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Revisionsberä t t else
T il l föreningsstämman i Ma lmöhus nr 8 , org.nr 7 4 6 0 00–8 183

Rappor t  om årsredovisningen

U t t alanden

V i har utfört en revision av årsredov isningen för Riksbyggen
Bostadsrä t tsförening Ma lmöhus nr 8 för å r 2 0 2 3-0 9-01 –
2 0 2 4-0 8-3 1

Enligt vå r uppfat tn ing ha r årsredovisningen upprät tats i
enlighe t med årsredov isn ingslagen och ger en i a lla väsent liga
avseenden rät tv isande b ild av fören ingens finansie lla stä llning
per den 3 1 august i 2 0 2 4 och av dess finansie l la resul tat och
kassaflöde för året enligt årsredovisningslagen. Förva l tnings-
berä tte lsen är förenl ig me d årsredovisningens övriga de lar.

V i t illstyrke r därfö r at t föreningsstämman faststä ller resul tat-
räkningen och ba lansräkningen.

Grund för u t t alanden

V i har utför t revisionen enligt god revisionssed i Sve rige .
Revisore rnas ansva r enl igt denna sed beskrivs nä rmare i
avsni t ten De auktoriserade rev isore rnas ansvar samt Den
förtroendeva lde revisorns ansvar.

V i är oberoende i förhå llande t il l föreningen enligt god
revisorssed i Sverige . Jag som auktoriserad revisor har fu ll-
gjor t mi t t y rkese t iska ansvar enl igt dessa krav .

V i anser at t de revisionsbev is v i har inhämta t är tillräckliga och
ändamå lsenliga som grund för våra ut ta landen .

S t yrelsens ansv a r

Det är styre lsen som har ansvare t för at t årsredovisningen
upprättas och a t t den ge r en rä t tvisande bild enl igt årsredov is-
ningslagen . Styre lsen ansvara r även fö r den interna kontro ll
som den bedömer är nödvändig för a t t upprät ta en årsredov is-
ning som inte innehå l ler några väsent liga fe lakt ighete r , va re
sig dessa beror på oegent lighe ter e l ler misstag.

V id upprät tande t av å rsredovisningen ansvarar sty re lsen för
bedömn ingen av föreningens förmåga at t for tsä t ta ve rksam-
heten . Den upplyser , när så är t illämpligt , om förhå llanden som
kan påverka förmågan at t fortsät ta verksamheten och at t
använda antagandet om fortsat t drif t . Antagande t om fortsat t
drif t t illämpas dock inte om styre lsen avser at t likv idera
föreningen , upphöra med ve rksamheten e ller inte har något
rea list iskt a l terna t iv t ill a t t göra något av de tta .

De auk toriserade re visorern as ansvar

V i har at t utföra revisionen enligt Inte rnat iona l Standards on
Audi t ing (ISA) och god rev isionssed i Sve rige .

Vårt må l är at t uppnå en rimlig grad av säkerhet om att
årsredovisn ingen som he lhe t inte innehå l ler några väsent liga
fe lakt ighe ter , vare sig dessa beror på oegent lighete r e ller
misstag. Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet , men är
ingen garan t i för at t en revision som utförs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige a llt id kommer at t upptäcka en väsent lig
fe lakt ighe t om en sådan finns. Fe lakt ighete r kan uppstå på
grund av oegent ligheter e l ler m isstag och anses va ra
väsent liga om de enskilt e l ler t i llsammans rim ligen kan förvän-
tas påverka de ekonomiska beslut som användare fat ta r med
grund i årsredovisningen.

Som de l av en rev ision enligt ISA använder v i professione ll t
omdöme och har en professione l lt skept isk instä l lning under
he la revisionen . Dessutom:

 ident ifierar och bedömer vi riskerna för väsent liga
fe lakt ighe ter i å rsredovisningen, va re sig dessa beror på
oegent lighe ter e ller misstag, utformar och utför gransk-
ningså tgä rder bland annat ut ifrån dessa riske r och
inhämtar revisionsbevis som är t illräckl iga och ändamå ls-
enliga för at t utgöra en grund för vå ra ut ta landen. Risken
för at t inte upptäcka en väsent lig fe lakt ighe t t ill fö ljd av
oegent lighe ter ä r högre än för en väsent lig fe lakt ighet
som beror på misstag, eftersom oegent lighe ter kan
innefat ta agerande i maskopi , förfa lskning , avsikt liga
ute lämnanden , fe lakt ig informat ion e l ler åsidosät tande
av intern kontroll.

 skaffar vi oss en förståe lse av den de l av föreningens
interna kontroll som har betyde lse för vår revision för at t
utforma granskningså tgä rde r som är lämpliga med
hänsyn t ill omständ ighete rna , men inte för at t ut ta la oss
om effekt ivite ten i den interna kontrol len.

 utvärdera r v i lämpligheten i de redov isningsprinciper
som används och rim ligheten i styre lsens uppska t tningar
i redov isn ingen och t illhörande upplysningar.

 drar vi en slutsats om lämplighe ten i a tt styre lsen använ-
der an tagandet om fortsat t drif t vid upprät tande t av
årsredovisn ingen . V i dra r också en slutsa ts, med grund i
de inhämtade revisionsbev isen , om det finns någon
väsent lig osäkerhe tsfaktor som avser sådana hände lser
e ller förhå llanden som kan leda t ill be tydande tv ive l om
föreningens förmåga at t fortsä t ta verksamheten . Om vi
dra r slutsatsen at t de t finns en väsent lig osäke rhets-
faktor , måste vi i rev isionsberä tte lsen fästa uppmärk-
samheten på upplysningarna i årsredov isn ingen om den
väsent liga osäkerhetsfaktorn e l ler , om sådana upplys-
ningar är ot illräckliga , modifie ra ut ta landet om å rsredo-
visn ingen . Våra slutsatser baseras på de revisionsbev is
som inhämtas fram t il l datume t för revisionsberä tte lsen.
Dock kan framt ida hände lser e l ler förhå l landen göra at t
en förening inte längre kan fortsät ta ve rksamheten.

 utvärdera r vi den övergripande presentat ionen , struk-
turen och innehå l let i årsredov isn ingen , däribland upp-
lysningarna , och om årsredovisningen å te rge r de under-
liggande t ransakt ionerna och hände lserna på et t sä t t
som ger en rättvisande b ild.

V i måste informera sty re lsen om bland annat rev isionens
planerade omfat tning och inrik tning samt t idpunkten för den.
V i måste också informera om be tyde lsefulla iak ttage lser under
revisionen, däribland de eventue l la be tydande brister i den
interna kontro llen som v i iden t ifie rat .
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Den för t roendevalde re visorns ansvar

Jag har at t utföra en revision enligt rev isionslagen och därmed
enligt god revisionssed i Sverige . Mi t t må l är at t uppnå en rimlig
grad av säke rhet om att å rsredovisningen ha r upprät tats i
enlighe t med å rsredovisn ingslagen och om årsredovisningen
ger en rät tv isande bild av fören ingens resulta t och stä l lning.

Rappor t  om andra krav enlig t  lagar och andra
förf a t t ningar

U t t alande

Utöve r vå r rev ision av årsredovisningen har vi även utfö rt en
revision av styre lsens förva ltning av Riksbyggen
Bostadsrä t tsförening Ma lmöhus nr 8 för räkenskapsåre t 2 0 2 3-
0 9-01 – 2 0 24-08-31 samt av förslaget t ill d isposit ioner
beträffande föreningens v inst e ller förlust .

V i t illstyrke r at t fören ingsstämman dispone rar vinsten enl igt
förslaget i förva ltn ingsberät te lsen och beviljar styre lsens
ledamöter ansvarsfrihe t för räkenskapså ret .

Grund för u t t alande

V i har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige .

Vårt ansva r enl igt denna beskrivs nä rmare i a vsn itte t
Revisorns ansvar . V i är oberoende i förhå llande t il l föreningen
enligt god rev isorssed i Sver ige . V i som auktoriserade
revisore r har i övrigt fu llgjort mitt yrkese t iska ansvar enligt
dessa krav .

V i anser at t de revisionsbev is v i har inhämta t är tillräckliga och
ändamå lsenliga som grund för vår t ut ta lande .

S t yrelsens ansv a r

Det är styre lsen som har ansvaret för förslaget t ill disposi-
t ioner beträf fande föreningens vinst e ller förlust. V id förslag
t ill u tde lning innefat tar det ta bland annat en bedömning av om
utde ln ingen ä r försvar lig med hänsyn t ill de krav som före-
ningens verksamhetsart , omfat tning och risker stä l ler på stor-
leken av föreningens egna kapita l, konso lideringsbehov , l ikvi-
dite t och stä llning i övr igt .

Styre lsen ansvara r för föreningens organ isa t ion och
förva ltn ingen av fören ingens ange lägenhete r . Det ta innefat ta r
bland annat at t fortlöpande bedöma föreningens ekonomiska
situa t ion och at t t illse at t föreningens organ isat ion är utformad
så at t bokföringen, mede lsförva ltn ingen och fören ingens
ekonomiska ange lägenhe ter i övr igt kontrol leras på et t be-
tryggande sätt .

Revisorns ansv ar

Vårt må l beträffande revisionen a v förva ltningen, och dä rmed
vårt u t ta lande om ansva rsf rihet , är a t t inhämta rev isionsbevis
för at t med en r imlig grad av säkerhe t kunna bedöma om någon
styre lse ledamo t i något väsent ligt avseende:

 företag it någon åtgärd e l ler gjort sig sky ldig t ill någon
försumme lse som kan föranleda ersät tningssky ldighe t mot
fören ingen

 på något anna t sä t t hand lat i strid med bostadsrä t tslagen ,
t illämp liga de la r av lagen om ekonomiska föreninga r , års-
redov isn ingslagen e lle r stadgarna .

Vårt må l beträf fande rev isionen av förslage t t ill d isposit ioner
av föreningens vinst e ller förlust , och därmed vårt ut ta lande
om detta , ä r at t med rim lig grad av säkerhe t bedöma om för-
slaget är förenl igt med bostadsrä t tslagen .

Rim lig säkerhet är en hög grad av säkerhet , men ingen garan t i
för at t en revision som u tförs enligt god rev isionssed i Sverige
a lltid kommer at t upptäcka åtgä rde r e ller försumme lser som
kan föranleda ersät tningssky ldighet mo t föreningen, e l ler at t
et t förslag t ill d isposit ioner av fören ingens vinst e ller fö rlust
inte är förenl igt med bostadsrät tslagen .

Som en de l av en revision enl igt god revisionssed i Sver ige an-
vänder de auktorise rade rev isorerna professione ll t omdöme
och har en professione ll t skept isk instä l lning under he la
revisionen. Granskningen av förva ltn ingen grundar sig främst
på revisionen av räkenskaperna . V ilka t il lkommande gransk-
ningså tgä rder som utförs base ras på de auktoriserade
revisore rnas professione lla bedömn ing och övriga va lda
revisore rs bedömn ing med utgångspunkt i r isk och väsent lig-
het . Det innebär at t vi fokuserar granskningen på sådana
åtgä rde r , områden och förhå l landen som ä r väsent liga för
verksamheten och där avsteg och övert räde lse r skul le ha
särskild be tyde lse för fö reningens situa t ion. V i går igenom och
pröva r fat tade beslu t , beslutsunderlag, vidtagna åtgä rde r och
andra förhå l landen som ä r re levanta för vår t ut ta lande om
ansvarsfrihe t . Som underlag för vå rt ut ta lande om styre lsens
förslag t ill d ispositione r beträffande fören ingens v inst e ller
förlust har vi granskat om förslage t är förenligt med
bostadsrä ttslagen .

Ma lmö den dagen de t framgår av e lekt ronisk signatur

Ernst & Young AB

Tanja Jörgensen Harrie t Kar lsson
Auktor ise rad revisor Förtroendeva ld revisor
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Styrelsens verksamhetsberättelse 2023/2024  
Underhåll och reparationer 
Efter att tvåårsbesiktningen av renoveringen av tak och fasader på föreningens hus gjordes i 
november 2022 har ytterligare fel uppdagats. De fel som upptäckts som har eller ska rättas 
till är t.ex. otäta plåtarbeten på tak, avluftare till avloppsstammar som hanterats felaktigt, 
lock på frånluftskanalerna på taken som försämrat ventilationen, tegelbalkar som inte blivit 
utbytta samt tilluftsventiler i lägenheter som täppts till. Styrelsen har stöd både av teknisk 
förvaltning på Riksbyggen och Riksbyggen Ombyggnad att driva garantifrågorna gentemot 
entreprenören. 
 
Renoveringsprojektet för utbyte av föreningens elledningar och kall- och 
varmvattenledningar samt installation av en fjärrvärmeväxlare i kvarteret Blåmesen har 
pågått under hela verksamhetsåret. Renoveringsarbetet berör alla ledningar i de 
gemensamma utrymmena, lägenheterna och de uthyrda lokalerna. Dessutom ingår det i 
entreprenaden bland annat att byta armaturer både för ljuskällor och vatten, inomhus som 
utomhus. Även renovering och byte av sanitetsporslin i några av VC-utrymmena i 
källarplan ingår i projektet.  
Föreningen har ett entreprenörsavtal med Riksbyggen Ombyggnad (RBO) för arbetet, 
inklusive projektledning. Renoveringsprojektet, inklusive tilläggsarbeten, ska vara helt 
avslutat under senhösten 2024. Slutavräkning ska ske i januari 2025. 
 
Styrelsen har inom ramen för renoveringsprojektet köpt till ytterligare tjänster av RBO, 
tilläggsarbeten som kompletterar entreprenaden. Hit hör renoveringen av trapphusen som 
påbörjades under våren. Förutom målningsarbete ingår slipning och lagning av 
terazzogolven samt målning och omläggning och nyanläggning av travertinplattor på 
väggarna.  
 
Under året avslutade skomakaren sin verksamhet i källarlokalen på Vasagatan 7. Något 
underhåll var inte gjort i lokalen sedan husen byggdes 1956. I samband med att 
elledningarna skulle dras om påbörjades i augusti 2024, som ett tilläggsarbete till RBO-
avtalet, en renovering av lokalens alla ytskikt och ett utbyte av två uråldriga 
vattenradiatorer. 
 
Utöver den omfattande renoveringen av el- och tappvattenledningarna fanns det för året 
inga inplanerade underhållsinsatser. Däremot har det förekommit en hel del nödvändiga 
reoperationer som exempelvis lagning av en läckande stam med radiatorvatten och flera 
olika reparationer av maskinerna i tvättstugorna. 
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Brandskydd, obligatorisk ventilationskontroll, statuskontroller och 
lekplatsbesiktning
Föreningen är liksom andra fastighetsägare ansvarig för brandskyddet i föreningens hus. 
Det görs därför regelbundna brandsyner. Styrelsen informerar regelbundet medlemmarna 
om vikten av att ha ett bra brandskydd både i lägenheterna och i de gemensamma 
utrymmena.  
 
Föreningen måste enligt lag genomföra obligatorisk ventilationskontroll i bostäderna vart 
sjätte år. Vid den senaste kontrollen, 2019, upptäcktes fel i alla föreningens sex hus. Det var 
fläktar som kopplats till frånluftskanaler i kök eller badrum, felaktiga ventilationsdon i 
frånluftskanalerna men även förbyggda frånluftskanaler inne i lägenheter. Under 
verksamhetsåret 2023/2024 har det gjorts flera speciella utredningar och åtgärder för att öka 
luftflödet i flera av föreningens lägenheter.  
 
Från och med verksamhetsåret 2019/2020 genomför föreningen rullande statuskontroller 
med 1/3 av bostäderna per år. I en statuskontroll kontrolleras exempelvis att vatten- och 
elinstallationerna är säkra och inte kan leda till skada av vare sig människor eller hus. Under 
verksamhetsåret 2023/2024 har dock inga kontroller gjorts eftersom alla tappvatten- och 
elledningar håller på att dras om. 
  
Åres lekplatsbesiktning visade inga anmärkningar av den typ som omedelbart måste 
åtgärdas av föreningen. Styrelsen planerar dock för att under hösten luckra upp 
fallskyddmaterialet under gungorna. 
 
Avtal 
Föreningen har ett totalavtal med Riksbyggen för ekonomi, fastighetsteknik och 
fastighetsservice som kontinuerligt följs upp av styrelsen. Därutöver har föreningen ett antal 
serviceavtal som finns förtecknade i Årsredovisningen. 
 
Under året har inga nya avtal tecknats. Avtalet för halkbekämpning och snöröjning som 
tecknades för vintermånaderna i fjol är förlängt inför vintern 2024/2025. 
 
Ekonomi 
Med anledning av att föreningens driftskostnader ökat kraftigt beslutade styrelsen om en 
ökning av årsavgiften med 10 % från 1 september 2023. Trots att priserna för varor, tjänster 
och energi ökat ytterligare har föreningen kunnat hantera kostnadsökningarna under löpande 
verksamhetsår utan ytterligare ökning av årsavgiften eller ökning av värmeavgiften. 
 
Det kraftigt ökade priset för fjärrvärme 2022 medförde att styrelsen beslutade att föreningen 
skulle begära medling i frågan hos Energimyndigheten. Framgången uteblev. Detta 
medförde att föreningen i december 2023 fick betala prisökningen retroaktivt för 11 
månader.   
 
Föreningen äger en stor andel i Riksbyggens Intresseförening Södra och mellersta Skåne. 
Intresseföreningen är i sin tur delägare i Riksbyggen. Tidigare år har föreningen fått en 
utdelning på andelarna som motsvarat c: a 300 000 kr. Utdelningen har använts för att 
delfinansiera föreningens kostnader. På grund av att bostadsbygget i det närmaste har 
avstannat gjorde Riksbyggen ingen vinst 2023 och den årliga utdelningen 2024 uteblev. 
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Omsättning av lån och föreningens likvida medel 
Upptagning av nya lån och omsättningen av föreningens gamla lån görs i konkurrens mellan 
olika banker. Med anledning av att inflationen stannat av och räntorna därmed förespås 
sjunka har styrelsen under 2024 valt att begränsa räntekänsligheten genom att dela upp 
behovet av att ta nya lån i flera mindre potter i stället för att låna stora belopp på en och 
samma gång. Som en delfinansiering av renoveringen tog föreningen i juli 2024 upp ett lån 
på 5 000 000 kr bundet på fyra år till en ränta på 3,35 %.  Föreningen har under 
verksamhetsåret omsatt ett lån på c:a 1,4 mkr. Lånet är en rest av lån som föreningen tog i 
samband med bytet av vattenradiatorerna 2016. Lånet har tillfälligt lagts på tre månaders 
omsättningstid. Avsikten är att framöver slå samman lånet med det nya lån som föreningen 
ska ta för att finansiera slutbetalningen för el-, tappvatten- och trapprenoveringen. För mer 
information om föreningens lån, se Årsredovisningen sid 23 not 19. 
 
Under året har en större del av föreningens likvida medel varit placerade på ett obundet 
räntebärande konto med i skrivandets stund 3,05 % i sparränta.  
  
 
Övrigt förenings- och styrelsearbete 
Årsstämma genomfördes 30 november 2023 som fysisk stämma med 21 röstande 
medlemmar. Årsstämman beslutade enligt förslag i alla de frågor som togs upp till 
omröstning.  
 
Den viktigaste frågan på årsstämman gällde nya stadgar för föreningen. Denna fråga togs 
upp till ett andra beslut på en extra stämma 8 februari 2024 med 23 röstande medlemmar. 
De nya stadgarna registrerades hos Bolagsverket och gäller från 5 april 2024. 
 
Styrelsen tycker att det är viktigt att hålla medlemmarna informerade om vad som händer i 
föreningen. Under verksamhetsåret har fem medlemsblad delats ut till alla bostäder och ett 
flertal meddelande satts upp på anslagstavlorna i trapphusen.  
 
Protokoll från årsstämman och extra stämma, liksom alla medlemsblad och föreningens 
stadga, finns att läsa på föreningens hemsida https://www.malmohus8.se. 
 
Varje ny medlem får alltid ett personligt besök av en styrelsemedlem och får då ett 
informationsmaterial om föreningen samt kvitterar ut tagg till passersystemet och nyckel till 
de inre källardörrarna. 
 
Under verksamhetsåret har styrelsen haft 14 protokollförda sammanträden, inklusive det 
konstituerande mötet. Vid det konstituerande mötet fördelar styrelsen arbetsuppgifter mellan 
sig. Medlemmarna informeras om arbetsfördelningen via medlemsbladet. 
 
Sedan arbetet med renoveringen av föreningens el- och tappvatten påbörjades har styrelsens 
arbetsgrupp för renovering av el- och tappvattenstammarna hittills deltagit i 15 byggmöten 
och lika många tillfällen för förbesiktning av de genomförda arbetena. 
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Finansiella regler
Vid årsstämman 2019 fastställdes finansiella regler för föreningen som styrelsen ska 
återrapportera resultatet av vid nästkommande ordinarie årsstämma. Reglerna reviderade vid 
årsstämman 2022. 
 
Regel 1 Likviditet 
Föreningens likvida tillgångar ska fortlöpande uppgå till minst 25 % av föregående års 
nettoomsättning. 
 
Resultat verksamhetsåret 2023/2024: 25 % av föregående års nettoomsättning motsvarar 
1 959 208 kr. Likviditeten har inte under någon enskild månad understigit detta belopp. 
Regeln är uppfylld.  

Regel 2 Belåning 
Föreningens belåning ska uppgå till maximalt 50 % av fastigheternas samlade 
taxeringsvärde. Skulden per kvadratmeter bostadsyta ska inte överstiga 9 000 kr. (prisnivå 
2019). Skuldkvoten (lån/nettoomsättning) ska inte överstiga 12. 

Resultat verksamhetsåret 2023/2024: Lån 35,5 % av taxeringsvärdet, skuld per 
kvadratmeter 7 371 kr, skuldkvoten är 13%. Regeln är uppfylld. 

Regel 3 Räntekostnader 
Föreningens årliga räntekostnader ska uppgå till maximalt 20 % av nettoomsättningen. För 
att minska föreningens räntekänslighet ska tidpunkten för lånens omsättning vara spridd 
över tid.  
Resultat verksamhetsåret 2023/2024: Räntekostnad 17% av nettoomsättningen, 
omsättningstiden för föreningens åtta lån är spridd under åren 2024 - 2030. Regeln är 
uppfylld. 

Regel 4 Amortering 
Föreningens lån ska vart och ett amorteras med minst 2 % årligen. Den totala amorteringen 
ska sammantaget minst ska motsvara bokfört värde för avskrivning det aktuella 
räkenskapsåret. 

Resultat verksamhetsåret 2023/2024: Föreningens lån amorterade med i genomsnitt 2 % 
per år. Totalt amorterades 1 353 332 kr och avskrivningen motsvarar 1 463 598 kr. Regeln 
är uppfylld.  


