
 

 

 

 
 

 
 

 ÅRSREDOVISNING 2023 
HSB Brf Finnboda Trädgårdar i Nacka 

 
 

 
 
 
 



Att  bo i en bostadsrättsförening 
- vad innebär det?

• I HSB bor du till självkostnadspris. Det är ingen annan som tjänar pengar på ditt boende. Årsavgiften
(=månadsavgiften, ’’hyran’’ gånger 12) täcker föreningens lån, driftkostnader och fondavsättningar för
t ex reparationer och underhåll. 

• Med bostadsrätt ’’äger’’ du inte din lägenhet i egentlig mening. Du äger dock bostadsrättsföreningen
tillsammans med övriga medlemmar/bostadsrättsinnehavare och har därmed enligt bostadsrättslagen
en ’’i tiden obegränsad nyttjanderätt’’ till din bostad. Du kan inte bli uppsagd så länge du fullgör dina 
skyldigheter. Du bor tryggt.  

• Du och dina grannar bestämmer själva hur föreningens mark och gemensamma lokaler ska användas.
Varje år väljer ni en styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att sköta föreningens förvaltning
och ekonomi. Med i styrelsen sitter en ledamot från HSB. Det betyder att styrelsen och bostadsrättsför-
eningen - genom HSB-ledamoten - har hela HSB Stockhoms erfarenhet och kunnande som stöd. HSB 
erbjuder också fortlöpande utbildning för nya styrelseledamöter; kunskap är en viktig förutsättning för 
levande boendedemokrati.  

Ta vara på fördelarna med bostadsrätt i HSB. Du är med och äger husen och miljön. Du får full insyn i 
förvaltning och ekonomi. 

På bakre omslagets insida finns en ordlista med förklaringar till några av de vanligaste begreppen som 
förekommer i en årsredovisning. 



 

  

 

 
KALLELSE TILL ORDINARIE 
FÖRENINGSSTÄMMA I HSB BRF FINNBODA 
TRÄDGÅRDAR I NACKA 
 

HSB bostadsrättsförening Finnboda Trädgårdar i Nacka kallar härmed samtliga medlemmar till 
ordinarie föreningsstämma. 
 
Datum/tid:  Onsdagen den 29 maj 2024 kl. 18:00 

Plats:  Klubbhuset 

 

Dagordning 
 

1. Föreningsstämmans öppnande 

2. Val av stämmoordförande 

3. Anmälan av stämmoordförandens val av protokollförare 

4. Godkännande av röstlängd 

5. Fråga om närvarorätt vid föreningsstämma 

6. Godkännande av dagordning 

7. Val av två justerare  

8. Val av minst två rösträknare 

9. Fråga om kallelse skett i behörig ordning 

10. Genomgång av styrelsens årsredovisning 

11. Genomgång av revisorernas berättelse 

12. Beslut om fastställande av resultaträkning och balansräkning 

13. Beslut i anledning av bostadsrättsföreningens vinst eller förlust enligt den fastställda 
balansräkningen 

14. Beslut om ansvarsfrihet för styrelsens ledamöter 

15. Valberedningens redogörelse 

16. Beslut om arvoden och principer för andra ekonomiska ersättningar för styrelsens 
ledamöter, revisorer, valberedning och de andra förtroendevalda som valts av 
föreningsstämman 

17. Beslut om antal styrelseledamöter och suppleanter 

 



   
 

 

18. Val av styrelseledamöter och suppleanter 

19. Presentation av HSB-ledamot  

20. Beslut om antal revisorer och suppleant 

21. Val av revisor/er och suppleant 

22. Beslut om antal ledamöter i valberedningen 

23. Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordförande 

24. Val av fullmäktige och ersättare samt övriga representanter i HSB 

25. Av styrelsen till föreningsstämman hänskjutna frågor och av medlemmar anmälda ärenden 
(motioner) som angivits i kallelsen 

25.1 Motion inkommen från Martha Gordes Lindberg  
avseende Amortering och senaste avgiftshöjning 
 

25.2 Motion inkommen från Martha Gordes Lindberg  
avseende förslag att förhandla med fler banker kring våra lån för bättre villkor _ 

25.3 Motion inkommen från Monica Forhammar  
avseende översyn av föreningens avtal 

25.4 Motion inkommen från Tomas Sjöblom  
avseende hissarnas funktion 

26. Fastställande av förslag till nya stadgar (ändrade normalstadgar 2023 för HSB) där 
förslaget antogs på ordinarie Årsstämma 2023.  

27. Föreningsstämmans avslutande 

 
 
Regler för Rösträtten 
 
På föreningsstämman har varje medlem en röst. Innehar flera medlemmar bostadsrätt 
gemensamt har de tillsammans en röst. Innehar en medlem flera bostadsrätter i 
bostadsrättsföreningen har medlemmen en röst. 
 
Medlem som inte har betalt förfallen insats eller årsavgift har inte rösträtt. 
 
En medlems rätt vid föreningsstämma utövas av medlemmen personligen eller den som är 
medlemmens ställföreträdare enligt lag eller genom ombud. Ombud ska lämna in skriftlig 
daterad fullmakt. Fullmakten ska vara i original och gäller högst ett år från utfärdandet. Medlem 
får företrädas av valfritt ombud. Ombud får bara företräda en medlem. Medlem får medföra ett 
valfritt biträde. 

 
 
Välkommen till ordinarie föreningsstämma! 
 
Styrelsen 



































REVISIONSBERÄTTELSE 
Till föreningsstämman i HSB BRF Finnboda Trädgårdar i Nacka, org.nr. 769633-4429  

 
 

 

Rapport om årsredovisningen 
   
Uttalanden 
 
Vi har utfört en revision av årsredovisningen för HSB BRF Finnboda 
Trädgårdar i Nacka för räkenskapsåret 2023.  
Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet med 
årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden 
rättvisande bild av föreningens finansiella ställning per den 31 
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflöde för året 
enligt årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig med 
årsredovisningens övriga delar.  
Vi tillstyrker därför att föreningsstämman fastställer resultaträkningen 
och balansräkningen. 

 
Grund för uttalanden 
 
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas 
ansvar enligt denna sed beskrivs närmare i avsnitten Revisorn utsedd 
av HSB Riksförbunds ansvar och Den föreningsvalda revisorns 
ansvar.  
Vi är oberoende i förhållande till föreningen enligt god revisorssed i 
Sverige. Revisorn från BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar 
enligt dessa krav.  
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och 
ändamålsenliga som grund för våra uttalanden. 

 
   
Styrelsens ansvar 
 
Det är styrelsen som har ansvaret för att årsredovisningen upprättas 
och att den ger en rättvisande bild enligt årsredovisningslagen. 
Styrelsen ansvarar även för den interna kontroll som den bedömer är 
nödvändig för att upprätta en årsredovisning som inte innehåller några 
väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller 
misstag.  

Vid upprättandet av årsredovisningen ansvarar styrelsen för 
bedömningen av föreningens förmåga att fortsätta verksamheten. Den 
upplyser, när så är tillämpligt, om förhållanden som kan påverka 
förmågan att fortsätta verksamheten och att använda antagandet om 
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillämpas dock inte om 
styrelsen avser att likvidera föreningen, upphöra med verksamheten 
eller inte har något realistiskt alternativ till att göra något av detta. 

 
Revisorn utsedd av HSB Riksförbunds ansvar 
 
Jag har utfört revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mål är att uppnå en rimlig grad av 
säkerhet om huruvida årsredovisningen som helhet inte innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller 
misstag, och att lämna en revisionsberättelse som innehåller våra uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är ingen garanti för 
att en revision som utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka en väsentlig felaktighet om en sådan finns. 
Felaktigheter kan uppstå på grund av oegentligheter eller misstag och anses vara väsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas 
påverka de ekonomiska beslut som användare fattar med grund i årsredovisningen.  
Som del av en revision enligt ISA använder jag professionellt omdöme och har en professionellt skeptisk inställning under hela revisionen. 
Dessutom: 
 

identifierar och bedömer jag riskerna för väsentliga felaktigheter i 
årsredovisningen, vare sig dessa beror på oegentligheter eller 
misstag, utformar och utför granskningsåtgärder bland annat 
utifrån dessa risker och inhämtar revisionsbevis som är 
tillräckliga och ändamålsenliga för att utgöra en grund för mina 
uttalanden. Risken för att inte upptäcka en väsentlig felaktighet 
till följd av oegentligheter är högre än för en väsentlig felaktighet 
som beror på misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta 
agerande i maskopi, förfalskning, avsiktliga utelämnanden, 
felaktig information eller åsidosättande av intern kontroll. 

 
skaffar jag mig en förståelse av den del av föreningens interna 
kontroll som har betydelse för min revision för att utforma 
granskningsåtgärder som är lämpliga med hänsyn till 
omständigheterna, men inte för att uttala mig om effektiviteten i 
den interna kontrollen.  
utvärderar jag lämpligheten i de redovisningsprinciper som 
används och rimligheten i styrelsens uppskattningar i 
redovisningen och tillhörande upplysningar.  

drar jag en slutsats om lämpligheten i att styrelsen använder 
antagandet om fortsatt drift vid upprättandet av 
årsredovisningen. Jag drar också en slutsats, med grund i de 
inhämtade revisionsbevisen, om huruvida det finns någon 
väsentlig osäkerhetsfaktor som avser sådana händelser eller 
förhållanden som kan leda till betydande tvivel om föreningens 
förmåga att fortsätta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att 
det finns en väsentlig osäkerhetsfaktor, måste jag i 
revisionsberättelsen fästa uppmärksamheten på upplysningarna 
i årsredovisningen om den väsentliga osäkerhetsfaktorn eller, 
om sådana upplysningar är otillräckliga, modifiera uttalandet om 
årsredovisningen. Mina slutsatser baseras på de revisionsbevis 
som inhämtas fram till datumet för revisionsberättelsen. Dock 
kan framtida händelser eller förhållanden göra att en förening 
inte längre kan fortsätta verksamheten.  
utvärderar jag den övergripande presentationen, strukturen och 
innehållet i årsredovisningen, däribland upplysningarna, och om 
årsredovisningen återger de underliggande transaktionerna och 
händelserna på ett sätt som ger en rättvisande bild.   

 
Jag måste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten för den. Jag måste också 
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, däribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat. 

 

Den föreningsvalda revisorns ansvar 

Jag har utfört en revision enligt bostadsrättslagen och tillämpliga delar av lagen om ekonomiska föreningar. Mitt mål är att uppnå en rimlig grad 
av säkerhet om huruvida årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och om årsredovisningen ger en rättvisande bild 
av föreningens resultat och ställning. 



 
 

Rapport om andra krav enligt lagar, andra författningar samt stadgar 
  
Uttalanden 
 
Utöver vår revision av årsredovisningen har vi även utfört en revision 
av styrelsens förvaltning för HSB BRF Finnboda Trädgårdar i Nacka 
för räkenskapsåret 2023 samt av förslaget till dispositioner beträffande 
föreningens vinst eller förlust.   
Vi tillstyrker att föreningsstämman disponerar resultatet enligt förslaget 
i förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter 
ansvarsfrihet för räkenskapsåret.    

 
Grund för uttalanden 
 
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar 
enligt denna beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi är 
oberoende i förhållande till föreningen enligt god revisorssed i Sverige. 
Revisorn utsedd av HSB Riksförbund har i övrigt fullgjort sitt 
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.  
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och 
ändamålsenliga som grund för våra uttalanden. 

 
   
Styrelsens ansvar 
 
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner 
beträffande föreningens vinst eller förlust. Vid förslag till utdelning 
innefattar detta bland annat en bedömning av om utdelningen är 
försvarlig med hänsyn till de krav som föreningens verksamhetsart, 
omfattning och risker ställer på storleken av föreningens egna kapital, 
konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt.   

Styrelsen ansvarar för föreningens organisation och förvaltningen av 
föreningens angelägenheter. Detta innefattar bland annat att 
fortlöpande bedöma föreningens ekonomiska situation och att tillse att 
föreningens organisation är utformad så att bokföringen, 
medelsförvaltningen och föreningens ekonomiska angelägenheter i 
övrigt kontrolleras på ett betryggande sätt. 

 
Revisorns ansvar 
 
Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed vårt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta revisionsbevis för att med en rimlig 
grad av säkerhet kunna bedöma om någon styrelseledamot i något väsentligt avseende: 
 

företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon 
försummelse som kan föranleda ersättningsskyldighet mot 
föreningen, eller  

på något annat sätt handlat i strid med bostadsrättslagen, 
tillämpliga delar av lagen om ekonomiska föreningar, 
årsredovisningslagen eller stadgarna. 

 
Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner av föreningens vinst eller förlust, och därmed vårt uttalande om detta, är att med rimlig 
grad av säkerhet bedöma om förslaget är förenligt med bostadsrättslagen.  
Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti för att en revision som utförs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att 
upptäcka åtgärder eller försummelser som kan föranleda ersättningsskyldighet mot föreningen, eller att ett förslag till dispositioner av föreningens 
vinst eller förlust inte är förenligt med bostadsrättslagen.  
Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige använder revisorn utsedd av HSB Riksförbund professionellt omdöme och har en 
professionellt skeptisk inställning under hela revisionen. Granskningen av förvaltningen och förslaget till dispositioner av föreningens vinst eller 
förlust grundar sig främst på revisionen av räkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsåtgärder som utförs baseras på revisorn utsedd av HSB 
Riksförbunds professionella bedömning med utgångspunkt i risk och väsentlighet. Det innebär att vi fokuserar granskningen på sådana åtgärder, 
områden och förhållanden som är väsentliga för verksamheten och där avsteg och överträdelser skulle ha särskild betydelse för föreningens 
situation. Vi går igenom och prövar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna åtgärder och andra förhållanden som är relevanta för vårt uttalande 
om ansvarsfrihet. Som underlag för vårt uttalande om styrelsens förslag till dispositioner beträffande föreningens vinst eller förlust har vi granskat 
om förslaget är förenligt med bostadsrättslagen. 
 
 

 
 
Stockholm 
 
Digitalt signerad av 

 
   
Joakim Häll  
BoRevision i Sverige AB  
Av HSB Riksförbund utsedd revisor 

 
   
Johan Nohall  
Av föreningen vald revisor 

 
   
   
  

 





Valberedningens förslag till föreningsstämman den 29 maj 2024 

 

Styrelseledamöter:  

Madjid Behdjou   Omval på 2 år (2026) 
Anne-Marie Träff   Omval på 2 år (2026) 
Lars Anderberg   Omval på 2 år (2026) 
Monica Pettersson   Vald på 2 år (2025) 
Hans-Gunnar Isaksson  Vald på 2 år (2025) 
Inger Blomdahl   Vald på 2 år (2025) 
Kent Ryberg   Vald på 2 år (2025) 
Greger Assersson   HSB 

Styrelsesuppleant:  
Björn Strimfors   Vald på 2 år (2025) 

Revisor: 
Ritva Helgesson   Nyval 1 år (2025) 

Revisorsuppleant: 
Susanne Telby   Nyval 1 år (2025) 

 

Valberedning – tillfrågade och har accepterat: 

Klas Lindberg, sammankallande   omval 1 år 
Bo Eriksson    nyval 1 år 
Elisabet Lundberg   nyval 1 år 

 

Arvoden: 

Valberedningen föreslår att arvoden till styrelsen, revisorer och valberedning skall vara 
oförändrade under nästa verksamhetsår och föreslår därmed: 

• att 2 prisbasbelopp, motsvarande 114 600 SEK (2024 års prisbasbelopp) skall 
utgå till styrelsen att fritt fördela inom sig. 

• att revisorn får ett arvode på 10 % av 2024 års prisbasbelopp = 5730 SEK 
• att valberedningen får ett arvode på 10 % av 2024 års prisbasbelopp = 5730 SEK, 

att fritt fördela inom sig 



Motion nr 1   Amortering och senaste avgiftshöjning 
 
Väl medveten om att inte alla beslut som en styrelse måste ta kan falla alla medlemmar i smaken så bör en styrelse 
- åtminstone den som vill ha sina medlemmars förtroende - inte vara faktaresistent. Måtte det inte vara principskäl som 
ställer till det.  Även ett visst mått av lyhördhet inför medlemmars oro skadar inte. 
 
Givet att alla förstår att det blivit kostnadsökningar på alla fronter så kan man ha i åtanke att en hög inflation samtidigt 
’äter upp’ en del skuld också.   
Den låga bedömningen (ratingen) som vi har under ett flertal år framöver är i sig inget att oroa sig för eftersom det är 
normalt i storstadsområden och i synnerhet för nybyggnation.  
 
Att därtill höja månadsavgifterna för att extra amortera som styrelsen nu bestämt kommer INTE att höja vår rating 
eftersom det höjer månadsavgiften avsevärt och samtidigt sänker lägenhetspriset. 
 
Varför ska styrelsen nödvändigtvis gör stora extra amorteringar när det inte är nödvändigt, inte föreskrivs av den 
ekonomiska planen och i en tid som redan är tuffare än på årtionden för många medlemmar?  
 
Hur stora avgiftshöjningar kommer att behövas och hur ser föreningens likviditet ut om ett år och framåt när vi envisas 
med att göra stora extra amorteringar?  
 
Att amortera på det föreslagna sättet (styrelsemeddelande dat. 2023-12-04) slår ganska brutalt på månadsavgiften och 
sänker i närtid lägenhetsvärdena.  Det kan de senaste försäljningarna vittna om.  
 
Självklart ska vi amortera. Varför inte amortera enl. årsredovisningen år 2022 under tre år och sedan öka successivt. 
 
Förslag till stämman ska rösta för : 
Amortera årligen under de närmaste 3 åren enligt årsredovisningen 2022 (ca. 780.000/år.) 
 
 
Martha Gordes Lindberg 
hus 41, lgh 070 
29 februari, 2024 
 
 
 



Styrelsen vill bemöta påståendena i motionen:  
att vi saknar lyhördhet  
att vi skulle vara faktaresistenta.  
 
Styrelsen har hållit ett möte i klubbhuset 2023-12-11, föregånget av ett tidigare möte sammankallat av en grupp 
medlemmar som framfört kritik. Efter mötet har styrelsen i en utförlig information 2024-02-03 förklarat sin ståndpunkt till 
samtliga medlemmar. 
 
Efter det att det kommit till styrelsens kännedom att flera medlemmar i föreningen känt oro för strålning, haft estetiska 
synpunkter samt att den av entreprenören erbjudna ersättningen om ca 60.000 kr med KPI indexering, skulle vara för låg 
bjöd styrelsen in entreprenören till ett möte 2024-02-28 med medlemmarna. 
 
Efter det mötet valde styrelsen efter en sammanvägd bedömning av det som kom fram på mötet, samt ett takläckage i 
sen tid tacka nej till installationen av 5G mast på hus 2. 
 
Vi är välutbildade och erfarna, vi följer den ekonomiska utvecklingen, den ekonomiska debatten och vi har HSB:s 
organisation till vårt förfogande. 
 
Motionären refererar förmodligen till 1970-talet. Då hade vi hög inflation och löneökningarna var högre än räntorna. Den 
lyckliga omständigheten gäller väldigt få i vår åldersgrupp. Att pensioner kommer att stiga mer än inflationen är nog 
uteslutet. Det är även tveksamt för lönerna, även om reallönerna ökat under flera år är det inte så nu. Riksbanken hade 
då inte heller ett inflationsmål på 2%, det infördes på 1990-talet.  
 
Riksbanken är nämligen fast besluten att bekämpa inflationen, och vapnet är de höjda realräntorna. Vi kommer att ha 
hög styrränta tills inflationen faller tillbaka, och det blir också reellt höga räntor tills inflationen stabiliserats 
på 2%. 
 
Alla rekommendationer om amortering för brf som ges idag ligger kring 2%, dvs 50 år (se även motionssvar på motion 
nr 2). Tanken med amortering på 2% är inte att vara skuldfri om 50 år. Föreningen kommer att ha höga 
underhållskostnader om 20-30-40…år. Då ska det finnas möjlighet att ta upp nya lån, med bra villkor. 
 
Styrelsen rekommenderar samtliga att läsa HSB:s tidning Hemma i HSB nr 1 2024 där amortering samt slitage har 
förklarats på sidorna 8-9. 
 
Motionären påstående att föreningens rating inte är något att oroa sig för över tid är felaktig. Ratingen har ett samband 
med räntekänslighetsindex, vilket styrelsen har erfarit i ränteförhandlingar. Hög räntekänslighetsgrad ses som en risk 
från bankerna sida vilket får till följd en högre räntesättning samt amorteringskrav. 
 
Att med hänvisning till att lägenhetsvärdena gått ner i närtid och att den enskilde bostadsrättsinnehavaren skulle göra en 
förment förlust vid en försäljning kan inte ses som ett argument för ett införande av treårig minimering av amortering. 
Lägenhetsvärdet påverkas inte enbart av aktuell månadsavgift och det är väl allmänt känt att svårigheten att få 
lägenheter sålda till önskat pris inte gäller enbart vår förening. 
 
Styrelsens uppgift är att se till kollektivets bästa både kort och långsiktigt, att fastställa föreningens amorteringar faller 
under löpande förvaltning och ska ej bestämmas av en årsstämma då förutsättningarna snabbt kan förändras. 
 
Styrelsen föreslår att motionen avslås. 
 



Motion nr 2   Förslag att förhandla med fler banker kring våra lån för bättre villkor 
 
 
Föreningen har sina lån, såväl bundna som obundet endast i SHB och vän av konkurrens undrar förstås varför styrelsen 
lägger allt i en korg? Ifall man förhandlat med flera banker så har det dock inte redogjorts för oss. 
 
Erfarenheten visar att det är felriktat lojalitet om man tror att det inte lönar sig att ’spela ut’ bankerna mot varandra. De är 
mer än benägna att tävla om att få förvalta stora lån och gnuggar annars händerna över de som sitter stilla i båten. 
 
I dagens läge med höga räntor är det ett gyllene läge att förhandla med fler banker för att få bästa möjliga villkor 
eftersom många går över till rörligt (3 månaders bindning) tills ränta förhoppningsvis stabiliserats på en lägre nivå. 
 
 
Förslag till stämman: 
Ge i uppdrag till styrelsen att inför nästa omläggning av lån ta in offerter från ytterligare minst två banker för utvärdering 
och att kunna pressa räntan.   
 
 
Martha  Gordes Lindberg 
Hus 41, lgh 070 
29 feb. 2024 
 
 
Styrelsens svar på motionen 
 
Styrelsen kan berätta att såväl under 2022 som 2023 har löpande kontakter med olika kreditinstitut förevarit. 
  
2022 var det endast ett annat kreditinstitut som var villig att diskutera lån till en vid det tillfället relativt nybildad brf. Då 
detta endast erbjöd fastighetslån till bostadsrättsföreningar med Stiborbindning, vilket vi anser vara svåröverskådligt 
varför styrelsen valde att avvakta med en ansökan. 
 
Styrelsen har under 2023 fortsatt att konkurrensutsätta Handelsbanken beträffande det lån som löper med rörlig ränta, 
90 dagars bindning. 
 
Under 2024 har kontakterna med alternativa långivare fortsatt. Exempelvis har en kreditgivare lämnat en offert per 2024-
02-20, och då med krav på rak amortering över en 50 årig plan, dvs 2% per år, vilket numera framstår som ett 
branschkrav. Genom att behålla Handelsbanken ges styrelsen ett visst manöverutrymme när det gäller 
amorteringstakten. 
 
Styrelsen har för avsikt att aktivt söka alternativ till Handelsbanken genom att ta in offerter från flertal kreditgivare – 
särskilt för de lån som förfaller 2025-03-01 samt 2026-03-01. 
 
Då Handelsbanken inte har pantförskrivit överhypoteken kan en omläggning ske relativt snabbt vid en överflyttning till 
annan bank. 
 
Motionen anses besvarad. 
 



Motion nr 3    

 
 
Styrelsens svar på motionen 
 
Styrelsen har via HSB:s styrelsestödssystem en god överblick över när föreningens avtal förfaller till omförhandling och 
därmed ges tillfälle till genomgång. Både pris och kvalitet på service är viktig. Mycket av servicen upphandlas av eller via 
HSB vilket även underlättar kontakter och samordning och garanterar kontinuitet vilket vi för närvarande värderar mer än 
en möjlig kostnadsbesparing genom att handla upp service av andra leverantörer. 
 
Vad det gäller specifikt hissarna så står Skanska för serviceavtal de fem första åren och föreningen betalar för stopp och 
reparationer som inte täcks av garantier eller försäkring. Det ter sig inte lämpligt att anlita ytterligare en annan firma än 
den Skanska anlitar. 
 
Motionären har efter motionstidens utgång kommit in med ett tilläggsyrkande som innebär en sänkning av 
servicegraden, dvs dubblat intervall för hämtning av avfall och städning. Styrelsen anser att detta riskerar att medföra 
sanitära olägenheter (lukt/insekter), ökat slitage på dörrar och hissar samt minskad trivsel. Visserligen är de flesta 
medlemmarna ansvarstagande och håller rent efter både sig och sina grannar, men undantag finns och konflikter 
uppstår tyvärr ibland och vi vill inte öka risken för dessa. 
 
Kostnadsbesparingen av motionärens förslag bedöms inte vara stora, men skulle minska trivsel och öka slitage och risk 
för skador. 
 
Det utesluter dock inte att dessa och liknande åtgärder kommer att vägas in vid avtalsförnyelse och budgetarbete. 
 
 
Styrelsen anser motionen besvarad. 
  



 
 
Motion nr 4  Hissarna i brf Finnboda Trädgårdar  

Många med mig uppfattar våra hissar driftprofil inte förefaller vara förankrade i verkligheten. Jag skriver förstås motionen - 
och står det denna, som en enskild medlem i bostadsrättsföreningen.  
 
Ärendet  
Hissdörrarna korta öppettid på våningsplanen.  
a) Öppettiden är maximalt 5 sekunder, efter denna korta tid stängs hissdörren igen.  
I sammanhanget står emellertid hisskorgen kvar på våningsplanet i flera minuter (och  
just det är ju bra), om den inte blir kallad från ett annat våningsplan.  

Den korta öppettiden är helt omotiverad. Jag har följt upp liknande anomalier på andra håll, och inte hittat något som talar för att 
det antagligen inte måste vara så enligt något regelverk. Tvärt om, föreningar i Sjöstaden har ex. tillsammans med hissens 
underhållsleverantör ställt om parametrarna, så öppettiden förlängs så länge hissen står kvar på ett våningsplan, men är okallad 
från annat våningsplan.  

b) I sammanhanget påkallar jag styrelsen uppmärksamhet på hissarnas "ofog" att stänga ner sig, för lite "grus" i 
dörrmaskineriets spår. Det har jag aldrig upplevt på samma sätt någon annan stans. Alls. Vore man lite konspiratoriskt lagd, 
skulle man kunna tro att underhållsleverantören faktiskt ställt någon typ känslighet så snålt det bara går!  

Min känsla är att de föreslagna förändringarna dessutom, både förlänger hållbarheten på hissens dörrmaskineri och dessutom 
kan brf undvika att lite obefogat skrämma upp - framför allt nyinflyttade, att man absolut inte får hindra dörrens automatiska 
stängning, "för då kommer hissen att automatiskt stänga av sig". Det i sig- om det faktiskt händer, ger ju en extra faktura från 
underhållsleverantören till brf. Kan vi spara denna och liknande utgifter är det ju inget annat än väldigt bra för ekonomin..  

Förslag till beslut  
 a) Jag föreslår att styrelsen beaktar motionen och beslutar att ta en dialog i ärendet med den avtalade underhållsleverantören 
förvatt utröna möjligheterna att justera dörrarna öppettider, så de svara mer mot något praktiskt. Jag föreslår 12-15 sekunder. 
 
b) Jag föreslår att styrelsen också beaktar motionen och beslutar att ta en seriös dialog i detta ärende, med en avtalade 
underhållsleverantören (alternativt byggherren som specificerat hissarna), för att utröna en bättre teknisk lösning.  

Det finns säkert mycket mer att ta upp om hissarna funktion, förvaltning och serviceavtal, som borde gagna vår 
bostadsrättsförening. Ett prioriterat ärende för styrelsen under kommande styrelseperiod, anser motionären. 
 
Tomas Sjöblom  
 
 
Styrelsens svar på motionen 
 
 a)  Att förlänga öppettiden om man inte kallar på den är ett i vårt tycke utmärkt förslag. Vi tar frågan vidare till 
hissleverantören. 
 
b) Vi är inte ensamma om problemet med grus som dras in i fastigheten. Vi har haft en dialog med hisstillverkaren om att 
borra hål i spåren men inte sett det som ekonomiskt försvarbart. 
Kompletteringen med mattor framför hissarna har haft god effekt. Vi har vädjat till medlemmarna att hjälpa till genom att 
använda spårborstarna och kliva ÖVER spåren och INTE PÅ när man går in i hissen. I vinter har vi bara haft ett stopp 
som direkt orsakats av grus i spåren.  
        
Styrelsen anser motionen besvarad. 
 
 





      Fullmakt 

 
 
 

På föreningsstämma har varje medlem en röst. Innehar flera medlemmar 

bostadsrätt gemensamt har de tillsammans en röst. Innehar en medlem flera 

bostadsrätter i bostadsrättsföreningen har medlemmen en röst. 

 

Fysisk person får utöva sin rösträtt genom ombud, enligt villkoren i 

bostadsrättsföreningens stadgar.  

 

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Fullmakten ska vara i original och gäller 

högst ett år från utfärdandet. 

 

 

 

 

Ort ........................................................................          Datum ............................ 

 

 

Fullmakt för .................................................................…...................................... 

 

att företräda bostadsrättshavaren .....................................….................................. 

 

Lägenhetsnummer ............... i brf …..…................................................................ 

 

Bostadsrättshavarens egenhändiga namnteckning: 

 

 

................................................................................................................................ 
 

(Namnförtydligande) …………………………………………………………………………………… 

 

 

(Fullmakten behöver inte vara bevittnad) 





ORDLISTA 

ÅRSREDOVISNING 

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

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSEN 

Styrelsen ska i förvaltningsberättelsen beskriva verksamhetens 
art och inriktning samt ägarförhållanden, det vill säga antalet 
medlemmar med eventuella förändringar under året. 
Verksamhetsbeskrivningen bör innehålla uppgifter om 
fastigheten, utfört och planerat underhåll, vilka som har haft 
uppdrag i föreningen samt avgifter. Även väsentliga 
ekonomiska händelser i övrigt under räkenskapsåret och efter 
dess utgång bör kommenteras, liksom viktiga ekonomiska 
förhållanden som inte framgår av resultat- och 
balansräkningen. Förvaltningsberättelsen ska innehålla 
styrelsens förslag till föreningsstämman om hur vinst eller 
förlust ska behandlas.

RESULTATRÄKNINGEN 

Resultaträkningen visar vilka intäkter och kostnader 
föreningen har haft under året. Intäkter minus kostnader är lika 
med årets redovisade överskott eller underskott. För en 
bostadsrättsförening gäller det att anpassa inkomsterna till 
utgifterna. Med andra ord ska årsavgifterna beräknas så att de 
täcker kassaflödespåverkande kostnader och dessutom skapar 
utrymme för framtida underhåll.

AVSKRIVNINGAR 

Avskrivningar representerar årets kostnad för nyttjandet av 
föreningens anläggningstillgångar. Anskaffningsvärdet för en 
anläggningstillgång fördelas på tillgångens bedömda 
nyttjandeperiod och belastar årsresultatet med en kostnad som 
benämns avskrivning. I not till byggnader och inventarier 
framgår även anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning, 
det vill säga den totala avskrivningen föreningen gjort under 
årens lopp.

BALANSRÄKNINGEN 

Balansräkningen visar föreningens tillgångar (tillgångssidan) 
och hur dessa finansieras (skuldsidan). På tillgångssidan 
redovisas anläggningstillgångar och omsättningstillgångar.
På skuldsidan redovisas föreningens egna kapital, fastighetslån 
och övriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget 
kapital som består av insatser, upplåtelseavgifter och fond för 
yttre underhåll samt fritt eget kapital som innefattar årets 
resultat och resultat från tidigare år (balanserat resultat eller 
ansamlad förlust).

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 

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

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 

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

 

 

KASSA OCH BANK 

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
föreningen har sina likvida medel på klientmedelskonto hos 
HSB-föreningen redovisas detta under övriga fordringar och i 
not till denna post.

LÅNGFRISTIGA SKULDER 

Skulder som bostadsrättsföreningen ska betala först efter ett 
eller flera år, till exempel fastighetslån med längre återstående 
bindningstid än ett år från bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER 

Skulder som förfaller till betalning inom ett år, till exempel 
skatteskulder, leverantörsskulder och nästa års amorteringar 
samt fastighetslån som ska omförhandlas inom ett år.

FOND FÖR YTTRE UNDERHÅLL 

Enligt stadgama för de flesta bostadsrättsföreningar ska 
styrelsen upprätta underhållsplan för föreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller på annan grund enligt stadgarna, 
ska årliga reserveringar göras till fond för yttre underhåll. 
Reserveringen sker genom en omföring mellan fritt och bundet 
eget kapital och påverkar inte resultaträkningen. Om
föreningen under året utfört planerat underhåll görs en motsatt 
omföring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden är ett sätt att i redovisningen hantera att utgifterna
för underhåll skiljer sig mycket åt mellan åren och är en del i 
föreningens säkerställande av medel för underhåll av 
föreningens tillgångar.

FOND FÖR INRE UNDERHÅLL 

Stadgama reglerar om bostadsrättsföreningen ska avsätta
medel till fond för inre underhåll. Fondbehållningen i 
årsredovisningen utvisar föreningens sammanlagda skuld för 
bostadsrätternas tillgodohavanden.

TOMTRÄTT 

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

KASSAFLÖDESANALYS 

I årsredovisningen kan det mellan balansräkning och noter ingå 
en kassaflödesanalys. Kassaflödesanalys är en formaliserad 
uppställning av föreningens in- och utbetalningar under året.

LIKVIDITET 

Bostadsrättsföreningens förmåga att betala sina kortfristiga 
skulder. Likviditeten erhålls genom att jämföra 
bostadsrättsföreningens likvida tillgångar med dess kortfristiga
skulder. Är de likvida tillgångarna större än de kortfristiga 
skulderna, är likviditeten god.

SLUTLIGEN 

En årsredovisning beskriver historien men egentligen är
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar står föreningen inför i 
form av reparationer och utbyten? Har föreningen en kassa och
ett sparande som ger jämna årsavgifter framöver? Uppdaterade 
underhållsplaner samt flerårsprognoser för att kunna svara på 
ovanstående är viktiga. Fråga gärna styrelsen om detta även      
om det inte star något i årsredovisningen. 



MEDLEM I HSB 

HSB - där möjligheterna bor 
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