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Syftet med denna uppsats ar att, med utgangspunkt fran
bostadsréttsforeningars arsredovisningar, ta reda pa vilka risker
som finns med att kpa en bostadsratt samt hur stora dessa ér.
Vi vill aen jamfora olikaforeningar for att se vilka skillnader
som uppstar och vad dessa beror pa

| uppsatsen anvands vetenskapssynen fenomenologi eftersom
det & mycket likt det tillvagagangssétt vi har valt. Den
kvalitativa metoden &r ocksa central i denna uppsats, da bade en
analys av bostadsréttsféreningars arsredovisningar samt
intervjuer &r baserade pa denna metod.

Teorin kommer framforallt att komma fran bocker. Dessa
kommer bland annat att anvandas for att forklara hur
bostadsréattsféreningar fungerar och de metodval vi har gjort.

Empirin innefattar tva undersokningar. Den forsta & en
granskning och jamférelse av atta bostadsréttsforeningars
arsredovisningar. Den andra & intervjuer med personer som har
stor kunskap inom vart valda omrade.

Resultatet av vara undersokningar visar att nyckeltal kan vara
anvandbara. For att ge en béttre bild av en férenings
ekonomiska situation behdver man dock anvanda fleraolika
nyckeltal samt jamfora dessa med andra foreningar. Vara
intervjuer visar att det viktigaste att titta pai féreningen &r
fastighetens underhall samt behovet av renoveringar.
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The aim of this paper isthat, on the basis of tenant-owner's
associations financial statements, find out what risks are to buy
atenant, and how big they are. We also want to compare
different association's to see what differences occur and what
they depend on.

The paper used science vision phenomenology becauseit is
very similar to the approach we have chosen. The qualitative
approach is aso central to thisthesis, then both an analysis of
tenant-owner's associations financial statements and interviews
are based on this method.

The theory will mainly come from books. These will, among
other things, explain how tenant-owner's associations work and
the method we have selected.

The empirical faundaton include two studies. Thefirstisan
examination and comparison of eight tenant-owner's
associations financial statements. The second is interviews with
people who have great knowledge in our chosen field.

The results of our investigations show that key figures may be
useful. To give a better picture of an association's financial
situation you need to use several key figures and compare them
with other association's. Our interviews show that the main
thing to look at the association is building maintenance and the
need for renovations.
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Inledning

1. Inledning

| det inledande kapitlet presenteras forst en beskrivning av bakgrunden till det uppsatsdmne
vi valt. Sedan féljer en problemdiskussion i vilken vi formar var forskningsfraga. Sutligen

redogors for uppsatsens syfte samt avgransningar.

1.1 Bakgrund

Det var i slutet av 1800-talet under bostadsbristen tid som de forsta bostadsrattsforeningarna
skapades. Syftet var att fora samman medlemmarnas besparingar for att tillsammans kunna
bygga ett gemensamt hus. Dessvérre 10d dessa foreningar under lagen om ekonomiska
foreningar som inte var anpassad for boendefragor. Bostadsrétt som boendeform innebar
darfér mycket oréttvisor och spekulationer. Bostadsréttslagen infordes 1930 och det var forst
da det borjade bli ordning pa boendet i bostadsrétter. En bostadsrétt ansdgs vara ett bra
aternativ till hyresrétt i Sverige eftersom insatsen inte var hog. Efter 1970-talet och under
1980-talet expanderades bostadsréttsmarknaden och en bostadsrétt associerades med orden
investering och kapitalvinst.!

| dagslaget regleras forhadlandet mellan bostadsréttsféreningar och bostadsréttsinnehavare i
Bostadsrattsagen (1991:614). Detta & en speciallag avsedd endast for bostadsratter och ar
underordnad Lagen om ekonomiska foreningar (1987:667). Den typ av kontroverser som
regleras av bostadsréttslagen &r till exempel tvister med grannar eller att man kénner sig
oréttvist behandlad av sin bostadsréttsférening.”

Vad som egentligen menas med att kopa en bostadsrédtt & att man blir mediem i en
bostadsréttsforening, som i sin tur &ger fastigheten. Foreningen & en ekonomisk forening som
uppléter bostadsrétter till sina medlemmar. Med denna nyttjanderétt f&r medlemmen vissa
réttigheter och skyldigheter. Ett exempel pa en skyldighet &r att betala avgiften for |agenheten.
Juridiskt sett sa koper man altsd endast en rétt att nyttja en viss lagenhet, ingen fysisk
lagenhet. Nér vi fortséttningsvis i uppsatsen anvander uttrycket bostadsréatt syftar vi pa vad vi
beskrivit i detta stycke.

! |sacson 2006, s.10
2 | sacson 2006 s.16
% | sacson 2006 s.15
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Ett kdp av bostadsrétt kan fér manga vara en av de strsta och viktigaste investeringarna i
livet. Det kan fa en stor ekonomisk betydelse for privatekonomin och det &r viktigt att vara
insatt i de risker som finns. Viktigt i samband med ett kdp av en bostadsrétt ar att granska
bostadsrattsforeningen i olika avseenden. Exempelvis bér man granska géva lagenheten och
de gemensamma utrymmena men &ven titta pa fastighetens yttre skick for att fa en
uppfattning om detta. Att prata med grannar eller ndgon i styrelsen kan ocksa ge nyttig

information.”

Vidare bér man granska foreningens senaste arsredovisning. Aven att ga tillbaka och titta pa
tidigare arsredovisningar kan vara nyttigt. Varje bokforingsar, vanligtvis infor varje arsmote,
skall styrelsen se till att en aktuell arsredovisning finns och denna skall distribueras till ala
medlemmar.” For att tillfredsstélla ménga medlemmars énskan om att hélla sig uppdaterad om
foreningens utveckling och ekonomi, men aven eventuellt kommande medlemmar, bor
8rsredovisningen varainformativ utan att for den skull tamed alla ovésentligheter.®

1.2 Problemdiskussion

Det kan som kopare vara svart att veta vilka som & de viktiga posterna i
bostadsréttsforeningars arsredovisningar. Finns det till exempel vissa omraden som &r
speciellt viktiga och kan det finnas samband i arsredovisningen som &r sarskilt betydelsefulla
och bor beaktas?

Manga bocker om bostadsréttsféreningar papekar hur viktigt det &r att bostadsréttsforeningens
arsredovisning & begriplig, overblickbar, enhetlig med mera. Vad innebéar da detta i
praktiken? Ska det finnas diagram, illustrationer, nyckeltal och dylikt?

Anledningen till att den som koper en bostadsréatt bor ha en uppfattning om féreningens
ekonomi och arsredovisning &r att det & medlemmarna som direkt drabbas i form av hojda
avgifter om foreningens intakter minskar eller kostnaderna okar. Bostadsrétter ar trots alt en
valdigt vanlig boendeform i Sverige. Vilkarisker tar man da nar man koper en bostadsrétt och

gar dessa risker att utlésa ur foreningens arsredovisning?

4 | sacson 2006 s.86
5 | sacson 2006 s.103
® Nystrém 1997 s.42
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| den hér studien & vart mal att identifiera de risker som kan finnas vid kdp av en bostadsrétt.
Intressant kan ocksa vara att se vilka konsekvenser som kan uppsta i olika situationer. Ett
exempel pa sadan situation kan vara vad som hander om en bostadsréttsforening skulle ga i
konkurs. Vidare vill vi utforska om det pa olika sitt gar att gora bostadsréttsforeningars

arsredovisningar mer tydliga och hur man i safall rent praktiskt skulle gatillvaga.

1.3 Forskningsfraga

Vilka & de risker bostadsréttskopare bor beakta i bostadsréttsforeningens arsredovisning och
gar det pa ett tydligt sétt att belysa dessa risker?

1.4 Syfte
Syftet med denna uppsats & att genom analyser, litteratur och intervjuer, med utgangspunkt

fran bostadsréttsforeningars arsredovisningar, ta reda pa vilka risker som finns med att kdpa
en bostadsratt samt vad som & extra viktigt att titta pa. Vi vill &en jamfora olika foreningar

for att se vilka skillnader som uppstéar och vad dessa beror pa.

1.5 Avgransningar

Vi har i uppsatsen valt att avgréansa oss till sadana risker som gar att utldsa ur
bostadsréttsforeningens arsredovisning. Vi har dven valt att avgrénsa oss till att behandla de
risker som bostadsrattskdpare bor beakta. Detta utesluter dock inte att bostadsrattsmedlemmar
kan dra nytta av informationen i denna uppsats. Med risk menar vi i denna uppsats de risker
som gar att utldsa ur vasentligt litteratur samt de risker som vara respondenter tar upp.
Resterande risker avgransar vi oss ifran da vi anser att det inte & relevant for var
undersokning. | var granskning av bostadsréttsféreningars arsredovisningar har vi begransat
oss till &ta foreningar. Nagot tidsutrymme for fler granskningar har inte funnits. | vart sétt att
se pa begreppet risk tyckte vi att Holton's beskrivning passade bra da denne beskriver det pa
samma sétt som vi och vara respondenter gor. Vi har darfér endast valt att anvéanda oss av
denna artikel. For nagon kritisk diskussion 6ver begreppet risk har tid inte funnits i denna
uppsats.
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2. Litteraturgenomgang

Kapitlet borjar med en kort redogorelse for en del av den litteratur vi anvant oss av. Sedan
foljer en beskrivning av begreppen bostadsr attsforening och bostadsrétt samt en forklaring
till hur redovisning och arsredovisning ska se ut i en forening. Vi kommer &ven att bertta om

de risker somfinns vid &gande och kop av bostadsr étt.

2.1 Litteratur inom &mnet

Till att borja med stér det mycket att 1asai de lagar som beror bostadsréttsforeningar. Det &r
dd i synnerhet Bostadsrattsagen (1991:614) och Lagen om ekonomiska féreningar
(1987:667) som & intressanta. Om ekonomiska foreningars bokforing och redovisning star
det i Bokforingslagen (1999:1078) och Arsredovisningslagen (1995:1554).

En forfattare som skrivit mycket om bostadsréttsforningar och ekonomiska foreningar ar
Bjorn Lundén. Tillsammans med UIf Svensson har han skrivit boken Bostadsratt — Ekonomi,
skatt och juridik (2008). Har fordjupar de sig inom flera viktiga omraden om bostadsrétter och
bostadsréttsforeningar. Lundén har &ven skrivit boken Redovisning i bostadsréattsféreningar
(2006) vilken vander sig mer till dem som skoéter en bostadsréttsforenings ekonomi. En annan
forfattare som skrivit en informativ bok om bostadsrétter & fastighetsméklaren Per Isacson.
Han har i sin bok Bostadsrattsboken — Allt du behdver veta for att kopa, sélja, dga och bo
med bostadsratt (2006) mer fokuserat sig pa koparens eller de boendes problemomraden.

Né&gon tidigare forskning finns inte inom vart uppsatsomrade vilket har forsvarat ossi arbetet
med denna uppsats. Istéllet har vi dragit paralleller till narliggande omréde sasom risk, dar det

finns mer information samt vetenskapliga artiklar.

2.2 Bostadsrattsforening

Nar en bostadsréttsforening bildas maste denne skriva stadgar. Det & i stadgarna som reglerna
for foreningens verksamhets beskrivs. Stadgarna maste bli godkénda for att
bostadsrattsforeningen ska bli registrerad. Detta gors hos registreringsmyndigheten, det vill
saga Bolagsverket. Stadgarna &r ett bra satt for medlemmar och intressenter att fa reda pa hur
denna bostadsréttsforening arbetar och deras almanna regler. Bostadsréttsforeningar styrs
idag av lagen om ekonomiska foreningar. Denna lag & inte lika utvecklad som

bostadsrattslagen nér det géler boende frégor. Det & darfor viktigt att som kopare till en
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bostadsrétt kontrollera foreningens stadgar, da bostadsréttsforeningen inte nédvandigtvis
behover folja bostadsréttslagen, vilket innebér att bostadsréttsféreningen kan ha egna regler

och bestammelser i sina stadgar. ’

For att fa kallas bostadsréttsforening maste de upplata minst tre lagenheter och ha minst tre
medlemmar.? En bostadsréttsférening har till &ndamal att pd obegrénsad tid uppl&ta | agenheter

med bostadsrétt i féreningens hus.”

Néar det gdler underhdl av foreningen sa ansvarar foreningen normalt bara for det yttre
underhdllet. Exempel pa det & takrenovering, fasadrenovering, alltsa for underhalet av hus
och mark. Det inre underhdllet far normalt bostadsréttsinnehavaren, det vill siga de som ar
medlemmar i bostadsrattsforeningen, salv sta for. Inre underhdl omfattar sjava lagenheten
samt mark som uppl atits tillsammans med |&genheten. Detta ansvarar bostadsréttsinnehavaren

siav for och f&r i princip gora alla de renoveringar de vill.*°

Foreningsstamman & det hogsta beslutade organet i en bostadsréttsforening. Den ordinarie
foreningsstamman hals cirka en gang per &, men om féreningen vill sA kan extra
foreningsstammor hallas utéver den ordinarie under aret. Medlemmarna visar sitt inflyttande

over bostadsréttsféreningen genom att néravara och rosta pa féreningsstamman.**

Det & medlemmarnas ekonomiska intresse i samband med boendet som de flesta
bostadsréttsforeningar har som syfte att gynna. Detta innebar att foreningen inte har som syfte
skagamed vinst. Det & darfor viktigt att géra en noggrann budget for bostadsréttsféreningar
sa att de vet hur stor avgift de behdver ta frén medlemmarna aret dar pa. Att gora en budget
for en bostadsréttsforening &r inte sarskilt komplicerat da kostnader, intakter, amortering etc.

oftast & kandai forvég, férmodat att inget ovantat intréffar.™

" Lundén 2008. S.14

8 Lundén 2008, s.10

® http://www.ne.se/artikel /1243501
19 undén 2008, s 10.

1 |_undén 2008, s.119

12| undén 2008, ss.188- 189
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2.3 Bostadsratt

Né&r man koper en bostadsrétt ar det juridisk sett inte galva lagenheten man koper, utan en
andel i féreningen och rétten att utnyttja en viss bostad™®. Den bostad man har rétt att utnyttja
far bostadsréttsagaren sdlja na denna vill. Bostadsréttsagaren har bade réttigheter och
skyldigheter att underhala bostaden genom renovering. Om det ska ske en storre renovering
eller ombyggnad i en bostadsratt maste bostadsréttsigaren har ett godkdnnande utav
styrelsen.

Som &gare av en bostadsrétt betalar man en avgift for sin lagenhet varje ménad. Vissa
foreningar har dock andra intervaller for betalning av avgiften, till exempel kvartalsvis. Som
berédkningsunderlag for hur stor avgiften skall vara anvénds ett andelstal. Detta tal
representerar den enskilda lagenhetens del av hela bostadsréttsforeningen. Avgiften for
foreningens kapital- och driftkostnader delas upp pa lagenheterna med hjalp av andelstalet sa

att varje |agenhet far st& for sin del av dessa kostnader.®

Bostadsréttsagaren far @ven hyra ut delar av bostaden i andra hand utan tillstand fran
styrelsen. Om daremot hela lagenheten ska hyras ut i andra hand maste
bostadsréttsinnehavaren fa tillstand utav styrelsen, samt berétta varfor lagenheten skall hyras
ut i andra hand. Styrelsen godkénner mestadels endast uthyrning i andra hand om
bostadsréttsagaren har fullgoda skal. Exempel pa detta & att studera pd annan ort,

utlandsvistelse, tréffat sitt livs kérlek och ska provbo hos denne.

Aven om du & en bostadsréttsagare s& & det anda foreningen som &ger lagenheten och dven
dess fasta tillbehdr. Detta betyder att du som bostadsréttségare inte kan ta med dig exempelvis
kyl, frys och badkar utan styrelsens godkénnande né&r du sdjer och flyttar ifrén
bostadsrétten.’

2.3.1 Sjalvkostnadsprincipen
Som tidigare sagts sa & inte bostadsréttsforeningarnas syfte att ga med vinst, utan de ska

framja medlemmarnas ekonomiska intresse. D&for bestams arsavgifterna i en

13 | sacson 2006, s.15
14 | sacson 2006, s.167
1% | sacson 2006 s.59
18 | sacson 2006, s.164
17 | sacson 2006, s,15
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bostadsréttsforening efter galvkostnadsprincipen. Detta innebér att arsavgifterna sitts sa att

avgiften técker foreningens utgifter.'®

Bostadsréttsforeningar kan hyra ut lokaler och lagenheter och for dessa fa
bostadsréttsforeningen hyres- och ranteintékter. Desto hogre intékter bostadsrattsféreningen
far fran annat hall anh medlemmarnaju lagre kan drsavgiften séttas. En forening som &r rik och
har |3aga ranteutgifter kan sétta lagre arsavgifter an en forening som har hdga ranteutgifter och

inte & s& formogen.™

Sjalvkostnadsprincipen anvands aven vid overldtelser av bostad mellan sdljare och kdpare.
Detta innebér att avgiften skall vara sd hog att den tacker de administrativa kostnaderna for
foreningen kring overldtelsen. Hur avgiften skall raknas ut skall std i stadgarna. Den
administrativa avgift som foreningen tar ut av kdpare eller sdljare & darfor en sa kallad
overl dtel seavgift.?

2.3.2 Likhetsprincipen

Likhetsprincipen innebér att féreningens organ (stdmma, styrelse osv.) har en skyldighet att
behandla alla medlemmar lika. Foreningsstdmman far darfor inte fatta beslut som ar en fordel
& en medlem och till nackdel for en annan medlem. Foreningen far heller inte gynna ndgon

narstdende medlem bara for att den & narstdende.

Fragan om likhetsprincipen brukar ofta uppkommai foreningar som har flera fastigheter med
bostadsrétter. Dar kan det vara svart att setill att alla bostadsréttsinnehavarna behandlas likai
de olika fastigheterna, speciellt om forutséttningarna skiljer sig mellan fastigheterna.?

2.4 Redovisning av bostadsrattsforeningar

Syftet med extern redovisning & att Overfora information om féreningens ekonomiska

stélIning till alla dess intressenter.®

18 |_undén 2008, s.188
19 |undén 2008, s.188
20 |_undén 2008, s.60
2L |_undén 2008, s.119
2 | bid.

2 gmith 1997 s.17
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Alla bostadsréttsforeningar @ bokforingsskyldiga enligt bostadsréttslagens 9 kapitel 268.
Detta innebér att bostadsrattsforeningen maste redovisa varje affarshandelse som sker inom
foreningen. Hur redovisningen utformas beror helt pa vad intressenterna efterfragar, samt hur
mycket pengar foreningen &r villiga att lagga pa redovisningen, da denna kostar mycket

pengar att upprétthélla®

Redovisning &r att féreningen registrerar, bearbetar och rapporterar information som ska vara
till underlag for ekonomiska fragor. Detta innebar att redovisningen ligger till underlag for till
exempelvis bokforing, analyser, budgetering och uppréttande av arsredovisning. Har en
forening en redovisning som skots pa ett korrekt sétt har foreningen &ven en dvervakning pa
hur bostadsréttféreningen mar just nu. Darmed kan de fatta snabba beslut vid olika fragor,

som till exempel renoverings- och krisfrégor.?®

Det finns tva syften for foreningens medlemmar att fa information om deras redovisning. Det
forsta ar att beddma ledningens skotsel av foreningen. Det andra & att &garna ska ha
redovisningen som underlag for att beddma om de fortfarande vill std kvar som &gare, eller

om deinte & nojda med utvecklingen och darfor véljer att siljasin andel 2

Oavsett om foreningens styrelse gor redovisningen sdv, eller har lagt dver arbetet pa en
professionell redovisningsbyra, & det styrelsen som ansvarar for foreningen redovisning.
Detta innebér att det endast &r styrelsen och revisorn som har rétt att ta del av den information
som ror redovisningen, exempelvis verifikationer. FOr att en medlem i foreningen ska kunna

tadel av dennainformation kravs speciellaskal, till exempel sérskild granskning.?’

2.5 Arsredovisningar

| bostadsrattsforeningar ar arsredovisningen till for att kunna bedoma foreningens ekonomi.
Det & styrelsen i féreningen som ansvar att denna uppréttas efter varje rakenskapsar’®, oavsett
storlek p& forening och oberoende av om féreningen & aktiv eller inte?®. Denna delas sedan ut
till alla medlemmar i foreningen vilket ofta sker under fOreningsstdmman (&rsmoétet).
Arsredovisningen & den enda handling som visar hur bostadsréttsféreningens ekonomi ser ut

2 | bid.

% Lundén 2008, s.167
% gmith 1997, .18

27 Lundén 2008, s.167
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och & darfor en nodvandig handlig for en képare om denne ska fa en djupare ekonomisk
beskrivning av féreningen.®® | bostadsréttsforeningars &rsredovisning & det inte bara viktigt
att &rsredovisningen ger en korrekt bild av bostadsrattsforeningens ekonomi. Det ar dven
viktigt att arsredovisningen & utformad pa ett enhetligt sitt sa att arsredovisningen ar latt att
overblicka dven for den som inte & expert p& omrédet.**

En stor skillnad mellan féretag och bostadsréttsféreningar & att en férening inte &r
redovisningsskyldiga fér moms, dock finns det inget hinder for de foreningar som vill
momsregistrerasig. De foretag som hyr en lokal av en forening, som inte & momsregistrerad,
betalar ingen moms pa sin hyra. Daremot kan bostadsréttsforeningar som renoverar inte dra
av ndgon moms for reparationer om de inte & momsregistrerade. | de fall dar
bostadsforeningen hyr ut manga lokaler eller ska gora manga stora reparationer dar momsen

uppgdr till stora belopp, & det mer formanligt for féreningen att vara momsregistrerad.®

Arsredovisningar for bostadsréttsforeningar skall innehélla féljande delar:
» Baansrakning, som visar hur féreningens tillgangar, skulder samt egna kapital ser ut
parakenskapens sista dag, det vill saga balansdagen.
» Resultatrékning, som visar en sammanstalining av intékter och kostnader under
rakenskapsaret. Denna visar hur arets resultat raknats fram.
= Forvaltningsberattel se och tillaggsupplysningar samt
= Eventuellt uppgifter om stéllda panter och ansvarsforbindelser®

Balans- och resultatrékning fran foregdende &s &rsredovisning skal finnas med i
arsredovisningen for det aktuella aret. Foregdende ars siffror skall finnasi en kolumn bredvid

det aktuella &rets siffror, for att |asaren |t skall kunnajamfoéra de olika &rens siffror.3*

Da foreningens styrelse faststéller arsredovisningen & den fardig. For att bekréfta detta maste
minst en av styrelseledamdterna underteckna ett bevis om att resultat- och balansrékningen

har faststéllts och vilken dag detta har gjorts pa en kopia av arsredovisningen

% | sacsson 2006, s. 103
31 Lundén 2008, s.171
%2 | sacsson 2006, s.104
% Lundén 2008, s.171
3 Lundén 2008, s.172
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Nar arsredovisningen & fardig ska samtliga styrelsdledamoter som & valda da

&rsredovisningen anges underteckna denna. *°

2.5.1 Balansréakning
Balansrékningen ska stéllas upp i kontoform. Det innebar att balansrakningen stélls upp i tva

avdelningar. | den ena redovisas foreningens tillgdngar och i den andra sa redovisas
foreningens egna kapital, avséttningar och skulder. Summan i forsta avdelningen skall vara

lika med summan i andra avdelningen. Denna summa kallas balansomslutning.*

Balansrakningen & den del i &rsredovisningen som visar hur foreningens ekonomi verkligen
ser ut. FOr bostadsrattsforeningar & det 1angfristiga skulder som &r den viktigaste punkten att
titta pa i balansrakningen. Detta eftersom langfristiga skulder tillsammans med fastighetens
skick till stor del & avgoérande fér beddmning av féreningens ekonomi.®

D& &rsredovisningen i bostadsréattsforeningar oftast vander sig till de intressenter som inte &r
experter pa omrédet & det viktigt att arsredovisningen &r tydlig. For mycket information
minskar dock 6verskadligheten for en oerfaren lasare, vilket gor det svarare for lasaren att fa
en dvergripande bild av foreningen. Darfor kan noter vara ett bra alternativ till att fa ut den
information som fOreningen tycker & relevant, utan att gora arsredovisningen mer

svértydlig.®

2.5.2 Resultatrékning

For att lasaren ska kunna fa en bra bild av foreningens ekonomi och vilka slags intékter och
kostnader som forekommer i féreningen bor bostadsréttsforeningars resultatrkning redovisas
med hog detaljeringsgrad.® Det finns tva varianter i hur man enligt Arsredovisningslagen kan
specificera kostnader. Antingen efter kostnadsslag eller pa olika funktioner i en sa kallad
funktionsindelning. Bostadsrattsféreningar redovisar alltid resultatrakningen i kostnadsslag.®

Intéktssidan ser lite annorlunda ut i en bostadsréttsforenings resultatrakning jamfért med ett

foretag. | en bostadsréttsforenings resultatrakning skall alla arsavgifter redovisas i en separat

® |bid.
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post. Om eventuella hyresintakter (det vill siga de intakter bostadsréttsforeningen far av att
hyresgaster betalar hyran och inte bostadsréttségarna) uppgar till vasentliga belopp ska dven
dessa redovisas separat, annars ingdr de i posten Ovriga intakter. | posten Ovriga intakter
samlas allaintakter som ar av mindre belopp. Exempel pa detta kan varaintakter av uthyrning

av gemensamhetslokal och p-platser.*!

2.5.3 Forvaltningsberattelse

Alla foretag som omsluts av arsredovisningslagen ska gora en forvaltningsberéttelse som en
del av a&sredovisningen. Det & meningen att forvaltningsberédttelsen ska komplettera
informationen som lamnas i balansrékningen, resultatrakningen samt eventuella noter och
finansieringsanalys.** Eftersom bostadsréttsforeningar omsluts utav &rsredovisningslagen
gdller ovanstéende text for foreningar ocksa och inte enbart foretag. En forvaltningsberéttel se
skaenligt arsredovisningslagen innehdlla

... en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av foretagets verksamhet,
stéllning och resultat. Nér det behovs for forstaelsen av arsredovisningen
skall Oversikten innehalla hanvisningar till och ytterligare upplysningar

om de belopp somtas upp i andra delar av &rsredovisningen.”*

Forvaltningsberéttelsen i en bostadsréttsforening ska inte bara redogora for siffermaterialet,
utan ska &ven ge en insyn i bland annat fastighetens skick och om renoveringar behévs*.
Forvaltningsberattelsen for bostadsréttsforeningar skiljer sig delvis fran foretag. Denna ska
innehdlla information som inte finns med i balans- och resultatrékningen men anda &r
vasentliga for att kunna beddma bostadsrattsforningens ekonomi. Forvaltningsberéttel sen ska
aven ta upp betydelsefulla handelser for foreningen som intrdffat under det aktuella
rékenskapsaret eller kommer att ske efter rékenskapsirets dut. Vidare ska
forvaltningsberéttelsen innehdlla upplysningar om det skett stora forandringar i antalet
medlemmar samt férslag till hur bostadsréttsféreningens vinst eller forlust skall disponeras.®

“L Nystrém 1997, s. 46
“2 Dahlin 2006, s. 246
3 Arsredovisningslagen 6 kapitlet 1§ 1 stycket
“ Nystrém 1997, s. 42
> Lundén 2008, s.174
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Det & lampligt for bostadsréttsforeningar att paborja skapandet av forvaltningsberéttelsen sa
fort siffermaterialet & klart. En regel som bostadsréttsforeningar bor folja vid skapandet av
forvaltningsberéttelsen &r att dela upp arbetet efter arbetsomrade i foreningen, det vill siga att
kassoren exempelvis behandlar balans- och resultatrakningen och inte ndgot som har att gora
med andrahandsuthyrning. Det kan déarfor vara lampligt att ordféranden och vice ordférande
skriver storadelar av férvaltningsberéttelsen.*®

2.5.4 Revisionsberattelse

En bostadsréttsforening maste ha minst en vald revisor. En skillnad mellan foretag och
bostadsréttsforeningar &r att revisorn arbetar pd uppdrag av intressenterna, som exempelvis
bostadsrattsmedlemmarna, framtida kdpare, kreditgivare och anstéllda. Revisorn ar anlitad for
att gora en ekonomisk kontroll, det vill saga siffergranskning, samt en forvaltningskontroll
vilket innebar en uppskt av hur styrelsen skoter Sitt uppdrag. Trots detta & det

bostadsréttsféreningen som betalar revisorns arvode.*’

Revisionsberattelse & den enda offentliga rapport som revisorn ger ut* och &r ett bevis éver
vad revisorn har kommit fram till under revisionen. Revisorn skall i revisionsberéttel sen uttala
sig om hur denne tycker arsredovisningen forhaller sig, det vill siga om arsredovisningen
stammer med verkligheten eller om den tvartom ger en felaktig bild 6ver féreningens
ekonomiska stéllning. Detta gor revisorn genom att skriva en ren eller oren
revisionsberéttelse. En ren innehdller inte ndgra anmérkningar och har ett standardiserat
utseende, en oren har kritik som & mer eller mindre alvarlig. Revisionsberéttel sen ska utforas
efter varje rakenskapsar och sedan lamnas till bostadsréttsforeningens styrelse senast tva

veckor innan féreningsstamman.*®

2.5.5 Tillaggsupplysningar och noter

Enligt  Arsredovisningslagens 5 kapitel 18 ska  &rsredovisningen  innehdlla
tillaggsupplysningar. Det & vanligast att tillaggsupplysningarna redovisas som noter, men de
far lov att redovisas direkt i balans- och resultatrékningen, sa lange kravet pa dverskadlighet
uppfylls. Det & lampligt att |&gga tillaggsupplysningar direkt i balans- och resultatrékningen

nar:

6 Nystrém 1997, s.48

4" Nystrém 1997, s.48

“8 FAR férlag, 2006, 5.94

“ Lundén 2008, ss.178, 184, 186
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» Det endast ror sig om ett fatal tillaggsupplysningar eller
= Né&r en viss upplysning har omedelbart samband till en speciell post i balans- och
resultatrakningen. Exempel pa detta kan vara en uppdelning pa langfristiga och
kortfristiga skulder.
Noter och tillaggsupplysningar férknippas ofta med varandra. Anledningen till detta &r att
tillaggsupplysningar kan, men behdver inte, redovisas som en not. Tilldggsupplysningar ska
inte tas med i forvaltningsberéttelsen,® men ska lamnas i de fall de behdvs for att ge

&rsredovisningen en réttvisande bild™.

Noternas upplysningar har som syfte att klargora informationen som finns i balansrakningen
och resultatrakningen®®. Enligt Arsredovisningslagens 2 kapitel 3§ ska noter &ven uppréttas |
de fall dar en avvikelse gors fran vad som fdljer av allménnarad eller rekommendationer fran
normgivande organ. Noten ska innehdlla vad skalet &r till avvikelsen och upplysningar om

den.

2.6 Tre huvudprinciper

| &rsredovisningen talas det ofta om tre huvudprinciper, 6verskadlighet, god redovisningssed
och réttvisande bild. Dessa tre begrepp forklaras det narmre har undertill. Nar balansrakning,

resultatrakning och noter upprattas finns det fler principer att ta hansyn till.>

Over skadlighet

Bestammel serna om 6verskadlighet finnsi Arsredovisningslagens 2 kapitel 28.
Arsredovisningen ska goras pa ett overskadligt sitt. En lasare som inte & expert pa
redovisning ska kunna lasa darsredovisningen och forsta den. Detta innebar att
arsredovisningen inte far vara obverskédlig och otydlig samt att de olika delarnai denna l&tt

ska kunna ga att | &sa till sammans™.

God redovisningssed
God redovisningssed kan ha olika betydelser beroende pa vilken bransch det handlar om. En
stor betydelse for hur tolkningen av god redovisningssed ska goras & de rekommendationer

%0 |_undén 2006, ss. 209-210

*! Arsredovisningslagen 2 kapitlet 3§
%2 Dahlin 2006, s. 212

%3 Lundén 2006, s.186

% | bid.
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som kommer ut dér de olika organisationerna gor sina uttalanden om vad de anser & god
redovisningssed. Vad géler arsredovisningen sa ar det Radet for finansiell rapportering som
gor uttalanden och rekommendationer. Dessa géller dock framst publika foretag. For att
komplettera sa att daven mindre foretag och &ven bostadsrattsforeningar ska veta hur de ska
tolka god redovisningssed sa uttalar sig Bokforingsnamnden om hur Radet for finansiell
rapporterings rekommendationer ska beaktas av de mindre foretagen.*

God redovisningssed & reglerat i Arsredovisningslagens 2 kapitel 28 men &ven |
Bokforingslagens attonde kapitel dar man utvecklat begreppet.

Réattvisande bild

Nar det géller réttvisande bild sa ska baansrékning, resultatrakning och noterna kunna
betraktas som en helhet. De ska kunna ge en réttvisande bild av féreningens nuvarande
stéllning och resultat.®® Med rattvisande bild menas att bostadsrattsféreningen ska ha gett ut
en sadan information i arsredovisningen att balansrakningen, resultatrékningen och noterna
ska ge en sariktig bild om féreningens ekonomi som méjligt>’. Om det behdvs ska man &ven
anvanda sig av tillaggsuppgifter for att klargora vissa delar. | Arsredovisningslagens 2 kapitel

38§ aterfinns reglerna om rattvisande bild.

2.7 Risk

| Financial Analysts Journal artikel Defining Risk av Glyn A. Holton beskriver han det
vedertagna begreppet risk pa foljande sétt:

“ It seems that risk entails two essential components:

= exposure and

= uncertainty.
Risk, then, is exposure to a proposition of which one is uncertain. Suppose
a man leaps from an airplane without parachute. If heis certain to die, he

faces no risk. Risk requires both exposure and uncertainty”

Forfattaren menar att det etablerade séttet att forklara begreppet risk bestar av tva
grundlaggande faktorer; osakerhet och utsatthet. Med osdkerhet syftar han pa ett tillstand av

% Dahlin 2006, s. 186

% Dahlin 2006, s. 186-187
57 Lundén 2006, s.186

% Holton 2004, s.22
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att inte veta om ett pastdende & sant eller falskt. Aven att vara omedveten eller oforstéende
om pastéendet kan innebédra en osikerhet. Utsattheten & hur stor vikt vi lagger eller hur
mycket vi bryr oss om detta pastaende.

2.7.1 Avgiftshojningar

Den forsta risk som behandlas & avgiftshdjningar. Foreningen kan hoja avgiften for
medlemmarna av flera olika anledningar som exempelvis att féreningen gora stbrre
renoveringar, den tappar nagra betydelsefulla lokal hyresgaster eller fastigheten har fatt hogre
taxeringsvarde. Ibland kan kraftiga avgiftshojningar forekomma. Har foreningen till exempel
inte pA manga & hdjt sina avgifter och drabbas av ndgon eller ndgra of6rutsedda kostnader
kan avgiften skjutai hojden rejalt. Detta &r en risk kdpare kan analysera och utvérdera genom
en granskning av foreningen, innan eventuellt kop. Vidare kan en avgiftshojning innebéra att
bostadsréttens marknadsvérde minskar eftersom den blir mindre attraktiv p& marknaden.>

2.7.2 Konkurs

Annu en risk ar att foreningen gér i konkurs. Om tillgangarna inte racker till for att betala
bostadsréttsforeningens skulder ska bostadsréttsforeningen, hos tingsrétten, sbka om att

foreningen ska séttas i konkurs™.

Nér en bostadsréttsférening sedan gér i konkurs innebar det att foreningen upphor att existera
och foreningens skulder avvecklas. For bostadsréttsinnehavarna innebar konkursen att
mediemmen forlorar sin bostadsréatt och aven forlorar insatsen pa bostadsrétten. Daremot
réknas konkursen skattemassigt som att bostadsrétten &r avyttrad och bostadsréttsinnehavaren
far gora avdrag for kapitalforlust i sin deklaration. Normalt blir bostadsrétten en hyresrétt som

medlemmen f&r bo kvar i som hyresgast.**

Efter bostadsrattforeningen har gétt i konkurs utser tingsrétten en konkursférvaltare som tar
over forvaltningen av fastigheten och har som huvuduppgift att anvéanda de tillgangar som
foreningen har till att betala s& mycket som mojlig av bostadsréttsforeningens skulder. Detta
sker genom att konkursforvaltaren forsoker silja fastigheten och 6vriga tillgangar och betalar

sedan av skuldernamed hjalp av intakterna fran forsajningen.®

% | sacson 2006, s.66-67
6 |undén 2008, s.238
& |bid.
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2.7.3 Oakta bostadsrattsforening

En annan risk som kdpare av bostadsrétt bor ta hansyn till & oékta bostadsréttsféreningar.
Anledningen till att en bostadsréttsforening kan vara eller 6verga till odkta & om féreningens
del av hyreslagenheter, lokaler, garage och dylikt blir for stor i forhdllande till andelen som
ags med bostadsrétt av medlemmarna. Vad galler exempelvis boende, medlemmars réttigheter
och skyldigheter finns det ingen skillnad mot en " akta” bostadsrattsforening. Skillnaden ligger
i hur féreningen och dess mediemmar ska beskattas.®® | en akta bostadsréttsforening ska du
vid férsdljning beskatta eventuell vinst med 22 %.°* Motsvarande siffra for oakta
bostadsréttsforeningar ar 30 %.%°

Forutom of 6rdel aktigare skatteregler sd & det &ven lite mer jobb for en kdpare av bostadsrétt i
en odkta forening. Det & inte altid helt enkelt att se om foreningen & &kta eller inte.
Méaklaren & skyldig att berétta for koparen om foreningen ar odkta, men det & inte alltid
denne vet om bostadsréttsforeningen & en akta eller odkta. En forening som ar akta ett & kan
byta till att bli odkta aret efter. Det gar dock dven att gora bra kop av bostadsrétter i odkta
bostadsréttsforeningar. Sarskilt da bostadsrétter ofta & aningen billigare i odkta foreningar.
Generellt sétt bor man som bostadsréttsképare gora lite extra kontroller av féreningen innan
man koper en bostadsrétt i en odkta forening. Att foreningen & oédkta innebér i sig ingen
storre risk, risken ligger oftast i orsaken till att bostadsforeningen &r oakta.®®

2.8 Sammanfattning

For att en forening ska fa kallas bostadsréttsforening maste de uppldta minst tre bostadsrétter
och ha minst tre bostadsréttsmediemmar. En bostadsférening har till syfte att pa obegransad
tid upplata | agenheter med bostadsrétt i foreningens hus.

Juridisk sett &r det inte sjdva lagenheten man képer vid kop av en bostadsrétt, utan en andel |
forening med rétten att utnyttja en viss bostad. Som bostadsréttsdgare har man en skyldighet
mot bostadsréttsféreningen att skota det inre underhdllet av bostadsrétten. Man har dven en
skyldighet att varje manad betala en avgift for bostadsratten. Bostadsréttsforeningarnas syfte

& inte att gd med vinst, utan de ska framja medlemmarnas ekonomiska intresse. Darfor

63 | sacson 2006, s.42
% http://www.skatteverket.se, not [1]
% hitp://www.skatteverket.se, not [2]
% | sacson 2006, s.43
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bestdms drsavgifternai en bostadsréttsforening efter sjalvkostnadsprincipen. Detta innebér att

arsavgifterna sitts s att avgiften tacker foreningens utgifter.

Bostadsréttsféreningens organ (stdmma, styrelse osv.) har en skyldighet att behandla alla
medlemmar lika enligt likhetsprincipen, vilket innebér att féreningsstamman inte far fatta
beslut som &r till fordel & en mediem och till nackdel for en annan mediem.

Alla bostadsréttsforeningar ar bokforingsskyldiga enligt bostadsréttdagens 9 kapitel 268.
Bostadsréttsforeningar maste darfor redovisa varje aff arshandel se som sker inom foreningen.

Redovisning innebér att foreningen registrerar, bearbetar och rapporterar information som ska
vara till underlag for ekonomiska fragor. Redovisningen ligger sedan till underlag for
exempelvis bokforing, budgetering och uppréttande av arsredovisning. Om ekonomin skéts
korrekt i en forening sa har de Gvervakning pa hur bostadsréttsforeningen mar just nu men

aven fordelen att kunna fatta snabbare beslut vid olika fragor om exempelvis renovering.

| bostadsrattsforeningar ar arsredovisningen till for att kunna bedoma foreningens ekonomi.
Det & foreningens styrelse som ansvar att denna uppréttas efter varje rakenskapsar oavsett
storlek pa forening och oberoende av om foreningen & aktiv eller inte. Arsredovisningen &r
den enda handling som visar hur féreningens ekonomi ser ut. Darfér & den en viktig handlig

for en kopare om denne ska fa en bra bild av bostadsréttsféreningens ekonomi.

Balansrakningen & den del i &rsredovisningen som visar hur foreningens ekonomi verkligen
ser ut. Den del i balansrakningen som &r viktigast att titta pa langfristiga skulder, eftersom
dessa tillsammans med fastighetens skick till stor del & avgoérande fér bedémning av

foreningens ekonomi.

Det & viktigt att resultatrdkningen redovisas med hdg detajeringsgrad for att kunna ge
lasaren en bra bild av féreningens ekonomi och for att denna ska kunna se vilka intékter och
kostnader som forekommer i bostadsréttsforeningen. Intéktssidan ser lite annorlunda ut i en
bostadsréttsforenings arsredovisning jamfort med ett foretag da ala arsredovisningar ska

redovisasi en separat post.
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Forvaltningsberéttelsen i en bostadsréttsforening ska inte bara redogoéra for siffermaterialet,
utan ska &ven ge en insyn ibland annat fastighetens skick och om renoveringar behovs.

Den enda offentliga rapport som revisorn ger ut &r revisionsberdttelsen. Denna ar ett bevis
Over vad revisorn har kommit fram till under revisionen. Har ska revisorn uttala sig om hur
denne tycker arsredovisningen &r. Stammer den med verkligheten eller ger den en felaktig

bild av foreningens ekonomi?

Det finns en del risker med att kopa en bostadsrétt. En risk &r att avgiften hojs vilket den kan
gora ganska kraftigt. Aven bostadsrattens marknadspris kan vid avgiftshojningar paverkas
negativt. En annan risk, som dock inte & sa stor, & att bostadsrattsforeningen gar i konkurs.
D& forlorar medlemmen sin insats och lagenheterna Gvergar vanligtvis till hyresrétter.
Slutligen finns det en risk med odkta bostadsréttsforeningar. Detta & foreningar som till stor
del fungerar precis som en vanlig bostadsréttsforening, men skiljer sig a framst i hur

medlemmarna beskattas vid en eventuell férsajningsvinst.
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3. Metod

Metodkapitlet behandlar under stkningarnas tillvagagangssatt, vilken typ av ansats studien
bygger pa och hur insamlingen av data utforts. Darefter foljer en beskrivning av studiens
intervjuforutsattningar samt vilka olika val som gjorts. En diskussion fors &ven kring validitet
och reliabilitet.

3.1 Vetenskapssyn

3.1.1 Fenomenologi

| stora drag kan man dela in fenomenologin i tre delar, det fenomenologiska tankeséttet, det
fenomenologiska synséttet och det fenomenologiska arbetsséttet. Det fenomenologiska
tankeséttet handlar om hur man ska stélla sig till sokandet av vetenskaplig kunskap®’. Det
fenomenologiska tankeséttet handlar &en om att komma bakom och in i en ganska
svarforstlig begreppsapparat, speciellt néar man ser det forsta gangen. Den beskriver begrepp
som bland annat intuition, konstitution och reflektion, som vid forsta anblick inte alltid &
givnai lasarens ordforréd, det vill siga kommatill verklig insikt om fenomenet. Fenomenen
ar likamed fakta, dock inte vilken som helst, utan sédana fakta som kommer fram (invigs) allt
eftersom man arbetar med tankandet. Fenomenet maste alltsa ses som fakta pa tva sétt, de
fakta man far p& omedelbar véag, fran till exempel uppslagsverk, och de reflekterande fakta

som grundas pa det egna tankandet.®®

Det fenomenologiska synséttet handlar mer om pedagogiska fragestallningar, med andra ord
kan man saga hur pedagogiken kan fa en filosofisk forankring. Det fenomenol ogiska synséttet
kan sammanfattas som en upptacktsresa vars mal &r att hitta fram till en hitintills okand plats.

For att nd detta m8l maste man rérasig forsiktigt och iakttaallt som & vasentligt.®

| var uppsats kommer vi att anvanda oss av fenomenologin eftersom det paminner mycket om
de tillvagagangssatt och metoder vi forsoker att arbeta efter. Vi har aven valt fenomenologin
som vetenskapssyn da det inte finns négra tidigare studier rérande vart amne och kan darfor

uppfattas som ett fenomen.

¢ Bjurwill 1995, s.47
% Bjurwill 1995, s.41-42
% Bjurwill 1995, s. 42, 75
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| uppsatsen kommer det att finnas tva olika undersokningar. | den forsta kommer vi att
granska och jamfora atta bostadsréttsforeningars arsredovisningar och i den andra kommer vi
att via intervjuer forsoka fa fram uppfattningar och tankesétt angaende olika risker som kan

finnas i bostadsréttsféreningar.

Var forsta undersokning tycker vi stammer va 6verens med det fenomenol ogiska tankeséttet.
Vid en forsta anblick & arsredovisningar ofta svarforstaliga och komplicerade att sétta sig in
i. Syftet &r att med fortsatt tankande och studerande av problemet fa en klarare bild och stérre
insikt om fenomenet. Med hjdp av litteratur inom omradet, féreningarnas arsredovisningar
samt egna reflektioner, tror vi det uppstar bade fakta som grundar sig pa bocker och fakta som

grundar sig pa vart tankande. P4 sa sitt har vi forklarat fenomenet som undersokningen

bygger pa.

Vér andra understkning stammer till stora delar 6verens med det fenomenologiska synséttet.
Den okanda plats som man i synséttet forsoker komma fram till & i var andra undersokning
att finna de olika risker som finns i bostadsréttsféreningar. Vi kommer aven att férsoka finna
sétt att belysa dessa risker sa tydligt som méjligt. | understkningen kommer vi att iaktta de
delar eller omrade vi anser vara vasentliga for att na vart mal. Eftersom amnet & relativt
avancerat for utomstdende har vi dven for avsikt att gora uppsatsen sa lattforstaelig och

pedagogisk det bara gar.

3.2 Datainsamling

Ett problem som uppkom tidigt var hur informationen skulle samlas in och vilken metod som
var mest passande for att fa en uppfattning om hur verkligheten &r. Deduktion, som & en
metod, innebdr att man har vissa forvantningar om det som ska undersokas for att sedan ga ut
och se om dessa forvantningar stdmmer Overens med verkligheten. | motsatt metod,
induktion, g&r man frén empiri till teori. Malet ar att det inte ska finns ndgot som begrasar den
information som samlas in.” Vi har valt att framst anvanda oss av induktiv metod eftersom
det inte finns nagra speciella teorier att utga ifran och ingen teori att préva. For att forma och
fa en bakgrund till véart problem, men aven for att sitta oss in i bostadsréttsforeningars
arsredovisningar samt kunna stéalla frégor inom omradet kravs att vi gar igenom och samlar en
del nédvandig information forst. Trots detta kommer vi att utga fran induktiv metod da vi inte

avser att testa en teori eller ha nagra forvantningar pa resultatet da vi intervjuar, inom

" Jacobsen 2002 ss. 34-35
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omradet, kunniga personer om vad de anser vara viktigt att titta pA som eventuell kbpare av
bostadsrét.

3.2.1 Teoretisk data

Den teoretiska referensramen bestar framforallt av sekundérdata. Det & data som redan &r
insamlad av andra, mé&nga génger i ett annat syfte.”* V& sekundérdata kommer till stérsta del
fran bocker. Vart amne &r inte tidigare berort, darfor har det varit svart att hitta relevanta
artiklar och det & pa denna vag som vi har fatt in fenomenologin i var uppsats. Vi ser vart
problem som ett fenomen.

3.2.2 Empirisk data

Vi kommer &ven att anvanda oss av primardata for att komplettera den sekundérdata vi har i
var teoridel. Primardata & det vi sava samlat in och erhdlit direkt fran ursprungskallan.

Exempel pa primérdata & intervju, observation och frageformul ar.”

3.3 Innehallsanalys av arsredovisningar

| vér forsta undersokning kommer vi att granska och jamfora étta olika
bostadsréttsforeningars arsredovisningar. Har kommer vi bland annat jamféra foreningarna
med hjalp av olika jamférelsetal eller nyckeltal. Urvalet av bostadsréttsforeningar har gjortsi
forsta han utifrén foreningens resultat. Detta eftersom det kan varaintressant att jamfora
resultatmassiga ytterligheter och se vilka skillnader som kan uppstai till exempel olika
jamforelsetal. Darfor har fyra foreningar som har bade ett positivt arsresultat samt balanserat
resultat valts ut. | motsats till detta har fyra féreningar med negativt arsresultat och balanserat
resultat valts. Nagon hansyn till var féreningarna ligger rent geografiskt har inte tagits.
Déaremot har det varit viktigt att foreningen tydligt i sin &rsredovisning angivit hur stor
kvadratmeteryta foreningen har. Detta eftersom manga jamforelsetal presenteras per
kvadratmeter for att kunna jamforas.

3.4 Intervjuer

Vi har vat att anvanda oss av kvalitativa intervjuer for att fa svar pa vart problem. Den
kvalitativa intervjun kannetecknas av att intervjun inte & sa strukturerad samt att det inte

finns fasta svarsaternativ. Sjalva intervjun & mer som ett samtal som ska styras sa lite som

™ Jacobsen 2002 s. 153
"2 Jacobsen 2002 s. 152
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méjligt.” Oftast har intervjuaren ett antal i forvag valda frégor eller teman till respondenten
som man har avsikt att berdra under intervjun. Har kan intervjuaren ven ta upp saker, som
nya fragestallningar, som kommit upp nér respondenten svarat. Detta tillvagagangssétt kallas
semistrukturerad intervju vilket & en blandning mellan strukturerad och ostrukturerad
intervju.”* Vi anser att den semistrukturerade intervjun passar oss bast eftersom vi har ett antal
i forvag valda fragor dar det inte kommer att finnas ndgra svarsaternativ. Vi vill att
respondenten sjalv ska reflektera 6ver svaren. Pa sa vis blir intervjun som en diskussion samt

dyker det upp foljdfragor langs intervjuns gang.

De intervjuformer vi hade tankt anvanda oss av & personlig intervju, telefonintervju och i
sistafall fa svar pafrégornavi har genom mail. Det var inte ménga av de tillfragade som ville
stélla upp pa en intervju med oss da de inte ansdg sig hatid. De intervjuer vi fick har vi enbart
haft personlig intervju med, forutom i de tre fall dér respondenten svarade vadigt utférligt via

mail.

3.4.1 Personlig intervju

Den intervjuform vi har valt att anvanda oss av i forsta hand & personlig intervju. Vi har valt
denna form eftersom vi anser att man genom denna far bast kontakt med respondenterna. Vi
tror &ven det kommer att innebara att respondenterna kanner sig bekvama och da kommer att
svara béttre pa fragorna. Personliga intervjuer hade vi tankt anvénda oss av for de
respondenter som bor i ndrheten och samtidigt har tid och mgjlighet att bli intervjuade.

En férdel med personlig intervju & att intervjuaren kan se respondentens reaktioner och
ansiktsuttryck. En annan fordel & att det &r |&ttare att vara sker pa att det &r rétt person som
man intervjuar da det oftast & personer i vissa roller/positioner som sitter inne pa den

information man & ute efter.”

3.4.2 Kvalitativ undersokning

Vi har utifran var forskningsfraga valt att utga fran den kvalitativa metoden. For att styrka
detta val har vi funnit att bland annat Jacobsen anser den kvalitativa metoden mest [amplig

om man vill skapa en storre klarhet inom dmnesomradet.

® Andersen 1998 s. 152
" Bryman & Bell 2005 ss. 138, 363
™ Bryman & Bell 2005 ss. 140-141
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En fordel med den kvalitativa metoden &r att den & flexibel i datainsamlingen. En annan
fordel & att man oftast far mer djupa och detaljerade svar under intervjun, till exempel sa
begransar den inte person som ska stélla fragorna. Detta kan leda till att bra foljdfragor

uppkommer som man inte alls tankt p&innan intervjun borjat.”

Kvalitativa metoder f& in datai form av ord.”” Det anser vi passa oss bést da alternativet till
kvalitativ & kvantitativ metod, vilket gér ut pa att den insamlade informationen gérs om till
tal. | den kvantitativa metoden kan man inte ga sa langt ner pa djupet utan att det finns en risk
for en enkel karaktar p& undersdkningen.”® Eftersom vi vill ha ett mer uttémmande svar frén

respondenterna sa anser vi att den kvalitativa metoden passar oss bast for att inte bara skrapa

paytan.

3.4.3 Urval av respondenter

For att fa bredd och djup i var undersokning har vi valt att intervjua s3 manga kunniga
personer inom omradet som magjligt. Tyvarr var det inte sd manga av de tillfragade som hade
tid eller intresse av att stélla upp pa en intervju. De personer som vi intervjuat anser vi dock
vara vadigt kunniga inom omradet. De arbetar dessutom inom olika yrkesomraden, men har

alla bostadsréttsféreningar som gemensam namnare.

Trots att aktorerna skiljer sig mycket at, valde vi att stélla samma fragor till dem paintervjun.
Som tidigare namnts & var undersokning kvalitativ, vilket innebar att intervjufragorna ar
breda frégor dar foljdfragor ofta uppkommer. En annan intressant aspekt med vara frégor ar
att se om de blev ndgon skillnad i svaren med tanke pa att respondenterna verkar inom olika

yrkesomraden.

De personer vi intervjuat & en fastighetsméklare i Kristianstad, en fore detta méklare som
idag arbetar som ekonomichef samt en redovisningsekonom pa Lunds Universitet som
forutom sitt arbete &ven sitter som styrelseledamot i en bostadsréttsforening. Vi har dessutom
intervjuat en entreprentr i Goteborg vars bolag standardiserar bostadsréttsforeningars

arsredovisningar for att sedan gora riskanalyser till intressenter.

6 Jocobsen 2002 ss. 142, 150
" Jocobsen 2002 s. 48
"8 Jacobsen 2002 ss. 48, 147
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| det mail vi skickade ut till potentiella intervjupersoner skrev vi att, om de inte hade tid for
personlig intervju, gick det @&en bra att svara pa de bifogade fragorna via mail. Vi skrev
vidare att de i sa fall skulle svara pa fragorna sa utforligt som majligt eftersom vi inte vill
misstolka deras svar. Vi har under arbetets gang fétt svar fran tre olika personer pa detta satt.
Ett & fran en revisor som arbetar mycket med bostadsréttsforeningar. Ett annat & fran en
universitetdektor i foretagsekonomi pa Hogskolan Vast. Slutligen har fatt svar pa vara fragor

fran en fastighetsméklare i Mamo viamail.

3.4.4 Fordelar och nackdelar med intervju

En fordel med intervjun &r att samtalet gar att styra upp under intervjuns gang. Det &r |8t hant
att respondenten hamnar utanfor amnet och det & da bra att forsiktigt kunna styra upp

intervjun igen.”

Dér & framforallt vid personlig intervju som man kan paverka fragorna pa ett sadant satt att
man betonar olika ord. Detta kan innebéra att respondenten tolkar det annorlunda an till

exempel om det st&r pa papper.®°

En mdjlig negativ egenskap med att anvanda sig av intervjuer kan vara att respondenten
kanner sig ha bristfallig kunskap inom amnet.®* Detta har vi forsokt undvika genom att i
forvag viamail skicka ut fragorna samt en kort forklaring av syftet sa att respondenten kunnat

forbereda sig och reflektera 6ver fragorna

En sak som bade kan vara positiv och negativ & att anvanda sig av bandspelare under
intervjun. Positivt & att man sparar allt som sagts under intervjun och gér da inte miste om
nagon vasentlig information. Negativt kan vara att respondenten paverkas av att man spelar in
intervjun och pé s& sétt ger samma svar.®? Vi beslutade oss for att inte anvanda bandspelare
eftersom vi ansdg att vi inte behdvde det. Vi tyckte istélet att det var béttre att skriva ner
korta anteckningar som inte paverkar intervjun si mycket som en inspelning kan gora.
Samtidigt har vi alltid varit minst tva under intervjuerna vilket gjort att vi efter intervjun, vid
sammanstallningen, kunnat diskutera svaren s att vi uppfattat dessa likadant.

" Andersen 1998 s. 172
8 |pid.

8l Andersen 1998 s. 144
8 Andersen 1998 s. 145
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D4 respondenten inte har haft tid med en intervju med oss tycker vi det varit positivt att
skicka frégorna via mail och sedan |&ta respondenterna svara pa detta nar de haft tid. Detta
innebéar att vi kan fain svar pa fragorna trots att respondenten egentligen inte har haft tid.

En nackdel kan dock vara att respondenten tolkar fragorna pa ett felaktigt sétt. Darfor har vi
utformat fragorna pa ett tydligt sétt.

Om det dyker upp négon oklarhet vid sammanstéllandet av intervjuerna tycker vi att det ar
positivt om man har anvant sig av personlig intervju, telefonintervju eler intervju via mail.
Detta gor att man kan kontakta respondenten igen vid fragor eller om nagot &r otydligt. Vid
anonyma enkéter &r det déremot varre om man vill ta kontakt med respondenterna efter det att

intervjuerna ér fardiga.

3.5 Validitet och Reliabilitet

En empirisk studie ska uppfyllatva krav, validitet och reliabilitet. Det spelar ingen roll vilken
slags empiri det handlar om utan samtliga studier bor vara giltiga och relevanta for att fa
validitet. Dessutom bor de vara tillforlitliga och trovéardiga for att fa reliabilitet. For att fa en
sa bra bild som mdjligt av verkligheten bér man anvanda sig av flera olika metoder och
sakerheter.® Exempel pa detta ar att flera personer registrerar och analyserar arbetet samt att
det & mer &n en person som skoter intervjuerna. Eftersom vi har arbetat i en grupp pa tre
personer och altid varit minst tva narvarande vid intervju, har vi haft mojligheten att variera
intervjuare. Att varaminst tva & ocksa en fordel da man garna vill ta anteckningar for att inte
missa ndgon viktig information. Vi har d&ven anvant oss av flerakallor i bade teori och empiri

for att ovanstéende krav skainfrias.

Validitet innebér att det som faktiskt méts & det man Onskar méta. Det innebér &ven att det
som méts anses vara relevant.* Andersen anvander definitionsvaliditet i sin bok. Det & den
grad som dverensstammer mellan de teoretiska begreppen och de empiriska variablerna® Vi
har under arbetets gang forsokt binda ihop empirin och teorin genom att exempelvis dra

paralleller mellan intervjuerna och den teori vi har.

Reliabilitet innebér i sin tur att empirin ska vara tillforlitlig och trovardig. Med det menas att

man ska kunna lita pa undersokningen samt att den genomforts pa ett trovardigt sitt. For att

8 Jacobsen, 2002 s. 189
8 Jacobsen, 2002 s. 21
& Andersen, 1998 s. 85
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studien ska anses ha en hdg reliabilitet ska man kunna genomféra en likadan understkning
och komma fram till i princip samma resultat.?® Eftersom vi redovisar vilken typ av frégor vi
stéllt till respondenterna samt pa vilka st vi raknat ut de olika jamforelsetalen fran
bostadsrattsforeningarnas arsredovisningar, tror vi det & mgjligt att genomféra en liknande
undersokning. Detta hade, anser vi, varit intressant eftersom man da hade kunnat jamfora
denna understkning med véara resultat och slutsatser.

3.6 Sammanfattning

| metodkapitlet har vi gétt igenom hur vi ska gatillvéga nar vi skriver uppsatsen, vilka val vi

har gjort, vad dessa & baserade pa samt deras for- och nackdelar.

Den vetenskapssyn vi har valt att anvanda oss av & fenomenologin. Da det inte finns nagon
tidigare forskning inom vart @mne kan man se vart dmnesva som ett fenomen. Vara

undersokningar tycker vi passar brainom det fenomenol ogiska tankeséttet och synséttet.

Vi har valt att utga fran en deduktiv metod, det vill siga att man gar fran teori till empiri.
Detta betyder att vi forst kommer att ta del av den information som finns i bocker och dylikt.
Dérefter kommer vi att gora tva undersokningar. Den forsta undersokningen & en analys och
jamforelse av &tta arsredovisningar for bostadsréttsforeningar. Den andra understkningen &

intervjuer med personer som &r insattai amnet.

Vi har valt att anvénda oss av kvalitativ metod vad gdller insamlingen av data. Detta eftersom
att metoden & flexibel och man far mer detaljerade och djupgdende svar. Vad gdler de
personligaintervjuerna sa & dessa ocksa av kvalitativ karaktér.

8 Jacobsen, 2002 s. 21-22
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4. Innehallsanalys av arsredovisningar

Har presenteras den forsta under sokningen dér atta bostadsréttsforeningar jamfors med olika
utvalda nyckeltal. Skillnader mellan féreningar kommer konstateras, under sbkas samt forstka

forklaras.

Pa kort sikt kan resultatet i en bostadsréttsforening svanga en hel del upp och ner. Palite lagre
sikt daremot maste foreningen ga runt, annars kommer den hamna i ekonomiska svarigheter.
Ett underskott for aret minskar det balanserade resultatet medan en vinst for aret okar det
balanserade resultatet. Finns det inte balanserade vinstmede! fran tidigare ar minskar det egna
kapitalet. | en bostadsréttsforening finns det inga begransningar for hur lange man kan driva
sin verksamhet med underskott, vilket det finns i aktiebolag. Teoretiskt sétt kan foreningar
lanatill underskott hur 1ange som helst, men i praktiken slutar det ofta med att féreningen inte

kan betalasinarakningar i tid, det vill séga obestand.®’

| vart urval av foreningar att analysera har vi valt fyra foreningar som for aret har gétt med
vinst. Dessa foreningar har dven vinstmedel sparade fran tidigare ar, det vill siga ett positivt
balanserat resultat. Vi har sedan valt att analysera fyra foreningar som for aret gatt med
forlust. Dessa foreningar har &ven ett negativt balanserat resultat. Vi kommer i texten kalla de
forsta fyra féreningarna battre foreningar och sista fyra samre foreningar. Det ska dock
papekas att detta endast & baserat pa arets resultat och det bal anserade resultatet och behéver
inte stamma overens med foreningarnas ekonomiska stéllning eller forutsdttningar i Gvrigt.

Alla drsredovisningar & fran & 2007 och artalet inom parantes anger har vilket &r

bostadsfdreningen grundades.

Arets resultat och balanserat Brf Svartvik (1986)

resultat ar bada positiva Brf Sjostaden (1996)

" Battre foreningar” Brf Penseln i Tyreso (1998)
Brf Sorgarden (1968)

Arets resultat och balanserat Brf Wivallius (1999)

resultat ar bada negativa Brf Fatbursstranden 1 (1999)

" Samre foreningar” Brf Resolutionen (1975)

Brf Dynamiten 1 (1939)

8 Lundén 2008, s.190
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Nedan visas de utvalda bostadsréttsf éreningarnas ansamlade vinster eller forluster som sedan
dividerats med den sammanlagda légenhets- och lokaytan. Den 6versta féreningen, Brf
Svartvik, har alltsd en ansamlad vinst pa 325 kronor per kvadratmeter.

Balanserat resultat + Arets resultat/Antal kvadratmeter i féreningen

Battre foreningar

1. Brf Svartvik, 2007 (8 619 632 / 26 488) 325
2. Brf §dstaden, 2007 (5575 613/ 10 019) 557
3. Brf Penselni Tyresod, 2007 (153 698/ 2 751) 56

4. Brf Sorgarden, 2007 (6 707 955/ 27 143) 247

Samre foreningar

5. Brf Wivallius, 2007 (-14 193 038/ 16 768) - 846
6. Brf Fatbursstranden 1, 2007 (-14 278 058 / 17 347) - 823
7. Brf Resolutionen, 2007 (-9 775 143/ 11 942) - 818
8. Brf Dynamiten 1, 2007 (-1 627 591 / 1 328) -1226

Nu kommer vi presentera ett antal olika jamférelsetal for att kunna se vilka skillnader som

finns mellan de olika bostadsréattsféreningarna.

4.1 Likviditetsmatt 1

Likviditet & ett matt pa den kortfristiga betal ningsformagan. Det kan métas som foreningens
omsattningstillgangar, till exempel kassa och aktier, minus foreningens kortfristiga skulder.
Det & vanligt att foreningar forsoker ha en likviditet som motsvarar 25 % av omséttningen
(intékterna). Man ska dock tanka pa att i arsredovisningen visas féreningens likviditet hur den
sag ut den 31 december eller vilken dag som nu & den sista for rakenskapsaret. Det kan handa

mycket fram till den dag man l&ser &rsredovisningen.®

Som kortfristig skuld ska &ven fonden for inre underhdll réknas. Fonden for inre underhall,
som oftainte finns langre, ar pengar som avsétts fran arsavgifterna for reparationer i den egna
medlemmens lagenhet. Anledningen till att den inte finns & att den kanns alderdomlig. Den

ses som en kvarleva fran en tid da man inte litade till att folk kunde hushalla med sina egna

8 | sacson 2006, s.124
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pengar och att fondens pengar da skulle finnas till hands nér lagenheten skulle repareras. Ofta
& den idag avvecklad och mer pengar avsitts inte. De pengar som redan finns dar far
anvandas till reparationer tills pengarna & slut. Ett alternativ & att besluta att betala tillbaka

pengarnatill bostadsréttsinnehavarna.®

Vi testar héar de utvalda féreningarna, enligt modellen som beskrivits ovan, for att se deras
likviditet.

Omsittningstillgangar — Kortfristiga skulder/Nettoomséttning

Brf.1 Brf. 2 Brf.3 Brf. 4 Brf.5 Brf.6 Brf.7 Brf. 8

95% | —-97% 52,1% 44,5 % 11,6 % 7,0 % 7,6 % 65,5 %

Vi véjer att analysera bostadsréttsférening 2 (- 9,7 %) och bostadsrattsforening 8 (65,5 %)

lite nérmre for att se vad som ligger bakom procentsatserna.

Brf Sdstaden

Summa omséttningstillgangar 3448 200

Summa Kortfristiga skulder 4 373 956 (varav 1 500 000 skulder till kreditinstitut.)
Nettoomsattning 9 497 268

3448 200 - 4 373 956/ 9 497 268 = -9,7%

Brf Dynamiten 1

Summa omsattningstillgangar 967 313
Summa Kortfristiga skulder 344 869
Nettoomsattning 949 843

967 313 - 344 869 / 949 843 = 65,5%

Vi kan se att de bada foreningarna skiljer sig & avsevart vad géller storlek. Sjostaden & métt i
omsattning ungefér tio ganger storre an Dynamiten. Vidare kan vi se att Dynamiten har stora
omséttningstillgangar i forhdllande till sin omséttning. Det & den enda av de jamférda
foreningarna vars omsattningstillgangar 6verstiger omsattningen och far ses som en forening

som pa ett mycket bra sétt kan klara de kortsiktiga betal ningarna.

8 |undén 2008, ss.196-197
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Om vi sedan tittar pa Sjostaden sa kan vi se att likviditeten dar & negativ, det vill saga de
kortfristiga skulderna & stérre an omsattningstillgangarna. Anledningarna till det & bland
annat en stor skatteskuld pa drygt 1,6 miljoner kronor. Dock ska papekas att 1,5 miljon av de
kortfristiga skulderna best&r av skulder till kreditinstitut. Ett kanske mer réttvist
tillvagagangssétt hade varit att rékna bort dessa fran de kortfristiga skulderna. Med storsta
sannolikhet kommer dessa skulder bindas och da forvandlas till langfristiga skulder. Med

dessa bortréknade skulle likviditeten enligt ovan vara 6,0 % istéllet for minus 9,7 %.

4.2 Likviditetsmatt 2

Vi har aven tittat pa vilka andra likviditetsmdtt som anvands i bostadsrattsforeningars
arsredovisningar. Ett vanligt métt som anvands i manga arsredovisningar & att endast stélla
omséttningstillgangarna mot de kortfristiga skulderna. S& har skriver Brf Wivallius i sin
arsredovisning fran 2003:

"Likviditet: man staller foreningens snabba tillgangar dvs. omsattningstillgangarna mot dem
Shabba skulderna dvs. kortfristiga skulderna. (ponera att samtliga fordringsagare kommer
samtidigt och yrkar full betalning, sa skall foreningen utan att |ana pengar kunna betala

omgaende). Likviditeten bor ligga 6ver 115 %."

Omséttningstillgangar/Kortfristiga skulder

Brf. 1 Brf.2 Brf.3 Brf. 4 Brf.5 Brf.6 Brf.7 Brf. 8

347 % 79 % 252 % 237 % 142 % 140 % 129 % 280 %

Omsattningstillgangar/Kortfristiga skulder (med kortfristiga skulder till kreditinstitut bortréknade)

347 % 120 % 375 % 349 % 142 % 140 % 129 % 280 %

Vi véjer har att analysera varfor bostadsréttsforening 1 (347 %) har en sddan hog likviditet.

Brf Svartvik
Summa omsattningstillgangar 14 312 589
Summa kortfristiga skulder 4130 486

14 312589 /4 130 486 = 347 %

% http://www.wivallius.se/Annual_report/arsredovisning_2003.pdf
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Svartvik har valdigt stora omséttningstillgangar i forhadlande till sina kortfristiga skulder. Om
vi analyserar omséttningstillgangarna lite narmre kan vi se att 11 miljoner av de dryga 14
miljonerna & Kkortfristiga placeringar. De har namligen placerat dessa 11 miljoner i ett
specialinlaningskonto hos HSB Stockholm vilket gav foreningen stora ranteintakter. Dessa
intakter var till exempel storre an vad bade vatten- och forsakringskostnader var tillsammans

for foreningen ar 2007.

Vi har i tabellen ovan aven valt att ta med hur likviditeten skulle se ut for féreningarna om de
kortfristiga skulderna till kreditinstitut réknades bort. Vi kan da notera att samtliga jamforda
foreningar ligger 6ver de 115 % som Brf Wivalliusi sin arsredovisning ansag att man borde

gora.

Ett visst samband kan man se om man tittar pa resultatet i de utrékningar som & gjorda dér
skulder till kreditingtitut & bortraknade. De battre foreningarna har i almanhet en hogre
likviditet &n de samre foreningarna. Snittet for de béttre foreningarna ar 298 % medan snittet
for de samre foreningarna & 173 %. Dock skiljer sig bostadsréttsforening 2 och 8 fran detta

monster.

4.3 Driftkostnadsmatt

Drift- och underhdllskostnader &r stora kostnader for en bostadsréttsforening. Driftskostnader
kan vara kostnader for till exempel uppvarmning, vatten, el, sophamtning, tradgardsskotsel
och stadning. Det finns &ven kostnader for [6pande underhdl i en forening. Detta kan vara

ommalning, laga trappor och byta plank.**

| detta métt jamfor vi kostnaderna for de olika foreningarnas driftskostnader. Dessa kan
givetvis variera beroende pa hur foreningen ser ut eller erbjuder sina mediemmar. Vissa
foreningar har eventuellt stora tradgardar och kabel-TV vilket andra féreningar kanske inte

har.

Driftskostnader + Ldpande underhall/Antal kvadratmeter i féreningen

Brf. 1 Brf. 2 Brf.3 Brf. 4 Brf.5 Brf. 6 Brf.7 Brf. 8

277 ke/n? | 377 ke/n? | 227 kr/n? | 397 kr/n? | 381 kr/nY | 474 kr/nt | 486 kr/n? | 524 kr/nt

% Lundén 2008, s. 193
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Vi véljer att analysera bostadsréttsforening 3 (227 kr/m? och bostadsrattsférening 7 (486
kr/n) lite nérmre for att se vad som ligger bakom skillnaderna.

Brf Penseln i Tyresd

Driftskostnader 603 091
Lopande underhall 20 301
Antal kvadratmeter i féreningen 2751

603 091 + 20 301/2 751 = 227 kr/m?

Brf Resolutionen

Driftskostnader 3791541
L 6pande under hall 2016 321
Antal kvadratmeter i féreningen 11942

3791541 + 2016 321/ 11 942 = 486 kr/m?

Det gar att konstatera nar man tittar lite nérmre pa dessa foéreningar att manga kostnader i
Resolutionens arsredovisning inte finns i Penselns. Exempel pa detta & poolskétsel,
reparationer av hissinstallationer och reparationer av garage. Det & darfor inte sa konstigt att
driftskostnaderna skiljer sig mellan de olika foreningarna. Dock ska papekas att skillnader
fran ar till & kan vara ganska stora i detta métt. Ett & kanske man gor fler reparationer och

mer underhdl &n nastkommande &.

Om man ser till Resolutionens |6pande underhdll & kostnaderna dar valdigt htga. | noternai
arsredovisningen listar de reparationer och underhall som gjorts under aret och man kan da se
flera stora underhdlsposter sdsom varme- och kylsystem, elinstallationer och ventilations-
system. Dessa tre tillsammans blir cirka en miljon kronor fér & 2007. Aret innan var samma
underhallskostnader cirka 25 000 kr. D& kan man fraga sig om dessa inte ska anses som ett
periodiskt underhdll och belasta den yttre underhdllsfonden, som foreningar vanligtvis sétter
av pengar till, istéllet for att réknas som lopande underhall. Skillnaden i arsredovisningen
hade varit att yttre fonden minskat fran 2,8 miljoner till 1,8 miljoner. Samtidigt hade da
resultatet for aret blivit en miljon béttre, det vill séga ett positivt resultat pa ungefar 700 000
istallet for ett minus pa 300 000.
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Om man i detta matt skiljer de sa kallade béttre och samre foreningarna kan man se att
kostnaderna for drift och |6pande underhdll néstan & 50 % hogre i de samre foreningarna. |

snitt & de 466 kr/m? for de samre féreningarna medan de & 319 kr/m? for de battre,

4.4 Belaningsgrad per kvadratmeter

For att fa fram en bostadsrattsforenings totala |anesituation tar man dess kort- och langfristiga
skulder minus omsattningstillgangar. Dividerar man sedan denna med fdéreningens totala
lagenhetsyta far vi fram foreningens beldningsgrad per kvadratmeter. Som jamforelse var den
&r 2005 ungefar 4000 kr/m?for bostadsrétter i Stockholms innerstad®.

Kort- och langfristiga skulder — Omséttningstillgangar/Antal kvadratmeter i foreningen

Brf. 1 Brf. 2 Brf. 3 Brf. 4 Brf.5 Brf. 6 Brf.7 Brf. 8
6 496 7518 8 041 1989 3866 5621 276 1873
kr/m? kr/m? kr/m? kr/m? kr/m? kr/m? kr/m? kr/m?

Vi véjer att tittanarmre pa bostadsrattsforening 1 (6 496 kr/m? bostadsr attsforening 2
(7 518 kr/n¥) och bostadsrattsférening 7 (276 kr/n).

Brf Svartvik

Kort- och langfristiga skulder 186 398 366
Summa omséttningstillgangar 14 312 589
Antal kvadratmeter i foreningen 26 488

186 398 366 - 14 312 589 / 26 488 = 6 496 kr/m?

Brf Sdstaden

Kort- och langfristiga skul der 78 769 356
Summa omséttningstillgangar 3448 200
Antal kvadratmeter i féreningen 10019

78 769 356 - 3448 200/ 10 019 = 7 518 kr/m?

%2 | sacson 2006, s.70
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Brf Resolutionen

Kort- och langfristiga skul der 5 402 646
Summa omsattningstillgangar 2105332
Antal kvadratmeter i féreningen 11942

5402 646 - 2 105332/ 11 942 = 276 kr/m?

Den forsta foreningen, Svartvik, & en valdigt stor férening med dver 26 000 m? lagenhets-
och lokalyta. Aven l&nen i denna forening & hoga. De drygt 186 miljonerna & uppdelade i
tolv olika lan fran cirka 5 miljoner upp till 26 miljoner, med bade fast och rérlig rénta. De tva
ovriga foreningarna & relativt lika i bostadsyta men skiljer sig kraftigt i belaningsgrad.
Siostaden har stora lan och betalade darfor drygt 3 miljoner i rantekostnader under 2007.
Noterbart & ocksd att §jostaden samma &r fick 635 000 kronor i rantebidrag. Detta & dock en
miljon mindre an de fick ar 2006 da rantebidraget for foreningen var 1 622 000 kronor. Med
Sjostadens rantekostnader pa 3 miljoner kan jamforas Resolutionens rantekostnader for 2007
padrygt 150 000 kronor.

Noterbart & aven att de tre dldsta foreningarna (Brf 4,7 och 8) & de foreningar som har den

|agsta bel aningsgraden per kvadratmeter.

4.5 Arsavgifter per kvadratmeter

Att jamfora avgifter per kvadratmeter ar ett vanligt jamfoérelsetal bland bostadsréttsféreningar.
Avgiften & inget som & konstant och kan komma att hjas till exempel om foreningen ska
gora nagra storre reparationer eller renoveringar. Andra anledningar till hojda avgifter kan
vara att foreningen tappar nagon eller nagra betydande hyresgaster eller att taxeringsvardet
stigit. Om en férening av négon anledning fatt en valdigt stor kassa &r det dock inte omajligt
att de sanker avgiften. Ett alternativ till detta&r att helt enkelt slopa avgiften en period.*

Arsavgifter och hyror frén bostader/Antal kvadratmeter i féreningen

Brf.1 Brf. 2 Brf.3 Brf. 4 Brf.5 Brf.6 Brf.7 Brf. 8

635 kr/n? | 879 kr/n? | 658 kr/n? | 632 kr/n? | 577 kr/n | 719 kr/nt | 521 kr/n? | 689 kr/nY

Hér tittar vi narmre p& bostadsrattsférening 2 (879 kr/nf) och bostadsrttsforening 5 (577
kr/n).

% | sacson 2006, s. 66-67
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Brf Sdstaden
Arsavgifter bostader samt hyror 8 804 565
Antal kvadratmeter i féreningen 10019

8804 565 / 10 019 = 879 kr/m?

Brf Wivallius
Arsavgifter bostader samt hyror 9680 847
Antal kvadratmeter i féreningen 16 768

9680 847/ 16 768 = 577 kr/m?

Arsavgifterna mellan dessa béda foreningar skiljer sig relativt mycket. Sjostadens avgift &
drygt 50 % hogre an Wivadlius. En anledning till detta kan vi se i jamférelsetalet
Belaningsgrad per kvadratmeter. Sjostadens 1an pa fastigheten &r valdigt hoga och jamfort
med Wivallius & beldningsgraden ungefar dubbelt sa hog. Dock gjorde Wivallius en
avgiftshojning med tre procent 2008-01-01. Aven vid &rsskiftet &ret innan gjordes en

avgiftshojning, da med tva procent.

Jamfor man de béttre och de samre féreningarna kan man se att de forstndmnda har en hogre
avgiftsnivd. Snittet hos de battre féreningarna & 701 kr/m? medan det & 627 kr/m? for de
samre. Skillnaden &r kanske inte jéttestor, drygt 10 %, men & anda en orsak till arets och de

ansamlade vinsterna respektive forlusterna.

4.6 Soliditet

Soliditet beskriver forhdllandet mellan tillgangar och skulder. Tyvéarr & soliditet ett begrepp
som inte fungerar sarskilt bra pa bostadsréttsforeningar. Skulderna som redovisas i
balansrakningen & namligen verkliga véarden medan tillgangarna, férutom féreningens kassa,
ar det bokférda vardet av fastigheten. Detta ar i regel vasentligt lagre an det verkliga.
Bostadsréttsforeningar kan darfor ofta ha en béttre soliditet an vad som framgér ur
balansrakningen.* Intressant kan dock vara att jamfora soliditeten med féregdende & for att
se vilka forandringar som har uppstétt. Enligt Brf Wivallius arsredovisning fran 2003 anses en
god soliditet i bostadsrattsféreningar vara 40 %.%

% | sacson 2006, s 124-125
% http://www.wivallius.se/Annual_report/arsredovisning_2003.pdf
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Eget kapital/Totalt kapital
Brf. 1 Brf. 2 Brf. 3 Brf. 4 Brf.5 Brf. 6 Brf.7 Brf. 8
22,7 % 53,7 % 36,9 % 34,6 % 74,2 % 68,8 % 90,9 % 49,4 %
Soliditet for aret innan.
225% 52,3 % 36,7 % 40,2% 73,9 % 68,6 % 91,5% 67,2%
Skillnad i procentenheter mellan aren.
+ 0,2 + 1,4 + 0,2 -5,6 + 0,3 + 0,2 -0,6 -17,8

Vi véjer att analysera soliditeten i bostadsrattsforening 4, bostadsrattsforening 5 och
bostadsréattsforening 8 lite ndrmre for att se varfor soliditeten & som den & och féréndrats

som den gjort.

Brf Sorgarden
Summa eget kapital 36 769 067 (34 215 889)
Summa tillgangar 106 163 256 (85 063 953)
36 769 067 / 106 163 256 = 34,6%

(34 215 889/ 85 063 953 = 40,2%)

Brf Wivallius
Summa eget kapital 197 710 607 (199 351 689) (uppskrivningsfond om 25 000 000 kr)
Summa tillgangar 266 362 138 (269 841 045)

197 710 607 / 266 362 138 = 74,2%

(199 351 689/ 269 841 045 = 73,9%)

Brf Dynamiten 1
Summa eget kapital 3370869 (4 125 715)
Summa tillgangar 6 825 404 (6 140 554)
3370869/ 6 825 404 = 49,4%

(4 125715/ 6 140 554 = 67,2%)

Till att borja med kan ségas att for samtliga fyra béttre foreningar har det egna kapitalet for
rakenskapsaret Okat. Tvartemot har det for de samre foreningarna minskat. Detta behdver
dock inte betyda att soliditeten automatiskt blir hdgre respektive lagre. Anledningen till att
Sorgardens soliditet minskat med 5,6 procentenheter, trots att de under aret gick med vingt,
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forklaras med att foreningen under dret tagit ett nytt lan. Av samma anledning har
Dynamitens soliditet minskat kraftigt. Har har dock de 6kade skulderna kombinerats med stor
minskning av det egna kapitalet. Till denna minskning finns tva forklaringar; fonden for yttre
underhall har anvéants flitigt samt att arets resultat visade en stor forlust. Dock far soliditeten

fortfarande anses som god.

Om vi nu tittar pa Wivallius kan vi se att de har en valdigt bra soliditet. En anledning till detta
&r att de for nagra &r sedan gjort en uppskrivning av anl&ggningstillgangarna med 25 miljoner.
Detta & ganska ovanligt i bostadsréttsforeningar och innebar att anlaggningarna skrivs upp
med ett visst belopp och motsvarande belopp sétts av i en uppskrivningsfond i det bundna
egna kapitalet®™. Dock ska pdpekas att Wivallius soliditet hade varit bra &en med
uppskrivningsfonden bortraknad da den hade varit ungefar 65 %.

4.7 Banklan i forhallande till taxeringsvarde

Ett intressant jamforelsetal for bostadsréttsforeningar & taxeringsvardets forhallande till
foreningens banklan. De kan till exempel ge en béttre uppfattning om mdjligheten att |ana
pengar for framtida renoveringsbehov. Har en forening 1an som tangerar eller Gverstiger
taxeringsvardet, det vill siga kring 100 % eller mer, tyder det pa att beldningen &r valdigt stor.
Enligt Brf Kvartsens arsredovisning fran 2006 & varden runt 25-30 % tecken pa en mycket

bra situation men varden anda upp till 50 % &r fullt acceptabla.®’

Skulder till kreditinstitut/Fastighetens taxeringsvarde

Brf. 1 Brf.2 Brf.3 Brf. 4 Brf.5 Brf. 6 Brf.7 Brf.8

59,8 % 34,5% 95,7% 39,2 % 26,5 % 31,8 % 19% 24,7 %

Vi tittar har narmre pa siffrorna hos bostadsrattsforening 3 (95,7 %) och bostadsr attsforening
7 (1,9 %).

Brf Penseln i Tyresd

Skulder till kreditinstitut 23278 783
Fastighetens taxeringsvérde 24 317 000
23278 783/ 24 317 000 = 95,7%

% |_undén 2008, s. 173
% http://www.intressebanken.se/brf/ar/673_2006.pdf
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Brf Resolutionen
Skulder till kreditinstitut 3750 000
Fastighetens taxeringsvérde 201 720 000

3750000/ 201720000 = 1,9 %

Penseln har i denna jamférelse mellan féreningarna klart hogst varde. Med sina 95,7 % é&r

|anen nastan lika hoga som fastighetens taxeringsvéarde. Det bokforda vérdet pa foreningens

byggnader och mark & dock mycket hogre an taxeringsvérdet. | balansrékningen & de

namligen bokforda till 35,9 miljoner jamfért med taxeringsvardet pa 24,3 miljoner. Om vi

sedan tittar pa Resolutionens procentsats & den valdigt |agt. Foreningen har mycket |4ga |an

om man jamfor med taxeringsvardet. Aven om man jamfor med det bokforda véardet pa

byggnader och mark, som &r drygt 57 miljoner, & lanen |&ga. Det g&r med detta métt att dra

paraleller till jamforelsetalet Belaningsgrad per kvadratmeter. Situationen dér & den samma

som hér, beldningsgraden var hogst hos Penseln medan den var 14gst hos Resolutionen. Aven

i detta matt for beldningsgrad utmarker sig de ddre foreningarna med att ha l&gre varden.

4.8 Jamforelsetabell

Brf 1 Brf 2 Brf 3 Brf 4 Brf 5 Brf 6 Brf 7 Brf 8
(1986) | (1996) | (1998) | (1968) | (1999) | (1999) | (1975) | (1939)
Nyckeltal 1 59,5% -9,7% 52,1% 44,5% 11,6% 7,0 % 7,6 % 65,5%
Nyckeltal 2 347 % 79 % 252 % 237 % 142 % 140 % 129 % 280 %
Nyckeltal 3 | 277 kr/m? | 377 kr/m? | 227 kr/m? | 397 kr/m? | 381 kr/m? | 474 kr/m? | 524 kr/m? | 524 kr/m?
6 496 7 518 8 041 1989 3 866 5621 276 1873
Nyckeltal 4
kr/m? kr/m? kr/m? kr/m? kr/m? kr/m? kr/m? kr/m?
Nyckeltal 5 | 635 kr/m? | 879 kr/m? | 658 kr/m? | 632 kr/m? | 577 kr/m? | 719 kr/m? | 521 kr/m? | 689 kr/m?
Nyckeltal 6 22,7% 53,7% 36,9% 34,6% 74,2% 68,8% 90,9% 49,4%
Nyckeltal 7 | 59,8% | 34,5% | 957% | 392% | 265% | 31,8% | 1,9% | 247%

1. Likviditetsmatt 1

Omséttningstillgangar — Kortfristiga skulder/Nettoomsattning
2. Likviditetsmatt 2

Omsattningstillgangar/Kortfristiga skulder
3. Driftkostnadsmatt

Driftskostnader + Lopande underhall/Antal kvadratmeter i foreningen
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4. Belaningsgrad per kvadratmeter

Kort- och langfristiga skulder — Omsattningstillgangar/Antal kvadratmeter i féreningen
5. Arsavgifter per kvadratmeter

Arsavgifter och hyror frén bostéder/Antal kvadratmeter i féreningen

6. Soliditet

Eget kapital/Totalt kapital

7. Banklan i forhallandetill taxeringsvarde

Skulder till kreditinstitut/Fastighetens taxeringsvarde

4.9 Sammanfattning

Det finns manga olika matt eler jamforelsetal man kan anvanda sig av for att jamfora
bostadsréttsforeningar. Vi har i detta kapitel valt ut su olika méatt som vi testat pa atta
bostadsréttsforeningar. For att béttre se vilka skillnader som kan uppsta valde vi att titta pa
fyra foreningar som rent resultatméassigt sag béattre ut och fyra som sag samre ut. | de sa
kallade battre foreningarna & bade &rets samt det balanserade resultatet positivt medan

sammaresultat i de sdmre foreningarna ar negativt.

| de tva forsta matten jamfors foreningarnas likviditet, det vill saga foreningarnas kortfristiga
betal ningsformaga. Sammantaget kan sagas att de béttre foreningarna har en hogre likviditet,

&ven om tvaforeningar skiljer sig fran detta monster.

| det tredje mattet jamfor foreningarnas driftkostnader. Har & kostnadernai snitt 50 % hogre
for de samre foreningarna. Dock ska papekas att skillnaderna hér kan vara stora mellan aren.
Det kan &ven skilja sig mellan hur olika féreningar bokfor kostnader vilket kan stora

jamforel serna.

| det fjarde mattet jamfors foreningarnas beldningsgrad. Detta matt skiljer sig mycket mellan
de olika foreningarna. Aven mellan jamnstora foreningar kan det skilja sig avsevart mellan
hur stora lanen & som det gor mellan de bada foreningarna Sjostaden och Resolutionen. Brf
Sostaden &r till ytan cirka 20 % mindre an Brf Resolutionen men har anda néstan 15 ganger

storre banklan.

39



Innehallsanalys av arsredovisningar

| det femte mattet jamfors foreningarnas avgiftsnivéer. Paralleller kan hér dras till
foreningarnas beldningsgrad. Det &r dven sa att de battre foreningarna i snitt har en hogre

avgiftsniva vilket kan avspeglasig i resultatet.

| det gjatte mattet jamfors foreningarnas soliditet, det vill saga forhallandet mellan tillgangar
och skulder, samt férandringar i denna. Nyttan av detta métt kan diskuteras men soliditeten
kan anda vara intressant att jamfora mellan foreningarna och dver tid. Av de jamforda
foreningarna & forandringarna sma utom i de fall dér féreningen tagit nya lan da soliditeten
minskat mer tydligt.

| det sista méttet jamfors foreningens banklan i forhdllande till dess taxeringsvarde. Detta ger
en tydligare bild for hur beldnade foreningen & och deras méjligheter att fa nya lan. Bland de
jamforda foreningarna & det tva som sticker ut. Brf Penseln & beldnade till nastan hela
taxeringsvéardet medan Brf Resolutionen endast & belanade till 2 % av taxeringsvardet. Bade i
det fjarde méttet och i detta matt utmérker sig de adre féreningarna med att ha lagre varden
for belaningsgrad.
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5. Empiri

Héar presenteras den andra under sokningen vilken redogor for de intervjuer som genomforts.
Varje intervjuperson kommer har presenteras for sig. Sammanfattningen pa slutet kommer till

viss del sammanstélla de olika svar vi fétt.

5.1 Intervjuer

5.1.1 Intervju med Henrik Olofsson

Boreda AB, som Henrik driver, & ett aktiebolag som grundades 2007, vars affarsidé i
grunden bygger pa en okad transparens pa bostadsréttsmarknaden. ldag & de Sveriges
ledande analystjanst for bostadsréttsforeningars ekonomi. Enligt Henrik, & det manga
privatpersoner som inte & medvetna om att det inte ar sjdlva bostadsrétten de kdper, utan det

ar en andel utav bostadsrattsforeningen.

Boreda har gjort en anadystjanst dar bostadsrattsforeningars arsredovisningar  blir
standardiserade efter en gemensam mall. Med denna gemensamma mall gar det sedan att
jamfora olika foreningar pa ett mer réttvist sétt. Idag arbetar ungefér 25 studenter med att
lagga in arsredovisningar sa de blir standardiserade och denna databas som samlats in &r
grunden i hela foretaget. Boreda kan dérefter gora en riskanalys, som med olika nyckeltal
jamfor foreningen med andra foreningar i samma omréde. Har kan man fa en mer pedagogi skt
utformad rapport som till exempel visar en prognos for hur avgiften kommer féréndras de

narmsta aren.

Boredas tjanster for ekonomisk analys av bostadsréttsféreningar kan till exempel anvandas
vid: kOp av bostadsrétt, forvaltning av bostadsréttsforeningar, utlaning till bostadsrétts-
foreningar, forskning och journalistiska artiklar samt direkt marknadsforing till bostadsrétts-

foreningar.

Boredas vision & att leda arbetet for okad transparens pa bostadsréattsmarknaden genom
pedagogiska, professionella och palitliga tjanster for ekonomisk analys. Henrik sjélv anser att
de har kommit en bra bit pa vagen genom att ha Sveriges storsta samling av arsredovisningar

av svenska bostadsréttsforeningar.
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Henrik och en kompanjon har varit ute pa bostadsréttsvisningar for att stélla fragor och gora
undersokningar till potentiella bostadsréattskOpare. Dessa visade att bostadsréttskdpare var
mest intresserade utav |aget pa bostadsrétten, antal kvadratmeter man fick, hur koket sag ut
och vad bostadsrétten hade for planlosning. En del av de tillfrégade hade inte ens tankt pa
foreningens ekonomi eller bett om att fa se arsredovisningen. De som trots allt granskade
arsredovisningen tittade oftast pa arets resultat vilket Henrik tycker &r trakigt da det ar ett
missvisande métt av foreningens ekonomi. Manga av de tillfragade visste heller inte att det

var en andel i en férening de kdpte.

Né&r det gdller vilka risker som en vid kdp av en bostadsrétt tror Henrik att risken for konkurs
&r relativt liten, men att det anda ar viktigt att granska foreningens arsredovisning. Specidllt i
svara tider som dessa och papekar att en bostadsréttsforening alldeles nyligen gétt i konkurs.
Ar det stora svangningar i ekonomin och konjunkturen gar som den gor nu kan detta paverka
om avgiften for bostadsrétten kommer att hojas eller sankas. En annan risk som har blivit mer
och mer tydlig & att det ofta kan vara oftrdelaktigt rent skattemassigt att ha hoga lan i
bostadsréttsforeningen da dessa inte & avdragsgilla Det kan vara mer fordelaktigt att
bostadsréttsmedlemmarna har dem privat istéllet for att ha det i féreningen. Detta kan rostas
fram pa foreningsstamman och innebédr att bostadsréttségaren dels har [an for andelen som

kopts och dels en andel av foreningens |an. Pa s sétt kan foreningen bli helt skuldfri.

Pa fragan om det finns nagot speciellt man kan titta pa i foreningens arsredovisning for att
bedoéma risker, anser Henrik att det generellt inte gor det. Istéllet bor man titta pa sa mycket
som mgjligt for att fa en sd bra helhetssyn av foreningens ekonomi som gér. Det Henrik
tycker man bland annat kan titta pa & vad de i deras riskanalys anser som viktigt. Detta kan

da vara avgiftsnivan, betalningsstyrka, kapitalkostnad hyresintakter och bel dningsgrad.

Avgiftsnivan betonar han att den kan vara viktig att titta pa och jamféra med foreningar i
omradet. Den samlade risknivan & annars viktig for en bostadsréttskopare da denna sager hur
foreningens ekonomi ser ut och hur den forvaltas. Boreda har ett samlat matt for en forenings
riskniva som & en sammanvégning av olika matt, bland annat de vi namnt har. Deras synsétt
pa risk & att en hog risk i en forening ska innebéra lagre kostnader for att kopa en
bostadsrétten i den. Enligt Henrik sa foredrar de flesta bostadsréttskopare en forening med |18g
risk.
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| Boredas rapport av bostadsréttsforeningar visas &ven de intékter och kostnader i foreningen
har. Det gér har att géra en analys av dessa for att se vad det & som kostar i foéreningen och
vad som mgjligtvis skulle kunna ga att forbéttra. | och med detta kan man aven fa en liten

inblick i hur styrelsen skéter sig.

K apitalkostnaden visar hur dyr finansieringen &r. Mattet &r intressant att titta pa da belaningen
varierar vadigt mycket och & utréknade olika i bostadsréttsforeningars arsredovisningar.
Belaningsgraden kan man saga & en fortséttning pa kapitalkostnaden och visar hur tungt
bostadsréttsforeningen & beldnad.

Hyresintakter kan vara ett bra riskmétt att titta pd i de foreningar som hyr ut mycket
lagenheter. Henrik sager att i storstadsomraden & risken med dessa |ag da det oftast ar svart
att far tag i 1agenheter och om en hyresrétt blir ledig & den uthyrd igen mycket snart. Daremot
ar det en storre risk nar det galler uthyrning av lokaler, speciellt nu i Iagkonjunkturen.

Henrik tycker &ven att man bor gora en kanslighetsanalys dar man exempelvis tittar pa andra
foreningars forvaltning och hur deras forvatningskostnader & jamfért med den egna
foreningen och hur dessa ror sig. Man kan hér aven titta pa hur avgiften till foreningen
kommer att forandras.

Pa frdgan om bostadsréttsforeningars arsredovisningar borde vara béttre utformade anser
Henrik att de definitivt borde vara sA Detta & nagot som Boreda arbetar efter och deras
synsétt & att kommunicera ut sddan information pa ett sa &t sétt som mojligt. Att ha en
arsredovisning som & pedagogiskt uppbyggd, utan att ha tappat bort nagon information pa

vagen, ar altid till en fordel for dem som granskar arsredovisningen.

Vi fragade Henrik om det finns nagra speciella nyckeltal eller ndgon tumregler som man kan
ha nytta av i sin granskning. Han anser dér att det inte finns nagot speciellt nyckeltal eller
tumregel som ger en tillrackligt bra bild for att belysa de risker som finns i &rsredovisningen.
Déaremot vill han gérna belysa att kapitalkostnaden &r en valdigt viktig post.

De storsta skillnaderna mellan @dre och nyare bostadsréttsforeningar &, anser Henrik, att
dldre foreningar generellt & i behov av mer och storre renoveringar. Daremot & ofta @dre
bostadsréttsforningar 1agre beldnade an nya bostadsréttsforeningar da de haft langre tid pa sig
att amortera |an. En speciell risk, betonar han, kan vara att kopa en bostadsrétt i en nybildad
bostadsréttsforening som har en gammal fastighet. Det kan innebéra att foreningen har stora
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|an samtidigt som mycket renoveringar kan behtva goras inom en snar framtid. Ofta kan det
da ocksa komma stora avgiftshojningar.

Det finns @ven skillnader i synsétt mellan stérre och mindre bostadsréttsforeningar. Mindre
foreningar har inte lika mycket intékter i form av avgifter fran medlemmarnai foreningen och
kan darfor vara kandigare. Henrik betonar dock att det &r viktigt att gora en ekonomisk kalkyl

och analys oavsett om det & en gammal, ny, stor eller liten bostadsrattsférening.

Angadende den rédande finanskrisen tycker Henrik att det & svart att forutse hur den ska
paverka bostadsréttsforeningar. Detta mycket pa grund av den stora rérligheten i rantan. Hur
till exempel avgiften kommer foéréndras for bostadsréttsinnehavarna kan svanga fort. For
négra manader sedan sdg det ut som manga féreningar skulle fa okade avgifter men nu ser det

narmast ut som om det tvért om kommer bli minskade avgifter.

Sarskilt utsatta av den radande finanskrisen & helt nya foéreningar som forsoker sdja sina
nyproducerade bostadsrétter. Dessa kan fa valdigt svart att silja dessa. Aven foreningar med
mycket affarslokaler som hyrs ut kan fa det varre da det i krisens tider finns storre risk att
dessa gar i konkurs och féreningen da mister betydande hyresintakter.

5.1.2 Intervju med Kent Silfverberg
Kent Silfverberg arbetar idag som ekonomichef pa ett foretag i Véastra Ingelstad, men har

under sin arbetskarriar bade varit maklarei Malmo och avlagt en civilingenjorsexamen.
Vi tyckte det var intressant att fa en intervju med Kent eftersom han har erfarenheten fran

maklaromradet, samtidigt som han idag ar valdigt insatt i ekonomiomradet.

Kent tror inte att bostadsréattskopare & medvetna om riskerna det tar ndr de koper en
bostadsratt da ungefar 99 % inte vet att det inte & en lagenhet dem kdper utan en andel utav
bostadsrattsforening. Kdparna & oftast fullstandigt ovetandes om alla risker som kommer om

styrelsen inte skéter ekonomin i foreningen.

For att minimera risken med att kOpa en bostadsrétt &r ett viktigt att ta reda pa hur behovet av
renoveringar i foreningen ser ut. Viktigt & ocksa att ta reda pa hur det ser ut i foreningens
ekonomi, det vill siga granska arsredovisningen. Ofta behdver man hjap av ndgon mer
kunnig for dessa uppgifter. Att prata med féreningens styrelse for att béttre ta reda pa hur det
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ser ut i foreningen kan &ven det vara betydelsefullt. Dessvéarre & det inte manga av ala
bostadsréttskopare som tar reda pa al denna information. Inom renoveringsomradet &r
stambyte, fonsterbyte och takbyte exempel pa stora kostnader for en bostadsrattsforening.
Dessa kosthader medfor ofta att avgiften for medlemmarna kommer att stiga Har
bostadsréttsforeningen inte en buffert att taifran kommer avgiften att stiga annu mer. Detta ar
speciellt stor risk i mindre bostadsréttsforeningar déar avgiften fér renovering eller andra
of orberedda kostnader inte kan slés ut pa s manga, till exempel bostadsréttsforeningar dar det
bara finns fem bostadsratter. Pa tal om avgifter sd anser Kent att bostadsrétter med en 1&g

avgift och hogre insats & mer attraktivt &n tvartom.

Kent tycker att rantorna & valdigt intressanta att titta pai arsredovisningen. Sarskilt & det da
hur stora procentsatsen & och hur lange dem & bundna som &r intressanta. Lanen i sig & inte
sa intressanta, da tycker Kent att det & viktigare att titta pAd hur stora intékterna och
kostnaderna &r, och var de kommer ifrén. Aven att titta p& den yttre underhdllsfonden &r
viktigt. Har kan man se hur bostadsréttsforeningen sétter av pengar till den yttre fonden, samt
hur mycket av den yttre fonden foreningen kan ta ut som likvida medel och ha som en buffert

till kommande renoveringar.

Utifran de aspekterna att bostadsrattskopare inte vet sa mycket om ekonomin sa tycker Kent
att arsredovisningarna kan vara mer tydliga. En bild siger oftast mer @n tusen ord och kan
man exemplifiera det man skriver i en bild & det mycket béttre &n att bara skrivai en text. Det
kan ofta bli valdigt invecklat i all text och alla siffror i arsredovisningen.

Né&r det galler nyckeltal och tumregler tycker Kent att soliditeten kan vara ett bra nyckeltal att
titta p& n&r man granskar bostadsréttsforeningars arsredovisningar. Viktigt & att se sa att
foreningen Overhuvudtaget & solid. Samtidigt tycker Kent det & viktigt att ta ut nagra
nyckeltal for att kunna jdmfora med liknande bostadsréttsforeningar samt att jamfora Over

tiden.

En bostadsréttskOpare kan inte forvanta sig samma saker om denna kdper en bostadsrétt i en
nyproducerat hus eller ett gammalt hus. En bostadsréttskopare ska inte forvanta sig att det &
fukt i kallaren pd en nyproducerad fastighet, medan en fastighet fran 1800-talet ska
bostadsrattskdparen leta noga efter dolda fel och kontrollera exempelvis kallaren om dér finns

nagon fukt.
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Kent anser &ven att man som bostadsréattskopare ska férvanta sig att det finns mycket mindre

lan i en adre forening.

Kent tror inte att det finns ndgon skillnad i synsitt mellan mindre och storre
bostadsréttsforeningar nér man, ur en bostadsréttskoparens perspektiv, bedomer riskernai en
bostadsréttsforening. Kent tror heller inte att bostadsréttskopare Overhuvudtaget jamfor
skillnaderna mellan mindre och storre bostadsréttsforeningar. Detta eftersom kriterierna for
bostadsrattskdp mest handlar om sjalva omrédet, hur ser lagenheten ut, vad granarna siger
och vad bostadsréttskoparen sav hort for rykten om foreningen och néromradet. Kent anser
att det gdller att har lite tur né&r man koper en bostadsrétt. De absolut flesta bostadsréttskdpare

tittar bara som hastigast i foreningens arsredovisning om de 6ver huvud taget enstittar i den.

Den radande finanskrisen kommer inte att gora att bostadsréttskopare kommer att granska
arsredovisningen mer @n vad dem redan gor, anser Kent. Daremot tror han att finanskrisen
kommer att hjalpa bostadsréttskOpare med ar att kunna pressa priset pa bostadsrétten.

5.1.3 Intervju med Eva Johansson

Eva Johansson & Ekonomie doktor i foretagsekonomi och arbetar idag pa Hogskolan Vast
som universitetslektor i foretagsekonomi. Eva har gjort en del forskning inom vart
uppsatsomréde. Vi har forsokt fa tag pa henne for en telefon intervju, men tyvarr hade inte
Evanagon tid for detta. Dock fick vi svar pa de fragor vi hade viamail.

Evatror att det varierar mycket om personer som koper bostadsrétter &r insatta i de risker som
finns eler inte. Till viss del kan variationen bero pa de olika prisbilderna som finns pa olika

orter.

En blivande bostadsréttskopare bor sarskilt titta pa den ekonomiska langtidsplaneringen for
foreningen om denna finns i arsredovisningen. Langtidsplananderingen anser Eva &r en viktig
riskfaktor och kan visa om det finns stora framtida renoveringsbehov som exempelvis
stambyte. Eva tycker att detta ar viktigt eftersom stora ombyggnader och renoveringsbehov i

en forening ofta kan medfdra stora hjningar av manadsavgiften.
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Storre foreningar, dver 200 lagenheter, tycker Eva mgjligtvis skulle kunna vara tydligare i
sina arsredovisningar med diagram och forklaringar. Daremot anser hon inte att mindre

foreningar behtver vara mer tydliga, forutom med just |angtidsplanen.

De nyckeltal eler jamforelsetal som Eva tycker man kan ha nytta av vid granskning av
bostadsréttsforeningars arsredovisningar & foreningens soliditet och RS, det vill siga
foreningens genomsnittliga skuldrénta. Kostnaderna for fastighetsskotsel & ocksa viktiga. |
manga HSB- och Riksbyggenforeningar finns det tyvarr en tendens att av gammal vana anlita

fastighetsservice fran HSB och Riksbyggen trots att dessa ligger hogt i pris.

Vad Eva kanner till finns det inga sérskilda skillnader i sétt att beddma risker mellan mindre
och storre bostadsréttsforeningar. Daremot ska man som bostadsréttskpare vara extra
noggrann i sin granskning beroende pa om bostadsréttsforeningen & ddre och nyare. Detta
eftersom nya foreningar ofta har en hogre skuldséttning och darfor hamnar mer i fokus vid

rénteforandringar.

De foreningar som & mest utsatta pa grund av den radande finanskrisen &r, enligt Eva, de
foreningarna som har hog skuldsittning eller akuta renoveringsbehov. Aven foreningar pa

orter med nedléggningar av storre arbetsplatser kan vara sarskilt utsatta.

5.1.4 Intervju med Marianne Kristoffersson

Marianne arbetar som redovisningsekonom pa Lunds Universitet sedan atta ar tillbaka. Hon &r
aven styrelseledamot i den bostadsrattsférening hon bor i vilket & en mindre forening i
Malmd. Detta har hon varit sedan 1998 men bdrjade redan 1996 som foreningsvald revisor i

foreningen.

Pa fragan om hon anser att bostadsréttskopare medvetna om vilka risker de tar nér de koper en
bostadsrétt tycker Marianne att de i allmanhet inte & det. Vanligtvis laser man endast pa
Internet om bostadsrétten och dar star oftast att ekonomin i féreningen &r bra. Detta litar for
det mesta kdparen pa och gor géalv inte ndgra vidare efterforskningar som till exempel att ta
kontakt med styrelsen eller sav analysera foreningens stallning. Man litar aven pa vad

méklaren har att sdga om féreningen.
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Marianne anser att manga kop av bostadsrétter sker med otillréckliga grunder och bristfallig
kunskap. Det & ofta en stor investering som, om man inte har analyserat foreningen och
lagenheten ordentligt, innebar en stor risk. Koparen bor &ven dvervaga att gora en besiktning

av lagenheten. Detta kan ge kdparen en trygghet i sin investering.

Vi fragade sedan Marianne om det & nagot speciellt man bor titta pai arsredovisningen for att
bedtma risken i en bostadsréttsférening. Hon anser hér att det ar viktigt att skapa sig en
uppfattning om & hur val underhdllen féreningen &r. Det & en stor fordel om foreningen man
vill flyttain i blivit bra underhdlen. Bade det historiska och det planerade underhdllet ska
garna framga av arsredovisningen. Intressant ar att kontrollera den sa kallade stadgenliga

besiktningen som styrelsen har som skyldighet att géra varje ar.

Vidare & foreningens egna kapital viktigt, bade det bundna och det fria. Har &r det viktigt att
se hur mycket av det bundna egna kapitalet som & avsatt till den yttre underhdlsfonden.
Enligt Marianne & det egna kapitalet viktigare att titta pa i féreningen an dess likvida medel.

Givetvis & det aven braom de likvidamedlen inte & alt for sma.

Andra viktiga punkter i féreningens arsredovisning att se hur hogt beldnad foreningen &r samt
vilka rantesatser och bindningstider som géller. Kontrollera &ven om det & stor omséttning pa
bostadsréttslagenheterna. Om sa & fallet kan det vara bra att ta reda pa vad det beror pa
genom att till exempel fraga styrelsen.

Pa frdgan om bostadsréattsforeningar generellt bor vara mer tydliga i sina arsredovisningar
anser Marianne att de gérna far vara det, bade med till exempel diagram och nyckeltal.
Stommen i rsredovisning & balans- och resultatrakningen samt forvaltningsberéttelsen. Sen
tycker Marianne att dar bor finnas nyckeltal och diagram sa lasare far en tydligare bild av
bostadsréttsforeningen.

Marianne anser att det finns en del nyckeltal som man kan ha nytta av i sin granskning av

foreningens arsredovisning, bland annat kopplingen mellan omséttningstillgangarna och det
egna kapitalet. Har ska det garna finnas ett bra férhallande.
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Vidare & foreningens banklan i relation till taxeringsvérdet intressant. Har kan man se om
foreningen har en god soliditet. Summan bor garna understiga 20 %. Ar detta vérde |agt &r det

|&ttare for foreningen att fa nya banklan och majligtvis blir lanevillkoren béttre.

Pa fraggan om det finns ndgra sarskilda skillnader mellan &ddre och nyare
bostadsréttsforeningar tror Marianne att det i allmanhet & billigare att bo i en ddre forening
eftersom dessa vanligtvis har |agre 1an. En sak att vara uppméarksam pa vad gédler nya
foreningar & om de har ndgon form av statlig subvention. Skulle denna férsvinna kommer det
med stor sannolikhet medfdra att avgiften for medlemmarna kommer att stiga. Nar det gdler
aldre foreningar kan det finnas en risk om inte fastigheten & underhallen kontinuerligt.

Det finns aven vissa skillnader mellan stérre och mindre bostadsréttsforeningar anser
Marianne, &ven om det har beror mycket pa hur man skoter och forvaltar foreningen. Det
finns en risk att vissa kostnader blir hdgre i en mindre bostadsréttsforning eftersom man inte
fullt ut kan utnyttja mangdrabatter eller forhandla till sig lika bra erbjudanden som storre
foreningar. Avgiftsnivan kan &ven vara hogre i mindre foreningar dd gemensamma kostnader

inte kan fordel as pa lika manga medlemmar som i en stor férening.

Dock, sdger Marianne, kan mindre foreningar genom en sammanslagning med andra
foreningar bilda en ekonomisk forening och pa sa sétt till exempel pressa priser genom
gemensamma upphandlingar. Aven anstéllningar for fastighetsskétsel och lokalvard kan d&

vara gemensamma

Nar det galler hur finanskrisen paverkar bostadsréttsforeningar tror Marianne framst att
tryggheten rubbas pa marknaden vilket kan fa flera foljder. Troligtvis kommer det ta langre
att sdlja sin l1agenhet. Réantan kan i krisens spar variera kraftigt. Detta beh6ver dock inte bara
vara negativt. Manga kommer, om rantan & hog, inte fa ndgot Ian. Dettai sin tur innebar att
de inte kan kdpa den |agenhet de ténkt sig.

En del foretag gar i krisen i konkurs vilket medfor att det kan vara svdrare att hitta
leverantOrer. Inom vissa branscher tvingas mojligtvis leverantdren pressa priserna. Darfor kan
vissa renoveringar i bostadsréttsforeningar bli billigare an planerat. Dock, séger Marianne, &r

manga foretag valdigt forsiktigai kristider.
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Vidare kan finanskrisen leda till att medlemmarna inte klarar att betala in avgifterna i tid.
Mojligtvis maste man helt enkelt sdja sin bostadsrétt. Sérskilt  nybildade
bostadsrattsforeningar kan vara utsatta och ha valdigt svart att silja bostadsrétterna.

Andra viktiga saker som Marianne vill lyfta fram nér det géller bostadsréttsforeningar & hur
det bokforda véardet pa fastigheten ser ut jamfort med taxeringsvéardet. Manga ganger ar det
fullt rimligt att skriva upp fastighetens varde i en sa kallad uppskrivningsfond eftersom det
bokforda vardet &r alldeles for 1agt.

En annan viktig sak som Marianne nédmner & hur avskrivningstakten i foreningen ser ut. |
regel skrivs byggnader av med 2 % per ar, det vill siga pa 50 &. Dock skriver manga av
fastigheten allt for fort, till exempel pa 20 &, vilket medfor stora avskrivningskostnader varje

ar.

5.1.5 Intervju med Therese Alm

Therese &r fastighetsméklare pa Maklarringen i Kristianstad, dar hon har arbetat i ca 1% ar.

Hon tror att majoriteten av bostadsréttskdpare inte & medvetna om vilka risker de tar nér de
koper en bostadsrétt. De blivande kdpare mest & intresserade éver & om de vid foérsajning av
bostadsrétten kan fa tillbaka pengarna eller om de méjligtvis kan ga med vinst. Det & inte
manga av de kdpare som hon har sdlt en bostadsrétt till som frégat om féreningens ekonomi
eller tittat pa arsredovisningen. Det &r ocksa séllan de fragar Therese om féreningens ekonomi
eller kollar upp foreningens bakgrund. Detta & egentligen anméarkningsvart med tanke pa de
risker som finns vid kop av bostadsrétt. Therese pdpekar att i varsta fall kan férningen ga i

konkurs vilket innebar att man som medlem forlorar sin bostadsrétt och da &ven insatsen.

Therese sager att det ar viktigt att titta p& kommande renoveringsbehov, om detta finns med i
arsredovisningen. Finns det akuta behov av renoveringar, eller om det & nagot annat pa gang
i foreningen som kostar mycket, kommer detta i sin tur troligtvis att hdja avgiften for

medlemmarna.

Vidare tycker Therese att belaningen i foreningen & en punkt man bor titta narmre pa i
arsredovisningen. Framfor allt vilka villkor 1anen har med bindningstid samt rénta. En annan
viktig sak att uppmarksamma & om det star ndgra lagenheter eller lokaler tomma i
foreningen. Finns dar det kan man mgjligtvis vanta sig en avgiftshojning eftersom det ar
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medlemmarna i foreningen som far hjdlpas & att técka kostnaderna for de tomma
lagenheterna eller lokalerna

Pa fragan om bostadsrattsforeningar bor vara mer tydliga i sina &rsredovisningar lyfter
Therese fram HSB och Riksbyggen som béttre exempel. Dessa organisationer har tydliga,
overskadliga arsredovisningar samt ger aven mojlighet att jamféra foreningens siffror fran
flera & tillbaka. Detta anser Therese att ala bostadsréttsforeningar bor ha med i sina
arsredovisningar for att ge lasaren en mer réttvisande bild over foreningen. Dock sager
Therese att manga, speciellt mindre, bostadsréttsforeningar i princip bara har balans- och
resultatrékning samt forvaltningsberédttelse med i sina arsredovisningar, vilket inte &
tillrackligt.

Therese sager att det finns manga olika nyckeltal och tumregler som man kan ha anvéandning
for i sin granskning av arsredovisningen. Dock anvander hon numera inte nagra sadana sjélv,
utan hade béttre uppfattning om dessa under tiden som hon studerade till maklare. Therese &r
maklare i en relativt liten stad dar man har si pass bra uppfattning om

bostadsréttsforeningarna att hon inte &r i behov av att gora dessa nyckeltal sanalyser.

Pa frdgan om det finns nagra skillnader mellan nyare och ddre bostadsréttsforeningar tycker
Therese att man i en @dre forening far rakna med att det finns storre underhdllsarbeten ani en
nyare. Daremot har dldre bostadsréttsféreningar ofta en béttre ekonomi om foreningen har
forvaltats val. | en nyare bostadsréttsforening & det vanligtvis tvartom, de har samre ekonomi
da de inte funnits sd lange men de & inte i samma behov av renoveringar som en ddre
forening. Generellt sitt, siger Therese, & en ny bostadsréttsforening hardare beldnad. Pa
frdgan om skillnader mellan storre och mindre bostadsréttsforeningar &, enligt Therese,
mindre foreningar ofta kandigare eftersom det inte finns s& manga medlemmar att sla ut
kostnader pa som i en storre. Mindre foreningar & aven kansligare om de inte skulle fa in
avgiften frén nagon eller ndgra medlemmar da det sar hardare mot dem &n en storre foérening.
Déaremot tror Therese att man som medlem har mer att siga till om i en mindre
bostadsréttsforening och generellt & det aven sa att medlemmarna engagerar sig mer da de
har storre inflytande.

Therese tror att den rédande finanskrisen paverkar manga foreningar eftersom rantan i krisens

tider inte & stabil. Speciellt kommer det att paverka de foreningar som ska légga om sinalan
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eller gora storre renoveringar. De féreningar som Therese tror & mest utsatta & hogt bel anade
bostadsréttsforeningar samt de bostadsréttsforeningar som behdver |ana pengar for stora akuta

renoveringar.

5.1.6 Intervju med Magnus Haak

Magnus Haak &r en godkand revisor som arbetar pa revisionsbyran Cederblads och & kunnig

inom omradet bostadsréttsforeningar.

Enligt Magnus & langt ifran alla bostadsréttskopare medvetna om vad de ger sig in i nér de
koper en bostadsrétt och blir medlem i en bostadsréttsférening. Som boende blir man géav en
del av foreningen via den andel man anskaffat. En del verkar tro att man fortfarande lever som
I en hyresbostad. | en bostadsréttsforening ar det enlig Magnus ett helt annat delat ansvar dar
ala medlemmar maste hjdpas & och engagera sig. Manga inser nog inte heller vilka
mojligheter man som bostadsréttsinnehavare har att §alv paverka sin boendesituation jamfort

om man bor i en hyresbostad.

Det som &r viktigast att titta pa i bostadsréttsféreningars arsredovisning tycker Magnus &r
forvaltningsberdttelsen. Denna  bor granskas valdigt noggrant da det & i
forvaltningsberattel sen som styrelsen verbalt kan uttrycka laget och framtiden for féreningen.
Har kan man till exempel fa information om kommande avgiftshojningar och planerade
reparations- och underhallsatgarder.

Det & aven viktigt att ta en titt pa resultat- och balansrékningen. Magnus tycker att det som &r
mest relevant att titta pa i resultatrakningen & om avgifterna &r tillrackliga och om intékterna
técker de kostnader som finns. | balansrékningen & en valdigt viktig detalj &r att kontrollera
om bostadsréttsforeningen har en underhdlisfond och i sa fal hur stor denna é&r.
Underhallsfonden ger en viss vagledning huruvida foreningen bade historiskt och i nulaget
ligger pd en va avvagd avgiftsniva Magnus anser @ven att regelbunden avsittning till
underhalsfonden bor ingdi det underlag som avgifterna ska téacka. | annat fall kan det 14t bli
sa att foreningen maste chockhdja avgifterna for att komma ifatt, samtidigt som man far en
stor ansamlad forlust i det fria egna kapitalet nar det inte finns ndgon fond att méta ett sarskilt
ars stora reparationskostnader med.
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Magnus tycker inte att det hade skadat med mer tydliga arsredovisningar for
bostadsréttsforeningar eftersom diagram och dylikt oftast & mer |&ttbegripliga &n en massa

siffror, speciellt for personer som inte & sa sifferintresserade/-kunniga.

Det finns en del olika nyckeltal och tumregler man kan anvanda sig utav nér man bedéma en
bostadsréttsforenings stallning. Magnus anser dock att de viktigaste att titta pa ar avgifter och
kostnader per kvadratmeter, storleken pa underhdlisfonden samt storleken pa det fria egna
kapitalet.

Skillnaden mellan &ddre och nyare bostadsréttsforeningar &, enligt Magnus, att
kostnadshilden ser annorlunda ut. Kostnaderna fér rantor och avskrivningar ser ofta helt
annorlunda i nyare bostadsréttsforeningar jamfért med aldre. Samtidigt kan &ldre féreningar
visserligen ocksd ha skaffat sig hogre 1an, till exempel i samband med olika
underhallsdtgarder. Aldre foreningar kan och andra sidan ha valdigt dlitna fastigheter med
stora reparations- och underhdllsbehov.

Magnus anser att den storsta skillnaden mellan stérre och mindre bostadsréttsféreningar &r att
de mindre generellt har svérare att fa medlemmarna att engagera sig i styrelsearbetet och
dylikt, samtidigt kan den mindre bostadsréttsforeningen ha fordel i att vara liten da man som
bostadsrattsmedlem kanner en annan tillhérighet och ett annat ansvar till foreningen an om

man bor i en stérre och mer anonym forening.

De foreningar som har drabbats hardast utav den radande finanskrisen ar, enligt Magnus, de
foreningar som for ndgra & sedan har tagit storalan for kopet av sin fastighet och som senaste
tiden ranteméssigt ofdrdelaktiga forfallodagar. Aven de féreningar som har avtrappade

rantebidrag har drabbats extra hart da de maste hdja avgifterna markant jamfort med de

ursprungliga uppl&ggen.

5.1.7 Intervju med Kristin Johannesson

Kristin & fastighetsméklare pa HSB Mé&klarnai Malmo och svarade pa véara fragor via mail.
Hon tror inte att sérskilt ménga av dem som koper en bostadsrétt & medvetna om vilka risker
de tar eller hur stora dessa ar. De & mest intresserade av gava bostadsrétten och tanker inte
direkt pa hur féreningens ekonomi ser ut. Sjalv anser hon givetvis att det finns en viss risk att
kopa en bostadsratt men tycker anda inte att den &r allt for stor. Den risk som finns & enligt
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Kristin att foreningen skulle komma pa obestand om ekonomin i foreningen inte skéts pa ett
tillfredstéllande sétt.

Pa fragan om det & nagot speciellt man kan titta pai arsredovisningen for att bedoma risken i
en bostadsréttsforening svarade Kristin att foreningens |an kan vara bra att kontrollera
Speciellt om de bundna Ianen 16per ut inom en snar framtid. Vidare anser hon att foreningens
resultat kan vara en intressant punkt. Garna ska det ligga runt ett nollresultat. Aven hur stora
avsittningar foreningen gor till den yttre fonden, for framtida renoveringar, & viktigt. Ar

avsattningarna for smafinns risken att de tvingas hoja avgifterna for medlemmarna kraftigt.

Bostadsréttsforeningars arsredovisningar borde ofta vara lite mer lattGverskadliga och
fargglada enlig Kristin. Aven fler illustrationer och diagram hade varit bra. Detta skulle gora
det |&ttare for lekman att forsta innehallet. Nagra sérskilda nyckeltal eller tumregler som man
kan hanyttaav i sin granskning av arsredovisningen kan hon inte komma pa.

Nasta frdga var om det, nar man bedomer risker i en bostadsréttsforening, finns nagon
skillnad mellan &@dre och nyare foéreningar. Enligt Kristin brukar képare ofta se mer negativt
pa nyare foreningar. Detta eftersom dessa inte har ndgra erfarenheter sedan tidigare eller
nagon historia som kdparen kan ga tillbaka till for att se hur tidigare & sett ut. Kristin anser
dock inte att det & samre att kOpa en bostadsrétt i en ny férening. Manga ganger kan det vara
béttre eftersom en ny forening utfér en besiktning av fastigheten i samband med att den
ekonomiska planen uppréttas. Det innebér att avgifter och pris sétts utifran hur mycket som
behdvs renoveras och det blir inga obehagliga 6verraskningar langre fram. Aldre foreningar
har inte altid gjort de avsdttningar som krévs for framtida renoveringar vilket kan leda till
ovéntade avgiftshojningar. Dock, papekar Kristin, far man inte glémma det finns &dre
foreningar som & mycket bra och véalskétta. Det viktigaste tror hon & att det Sitter rétt

personer i styrelsen som kan sin sak.

Det finns &ven vissa skillnader mellan stdrre och mindre bostadsréttsforeningar anser Kristin.
Eftersom man som medlem i en mindre bostadsréttsforening har ett storre andelstal |
foreningen & riskerna pa sa sitt hogre. Skulle problem uppstd i foreningen sa far man
personligen en storre belastning. | storre foreningar &r riskerna utspridda pa fler medlemmar.
Risken i stOrre foreningar & att man hér inte kan ha samma overblick dver alt som en mindre
kan. Kristin tror att medlemmar i mindre féreningar ofta kénner mer ansvarskansla eftersom
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de inte & sd manga. Medlemmar i storre foreningar kénner kanske att de inte behdver ta nagot
ansvar eftersom det finns manga andra som kan gora det.

Slutligen undrade vi hur den rédande finanskrisen kan paverka bostadsréttsforeningar. Kristin
tror dar att sarskilt utsatta foreningar & de foreningar som haft bundna 1an med véaldigt 1ag
ranta och sedan tvingas binda om dem nér rantan & hog. Ar féreningarna inte forberedda for
detta kan skillnadernai utgifter skapa problem, vilket brukar |6sas genom att hdja avgifterna.
Annars tycker Kristin inte att sjdva finanskrisen paverkar bostadsrattsforeningar sarskilt
mycket. De har sina |6pande inkomster genom avgifter fran medlemmarna vilka inte paverkas
av finanskrisen.

5.2 Sammanfattning

| detta kapitel har vi sammanstéllt de intervjuer vi har utfért. Trots att respondenterna arbetar
inom olika yrkesomraden har svaren vi fétt varit relativt likvardiga. Alla anser till exempel att
bostadsréttskdpare i almanhet inte ar insatta i de risker de tar nér de koper en bostadsrétt.
Vanligtvis sétter inte kparen sig in i foreningens ekonomi Gverhuvudtaget, enligt de svar vi
har fétt.

Enligt svaren vi fatt in sa & underhdllet av fastigheten viktigt att titta pd, sarskilt i foreningar
med dldre fastigheter da renoveringsbehovet har kan vara stort. Vidare bér man skapa sig en
bild av hur lanen i féreningen ser ut, till exempel rantesatser och bindningstider. Nagra av
respondenterna, speciellt de som arbetar med ekonomi, anser att det ar viktigt att se hur det
forhaller sig i det egna kapitalet, hur mycket som &r fritt respektive bundet samt hur stora de
olikafonderna for underhal &r.

En annan sak som majoriteten av vara respondenter tycker &r viktigt att ta reda pd & om det
finns ndgra lokaler eler hyresrétter i foreningen som st&r tomma. Detta & viktigt da
foreningen forlorar intdkter i form av hyror vilket i sin tur leda till avgiftshdjningar for
medlemmarnai bostadsréattsfreningen.

Néar vi fragade om det finns négra nyckeltal eller tumregler som kan vara bra att anvandai sin
granskning av arsredovisningar i bostadsréttsféreningar var svaren mer varierande. Dock
ansdg manga att soliditeten i bostadsréttsforeningen var ett bra métt att anvanda sig av. Det

namndes aven att métt for beldningsgrad och kapital kostnader kan vara anvandbara.
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Pa frédgan om det finns nagon skillnad mellan ddre och nyare bostadsréttsforeningar ansag
merparten att underhdllet av fastigheten var viktigare att titta pa i @dre foreningar. | nyare
foreningar var det viktigare att titta pa hur lanen ser ut, da dessa generellt sitt & mer belanade.
Skillnaden mellan stérre och mindre foreningar &r inte lika stor som mellan dldre och nyare.
En mindre forening kan dock vara aningen mer riskfylld att bo i da dessa kan vara mer
kansliga vid till exempel int&ktsbortfall.

Den radande finanskrisen kan paverka bostadsréttsforeningar bade positivt och negativt.
Rantekostnader kan bade stiga och sgunka eftersom réantan varierar kraftigt. De
bostadsréttsforeningar som & mest utsatta av finanskrisen &r, enligt svaren, hogt belanade
foreningar samt féreningar med renoveringsbehov. Foreningarna kan aven pressa priser vid
upphandlingar for till exempel renoveringar, eftersom foretagen inte far lika mycket att gora i
Kristider.
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6. Slutdiskussion

| detta kapitel kommer vi att redogora vilka slutsatser vi kommit fram till, utifran vara tva
undersokningar. Vi kommer aven att reflektera 6ver dessa dlutsatser samt besvara var

forskningsfraga. Dessutom kommer forslag till fortsatt forskning presenteras.

6.1 Inledning

Vi har i denna uppsats gjort tva olika undersokningar. | den férsta undersskningen har vi
granskat och jamfort ata arsredovisningar frén bostadsréttsféreningar. Urvalet har gjorts
genom att granska dem som resultatmassigt sag béttre respektive samre ut. | den andra
understkningen har vi intervjuat, inom omréadet, kunniga personer. Har har vi forsokt belysa
de risker som finns i bostadsréttsféreningar och vad man som potentiell bostadsréttskopare

bor titta painnan kop.

Oéakta bostadsréttsforeningar, som vi behandlade i litteraturgenomgéngen och som det stod
mycket om i litteraturen, har vi i vara undersokningar inte kommit i kontakt med. Darfor ar
det svéart for oss att bedoma riskerna med dessa. Dock tror vi risken &r 13g da ingen av vara
respondenter har ndmnt odkta bostadsréttsforeningar.

6.2 Forskningsfragan besvaras

| var forskningsfraga undrar vi vilka de risker & som bostadsréttskopare bor beakta i
bostadsréttsforeningens arsredovisning och om det pa ett tydligt sitt gar att belysa dessa
risker.

| va&r ena understkning har vi noterat de viktigaste sakerna som man bor titta pa i
arsredovisningen. Har har vi kommit fram till att underhallet av fastigheten &r en viktig punkt.
Dock kan detta ibland vara svart att fa en uppfattning om da arsredovisningen inte alltid &r
tillrackligt utforlig och beskriver detta. Vidare bér man kontrollera hur belaningen i
foreningen forhdller sig. Har kan man till exempel titta pa hur réntor och bindningstider ser ut.
En annan viktig punkt i arsredovisningen & foreningens egna kapital, bade de fria och
bundna. Bra att titta pa & hur stor den yttre underhdllsfonden &r, eftersom det & i forsta hand
denna bostadsréttsforening tar ifran vid renoveringar och reparationer av fastigheten. Vidare
bor man kontrollera féreningens intékter och kostnader. Hur stora & de olika posterna och hur

val tacker intakterna kostnaderna. Genom att skapa sig en bild av ovanstdende punkter kan
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man med stor sannolikhet fa en béttre bild av hur avgiften i foreningen kommer férandras

framover.

Om man planerar att kdpa en bostadsrétt i en @dre fastighet bor man ta sarskild hansyn till
hur val underhdlen denna &. Renoverings- och reparationskostnader & generellt hdga och
finns dar inte ndgon buffert i foreningens ekonomi kan du som medlem i

bostadsréttsféreningen rékna med en avgiftshojning.

| nyare bostadsréttsforeningar & beldningen generellt sitt hogre jamfort med aldre
bostadsréttsforeningar. Darmed finns det en risk i en nyare foreningar om lanen ska bindas
om och rantan for narvarande & hdg. Detta kommer troligtvis att paverka avgiften for
medlemmarnatill det negativa. Samtidigt finns aven majligheten for foreningen att fa en lagre

rénta an tidigare.

Den storsta faran med att kOpa en bostadsrétt &r ifall bostadsréttsforeningen skulle ga i
konkurs. D& 6vergar bostadsrétten till en hyresrétt och dgaren forlorar insatsen som denne gav
for bostadsrétten. Detta & dock ovanligt, det vill saga risken for konkurs &r relativt liten, men
det forekommer och fdljderna for agaren kan vara stora. FOr att undvika detta br man som
bostadsréttskopare kontrollera s att ekonomin och forvaltningen i foreningen & god innan

kop.

| var undersdkning dar vi granskat och jamfort atta olika bostadsréttsforeningars
arsredovisningar & den viktigaste iakttagelsen vi gjort att man vid bedomningen av
foreningens ekonomi inte kan, som manga gor, endast titta pa resultatet. Foreningen kan visa

minusresultat men trots det ha en mycket god ekonomi.

Det finns manga olika nyckeltal och jamfoérelseta som man kan anvénda sig av vid
granskning av foreningar. Man kan genom dessa fa fram manga olika fakta men nyttan av
dem & begransad om man inte kan jamfoéra dem med négot. | varajamforelser har vi kommit
fram till att det finns stora skillnader mellan de olika foreningarna. Vissa &r till exempel
valdigt hogt belanade medan andra inte har mycket |an alls. Stora skillnader finns &ven i hur
likvida foreningarna & samt storleken pa driftkostnaderna. En viktig sak att tanka pa ar att

olika foreningar kan bokféra och sammanstélla olika poster, till exempel kostnader,
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annorlunda jamfort med varandra. Man maste darfér vara observant vid granskningar och
utrékningar sA man jamfor foreningar pa ett korrekt och réttvist sétt.

Nyckeltalen kan givetvis vara nyttiga, men for att fa en bra blick 6ver foreningens ekonomi

récker det inte med att baratitta pa dessa.

6.2.1 Punktlista for riskbeddmning av bostadsréattsforening

Ett kop av en bostadsrétt & generellt en stor investering. | de storre stéderna dér insatsen
oftast & mycket hogre an i de mindre & det viktigt att ta reda pa sa mycket som mgjligt om
bostadsréttsforeningen som det bara gar. Det & svart att fa reda pa alt om en
bostadsréttsforening och for att lyckats med det krévs att man far lagga ner mycket
detektivarbete. | denna uppsats har vi med hjdp av den litteratur vi last och véara respondenter
forsokt fa fram vad man bor gora for att fa en sa bra bild 6ver bostadsréttsforeningen som
mojligt. Sammanfattningsvis vill vi darfor presentera nagra punkter som vi anser kan

underlétta riskbeddmningen av en bostadsréttsf érening:

» Det forsta man bor gora & att kontrollera att arsredovisningen man har &r den

senaste.

» La&s forvaltningsberattelsen i arsredovisningen noggrant. Har uttrycker sig ofta

foreningens styrelse verbalt om foreningens nulége och om framtiden.

» Se vad arsredovisningen sager om renoverings- och underhallsbehovet i foreningen.
Detta kan mdjligtvis std i forvaltningsberattelsen. Ar dessa behov stora ar risken for

avgiftshdjningar 6verhangande.

» | resultatrékningen kan man titta pa hur véa intékterna tacker kostnaderna. Detta kan

varierafran ar till & men & anda bra att ha en uppfattning om.

= Kontrollera hur det ser ut med féreningens egna kapital och hur mycket av det bundna
egna kapitalet som & avsatt till den yttre underhallsfonden. Jamfér kanske har med

andra foéreningar.

» Hur belaningen i foreningen ser ut & en intressant punkt. Hur hoga ar rantorna och nar

gar bindningstiden pa lanet ut?
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»  Sehur stora banklan féreningen har i forhallande till taxeringsvardet for att en bild av
foreningens totala lanesituation. Det & svart att uppskatta vad som & ett bra varde

men understiger det 30 % &r det ett tecken pa en bralanesituation.

» Ring och prata med styrelsen och hér med boende vad de har att séga om féreningen.
Detta & aldrig en nackdel.

Det finns givetvis manga andra saker man kan kontrollera vid en granskning av en
bostadsrattsforening. Dock anser vi att om resultatet av punkterna ovan &r bratyder det att pa

att det inte bor finnas nagra storre risker i féreningen.

6.3 Studiens teoretiska bidrag

Den teori som Holton tagit fram tycker vi stammer val in pa vart omrade nar det galler risk.
Holton sager att risken bestdr av tva delar, osskerhet och utsatthet. Dessa faktorer har stor
betydelse for bostadsréttsdgare och potentiella kdpare. Osdkerheten & ofta stor vid kop
eftersom kunskaperna generellt & |againom omradet. Ett kop av bostadsratt i mangafall & en
stor investering darfor & aven utsattheten stor. Detta sasmmanvéagt gor att risken vid kdp samt
agande av bostadsrétt ar riskfyllt.

6.4 Reflektioner Over studiens slutsatser

Det storsta problemet som vi i gruppen har haft & att hitta relevanta artiklar till vér uppsats.
Dettai och med att omrédet inte har uppmarksammats tidigare.

Intervjuerna kunde ha varit fler, samtidigt som man fér téanka pa att det rader en finanskris och
det & manga av de tillfrégade som inte velat stalla upp paen intervju. Dock anser vi i gruppen
att de personer vi intervjuat haft s pass olika bakgrunder och yrkesroller att det gett oss en

bra och réattvisande bild 6ver &mnet.

| denna uppsats har vi inte forsokt visa att vi last hundra olika bocker och artiklar, utan det vi i
gruppen vill visa & att vi har 18st olika bocker och reflekterat éver vad texten sdger. Déarefter
har vi tagit med de delar som vi tycker & mest relevanta for att kunna ge dig som l&sare en sa
bra bild éver amnet det bara gér. Dérav kan det pa manga stdllen i uppsatsen férekomma
sammakallor.
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6.5 Forslag till fortsatta studier

Vi har under arbetets gang upptackt andra liknande amnen som hade varit intressanta att

studeravidare inom:

1. Granska bostadsrattsforeningar som har gatt i konkurs.
Det skulle vara intressant att se vad som har foranlett konkursen och om detta pa nagot
sétt hade kunnat undvikas. Fanns det varningstecken och hur tidigt kunde man i safall se
dessa? Finns det gemensamma namnare mellan foreningar som gatt i konkurs?

2. Granska och jamfora bostadsrattsforeningar 6ver flera ar.
For att se kunna trender och gora andra iakttagelser hade det varit intressant att granska
och jamfora ett antal foreningars arsredovisningar 6ver flera &. Mgjligtvis kan man ta de
senaste fem a&rens arsredovisningar for att se om det gar att dra ndgra slutsatser om var

foreningen &r pa vag samt positiva och negativa trender/signaler.

3. Padjupet granska ett fatal bostadsr attsforeningar.
Det skulle vara intressant att se en studie som verkligen pa djupet granskar nagon eller
négra foreningars ekonomi. Studien kan ta fram SWOT-analyser och géra bedémningar
for foreningars framtidsutsikter. Inom vilka omraden finns till exempe
bostadsréttsforeningarnas  forbéttringspotentialer? Att gora en sadan har  studie

tillsammans med foreningens styrel se hade varit mycket intressant.
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Bilagor

Bilaga 1 — Intervjufragor

= Anser du att bostadsréttskOpare medvetna om vilka risker de tar ndr de koper en
bostadsrétt och hur stora &r dessarisker?

= Tycker du det & nagot speciellt man bor titta pa i arsredovisningen for att bedoma
risken i en bostadsrattsforening?

» Bor bostadsrattsforeningar generellt vara mer tydliga i sin arsredovisning? (Diagram,

illustrationer m.m.)

* Finns det ndgra nyckeltal eller tumregler som man kan ha nytta av i sin granskning av

arsredovisningen?

* Né& man bedémer risker, finns det nagon skillnad i synsétt mellan ddre och nyare
bostadsréttsforeningar?

* N& man bedomer risker, finns det ndgon skillnad i synsatt mellan mindre och storre
bostadsréttsforeningar?

» Hur har/kan den rédande finanskrisen paverka bostadsréttsféreningar och finns det

mojligtvis ndgra sarskilt utsatta foreningar?
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Bilaga 2 - Utrakningar arsredovisningar

1. Likviditetsmatt 1

Omsittningstillgangar — Kortfristiga skulder/Nettoomséttning

Brf Svartvik

Summa omsattningstillgangar 14 312 589

Summa kortfristiga skulder 4 130 486

Nettoomsattning 17 121 691

14 312589 - 4 130486 / 17 121 691 = 59,5%

Brf Sjostaden

Summa omsattningstillgangar 3448 200

Summa kortfristiga skulder 4 373 956 (varav 1 500 000 skulder till
kreditinstitut.)

Nettoomsattning 9 497 268

3448200 - 4 373956/ 9 497 268 = -9,7 %

Brf Penselni Tyresd

Summa omsattningstillgangar 1577 547
Summa kortfristiga skulder 625 302 (varav 204 648 skulder till kreditinstitut.)
Nettoomsattning 1828 884

1577547 —-625302/ 1 828 884 = 52,1%

Brf Sorgarden

Summa omsattningstillgangar 15 416 767

Summa kortfristiga skulder 6 512 614 (varav 2 093 300 skulder till
kreditinstitut.)

Nettoomséttning 19 987 081

15416 767 — 6 512 614 / 19 987 081 = 44,5%

Brf Wivallius

Summa omséttningstillgangar 3822997

Summa kortfristiga skulder 2698 915

Nettoomséttning 9693 323

3822997 -2698915/9 693 323 = 11,6%

Brf Fatbursstranden 1

Summa omsattningstillgangar 3345111
Summa kortfristiga skulder 2 383 824 (varav 214 000 skulder till kreditinstitut.)
Nettoomséttning 13 764 908

3345111-2383824/13 764908 = 7,0 %

Brf Resolutionen

Summa omséttningstillgangar 2105332
Summa kortfristiga skulder 1634 646
Nettoomséttning 6 232 203

2105332-1634646/6232203=7,6%
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Brf Dynamiten 1

Summa omsattningstillgangar
Summa kortfristiga skulder
Nettoomséttning

967 313 - 344 869 / 949 843 = 65,5%

2. Likviditetsmatt 2

967 313
344 869
949 843

Omsittningstillgangar/Kortfristiga skulder

Brf Svartvik

Summa omsattningstillgangar
Summa kortfristiga skulder

14 312589/ 4 130 486 = 347 %

Brf §ostaden

Summa omsattningstillgangar
Kortfristiga skulder
kreditinstitut.)
3448200/ 4 373956 =79 %

Brf Penselni Tyresd

Summa omsattningstillgangar
Kortfristiga skulder
15775471625 302 = 252 %

Brf Sorgarden

Summa omsattningstillgangar
Kortfristiga skulder
kreditinstitut.)

15416 767/ 6512 614 =237 %

Brf Wivallius

Summa omsattningstillgangar
Kortfristiga skulder
3822997/2698915=142 %

Brf Fatbursstranden 1

Summa omséttningstillgangar
Kortfristiga skulder
3345111/2383824=140%

Brf Resolutionen

Summa omsattningstillgangar
Kortfristiga skulder
2105332/1634646 =129 %

Brf Dynamiten 1
Summa omsattningstillgangar
Kortfristiga skulder

14 312 589
4 130 486

3 448 200
4 373 956 (varav 1 500 000 skulder till

1577 547
625 302 (varav 204 648 skulder till kreditinstitut.)

15 416 767
6 512 614 (varav 2 093 300 skulder till

3822 997
2698 915

3345111
2383824

2105332
1634 646

967 313
344 869
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967 313/ 344 869 = 280 %

3. Driftkostnadsmatt

Driftskostnader + LOpande underhall/Antal kvadratmeter i foreningen

Brf Svartvik

Driftskostnader

L 6pande underhdll

Antal kvadratmeter i foreningen

6 741 972 + 603 290 / 26 488 = 277 kr/m?

Brf Sjostaden

Driftskostnader

L 6pande underhdll

Antal kvadratmeter i foreningen

3185 603 + 590 696 / 10 019 = 377 kr/m?

Brf Penselni Tyresd

Driftskostnader

L 6pande underhdll

Antal kvadratmeter i foreningen

603 091 + 20 301/2 751 = 227 kr/m?

Brf Sorgarden

Driftskostnader

L 6pande underhdll

Antal kvadratmeter i foreningen

9922 592 + 843 043 / 27 143 = 397 kr/m?

Brf Wivallius

Driftskostnader

L 6pande underhdll

Antal kvadratmeter i foreningen

5 757 470 + 633 406 / 16 768 = 381 kr/m?

Brf Fatbursstranden 1

Driftskostnader

L 6pande underhdll

Antal kvadratmeter i foreningen

7150 919 + 1 075 434 / 17 347 = 474 kr/m?

Brf Resolutionen

Driftskostnader

L 6pande underhdll

Antal kvadratmeter i foreningen

3791541 + 2 016 321 / 11 942 = 486 kr/m?

Brf Dynamiten 1
Driftskostnader

68

6741972
603 290
26 488

3185603
590 696
10019

603 091
20 301
2751

9922 592
843 043
27 143

5757 470
633 406
16 768

7150 919
1075434
17347

3791541
2016 321
11942

673879



Bilagor

L 6pande underhdll 22 343
Antal kvadratmeter i fOreningen 1328
673 879 + 22 343/1 328 = 524 kr/m?

4. Belaningsgrad per kvadratmeter

Kort- och langfristiga skulder — Omséttningstillgangar/Antal kvadratmeter i foreningen

Brf Svartvik

Kort- och langfristiga skulder 186 398 366
Summa omsattningstillgangar 14 312 589
Antal kvadratmeter i foreningen 26 488

186 398 366 - 14 312 589 / 26 488 = 6 496 kr/m?

Brf Sjostaden

Kort- och langfristiga skulder 78 769 356
Summa omsattningstillgangar 3448 200
Antal kvadratmeter i fOreningen 10019

78 769 356 - 3448 200/ 10 019 = 7 518 kr/m?

Brf Penselni Tyresd

Kort- och langfristiga skulder 23 699 437
Summa omsattningstillgangar 1577 547
Antal kvadratmeter i fOreningen 2751

23699 437 - 1 577 547 / 2 751 = 8 041 kr/m?

Brf Sorgarden

Kort- och langfristiga skulder 69 394 189
Summa omsattningstillgangar 15 416 767
Antal kvadratmeter i fOreningen 27 143

69 394 189 - 15 416 767 / 27 143 = 1 989 kr/m?

Brf Wivallius

Kort- och langfristiga skulder 68 651 532
Summa omsattningstillgangar 3822997
Antal kvadratmeter i foreningen 16 768

68 651 532 - 3822 997 / 16 768 = 3 866 kr/m?

Brf Fatbursstranden 1

Kort- och langfristiga skulder 100 867 295
Summa omsattningstillgangar 3345111
Antal kvadratmeter i foreningen 17 347

100 867 295 - 3345 111/ 17 347 = 5 621 kr/m?

Brf Resolutionen

Kort- och langfristiga skulder 5 402 646
Summa omsattningstillgangar 2105332
Antal kvadratmeter i foreningen 11942

5402 646 - 2 105 332/ 11 942 = 276 kr/m?
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Brf Dynamiten 1

Kort- och langfristiga skulder 3454535
Summa omsattningstillgangar 967 313
Antal kvadratmeter i fOreningen 1328

3454535 - 967 313/ 1 328 = 1 873 kr/m?
5. Arsavgifter per kvadratmeter

Arsavgifter och hyror frén bostader/Antal kvadratmeter i foreningen

Brf Svartvik

Arsavgifter bostéder samt hyror 16 814 484
Antal kvadratmeter i foreningen 26 488

16 814 484/ 26 488 = 635 kr/m®

Brf §ostaden

Arsavgifter bostader samt hyror 8 804 565
Antal kvadratmeter i fOreningen 10019

8804 565/ 10 019 = 879 kr/m?

Brf Penselni Tyresd

Arsavgifter bostéder samt hyror 1809 912
Antal kvadratmeter i foreningen 2751
1809 912/ 2 751 = 658 kr/m?

Brf Sorgarden

Arsavgifter bostader samt hyror 17 153 323
Antal kvadratmeter i fOreningen 27 143

17 153 323/ 27 143 = 632 kr/m?

Brf Wivallius

Arsavgifter bostéder samt hyror 9 680 847
Antal kvadratmeter i foreningen 16 768

9680 847/ 16 768 = 577 kr/m?

Brf Fatbursstranden 1

Arsavgifter bostéder samt hyror 12 467 498
Antal kvadratmeter i foreningen 17 347

12 467 498 / 17 347 = 719 kr/m?

Brf Resolutionen

Arsavgifter bostader samt hyror 6221 282
Antal kvadratmeter i fOreningen 11942
6221 282/ 11 942 = 521 kr/m?

Brf Dynamiten 1

Arsavgifter bostader samt hyror 914 480
Antal kvadratmeter i foreningen 1328
914 480/ 1 328 = 689 kr/m*
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6. Soliditet

Eget kapital/Totalt kapital

Brf Svartvik

Summa eget kapital 54 622 542 (54 412 412)
Summatillgangar 241 020 908 (241 880 616)

54 622 542 / 241 020 908 = 22,7%
(54 412 412/ 241 880 616 = 22,5%)

Brf Sjostaden
Summa eget kapital 91 242 613 (90 167 690)
Summa tillgangar 170 011 969 (172 406 692)

91 242 613/ 170 011 969 = 53,7%
(90167 690/ 172 406 692 = 52,3%)

Brf Penselni Tyresd

Summa eget kapital 13 877 691 (13 835 246)
Summa tillgangar 37 577 128 (37 686 174)
13877 691/ 37 577 128 = 36,9%

(13835 246/ 37 686 174 = 36,7%)

Brf Sorgarden

Summa eget kapital 36 769 067 (34 215 889)
Summa tillgangar 106 163 256 (85 063 953)
36 769 067 / 106 163 256 = 34,6%

(34 215 889/ 85 063 953 = 40,2%)

Brf Wivallius
Summa eget kapital 197 710 607 (199 351 689) (uppskrivningsfond om 25 000 000 kr)
Summatillgangar 266 362 138 (269 841 045)

197 710 607 / 266 362 138 = 74,2%
(199 351 689/ 269 841 045 = 73,9%)

Brf Fatbursstranden 1

Summa eget kapital 222 730 605 (223 091 875)
Summatillgangar 323597 900 (325 178 345)
222 730 605 / 323 597 900 = 68,8%

(223 091 875/ 325 178 345 = 68,6%)

Brf Resolutionen

Summa eget kapital 53 969 087 (54 269 309)
Summattillgangar 59 371 733 (59 278 549)
53969 087 / 59 371 733 = 90,9%

(54 269 309/ 59 278 549 = 91,5%))

Brf Dynamiten 1

Summa eget kapital 3370869 (4 125 715)
Summatillgangar 6 825 404 (6 140 554)
3370869/ 6 825 404 = 49,4%
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(4125715/ 6140 554 = 67,2%)

7. Banklan i forhallandetill taxeringsvarde

Skulder till kreditinstitut/Fastighetens taxeringsvarde

Brf Svartvik
Skulder till kreditinstitut
Fastighetens taxeringsvarde

182 267 880 / 304 548 000 = 59,8%

Brf §ostaden

Skulder till kreditinstitut
Fastighetens taxeringsvérde
75895 400/ 220 110 000 = 34,5%

Brf Penselni Tyresd

Skulder till kreditinstitut
Fastighetens taxeringsvarde
23278 783/ 24 317 000 = 95,7%

Brf Sorgarden

Skulder till kreditinstitut
Fastighetens taxeringsvérde

64 974 875/ 165 867 000 = 39,2%

Brf Wivallius

Skulder till kreditinstitut
Fastighetens taxeringsvarde

62 935 000 / 237 299 000 = 26,5%

Brf Fatbursstranden 1

Skulder till kreditinstitut
Fastighetens taxeringsvérde

98 425 471 / 309 400 000 = 31,8%

Brf Resolutionen

Skulder till kreditinstitut
Fastighetens taxeringsvérde
3750000/201720000=1,9%

Brf Dynamiten 1

Skulder till kreditinstitut
Fastighetens taxeringsvarde
3109 666 / 12 609 000 = 24,7%

182 267 880
304 548 000

75 895 400
220 110 000

23278 783
24 317 000

64 974 875
165 867 000

62 935 000
237 299 000

98425471
309 400 000

3 750 000
201 720 000

3 109 666
12 609 000
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