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Titel: Bostadsrittsforeningars arsredovisning — Hur anviinds den av olika intressenter?

Bakgrund och problem: Betydelsen av bostadsrittféreningens arsredovisning har dkat som
en foljd av den kris Sverige upplevde pd 90-talet. Att kdpa bostadsritt blev ansett som en
riskfylld investering vilket gjorde att bostadréttskoparen lade storre vikt vid att granska
arsredovisningen. Bostadsréttsforeningar har flera olika intressenter vilka har olika krav pé
information, varfor en svéarighet med arsredovisningen &r att moéta samtliga intressenters
informationsbehov. For att intressenter skall tolka arsredovisningen pa ett korrekt sitt krivs
en forstdelse for vad som &r viktigt att observera i redovisningen, samt en vetskap om hur
olika redovisningsprinciper paverkar resultatet. BFNAR 2003:4 4r en rekommendation som
borjade gilla fran och med 2004. Den nya rekommendationen innebédr fordndring i hur
reservering av medel for framtida underhdll redovisas, vilket paverkar tolkningen av arets
resultat. Om granskaren inte & medveten om hur resultatet paverkas av principen riskerar
denne att inte gora en korrekt beddmning av fOreningens ekonomiska situation.

Syfte: Att utreda en bostadsréttsforeningens arsredovisnings betydelse for olika intressenter.
Utover detta kommer det i uppsatsen redas ut hur BFNAR 2003:4 har paverkat olika
intressenter samt vad i arsredovisningen som dr relevant att granska for att beddma en
bostadsrittsforenings ekonomiska situation.

Metod: En kvalitativ studie gors for att utreda olika intressenters syn pa
bostadsrittsforeningens arsredovisning och vad som é&r relevant ur deras perspektiv. I
uppsatsen gors dven en kvantitativ studie for att utreda om bostadsrittsforeningar foljer
BFNAR 2003:4 samt om det finns ndgon variation i hur underhallsfonden redovisas och
presenteras. Dérefter gors en analys av det empiriska materialet med stdd frén referensramen.

Resultat och slutdiskussion: Resultatet av studien dr att intressenter tittar pa olika saker i
arsredovisningen, men gemensamt for samtliga intervjupersoner dr att fastighetens skick och
framtida underhdll samt beléning ar viktiga punkter. Flera intervjupersoner framhéver att det
ar omojligt att bedoma en bostadsrittsforenings ekonomiska situation baserat pa arets resultat,
vilket enligt tidigare forskning framhédvs som en viktig post bland bostadsrittskopare. Den



kvantitativa studien visar pa en variation i hur underhallsfonden redovisas och det visade sig
att vissa foreningar i vér studie inte f6ljer BFNAR 2003:4.

Forslag till vidare forskning:

* En djupare analys av bostadsrittskdparen och dennes kunskap om hur bostadsréttsforeningen
fungerar och vilka risker som finns i samband med kopet.

* En djupare analys av bostadsrittkdparens intresse av foreningens ekonomi samt vilka faktorer
koparen anvdnder som beslutsunderlag.

* En konsekvensanalys av att liten hdnsyn har tagits till bostadsrittsforeningens behov vid
utformning av lagar och rekommendationer.

Nyckelord: Bostadsrittsforening, BFNAR 2003:4, Underhéllsfond, Arsredovisning och
Intressenter



Centrala begrepp

Avgifter — avser den arsavgift som bostadsrittsinnehavare betalar till foreningen och skall
tillsammans med Ovriga intdkter tdcka foreningens utgifter.

Avsittning — avser det reserverade beloppet for framtida underhall till underhéllsfonden.
Trots att det reserverade beloppet inte ldngre dr en avséttning rent principiellt sé véljer vi att
bendmna det sa. Detta darfor att intervjupersonerna fortfarande anvénder begreppet.

BFL — Bokforingslagen

BFNAR 2003:4 — Avser en rekommendation frdn bokforingsndmnden géllande reservering
av medel for framtida underhall. I uppsatsen bendmns den dven som rekommendation och
redovisningsprincip.

Bostadsrittsforening — bendmns dven som forening.

Disposition — avser dterforing av medel fran underhallsfonden till det fria egna kapitalet for
att balansera underskott 1 resultatet under de ar som kostnader for underhall redovisas.

Ekonomisk forvaltare — avser de organisationer som skoter bostadsrittsforeningars
ekonomiska forvaltning. De ekonomiska forvaltare som omnidmns i uppsatsen dr HSB,
Riksbyggen och SBC.

Fastighetsforvaltare — avser organisationer som skoter forvaltning av fastigheter och mark
for bostadsrittsforeningar. Aven hir #r HSB, Riksbyggen och SBC de forvaltare som
omniamns.

Fondforindring — avser den foreslagna reserveringen av fritt kapital till underhallsfonden,
samt den foreslagna disponeringen av underhéllsfonden till det fria egna kapitalet.

Medlemmar — avser medlemmarna i bostadsrittsforeningen det vill siga de som har
nyttjanderitt till foreningens bostédder.

Omforing — avser reservering fran fritt eget kapital till underhéllsfonden i det bundna egna
kapitalet.

Resultat — avser arets resultat i resultatrdkningen som bokas under arets resultat i det egna
kapitalet i balansrdkningen.

Underhall — avser storre underhéll och renoveringar av fastigheten. Lopande underhall som
grasklippning och stiddning ingér alltsa inte har.

Underhillsfond — avser fonden under bundet eget kapital dir medel for framtida underhll
reserveras. Den kan dven bendmnas fond for yttre underhill, yttre fond, yttre underhéllsfond
och yttre reparationsfond.

ARL - Arsredovisningslagen
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Inledning

Inledning

I inledning ges en bakgrund till uppsatsen dmnesomrdde. Vidare fors en problemdiskussion som leder fram till
en problemformulering, vilken mynnar ut i ett syfte for studien. Inledningen avslutas med en redogorelse for
uppsatsen disposition.

Introduktion

I Sverige finns det 20 400 aktiva bostadsrittsforeningar (Bostadsréttsforeningar i Sverige //
bobattre.se, 2012). En bostadsréttsforening dr en ekonomisk forening dér dgarna tillsammans
ansvarar for forvaltning av bostadsréttforeningens fastighet. Som égare till en bostadsritt har
man nyttjanderitt till ligenheten. En investering i en bostadsritt 4r en investering for
framtiden och information om foreningens ekonomiska tillstdnd &dr en viktig parameter att ta
hiansyn till vid kop eller innehav av bostadsritt (Gross, 2009). Kvaliteten pa en
bostadsrittforenings arsredovisning dr dirfor av stor vikt for potentiella kdopare,
foreningsmedlemmar och andra intressenter. Exempel pa andra intressenter dr banker som vill
utvdrdera foreningens kreditvirdighet for att beddma om det dr gynnsamt att bevilja 14n till
foreningen (Smith, 2006).

Bakgrund

Under bostadsnddens tid, i slutet pad 1800-talet, tillkom de forsta bostadsrittsforeningarna med
syftet att sammanfora besparingar for att bygga ett gemensamt hus. De foreningar som
bildades da 16d under lagen om ekonomiska foreningar vilken inte var sirskilt vél anpassad
till bostadsrittsforeningarnas verksamhet, varfor begreppet bostadsrétt var associerat med
ordttvisor, spekulationer och skojerier. Forst pa 1930-talet kom en lag som var anpassad for
bostadsrittforeningar, bostadsréttslagen, som gjorde att det blev mer ordning och reda pé
bostadsrittsboendet. Insatserna var fram till borjan av 70- talet relativt liten. Under 70- och
80-talen sa expanderade bostadsrittsmarknaden och denna boendeform forknippades mer och
mer med orden “bra investering” och “’kapitalvinst”. I takt med att bostadsrittsmarknaden
expanderade pagick ett intensivt renoveringsarbete och ménga flerfamiljsfastigheter byggdes,
vilket finansierades med frikostiga lan fran staten. I och med att priset pa bostadsrétter 6kade
och lanen var billiga brydde man sig inte sdrskilt mycket om vad renoveringarna kostade,
vilket ledde till att minga foreningar tog pd sig for stora 14n. Inte heller koparna av
bostadsritterna forstod allvaret av en hog belaning och det var séllan en kdpare bad om att fa
granska arsredovisningen. (Isacson, 2006)

I borjan av 90-talet upplevde Sverige en djup ekonomisk kris och ridntan skot i hdjden. Det
forde med sig problem béade for privatpersoner och bostadsrittsforeningar, framfor allt de med
hog beldning. Bostadsmarknaden stannade av och priset pa bostadsrétterna sjonk. Att kdpa en
bostadsritt ansdgs som en riskfylld investering och det blev av stor vikt att granska
arsredovisningen for att bedéoma foreningens ekonomiska situation. Foreningar med hog
beldning ratades av allt fler spekulanter vilket hotade deras forméga att 6verleva (Isacson,
2006). Bostadsmarknaden aterhdmtade sig s& smaningom och prisutvecklingen har gatt stadigt
uppat sedan 1996 fram tills idag, med undantag for en nedgang 2007 till f6ljd av den
ekonomiska krisen (Svensk méklarstatistik, 2012).
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Enligt lag dr bostadsrittsforeningar tvungna att arligen presentera en arsredovisning for att
informera om foreningens ekonomiska stillning. Det dr bostadsrittsforeningens styrelse, som
bestar av frivilligt engagerade foreningsmedlemmar, som har det 16pande ekonomiska
ansvaret. Styrelsen tillsdtts av foreningsstimman och ér foreningens hogst beslutande organ
och bestar av de boende i fastigheten. Ordinarie foreningsstimma hélls en gang per ar
(Lundén, 2011a).

Som ndmnts ovan dr bostadsrittsinnehavarna i en forening tillsammans ansvariga for
forvaltning av fastigheten. Det innebdr bland annat ansvar for att fastigheten hélls i ett bra
skick (Gross, 2009). I bostadsrittslagen (9 kap. 5§ st. 1 pt. 7) finns definierat att féreningen i
stadgarna maéste ange de grunder enligt vilka medel skall reserveras for att sékerstilla
underhédllet. Varje forening méste ha stadgar, som ar ett komplement till lagen och innehaller
foreningens interna regler (Gross, 2009).

Bostadsrattforeningar skall i sin redovisning avsitta medel for framtida underhdll. Innan
BFNAR 2003:4 redovisades avsdttningen som en kostnad i resultatrdkningen och bokades in
som en skuldpost, under rubriken avsittningar pa passivsidan i balansrdkningen. Under den
period som utgiften for underhdllet kostnadsfordes skedde en aterforing av avsittningen,
vilket resulterade i en positiv post i resultatrikningen. Om detta gjordes pa ritt sétt tog
kostanden for underhdll och aterféringen ut varandra vilket gjorde att underhéllskostnaden
inte paverkade arets resultat. I Arsredovisningslagen finns sirskilda krav som méste uppfyllas
for att en avsittning skall fa goras for en framtida kostnad (Lundén, 2011a). Ett av dessa krav
ar att “som avsdttning skall sddana forpliktelser redovisas som dr hdnforlig till
rdkenskapsdret eller tidigare rdkenskapsar och som pd balansdagen dr sdikra eller sannolika
till sin forekomst men ovissa till belopp eller till den tidpunkt de skall infrias” (ARL 3 kap.
9§). Det framgér dven i lagen att avséttningar endast avser forpliktelse mot tredje man. Da
bostadsrittsforeningars kostnader for framtida underhall ofta inte &r forbundna med tredje
man inforde Bokforingsndmnden &r 2003 ett nytt allmédnt rdd; BFNAR 2003:4 - Redovisning
av medel reserverade for framtida fastighetsunderhall i bostadsrittsforeningar som tradde 1
kraft &r 2004. Det nya radet paverkar bdde resultatrakningen och balansrikningen vilket gor
att arets resultat inte kan tolkas pa samma sétt som tidigare (Lundén, 2011a).

Problemdiskussion

Arsredovisningen #r viktig for olika intressenter for att erhdlla en bild av ett foretags
ekonomiska situation. Olika intressenter anvinder arsredovisningen i olika syften (Smith,
2006). Exempel pé olika intressenter for en bostadsrittsforening dr potentiella kdpare av en
bostadsritt, medlemmar och banker. Potentiella kdpare granskar érsredovisningen i syfte att
avgora om det skulle vara en bra investering medan medlemmar kan anvénda den i syfte att
bedoma hur styrelsen skoter sitt arbete och om medlemskapet i féreningen ska forlédngas eller
om bostadsritten bor séljas. Banken anvénder sig av arsredovisningen fOr att vardera risken
att foreningen inte infriar sina betalningsforpliktelser (Lundén, 2011a). Det finns alltsa ett
krav pa arsredovisningen att den haller en viss kvalitet och att den uppfyller olika
intressenters informationsbehov. Den avgorande frigan ar “Pd vilket sdtt bor redovisningen

vara utformad for att pa bdsta sdtt tillfredsstilla anvindarnas informationsbehov?”(Smith,
2006).
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Med tanke pa variationen i1 de olika intressenternas informationsbehov dr denna friga inte
alltid 14tt att besvara. Ofta finns det olika informationsbehov dven inom intressentgrupper och
dessutom kan behovet av information vara olika beroende pé vilken typ av organisation som
granskas. En annan viktig aspekt dr att betraktaren av arsredovisningen kanske inte anvander
informationen pé bésta mojliga sétt exempelvis beroende pa vilka forkunskaper betraktaren
har. (Smith 20006)

En bostadsrittsforening har som &dndamadl att gynna medlemmarnas ekonomiska intresse i
samband med boendet. Medlemmarna betalar en sa kallad avgift till foreningen som ska tdcka
utgifter for 16pande underhéll, rénta, amorteringar med mera. Den brukar normalt tas ut per
manad och kallas dirfor ofta for manadsavgift. Det ligger naturligtvis i medlemmarnas
intresse att avgiften halls s 18g som mojligt. Syftet med verksamheten dr alltsd inte att
maximera vinsten, utan avgiften skall sittas pa en nivd sa att den tillsammans med &vriga
intikter ticker verksamhetens kostnader. Detta brukar kallas for sjdlvkostnadsprincipen. Innan
BFNAR 2003:4 var kopplingen mellan resultat och avgift starkare. Om ett negativt resultat
uppstod kunde det vara en indikation pa att avgiften var for 1ag och behdvde justeras. Om
déremot positiva resultat uppstod antydde det att en hojning av avgiften inte behdvde befaras,
det skulle da vara troligare med en sidnkning av densamma (Lundén, 2011a). I och med den
nya redovisningsprincipen kan inte resultatet tolkas pa samma sdtt. For att beddoma
foreningens ekonomiska situation krivs en forstielse for hur underhallsfonden redovisas samt
kunskap om vilka andra faktorer som speglar foreningens ekonomiska tillstand.

Syfte
Mot bakgrund av problemdiskussionen ovan dr uppsatsens syfte att:

Utreda en bostadsrdttsforenings drsredovisnings betydelse for olika intressenter

Syftet har brutits ned i foljande forskningsfragor:

o Hur anvénder sig olika intressenter av arsredovisningen?

o Hur skall reserveringen av medel for framtida underhall ske enligt BFNAR 2003:4 och
hur vél foljs principen av bostadsrittforeningarna?

o Hur paverkar den nya redovisningsprincipen olika intressenter?

o Vadi drsredovisningen &r relevant for att bedoma foreningens ekonomiska situation?

Avgransningar

Uppsatsen har avgrinsats till att endast utreda specifika intressenters anvidndning av
arsredovisningen. Intressenterna som behandlas dr bank, miklare, medlemmar, potentiella
kdpare och ett foretag som vérderar bostadsréttsforeningar. I den kvantitativa studien som har
genomforts har en begransning gjorts till bostadsrittsforeningar i centrala Goteborg. Trots att
det finns flera redovisningsprinciper som paverkar arsredovisningen kommer i uppsatsen
endast effekten av BFNAR 2003:4 behandlas.
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Disposition

Uppsatsen ér uppdelad enligt nedan:

Inledning
Introduktion

Bakgrund
Problemdiskussion
Syfte

*Bostadsrittsforening
*Bostadsrittsforeningens arsredovisning
+ Arsredovisningens betydelse

* Underhéllsfond

Referensram

«Kvalitativ studie

Emplrl «Kvantitativ studie

*BFNAR 2003:4, underhéllsplan och underhallsfond )

*Intressenters anvandning av arsredovisningen

Analys *Styrelsens syn pa arsredovisningen

*Vad i &rsredovisningen ar relevant for att bedoma
bostadsréttsforeningens ekonomiska situation? )

Avslutning
Slutdiskussion

Egna reflektioner
Forslag till vidare forskning



Metod

Metod

I metoden presenteras de tillvigagangsdtt vi valt fér uppsatsen. Avsnittet inleds med en beskrivning
av val av dmne samt en beskrivning av hur respektive studie har genomforts. Sedan foljer en
diskussion kring studiernas tillforlitlighet samt kéllkritik.

Val av uppsatsimne

Vart gemensamma intresse for externredovisning och revision, gjorde valet att skriva inom
dmnet externredovisning sjdlvklar. Vi diskuterade ménga olika uppsatsimnen innan vi
fastnade for just bostadsréttsforeningars arsredovisningar. Intresset for dmnet yttrade sig
genom en kontakt pd foretaget Boreda vars affarsidé dr att vérdera och analysera
bostadsrittsforeningar. En av grundarna till foretaget berdttade om redovisningsprincipen
BFNAR 2003:4 och vi undersokte d&mnet ytterligare och fann det intressant att undersoka vad
redovisningsprincipen har gett for effekter pd arsredovisningen och huruvida olika
intressenter blivit paverkade av fordndringen. Under arbetets gang fann vi det mer lampligt att
dndra vart fokus frdn enbart BFNAR 2003:4 till hur olika intressenter anvénder sig av
arsredovisningen i syfte att bedoma en bostadsrittsforenings ekonomiska situation. Vi har
dock behéllit BFNAR 2003:4 som en delfraga i vart syfte.

Metodval

For att kunna besvara vara forskningsfrdgor kommer vi att utfora en kvalitativ och en
kvantitativ studie. En kvalitativ studie skapar 6kad forstdelse och ger en tydligare helhetsbild
av dmnet genom att varje intressents perspektiv beaktas. Metoden kdnnetecknas av nirhet till
den kélla informationen hémtas ifrdn, vilket i vért fall blir intervjupersonerna. En kvantitativ
studie dr mer formaliserad och strukturerad. Studien &r litt att kontrollera och informationen
presenteras i en precis form. Har finns inte utrymme for individuell anpassning (Holme &
Solvang, 1997). Genom var kvantitativa studie skapar vi oss en bild av hur
bostadsrittsforeningar faktiskt redovisar och om de foljer BENAR 2003:4.

Kvalitativ studie

I den kvalitativa studien erhalls primdrdata genom intervjuer med olika intressenter. Vi har
intervjuat representanter fran en bank, fOretaget Boreda, en fastighetsforvaltare, en
revisionsbyra och styrelsemedlemmar fran tre bostadsrattsforeningar. Vi har inte gjort ndgon
intervju med potentiella kopare eller medlemmar med undantag for styrelsemedlemmarna
som dr medlemmar i sin egen bostadsrattsforening. Vi har istéllet skapat oss en uppfattning
om deras perspektiv genom o6vriga intervjuer samt sekundirt material med anledning av den
begransade tiden. I bild 1 illustreras en uppdelning av den kvalitativa undersdkningen. Bilden
till vénster visar de intressenter vars anvandande av arsredovisningen kommer att analyseras.



Metod

Bilden till hoger visar intressenter som har intervjuats for att fa en djupare inblick i &mnet. Vi
har valt att kalla dem stodintervjuer da de dr tdnkta som ett stod till de andra intervjuerna och
analysen.

Val av intervjupersoner

Det finns inga bestdmda rekommendationer vad det giller antalet intervjupersoner (Kvale,
1997). Vart syfte &r inte att generalisera resultatet frdn de olika intressenterna och kommer
déarfor endast intervjua en person frén varje intressentgrupp.

Bakgrund till val av intervjupersoner;

Jeanette Klavborn, HSB Kom vi i kontakt med genom att en av oss sitter i sin
bostadsrittsforenings styrelse dir Klavborn &r
foreningens ekonomiska radgivare och uppréttar
arsredovisningen.

Niklas Holmstrom, BoRevision Vi kontaktade BoRevision dd de dr specialiserade pa
revision av bostadsrittsforeningar. Genom e-
postkontakt med Stockholmskontoret fick vi
rekommendationen att kontakta Holmstrom di han
arbetar pé kontoret i Goteborg.

Niklas Wihlisch, Lundin Genom att en av oss tidigare genomfort ett
bostadskop via Lundin fastighetsbyra.

Henrik Olofsson, Boreda Genom att en av oss arbetar pa foretaget och det var
av dem vi fick idén till uppsatsamnet.

Mikael Warell, SBAB Genom intervjun med Olofsson fran Boreda. Han
rekommenderade att kontakta Wérell eftersom SBAB
ar den bank som dr storst vad géller lan till
bostadsrittsforeningar.

Styrelsemedlemmar Genom ett e-postutskick till ett tjugotal
bostadsrittsforeningar. Vi valde ut de tre forsta
styrelsemedlemmarna som godkéinde en intervju.

Bild 1 — Uppdelning av intressenter




Metod

Intervjuteknik

Det finns tre olika typer av metoder for att genomfora intervjuer. Strukturerad metod anvénds
nédr intervjufragorna &r detaljerat framtagna utifrdn referensramen och nér svaren fran
intervjupersonerna skall jamforas med varandra. I den ostrukturerade metoden anvinds inte
intervjufragorna som en strikt mall utan intervjupersonerna far svara och associera timligen
fritt och liknar mer ett vanligt samtal. Avsikten &r att forstd respondentens tankar och kénslor
kring &mnet (Céker, 2012). Semistrukturerad metod anvénds for f4 intervjupersonens tolkning
och perspektiv av situationen. En intervjumall anvénds ofta for att intervjun inte skall fringé
dmnet, dock har intervjupersonen mojlighet svara fritt och det finns utrymme att stélla fragor
som inte finns 1 intervjuguiden (Kvale, 1997).

Var avsikt med uppsatsen ér att oka forstaelsen och skapa en Gverblick av hur intressenterna
anvénder sig av arsredovisningen. Darfor véljer vi att inte fordjupa oss i en specifik intressent
utan tanken &r att gora en bred analys dér flera intressenter inkluderas. Vi har anvént oss av en
semistrukturerad metod i intervjuerna med banken, méklaren, styrelsemedlemmarna och
foretaget Boreda. Med en semistrukturerad metod finns mdjlighet att gora en kvalitativ analys
eftersom respondenterna kan reflektera fritt 6ver sin syn pa arsredovisningen och vilken nytta
arsredovisningen har ur deras perspektiv. Detta gor att vi kan vélja ut den information vi
finner relevant for var uppsats. (Lantz, 1993)

I véara intervjuer med HSB och BoRevision har vi anvént oss av en ostrukturerad metod da
intervjuerna dgde rum tidigt i vart uppsatsarbete med avsikt att 6ka vér forstielse for &mnet
och reda ut var problematiken ligger runt redovisningsprincipen.

For att skapa en bekvim situation for vara intervjupersoner har intervjuerna genomforts pa
intervjupersonernas egna kontor. Ddr har intervjupersonerna tillgang till relevant material som
gjorde att intervjuerna blev mer omfattande (Lantz, 1993). Intervjufrdgorna skickades i forvig
via e-post med avsikten att respondenten skulle fa mojlighet att forbereda sig infor
intervjutillfillet. Nackdelen med att skicka ut frdgorna i forvig kan vara att intervjupersonerna
laser in sig pd dmnet och uppger sig kinna till i vért fall den nya redovisningsprincipen. Vi
bedomde dock att fordelarna med att skicka ut fragorna i1 forvdg overviagde de eventuella
nackdelarna.

For att skapa en god kontakt med intervjupersonen och en bra stimning anvédnde vi oss av sa
kallade uppviarmningsfragor sasom “Allmdn information om organisationen och
intervjupersonens roll inom organisationen”. Dérefter gick vi Over till de mer tematiska
frdgorna, det vill sdga de mest centrala fragorna i intervjuerna (Esaiasson et al. 2007). Efter
genomford intervju satte vi oss ned och diskuterade innehdllet for att sedan tillsammans
transkribera intervjumaterialet for att undvika att g miste om relevant information.



Metod

Kvantitativ studie

Forstudie till den kvantitativa studien

For att kunna genomfora den kvantitativa studien pa bista sitt har vi utfort en forstudie for att
utreda hur fastighetsforvaltarna med inriktning mot bostadsréttsforeningar véljer att redovisa
och presentera informationen angdende underhdllsfonden i1 é&rsredovisningen. De stora
fastighetsforvaltarna har en mall for &rsredovisningen som anvénds for samtliga foreningar
vars arsredovisning upprittas av organisationen. Vi har undersokt de tre storsta
fastighetsforvaltarna som &r HSB, Riksbyggen och SBC. Pé sa sétt kunde vi enkelt och
effektivt bredda vér kvantitativa studie. Forstudien bidrog dven till en forstéelse for vilka
delar som var viktiga att granska i utféorandet av huvudstudien.

Huvudstudien

Hér anvidnde vi oss av Boredas hemsida som verktyg for att fi fram urvalet, fran vilket vi
systematiskt valde ut vilka foreningars arsredovisning som skulle granskas. Ett geografiskt
urval gjordes pa 250 foreningar i centrala Goteborg. Dérefter valdes varannan forening ut for
att delta i undersokningen. Det resulterade i ett stickprov pa 125 foreningar. De foreningar
som inte hade nagon arsredovisning uppladdad pa Boredas hemsida sallades bort, varefter det
aterstod 114 foreningar som ingick i studien.

Arsredovisningarna granskades manuellt utefter nedanstdende punkter:

1. om de foljer BFNAR 2003:4

2. om det finns forslag pa vinstdisposition i forvaltningsberittelsen

3. om resultatrakningen har ett tilligg under arets resultat som visar den foreslagna
fordndringen av underhéllsfonden

4. om underhillsfonden kommenteras i not

5. om arsredovisningen &r granskad av extern, eller intern revisor

I forsta punkten tittar vi pa om bostadsrittsforeningen foljer BFNAR 2003:4 genom att
kontrollera att féreningen har en underhallsfond under bundet eget kapital i balansrdkningen
samt att ingen reservering eller disposition av underhillsfonden syns i resultatrikningen och
paverkar érets resultat. I andra punkten kontrollerar vi om fondfordndringen presenteras i
vinstdispositionen i forvaltningsberittelsen. I tredje punkten tittar vi pd om fondfordandringen
presenteras som en forldngning av resultatrikningen, dér ett resultat efter fondforandringen
presenteras. I fjirde punkten tittar vi pd om foreningen har kommenterat fondférédndringen i
not. I femte punkten kontrollerar vi vilken typ av revisor som har granskat arsredovisningen.
For att rdknas som att en extern revisor har granskat arsredovisningen skall revisionsbyrans
namn ha angetts. En sammanstéllning av resultatet gjordes i Excel och det presenteras i
empirin med hjélp av diagram.



Metod

Tillforlitlighet

Validitet och reliabilitet &r tvad begrepp som brukar anvindas for att forklara ordet
tillforlitlighet. Validitet innebédr att man verkligen miter det man avser att mdta medan
reliabilitet sdger oss huruvida vi kan lita pd den information som har insamlats. I kvalitativa
undersokningsmetoder erhalls en ndrhet till informationskillan, bristande validitet dr darfor
ofta inget problem. Dock finns det risk for misstolkningar av informationen, vilket sédnker
reliabiliteten (Holme och Solvang, 1997). For att nd sd hog reliabilitet som mdjligt
transkriberade vi tillsammans materialet efter varje intervjutillfille. Vi valde att inte spela in
intervjuerna for att fi en avslappnad diskussion och for att intervjupersonen inte ska
undanhélla relevant information och d4 minska bade validiteten och reliabiliteten. Eftersom vi
inte har haft mojlighet att intervjua fler personer frén varje intressentgrupp ar det inte lampligt
att gora nagra generaliseringar, utan nir man laser uppsatsen skall man vara medveten om att
asikterna fran en specifik intervjuperson inte nddvéandigtvis géller for hela intressentgruppen.

I den kvantitativa studien granskas &rsredovisningarna manuellt och ingen personlig
bedomning behdver goras av materialet, utan antingen ser det ut pa ett visst sitt eller inte.
Déarmed ar det mycket liten risk for misstolkning av materialet och en hog reliabilitet uppnas.
Undersokning gors pd ett relativt stort stickprov ur en liten urvalsram av Sveriges alla
bostadsrittsforeningar. Det dr darfor olampligt att utifrdn den kvantitativa studien dra ndgon
slutsats om alla Sveriges bostadsrittsforeningar.

Killkritik

Vi dr medvetna om att det i kvalitativa studier ges utrymme for subjektiva bedomningar,
vilket dr ndgot vi har tagit hinsyn till i tolkningen av materialet. Eftersom intervjufragorna har
skickats ut forvdg kommer vi ta hinsyn till att intervjupersonerna kan ha list in sig pd &mnet
for att forbattra sin kunskap infor intervjutillféllet.
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Referensram

1 referensramen presenteras tidigare forskning pd dmnet samt en litteraturgenomgdng for att oka ldsarens
forstdelse. Kapitlet inleds med grundldggande information om vad en bostadsrdttforening dr. Senare ges en
beskrivning av en bostadsrdttsforening drsredovisning samt dess betydelse for intressenter. Avsnittet avslutas
med information om underhdllsfonden och hur den redovisas.

Bostadsrittsforening

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening dar bostadsrattsforeningen dger fastigheten
och medlemmarna i foreningen har nyttjanderétt till bostaden. Bostadsrittsforeningen styrs av
medlemmarna sjdlva genom en tillsatt styrelse som har fullmakt att skota forvaltningen av
bostadsrittsforeningen. Styrelsen utses av foreningsstimman som &r bostadsrattsforeningens
hogsta beslutande organ. Foreningsstimman hélls normalt en gidng per &r och bestar av
bostadsrittsforeningens samtliga medlemmar. P4 foreningsstimman har alla medlemmar
mojlighet att paverka och fatta beslut som ror bostadsréttsforeningens verksamhet (Lundén,
2011b). En grundliggande princip inom bostadsréttsforeningar dr likhetsprincipen som
innebdr att foreningens styrelse och stimma maste behandla alla medlemmar med lika villkor
(Gross, 2006).

Bostadsrattsforeningar har som mal att na ett resultat néra noll genom att féreningens intékter
skall ~tdcka foreningens kostnader vilket kallas for sjilvkostnadsprincipen.
Sjalvkostnadsprincipen kan fortydligas av att foreningen skall tillhandahélla medlemmarna
boende till sjilvkostnadspris, det vill sdga foreningen dr inte vinstdrivande. Foreningens
lopande kostnader och avsittningen till underhéllsfonden &r avgorande for hur hoga
medlemmarnas avgifter dr. Denna avgift dr oftast foreningens enda inkomstkélla. Som hjalp
for att rakna fram avgiften anvédnds foreningens stadgar och den ekonomiska planen. (Gross,
2006)

Foreningen madste upprétta och folja stadgar som maste godkinnas och registreras hos
Bolagsverket. Dokumentet &r en informationskilla for foreningens medlemmar och andra
intressenter d& den beskriver hur bostadsrittsforeningen arbetar och vilka interna regler som
bostadsrittsforeningen foljer. 1 stadgarna skall det exempelvis framgd hur arsavgiften
berdknas, antal ledamdter som finns i styrelsen och deras mandattid samt efter vilka grunder
reserveringen till underhéllsfonden riknas ut. (Lundén, 2011b)

For att foreningen skall fa ritt att uppléta ldgenheter med bostadsratt méste den forst uppritta
och registrera en ekonomisk plan hos Bolagsverket. Denna plan visar en teknisk och
ekonomisk beskrivning av foreningens verksamhet. Den ekonomiska planen skall till exempel
innehalla bostadsrattsforeningens 16pande inkomster och utgifter och andra utgifter som har
betydelse for foreningens verksamhet. (Lundén, 2011b)
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Bostadsrattforeningar kan delas in i privatbostadsforetag och bostadsforetag, dven kallat dkta
och oidkta bostadsrattsforeningar. Definitionen av en &dkta bostadsrittsforening dr att den har
minst tre bostadsligenheter och att 60 procent av taxeringsviardet pd fastigheten avser
bostadsldgenheter upplétna till medlemmar med bostads- eller hyresritt.

En forening kan upplata ldgenheter till foretag med bostads-eller hyresritt (lokal), om mer &r
40 procent av taxeringsvérdet avser sadana lokaler sa dr foreningen att betrakta som oikta
(RSV S 1999:43 | Skatteverket, 1999). Hyror frdn foretag som hyr lokal av
bostadsrittféreningen dr, precis som en uthyrning av bostad en intdkt for foreningen och
madste sdttas pd en niva som &r skilig. For att vara oskélig skall hyran vara pétagligt hdgre én
hyran pd andra ligenheter med likvérdigt bruksvirde. Med bruksvdrde menas det praktiska
vérdet av lagenheten for hyresgésten (Hyresndmnden, 2012).

Lagar

Bostadsrittsforeningar skall folja bostadsréttslagen, delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen, bokforingslagen och god redovisningssed, framforallt uttalanden frén
bokforingsndmnden och andra branschorgan. Viljer en bostadsrittsforening medvetet att inte
folja ett eller flera av bokforingsndmndens rad nir de uppréttar en arsredovisning maste det
tydligt framgd for ldsaren i1 arsredovisningen att bostadsrittsforeningen avviker fran
bokforingsnamndens rad. (Lundén, 2011a)

De grundldggande reglerna for bostadsrittsforeningar och bostadsritter beskrivs i
Bostadsrittslagen (1991:614). Lagen beskriver till exempel vad stadgarna skall innefatta, hur
foreningsstimman skall agera vid beslut gillande foreningen och hur foreningens verksamhet
skall skotas. Bestimmelser och regler betriffande styrelsen, foreningens ledning och
foreningsstimman beskrivs i delar av lagen om ekonomiska foreningar (1987:667). Enligt
lagen om ekonomiska foreningar 8 kap. skall en ekonomisk férening minst ha en revisor dock
finns det inget krav pa att revisorn skall vara godkénd eller auktoriserad. Det ricker med att
revisorn har erfarenhet av redovisning eller har tillrickligt med kunskap for att kunna utféra
uppdraget (Lundén, 2011b).

Bostadsrattsforeningar skall folja bokforingslagen (1999:1078) som beskriver bestimmelser
om bokforingsskyldighet och den lopande bokforingen. Vid upprittande av foreningens
rsredovisning skall de folja Arsredovisningslagen (1995:1554) som  beskriver
arsredovisningens utformning och innehéll (Lundén, 2011d). De tre huvudprinciperna i
arsredovisningslagen som en bostadsrittsforening skall folja ar:

- Overskadlighet (ARL 2 kap 2 §)
- God redovisningssed (ARL 2 kap 2 § och BFL 8 )
- Rittvisande bild (ARL 2 kap 3 §)
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Bostadsrittsforeningens arsredovisning

Oavsett om en bostadsrittforening dr stor eller liten, aktiv eller vilande s& maste foreningen
varje ar gora en arsredovisning och det &r styrelsens ansvar att drsredovisningen upprittas. En
forening klassas som stor om minst tvd av nedanstdende kriterier dr uppfyllda under de tva
senaste rikenskapsaren (Lundén, 2011a):

* Medelantalet anstdllda uppgar i genomsnitt till mer &r 50.
* Virdet av tillgdngarna uppgar till mer &n 40 miljoner kr.
* Nettoomséttningen uppgér till mer &n 80 miljoner kr.

Alla foreningar som inte dr stora klassas som sma. Om foreningen klassas som en stor si
géller vissa speciella regler for arsredovisningen, ett exempel dr att den varje ar maste skickas
in till bolagsverket. Med vilande menas att foreningen inte &nnu har skaffat nagot hus.
Arsredovisningen #r en offentlig handling som foreningen méste ldmna ut till personer som
vénder sig till foreningen i syfte att fa tillgang till dokumentet. Féreningen kan inte krdva att
f4 veta varfor personen i fraga vill titta pd arsredovisningen, dock &r det tillatet for foreningen
att ta ut en rimlig avgift for att lamna ut en kopia. (Lundén, 2011a)

Arsredovisningen #r viktigt for olika intressenter dé den ger en information om foreningens
resultat och ekonomiska stéllning. Exempel péd intressenter d&r medlemmar i foreningen,
langivare, myndigheter samt potentiella kopare av bostadsritter. Det dr vanligt att 14saren inte
har forkunskap inom redovisning, framforallt bland medlemmar och potentiella kdpare.
Darfor ar det viktigt att foreningen i sin drsredovisning ldmnar kompletterande, mer
pedagogisk information for att underldtta forstaelsen. En annan sak som bostadsrittforeningar
méste beakta vid upprittande av arsredovisningen &r att ménga bestimmelser i
arsredovisningslagen &r utformade med tanke pa aktiebolag. En bostadsrittsforenings
verksamhet skiljer sig mycket frin ett aktiebolag vilket man méste beakta exempelvis nér en
bostadsrittsforening upprittar en arsredovisning efter en mall som ar utformad for aktiebolag.
(Lundén, 2011a)

Bostadsrattforeningars arsredovisning skall goras efter ett enhetligt system och det ar viktigt
att den ger en bild av foreningens ekonomi som stimmer dverens med verkligheten. Det &r
styrelsens ansvar att se till att arsredovisningen &r begriplig och kan forstds dven av
medlemmar som inte har forkunskaper inom redovisning (Lundén, 2011a). Generellt skall en
arsredovisning uppfylla vissa sa kallade kvalitativa egenskaper, dir det primira kravet &r att
redovisningen skall vara relevant. Kravet pd relevans forknippas ofta med vissa andra
egenskaper, framst tillforlitlighet och jaimforbarhet. Egenskapen tillforlitlighet handlar om hur
vél redovisningen avbildar den ekonomiska verkligheten i foretaget och kan delas upp i tva
aspekter; validitet och verifierbarhet. Egenskapen jamforbarhet innebér principiellt sett att lika
héndelser och tillstind skall redovisas pa samma sitt. Egenskapen kan delas upp i
jamforbarhet over tid och jamforbarhet mellan foretag (Smith, 2006).
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I &rsredovisningen skall nedan delar ingé:

Forvaltningsberéttelse

Balansrikning

Resultatrikning

Tilldggsupplysningar

Finansieringsanalys (géller endast for stora foreningar, varfor denna del inte behandlas
vidare)

AN e

Bostadsrittsforeningar maste utse en revisor som granskar arsredovisningen och avligger en
revisionsberéttelse som dven den &r en del av arsredovisningen. I revisionsberittelsen skall
revisorerna redogdra for om arsredovisningen stimmer dverens med verkligheten och ger en
rittvisande bild av foreningens ekonomiska stdllning och resultat. Hér skall dven revisorerna
uttala sig om huruvida styrelsen skall beviljas ansvarsfrihet (Lundén, 2011a). Med
ansvarsfrihet menas att styrelsens arbete under det gdngna aret accepteras. Om ansvarsfrihet
nekas ges medlemmarna mojlighet att krdva skadestdnd av styrelsen. Om det inte finns nagon
anmarkning i revisonberéttelsen kallas den for en ren revisionsberéttelse. Om den dr oren sé
finns det mer eller mindre allvarliga anmérkningar i revisionsberittelsen. Tidigare ndmns att
det inte finns ndgot krav for en mindre bostadsrittsforening att ha en godkénd eller
auktoriserad revisor, dven kallat kvalificerad revisor. Om en &rsredovisning dr granskad av en
kvalificerad revisor sidger det dock ndgot om dess kvalitet eftersom revisorsnimnden har
ansvar for de normer som de kvalificerade revisorerna anvénder i sina revisionsuppdrag.
Revisorsndmnden har tillsyn 6ver de kvalificerade revisorerna och en auktorisation eller ett
godkdnnande kan upphédvas om revisorn inte foljer de krav som stills frdn Revisorsnimnden
(Revisorsndgmnden, 2008).

Forvaltningsberittelse

I forvaltningsberittelsen skall foreningen i ord beskriva vad som hént under det géngna
rakenskapséret och den ses som ett komplement till resterande delar av arsredovisningen. Den
ska innehdlla en rittvisande dversikt Over utvecklingen av foretagets verksamhet, stillning
och resultat (ARL 6 kap. 1§). Det finns vissa obligatoriska upplysningar som méste finnas
med 1 forvaltningsberdttelsen. Exempel pa detta &r information som ar viktig vid en
beddmning av foreningens ekonomi men som inte finns i balans- och resultatrdkning. Det kan
exempelvis vara fastighetens skick eller vilka renoveringar som gjorts under dret. Andra
exempel pa upplysningar som ska ndmnas i fOrvaltningsberittelsen &dr osdkerhets- och
riskfaktorer som fOreningen star infOr, stora fordndringar i medlemsantal och forslag pé
disposition av foreningens vinst eller forlust, det vill siga summan av &rets resultat och
balanserat resultat innan omforing till underhallsfonden. Alla héndelser som dr viktiga for
foreningen och dess ekonomi skall ldmnas upplysning om i forvaltningsberittelsen (Lundén,
2011a).
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Balansrikningen

I balansrdkningen skall samtliga tillgdngar, skulder, avséttningar och eget kapital pa
balansdagen redovisas (ARL 3 kap. 1§). Aven forra arets utgdende balans skall finnas med i
balansrikningen, det vill sdga s kallade jamforelsetal. I balansridkningen dr posterna sorterade
efter omvind likviditetsordning; de mest likvida posterna placeras langst ner medan de mer
trogrorliga posterna placeras hogre upp (Lundén, 2011a).

Tillgangar

Det finns i en bostadsrittforening olika typer av tillgdngar. De materiella tillgdngarna bestar
frimst av fastigheter och inventarier. Finansiella tillgdngar och varulager dr ovanliga i en
bostadsrittsforening, diarfor ges ingen vidare beskrivning av dessa. Fordringar dr en tillgang
som ofta finns i en bostadsrittsforenings &rsredovisning vilket ofta avser fordringar pa
arsavgifter och kommersiella intikter. En bostadsrittsforening kan ibland ha kortfristiga
placeringar ifall de har haft mer likvida medel 4n nddvéndigt. Dessa medel placeras vanligtvis
i sdkra virdepapper sdsom statsobligationer. Bland en bostadsrittforenings tillgdngar finns
givetvis dven posten kassa och bank dér kontanter och omedelbart disponibla bankmedel
redovisas. (Lundén, 2011a)

Skulder
Hair redovisas langfristiga och kortfristiga skulder. De 14ngfristiga bestar ofta av fastighetslan
medan de kortfristiga kan vara leverantdrsskulder och skatteskulder. (Lundén, 2011a)

Avsdttningar

Avsittningar skiljer sig fran skulder s till vida att de &r osédkra till belopp och forfall.
Exempel pa avsittningar hos en bostadsrittférening ar uppskjutna och/eller tvistiga skatter
och tvistiga skulder. Aven pensioner forekommer hos bostadsrittféreningar, men det dr
ovanligt dd man oftast anvinder sig av pensionsforsékringar. (Lundén, 2011a)

Eget kapital

Den del av foreningens tillgdngar som inte finansieras av skulder till utomstdende é&r
detsamma som det egna kapitalet. Det bestir av kapital som medlemmarna har skjutit till vid
upplatelse av bostadsritterna samt de vinstmedel som man har beslutat att halla kvar i
foreningen. Det egna kapitalet delas upp i fritt och bundet eget kapital. I det fria egna kapitalet
redovisas balanserad vinst eller forlust samt arets resultat. I det bundna egna kapitalet
redovisas insatser, upplatelseavgifter, underhallsfond och uppskrivningsfond. (Lundén,
2011a)

Resultatrikningen

I resultatrdkningen redovisas rdkenskapsarets intdkter, kostnader och resultat. I
resultatrikningen skall det dven finnas jaimforelsetal, det vill sdga forra arets siffror redovisas
i en kolumn bredvid de som géller for rakenskapsaret. En bostadsréttforenings resultatrikning
skall vara kostnadslagsindelad och inte allt for detaljerad. I Arsredovisningslagen specificeras
vilka poster som ska ingd i resultatrikningen samt i vilken ordning de skall sta. Forst i
resultatrikningen kommer foreningens intékter, dérefter diverse kostnader, drets skatt och
allra sista arets resultat. (Lundén, 2011a)
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Tilliggsupplysningar

Tilldggsupplysningar ldmnas vanligen i noter efter balans-och resultatrdkningen och skall vara
numrerade. Via tilldiggsupplysningar far ldsaren information som fortydligar siffrorna i
balans- och resultatrikningen (Lundén, 2011a). Enligt Arsredovisningslagen skall man i
tillaggsupplysningar bland annat ge information om vérderingsprinciper samt
anskaffningsvérde och avskrivningar pd anldggningstillgdngar.

Arsredovisningens betydelse

Syftet med den externa redovisningen ér att ge information om foretagets ekonomi till olika
intressenter. Ur ett dgarperspektiv anviands arsredovisningen som informationskalla i tva olika
syften. Det ena for att bedoma hur foretagets ledning skoter foretaget och huruvida styrelsen
skall fa sitta kvar. Det andra &r for att besluta om man skall behélla, sélja eller kopa aktier 1
foretaget (Smith, 2006). De tvéd syftena som drsredovisningen uppfyller ur ett dgarperspektiv
blir relevant &ven ndr man pratar om bostadsrittsforeningar. Medlemmarna i
bostadsrittsforeningen anvéinder den for att beddma hur ekonomin skdts och om styrelsen
skall fa sitta kvar, samt om man ska fortsétta medlemskapet i foreningen eller om man skall
silja bostadsritten. Aven potentiella kdpare anvinder arsredovisningen for att bedoma om det
ar ekonomiskt gynnsamt att investera i bostadsrétten eller ej (Lundén, 2011a).

En studie gjord vid Lund universitet, som syftar till att kartldgga viktiga punkter att observera
1 en bostadsrittsforenings arsredovisning, visar att underhéllet ar en viktig post. Man bor da
titta pa fastighetens skick och storleken pé underhallsfonden. I studiens slutsats framhivs
dock att det ibland inte ldmnas tillrickligt med information i &rsredovisningen for att man
skall f4 en uppfattning om hur det ligger till. Aven belaningen och det egna kapitalet framhvs
som viktiga indikatorer pa foreningens ekonomiska tillstdnd. (Andersson, Lindvist & Wulff,
2009)

I en undersokning gjord vid Hogskolan i Bords behandlas fragan hur bostadsrattskdpare ser pa
arsredovisningen som beslutsunderlag. Hur mycket betyder foreningens ekonomiska situation
vid beslut om kdép? Hur manga tar del av arsredovisningen innan ett kdp? Ar det Litt att f3 tag
pa éarsredovisningen? Vilka delar av redovisningen beaktas mest? Resultatet fran
undersokningen visar att majoriteten av respondenterna fick tillgdng till arsredovisningen
innan kopet. Vidare visade det sig att majoriteten av dem som fick tillgang till redovisningen
faktiskt ocksé tog del av informationen i den. Vid granskning av arsredovisningen visade
undersdkningen att arets resultat var av storst intresse. Aven balansriikningen och framtida
underhall var av stort intresse bland respondenterna. Tilliggsupplysningar i not var den del av
arsredovisningen som var av minst intresse. Undersokningen visade att majoriteten av alla
respondenter beddmde att &rsredovisningen var viktig som beslutsunderlag vid kop av
bostadsritt. Ett tydligt monster bland respondenterna var att arsredovisningen granskades i
syfte att bedoma foreningens ekonomiska situation for att utréna om det fanns nagra
ekonomiska problem. Arsredovisningen granskades #ven for att beddma risken for en hdjning
av avgiften. (Backlund & Hallberg, 2008)
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Langivare 4r en annan intressent som &r viktig for bostadsrittsforeningar. Langivarnas
intresse av arsredovisningen har med kreditrisken att gora. Det dr viktigt for langivaren att
bedoma risken for att motparten inte infriar sina betalningsforpliktelser, det vill sdga ridnta och
amorteringar. Detta dr viktigt bade for att bedoma om det &r lampligt att bevilja ett 1an, men
dven for att bedoma om villkoren bér omforhandlas for ett 14n som redan foreligger. For att
bedoma kreditrisken dr soliditet och likviditet viktiga métt (Smith, 2006). En annan viktig
aspekt vid bedomning av kreditrisken &r vilken sékerhet som kan stéllas mot krediten, det vill
sdga vad motparten kan sitta i pant. Denna sdkerhet minskar forlusten vid en eventuell
betalningsinstillelse och krediter bedoms hardare ju mindre sékerheter som finns. Den
vanligaste typen av sdkerhet &r pantbrev i fastighet, vilket dr fallet da bostadsréttsforeningar
tar 1dn. Bankerna anvénder sig ofta av olika kreditriskmodeller for att bedoma kreditrisken,
dér inputen i modellerna bestdr av information frdn bland annat &arsredovisningen
(Riksbanken, 2001).

Underhéllsfond

I forarbetena till 3 kap. 5§ forsta stycket pt.7 BRL framhivs betydelsen av att skapa garantier
for att kapital skall finnas tillgéngligt for de ofta betydande reparationer och underhall som
behover goras pé en fastighet. I lagen finns det krav pa att en bostadsrittsforening i sina
stadgar maste ange de grunder for vilka medel som skall reserveras for att sikerstélla framtida
underhdll av foreningens fastighet. Hos bostadsrittforeningarna tillmotesgas detta krav pa tva
olika sétt. Antingen finns det i stadgarna information som dr tillracklig for att man skall kunna
rikna ut vilket belopp som skall reserveras. Eller sa finns det i stadgarna hinvisning till en
underhéllsplan som reglerar vilket belopp som skall tillféras fonden. Innan denna lag kom till
s& 16d bostadsrittforeningar under en regel som innebar att en reservfond skulle byggas upp
genom arliga 6verforingar fran verksamhetens dverskott. Da syftet med en bostadsrittforening
ar att gynna medlemmarnas ekonomiska intresse pratar man om att en bostadsrittsforening
skall tillhandahalla medlemmarna bostad till sjdlvkostnadspris. Dérfor redovisades séllan

nagot dverskott och dirmed kunde inte ofta overforingar till underhallsfonden ske. (BFNAR
2003:4)

Som sagt sd maste en bostadsrittsforening ta hinsyn till kostnader for underhall i framtiden.
Detta gors genom att medel sitts av kontinuerligt for att ticka framtida underhéllskostnader. I
och med BFNAR 2003:4 har det skett en fordndring i hur detta skall redovisas. Tidigare
gjordes en avsittning, som resulterade i en kostnad 1 resultatrikningen vilken bokférdes som
en avsittning pa passivsidan i balansridkningen. Under perioder som kostnader togs upp
gjordes en aterforing av avsittningen till resultatrdkningen for att neutralisera kostnaden.
Denna typ av redovisning dr sedan ar 2004 ej forenlig Bokforingsndmndens allménna rad
2003:4. Enligt den nya rekommendationen far inte en avsittning goras i resultatrdkningen,
utan istdllet skall en reservering goras av medel frén fritt eget kapital till en egen post i det
bundna egna kapitalet. Denna post har olika bendmningar i olika féreningar, men en vanlig
bendmning dr underhéllsfond. Under perioder nér kostnader for framtida underhall uppstar
skall en aterforing goras frdn underhéllsfonden under bundet eget kapital till det fria egna
kapitalet.
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Foljande punkter ar utdrag ur BFNAR 2003:4:

1. Bokforingsndmnden meddelar foljande allménna rdd om hur medel reserverade i enlighet med 9 kap. 5 § forsta stycket 7
bostadsrittslagen (1991:614) for framtida fastighetsunderhéll skall redovisas.

2. Reserverade medel for framtida fastighetsunderhall skall redovisas som egen post under rubriken Bundet eget kapital i
balansriakningen.

3. Reserveringen skall ske genom omfdring mellan fritt och bundet eget kapital och péverkar inte resultatrdkningen.
Motsvarande giéller for ianspraktagande av medlen.

4. Bokforing skall ske nér behorigt organ fattat beslut och beslutet verkstills.

5. Detta allménna rad trdder i kraft den 1 januari 2004 och skall tillimpas for rékenskapsér som inleds efter den 31 december
2003. Det far tillimpas dven for rakenskapsar som inletts tidigare.

En effekt av den nya rekommendationen blir att foreningen i sin resultatrikning redovisar ett
overskott (positivt resultat) under ar med l4ga faktiska underhillskostnader eftersom
reserveringen av medel till framtida underhall sker forst i balansrdkningen. Under dr med
stora faktiska underhallskostnader redovisar foreningen istéllet ett underskott som arligt
resultat. Nér dessa underskott uppstar finns det forhoppningsvis tillrdckligt med fonderade
medel for att tdcka underskottet i det fria egna kapitalet (Eriksson, 2003). En direkt effekt av
BFNAR 2003:4 ir att bostadsrittsforeningar inte lingre kan anvénda sig av resultatreglering
for att jimna ut resultatet. Arets resultat fluktuerar alltsi mer mellan olika perioder 4n innan,
vilket motsédger en bostadsrittforenings strdvan av nd ett nollresultat (Lundén, 2011a).
Effekten pd balansrédkningen blir helt enkelt att de fonderade medlen redovisas under bundet
eget kapital i stillet for avséttningar. I och med den nya rekommendationen star det klar att de
foreningar som inte arbetat seridst med sin underhallsplan nu méste dndra sin instéllning for
att kunna motivera de avgiftshojningar som krivs for att klara av det framtida underhallet
(Eriksson, 2003). Bilderna nedan kan illustrera Erikssons teori om svarigheten att motivera en
avgiftshojning. Arets resultat blir betydligt hdgre efter inforandet av. BFNAR 2003:4.
Eftersom tanken med bostadsréttsforeningar &r att tillhandahdlla medlemmarna bostad till
sjalvkostnadspris borde ett positivt resultat gor att avgiften skulle kunna sénkas. Svérigheten
ligger 1 att fA medlemmarna att forstd att det hogre resultatet endast dr en foljd av den nya
redovisningsprincipen.
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Bild 2 - Fére BFNAR 2003:4

Resultatrikning 20x2 20x1 Underhéllskostnaderna redovisas som en
Nettoomséittning 1335092 1387739 ~ Kostnad,  for —att - ticka  upp
underhéllskostnaderna gors en disposition
Fastighetskostnader fran underhéllsfonden for att neutralisera
Drift -601 076 -544 253 underhallskostnaden. Pa detta sétt ar det
Underhallskostnader -15000 -25 088 endast den 4rliga avsittningen for framtida
Avsittning till underhéllsfond -120 000 -120 000 underhall som paverkar arets resultat.
Disposition ur underhallsfond 15 000 25 088
Fastighetsskatt -66 775 -90 542
Avskrivningar -127 094 -103 000
-914 945 -857 795
Rorelseresultat 420 147 529 944
Finansiella poster
Rénteintdkter 22 843 18 343
Réntekostnader -389 123 -388 703
-366 280 -370 360
Arets resultat 53 867 159 584
Balansrikning o .
. Avsittningen som reducerade é&rets resultat
Eget kapital 20x2 20x1 . o .
. redovisas som en pluspost under avséttningar i
Bundet eget kapital .
Insatser 47330 47 330 posten underhéllsfond.
Reservfond 12 121 12 121
59451 59451
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1204 127 1231271
Arets resultat 53 867 159 584

1257 994 1390855

Summa eget kapital 1317 445 1450 306
Avsittningar
Underhéllsfond 546 658 426 658

Summa avséttningar 546 658 426 658




Bild 3 - Efter BENAR 2003:4

Resultatrikning 20x2 20x1
Nettoomséttning 1335092 1 387 739
Fastighetskostnader
Drift -601 076 -544 253
Underhallskostnader -15 000 -25 088
Fastighetsskatt -66 775 -90 542
Avskrivningar -127 094 -103 000
-809 945 -762 883
Rorelseresultat 525147 624 856
Finansiella poster
Rénteintdkter 22 843 18 343
Réntekostnader -389 123 -388 703
-366 280 -370 360
Arets resultat 158 867 254 496
Balansrikning
Eget kapital 20x2 20x1
Bundet eget kapital
Insatser 47330 47 330
Reservfond 12 121 12 121
Underhallsfond 546 658 426 658
606 109 486 109
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1204 127 1 044 543
Arets resultat 158 867 254 496
1362994 1299039
Summa eget kapital 1969103 1785148
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Nu redovisas endast underhdllskostnaderna som
en kostnad i resultatrdkningen. Avsittning till
underhéllsfonden redovisas inte som en kostnad
och presenteras inte alls i resultatrdkningen. Inte
heller négon disposition av underhéllsfonden
redovisas i resultatrdkningen. Genom att endast
jdmfora arets resultat fore och efter BFNAR
2003:4 sa kan det tolkas som att foreningen gor
en vinst pd 105 000 kronor mer dn den tidigare
redovisningsprincipen. Man bor dock vara
medveten om att reserveringen till
underhéllsfonden sker med samma belopp som
tidigare men syns forst i balansrdkningen.
Vinstdispositionen skall presenteras i
forvaltningsberittelsen for att illustrera hur
vinsten fordelas till underhéllsfonden och
eventuellt dverskott.

Arets resultat redovisas som vanligt i det fria egna
kapitalet. I vinstdispositionen som presenteras i
forvaltningsberittelsen ges ett forslag pa hur stort
belopp som skall reserveras fran det fria egna
kapitalet till underhéllsfonden i det bundna egna
kapitalet. Vinstdispositionen visar dven hur stort
belopp som skall omforas fran underhallsfonden
till det fria egna kapitalet. Precis som tidigare &r
tanken att disponeringen fran underhallsfonden
ska neutralisera kostnaden for underhallet.

I tredje kapitlet, 9§ forsta stycket i Arsredovisningslagen (ARL 1995:1554) finns det
definierat vilka villkor som maéste uppfyllas for att en forpliktelse skall & redovisas som en
avsittning. Beloppet skall vara sékert eller sannolikt till sin forekomst, men ovisst till belopp

eller tidpunkt for infriande. I forarbetena till lagen framgér att avsittningar endast avser
forpliktelser mot tredje man. Framtida utgifter for reparationer och underhdll pd egna
tillgdngar &r inte en forpliktelse mot tredje man och skall dérfor inte redovisas som en
avsittning. Det finns alltsd inte mojlighet att frdngd denna regel bara for att det i
bostadsrittslagen finns bestimmelser om sékerstéllning av framtida underhall.
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I BFNAR 2003:4 fortydligas att syftet med bestimmelserna i BRL &ar att skapa en
tillfredsstdllande kapitalbindning och att denna inte paverkas pa grund av att reserverade
medel redovisas i bundet eget kapital istillet for att redovisas som en avsittning. BFNAR
2003:4 drevs igenom ar 2003 som ett resultat av patryckningar fran flera hall avseende
bostadsforeningars avsteg frén ARL vad det giller avsittningar. Man ville att
bokforingsnamnden skulle uttyda lagen tydligare alternativt att faststilla ett undantag for
bostadsrittsforeningar. I december 2002 holls ett mote dar bokforingsndmnden tillsammans
med representanter fran olika bostadsrittsforeningar, revisorer och jurister triffades for att
lagga fram sina synpunkter i frdgan. Under métet stod det klart for de flesta att ett avsteg fran
ARL ej skulle vara mojligt, utan frigan blev slutligen huruvida underhéllsfonden skulle
redovisas under bundet eller fritt eget kapital (BoRevision, 2003). Senare beslutades att det
var lampligast att redovisa underhallsfonden under bundet eget kapital vilket motiveras i
BFNAR 2003:4 av att de avsatta medlen skall anvandas till sitt &ndamal, de skall alltsa inte
vara tillgéngliga for utdelning. De medel som finns i det fria egna kapitalet 4r i en ekonomisk
forening tillgéngliga for utdelning, 6vriga medel redovisas under bundet eget kapital, varfor
underhéllsfonden skall redovisas i det bundna egna kapitalet.

Reservering och disponering av medel till och frdn underhallsfonden méste foregas av ett
beslut fran behorigt organ, vanligtvis styrelsen. Det dr bestimmelser i BRL och foreningens
stadgar som avgor vilka beslut som krdvs for reservering och disponering till och fran
underhéllsfonden. Om det i stadgarna finns tillridcklig information for att man ska kunna rikna
ut vilket belopp som skall reserveras borde inget ytterligare beslut av ett foreningsorgan vara
nodvéndigt, utan det dr da stadgarna som utgdr det grundliggande beslutet och sjilva
bokforingen utgoér ett verkstillighetsbeslut (BFNAR 2003:4). I bilden nedan visas hur
dispositionsforslaget kan se ut 1 forvaltningsberittelsen.

Bild 4 - Dispositionsforslag

Forslag till disposition av drets resultat

Till stimmans forfogande star f6ljande belopp i kronor: Forslag till dispositionen av arets resultat skall
finnas med i forvaltningsberittelsen for att visa hur

Ingéende balanserat resultat 1204127 foreningen viljer att fordela drets resultat i

Arets resultat 158 867 balansrikningen. Fondfdrindringen kommer inte

Utgéende balanserat resultat 1362 994 synas balansrikningen forrdn i nidstkommande
arsredovisning.

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Disposition ur Fond {or yttre underhall 15 000
Avsittning till Fond for yttre underhall -120 000
Balanserat resultat 1362 994

Att balansera i ny rdkning 1257 994



God fastighetsmaklarsed

En maéklare har upplysnings- och informationsplikt samt krav pd att folja god
fastighetsméklarsed. Det innebér att méklaren maste upplysa och ge kdparen rad om objektet
som &r relevant infor kopet. Upplysningsplikten géller allt som kan ha betydelse infor kopet
oavsett om informationen blir en fordel eller nackdel for parten. (Fastighetsndmnden, 2008)



Empiri

Empiri

1 empirin redogors resultatet av den kvalitativa och kvantitativa studien. Avsnittet inleds med den kvalitativa
studien ddr intervjuerna redovisas var for sig. Ddrefter foljer den kvantitativa studien i form av diagram med
tillhorande forklaringar.

Intervju med Jeanette Klavborn, redovisningsekonom pa HSB

HSB ar en medlemsdgd, kooperativ organisation som arbetar med bosparande, byggande och
forvaltning. HSB har ca 260 egna bostadsrittsforeningar i Goteborg och de hjédlper dven
privata bostadsréttsforeningar med den ekonomiska forvaltningen. HSB har som mal att
striava efter jimna avgiftsnivder genom att budgetera sa att bostadsrittsforeningarna har ett
resultat néra noll efter dispositionsforslaget for underhall.

Klavborn visade oss exempel pd hur avsittningen redovisades innan BFNAR 2003:4,
avsittningen redovisades dd som en kostnad i resultatrdkningen och avséttningen fran
underhéllsfonden fordes tillbaka fran balansrikningen till resultatrdkningen for att matcha
kostnaden for underhallet. Malsédttningen var att fa ett resultat néra noll.

Néir BFNAR 2003:4 trddde i kraft i januari 2004 gick HSB ut med information om
fordndringen till alla sina foreningar. De holl dven informationsméten och kurser om hur
andringen skall hanteras i redovisningen. Det fanns en viss oro bland HSBs ekonomer om hur
foreningarna skulle ta emot fordndringen, skulle foreningarna forsta och acceptera
fordndringen? Oron berdrde frimst att foreningarna hellre skulle vilja dela ut pengarna och
inte forsta inneborden med att sétta av pengarna till underhallsfonden. Klavborn menar dock
att fordndringen accepterades och den nya redovisningsprincipen tillimpades utan motstand.

Klavborn forklarade hur HSB viégleder sina foreningar till att ta fram underhdllsfondens
storlek och den géllande redovisningsprincipen. HSB har en 30-&rig underhdllsplan fran
vilken den &rliga avséttningen réknas fram. Avsittningen till underhallsfonden kan dven ske
genom en viss procent som redogdrs i den ekonomiska planen eller vad som star i foreningens
stadgar. HSBs rekommendation #r att sitta av 100-150 kronor/m” per ar om fbreningen
frangar underhallsplanen. Avsittningen till underhallsfonden gors for att foreningen skall
klara av att finansiera de omfattande renoveringarna som gors utan att 6ka belaningen.

Klavborn illustrerade hur HSB redovisar dispositionsforslaget till underhallsfonden som en
tilliggsrad 1 resultatrikningen under arets resultat for att pa ett pedagogiskt sétt visa att
vinsten eller forlusten i arets resultat skall justeras med underhéllsfonden. Anledningen till
tilliggsraden dr for att visa medlemmarna att en eventuell vinst dr pd grund av att en
avsittning till underhéllsfonden skall goras. Detta for att minska risken for missforstand och
ett ifrdgasattande frdn medlemmarna varfor ingen avgiftssankning gors.

Klavborn fortydligade vikten av att sitta av medel for framtida underhéll genom att illustrera
tvd olika scenarion som hon har fatt erfara. Det fOrsta scenariot géllde en bostadsréttsforening
som valde att frangd rekommendationen om att gora en avséttning till en underhéllsfond.
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Det resulterade i att féreningen tvingades ta ett nytt stort banklédn och hdja avgifterna med 10-
20 procent tre gdnger under samma ar for att finansiera ett nddvéndigt stambyte. Det andra
scenariot gillde en forening som gjorde avsittning till underhéllsfonden enligt HSBs
rekommendation. De gjorde &ven ytterligare avséttning till underhéllsfonden for att ticka
extra kostnader som kan tillkomma vid stambyten. Féreningen finansierade stambytet med
underhéllsfonden och kunde behilla avgifterna pa4 samma niva samt hade likvida medel kvar i
underhéllsfonden efter avslutat stambyte.

I de fall en bostadsrattsforening inte har ndgon underhéllsfond ar Klavborns erfarenhet att
revisorer inte vill bdra ansvaret for arsredovisningen och foreningen fir en anmaérkning i
revisionsberéttelsen om att redovisningen inte &r fullstindig.

Intervju med Niklas Holmstrom, revisor pa BoRevision

HSB hade tidigare en egen intern revisionsavdelning. Detta ansags inte vara optimalt varfor
revisionsavdelningen separerades frdn HSB och resulterade i foretaget BoRevision som nu har
funnits 1 cirka 80 &r. BoRevision erbjuder inga tjanster for I6pande bokforing eller
redovisning utan de arbetar endast med revision och dr den enda revisionsbyrén 1 Sverige som
ar nischade mot bostadsrittsforeningar. Faktumet att de arbetar enbart med
bostadsrittsforeningar gor att revisorerna inte uppfyller de krav som revisorsndimnden har for
att bli godkéand eller auktoriserad revisor. BoRevision har idag 25 anstillda varav 3 av dem &r
verksamma 1 GoOteborg och foretaget arbetar med ca 5000 bostadsrittsforeningar runt om i
Sverige.

BoRevision har inga definierade kriterier for att de ska ta sig an en bostadsrittsforening som
kund, de tittar pa tidigare arsredovisningar for att se vilken revisionsbyra de anlitat tidigare
och vem som skoter den 16pande bokforingen. Holmstrom menar att tidigare arsredovisningar
speglar hur seri0s bostadsrittsforeningen dr och hur mycket arbete som kommer att krivas av
honom, 1 slutindan 4r det Holmstrom som &r ansvarig for att arsredovisningen ar uppréttad
efter BFNAR och arsredovisningslagen. Holmstrom pépekar att det dr stor skillnad mellan att
uppritta en arsredovisning for en bostadsrittsforening och ett aktiebolag. Det ar helt skilda
satt att redovisa och i1 de fall bostadsrittsforeningar anvént sig av en aktiebolagsmall till
arsredovisningen leder det till merarbete for Holmstrom.

Holmstrom anser att de storsta intressenterna for en bostadsrattsforenings arsredovisning ar
medlemmar, potentiella kdpare och banker. Dock menar Holmstrom att banker ofta anvénder
egna viarderingsprocesser av bostadsrittsforeningar istdllet for att granska arsredovisningen.
Allmiént anser Holmstrom att potentiella kopare eller bostadsdgare inte har kunskapen till att
forstd en arsredovisning och att arets resultat som man “1art sig” att titta pd ger en missvisande
bild for bostadsrittsforeningar.

Holmstrom anser det vara intressant att stdlla taxeringsvéirdet mot det bokférda vérdet av
fastigheten. Taxeringsvérdet rdknas om var tredje ar, dock finns det inga rekommendationer
eller krav pé att redovisa taxeringsvirdet i arsredovisningen men de flesta féreningarna viljer
att gora det dnda.
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Holmstrém menar att om fastighetens bokforda vérde ar betydligt ldgre dn taxeringsvardet
som motsvarar 75 procent av marknadsviardet, visar det att foreningen vid behov har goda
forutséttningar till att beviljas ett nytt banklén.

Om diremot fastighetens bokforda vérdet dr hogre dn det taxerade virdet anser Holmstrom att
risken Okar till att bostadsrittsforeningen kan bli nekade till nytt banklan. I detta fall finns det
behov av att granska bostadsrittsforeningens kassaflode och ekonomiska situation och
undersdka om bostadsrittsforeningen klarar av att finansiera framtida kostnader.

Nér vi fragar Holmstrom om hans erfarenheter kring BFNAR 2003:4 sa berdttar Holmstrom
att han inte arbetade i branschen under infoérandet av den nya redovisningsprincipen.
Holmstroms uppfattning dr att redovisningsprincipen accepteras och ifrdgasitts vanligtvis
inte. Vid eventuella fragetecken om redovisningsprincipen brukar Holmstrom visa styrelsen
ett exempel pd hur redovisningen skall presenteras och utfiardas. Ibland har styrelsen svért att
forstda anledningen till redovisningsprincipen men det brukar inte forekomma nagon
problematik rent redovisningsmaéssigt.

Holmstrom anser att underhéllsfonden 4r en viktig post att beakta eftersom det dr en
grundlaggande uppgift for foreningen att forvalta fastigheten. Vid revisionen tittar Holmstrom
pa underhéllsfondens storlek och hur mycket medel som sitts av arligen. Observerar han att
det inte gors nadgon avsittning eller om den dr orimligt liten sa borjar Holmstrom med att titta
pa vad som star i stadgarna. Om avséttningen frangar vad som star i stadgarna kan han enkelt
hinvisa till dessa och fa foreningen att justera avsittningen till underhallsfonden. Om det inte
gors ldmnas en anmérkning i revisionsberittelsen. Om Holmstrom anser att avsittningen &r
orimlig trots att den inte strider mot vad som angivits i stadgarna blir situationen mer
komplicerad. Holmstrom brukar da hélla en 6ppen dialog med styrelsen for att komma fram
till en gemensam 16sning. Holmstrom anser att underhallsplanen, som ar ett hjdlpmedel for att
bestimma storleken pa avsittningen, bor vara upprittad av yrkesméssiga personer med
erfarenhet i fastighetsbranschen. Underhallsplanen blir inte lika trovérdig om den dr gammal
eller #r utfirdad av styrelsen. En tumregel for avsittning till underhallsfonden 4r 80-150 kr/m?
for bostadsritter.

Holmstrom anser att for att oka fOrstdelsen hos bostadsrittsforeningars medlemmar och
styrelse borde forvaltningsberittelsen vara utforligare och tydligare. Holmstrom anser ocksa
att styrelsen borde skriva kommentarer och forklara tydligare vad som hant under aret och vad
som planeras for framtiden. En tydligare forvaltningsberittelse tror Holmstrom skulle leda till
storre engagemang bland medlemmarna och 6ka forstaelsen for avgiftshdjningar och varfor
det skall finnas en underhallsfond.

Vi fragar Holmstrdm om han anser att beldningsgraden &r ett anvéndbart nyckeltal for honom.
Holmstrém anser inte att han anvidnder belaningsgraden yrkesméssigt men att det dr ett
relevant nyckeltal for potentiella bostadsréttskopare. Han anser att det &r ett bra nyckeltal nar
jamforelse mellan olika bostadsrittsforeningar gors, istdllet for att titta pd arets resultat. Att
jdmfora drets resultat mellan bostadsrattsforeningar ér nist intill omdjligt. Holmstrdm menar
att likvérdiga bostadsrittsforeningar avseende exempelvis storlek och omrade kan erhalla helt
skilda ekonomiska tillstdnd beroende pa hur hogt belanad foreningen ér.
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Intervju med Henrik Olofsson, grundare av Boreda

Boreda AB startades 2007 av Henrik Olofsson och Joakim Mdller. Boreda erbjuder
information och analyser rérande den svenska fastighetsmarknaden och ar ett av Sveriges
ledande foretag inom denna bransch. IT-tjansten har som syfte att kommersialisera offentlig
och svartillginglig information for till exempel storbanker, fastighetsmiklare,
fastighetskonsulter och flera andra aktdrer inom fastighetsbranschen.

Boreda har utvecklat en analystjdnst som vérderar bostadsrittsforeningars ekonomiska
situation for att deras kunder enklare skall kunna jaimfora olika bostadsrattsforeningar. Alla
Sveriges bostadsrittsforeningar finns 1 Boredas register, dock saknar en del
bostadsrittsforeningar  ekonomisk  information. Endast fem procent av alla
bostadsrittsforeningar skickar in sin arsredovisning till bolagsverket. Utdver bolagsverket
samlar Boreda in de flesta arsredovisningar genom samarbete med andra organisationer som
till exempel banker, fastighetsmiklare, fastighetsforvaltare och bostadsréttsforeningar. Ofta
far foretaget betala organisationen for att fa ta del av informationen. Det uppstar en del
problematik kring insamlandet av arsredovisningarna och det dr en resurskrdvande process
varje ar.

Boredas personal granskar drsredovisningen och ldser revisionsberéttelsen for att beddma om
informationen dr tillricklig for att anvdndas som underlag till analysverktygen. De
kontrollerar till exempel att organisationsnummer stimmer, att rékenskapsér finns angivet, att
arets resultat dr detsamma 1 resultat- och balansrdkning samt att balansrédkningen dr i balans.
Den godkinda arsredovisningen matas sedan in i Boredas databas efter en standardiserad mall
dér siffrorna kontrolleras ytterligare en gang innan informationen anvinds som underlag for
varderingen. All virdering av bostadsrittsforeningarna sker automatisk och informationen
anpassas elektroniskt efter Boredas olika analysverktyg.

Olofsson beréttar om Boredas tre olika typer av virderingstjdnster som &r inriktade mot
bostadsrittsforeningar. Brf Insikt ar ett analysverktyg som bedomer hur hog risken ar att en
bostadsrittsforening kommer att hdja sin avgift. D& tittar de bland annat pd om
bostadsrittsforeningen har hoga underhallskostnader, hur underhéllsfonden ser ut samt om
foreningen har kommersiella hyresintikter. Brf Fakta dr benchmarkingverktyg dir jamforelser
sker bland bostadsrattsforeningar som har ungefar samma yta, byggnadsér och ligger i ungefar
samma omrade. Brf Signal ér ett specialverktyg framtaget for banker som vérderar risken for
obestand. Bankerna fir genom denna tjédnst en “rdd” varning nér bostadsrittsforeningens
ekonomiska situation behdver granskas ytterligare for att bli godkdnd ur bankernas
perspektiv.

Olofsson dr medveten om BFNAR 2003:4, men da Boreda startades 2007 har denna
fordndring inte paverkat foretaget. Olofsson papekar att Boreda aldrig anvéinder arets resultat
som underlag till analysverktygen. Detta eftersom arets resultat kan fluktuera mellan aren och
det sdger ingenting om foreningens ekonomiska situation.

Vi frdgar Olofsson vad han anser &dr viktigt att beakta gdllande bostadsrattsforeningar.
Professionellt anser Olofsson att det dr viktigt att titta pd risken for obestdnd. For att bedoma
detta dr foreningens likviditet en viktig faktor.



Empiri

Ett nyckeltal Olofsson skulle titta pa ur ett privat perspektiv dr bostadsrittsforeningens
belaningsgrad och dven om foreningen har ndgra kommersiella intékter. Olofsson menar att
bostadsrittsforeningar dr allmint déliga pa att séitta hyresavgifter och att underséka om det
finns mojlighet att hoja de kommersiella intdkterna for att kunna behdlla avgiftsnivan.
Olofsson skulle ocksa titta pa bostadsrittsforeningars avgiftsnivd jamfort med brukshyror i
nérliggande omrade, som innefattar jamforbar hyresavgift for en likvédrdig hyresritt. En
ytterligare aspekt Olofsson tar upp dr att stélla beldningen mot det faktiska marknadsvirdet
for att se hur hogt belanad bostadsrittsforeningen ar jaimfort mot fastighetens marknadsvirde.

Intervju Niklas Wihlisch, miiklare pa Lundin fastighetsbyra

Niklas Wahlisch har arbetat som fastighetsméklare pd Lundin fastighetsbyrd 1 4tta ar.
Familjeforetaget Lundin fastighetsbyrd har formedlat bostadsaffarer sedan 1979. Wihlisch har
stor erfarenhet av forsiljningar av bostadsritter i omradet storgéteborg.

I stort anser Wihlisch att potentiella bostadsrittskopare har dalig kunskap om hur en
bostadsrittsforenings darsredovisning skall tolkas och utifrén den avgora foreningens
ekonomiska situation. Koparna ar inte sdrskilt intresserade av foreningens ekonomiska
situation utan ndjer sig med ett positivt svar frdn méklaren angéende foreningens ekonomi.
Den vanligaste frigan Wahlisch far 4r om foreningens ekonomi dr bra. Om han svarar ja pé
fragan fir han séllan foljdfragor. Wéhlisch vidljer medvetet att inte skriva ut for mycket
ekonomisk information i prospektet. Med for mycket information om féreningens ekonomi
och utrdknade nyckeltal blir koparen osidker eftersom de inte vet hur informationen och
nyckeltalen skall tolkas. Det leder till forvirring bland koparna istéllet for att de far en
tydligare bild av foreningens ekonomi.

For Wihlisch ar bostadsrittsforeningars arsredovisningar en viktig handling som han granskar
noga innan han tar sig an ett nytt objekt och han ser den som ett viktigt verktyg for att sitta
sig in 1 foreningens ekonomiska situation infor kommande ldgenhetsvisningar. Wahlisch tittar
i forsta hand pé hur hogt belénad foreningen ar och ldser revisionsberittelsen vil for att
sdkerstdlla sig om att revisorn godkdnt arsredovisningen. Wihlisch anser att kunskapen &r
svag hos manga méklare nir det géller att tolka arsredovisningen. Han menar att ca 80 procent
av alla miklare inte vet hur de ska tolka hela arsredovisningen. Wihlisch visar oss olika
forvaltares arsredovisningar och tycker att SBC jamfort med HSB och Riksbyggen har det
mest pedagogiska sitt att presentera den ekonomiska informationen i arsredovisningen. SBC
presenterar belaningen per kvadratmeter, det vill sdga belaningsgraden, som Wihlisch anser
ar ett viktigt nyckeltal da det speglar foreningens ekonomiska situation vél.

Waihlisch har inte uppmérksammat nagon reaktion bland kdparna angdende BFNAR 2003:4.
Han antar att det beror pa att kdparna ofta tittar pd &rets resultat men inte reflekterar over
siffran utan ngjer sig ofta med en kommentar frdn miklaren angéende foreningens ekonomi.
Lundin fastighetsbyrd har en revisionsavdelning, dir kan méklarna ta del av information och
redovisningsprinciper som &r aktuellt for bostadsmarknaden. Wéahlisch personliga asikt ar att
det skall ingé i yrket att ta reda pd den information som &r relevant for bostads- och
fastighetsbranschen for att kontinuerligt vara uppdaterad.
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Intervju med Mikael Warell, analytiker pa SBAB

SBAB startade sin verksamhet 1985 med att finansiera de statliga bostadslanen som tidigare
finansierats via statsbudgeten. Nagra ar senare Overtog SBAB forvaltningen av statliga
bostadslan frdn Boverket. 2009 utdkades verksamheten med att erbjuda inléning till foretag
och bostadsrittsforeningar. SBAB har 9 procent av boldénemarknadens marknadsandelar och
ar den bank med storst erfarenhet av ut- och inlaning till bostadsrattsforeningar.

Warell berittar att SBABs process vid forhandlingar med 1ntagare &r varierande beroende pé
om det giller bundna lan som forfaller, nya ldn eller omforhandlingar av lan. Ofta sker
forhandlingarna via forvaltningsforetag som till exempel HSB och Riksbyggen. Det frimsta
SBAB beaktar vid en utlaning dr bostadsrattsforeningens aterbetalningsforméga, det vill sdga
att foreningen kan betala rinta och amortering. SBAB anvinder sig av en kassaflodesmodell
for att se att “plus och minus gar ihop”, det vill séga att foreningens inbetalningar &r
tillrdckliga for att ticka de l0pande utbetalningarna. De tittar dven pa vilken sékerheten som
finns for lanet, det vill sdga hur stort virde av fastigheten foreningen kan sétta i pant.

Waiérell anvinder arsredovisningen for att gora en helhetsbedomning av fOreningens
ekonomiska situation samt en virdering av fastighetens marknadsvirde. Han tittar pa
foreningens planerade framtida underhall och anvdnder underhallsplanen for att avgora
fastighetens skick. Wérell forklarar att SBAB bryter ned arets resultat for att reda ut vilka
faktorer som paverkar kassaflodet och vilka faktorer som endast dr bokfOoringsmissiga
principer. Banken dr dven intresserad av hur hog likviditet bostadsréttsforeningen har. Wérell
menar att foreningens likviditet maste vara tillrackligt bra for att ticka de lopande
kostnaderna. SBAB anvénder sig dven av nyckeltalet Loan to Value (LTV) dér lanets virde
stélls i forhallande till fastighetens vérde (bankens egna marknadsvérde).

Warell kadnner inte till BENAR 2003:4 dock tittar han p& underhéllsfonden och dess storlek
for att se vilka medel som finns avsatta for framtida underhall.

Waiérell ndmner dven att han ser det intressant att undersoka potentiella bostadskdpares
kunskap om bostadsrittskop da méanga ar daligt insatta i Amnet. Han anser att det ar viktigt for
koparen att beakta skuldsittningen per m” infor ett kop av en bostadsritt.

Intervjuer med styrelsemedlemmar i bostadsrittsforeningar

Svante Magnusson, kassor i bostadsrittsforeningen Bjorkhojden

Bostadsrittsforeningen Bjorkhojden startades for atta ar sedan i en nybyggd fastighet. Under
de forsta aren skottes foreningens ekonomiska forvaltning av kommunidgda Egnahemsbolaget
som dven byggde och silde ldgenheterna. Nu skots den ekonomiska forvaltningen av
Riksbyggen, men resterande delar av foreningens forvaltning skots internt av foreningen.
Riksbyggen upprittar arsredovisningen som senare granskas av en auktoriserad revisor.
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Magnussons arbetsuppgifter som kassor 1 foreningen innebér att attestera fakturor elektroniskt
som sedan hanteras av Riksbyggen. Styrelsen har kompetens inom ménga omraden vilket
gynnar bostadsrittsforeningen. [ styrelsen ingar bland annat en bankman, en
fastighetsforvaltare, en etableringschef och en som arbetar pd Egnahemsbolaget.

Foreningens arsstimma har ett hogt deltagande och de forsta aren var i princip en medlem
ifrdn varje lagenhet nérvarande. Dock sdger Magnusson han pé forra arets arsstimma mérkte
att intresset svalnat ndgot d& fiarre medlemmar niarvarade. Magnusson tror att det beror pa att
styrelsen har fatt ordning pé foreningens l6pande verksamhet utan stérre komplikationer
vilket har lett till ett stort fortroende for styrelsen.

Vi fragar Magnusson hur medlemmarnas intresse for foreningens arsredovisning ar pé
arsstimmorna. Magnusson forklarar att han tillsammans med styrelsen gir igenom
arsredovisningen och klargor tydligt vad eventuella ekonomiska fordndringar beror pd. Utdver
det har medlemmarna inga storre frigor angdende foreningens ekonomi. Avséttningen till
underhéllsfonden gors enligt underhallsplanen som foreningen uppréttade for nigra ar sedan.
Magnusson berittar att styrelsen anlitade Riksbyggen for att gora en grundlig underhéllsplan
for att skapa trygghet i féreningen. Anledningen till att de anlitade Riksbyggen ar ockséa for att
de inom styrelsen inte besitter tillrdckligt med kompetens for att planldgga allt framtida
underhdll som krévs for att halla fastigheten i bra skick.

Magnusson kédnde inte till BFNAR 2003:4. Han medger dock att han undersokte bakgrunden
till BFNAR 2003:4 infor intervjutillfdllet och att han inte reflekterat over hur avsittningen till
underhéllsfonden skall redovisas eller anledningen till att den nu redovisas i balansrakningen.

Vi fridgade Magnusson vad han sjilv skulle titta pa, gillande forenings ekonomi, om han
skulle kopa en bostadsrétt idag. Han skulle i forsta hand titta pa hur beldningen ser ut i
foreningen. Magnusson framhéver att belaningen dr en av bostadsrittsforeningens storre
kostnader och dérfor skulle Magnusson betrakta en forening med hog belédning som relativt
ostabil. Avgiften dr en viktig aspekt enligt Magnusson da den maste séttas pa en niva som
tacker fOreningens lopande kostnader och avsittning for framtida underhdll. Hoga
rantekostnader och amorteringar skulle kunna leda till att foreningen tvingas att hoja avgiften.

Patrik Falk, kassor i bostadsriittsforeningen Stencristallen

Bostadsrattsforeningen Stencristallen dr en nybildad férening som varit verksam i snart tv4 ér.
Byggnaden dr nybyggd och ér beldgen pé en tomt dgd av Goteborgs Stad. Falk poéngterar hur
viktigt det &r att styrelsen sitter pd ratt kunskaper for att forvalta bostadsrittsforeningen pa
bista sitt. Falk skoter all ekonomisk forvaltning, ett jobb han kdnner sig kvalificerad for da
han arbetar som redovisningsassistent och har en fyradrig ekonomiutbildning bakom sig.
Enligt honom ar det en bra 16sning att han sjdlv skoter all ekonomisk forvaltning eftersom det
ar han sjélv som uppréttar arsredovisningen. Foreningen faktureras av Falks arbetsgivare for
den del av den ekonomiska forvaltningen Falk utfor pé arbetstid. Det dr en sparsam situation
for foreningen eftersom de forhandlat fram ett bra pris med Falks arbetsgivare. Trots att
foreningens interna revisor dr utbildad inom revision har de anlitat BoRevision som granskar
foreningens arsredovisning och vigleder dem vid framtida ekonomiska beslut.
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P4 foreningens arsstimma som holls ndgra veckor fore var intervju nédrvarade 30 av de 48
medlemmar som bor i foreningen. Falk formodar att det hoga antalet beror pé att foreningen
ar ny och att medlemmarna vill i en inblick i den 16pande verksamheten och vilka styrelsen
bestar av. Pa arsstimman gick Falk tillsammans med den interna revisorn igenom
arsredovisningen noggrant och forklarade pedagogiskt vad arsredovisningens olika delar beror
pa eller betyder. Ytterligare fragor om foreningens ekonomi kom inte upp pé arsstimman.

Falk kénner till BFNAR 2003:4 men han har inte reflekterat 6ver hur redovisningsprincipen
fordndrat sittet att redovisa underhallsfonden i arsredovisningen. Han var inte aktiv i nagon
bostadsrittsforening ndr den nya rekommendationen tradde i kraft och kan dirfor inte siga
ndgonting om vad reaktionen var hos bostadsrittsforeningen. Falk berdttar att foreningens
avsittning till underhéllsfonden gors enligt gamla stadgar som innebdr 2 procent av
taxeringsvéirdet. Foreningen kommer att ta fram en ny underhdllsplan framdver dar
avsittningen kommer att raknas fram efter fastighetens ldngsiktiga behov.

Nér vi frdgar Falk om foreningen har haft nigra ekonomiska problem berdttar han att
styrelsen hade problem i det skede da han sjélv gick med i styrelsen. Foreningen hade anlitat
en redovisningsbyra for att skota den ekonomiska forvaltningen eftersom den davarande
styrelsen inte besatt nagon ekonomisk kunskap. Styrelsen hade anlitat den billigaste
redovisningsbyrdn och det visade sig, vid Falks intrdde i styrelsen, att ingen lopande
bokforing hade gjorts for foreningens forsta verksamhetsar. Falk startade sitt arbete som
kassor med att reda ut den ekonomiska situationen och gora om bokslutet.

Mattias Sahlin, ordférande i bostadsriittsforeningen Tegnésgatan/Hedasgatan
Bostadsrittsforeningen Tegnérsgatan/Hedasgatan bildades 2001 nédr foreningen tog Over
forvaltningen av tre fastigheter med totalt 37 ligenheter. Foreningens ekonomiska forvaltning
skots 1 sin helhet av SBC, med undantag av nagra fa fakturor som betalas av styrelsen. Sahlin
uppskattar SBCs arbete eftersom han inte besitter tidigare erfarenhet av ekonomisk
forvaltning 1 bostadsrittsforeningar. Foreningen anlitar en godkénd revisor fran Ernst &
Young som granskar arsredovisningen.

Vi frigade Sahlin om méanga potentiella kopare kontaktar honom for att fa en béttre insyn i
foreningens ekonomiska situation. Sahlin berittar att de hint en gang under hans tid som
ordférande. Han menar att medlemmarna generellt accepterar arsredovisningen och
ifragasitter inte styrelsens sitt att skota foreningens ekonomi.

Sahlin kinner inte till BFNAR 2003:4 och har inte reflekterat over att arets resultat fluktuerat
mellan dren d& han som ordférande litar till fullo pd att SBC skoter den ekonomiska
forvaltningen korrekt.
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Kvantitativ studie

Forstudien

Forstudien visar att samtliga tre fastighetsforvaltare illustrerar dispositionsforslag i
forvaltningsberittelsen och har en fortydligande not till posten underhallsfond. Det som
skiljer fastighetsforvaltarna at dr att HSB och Riksbyggen gor ett tilligg i resultatrdkningen
under &rets resultat som visar foreningens dispositionsforslag till och fran underhallsfonden.
SBC gor inget tilldgg i resultatrikningen.

Resultat av studien
Resultaten av den kvantitativa undersdkningen presenteras i diagram med efterfoljande
kommentarer.

Diagram 1

Foljer BFNAR 2003:4
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I diagram 1 visas hur manga foreningar i vért urval som foljer BFNAR 2003:4. Resultatet
visar att 107 av de 114 foreningarna foljer det allminna radet, vilket ger en procentuell andel
pa 93,9 %.
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I diagram 2 visas hur minga av foreningarna, som foljer BFNAR 2003:4, som visar
fordndringen av underhéllsfonden i vinstdispositionen i férvaltningsberéttelsen. Det visade sig
att 101 av de 107 foreningarna ger information om fondforidndringen 1 vinstdispositionen. Det
motsvarat en procentuell andel pa 94,4%.

Diagram 3
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I diagram tre visas hur manga av de foreningar, som foljer BFNAR 2003:4, som visar

fordndring av underhallsfonden som en f{Orlingning av resultatrikningen (se bild 3).

Resultatet visar att 21 av de 107 foreningarna redovisar pa detta sitt, vilket motsvarar en
procentuell andel pa 19,6%.
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I diagram 4 visas hur manga av de foreningar, som foljer BFNAR 2003:4, som lamnar
information om fondfordndringen i not i tilldggsupplysningarna. Har observerades att 100 av
de 107 foreningarna ldmnade information pa detta sétt, vilket motsvarar en procentuell andel
pa 93,5%.

Diagram 5
Specificering av fondforandring
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I diagram 5 visas hur ménga av de foreningar som foljer BFNAR 2003:4 som pd nagot sitt
lamnar information om fordndringen av underhdllsfonden. Det vill sdga antingen i
vinstdisposition, forlangning av resultatrdkningen, not eller kombination av dessa. Resultatet
visar att 103 av de 107 foreningarna ger ndgon form av upplysning om fondforéndringen,
vilket innebér en procentuell andel pa 96,3%.
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I diagram 6 visas hur ménga av det totala antalet féreningar som ingick i undersdkningen som
har angett i arsredovisningen att den dr granskad av en extern revisor. For att ingd i denna
kategori maste det i arsredovisningen finnas upplysning om revisionsbyrd och/eller namn pé
den externa revisorn. Resultatet visar att 56 av de 114 foreningarna har 14tit sin arsredovisning
granskas av en extern revisor, vilket innebdr en procentuell andel pa 49,1%

I undersdkningen har dven observerats att en av de foreningar som inte foljer BFNAR 2003:4
har I4tit sin arsredovisning granskas av en extern revisor.

Bild 3. Fortydligande av “tilliigg i RR”

Rorelseresultat 560 440
Arets Resultat 252 935
Forslag till resultatdisposition

Avsittning underhallsfond - 240 000
Disposition underhéllsfond 45338

Nettoavséttning (-)/ disposition (+) - 194 662

underhallsfond

Resultat efter fondfordndring 58273

Tillagget &dr som en forlingning av
resultatrakningen som visar hur &arets resultat
skall disponeras. Léangst ner i bilden visas
resultatet efter fondforandringen, det vill sdga
de medel som hanfors det fria egna kapitalet.
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Analys

Analysen dmnar att med hjilp av referensramen analysera det empiriska materialet fran den kvalitativa och den
kvantitativa studien.

BFNAR 2003:4, underhallsplan och underhallsfond

Baserat pd det empiriska materialet dr den generella uppfattningen av BENAR 2003:4 att den
inte har medfort stora problem. Av de personer vi intervjuade var inte alla medvetna om
fordndringen, vilket bara det talar for att den nya rekommendationen inte har haft sé stor
effekt. En av de intervjupersoner som inte var medveten om fordndringen ar analytikern pa
SBAB, vilket torde bero pa att banken inte anvénder arets resultat i sin helhet, utan anvinder
sig av kassaflode och andra faktorer for att skapa sig en uppfattning om fOreningens
betalningsformiga. Aven tvA av styrelsemedlemmarna var ovetande om den nya
rekommendationen, vilket kan forklaras av att foreningarna anvinder sig av ekonomiska
forvaltare som skoter arbetet med redovisningen. Endast en av de intervjuade
bostadsrittsforeningarna har en ekonomisk forvaltning som skots av en medlem i styrelsen.
Det ér foreningen stencristallen, dar kassor Patrik Falk har ansvaret for denna forvaltning.
Falk var medveten om hur reservering av medel for framtida underhéll skall goras enligt
BFNAR 2003:4, men dé& foreningen ar relativt nystartad s& hade han ingen erfarenhet av
sjdlva overgangen fran den gamla till det nya séttet att redovisa de fonderade medlen.

Den av véra intervjupersoner som hade mest kunskap géllande BFNAR 2003:4 var Niklas
Holmstrém, revisor pa BoRevision. I referensramen finns diverse teorier hdmtade fran artiklar
i tidningen BoRevision informerar. Dér framhivs att foreningar som inte tidigare har arbetat
seriost med sin underhallsplan méste dndra sin instdllning for att motivera de avgiftshdjningar
som krévs for att klara av det framtida underhallet. Betydelsen av en serids underhéllsplan dr
nagot som Holmstrom podngterar. Han anser att den skall uppréttas av yrkesmissiga personer
med erfarenhet i fastighetsbranschen for att fa en sa relevant underhdllsplan som mojligt.
Detta anser han dr viktigt for att foreningen ska kunna avsdtta medel pa ett lampligt sétt for att
sdkerstilla finansieringen av de framtida underhéllen. Holmstrom bekréftar det eventuella
problemet, som definieras i teorin, med att motivera en hdjning av avgiften i perioder med
positiva resultat. For att undvika problemet understryker han hur viktigt det &r att
arsredovisningen och underhéllsplanen redovisas for medlemmarna pé ett pedagogiskt sitt.
Ingen av de bostadsrittsforeningar som intervjuades har upplevt nagra stérre problem vid
avgiftshojningar, dock framhdver samtliga styrelsemedlemmar att de 4r medvetna om vikten
av en seridos underhallsplan och att de vid arsstimman tycker det dr viktigt att redovisa och
forklara arsredovisningen s att medlemmarna forstar.
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Jeanette Klavborn, redovisningsekonom pa HSB, poédngterar dven hon betydelsen av att sitta
av pengar till underhallsfonden pa ett seridst sdtt for att sdkerstilla finansieringen av det
framtida underhallet. HSB forstod tidigt det eventuella problemet med att motivera
avgiftshojningar och konstruerade en tilliggsrad 1 resultatrikningen for att visa for
medlemmar att overskott i arets resultat ska reserveras till framtida underhall. Detta &r alltsa
en tgird for att reducera effekten som BFNAR 2003:4 har pi resultatrikningen. Aven
Riksbyggen har valt att addera denna extra rad i resultatrikningen for att minska risken for att
resultatet misstolkas. SBC hart dock inte detta tilldgg i sin resultatrikning utan visar endast
fondforindringen i forvaltningsberittelsen och i not. Atgirder har allts3 vidtagits av de stora
forvaltarna for att underldtta for intressenterna att tolka resultatet pa rétt sétt, trots det nya
sattet att redovisa avsdttningen. Det kan dock ifrdgasittas varfor inget initiativ har tagits for
att hitta ett gemensamt sétt att redovisa fondfordndringen dé fakta kvarstar att resultatet i de
olika drsredovisningarna inte kan tolkas pd samma sitt. En person med kunskap inom
redovisning har mojlighet att tolka arsredovisningen pa ett korrekt sdtt trots att det finns
variation i metoden att redovisa fondfordndringen. Ménga granskare av arsredovisningen har
dock inte dessa forkunskaper och deras mojlighet att tolka arsredovisningen torde forsvéras av
att fondforandringen redovisas pa olika sétt.

I den kvantitativa undersokningen granskades privata bostadsréttsforeningars arsredovisningar
1 syftet att utréna om de foljer BFNAR 2003:4 eller inte och i sd fall hur de redovisar
fondforédndringen. I empirin &skadliggors utfallet av undersokningen. Det visade sig att dver
90 procent av foreningarna som deltog i unders6kningen foljer den nya rekommendationen.
Bland de foreningar som foljer BFNAR 2003:4 kan det observeras att cirka 94 procent pa
ndgot sdtt specificerar hur underhéllsfonden planeras att fordndras, dock framgér det en
variation 1 sdttet det redovisas. 1 referensramen faststdlls att fOreningar enligt
arsredovisningslagen i forvaltningsberittelsen skall ha med information om hur arets
overskott eller underskott skall disponeras, det vill sdga en vinstdisposition. Enligt
undersokningen kan det dock observeras att dryga fem procent av foreningarna som foljer den
nya rekommendationen inte visar hur resultatet skall disponeras i forvaltningsberéttelsen,
vilket avviker frin bestimmelserna i lagen. Vidare framhdvs i referensramen att man i
tillaggningsupplysningar, det vill sdga i noterna, skall ldmna information som fortydligar
siffrorna i resultat- och balansrdkningen. Enligt den empiriskt insamlade informationen
lamnar cirka sex procent av de foretag som foljer BFNAR 2003:4 inte information om
fondfordndringen 1 not. Har kan frigan stillas om det ar forenligt med lagen att inte ge
information om hur underhéllsfonden har fordndrats under aret. En mdjlig forklaring till att
information inte har ldmnats i not kan tdnkas vara att ingen reservering eller disposition till
och fran fonden har skett under &ret och didrmed har information om underhallsfonden
bedomts som oOverflodig. Ungefir en femtedel av de fOreningar som redovisar
underhéllsfonden forenligt med den nya rekommendationen har liksom HSB och Riksbyggen
en forlingning av resultatrdkningen som visar hur arets resultat ska disponeras. Denna
variation i hur fondfoérédndringen redovisas torde fOrsvara for ldsaren att gora en korrekt
bedomning av foreningens stidllning och resultat, samt att jimfora olika fOreningars
arsredovisningar med varandra. Detta strider i sd fall mot grundliggande principer inom
redovisning dir krav pd jamforbarhet och réttvisande bild dr av stor betydelse.
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Tilldggas hér bor att detta konstaterande inte syftar till att faststélla att foreningar inte foljer
grundliggande redovisningsprinciper, utan endast att peka pa drag i redovisningen som star i
konflikt med en grundliggande redovisningsprincip, vilket inte behdver betyda att
arsredovisningen i sin helhet bryter mot rddande bestimmelser.

I den kvantitativa unders6kningen utreddes dven hur manga av foreningarna som ingick i
undersdkningen som ldt en extern revisor granska arsredovisningen. Det visade sig att knappt
hélften av foreningarna hade namngett en extern revisor i arsredovisningen. I referensramen
fortydligas att det inte finns ndgot krav pd mindre fOreningar att lata sin arsredovisning
granskas av en extern revisor. Diremot kan man stélla sig fragan vad detta sdger om
foreningarnas seriositet. Att en arsredovisning ar granskad av en extern revisor kan ses som
ett tecken pa att den haller en viss standard och dédrmed 4r anvandbar som beslutsunderlag for
intressenter. Om arsredovisningen avviker frdn rddande lagar och rekommendationer ldamnar
revisorn en notering om detta i revisionsberdttelsen. Just revisionsberdttelsen framhiver
méklare Niklas Wihlisch att han granskar grundligt i syfte att skapa sig en uppfattning om
foreningens tillstdnd. Att mindre &n hilften av alla privata bostadsréttsforeningar i véar
kvantitativa undersdkning anvénder sig av en extern revisor torde gora att man i méinga fall
bor Overvidga kvaliteten pa informationen i revisionsberittelsen. Om redovisningen &r
granskad av en intern revisor finns det tydliga incitament att vara kritisk till informationen
som ldmnas 1 revisionsberéttelsen.

Intressenters anvindning av arsredovisningen

I referensramen framhéavs drsredovisningens betydelse i form av informationskélla for olika
intressenter. I empirin framgar det i intervjun med Holmstrom att de viktigaste intressenterna
till en bostadsrittsforenings arsredovisning dr medlemmar i foreningen, potentiella kdpare och
banker vilket kommer att analyseras nedan. I detta avsnitt kommer dven méaklarfirman och
foretaget Boredas anvéndning av arsredovisningen analyseras.

Medlemmar och potentiella kopare

Enligt en undersokning frén hogskolan i Bords som har lagts fram i teorin sa tittar de flesta pa
arsredovisningen innan ett kop. I samma undersokning konstaterades att drets resultat var den
mest betydelsefulla posten vid granskning av arsredovisningen. I empirin finns information
om vad intervjupersonerna i denna uppsats anser dr viktigt vid bedomning av en
bostadsrittsforenings ekonomiska stéllning, déir framtida underhall och beldningsgrad visade
sig vara de tva faktorerna som var viktigast. Henrik Olofsson, grundare av Boreda, nimner att
man inte kan dra nagra slutsatser om foreningens ekonomiska situation baserat pa arets
resultat dd det kan fluktuera kraftigt mellan aren. Att drets resultat inte dr en ldmplig indikator
pa en forenings ekonomi dr ndgot som samtliga intervjupersoner dr eniga om. Hér foreligger
alltsé ett uppenbart problem; potentiella kopare forstar vikten av att granska arsredovisningen
innan ett kop, men nir den vél granskas lagger de mest vikt vid arets resultat, som enligt det
empiriska materialet inte sdger ndgonting om foreningens ekonomiska situation. Tilldggas bor
hér att man 1 undersdkningen kom fram till att framtida underhall ocksé ansdgs vara av stor
betydelse, vilket ar helt i samstimmighet med det empiriska materialet i denna uppsats.
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En annan intressant aspekt med att ménga lagger stor vikt vid arets resultat &r det inte kan
tolkas p&d samma sdtt efter inférandet av  BFNAR 2003:4. I referensramen illustreras
skillnaden mellan de olika principerna och dér framgar det att ett negativt resultat betyder att
det har funnits stora faktiska underhallskostnader under éret, inte att foreningens ekonomi ar
délig. Till detta &r det intressant att applicera den kvantitativa undersdkningen dér det
framgick att vissa foreningar véljer att illustrera fondfordndringen pa olika sétt, vilket torde
komplicera ldsarnas tolkning av resultatet ytterligare.

Langivare

Holmstrom tog é&ven upp banken som en av de viktigaste intressenterna till
bostadsforeningens arsredovisning. I referensramen framgéir det att banken intresserad av
kreditrisken hos motparten, men dven vad denna kan sétta i pant som sékerhet for lanet. Detta
bekriftas vid intervjun med analytikern Mikael Warell, han menar att de ser till att ha full
tackning for lanet i form av pantbrev pd bostadsrittsforeningens fastighet. I referensramen
framgér det dven att banker anvinder egna modeller for att virdera kreditrisken dir inputen i
modellerna kan hiamtas fran bland annat arsredovisningen. Enligt Warell anvénder sig SBAB
av bostadsrittforeningars arsredovisning for att skaffa sig en helhetsbild av foreningens
ekonomi. [ likhet med andra intressenter tittar banken pd framtida underhall och hur
beldningen ser ut i foreningen. Arets resultat #r inget som banken anvinder sig av i
bedomningen av foreningens ekonomi, diremot anvinder de sig av resultatrikningen for att
granska vilka kassafloden som har skett under aret. Banken &r en intressent som har den
kunskap som kravs och vet precis vilken information de behover fran arsredovisningen for att
bedoma foreningens ekonomi, vilket ofta inte dr fallet hos medlemmar och potentiella kdpare.
Banken torde alltsa inte i lika stor utstrdckning vara beroende av en pedagogiskt utformad
arsredovisning som medlemmar och potentiella kdpare. Tidigare i analysen ndmns att
medlemmar och potentiella kopare till skillnad frdn banken ser arets resultat som en viktig
variabel vid beddmning av foreningens ekonomi, vilket gor att redovisningsprinciper som
paverkar &rets resultat (exempelvis BFNAR 2003:4) inte har samma paverkan i1 den
bedomning som banken gor som den har i beddmningen som medlemmar och potentiella
kopare gor.

Miiklare

En annan intressent som anvénder sig av bostadsrittforeningars arsredovisning for att skapa
sig en uppfattning om foreningens ekonomi &r méklare. Enligt Niklas Wéhlisch, méklare pa
Lundin fastighetsbyrd, sé ar det viktigt att skaffa sig en bra forstaelse for foreningens ekonomi
innan en visning och han granskar dirfor arsredovisningen noggrant. Aven Wihlisch ligger
stor vikt vid beldningsgrad och framtida underhall. Wiahlisch framhéver att manga méklare,
cirka 80 procent, inte vet hur de skall tolka hela arsredovisningen. Detta &r ett intressant
pastaende med tanke pd att det dven framgér i intervjun med méklaren att potentiella kdpare
inte visar sérskilt stort intresse for foreningens ekonomi utan ndjer sig ofta med att méklaren
sdger att ekonomin ser bra ut. Till detta dr det intressant att lagga till faktumet att méklarens
verksamhet gér ut pa att silja sd manga objekt som mojligt, vilket torde ge incitament till
méklaren att uttala sig positivt om féreningens ekonomi.
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Det foreligger alltsa en situation dir kdparen inte har sérskilt stort intresse av att sjélv granska
arsredovisningen i syfte att bedoma foreningens ekonomi, utan forlitar sig pa vad méklaren
sdger och dir méklaren ofta varken dr en oberoende part eller vet hur hela arsredovisningen
skall tolkas. Dock méste maéklaren folja s& kallad god fastighetsmiklarsed och har
upplysningsplikt gentemot kdparen. Hér kan alltsa ifragaséttas vilket utrymme som finns for
miklaren att vinkla den ekonomiska informationen till sin fordel.

Boreda

For foretaget Boreda &r bostadsrittforeningars arsredovisning av stor betydelse da de
anvinder den som ett verktyg for att ta fram information och analyser om den svenska
fastighetsmarknaden. En av deras tjdnster dr att de védrderar bostadsrittsforeningars
ekonomiska situation for att underldtta for deras anvindare att jimfora olika foreningar.
Boredas verktyg skulle alltsd kunna vara en losning pd problemet med jamforbarhet som
behandlas ovan.

Boreda stravar efter att fa in alla bostadsrittféreningars arsredovisningar i sitt system, vilket
de inte lyckats med fullt ut pa grund av begrénsad tillginglighet av arsredovisningarna. I den
teoretiska referensramen framgar att endast storre bostadsrittsforeningar ar skyldiga att skicka
in arsredovisningen till bolagsverket, de mindre far vilja om de ska skicka in den eller inte.
Henrik Olofsson, en av grundarna for Boreda hédvdar att endast cirka 5 procent av alla
bostadsrittsforeningar skickar in &rsredovisningen till Bolagsverket. Foretaget far dérfor
tillgdng till de flesta &rsredovisningarna pd andra sétt, bland annat genom att betala olika
organisationer for att fi arsredovisningar skickade till sig. Sjilva tillgdngligheten pa
arsredovisningen torde alltsd vara en variabel for hur manga é&rsredovisningar som finns i
foretagets system, men dven kostnaden for foretagets produkt. Olofsson berittar att de har haft
flera diskussioner med fOreningar som inte dr positivt instéllda till att 1&mna ut sin
arsredovisning, vilket kan tyckas mirkligt med tanke pd att arsredovisningen dr en offentlig
handling som féreningen méste lamna ut om den efterfragas av en intressent.

I det empiriska materialet framgér det att arsredovisningen maste uppfylla vissa kriterier for
att den skall accepteras i systemet och anvdndas som underlag for analys. Sjilva kvaliteten pé
arsredovisningen torde darfor vara en variabel for hur minga bostadsrittsforeningar som kan
analyseras. En oOkad kvalitet men é&ven standardisering av bostadsrittsforeningars
arsredovisning borde underlétta foretagets arbete och gora det bade mindre kostsamt och
tidskrdvande.

Styrelsens syn pa drsredovisningen

I referensramen framgar att det &r styrelsens ansvar att det varje &r upprittas en
arsredovisning. Endast en av de tre foreningarna vi intervjuade skoter den ekonomiska
forvaltningen internt. De andra foreningarna anlitar externa forvaltare sdsom Riksbyggen och
SBC som skoter den ekonomiska forvaltningen samt upprittar arsredovisningen. Patrik Falk,
kassor och medlem i bostadsrittsforeningen Stencristallen, dr sjdlv ansvarig for den
ekonomiska forvaltning samt uppréttandet av arsredovisningen.
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Da Falk har bdde utbildning och arbetslivserfarenhet inom redovisning torde han ha
tillrackligt med kunskap for att skota foreningens ekonomi pé ett korrekt sétt. Det &r inte alla
foreningar som har sddan kunskap internt, vilket ar fallet hos de bdda andra foreningarna.
Genom att anlita extern hjdlp med den ekonomiska forvaltningen kan det antas att de trots sin
okunskap i1 d@mnet fOrstar vikten att den skots pa ett riktigt sdtt. Det framgar alltsd av
intervjumaterialet att samtliga intervjupersoner i gruppen styrelsemedlemmar dr ména om att
den ekonomiska forvaltningen skots pa ett riktigt sitt och att arsredovisningen skall uppréttas
korrekt, vare sig sjdlva uppréttandet sker internt i foreningen eller av en ekonomisk forvaltare.
Samtliga bostadsrittsforeningar vi intervjuade later en extern revisor granska
arsredovisningen, vilket dr ett tecken pa att foreningen &r serids och vill sékerstilla
arsredovisningens kvalitet.

Det framgér av intervjumaterialet att styrelsemedlemmarna anser att det ar viktigt att formedla
innehallet 1 arsredovisningen till medlemmarna pa ett pedagogiskt sitt. Betydelsen av detta dr
nagot som behandlas i uppsatsens referensram framhivs det att manga medlemmar inte har
ndgon kunskap inom redovisningen och behover darfor en djupare forklaring. Falk beréttar att
han péd é&rsstimman tillsammans med den interna revisorn noggrant gick igenom
arsredovisningen och forklarade dess olika delar pa ett pedagogiskt sétt. Inga ytterligare
fragor uppkom angéende foreningens ekonomi under arsstimman. Aven Svante Magnusson,
kassor 1 bostadsrittsforeningen Bjorkhdjden framhédver att han, tillsammans med &vriga
medlemmar i styrelsen, presenterar arsredovisningen pa ett noggrant och pedagogiskt sétt for
medlemmarna i foreningen. Magnusson hivdar att inga storre fragor om foreningens ekonomi
uppkom. Intressant att ta upp ar att bade Falk och Magnusson delger att det inte kom fragor
fran foreningens medlemmar angéende foreningens ekonomi. Hér kan frdgan stéllas huruvida
detta beror pa att drsredovisningen presenterats pa ett sa pass fullstandigt satt att inga fragor
var nddvéndiga eller om det beror pé ett svagt intresse frdn medlemmarnas sida.

Vad i arsredovisningen ir relevant for att bedoma bostadsrittsforeningens ekonomiska
situation?

Fran det empiriska materialet framgér det att underhallet &r en viktig punkt att granska i
arsredovisningen. Det framgar 1 referensramen att man 1 &rsredovisningens
forvaltningsberittelse skall ldmna information som ar viktig for beddmning av foreningens
ekonomi som inte finns med i resultat- och balansrikning, exempelvis information om
fastighetens skick och renoveringar som gjorts under dret. I referensramen framgér dven att
det ibland inte ldmnas tillrdckligt utforlig information om underhéllet for att man ska fa en
uppfattning om hur det ligger till. I intervjun med Holmstrom framgick det att han tittar pa
underhéllsfondens storlek och hur mycket medel som sitts av arligen, vilket dr information
som ska finnas med 1 drsredovisningen. I det empiriska materialet framgar det dven att det ar
bra att titta pa de framtida underhéllen och att man for att f mer information om detta kan
titta p& underhallsplanen.

Beléningen &r en viktig aspekt som uppmirksammas av samtliga intervjupersoner. Flera
ndmner belaningsgraden som ett nyckeltal som speglar foreningens ekonomiska situation val.



Holmstrom anser att nyckeltalet kan anvidndas for att jimfora olika foreningar med varandra,
vilket dr intressant att uppmédrksamma med tanke pa ovan diskussion angdende bristande
jamforbarhet. Wérell ndmner att han tittar pa foreningens l&n jamfort med fastighetens
marknadsvirde for att utrona vilken sdkerhet som kan erhdllas for lanet. Detta skulle da dven
vara av intresse for potentiella kopare och medlemmar for att avgora foreningens mdjlighet att
ta upp nya l&n. Dock véljer inte alla fOreningar att inkludera marknadsvirdet i
arsredovisningen vilket gor det svért for intressenter som inte anvander sig av egna modeller
att ta fram virdet pd fasigheten.

Béde underhéllet och belaningen dr faktorer som stimmer overens med en tidigare teori som
presenteras i referensramen. Har kan dock observeras att eget kapital, som &r en viktig faktor
enligt teorin i referensramen, inte dr nagot som har framhévts i denna studie. Didremot har
betydelsen av underhallsfonden, som &r en del av det bundna egna kapitalet poéngterats.

Andra viktiga punkter som har framkommit i studien &r betydelsen av att granska
revisionsberéttelsen for att se om revisorn har ldmnat ndgra anmérkningar. I intervjun med
Olofsson understryks dven vikten av att se om foreningen har ndgra kommersiella intdkter och
om det finns ndgon mojlighet att hoja dessa for att hélla avgiften sd ldg som mojligt for
medlemmarna i bostadsréttsforeningen.
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1 slutdiskussionen presenteras resultatet av var studie genom att besvara forskningsfrdgorna som presenteras i
inledningen. Avsnittet avslutas med egna reflektioner samt forslag till vidare forskning.

Forskningsfrigorna besvaras

I uppsatsen @mnade vi besvara hur olika intressenter anvinder sig av en
bostadsrittsforenings arsredovisning. Det visade sig att potentiella képare och medlemmar
ofta vet att arsredovisningen finns och att det &r bra att granska den. Dock framgick det att
intresset for arsredovisningen och foreningens ekonomi i manga fall dr bristande i denna
intressentgrupp. Potentiella kdpare forlitar sig enligt vir undersdkning i manga fall pa vad
méklaren séger och blir osékra om for mycket finansiell information presenteras. Bland
medlemmar uttrycker sig det bristande intresset i att en del inte nirvarar vid arsstimman och
de som ndrvarar stiller ofta fa eller inga fragor gillande arsredovisningen. I denna
intressentgrupp forekommer en storre okunskap om hur &rsredovisningen skall tolkas én i de
andra grupperna. Det yttrar sig bland annat i att det ar vanligt att manga tittar pa arets resultat,
vilket enligt Ovriga intressentgrupper dr ointressant i en beddmning av fOreningens
ekonomiska situation. Banken &r en intressentgrupp som vet vilken information som behdvs
hédmtas fran arsredovisningen for att gora en beddmning av foreningens ekonomiska situation.
Fokus ligger pd kassaflodet, fastighetens skick, framtida underhall, likviditet och beléning.
Mcdiklaren ér en intressent som anvénder sig av arsredovisningen for att skapa sig en bild av
foreningens ekonomiska situation. Enligt var kvalitativa undersokning &r det dock vanligt att
kunskapen ér lag bland manga miklare vad géller hur féreningens arsredovisning skall tolkas.
Beléningsgrad och granskning av revisionsberéttelsen &r tvd viktiga punkter som framhévs av
denna intressent. Boreda har en speciell relation till arsredovisningen da det ar en viktig
bestandsdel 1 deras analysverktyg. Foretaget vet i likhet med banken precis vilken information
de behover fran arsredovisningen, dock é&r foretaget beroende av tillgdngligheten pa
arsredovisningen samt att informationen ar fullstdndig nog att anvdnda som analysunderlag.

Hur reserveringen av medel for framtida ska redovisas enligt BFNAR 2003:4 och hur
vil principen efterfoljs av bostadsrittsforeningarna ar ocksa en frigestillning som skulle
besvaras i uppsatsen. I referensramen tydliggors hur reserveringen skall redovisas enligt den
nya principen. Den kvantitativa studien gav resultatet att 93,9 % av bostadsrittsforeningarna i
vért stickprov foljer BENAR 2003:4, det vill sdga en tydlig majoritet.

Vi dmnade dven utreda hur BFNAR 2003:4 har paverkat de olika intressenterna. Det
visade sig att den nya rekommendationen inte hade haft ndgon storre paverkan pa nadgon av
intressenterna och att kunskapen om den generellt var 14g. Eftersom resultatet inte kan tolkas
pa samma sétt som tidigare torde fordndringen dock ha effekt pd de intressenter som ovetande
om det nya redovisningsséttet anvdnder sig av arets resultat for att bedoma foreningens
ekonomiska situation.



Slutdiskussion m

Vissa ekonomiska forvaltare, sdsom HSB och Riksbyggen har valt att underldtta for
intressenter genom att forldnga resultatradkningen med vinstdispositionen for att visa hur
resultatet hade sett ut innan BFNAR 2003:4. I den kvantitativa studien framgick att den nya
redovisningsprincipen inte foljs av samtliga bostadsrittsforeningar och att det finns en stor
variation i1 hur underhéllsfonden presenteras. Detta torde pédverka olika intressenter da
jdmforbarheten blir lidande.

I uppsatsen skulle vi dven reda ut vad i arsredovisningen som ir relevant for att bedoma
en bostadsrittsforenings ekonomiska situation. Av var undersdkning framgick att
fastighetens skick, tillsammans med planerat framtida underhdll och storlek pé
underhallsfonden var viktiga faktorer. Aven belaningen var en viktig punkt som samtliga
intressenter berorde.

Egna reflektioner

En av de mest intressanta slutsatser vi fick fram &r att potentiella kdpare enligt tidigare
forskning bedomer &rets resultat som den viktigaste posten att granska i &rsredovisningen,
medan flera intressenter i var undersokning framhévde att det inte gick att siga ndgonting om
foreningens ekonomiska situation endast genom att titta pa resultatet. Vi tror att detta beror pa
den okunskap om redovisning som finns i intressentgruppen. For en person som inte &r insatt i
hur en bostadsrittsforening och en arsredovisning fungerar torde det kidnnas naturlig att titta
pa drets resultat, eftersom ett resultat i ménga fall speglar en prestation vél. Exempelvis sidger
arets resultat vid granskning av ett aktiebolags drsredovisning betydligt mer 4n vid granskning
av en bostadsrittsforenings  arsredovisning.  Samtidigt som  kunskapen om
bostadsrittsforeningen och dess drsredovisning dr 14g verkar det foreligga ett 1agt intresse for
foreningens ekonomiska situation bland potentiella kdpare och medlemmar. Det verkar som
att manga inte dr medvetna om vilka risker som finns i samband med kop av bostadsritt,
vilket forvanar oss med tanke pa att ett bostadsrittskdp dr en av de storsta investeringarna
ménga gor i livet. Nér en bostadsrittsforening gér i konkurs tillfaller fastigheten banken om
foreningen har pantsatt fastigheten som sékerhet for lanen. Medlemmarna i foreningen far da
betala hyra till banken och insatsen de satte in i samband med kopet ér da borta.

En annan intressant slutsats dr att ménga méiklare inte &r insatta i hur en arsredovisning skall
tolkas, samtidigt som manga kopare forlitar sig pd méklarens utlaitande om fOreningens
ekonomi. Detta i samband med att miklaren sjélvfallet vill sdlja s& ménga objekt som mojligt
gor att koparen hamnar i en potentiellt riskabel situation. Generellt verkar kunskapen och
intresset om bostadsrittsforeningars ekonomiska situation vara lag och vi har i arbetet med att
forsoka skapa oss en bild av hur en bostadsrittsforening och dess redovisning fungerar ofta
haft svarighet med att reda ut vad som géller och inte.

I arbetet med den kvantitativa studien fick vi erfara en stor variation i hur
bostadsrittsforeningen  presenterar  arsredovisningen, inte bara vad det géller
underhéllsfonden. Vi har bada kunskap om redovisning, men hade trots detta ofta problem att
tolka och jamfora arsredovisningar bade over tid och mellan olika foreningar. Vi stéller oss
fragan varfor ingen mall for Arsredovisningen kan tas fram som samtliga
bostadsrittsforeningar skall f6lja.



Slutdiskussion m

Detta skulle underlitta arbetet for samtliga intressenter och oka jamforbarheten mellan olika
foreningar. Faktumet att det skulle bli enklare att jimfora olika foreningar med varandra
skulle ge intressenter mdjlighet att géra mer rationella beslut och bostadsrittsforeningen
skulle tvingas att se Over sin verksamhet for att mota koOparens krav och vara
konkurrenskraftig jamfort med andra foreningar.



Slutdiskussion

Forslag till vidare forskning
Vi har under arbetet med denna uppsats kommit fram till flera intressanta forslag pd vidare forskning:

* En djupare analys pa bostadsrittskoparen och dennes kunskap om hur bostadsrittsforening
fungerar och vilka risker som finns i samband med kopet

* En djupare analys av bostadsrittkdparens intresse av foreningens ekonomi samt vilka faktorer
koparen anvinder som beslutsunderlag.

* En konsekvensanalys av att liten hdnsyn har tagits till bostadsréttsforeningens behov vid
utformning av lagar och rekommendationer.
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Bilaga 1 — Fokus vid intervjuer

Bilaga 1 — Fokus vid intervjuer

Vid samtliga intervjuer anviande vi oss dessa omraden for att inte frangd dmnet

Uppvéarmningsfrdga: Allmén fakta om foretaget och intervjupersonens roll i organisationen

- Intervjupersonens syn pa arsredovisningen och dess anvindning

- Vad intervjupersonen anser relevant i arsredovisningen for att bedoma
bostadsrittsforeningens ekonomiska situation

- Relevanta nyckeltal for att bedoma bostadsrittsforeningens ekonomiska situation

- Intervjupersonens instillning till BFNAR 2003:4

- Intervjupersonens asikter om underhallsfond och underhéllsplan



