 

Fördelning av intäkter och kostnader 

   

 
   

 

 

 

Skatter och avgifter 

Fastighetsavgiften för hyreshus är 1 429 kr per bostadslägenhet, dock blir avgiften högst 0,3 procent av 
taxeringsvärdet för bostadshus med tillhörande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas 

taxeringsvärde. 
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret 

1. Större reparation av en fuktskadad lägenhet. 

 

2. Överklagan avseende ansökan av medlem att dela lägenhet i två. 

 

3. Hyreshöjning av hyreslägenhet som godkänts av hyresnämnden. Har av hyresgäst överklagats till hovrätten som 

fastställt hyresnämndens beslut. 

 

Medlemsinformation 

Medlemslägenheter: 20 st 

Överlåtelser under året: 2 st 

 

Överlåtelse- och pantsättningsavgift tas ut enligt stadgar. Överlåtelseavgift betalas av säljare. 

 

Antal medlemmar vid räkenskapsårets början: 28 

Tillkommande medlemmar: 5 

Avgående medlemmar: 3 

Antal medlemmar vid räkenskapsårets slut: 30 

 

Flerårsöversikt 

Nyckeltal 2020 2019 2018 2017 

Årsavgift/m² bostadsrättsyta 491 461 491 491 

Hyror/m² hyresrättsyta 1 420 1 394 1 689 1 657 

Lån/m² bostadsrättsyta 8 687 8 234 8 857 8 942 

El- och värmekostnad/m² totalyta 103 101 106 116 

Vattenkostnad/m² totalyta 18 15 17 21 

Kapitalkostnader/m² totalyta 89 92 99 99 

Soliditet (%) 64 64 64 64 

Resultat efter finansiella poster (tkr) -394 -55 -341 206 

Nettoomsättning (tkr) 1 892 1 876 1 821 1 806 

     

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 2 252 m² bostäder och 464 m² lokaler. 

 

Förändringar eget kapital 
 

 

Belopp vid 
årets utgång 

 

Förändring 
under året 

 Disposition av 
föregående 
års resultat 

enl stämmans 
beslut 

 

Belopp vid 
årets ingång 

Bundet eget kapital 

Inbetalda insatser 38 201 859  0  0  38 201 859 

Fond för yttre underhåll 840 995  410 000  -144 567  575 562 

S:a bundet eget kapital 39 042 854  410 000  -144 567  38 777 421 

 

Fritt eget kapital 

Balanserat resultat -4 563 089  -410 000  89 087  -4 242 176 

Årets resultat -393 956  -393 956  55 480  -55 480 

S:a ansamlad förlust -4 957 045  -803 956  144 567  -4 297 656 

 

S:a eget kapital 34 085 809  -393 956  0  34 479 765 
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Resultatdisposition 

    

    

 Till föreningsstämmans förfogande står följande medel:   

    

 årets resultat -393 956  

 balanserat resultat före reservering till fond för yttre underhåll -4 153 089  

 reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar -410 000  

 summa balanserat resultat -4 957 045  

    

 Styrelsen föreslår följande disposition:   

 av fond för yttre underhåll ianspråktas 497 181  

 att i ny räkning överförs -4 459 864  

    

    

 

 

Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till följande resultat- och balansräkning med noter. 
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Resultaträkning 

 

 

        

1 JANUARI - 31 DECEMBER   2020  2019   

       

RÖRELSEINTÄKTER       

Nettoomsättning Not 2  1 892 022  1 876 227   

Övriga rörelseintäkter Not 3  2 188  42 607   

Summa rörelseintäkter  1 894 210  1 918 834   

       

RÖRELSEKOSTNADER       

Driftkostnader Not 4  -1 318 463  -1 052 705   

Övriga externa kostnader Not 5  -235 333  -168 833   

Avskrivning av materiella 

anläggningstillgångar 
Not 7  -491 596  -491 596   

Summa rörelsekostnader  -2 045 392  -1 713 134   

       

RÖRELSERESULTAT  -151 182  205 700   

       

FINANSIELLA POSTER       

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  14  77   

Räntekostnader och liknande resultatposter  -242 788  -261 257   

Summa finansiella poster  -242 774  -261 180   

       

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER  -393 956  -55 480   

       

ÅRETS RESULTAT  -393 956  -55 480   
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Balansräkning 

 

 

        

TILLGÅNGAR  2020-12-31  2019-12-31   

       

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR       

Materiella anläggningstillgångar       

Byggnader och mark Not 8,12  51 240 788  51 732 385   

Summa materiella anläggningstillgångar  51 240 788  51 732 385   

       

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR  51 240 788  51 732 385   

       

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR       

Kortfristiga fordringar       

Avgifts- och hyresfordringar  3 960  8 550   

Övriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 9  1 489 764  1 202 021   

Summa kortfristiga fordringar  1 493 724  1 210 571   

       

KASSA OCH BANK       

Kassa och bank  344 771  763 502   

Summa kassa och bank  344 771  763 502   

       

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR  1 838 495  1 974 073   

       

SUMMA TILLGÅNGAR  53 079 284  53 706 458   
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Balansräkning 

 

 

        

EGET KAPITAL OCH SKULDER  2020-12-31  2019-12-31   

       

EGET KAPITAL       

Bundet eget kapital       

Medlemsinsatser  38 201 859  38 201 859   

Fond för yttre underhåll Not 10  840 995  575 562   

Summa bundet eget kapital  39 042 854  38 777 421   

       

Fritt eget kapital       

Balanserat resultat  -4 563 089  -4 242 176   

Årets resultat  -393 956  -55 480   

Summa fritt eget kapital  -4 957 045  -4 297 656   

       

SUMMA EGET KAPITAL  34 085 809  34 479 765   

       

LÅNGFRISTIGA SKULDER       

Skulder till kreditinstitut Not 11,12  11 677 734  12 637 286   

Summa långfristiga skulder  11 677 734  12 637 286   

       

KORTFRISTIGA SKULDER       

Kortfristig del av skulder till 
kreditinstitut 

Not 11,12  6 686 378  5 906 378   

Leverantörsskulder  85 145  158 851   

Skatteskulder  166 960  162 990   

Övriga skulder  205 800  145 362   

Upplupna kostnader och förutbetalda 

intäkter 

Not 13  171 457  215 826   

Summa kortfristiga skulder  7 315 741  6 589 407   

       

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  53 079 284  53 706 458   
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Noter 

 

 

 Belopp anges i kronor om inte annat anges. 

 

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER       

       

 Årsredovisningen har upprättats i enlighet med BFNAR 2016:10, Årsredovisning i 
mindre företag (K2). 

 

Förenklingsregeln gällande periodiseringar har tillämpats. 

 

Samma värderingsprinciper har använts som föregående år. 

 

 Reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar görs i årsbokslutet. Förslag till 
ianspråktagande av fond för yttre underhåll för årets periodiska underhåll lämnas i 
resultatdispositionen. 

 

Lån som har slutförfallodag inom ett år från bokslutsdagen redovisas som kortfristiga 
skulder. Bedömning om att redovisa den skulden som långfristig kan göras först när 
slutförfallodagen har passerat och fortsatt belåning har bekräftats hos bank. 

 

Avskrivningar på anläggningstillgångar enligt plan baseras på ursprungliga 
anskaffningsvärdet och beräknad nyttjandeperiod. Följande avskrivningar uttryckt i antal 
år tillämpas. 

 

 Avskrivningar  2020  2019   

 Byggnader  100 år  100 år   

 Fastighetsförbättringar  25 år  25 år   

 Stambyte  100 år  100 år   

        

 

       

Not 2 NETTOOMSÄTTNING  2020  2019   

        

 Årsavgifter  1 037 232  1 037 232   

 Hyror bostäder  187 935  182 550   

 Hyror lokaler momspliktiga  666 848  656 453   

 Öresutjämning  7  -7   

   1 892 022  1 876 227   

       

 

       

Not 3 ÖVRIGA RÖRELSEINTÄKTER  2020  2019   

        

 Fakturerade kostnader moms  0  39 006   

 Återbäring försäkringsbolag  4 169  3 601   

 Hyresrabatt  -1 981  0   

   2 188  42 607   
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Not 4 DRIFTKOSTNADER  2020  2019   

       

 Fastighetskostnader       

 Fastighetsskötsel entreprenad  65 709  67 863   

 Fastighetsskötsel beställning  24 228  13 690   

 Fastighetsskötsel gård beställning  0  2 143   

 Städning entreprenad  59 609  58 781   

 Hissbesiktning  1 890  1 839   

 Myndighetstillsyn  10 264  0   

 Gård  405  395   

 Serviceavtal  27 417  27 998   

 Förbrukningsmateriel  708  0   

 Teleport/hissanläggning  1 006  0   

   191 236  172 709   

 Reparationer       

 Fastighet förbättringar  0  88 157   

 Lokaler  14 367  0   

 Tvättstuga  3 535  1 656   

 Entré/trapphus  0  6 347   

 VVS  0  23 547   

 Värmeanläggning/undercentral  0  6 297   

 Ventilation  0  29 227   

 Elinstallationer  10 538  0   

 Hiss  15 386  3 868   

 Fasad  4 932  0   

 Vattenskada  0  3 828   

   48 758  162 928   

 Periodiskt underhåll       

 VVS  497 181  0   

 Värmeanläggning  0  33 414   

 Mark/gård/utemiljö  0  111 153   

   497 181  144 567   

 Taxebundna kostnader       

 El  35 469  27 208   

 Värme  244 984  258 453   

 Vatten  49 520  41 609   

 Sophämtning/renhållning  92 652  94 890   

   422 625  422 160   

 Övriga driftkostnader       

 Försäkring  49 199  42 558   

 Kabel-TV  25 464  24 823   

   74 663  67 381   

       

 Fastighetsskatt/Kommunal avgift  84 000  82 960   

       

 TOTALT DRIFTKOSTNADER  1 318 463  1 052 705   
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Not 5 ÖVRIGA EXTERNA KOSTNADER  2020  2019   

        

 Tele- och datakommunikation  6 085  8 108   

 Juridiska åtgärder  67 760  62 761   

 Inkassering avgift/hyra  5 760  3 400   

 Hyresförluster  18 525  0   

 Revisionsarvode extern revisor  14 817  14 192   

 Föreningskostnader  423  391   

 Styrelseomkostnader  0  6 911   

 Fritids- och trivselkostnader  0  200   

 Förvaltningsarvode  46 683  45 816   

 Administration  1 610  786   

 Korttidsinventarier  1 036  0   

 Konsultarvode  72 635  26 267   

   235 333  168 833   

       

 

       

Not 6 PERSONALKOSTNADER  2020  2019   

       

 Föreningen har inte haft någon anställd.       

       

 Följande ersättningar har utgått      

       

 

       

Not 7 AVSKRIVNINGAR  2020  2019   

        

 Byggnad  474 646  474 646   

 Förbättringar  16 950  16 950   

   491 596  491 596   

       

 

       

Not 8 BYGGNADER OCH MARK  2020-12-31  2019-12-31   

       

 Ackumulerade anskaffningsvärden      

 Vid årets början  58 031 614  58 031 614   

 Utgående anskaffningsvärde  58 031 614  58 031 614   

       

 Ackumulerade avskrivningar enligt plan      

 Vid årets början  -6 299 229  -5 807 633   

 Årets avskrivningar enligt plan  -491 596  -491 596   

 Utgående avskrivning enligt plan  -6 790 825  -6 299 229   

       

 Planenligt restvärde vid årets slut  51 240 788  51 732 385   

 I restvärdet vid årets slut ingår mark med  10 072 000  10 072 000   

       

 Taxeringsvärde      

 Taxeringsvärde byggnad  29 882 000  29 882 000   

 Taxeringsvärde mark  53 660 000  53 660 000   

   83 542 000  83 542 000   

       

 Uppdelning av taxeringsvärde      

 Bostäder  78 000 000  78 000 000   

 Lokaler  5 542 000  5 542 000   

   83 542 000  83 542 000   
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Not 9 ÖVRIGA FORDRINGAR  2020-12-31  2019-12-31   

        

 Skattekonto  89 939  87 050   

 Klientmedel hos SBC  1 399 825  1 102 492   

 Fordringar kreditfakturor  0  12 479   

   1 489 764  1 202 021   

       

 

       

Not 10 FOND FÖR YTTRE UNDERHÅLL  2020-12-31  2019-12-31   

        

 Vid årets början  575 562  486 452   

 Reservering enligt stadgar  410 000  410 000   

 Reservering enligt stämmobeslut  0  0   

 Ianspråktagande enligt stadgar  0  0   

 Ianspråktagande enligt stämmobeslut  -144 567  -320 890   

 Vid årets slut  840 995  575 562   

        

 

 

       

Not 11 SKULDER TILL KREDITINSTITUT       

  
 

Räntesats 
2020-12-31 

 Belopp 
2020-12-31 

 Belopp 
2019-12-31 

 Villkors-
ändringsdag 

 Handelsbanken 1,650 %  5 726 826  5 726 826  2021-02-22 

 Handelsbanken 0,890 %  6 005 606  6 005 606  2023-12-01 

 Handelsbanken 1,520 %  5 731 680  5 791 232  2022-03-01 

 Handelsbanken 0,950 %  900 000  1 020 000  2021-03-01 

 Summa skulder till kreditinstitut  18 364 112  18 543 664   

        

 Kortfristig del av skulder till kreditinstitut  -6 686 378  -5 906 378   

    11 677 734  12 637 286   

        

 

 Om fem år beräknas skulden till kreditinstitut uppgå till 17 466 352 kr. 

 

 Lån som har slutförfallodag inom ett år från bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Bedömning 
om att redovisa den skulden som långfristig kan göras först när slutförfallodagen har passerat och 

fortsatt belåning har bekräftats hos bank. 

 

       

Not 12 STÄLLDA SÄKERHETER  2020-12-31  2019-12-31   

       

 Fastighetsinteckningar  19 837 000  19 837 000   

       

 

       

Not 13 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 
FÖRUTBETALDA INTÄKTER 

 2020-12-31  2019-12-31   

        

 Ränta  22 512  21 086   

 Avgifter och hyror  148 945  194 740   

   171 457  215 826   

       

 











Hur man läser en årsredovisning

1. Förvaltningsberättelsen
Redogörelse av verksamheten i form av text och 
tabeller.

2. Resultaträkningen
Visar föreningens samtliga intäkter och kostna-
der under räkenskapssåret. Överstiger intäkterna 
kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid omvänt 
förhållande uppstår förlust. Styrelsen föreslår för 
föreningsstämman hur årets resultat ska disponeras. 

3. Balansräkningen
Visar föreningens samtliga tillgångar och skulder samt 
eget kapital vid den sista dagen i föreningens 
räkenskapsår. Föreningens tillgångar består av an-
läggningstillgångar  (t ex fastigheter, inventarier samt 
finansiella tillgångar och omsättningstillgångar (t ex 
likvida medel och  kort-fristiga fordringar). 
Föreningens skulder består av långfristiga skulder (t 
ex fastighetslån) och kortfristiga skulder (t ex för-
skottshyror och leverantörsskulder). 
Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fon-
der samt disponibla vinstmedel eller ansamlad förlust.

Termer i årsredovisningen
ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR är tillgångar i fören-
ingen som är avsedda för långvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR är den kostnad som motsvarar 
värdeminskning på bl.a. föreningens byggnad och 
inventarier. Avskrivningar görs för att fördela kostna-
der på flera år. 

DRIFTSKOSTNADER är kostnader för löpande funk-
tioner i en fastighet. Exempel på driftskostnader 
i en bostadsrättsförening är värme, el, vatten och av-
lopp, städning, sophämtning och fastighetsskötsel.

FOND FÖR YTTRE UNDERHÅLL är en fond som 
föreningen enligt stadgar och/eller stämmobeslut 
gör en reservering till årligen. Syftet är att säkerställa 
utrymme för fastighetens framtida underhåll.
KORTFRISTIGA SKULDER är skulder som förfaller till 
betalning inom ett år.

LIKVIDITET är föreningens betalningsförmåga på 
kort sikt och utgörs av föreningens tillgängliga bank-
medel.

LÅNGFRISTIGA SKULDER är skulder som förfaller till 
betalning om ett år eller senare.

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR är tillgångar som 
löpande förbrukas, säljs eller omvandlas till likvida 
medel. Omsättningstillgångarna används för att 
betala löpande utgifter och finansiera den dagliga 
verksamheten.

SOLIDITET är föreningens eget kapital i procent i 
förhållande till de totala tillgångarna (benämns som 
balansomslutning).  

STÄLLDA PANTER OCH SÄKERHETER avser de pant-
brev/fastighetsinteckningar som föreningen lämnat 
som säkerhet för erhållna lån.

REVISIONSBERÄTTELSE är där revisorerna uttalar 
sig om årsredovisningen, förvaltningen och om 
styrelsens förslag till användande av överskott eller 
täckande av underskott, samt om de anser att fören-
ingsstämman bör bevilja ansvarsfrihet för styrelsens 
ledamöter.

UNDERHÅLLSKOSTNADER är utgifter för planerade 
underhållsåtgärder enligt underhållsplan eller mot-
svarande som i redovisningen redovisas direkt som 
kostnad i resultaträkningen.

VÄRDEHÖJANDE UNDERHÅLL är utgifter för funk-
tionsförbättrande åtgärder enligt underhållsplan el-
ler motsvarande och som redovisas som investering 
i balansräkningen och kostnadsförs över tillgångens 
livslängd (se även ”Avskrivningar”).

Spara din årsredovisning,
det är en värdehandling!

Årsredovisningen är den redovisning styrelsen lämnar över ett avslutat räkenskapsår och 
som behandlas vid föreningsstämman. Årsredovisningen ska innehålla förvaltningsberät-
telse, resultaträkning, balansräkning och noter. 



KONTOR
STOCKHOLM (HUVUDKONTOR) 08-775 72 00
UPPSALA 018-65 64 70
GÖTEBORG 031-745 46 00
MALMÖ 040-622 67 70
SUNDSVALL 060-600 80 00
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