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Sammanfattning

Bakgrund och problem: Bostadsratt ar den mest forekommande upplatelseformen for gemensamt
dgande av bostader i Sverige. Bostadsrattsforeningar skiljer sig fran 6vriga ekonomiska foreningar och
foretag, bland annat eftersom en bostadsréttsforening inte drivs i vinstsyfte. Darfor kan det vara

intressant att undersoka vilka poster som ar betydande att studera i deras arsredovisningar.

Forskningsfraga: Vad i arsredovisningen ar relevant att studera vid bedémning av en

bostadsrattsforenings ekonomi?

Syfte: Syftet med studien var att bidra till en 6kad forstaelse for hur den ekonomiska bedémningen av en
bostadsrattsforening gar tillvaga samt att se vilka eventuella skillnader som kan férekomma beroende pa

vem som utfor varderingen.

Avgransningar: Studien avgransas till den ekonomiska bedémningen av bostadsrattsféreningar, med en

intervjustudie med sex informanter samt en enkétstudie med femtio informanter.

Metod: En forstudie genomférdes med professionen for bostadsrattsforeningars ekonomi, med syfte att
fa reda pa vilka poster samt nyckeltal som kan vara av intresse vid en ekonomisk bedémning av en
bostadsrattsforening. En efterfoljande studie genomférdes med auktoriserade fastighetsvarderare for att

se hur resultaten fran forstudien anvéandes vid bedémning av ekonomin.

Resultat och slutsatser: Arsavgift, drifts- och underhéllskostnader, belaning, soliditet, likviditet,
forvaltningsberattelse och noter ar exempel pa poster samt nyckeltal som &r av vikt vid bedémning av en

bostadsrattsforenings ekonomi.

Forslag till fortsatta studier: Studie med en annan intressentgrupp, undersékning med betoning pa
tillgangars verkliga respektive bokforda varden i en bostadsrattsforening, jamforelsestudie mellan

justerad och synlig soliditet, auktorisationens nytta.

Uppsatsens bidrag: Uppsatsen visar att beddmningen av bostadsrattsforeningars ekonomi ar komplex
och foranderlig och darfor kan det vara av intresse att uppsatsen presenterar relevanta faktorer och

nyckeltal att studera vid bedémningen.

Nyckelord: Bostadsrétt, bostadsrattsforening, vardering, beddmning, ekonomi, redovisning, poster,
nyckeltal.
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Definitioner och begrepp

Andelstal

ASPECT

Avkastningsvérde

Avskrivning

Boendekalkyl

Bruksvardeshyra
Driftskostnad

Ekonomisk forening

FAR SRS

Inre fond
Likviditet
Marknadsvarde
Nettoskuld
Nyttjanderatt
Paketering
Reliabilitet
Rantekostnad
SFF

Soliditet

Underhallskostnad

Ett fordelningstal som visar hur stor del av hela bostadsrattsforeningen som den
enskilda lagenheten representerar.

Alliansforening for fastighetsekonomi och lantmaéteri, utfardar auktorisation av
fastighetsvérderare.

Nuvérde av forvantade framtida nettodverskott.

Forbrukad del av utgift for en resurs som har en nyttjandeperiod pa éver tre ar,
exempelvis fastigheter.

Visar total boendekostnad for den enskilde bostadsrattsinnehavaren, innefattar
insats plus drsavgift samt det privata lanets rantor och amorteringar.

Hyra som motsvarar hyran for andra lagenheter med likvérdig standard.

Kostnad for att skota driften av bostadsrattsforeningen.

Juridisk person som innebar kooperativt foretagande och medlemmarna har inget
personligt ansvar gentemot foreningen.

Svensk branschorganisation for revisorer och radgivare.

Sparform for inre underhall av den enskilda bostadsratten, redovisas som
kortfristig skuld till bostadsrattsinnehavarna. Paverkar ofta foreningens ekonomi
positivt samt bostadsrétternas arsavgifter.

Kvoten mellan omséttningstillgangar och kortfristiga skulder, ett nyckeltal som
beskriver kortsiktig 6verlevnadsformaga.

Det mest sannolika priset vid en forséljning av en fastighet.

Skulder minus tillgangar forutom fastigheter.

Ratt att nyttja fastighet, byggnad eller annan anldggning eller del darav.

Vid forvérv av néringsfastigheter som &gts av bolag ar det vanligt att man genom
paketering forvarvar sjalva bolaget som dger fastigheten, inte fastigheten i sig.
Matt inom mattekniken som mater hur tillforlitlig samt bestandig studiens
insamlade data ar.

Verklig kostnad for lanat kapital .

Sektionen for fastighetsvardering inom ASPECT.

Nyckeltal for langsiktig overlevnadsformaga. Beraknas som kvoten mellan eget
kapital och totalt kapital.

Kostnad for att bibehalla en byggnads ursprungliga funktion.



Underhallsplan

Vakansgrad

Validitet

Vérde

Yttre fond

Arsavgift

Aganderatt

Beskriver nér reparationer ska ske samt kostnaden for dessa. Skall trygga
foreningens framtida behov av kapital, som kravs for att underhalla fastigheten.
Outhyrd del i forhallande till uthyrbar del av fastighet. Berdknas pa areor eller
hyror.

Matt inom mattekniken som mater hur vél den insamlade datan stimmer dverens
med verkligheten.

Potentiella framtida nyttor, i denna uppsats behandlas monetart vérde.

Sparform for yttre underhall. Avséttningar skall goéras i enlighet med
underhallsplanen for att trygga underhdllet av foreningens hus. Paverkar
bostadsratternas arsavgifter.

Den aktuella lagenhetens del av foreningens kapital- och driftkostnader, vilken
kan jamfdéras med hyran for en hyresrattslagenhet.

Agaren innehar kontroll samt ratt till fritt forfogande over egendom, exempelvis

en fastighet.



1. Inledning

Detta avsnitt kommer att behandla bakgrunden till uppsatsen samt en férklaring till

varfor amnet ar intressant att studera.

1.1 Problembakgrund

Ar 2009 fanns det ©ver 26000 registrerade bostadsrattsforeningar med cirka 800 000
bostadsrattslagenheter i Sverige (Lundén & Svensson, 2009:9). Detta innebdr att bostadsrétt ar den mest
forekommande upplatelseformen for gemensamt dgande av bostader (Isacson, 2008:13). En bostadsrétt
ar ratten att, genom en upplatelse och utan tidsbegransning, nyttja en lagenhet i en bostadsrattsforening
(Institutet for véardering av fastigheter och SFF, 2008:86). En bostadsratt &gs inte av
bostadsrattsinnehavaren sjalv utan den dgs gemensamt av bostadsrattsféreningens medlemmar, i vilka
bostadsrattsinnehavaren ingar. Medlemmarna i en bostadsrattsforening delar tillsammans pa de

kostnader som ar férenade med nyttjandet av fastigheten. (Davidsson & Goétehed, 2009)

En bostadsrattsforening ar en form av ekonomisk forening. Syftet med ekonomiska foreningar &r att
framja medlemmarnas ekonomiska intressen (Institutet for vardering av fastigheter och SFF, 2008:297).
En bostadsrattsforening skiljer sig i flera avseenden fran dvriga ekonomiska foreningar, bland annat
genom att den inte drivs i vinstsyfte. Daremot &r ett positivt kassaflode Over tiden av betydelse for

foreningens fortlevnad. (Davidsson & Goétehed, 2009)

Aktiebolag, handelsbolag och ekonomiska foreningar i Sverige skall uppratta en ekonomisk
redovisning. (Skatteverket, datum 2010-05-27) Syftet med redovisningen &r att ge upplysning om
foretagets ekonomi till olika intressenter sasom exempelvis kunder och langivare, vilken kan hjélpa dem
vid beslutsfattande situationer. Foretagets intressenter har darfor ett behov av att se hur foretaget mar
och hur framtiden kan komma att bli. Redovisningen skall ge information om den finansiella
stallningen, resultatet samt de ekonomiska forandringar som skett i foretaget, den ger dven dgarna
mojlighet att kontrollera ledningens skotsel av foretaget. (Sundgren et al, 2009:19-20) For att underlatta
tolkningen av redovisningen kan en rékenskapsanalys utforas dar man bland annat beréknar nyckeltal

som ar olika ekonomiska matt (Institutet for vardering av fastigheter och SFF, 2008, kap 29.8).



En aktuell debatt behandlar omradet kring bostadsrattsféreningar och graden av rattvisande bild i deras
ekonomiska rapporter. | tidskriften Balans, nummer 12, 2009, skriver Erik Davidsson och Jorgen
Gotehed, bada verksamma inom revision hos BoRevision, artikeln Bostadsréattsforeningar ar i behov av
anpassade redovisningsnormer. Vilken tar upp att redovisningsnormer borde anpassas efter den
speciella form av ekonomisk forening som bostadsréttsféreningar &r. De redovisningsnormer som finns
idag menar Davidsson och Gotehed riskerar att ge en missvisande bild av bostadsrattsforeningars
ekonomi, vilket har stor betydelse da Sveriges bostadsrattsforeningar forvaltar hundratals miljarder
kronor. Ett behov av anpassade redovisningsnormer for bostadsrattsforeningar tros foreligga da detta
skulle ge tydligare riktlinjer for hur man redovisar samt bedémer en bostadsrattsforenings ekonomi pa
bésta mojliga satt. (Davidsson & Gotehed, 2009)

Aven Ole Deurell och Jon Nordquist tar upp detta i artikeln Arsredovisningen vilseleder bostadskopare,
nummer 1, 2010, av Balans. De menar att bade styrelse och bostadsrattskopare riskerar att fatta felaktiga
beslut pa grund av den information som finns i bostadsréattsforeningars arsredovisningar. En orsak till att
en felaktig bild av bostadsrattsforeningens ekonomi uppstar &r att manga nybildade
bostadsrattsforeningar idag bildas genom att man forvarvar fastigheten i form av ett aktiebolag, det vill
sdga genom sa kallad paketering. Denna form av forvarv ar fordelaktigt skattemassigt for séljaren av
fastigheten, men leder ofta till att bostadsrattsforeningen uppvisar en stor forlust trots att det i sjélva
verket gar bra for foreningen. Detta kan leda till att bostadsrattskopare kanske valjer att avsta fran en
“bra” bostadsratt samt att styrelsen véljer att hoja arsavgifterna i foreningen trots att detta inte skulle
vara behovligt.(Deurell & Nordquist, 2010)

| artikeln Arsredovisningen behéver inte vilseleda bostadskopare debatterar artikelforfattarna Goran
Arnell och Pernilla Lundqvist emot de tva ovan namnda artiklarna. Arnell och Lundqvist, vilket framgar
av titeln, menar att bostadskopare inte nddvandigtvis behover bli vilseledda av arsredovisningen. (Arnell
& Lundqvist, 2010)

Dessa artiklar i Balans pavisar att ekonomin i en bostadsrattsforening ar ett komplicerat &mne som ar
vart att skriva om, da flertalet intressenter av en bostadsrattsforening inte har kunskap om de

séregenskaper som en forening besitter.



En lagenhet i en bostadsrattsforening ar en tillgdng som kan overlatas, tillgangens pris bestams pa
marknaden for bostadsratter. P4 marknaden finns konsumenter och de jamfor bostadsratternas
geografiska lage, placering i fastighet, antal rum med mera. Det ar vanligt férekommande att de
underskattar behovet av att analysera ekonomin i foreningen och det gor att arsavgiften inte far den
paverkan pa varderingen samt priset for bostadsratten som egentligen skulle vara motiverat. (Institutet
for vardering av fastigheter och SFF, 2008:304)

Beddmning av en bostadsréattsforenings ekonomi kan ske i samband med vérderingen av en enskild
bostadsratt eller vid upptagning av lan. Vardering av en bostadsratt sker oftast vid forsaljning eller
belaning av bostadsratten. Vardering sker aven vid hyressattning, vid beslut om beskattning och
forsakring, (Lantmaéteriverket & Maéklarsamfundet, 2004:12) vid redovisning och 6vrig finansiell
rapportering fran bostadsrattsforeningen, vid l6nsamhets- och portféljanalys, vid obestandshantering,
vid fastighetstaxering samt vid skadeersattningar. (Lantmateriverket & Maéklarsamfundet, 2004:152—
154) Vardering kan ocksa ske i samband med arv, gava eller bodelning.(Lantmateriverket &
Méklarsamfundet, 2004:63)

Vid vérdering av en bostadsratt ser man till ett flertal vardepaverkande faktorer, vilka dr egenskaper som
ar bundna till fastigheten samt har betydelse for dess varde. Exempelvis studeras ekonomin i
bostadsrattsforeningen. Ekonomin i bostadsrattsforeningen skall tillsammans med de andra
vardepaverkande faktorerna varderas och analyseras for att pa sa satt fa fram ett varde pa bostadsratten.
Detta gor att det ar av stor vikt att redovisningen sker pa ett satt som ar anpassat efter samt bra for
bostadsrattsforeningar och att ekonomin bedéms pa ett sa korrekt satt som mojligt vid analys, det vill
séga bland annat att relevanta nyckeltal anvénds vid beddmningen av foreningen. (Lantmateriverket &
Maéklarsamfundet, 2004:152-154)



1.2 Problemdiskussion

Bostadsrattsforeningar foljer trots sin speciella karaktar generella redovisningslagar och normer for
bolag i Sverige, vilket artiklarna i Balans diskuterat. Detta kan medftra problematik vid bedémningen
av ekonomin da de vanliga nyckeltalen som beraknas for ovriga bolag inte &r anpassade for
bedémningen av en bostadsrattsforening. Risken ar att bostadsrattsforeningars ekonomi blir bedémda pa
ett satt som inte visar den ekonomiska stallningen pa basta satt och darmed ges en felaktig bild av vad
som &r en god eller mindre god ekonomi hos féreningen. Utférandet av en sa bra ekonomisk bedomning
som mojligt kraver kunskap om bostadsrattsforeningar samt om ekonomin i en ekonomisk férening.
(Institutet for vardering av fastigheter och SFF, 2008)

Vardering av bostadsratter dr ett komplext omrade. Detta beror pa att bostadsratten ar en andel av en
bostadsréattsforening. Vid varderingen skall ekonomin i bostadsrattsforeningen analyseras samt
bedémas, da bostadsrattens varde paverkas av foreningens ekonomi. Erhallande av en sa bra bedomning
som mojligt av ekonomin i bostadsrattsforeningen ar viktigt, speciellt for bostadsrattsinnehavare samt
blivande kopare, da innehav av en bostadsratt innebar att man ar deldagare i den ekonomiska
foreningen.(Institutet for vérdering av fastigheter och SFF, 2008:77) Resultatet som beddmningen av
ekonomin ger péaverkar sedan vérdet pd bostadsratten vilket kan paverka priset vid forsaljning av

bostadsratten.

Nyckeltal ar bra att anvanda vid bedomning av en bostadsrattsforenings ekonomi da man bade kan
jamfora foreningar, se eventuella risker samt satta upp riktlinjer for vad som visar pa en god ekonomi i
bostadsrattsforeningen. Nyckeltal kan aven ge larmsignaler vid avvikelser frdn det normala. (Institutet
for vardering av fastigheter och SFF, 2008, kap 29.8) Risker som i framtiden kan uppsta pa grund av en
felaktigt bedomd ekonomi i en bostadsrattsforening ar till exempel forhojd arsavgift samt i varsta fall
aven konkurs om foreningen inte klarar av sina ekonomiska ataganden. En varderare av foreningens

ekonomi kan aven bli skadestandsansvarig da kunskapsbrist om praxis inte ar forsvarbart.

Oavsett hur varderingen &r framstalld, uppmanas intressenter att iaktta forsiktighet, da
bostadsmarknaden och darmed priset pa bostadsratter varierar 6ver tiden (Isacson, 2008:11). Speciellt pa
hektiska bostadsmarknader sasom i storstader kan detta vara ett problem da man ofta maste agera snabbt
for att inte mista chansen till ett 6nskat boende. Detta kan medftra att man som séljare, kopare eller
méklare inte hinner granska foreningens ekonomi pa ett genomgaende satt. Aven for kreditgivare &r en

sa bra bild av en bostadsrattsforenings ekonomi som mgjligt ytterst intressant da eventuella lan till



bostadsrattsforeningen samt till bostadsrattsinnehavaren kanske aldrig blir helt aterbetalda om
foreningen gar i konkurs. Detta betyder att en bedémning av ekonomin i en bostadsrattsforening ar av
betydelse for nutid och framtid for alla dess intressenter, &ven ur ett samhallsekonomiskt perspektiv.
(Lundén, 2008:30)

Bostadsrattsforeningars tillgangar redovisas ofta till det historiska anskaffningsvardet minskat med
ackumulerade avskrivningar, samtidigt som skulder redovisas till verkligt varde och dérmed kan
balansréakningens nytta vid beslutsfattande vara begransad. Detta kan leda till ett behov av justeringar i
balansrékningen. (Isacson 2008:124-125) Man kan till exempel genom justeringar ta med dolda
tillgangar och skulder samt &ven anvanda tillgangarnas och skuldernas verkliga varden. (White et al,
2003:620) Justerat bokfort véarde ger en battre bild av foretaget eller féreningen an rapporterat bokfort
varde. Dock kan det vara komplicerat att justera vardet pa ett korrekt satt och i manga fall forlitar man
sig pa det bokforda vardet. Eftersom bokfort véarde baseras pa det historiska anskaffningsvardet tas det
inte hansyn till vardedkningar som beror pa bland annat inflation. (White et al, 2003:686) Nar tillgangar
och skulder redovisas till marknadsvarde &ar balansrakningen mer informativ &n om de redovisas till
historiskt varde (White et al, 2003:240). Redovisning av anlaggningstillgangar till det verkliga vardet
minus ackumulerade avskrivningar skulle kunna vara ett lampligt sétt att redovisa tillgangarna i en
bostadsrattsforening pa.  Bostadsrattsforeningar  redovisar  sina  fastigheter  till  historiskt
anskaffningsvarde, endel bostadsrattsforeningar gér avdrag for avskrivningar, vilket ar forenligt med
god redovisningssed, medan andra féreningar inte gor systematiska avskrivningar pa fastigheten.
(Lundén, 2008:210) Eftersom tillgangar hos bostadsrattsféreningar vanligen inte redovisas till sina
verkliga varden samt eftersom bostadsrattsforeningar inte drivs i vinstsyfte uppstar fragan om nagra
justeringar samt i sddana fall vilka justeringar som utfors i samband med beddmningen av en
bostadsrattsforenings ekonomi. Aven om det berdknas nagra speciellt anpassade nyckeltal for denna
form av ekonomisk férening &r av intresse. Vi ser med denna bakgrund ett behov av att belysa detta

amnesomrade eftersom det ar ett komplext omrade som kanske inte alltid tas i tillrackligt beaktande.



1.3Forskningsfraga

Vad i arsredovisningen ar relevant att studera vid bedémning av en bostadsrattsforenings ekonomi?

1.4 Syfte

Syftet med studien &r att bidra till en 6kad forstaelse for samt ge en inblick i hur den ekonomiska
bedémningen av en bostadsrattsforening gar tillvaga. Syftet ar aven att se vilka eventuella skillnader

som kan férekomma beroende pa vem som utfor den ekonomiska bedémningen.

1.5 Avgransning

Studien avgransades till den ekonomiska beddmningen av bostadsrattsforeningar. Forstudien
avgransades till sex informanter och huvudstudien till femtio informanter. Huvudstudien avgransades
aven till auktoriserade fastighetsvéarderares bedomning av de ekonomiska rapporterna i en

bostadsrattsforening.



2. Metod

| detta avsnitt presenteras hur &mnet skall undersOkas samt en presentation av uppgifter

som ligger till grund for studien foreligger.

2.1 Metodval

Infor arbetet med uppsatsen studerades litteratur i form av bdcker om bostadsratter,
bostadsrattsforeningar, redovisningsteori och fastighetsvardering samt artiklar fran tidskrifter speciellt
inriktade pa bostadsratter och redovisning for att vi skulle fa kunskap om samt forstaelse for det valda

amnesomradet.

Studien genomférdes med hjalp av en metodkombination i form av en férstudie och en huvudstudie, for
att vi pa det sattet skulle uppna en bredare bild av &mnesomradet. Forstudien bestod av en e-postintervju
vilken i sin tur lag till grund for huvudstudien som utférdes genom en enkatundersokning. Att
kombinera tva metoder gav majlighet att jamfora samt kontrollera resultaten for att pad det sattet oka
studiens tillforlitlighet (Denscombe, 2009). Denna metod tillforde studien information om relevanta
nyckeltal samt faktorer i arsredovisningen som bor tas i beaktande vid beddémning av en
bostadsrattsforenings ekonomi. Den information vi fick fram av intervjuerna testades darefter pa ett
storre antal personer, vilka ar auktoriserade fastighetsvérderare. Detta gjordes for att underséka om den
information om ekonomisk beddémning som angivits i forstudien ar det som fastighetsvérderare i

allmanhet anser vara relevant.

Vi valde att halla informanterna i studien anonyma, da studiens resultat inte skulle ha paverkats av att
identifiera informanterna. Informanterna kunde déarmed kanna sig mer bekvama i att besvara studien, da
fastighetsvardering kan vara foretagsspecifikt samt pa grund av att eventuell konkurrens kan forekomma

foretagen emellan.



2.1.1Forstudie

Forstudien tillforde data genom en mindre intervjuundersokning via e-post, vilken bidrog till att
amnesomradet utforskades pa djupet och det gav oss vardefull insikt i &mnet utifran informanternas
kunskap. Intervju som metod valdes pa grund av amnets komplexitet samt att kontakt med professionen
for fastighetsvérdering 6nskades. (Denscombe, 2009, kap 9) Professionen i detta fall & de som innehar
professionell kunskap om bedémningen av ekonomin i bostadsrattsforeningar. Intervjun utformades som
en semistrukturerad intervju. Denna form av intervju bygger pa att vi vid bildandet av intervjun anvande
o0ss av en intervjuguide innehallande teman och generella fragor. Intervjufragorna hade sitt ursprung i
studiens syfte samt forskningsfraga vilket bidrog till att validiteten hos studien forhoppningsvis styrktes,
da studien undersokte det som a@mnades undersékas. (Denscombe, 2009, kap 9) Fragorna hade en
bestdmd ordningsfoljd med dppna svarsalternativ, vilket gav informanterna mojlighet att diskutera egna
synpunkter och idéer. De flesta intervjufragor kompletterades med en 6nskan om motivering. Ut6ver
intervjun anvandes &dven kompletterande kontakt med informanterna via e-post som hjéalp for

utformandet av den efterfoljande enkétstudien.

Urvalet av informanter genomfordes medvetet efter sarskild position hos informanterna sasom
fastighetsekonom, fastighetsvarderare, revisor eller akademiskt kunniga inom omradet. Kontakt togs
darfor med fastighetsvérderingsforetag, revisionsforetag inom fastighetsbranschen samt med
hogskoleanstdllda som arbetar med utbildningar inom fastighetsvérdering, fastighetsekonomi och

redovisning, for att pa det sattet komma i kontakt med professionen inom omradet.

Intervjun utformades i ett Microsoft Word-dokument som bifogades via e-post till informanterna, dar de
enkelt kunde fylla i sina svar direkt i dokumentet for att sedan returnera intervjun till oss. Ténkbara
informanter kontaktades innan intervjun skickades ut, bade i syftet att vacka intresse samt skapa en
personlig kontakt, men &aven for att tillfraga informanterna om de var beredda att besvara intervjun.
Antalet informanter i denna studie var sex personer. Vid intervju ar det svart att veta om den tillfragade
informanten besitter tillracklig kunskap inom omradet, for att sdkerstdlla detta samt kontrollera
rimligheten i data efterfragade vi i intervjustudien informanternas utbildning samt yrke for att kunna

faststalla resultatens trovardighet (Denscombe, 2009:267).

Var malsattning med intervjustudien var att fa reda pa vilka olika nyckeltal samt faktorer med
utgangspunkt i bostadsrattsforeningars arsredovisningar som enligt professionen &r relevanta att ta
héansyn till vid bedémning av bostadsrattsforeningars ekonomi.



2.1.2 Huvudstudie

Huvudstudien utformades som en enkatstudie vilken baserades pa forstudiens resultat. Enkaten
utformades sa att vi skulle kunna underséka vilken relevans de resultat samt rekommendationer som
framkom genom forstudien i praktiken anses ha vid vérdering av en bostadsratt. Urvalet av informanter
gjordes med hjéalp av ASPECT, vilka har en forteckning éver hela populationen av auktoriserade
fastighetsvérderare i Sverige. | Sverige finns i dagslaget cirka 130 auktoriserade fastighetsvarderare
(ASPECT, datum 2010-05-11). Urvalet av informanter gjordes genom ett slumpmaéssigt
sannolikhetsurval med hjélp av lottning, femtio auktoriserade fastighetsvarderare ingick i vart urval till
studien. Vi ansdg att femtio informanter var tillrackligt for att representera populationen. Dessa
kontaktades med en forfragan om de kunde tanka sig att delta i enkétstudien. Var forhoppning var att
avgransningen till auktoriserade fastighetsvérderare skulle bidra till att de erhallna enkéatsvaren skulle
inneha hdg validitet.

En lank till ett webbaserat frageformular tillverkat med hjalp av verktyget Google Dokument skickades
via e-post till informanterna. Google Dokument ar en tjanst hos Google som erbjuder webbaserade
enkater, dar enkaten finns tillganglig pa en webbsida och besokare har mojlighet att besvara enkéaten
direkt pa webbsidan. Via Google Dokument kan man enkelt sammanstalla datan i diagram samt tabeller,
vilket gor att tiden for analysarbetet kan forkortas betydligt. Denna form av enkatstudie gjorde det
snabbt och enkelt for informanterna att medverka, da de bara behovde félja lanken i sin webblasare for
att kunna besvara enkaten. Fragorna var av varierande struktur da bade fragor med Gppna samt fasta
svarsalternativ ingick i enkatstudien, beroende péa fragestallning. For att erhalla feedback fran
informanterna avslutades enkditen med den oOppna frigan “Ovriga kommentarer”. De fasta
svarsalternativen i studien bestod av en skala mellan 1-10, pa ordinalniva, dar informanterna valde grad

av relevans i beddmningen. (Denscombe, 2009, kap 9)

Utover enkaten anvandes aven kompletterande kontakt med informanterna via e-post for att fa

fortydligande svar pa en fraga i enkatstudien.



2.2 Metoddiskussion

Fordelar med metodkombination &r att man erhaller fler &n ett perspektiv pa det undersokta, vilket leder
till ett mer tillforlitligt resultat som styrker validiteten i studien. (Denscombe, 2009:159). Nackdelar
med metodkombination &r att studien &r tidskravande samt kunskapskravande, dd man maste besitta
kunskap om samt kunna tillampa fler metoder vid en kombination. Det finns &ven en risk att metoderna

inte styrker varandra i studien. (Denscombe, 2009, kap 7)

For denna studie anvandes semistrukturerade intervjuer pa grund av att vi &mnade diskutera ett specifikt
amne, samt da vi inte ville riskera att ga miste om betydande information som informanterna innehade.
Eftersom detta &mne & komplext kan denna intervjumetod ha gjort att vi upptackte foreteelser inom

amnet som annars kanske inte uppdagats i studien.

En intervju via internet, dar svaren erhalls via text gor att intervjuns riktighet samt relevans dkar da man
undviker eventuella missforstand som skulle kunna uppsta vid en muntlig intervju. Intervjuer paverkas
av de individer som deltar och detta paverkar tillforlitligheten negativt, vilket delvis beror pa variationer
i kunskap och erfarenheter hos informanterna. Detta &r ndgot man inte kan paverka, det viktiga ar att
utformandet av intervju samt enkat ar konsekvent, vilket ar nagot vi arbetade med i utformningen av
denna studie. (Eriksson, 2006:60-61) Vid intervju samt enkétstudie ar det av vikt att fragorna ar réatt
utformade, da reliabiliteten kan bli ett problem om risk for missférstand hos fragor och svar foreligger.
Detta arbetade vi med genom att testa fragorna pa ett antal personer, vilket forhoppningsvis ledde till

battre utformade fragor.

Da enkaten skickades via e-post foreldg en risk att den hamnade i nagons skrappost eller att den helt
enkelt glomdes bort. Denna effekt forsokte vi minska genom att vi skickade paminnelser via e-post till
de informanter som inte hade besvarat enkéten en vecka efter enkatutskick. Det insamlade materialet i
form av besvarade enkater sammanstélldes och analyserades med hjélp av Google Dokument och vi
hoppades med hjalp av denna empiri kunna besvara forskningsfragan. Frageformular via Internet valdes
da vi ville att ett stort antal informanter skulle medverka i studien samt for att minska intervjuareffekten.

Detta ansags vara den effektivaste metoden for att na informanterna.
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Vi hoppades pa att denna metodkombination skulle leda till att studiens syfte kunde uppfyllas. Intervjun
gav oss en mer generell kunskap om dmnet samt var till hjalp vid utforandet av enkéten. Enkaten i sin
tur gav en bild av hur fastighetsvarderare bedémer bostadsrattsféreningars ekonomi samt om skillnader i

varderingssétt forekommer mellan olika vérderare.

Eftersom e-postintervju samt webbaserad enkat anvandes i studien fanns materialet tillgangligt att
studera under hela studiens gang. Detta innebar att atergivandets korrekthet av dessa gar att sékerstalla,

vilket medfor att studiens reliabilitet okar.

2.3 Metodkritik

En eventuell risk med denna studie var att vi ursprungligen valde fel profession eller informanter och att
studiens syfte samt resultat darmed vilseleddes. Enkatstudien kunde ha fatt en battre svarsfrekvens om
vi hade lyft informanternas intresse genom exempelvis utlottning av ett symboliskt pris. Antalet fragor i
enkaten kan i efterhand anses ha varit for stort, enkéten blev onddigt l1ang och diarmed kan det handa att
informanter avstatt att besvara den. Svarsintervallet pa de slutna fragorna var ogenomtankt och skalan
borde kanske istéllet haft fyra steg, ndmligen irrelevant, relevant, mycket relevant eller neutralt. Detta
hade underlattat i analysarbetet. Svarsintervallet var aven otydligt, da det kan vara tvetydigt vad till
exempel 5 star for, nagra informanter kan uppfatta 5 som neutralt, och andra kan uppfatta det som
relevant. Eftersom vi undrade 6ver om nagra justeringar for séarskilda nyckeltal, exempelvis soliditet

gors, borde kanske fragan om justeringar ha kopplats till respektive fraga om nyckeltal.

11



2.4 Bortfall

Da samtliga i forstudien tillfragade informanter besvarade intervjun forekom inget bortfall i den delen
av studien. Daremot uppkom ett bortfall i huvudstudien. En tidsgréans for respondens av enkaten angavs,
varefter en paminnelse skickades ut till de som inte hade besvarat enkaten. De som inte besvarade
enkaten inom en vecka efter paminnelsen ansags som bortfall. Enkaten skickades ut till femtio
informanter. Av dessa svarade nio att de inte arbetar med véardering av bostadsratter och darmed ansag
de att de inte var lampliga informanter och avstod fran att besvara enkaten. Tjugotva informanter
svarade inte nagot alls och aven dem blev darmed bortfall. Ett par informanter angav i den Gppna
enkatfragan att de inte forstod tva fragor i enkaten och darmed valdes deras svar pa dessa fragor bort i

empirin.
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3. Teoretisk referensram

Har presenteras teori som ar till hjéalp for att underlatta forstaelsen for analysarbetet.

3.1 Bostadsrattsforening

En bostadsrattsinnehavare skall betala en arsavgift till foreningen for att fa nyttja fastigheten (Institutet
for vardering av fastigheter och SFF, 2008:85). | en bostadsréattsforening ar foreningsstamman det hogst
bestimmande organet, styrelsen &r verkstallande samt forvaltande organ och revisorer ar kontrollerande
organ (Uggla et al., 2010:17). Revisorn skall kritiskt granska, bedéma och uttala sig om redovisningen
och styrelsens forvaltning (Moberg, 2006:34). Styrelsen skall vara lojal mot, samt framja féreningens
intressen eftersom de har vardnadsplikt gentemot foreningen (Uggla et al., 2010:58), vilket innebér att
styrelsen bar ansvaret for att fastigheten &r i gott skick samt att féreningens ekonomi ar i balans (Lundén
& Svensson, 2009:9).

3.2 Varfor redovisning?

Arsredovisningen & en rapport over hur féreningen mar ekonomiskt och den &r ett viktigt
beslutsunderlag. (Isacson 2008:103) Arsredovisningen utarbetas efter intressenternas behov, dock skall
redovisningen kunna nyttjas av ett stort antal intressenter samt visa en réttvisande bild av féreningen.
Bostadsrattsinnehavare kan antingen vélja att kvarstd som medlem eller avga som medlem, det vill sdga
behalla eller sélja bostadsratten, efter bedomning av arsredovisningen. Arsredovisningen kan &ven ge en
bild av en trolig framtida utveckling av bostadsrattsforeningen, vilket kan vara av stort intresse for

samtliga intressenter av foreningen. (Institutet for vardering av fastigheter och SFF, 2008)
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3.3 Redovisning i bostadsrattsforeningar

Efter varje rakenskapsar skall styrelsen uppratta foreningens arsredovisning bestdende av
resultatrakning, balansrakning, forvaltningsberattelse samt noter. | arsredovisningen skall aven
foregaende ars balansrakning och resultatrakning inga for att det skall vara latt att jamfora tva

verksamhetsar med varandra samt folja foreningens utveckling. (Lundén, 2008)

3.3.1 Balansrdkning

Balansrakningen visar bostadsrattsforeningens tillgangar, skulder och eget kapital det vill saga den
ekonomiska stallningen i foreningen. | en bostadsrattsforening ar de vanligaste materiella tillgangarna
fastigheter samt inventarier. Fastigheter bestdr av byggnader och mark. Avskrivningar pa byggnader
skall ske over den uppskattade ekonomiska livslangden, vanligt &r att fordela kostnaderna jamnt over
nyttjandeperioden. (Lundén, 2008:143) Mark skrivs inte av i redovisningen da den har ett bestaende
varde. Arsavgifter samt hyror &r de vanligaste fordringarna som férekommer i redovisningen i en
forening. | de fall det finns mer likvida medel an behdvligt kan féreningen placera dessa i vardepapper.
Kassa och bank bestar av kontanter samt tillgangliga bankmedel. En bostadsréattsforening delar upp eget
kapital i bundet och fritt kapital dar det bundna inte far disponeras till medlemmarna. En
bostadsrattsforening delar nastan aldrig ut kapital utan istallet sdnks avgifterna. (Lundén, 2008:194-196)

3.3.2 Resultatrdkning

Resultatrakningen  visar  bostadsrattsforeningens  intdkter, kostnader samt resultat. En
bostadsrattsforening presenterar resultatrakningen kostnadsslagsindelad, vilken dérmed redovisas efter
typ av kostnad. Arsavgifter samt hyror, bade for bostader och dvriga lokaler, ar ofta den storsta
intdktsposten i resultatrékningen. Poster som tvéttavgift, intdkt for parkeringsplats samt intakt for
gemensamhetslokal skall mojligtvis redovisas under Ovriga verksamhetsintdkter. Kostnader for
fastigheten sasom underhall, reparation, uppvarmning, ekonomisk forvaltning med mera skall redovisas
i resultatrdkningens kostnadsposter. Styrelsearvoden redovisas oftast som personalkostnader i
resultatrakningen. Aven fastighetens avskrivningar samt nedskrivningar skall redovisas i
resultatrakningen. Om avskrivning ar motiverat utifran den ekonomiska livslangden hos en fastighet

maste avskrivningar goras dven om fastigheten Okar i véarde. En bostadsrattsforening har ofta tva
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bankkonton, ett transaktionskonto samt ett sparkonto och under posten resultat fran finansiella
investeringar presenteras ranteintakter fran dessa, dréjsmalsrantor fran medlemmar samt rantekostnader
for 1an hos foreningen. Arets resultat presenteras langst ner i resultatrdkningen och &r resultatet av
foreningens intakter minus kostnader for det gangna rakenskapsaret. (Lundén, 2008:197-200) Resultatet
ska gdrna vara sa nara ett nollresultat som mojligt da det visar pa att foreningen foljt

sjélvkostnadsprincipen (Lundén, 2008:28).

3.3.3 Forvaltningsberdttelse

I forvaltningsberattelsen noteras viktiga héndelser som har skett i bostadsrattsféreningen under
rakenskapsaret. Information om verksamhetens utveckling och dven planerade handelser i framtiden kan
tas med i denna del av arsredovisningen. Forvaltningsberattelsen fungerar som ett komplement vid
bedémning av en forenings ekonomi. Exempel pa vad som kan sta i forvaltningsberéattelsen & om man
inforskaffat eller skall inférskaffa nya tvattmaskiner till foreningens tvattstuga eller har utfort eller skall
utfora storre renoveringsarbeten i gemensamma utrymmen och sd vidare. Aven information om
foreningens verksamhet, disposition av resultatet samt risker och osakerheter for foéreningen kan finnas i
forvaltningsberéattelsen. (Lundén, 2008:182-193)

3.3.4 Ovrigt gillande drsredovisningar

Noter i arsredovisningen ger fordjupad information om posterna som presenteras i balansrakningen och
resultatrakningen. Att studera dessa kan darfor ge en 6kad forstaelse for utformningen samt tolkningen

av arsredovisningen.

Arsredovisningen skall skrivas under av samtliga i styrelsen samt eventuellt granskas av en revisor som
upprattar en revisionsberattelse. Revisorns uppdrag ar att granska foreningens ekonomiska rapporter
utifran intressenternas behov. Bostadsrattsforeningar, oavsett storlek, behover inte ha en kvalificerad
revisor. Om en bostadsrattsforening utfor revision bidrar det till att de ekonomiska rapporternas
trovardighet 6kar. (Lundén, 2008:60) Stora foreningar skall skicka in arsredovisningen tillsammans med

revisionsberattelsen till Bolagsverket (Lundén, 2008:203).
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Stora foreningar ar foreningar som 6verskrider 50/25/50-regeln, vilken innebar att tva av foljande tre

kriterier &r uppfyllda;

e Medelantalet anstallda under vart och ett av de senaste tva rakenskapsaren har varit minst 50
personer.

e Redovisad balansomslutning under vart och ett av de senaste tva rakenskapsaren har varit minst
25 miljoner kronor.

e Redovisad nettoomséttning for vart och ett av de senaste tva rakenskapsaren har varit minst 50

miljoner kronor. (Bolagsverket, datum 2010-05-12)

3.4 Sjalvkostnadsprincipen

En bostadsrattsforening skall faststalla arsavgifterna i enlighet med sjalvkostnadsprincipen. Denna
princip innebdr att foreningen endast skall ta ut sa hoga avgifter att dessa tacker foreningens utgifter.
Med andra ord skall inte avgifterna vara sa héga att foreningen gar med vinst. Om féreningen har
intakter fran Ovriga verksamheter, till exempel lokalhyra, kan arsavgiften sattas lagre. Utgifter som
arsavgiften skall tacka ar verksamhetskostnader sasom drifts-, underhalls- samt finansieringskostnader.
(Lundén, 2008:28)

3.5 Intressentmodellen

Intressentmodellen beskriver jamvikten mellan ett foretaget och dess intressenter, det géller att kunna
hitta en bra balans som tillfredsstaller alla intressenter i ett foretag inklusive foretaget och
foretagsledningen. Foretagets intressenter ar alla de individer, grupper och organisationer som har ett
intresse i foretagets existens. Det uppstar en utbytesrelation mellan foretaget och dess intressenter.
(Bruzelius & Skarvad, 2000:72-75) Foretaget ar beroende av att intressenterna bidrar till foretagets
overlevnad samtidigt som intressenterna ar beroende av foretaget for att fa sina mal tillfredsstallda.
Foretagets intressenter har olika behov och forvéantningar pa foretaget och vissa intressenter ar mer eller
mindre bundna till foretaget. (Samuelsson, 1978:38) Foretagens mal &r intressenternas mal och darfor ar
det viktigt att foretagen tillfredstaller intressenternas mal pa ett vélbalanserat sétt. (Bruzelius & Skarvad,
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2000:72—75) For ett foretag ar kommunikation med intressenter av stor betydelse, sarskilt nér det galler
viktiga relationer. FOr en bostadsrattsforening ar som vi ndmnt ovan bostadsrattsinnehavarna viktiga
intressenter, och darmed &r relationen mellan féreningens ledning och bostadsrattsinnehavarna viktig.
Olika kommunikationssystem anvédnds mellan intressenter och foretaget, bland annat for att
intressenterna skall fa en inblick i foretagets eller féreningens interna handelser. (Varey & White, 2000)
For kommunikation med intressenterna anvands arsredovisningen som ett av flera
kommunikationsmedel. I arsredovisningen kan intressenterna lasa om foretagets ekonomiska aktiviteter
under aret samt eventuellt kommande aktiviteter som paverkar den ekonomiska stallningen i foretaget.
Arsredovisningen kan vara till stor hjalp fér dem i beslutsfattande situationer. (Grénlund et al, 2005:14—
15)

Anstallda I Foretagsledare
Foretaget /
T

Finansiarer Samhalle

Figur 1 Intressentmodellen (Grénlund et al, 2005:15)

Foretagsledningen har ett ansvar gentemot foretagets Ovriga intressenter i att skapa en balans mellan
foretagets bidrag och bel6ning till intressenterna. (Bruzelius & Skérvad, 2000:75) Foretagsledningen har
en roll som bade medlare och maklare da de bade maste lyssna pa foretaget samt lyssna pa dvriga
intressenter. (Samuelsson, 1978:35-39) | en bostadsrattsforening ar styrelsen den sa kallade
foretagsledningen, vilka ofta fattar beslut utifran arsredovisningen. Det ar styrelsens ansvar att uppratta
bostadsrattsforeningens arsredovisning. De har en vardnadsplikt gentemot foreningen samtidigt som de

ska skota forvaltningen av foreningen pa ett satt som gynnar medlemmarnas intressen (Uggla et al.,
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2010:58). Agarna av ett foretag bidrar med kapital till foretaget, i sin tur staller de krav pa att foretaget
har en effektiv forvaltning for att forhoppningsvis erhalla nagon form av avkastning for det bidragande
kapitalet. (Bruzelius & Skarvad, 2000:75) Det ar viktigt att dgarna far information for att kunna bedoma
foretagsledningens arbete, vilket dgarna bland annat kan utlasa fran arsredovisningen. | en
bostadsrattsforening ar dgarna alla medlemmarna tillsammans. Medlemmarna &r oftast féreningens
storsta kunder. De ar bostadsrattsforeningens viktigaste intressenter, da de bland annat bidrar till
foreningens Overlevnad genom att betala avgifter sdsom arsavgifter till foreningen. Foreningen kan
eventuellt sidnka avgifterna som beloning till medlemmarna nér den gar med vinst. (Lundén, 2008) Aven
hyresgaster i féreningen ar kunder till féreningen. Rimliga priser kan liknas med en rimlig arsavgift att
betala och produktutveckling kan liknas med att féreningen ser efter sin fastighet och gor den battre for
de boende. | likhet med andra foretag ar det viktigt att mana om sina kunder da det &r de som bidrar till
foreningens verksamhet. (Lundén, 2008) Samhéllet innefattar staten och kommunen vilka bidrar
foretaget med samhallsservice samt i vissa fall finansiering. Som bel6ning vill de fa in skatter samt en
hdg och jamn sysselsattning i samhéllet. (Bruzelius & Skérvad, 2000:76) | en bostadsrattsforening ar
samhaéllet en viktig intressent da de kan bidra med battre kommunikationer till fastigheten samt annan
service som kan vara till fordel for foreningen. Foreningen i sin tur bidrar exempelvis med boende at

kommunens invanare. (Uggla et al., 2010)

Finansidrer tillsammans med &garna ar de som bidrar med kapital till foretaget och dess verksamhet,
foretaget i sin tur bidrar med ranta och amorteringar till finansiarerna (Bruzelius & Skérvad, 2000:76).
Finansiarerna fattar sina beslut utifran arsredovisningen som underlag. I en bostadsrattsforening ar det
viktigt med bra lanevillkor for att pa det viset lattare kunna uppfylla medlemmarnas intressen om en
effektiv forvaltning. (Lundén, 2008) Leverantdrerna ar de som levererar foretaget varor och tjanster till
verksamheten, de vill ha en kund som ar en séker och god betalare. Det ar viktigt att bygga upp en bra
relation till leverantorerna, da det gor att man kan fa bra avtal angaende leveranserna. (Bruzelius &
Skarvad, 2000:76) Detsamma géller for bostadsrattsforeningar, da en bra relation till leverantorerna kan
gora att priserna pressas och arsavgiften eventuellt kan sankas for medlemmarna. Anstallda i ett foretag
bidrar med sin arbetsinsats, foretaget i sin tur ger dem nagon form av bel6ning tillbaka, exempelvis 16n.
(Bruzelius & Skérvad, 2000:75) | en bostadsrattsforening kan de anstéllda av féreningen till exempelvis
ingd i styrelsen, skota foreningens ekonomi eller ta hand om fastigheten. (Lundén & Svensson,
2009:236).
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3.6 Fastighetsvardering

En fastighets varde &r kopplat till en framtida nytta som fastigheten kan innebdra for dess intressenter.
Virdet i detta sammanhang ar ett monetart varde. Det gar enbart att gora en beddmning av en fastighets
varde och det finns olika metoder for att géra denna bedémning, man kan alltsa inte sakerstalla vardet
med exakta berékningar. Metoder som anvénds vid vardering &r nuvardesmetoden,
produktionskostnadsmetoden samt ortsprismetoden. Nuvérdesmetoden innebér att framtida nyttor
kopplade till innehav av fastigheten nuvérdesberédknas. Produktionskostnadsmetoden innebar en
berdkning av ateranskaffningsvarde av fastigheten samt berakning av vardeminskningen. Vid
anvandning av ortsprismetoden tar man hjélp av priser som betalats for liknande fastigheter, sa kallade
jamforelseobjekt, vilket ger ett forvantat pris pa fastigheten. (Lantmateriverket & Maklarsamfundet,
2004, kap 1)

3.7 Auktorisation

ASPECT auktoriserar fastighetsvarderare vilket skall tillfredsstalla samhéllets krav pa en kvalitativ
vardering samt vdgledning. En auktoriserad fastighetsvarderare skall kunna vérdera fastigheter av skilda
typer. Denna auktorisation ger en garanti till intressenter att véarderingen skall ske pa varderingsmassiga
grunder. (Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2004:310-315)

For att bli en auktoriserad fastighetsvarderare kravs en hogskoleuthbildning, tre ars yrkespraktik inom
fastighetsvardering, aktivt arbete inom vardering samt aktiv uppdatering inom omradet. Ytterligare krav
ar att fastighetsvarderaren ar oberoende uppdragsgivaren samt att fastighetsvarderaren erhaller en
forsakring for vardsloshet vid fastighetsvarderingar. Tre typer av auktorisation forekommer, namligen
SFF auktoriserade fastighetsvéarderare, SFF auktoriserad smahusvarderare samt SFF auktoriserad
lantbruksvérderare. En SFF auktoriserad fastighetsvarderare skall kunna vardera alla typer av
fastigheter. (ASPECT, datum 2010-05-11)
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3.8 Vardering av bostadsratt

Vid vérdering av bostadsratter ar det vanligt att marknadsvardet skall bedémas men &ven berakning av
avkastningsvardet forekommer. Vardering av en bostadsratt innebar vissa svarigheter, bland annat sa
finns inget register pa overlatelser av bostadsratter tillgangligt. (Lantmateriverket & Maklarsamfundet,
2004, kap 5)

Ortsprismetoden &r den lampligaste och mest vanliga metoden som anvands vid vérdering av
bostadsratter och den kan kompletteras med en boendekalkyl. Vid anvéndningen av denna metod kan
man bland annat se till priset pa bostadsratter i samma bostadsrattsforening. Det ar viktigt att
fastighetsvarderaren utfor datainsamling av all information som kan ha betydelse for vardet pa en
bostadsratt vid varderingstidpunkten for bostadsratten. (Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2004,
kap 5)

De vanligaste prispaverkande faktorerna att studera ar lage, storlek, standard, alder, féreningens
ekonomi samt arsavgifter. Standard och alder &r viktigt att studera bade avseende bostadsrattslagenheten
samt bostadsrattsforeningens fastighet i sin helhet. Detta beror pa att en lag standard i en fastighet kan
orsaka framtida hojningar av drifts- och underhallskostnader samt innebara att féreningen har laga
kapitalkostnader vilket paverkar arsavgifterna. Om féreningens fastighet har renoveringsbehov bor
fastighetsvérderaren rédkna med Kkostnaderna for renoveringen 1 varderingen. Detta eftersom
renoveringsbehovet paverkar vardet pd bostadsratten, eftersom arsavgiften kan komma att hojas om
foreningen inte har lagt undan tillrackligt kapital till underhdllsfond. (Lantmateriverket &
Méklarsamfundet, 204, kap 5)

Vid en sa korrekt vardering av bostadsratter som mojligt, skall man ta hansyn till
bostadsrattsforeningens ekonomi, da foreningens ekonomi i framtiden kommer att paverka arsavgifterna
for bostadsratterna. Det ar darfor av stor vikt att studera balansrékningen och resultatrékningen, dér forst
och framst foreningens nettoskuld ar av betydelse. Storleken pa nettoskulden hos bostadsrattsforeningen
bestammer i stort sett storleken pa arsavgiften, vilket beror pa att lanen medfor rantekostnader. Darfor
bor bostadsrattsforeningens 1an och rantevillkor iakttas i bedémningen av ekonomin. (Lantmaéteriverket
& Méklarsamfundet, 2004, kap 5) Det &r viktigt att den som analyserar redovisningen besitter kunskap
for att kritiskt kunna granska redovisningen (Institutet for véardering av fastigheter och SFF, 2008:490).
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Fastighetsvéarderaren skall genomfora en rakenskapsanalys av bostadsrattsforeningen vilket innebar att

varderaren analyserar balansrdakningen och resultatrakningen, beréknar l&mpliga nyckeltal for en

bostadsrattsforening, tolkar och drar slutsatser av de beraknade nyckeltalen samt tittar pa utveckling

over tiden och jamfér med andra bostadsrattsforeningar . Denna analys skall sedan stéllas i relation till

fastighetens skick, det vill sdga bostadsrattsforeningens fastighet i helhet, men analysen skall dven

stéllas i relation till den enskilda bostadsratten med hjélp av dess andelstal. Analysen fungerar som ett

hjalpmedel vid vérdering av bostadsratten. (Institutet for vardering av fastigheter och SFF, 2008:304—

305)

3.8.1 Arbetsgdng vid virdering av bostadsrdtter

Inledande arbete

Ange fastighetsbeteckning

Syfte med vérderingen

Val av vardetidpunkt

Val av védrdebegrepp

— Marknadsvarde

Varderingsetik/Véarderarens roll

Kostnader for varderingen

Datainsamling

Fastighet- och fastighetsregister

Internetuppgifter

Myndigheter

Marknadsaktorer, maklare, m.fl.

Uppdragsbekraftelse

Andra kallor

Prisbildning och prispaverkan

Marknadsanalys

Omvdrldsanalys

Ortsanalys

Objektsanalys
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Besiktning

Varderingsobjektet

Jamforelseobjekten — Besiktning infor vardering

Omgivningarna

Vardering och analysmetod

Ortsprismetod

Valj normeringsmatt

Avgrénsa delmarknad

Berékna prisutveckling

Avgrénsa mht. vardefaktorer

Applicera prisutveckling

Berakna medeltal

Vérdebedémning

Inverkan av miljéstérning

Inverkan av skador/brister

Mikroldgets inverkan

Redovisning av osékerhet

Redovisning/dokumentation

Enkel redovisning

Blankettredovisning

Rapportskrivning —> | Vérdeutldtande

Figur 2 Arbetsgang vid vardering av bostadsratter (Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2004:150)



Vid datainsamling av material bor stadgar, ekonomisk plan, bostadsrattsforeningens arsredovisning,
arsavgift, inre underhallsfond, fastighetens vérde enligt taxeringen, planerade ombyggnationer,
renoveringsbehov samt andel i foreningens nettoskuld studeras. Kontakt med ordférande i
bostadsrattsforening kan tas for att fa data om det ekonomiska laget for foreningen samt om framtida

renoveringssatsningar. (Lantméteriverket & Maklarsamfundet, 2004, kap 5)

En bostadsratt skall besiktas vid vardering, detta géller bade sjalva bostadsratten samt foreningens
lokaler. Exempel pa foreningens lokaler ar tvattstuga, forrad, parkering samt gemensamhetsutrymmen,
vilka paverkar féreningens ekonomi och darmed bostadsrattens véarde. En vardebedémning skall sedan
utforas med hansyn till samtliga faktorer och detta ska redovisas i ett vardeutlatande. (Lantmateriverket
& Maklarsamfundet, 2004, kap 5)

3.9 Soliditet

Soliditet ar ett matt pa foreningens langsiktiga 6verlevnadsformaga. Detta matt ar tyvarr inte anpassat
till bostadsrattsforeningar, eftersom man vid berakning av soliditet tar hansyn till foreningens tillgangar
och skulder. Varfor detta inte ger en rattvis bild av en bostadsrattsforenings ekonomi ar att skulder
redovisas till verkligt varde medan tillgadngarna redovisas enligt bokfort varde av fastigheten. Eftersom
det bokfdrda vardet ofta ar lagre an verkligt varde medfor detta att en bostadsrattsférenings egentliga
soliditet ar battre an vad som beraknas.(Isacson 2008:124-125) Synlig- och justerad soliditet ar tva
soliditetsmatt som &r vanliga att berdkna. Synlig soliditet kan beraknas utifran balansrakningen, dar
berakning sker genom att redovisat eget kapital divideras med balansomslutningen. Resultatet visar pa
hur mycket av tillgangarna som finansierats med eget kapital. Justerad soliditet innebér att hansyn tas till
om det redovisade vardet avviker fran det verkliga vardet pa tillgangarna. | bostadsrattsforeningar ar
detta oftast ett problem da dessa varden ofta avviker fran varandra. Vid berékning av justerad soliditet
Okar man det egna kapitalet med det eventuella Overvardet, dvervardet ar skillnaden mellan bokfort
varde och marknadsvarde minus uppskjuten skatteskuld. Detta resulterar i det justerade egna kapitalet
vilket divideras med totalt marknadsvarde pa tillgangarna for att erhalla justerad soliditet. (Institutet for
vardering av fastigheter och SFF, 2008, kap 9.8)
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3.10 Teoridiskussion

Infor studien forsokte vi hitta tidigare forskning inom omradet kring bostadsrattsforeningar och deras
redovisning, samt fastighetsvardering. Sa vitt vi kunde se ar omradet relativt begransat vad géaller
forskning och det tycks inte finnas ndgon vetenskaplig litteratur inom omradet. Detta har medfort

svarigheter att hitta vetenskapliga teorier for studien. Vi har darfor studerat icke vetenskaplig litteratur

samt artiklar som ansags vara relevanta for studien, vid uppbyggandet av den teoretiska referensramen.

24



4. Resultat och analys

Har presenteras en sammanstallning samt en tolkning av den insamlade datan.

4.1 Forstudie

Intervjuformuléar samt intervjusvar redovisas under bilaga 1 och 2.

4.1.1 Informanterna
| studien har vi intervjuat sex personer. En av informanterna arbetar med fastighetsvardering, bland

annat av bostadsrétter, vid fastighetskonsultféretaget Densia Ab. En annan informant arbetar som
programledare och universitetsadjunkt vid Fastighetsekonomprogrammet vid Karlstads Universitet, en
tredje arbetar vid Boreda Ab, ett foretag som arbetar for kad transparens pa fastighetsmarknaden, en
fjarde arbetar med fastighetsvérderingar vid CJ Curt Carlsson AB, den femte arbetar med revision och

radgivning vid KPMG AB och den sjatte &r tillforordnad chef for ekonomisk forvaltning pa Riksbyggen.

4.1.2 Informanternas intervjusvar

4.1.2.1 Kdnnetecken fér en god ekonomi

Pa fragan om vad som kannetecknar en god ekonomi i en bostadsrattsforening svarade fyra av de sex
informanterna att en lag boendekostnad vager tyngst. Det &r dock viktigt att I6pande kostnader samt
framtida underhallsbehov ticks. En av informanterna betonar daremot att det ar viktigt att alla
lagenheter i foreningen har ndgon innehavare, med andra ord att man befinner sig pa en marknad med
tryck. Man bor aven ta hansyn till om foreningen innehar hyresratter som dolda tillgangar, detta i orter
med bostadsbrist. Informanten namner aven att en god soliditet pa 60 procent eller mer &r 6nskvart,
samtidigt som likviditet ir underordnat soliditet. En av informanterna skriver att ”Laga avgifter ar ett
matt pa en effektiv forvaltning om man inte valt att lata fastighetens skick forsamrats forstas.” Tva av
informanterna betonar att de laga avgifterna bor ses i kombination med en langsiktig valfinansierad

underhallsplan som haller avgifterna pa en relativt stabil niva aven vid framtida reparationsbehov.
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Positivt dr dven en lag belaning som innebar mindre kéanslighet for framtida rantehdjningar och andra

finansiella forandringar samt en god likvidet ar onskvért.

4.1.2.2 Betydelsefulla faktorer och poster

| intervjun stalldes fragan om vilka poster man bor ta hansyn till i en bostadsrattsforenings
arsredovisning vid beddmning av dess ekonomi. Pa denna fraga svarade en informant soliditet och
likviditet samt att man bor se om foreningen genom aret gatt med plus- respektive minusresultat.
Informanten svarade dven att man bor granska noterna for att se varifran intakterna kommer samt att
man bor se till taxeringsvirdet “for att fa en uppfattning om fastighetens egentliga marknadsvarde och
satta det i relation till hur stor beldningen ar.” Pa samma fraga svarade tre av informanterna att drifts-
och underhallskostnader ar intressanta vid en ekonomisk bedomning. Ovriga poster att ta i beaktande ar
arsavgifter, rantekostnader, 1an, dolda tillgangar samt risker. En av informanterna svarade | forsta hand
belaning eftersom den star bakom den storsta risken for medlemsavgiftshdjning. | andra hand
driftkostnader.” Man bor dven undersdka om bostadsrattsforeningens omséttningstillgangar tacker de

kortfristiga skulderna.

Ett antal faktorer och poster som namndes ér;
e Skuldsattning
e Rantekostnader
e Underhallkostnader
e Driftskostnader
e Hyresintakter
e Forvaltningsberéttelse
e Omséttningstillgangar
e Totala tillgdngar
e Resultatet
e Noter
e Taxeringsvérde
o Arsavgifter
e Dolda tillgangar
e Risker

e Vakanser
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Av dessa svar kan vi se att en god ekonomi i en bostadsrattsforening kan bero pa en mangd olika
faktorer beroende pa vem som bedémer ekonomin. Majoriteten svarade dock att en lag boendekostnad
ar en av faktorerna som visar pa en god ekonomi samt att kostnaden ar forenlig med féreningens
I6pande kostnader. Aven beldningen hos bostadsrattsforeningen tolkar vi av svaren som viktig att
studera vid bedomningen av ekonomin, da majoriteten namnde belaning. Resultat kan dven ha betydelse
att studera da en forening helst skall ga med nollresultat och ett stort avvikande resultat kan visa pa en
ineffektiv forvaltning av foreningen. Aven drift — och underhéllskostnader tolkar forfattarna ha

betydelse vid den ekonomiska bedémningen av féreningar.

4.1.2.3 Nyckeltal

Pa fragan om berdakning av nyckeltal & av betydelse vid beddmning av en bostadsrattsférenings
ekonomi svarade samtliga informanter ja. Detta dr av betydelse eftersom nyckeltalen anvands som
relationstal dar man kan jamféra foreningen med andra foreningar pa orten, man kan aven beddma
posternas rimlighet och man kan med hjélp av nyckeltalen avsl6ja eventuella avvikelser. Har betonades
att det ar viktigt att man inte jamfor gamla foreningar med nya, eller sma foreningar med stora, da de

ofta har olika forutsattningar och darfor inte alltid ar jamforbara.

Vi tolkar utifran dessa svar som att nyckeltal & av stor hjalp vid bedémningen av
bostadsrattsforeningars ekonomi i likhet med andra foretag. Nyckeltal ger aven mojlighet att jamféra

foreningar pa och se eventuella skillnader och likheter hos foreningar.

| intervjun stalldes fragan om vilka nyckeltal som ar av betydelse for denna form av ekonomisk

forening.

Ett antal nyckeltal ndmndes och dessa ar;
e Soliditet
e Likviditet
e Belaning per kvadratmeter
e Belaning i forhallande till taxeringsvérde
e Belaning i forhallande till marknadsvarde

e Belaning i forhallande till omséttning
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o Arsavgift per kvadratmeter

e Réntekostnader per kvadratmeter

e Driftskostnader per kvadratmeter

e Driftskostnader i forhallande till omsattning

e Underhallskostnader per kvadratmeter

e Likvida medel i forhallande till totala kostnader

e Driftnetto

Avseende nyckeltalet lan i forhallande till fastighetens taxeringsvarde skrev en av informanterna att
”/...I balansrakningen ger ingen vagledning alls i detta avseende nar det galler aldre hart avskrivna
byggnader. Detta ar intressant att veta eftersom foreningens formaga att vara kreditvardig vid en
eventuell storre renovering beror pd hur banken ser pd risken.” En annan informant skrev att
”Bostadsrdttsforeningar gar inte att analysera som exempelvis traditionell aktiebolagsanalys dar
resultat och soliditet ar viktiga matt. Detta for att de inte &r vinstdrivande (sjalvkostnadsprincipen) samt

att fastigheten ofta ar langt ifran fullstandigt upptagen i balansraningen.”

Enligt majoriteten av informanterna ar nyckeltalen belaning bade i foérhallande till kvadratmeter samt
fastighetens taxeringsvarde av stor vikt med motiveringen att beldningen till stor del styr arsavgiften.
Utifran detta svar tolkar vi det som att dessa tva nyckeltal & bra matt att berdkna. Aven arsavgift i
forhallande till kvadratmeter &r enligt majoriteten av informanterna av stor betydelse, da det ger en bra
bild av foéreningens ekonomi. Drifts- och underhallskostnader i forhallande till kvadratmeter var dven av

betydelse enligt majoriteten da det ger en bra inblick i styrelsens arbete och dver fastighetens skick.

En av de tva informanter som arbetar som auktoriserad fastighetsvarderare namnde soliditet och
likviditet med motivering att de utgor en stor inverkan pa bostadsrattens véarde. Denne informant utforde
inte justeringar av tillgangens varde vid berakning av soliditet vilket star angivet i litteratur sasom
Bostadsrattsboken, The analysis and use of financial statements samt i Fastighetsekonomisk analys och
fastighetsratt att man bor gora for att fa en soliditet som ar mer rattvisande gentemot
bostadsrattsforeningen. Om soliditet beraknas utan att justering gérs far man i de flesta fall fram en lagre
soliditet an den verkliga, vilket ger en sdmre ekonomisk bild av féreningen an verklig soliditet. Enligt
ovan namnd litteratur ar synlig soliditet inget bra matt for bostadsrattsféreningar. Om denne informant
bedomer den ekonomiska stéllningen i en bostadsréttsforening med hjalp av bland annat synlig soliditet,

vilket informanten séger paverkar vardet pa bostadsratten, kan detta alltsa innebéra att bostadsratten
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eventuellt blir for 1agt varderad, dels beroende pa hur foreningens tillgangar ar redovisade. En annan
informant skrev att soliditet inte ar ett viktigt matt i bostadsrattsforeningar da fastigheten ofta inte ar
fullstandigt upptagen i balansrakningen och mattet blir da inte anvandbart, ndgot som stammer Gverens
med litteraturen som vi studerat. Av dessa svar har vi sett att det rader delade meningar om soliditet som
ett ekonomiskt matt for bostadsrattsforeningar. Det betyder att det kan vara av vikt att studera eller
ifrdgasatta om berdkning av soliditet skett och i sadana fall hur berékningen gatt tillvaga i ett

varderingsuppdrag av en bostadsratt.

Darefter stalldes fragan om vilka gransvarden for dessa nyckeltal som ar avgérande om en
bostadsrattsforenings ekonomi anses vara god. Har var samtliga svar relativt lika varandra och
informanterna svarade att det inte finns nagra specifika gransvarden for detta. Dels beroende pa att
bostadsrattsforeningar ar valdigt olika varandra med hansyn till bland annat ort och foreningens alder,
vilket gor det svart att dra generella granser for vad som anses som en bra eller dalig ekonomi. En
auktoriserad varderare vilken namnde soliditet som ett matt for en férening namnde gréanser for en god
soliditet pa éver 60 procent, denne namnde aven att soliditeten &r 6verordnad likviditeten. Denna asikt
bor eventuellt uppmarksammas da majoriteten av informanterna svarade att likviditeten ar ett bra
ekonomiskt matt da det visar den kortsiktiga betalningsférmagan i foreningen, vilket ar viktigt for att

inte foreningen skall forsattas i konkurs.

4.1.2.4 Viktigaste hjdlpmedlen fér en ekonomisk bedomning

Vidare i intervjun stalldes fragan om vad som véager tyngst av alla faktorer samt nyckeltal i
bedémningen om en forenings ekonomi anses god eller dalig samt vad detta beror pa. En informant
svarade soliditet eftersom den visar pa foreningens langsiktiga dverlevnadsformaga samt om féreningen
behdver hoja sina arsavgifter med tiden. Aven avgiftsnivan som péverkar foreningens attraktivitet samt
arets resultat ar faktorer av vikt enligt respondenten. En annan informants svar pa fragan var arsavgifter
per kvadratmeter samt lan i forhallande till taxeringsvérde, detta eftersom man kan utga fran att
foreningen &r stark och valskott om dessa nyckeltal ar laga, forutsatt att man inte later fastigheten
forfalla. Tre av respondenterna ansag belaningsgraden vara av storst betydelse, dels pa grund av att
rantekostnaderna kan paverka medlemsavgifterna markant. ”Det vore bdttre om denna “dolda”
belaning togs ut fullstandigt pa medlemmarna istallet for i foreningen.” skriver en av informanterna.

Har ansag en av informanterna att aven likviditeten vager tungt vid en bedémning.
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4.1.2.5 Justeringar

Pa frdgan om nagra justeringar av poster gors i bostadsrattsforeningars arsredovisningar svarade tva
informanter nej, den ena med undantaget "Endast om det har varit enstaka ar som awvikit fran ett
normalar, storre renovering/annan post som pa onormalt sett paverkat ett ars bokslut. Hyresbortfall,
renovering, tvist m.m.” Tre informanter svarade ja och en av dem skrev “Ja, i stor utstrackning. Vi
normaliserar alla arsredovisningar nér vi stansar dem i var databas for att fa bort jamforelsestérande
poster /.../ For att kunna jamfora tva foreningar med olika redovisningskvalitet normaliserar vi darfér
detta innan analys.” En annan informant skrev att ’om hyresratter finns kan det vara av intresse att
gora en BR och RR som om de saldes, ar rantan pa lanen inte nuvarande marknadsranta (bunden

ranta)kan det vara intressant att se effekterna av om de vore sa.”

Enligt dessa svar ser vi att det rader delade meningar vad galler justering av poster i arsredovisningen,
vissa utfor justeringar och andra inte. De som utfor justeringar gor det dessutom av olika orsaker samt
pa olika grunder. Darfor ser vi vikt i att studera vilka eventuella justeringar som utforts och isafall
bakgrunden till varfor de utforts.

4.1.2.6 Balansrdikningen och resultatrdkningen

Halften av informanterna ansdg att balans- och resultatrdkningarna &r lika viktiga vid bedémningen
medan resterande informanter skrev att balansrakningen véger tyngre. Detta pa grund av att
balansrakningen innehaller information om beldning, kassaflode samt att den kortsiktigt redovisar ett ars

verksamhet.

4.1.2.7 Forvaltningsberdttelsen

Samtliga informanter ansdg att man vid en bedémning av en bostadsrattsférenings ekonomi bor ta
hansyn till forvaltningsberattelsen da den fungerar som ett komplement. Detta eftersom den ger
information om vasentliga handelser under aret som till exempel kan leda till avvikelser i nyckeltalen.

Genom forvaltningsberattelsen kan man dven fa information om framtida planer som paverkar

30



foreningens ekonomi, vilket kan ha betydelse vid tolkningen av nyckeltalen. Forvaltningsberattelsens
betydelse tas dven upp i litteratur som vi studerat och tillsammans med dessa svar tolkar vi det som att

forvaltningsberattelsen ar relevant att studera.

4.1.2.8 Noter

Arsredovisningens noter &r av vikt att studera enligt informanterna d& dessa kan innehdlla betydelsefull
information for den ekonomiska beddmningen. | noterna kan exempelvis taxeringsvarde, réntesatser,

information om driftskostnader samt lanebelopp framga.

4.1.2.9 Aktheten i drsredovisningen

Slutligen stélldes fragan om arsredovisningens posters dkthet kontrolleras genom noggrann granskning.
En informant svarade att det absolut inte avlaggs nagon tid till detta utan man litar helt och hallet pa
revisionsberattelsen. En annan informant svarade att detta vanligen inte forekommer men att fragan ar
befogad med motiveringen ”Om forvaltningen skotts av tex SBC eller HSB kanns det tryggare an om en
boende i foreningen snickrat ihop den pa fritiden. Det brukar markas om den &r professionellt
framtagen.” En av informanterna svarade daremot att det finns ett behov av en sadan kontroll och han
skriver “ja, vi far automatiskt larm om avvikelser eftersom vi stéller posterna i relation till andra
bostadsrattsforeningar. Om en post ar avsevart mycket lagre eller hdogre an forvantat ser vi detta.
Manga bostadsrattsforeningar slarvar tyvarr ofta med sin redovisning och vi far varje ar in hundratals
arsredovisningar som inte summerar eller dar det saknas vital information. Trots det &r de signerade av
revisorn samt styrelsen!” Utifran dessa svar ser vi att de tva fastighetsvarderarna som ingick i
intervjustudien litar fullt ut pa revisorns revisionsberattelse. Dock bor man ha i atanke att revisorn gor
ett urval utifran vasentlighet och risk nar denne granskar redovisningen och det &r inte sakert att det
finns tid att granska samtliga ekonomiska handelser i foreningens redovisning. De dvriga informanterna
svarade att man brukar marka om arsredovisningen ar professionellt framtagen och att man da kan
forlita sig pa den samt att om man berdknar nyckeltal kan man se avvikelser fran det normala. En
informant skrev att alla foreningar har en revisor som granskar rékenskaperna. Enligt litteraturen vi

studerat behdver dock inte en bostadsrattsforening anlita en auktoriserad revisor, utan féreningen kan ha
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en lekman som revisor. Detta anser vi skulle motivera en kontroll av rakenskaperna for att sékerstélla att

de ar korrekt genomforda samt for att sékerstélla att foreningens ekonomi &r i balans.

4.2 Huvudstudie

Enkatformuldr samt enkatsvar redovisas under bilaga 3 och 4.

4.2.1 Informanterna

Enkatstudien besvarades av 19 auktoriserade fastighetsvarderare. De som i enkaten skrivit att de inte
varderar bostadsratter anses trots detta inneha kunskap inom omradet da samtliga informanter &r

auktoriserade fastighetsvarderare och darmed skall de kunna vérdera alla typer av fastigheter.

4.2.2 Informanternas enkdtsvar

Pa samtliga fragor i enkatstudien varierade svaren och vi ser att asikterna gar isar om vad som &r
relevant och inte. P& grund av denna spridning kan det vara av intresse att se hur den ekonomiska
bedémningen av en bostadsrattsforening gatt tillvaga och eventuellt d&ven jamfora med hur bedémningen

skulle resulterat med andra faktorer och nyckeltal som hjélp.

4.2.2.1 Diagram éver relevansen hos ekonomiska faktorer

Fragorna 1 — 25 ar uppbyggda pa ordinalniva dar fragan pa samtliga fragor 16d Hur relevanta pa en
skala fran 1 till 10 anser du att foljande faktorer &ar vid bedémningen av en bostadsrattsforenings
ekonomi? Pa samtliga diagram motsvarar den vertikala axeln antal informanter och den horisontella
axeln motsvarar graden av relevans. Den eller de relevansgrader som valts av flest informanter vid
respektive fraga ar i sammanstallningen till hoger om diagrammen markerade med fetstil. Var tanke
med skalan 1-10 var att 5 skulle motsvara en neutral relevans. Dock kan det av informanterna ha
uppfattats som relevant och darmed bor detta tas i beaktande vid analys. Om informanterna uppfattat det
som att relevansen stiger finns inget svarsalternativ som innebdr neutralitet och darmed &r enkétens

svarsalternativ ofullstandiga.
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1. Arsavgift
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Arsavgiften i en bostadsrattsforening &r enligt 8 av 19 informanter mycket relevant att studera vid en
ekonomisk bedémning av foreningen medan nio informanter svarade i intervallet 7-9. Tva informanter
svarade dock att arsavgiften inte var relevant att studera. Av dessa svar tolkar vi det som att arsavgiften
ar relevant att studera i en bostadsrattsforening da medelvardet av svaren ar 8, vilket tyder pa relevans.
Aven i litteraturen vi studerat, vilket namns kortfattat i avsnitt 3.14, anses arsavgiften relevant att

studera da den paverkar attraktionskraften hos bostadsréatten, vilket i sin tur paverkar vérdet.

2. Arsavgift per kvadratmeter
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Nyckeltalet arsavgifter per kvadratmeter ar mycket relevant att studera enligt majoriteten av
informanterna medan en informant ansag nyckeltalet vara irrelevant. Medelvardet 9 gor att vi kan utlasa

att detta nyckeltal ar av stor vikt vid en bedémning och darfor relevant att studera.
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3. Driftskostnader
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Posten driftskostnader tyckte majoriteten var relevant att studera da majoriteten av svaren Iag i ett spann

mellan relevansgraderna 6-10. Fyra av dessa informanter tyckte posten var mycket relevant. Tva

informanter ansag driftskostnader vara irrelevanta att studera vid en ekonomisk bedémning. Vi kan av

medelvardet 7 utldsa att posten har relevans i en bostadsrattsforening.

4. Driftskostnader per kvadratmeter
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Nyckeltalet driftskostnader per kvadratmeter ansag sex informanter vara mycket relevant, tio

informanter svarade i intervallet 7-8. Ingen informant svarade att talet inte var relevant att studera.

Medelvérdet 8 tyder pa att nyckeltalet &r relevant.
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5. Driftskostnader per omséttning - tva bortfall, 17 informanter
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Fragan som rorde nyckeltalet driftskostnader per omsattning har tva bortfall pa grund av att
informanterna inte forstod fragan. De tva bortfallen &r inte medraknade varken i empirin eller i analysen.
Fem informanter ansag att detta nyckeltal var irrelevant att studera vid en ekonomisk bedémning av en
bostadsrattsforening. Resterande svar lag i intervallet 3-8. Ingen informant svarade att talet var mycket
relevant att studera. Medelvérdet 4 kan tyda pa att detta tal inte ar relevant att studera vid bedémningen

av en bostadsréattsforenings ekonomi.

6. Underhallskostnader
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Angaende posten underhallskostnader svarade sex av informanterna 8, det vill sdga att posten &r
relevant i en bostadsrattsforening. Enbart en informant svarade att posten var mycket relevant
samtidigt som tva informanter svarade att posten inte var relevant. Medelvardet var 7 vilket tyder pa
att underhallskostnader &r relevant att studera vid en ekonomisk beddmning av en

bostadsrattsforening.

35



7. Underhallskostnader per kvadratmeter
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Angéaende nyckeltalet underhallskostnader per kvadratmeter svarade sju informanter en 8. Tre
informanter ansag att nyckeltalet var mycket relevant och ingen informant svarade att talet inte var

relevant att studera. Medelvardet av svaren ar 8 vilket tyder pa att nyckeltalet ar relevant.

8. Rantekostnader
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Posten rantekostnader ansag fyra informanter vara mycket relevant att studera och en informant svarade
att det inte var relevant vid en ekonomisk beddmning av en bostadsrattsforening. Medelvérdet av

informanternas svar ar 7 och det gor att vi tolkar posten som relevant att studera.
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9. Réntekostnader per kvadratmeter

=
(=]

1 Ej relevant — 1 informant
2 — 0 informanter
3 — 0 informanter
4 — 1 informant

5 — 1 informant

6 — 0 informanter
7
8
9
1

— 4 informanter

— 5 informanter

— 3 informanter
0 Mycket relevant — 4 informanter

[ T e o Y =]

Nyckeltalet rantekostnader per kvadratmeter ansdg 4 informanter vara mycket relevant, fem
informanter svarade en 8 och en informant svarade att talet inte var relevant att studera. Medelvardet

av informanternas svar ar 8 vilket tyder att posten &r relevant.

10. Belaning
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Posten belaning i arsredovisningen ansag fem av informanterna vara mycket relevant och lika manga
svarade 9 pa skalan. En informant svarade att posten inte var relevant att studera. Medelvérdet av
svaren ligger pa 8 vilket tolkas av oss som att posten belaning ar relevant att studera.
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11. Belaning per kvadratmeter
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Nyckeltalet beldning per kvadratmeter ansdg sex av informanterna vara mycket relevant, atta
informanter svarade antingen en 8 eller en 9. En informant svarade att nyckeltalet inte var relevant vid
en bedémning. Av medelvardet 8 tolkar vi att informanterna tycker att &ven detta nyckeltal ar relevant

att studera.

12. Belaning genom taxeringsvarde
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Nyckeltalet belaning genom taxeringsvarde var inte relevant att studera enligt nio informanter. En
informant svarade en 8, det vill sdga att talet ar relevant men ingen informant svarade att talet var
mycket relevant. Medelvardet som berdknades utifran svaren ar 3, vilket vi kan tolka som att talet

ar relativt irrelevant att studera.
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13. Belaning genom marknadsvarde
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Angaende nyckeltalet belaning genom marknadsvarde svarade ingen att nyckeltalet ar irrelevant. Tolv
informanter svarade inom spannet 8-10, fyra svarade en 10, det vill séga att nyckeltalet var mycket

relevant att studera. Av medelvardet pa 7 tolkas talet av oss som relevant.

14. Belaning genom omsattning - ett bortfall, 18 informanter
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Fragan om belaning genom omsiattning har ett bortfall pa grund av att en informant inte forstod
fragan. Sex informanter svarade att talet inte var relevant att studera, nio av informanterna svarade i
spannet 3-5. Enbart en informant svarade att nyckeltalet var mycket relevant. Medelvardet 3 tyder pa

att nyckeltalet saknar relevans att studera vid en ekonomisk bedémning.
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15. Underhallsplan
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Angaende foreningens underhallsplan svarade atta av informanterna relevansgraden 8. En informant
svarade att den var mycket relevant och ingen svarade att den inte var relevant. Medelvérdet 7 tolkas

av oss som att informanterna tycker att underhallsplanen &r relevant.

16. Hyresintakter
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Hyresintakter ansag sex informanter vara mycket relevant att studera vid en ekonomisk bedémning.
Resterande informanter svarade inom spannet 5-9. Ingen svarade att hyresintakter inte var relevant att
studera. Av medelvérdet 8 tolkar vi som att informanterna anser hyresintakter som en relevant post att

studera.
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17. Resultatrékning
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Resultatrakningen ansag sju informanter vara mycket relevant att studera. Resterande informanter
svarade inom spannet 5-9. Ingen svarade att resultatrdkningen inte var relevant. Medelvardet 8 tyder

pa att resultatrdkningen anses relevant.

18. Balansrékning
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Balansrakningen ansag sex informanter vara mycket relevant. Resterande informanter svarade inom
spannet 2-9. En informant svarade relevansgraden 2, men ingen informant svarade att den var helt
irrelevant att studera. Medelvardet ar 8 vilket tyder pa att balansrakningen ar relevant att studera hos

auktoriserade fastighetsvarderare.
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19. Noter
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Noter i arsredovisningen ansag sex informanter var mycket relevant, resterande svar var spridda Gver
hela skalan. En informant svarade att noterna inte var relevanta att studera vid en beddmning.

Medelvardet for noternas relevans ar 7 vilket vi tolkar som att noterna har betydelse vid beddmning.

20. Forvaltningsberéttelse
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Forvaltningsberattelsen ansag enbart en informant vara mycket relevant att studera, ingen svarade dock
att den inte var relevant. Fem informanter svarade en 5, fyra svarade en 8, att forvaltningsberéattelsen har

relevans. Medelvardet av svaren ar 7 vilket tyder pa relevans i bedémningen.

42



21. Revisionsberéttelse
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Angaende revisionsberattelsen svarade nio informanter en 5, tre ansdg den som mycket relevant
medan en informant ansag den som irrelevant. Medelvardet av svaren &r 6 vilket méjligtvis kan

tyda pa att revisionsberattelsen saknar betydelse eller att betydelsen &r svag.

22. Arets resultat
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For arets resultat ansag fem av informanterna att relevansgraden var en 5. Tva informanter
svarade att drets resultat var mycket relevant att studera och tva svarade att posten inte var
relevant. Av medelvardet 6 kan vi mojligtvis se att arets resultat saknar betydelse vid
bedomning eller sa ar betydelsen svag. Detta stammer pa satt och vis 6verens med litteraturen vi
har last, da foreningen skall strava mot ett nollresultat, dock &r det av vikt att studera resultatet

av den anledningen att se om det ar ett markant plus- eller minusresultat vilket det inte bor vara.
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23. Soliditet

=
(=)

1 Ej relevant — 0 informanter
2 — 0 informanter
3 — 1 informant

4 — 1 informant

5 — 1 informant

6 — 1 informant
7
8
9
1

— 4 informanter

— 4 informanter

— 3 informanter
0 Mycket relevant - 4 informanter

[ T S - T ¥~ R R Vs I = TR S R =« N ¥ = |

Soliditet ansdg fyra av informanterna som mycket relevant att studera, elva svarade inom spannet 7-
9, vilket betyder att de tyckte att nyckeltalet soliditet var relevant. Resterande svarade inom spannet
3-6. Ingen svarade att soliditet inte var relevant att berdkna vid en bedémning. Medelvardet ligger
pa 8 vilket betyder att majoriteten av informanterna tyckte att soliditet var relevant. Har uppstar
fragan om informanterna anser att soliditeten bor justeras, nagot vi missade att ta med i enkaten och
som darfor kompletterats med efterfoljande e-post, vilket enbart fem informanter besvarade. Utifran
de svar vi erhallit pd den kompletterande fragan beraknas bade justerad och icke justerad soliditet

och darfor ar denna relevansgrad pa 8 svartolkad.

24. Likviditet
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Angaende nyckeltalet likviditet svarade tolv av informanterna inom spannet 7-9, vilket tyder pa
relevans. Tva informanter svarade mycket relevant och ingen svarade att det saknade relevans.

Medelvérdet 7 tyder pa att informanterna anser likviditet som ett relevant matt att studera.
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. Likvida medel i forhallande till totala kostnader
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Likvida medel i forhallande till totala kostnader svarade sex informanter en 7, tva informanter svarade
10, att det var mycket relevant medan tva informanter svarade att nyckeltalet saknade relevans.
Medelvardet 7 tolkar vi som att informanterna anser nyckeltalet relevant att studera i en ekonomisk

beddmning av en bostadsrattsférening.

45



4.2.2.1.1 Sammanstallning av huvudstudien
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Denna tabell & en sammanstalining 6ver de mest relevanta faktorerna att studera enligt de auktoriserade
fastighetsvérderarna som deltog i undersokningen. Tabellen visar de poster och nyckeltal som hade
medelvarde atta eller mer i relevansgrad, vilka anses som hogst relevanta att studera och berakna utifran
arsredovisningen. Vi ser att de elva faktorer som vi tagit med i sammanstéllning anses nastintill lika
viktiga. Arsavgifter per kvadratmeter har hogst relevansgrad i var studie, ett medelvérde pé nio. Vi ser
aven att nyckeltal ar relevanta att studera i en bostadsrattsférenings arsredovisning for att kunna bedoma
ekonomin enligt fastighetsvarderarna, speciellt nyckeltal som innehaller per kvadratmeter som namnare
ar relevanta att studera. Balansrakningen och resultatrékningen anses lika viktiga med medelvardet atta
i relevans att studera enligt fastighetsvarderarna. Relevansgraden atta hos nyckeltalet soliditet maste
ifrdgasattas eftersom soliditet kan berdknas pa tva séatt, synlig soliditet eller justerad soliditet. Justerad
soliditet ar enligt litteratur som studerats det som pa mest korrekt satt visar en bostadsrattsférenings
ekonomi. | denna sammanstallning vet vi inte vilket matt som fastighetsvarderarna asyftat nar de svarat

att soliditet ar relevant, vilket gor att nyckeltalets relevansgrad inte kan tas med all sékerhet.
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4.2.2.2 Justeringar

Pa fragan om de utfor ndgra justeringar i samband med berdkning av nyckeltal réknades fem
informanter som bortfall, da de inte hade besvarat fragan. Nio informanter svarade att de inte utfor
justeringar. En informant svarade att samtliga parametrar slas ut per kvadratmeter samt att informanten
satter flera av parametrarna i forhallande till ett beraknat marknadsvérde. Tva informanter justerar
drifts— och underhallskostnader da de ofta uppenbart ar for laga. En informant utfor kontroll 6ver ytor
som inte &r bostadsratter, exempelvis kéllarlokaler, da de inte ska raknas med vid beddmningen. Denna
justering menar informanten gors for att fa en mer rattvisande bas att utga ifran. En informant genomfor
attraktionstillagg vid berdkning av nyckeltal. Vi tolkar dennes svar som att ett attraktivt lage paverkar
bedémningen och vérderingen av bostadsratten. Bortfallet gor att det &r svart att veta om andra
justeringar utforts i samband med berékningen av nyckeltal.

4.2.2.3 Bedémningen av en bostadsrdttsforening i jimférelse med andra féretag

Pa fragan om en bostadsrattsforening skiljer sig fran évriga foretag med avseende pa den ekonomiska
bedémningen svarade sex informanter att de inte foreligger nagon skillnad med motiveringen att alla
foretag ska ha samma forutsattningar. En informant motiverade sitt svar med /.../ bortser vi fran
juridiska skillnader sd ska varje parameter bedémmas pd samma satt oavsett om det ar en
bostadsrattsforening eller annan typ av férening/féretag.” En informant svarade att avgiften &r
sjalvkostnadsbaserad och innehaller ingen vinst och att arsavgiften skall spegla bland annat belaning,
rantekostnader och drift- och underhallskostnader, vilket vi dven studerat i Fastighetsvardering -
Grundlaggande teori och praktisk vardering. Tva informanter skriver att skillnad férekommer i intresse
av vinst samt nollresultat. En annan informant skriver att de gemensamt &gda staller till problem, da
man inte alltid skoter fastigheterna ordentligt och att privat och gemensam ekonomi blandas. En
informant skriver Sjalvklart, oftast kommer storre delen av foreningens intakter fran foreningens
“dgare” vilket okar sdkerheten avseende intdkternas inflytande.” En informant skriver “Ja, en
bostadsrattsforening ar som jag ser det ett mellanting mellan ett féretag och en privatekonomi.
Exempelvis anser jag att det redovisade resultatet ar mindre viktigt an kassaflodet.” En informant
skriver att ”Det kan finnas skattemassiga skillnader som skall beaktas.” En informant ar tvetydig med
motiveringen att det kan skilja sig fran fall till fall.
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Pa fragan om det foreligger nagra problem vid den ekonomiska bedémningen av en bostadsrattsforening
eller vid vérderingen av en bostadsrétt svarade sex informanter nej och en svarade ibland. Resterande
upplevde problem vid bedémningen. Tre informanter svarade att problem féreligger da materialet som
anvands vid ortsprismetoden &r svar att fa tag pa, da de inte finns en officiell databas for bostadsratter.
Detta problem har vi Kkortfattat beskrivit i kapitel 3.8. En informant skriver att fastigheten utgor den
storsta egendomen i foreningen och en felaktig bedémning av fastighetens skick kan fa stora
konsekvenser, men informanten menar ocksa att i en forening ar fastigheten den enda tillgangen som
behover bedémas vid vérdering av en bostadsratt. Dock varderas inte en bostadsrétt enbart efter det
fysiska skicket utan hansyn bor aven tas till efterfragan pa orten dar fastigheten erbjuds. En informant
skriver att det kan vara svart att fa uppgifter om fastighetens tekniska status. En annan informant skriver
att det kan vara svart att utlasa information ur mindre foreningars arsredovisningar da de ofta ar mycket
knapphandiga, vilket gér bedémningen av en bostadsrattsforening svarare dn en annan foretagsform.

Vidare skriver en annan informant att det inte helt gar att utlasa ekonomin i féreningen enbart ur dess
arsredovisning. Informanten motiverar sitt svar med att ”Foreningens fastighet kan genom bra eller
dalig skotsel ha olika behov av atgarder. Dessa framgar inte alltid av redovisningen.” En informant

skriver att problem alltid finns oavsett varderingsobjekt.

4.2.2.4 Sammanfattning av informanternas kommentarer angdende ekonomi och
bostadsridttsforeningar

Ovriga kommentarer som informanterna hade var av varierande slag. En informant skrev att summa
arsavgift + kapitalkostnad for bostadsratten + egen driftkostnad alltid tycks bli ganska konstant fran ar
till ar. Med ledning av detta kan man rékna fram vérdet av bostadsrattsforeningen. En informant skriver
att ’Forvaltningsberéttelserna ar ofta torftiga och substanstunna, hade de innehallit mer fakta hade de
beddmts viktigare av mig. Samma galler revisionsberattelsen, det skall till grav misskotsel innan
revisorn lamnar en oren revisionsberattelse, senast jag sag en sadan i en bostadsrattsforening i
samband med varderingsuppdrag var ar 1986!!” En annan skriver att bedomning av likviditet far ses
fran fall till fall, med motiveringen “En svag likviditet hos en lagt belanad forening med lag avgift
behdver inte vara sa allvarligt. Dock det motsatta en hogt belanad forening med svag likviditet manar

till eftertanke.”
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En informant skriver att dalig ekonomi i féreningen kan bero pa att lagenheter statt tomma och darfor
belastat ekonomin negativt, &ven ogenomtankta renoveringar i fastigheten kan medféra dalig ekonomi.
Det senare kan leda till hogre manadsavgifter samt lagre priser pa bostadsratterna i foreningen, vilket i
sin tur paverkar mojligheten till upplaning negativt. Informanten skriver dessutom att “Hdga
manadsavgifter slar mycket hart pa vardet av den enskilda bostadsratten, mojligen med undantag av
foreningar i mycket gott lage.” Vidare skriver informanten att /.../ mdanadsavgiften for ligenheterna
ligger eller bor ligga i samma niva som bruksvardehyran. En annan synpunkt dr att “privata”
foreningar ar snala med underhallet vilket pa sikt kommer att leda till ganska kraftiga hojningar av
manadsavgifterna da renoveringar blir nddvéandiga.” Vidare skriver informanten att “Ur en kdpares
synvinkel &r manadsavgiften mycket viktig, da detta ocksa innebar att det blir stérre utrymme for ranta
och amortering — vilket vanligen ger hogre priser.” En informant skriver att bostadsrattens vérde inte
direkt kan kopplas till foreningens ekonomi da det ar andra marknadskrafter som i huvudsak styr

marknadsvardet.

En informant skriver ”For oss proffs dr det vil inga problem men... det dr inte ldtt for marknaden att
forsta skillnaden mellan en hig- och en lagbelanad forening. Att definitionen pa varde &r olika mellan
nyttjanderatten bostadsratt och dganderatt av en villafastighet ar ett bekymmer (jag menar, nar du
képer en bostadsratt sa finns inte lagenhetens indirekta andel i foreningens beldning med som en
kvantifierande faktor).” En annan informant skriver att det kan vara svart att fa grepp om féreningens
framtida ekonomi, beroende pa att kunskapsnivan hos styrelser kan vara valdigt varierande i olika
bostadsrattsforeningar, beroende av att det kan vara svart att utlasa foreningens strategi for att mota
framtida underhdlls- och reparationskostnader. En informant skriver att ”De tva faktorer som har
absolut storst betydelse vid bedomningen av féreningens ekonomi ar beldningssituationen och den

dartill kopplade rantekostnaden samt fastighetens tekniska status. ”

En informant skriver att det kan finnas stora skillnader mellan vérdet av en bostadsratt och féreningens
ekonomi, framforallt i centrala l&gen. En informant skriver att det &r viktigt att féreningen klarar en
rantehojning utan att behdva hoja arsavgiften drastiskt, da en sadan hojning gor att vérdet pa
bostadsratten paverkas negativt. En annan informant skriver att foreningens skuld plus insatser ger det
totala priset pa foreningens ldagenheter vid upplatelse. En informant namner att belaning per
kvadratmeter maste stallas i forhallande till fastighetens skick samt mot tillgangarna i kassan. En
informant namnde nyckeltal av intresse vid jamforelse med motsvarande nyckeltal for salda lagenheter,
namligen arsavgift i kr/kvadratmeter samt nettorantan pa insatsen i kr/kvadratmeter.
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4.2.2.5 Soliditet

Soliditet ar ett diskuterat matt enligt den studerade litteraturen, enligt vilken héansyn ska tas till
skillnaden mellan det redovisade vérdet och det verkliga vérdet. Vi ansag darfor soliditet intressant att
studera vidare inom. Som komplement till studiens fraga om soliditet samt justeringar valde vi att fraga
informanterna per e-post hur berékning av soliditet utférs samt om de tar hjalp av synlig soliditet eller
justerad soliditet vid den ekonomiska beddmningen av en bostadsréttsforening. En informant svarade att
den synliga soliditeten anvands, det vill saga eget kapital dividerat med tillgangarna i féreningen. Han
skriver aven att soliditeten bara ar ett av manga nyckeltal och inte det viktigaste. | enkatstudien svarade
denne informant relevansgrad 8 pa soliditet och nej pa fragan om justeringar utfors. En annan informant
svarade att han berdknar synlig soliditet med hjalp av bokférda varden. Han berdknar dven justerad
soliditet med hjélp av verkliga varden, som erhalls vid vardering av fastighet, men mest som kontroll da
dessa varden fran varderingen &r osékra. Denne informant ansag vid besvarande av enkéten att soliditet
har nio i relevans och att justeringar gors, dock inte for soliditet. En informant beraknar soliditet som det
egna kapitalet i forhallande till balansomslutningen. Han skriver dock att det gar att justera soliditet med
till exempel avskrivningar och periodiseringar. | enkaten svarade denne informant nio som relevansgrad
for soliditet samt att andra justeringar gors, han namnde dock inte soliditet pa den frdgan. En annan
informant skriver att justerad soliditet ar det mest intressanta men att mattet i regel inte anvands vid
bedémning av en bostadsrattsforening, da mattet inte ar anpassat for denna form av ekonomisk forening.
I enké&ten svarade denne informant att soliditet har relevansgrad 6 samt n&mnde andra justeringar an for
soliditet. Ytterligare en informant svarade att soliditet justeras. Enligt dessa svar tolkar vi med
forsiktighet att de flesta berdknar synlig soliditet trots att nyckeltalet ofta visar en lagre soliditet i

bostadsréattsforeningar &n den egentliga soliditeten.
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4.3 Sammanstallning av forstudie och huvudstudie

Studien har visat att det ar relevant att studera arsredovisningens poster samt berakna nyckeltal vid
bedémningen av en bostadsrattsforenings ekonomi da de underlattar jamforelser mellan foreningar samt
gor det enklare att se om avvikelser forekommer. Arsavgiften for bostadsrattslagenheten var enligt
professionen i forstudien relevant att studera, vilket &ven de auktoriserade fastighetsvarderarna i
huvudstudien styrkte d& majoriteten tyckte att posten har relevans vid en bedémning. Arsavgiften anses
relevant pa grund av att den kan paverka vardet pa bostadsratten samt eftersom det &r intressant att
undersoka om den balanserar med foreningens kostnader. Graden av balans mellan arsavgift och
foreningens kostnader kan tala om ifall det finns ett framtida behov av en hdjning eller sankning av
arsavgifterna. Med hjélp av dessa svar samt studier av litteratur sasom exempelvis Fastighetsvardering -
Grundlaggande teori och praktisk vardering tolkar vi att arsavgiften &r en bra post att studera. Aven
foreningens belaning ansags vara ett relevant matt att studera bade enligt den utvalda professionen samt
enligt fastighetsvéarderarna. Posterna drifts- och underhallskostnader var enligt halften av professionen
av intresse och svaret starktes av att majoriteten av fastighetsvarderarna ansag att dessa poster var
relevanta att studera.

Arets resultat &r inte lika relevant att studera enligt de tva studierna, d& en forening skall g& med
nollresultat. Dock kan resultatet méjligtvis visa pa om foreningen tar ut for hoga eller laga arsavgifter
vilket kan vara intressant och da &r dven resultatet av stor vikt att studera vid bedémningen av ekonomin
enligt professionen. Detta har vi noterat i litteraturen och dessa svar gav darmed stod at teorin.
Nyckeltalet belaning per kvadratmeter var relevant att studera vid en ekonomisk bedémning, bade enligt
professionen samt fastighetsvarderarna, da belaningen till stor del styr arsavgiften for varje
bostadsrattslagenhet. Vi tolkar svaret att belaning per kvadratmeter &r relevant att studera i en forening.
Aven nyckeltalet belaning genom fastighetens taxeringsvarde var av intresse for professionen men for
fastighetsvérderarna var talet irrelevant att studera. Har ser vi en skillnad i vad som ar relevant och
darfor kan det vara bra att studera om beréakning skett vid en bedémning. Vi tolkar svaren fran hela
studien som att nyckeltalet inte & av betydelse vid en ekonomisk beddémning. Arsavgift per
kvadratmeter var av intresse for professionen da talet ger en bra bild 6ver foreningens ekonomi. Aven
enligt fastighetsvarderarna var detta tal av stor vikt vid en beddmning. Vi tolkar svaren som att arsavgift

i forhallande till kvadratmeter &r relevant att studera ur en bostadsrattsforenings arsredovisning.
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Drifts- och underhallskostnader per kvadratmeter var av intresse att studera enligt professionen da det
visar styrelsens skotsel av fastigheten och foreningen. Aven fastighetsvirderarna ansag att dessa poster
ar av intresse och relevanta i beddmningen av ekonomin. Vi tolkar ddrmed svaren som att berékning av
drifts- och underhallskostnader per kvadratmeter &r relevant ur en bostadsrattsforenings arsredovisning.
Tva informanter i forstudien namnde soliditet som ett relevant nyckeltal att studera. Eftersom det finns
en synlig och en justerad soliditet att berdkna, ar det svart att veta vad fastighetsvarderarna menar nar
majoriteten ansag talet som relevant att studera. Darfor fragade vi fastighetsvarderarna om fortydligande
gallande deras svar géllande soliditet. Majoriteten av informanterna som besvarade fragan svarade att de
beréknar synlig soliditet, de resterande ansag att justerad soliditet ar relevant, da det visar den verkliga
soliditeten. Studien resulterade i att soliditet blev ett centralt begrepp. Vi har utifran studiens resultat
svart att dra slutsatser angaende vad som anses mest relevant av justerad och synlig soliditet, men
utifran litteraturstudier &r det den justerade soliditeten som mest rattvist visar ekonomin i en
bostadsrattsforening. Vid ett varderingsutlatande kan det pa grund av dessa olikartade svar vara
intressant att undersdka om och hur soliditet berdknas och da &ven hur stor skillnaden ar mellan
redovisat och verkligt varde. Detta ar intressant da det avsevart kan paverka vardet pa bostadsratten i de

fall varderaren anser mattet som relevant.

Likviditet ansags av professionen vara relevant samt dven av stor vikt vid en bedémning vilket dven
fastighetsvarderarna ansag. Detta tolkar vi som att likviditet &r ett bra matt att ta hansyn till i den
ekonomiska beddmningen. Justeringar som bor utféras i samband med beddémningen av en forenings
ekonomi varierade stort bland bade profession och fastighetsvérderare. Pa grund av dessa svar anser vi
att det dr av vikt att se vilka justeringar som har utforts i bedomningen och om det i sadana fall & nagon
betydande justering som forbisetts. Forvaltningsberattelsen ansags av professionen vara relevant, da
man ur den kan utlisa information som kan forklara &rsredovisningens poster. Aven
fastighetsvarderarna i den huvudstudien ansag forvaltningsberattelsen som relevant. Utifran dessa svar
tolkar vi det som att forvaltningsberéttelsen &r av betydelse att studera vid beddmningen av ekonomin.
Noterna i arsredovisningen ar enligt professionen viktiga att studera da de beskriver posterna mer
ingaende vilket dven fastighetsvarderarna anser. Detta kan bero pa att de innehaller vardefull
information om posterna i arsredovisningen, som kan vara vart att beakta. Revisionsberéattelsen anses av
professionen olika relevant, vissa anser den relevant och andra anser den mindre relevant att studera.
Svaren fran fastighetsvéarderarna visade pa en svag betydelse, vilket kan bero pa att revisorn vanligen
enbart granskar de poster som dar vasentliga och av risk. Vi tolkar dessa svar som att
revisionsberéattelsens innehall i manga fall bor granskas, dock finns séllan tid for detta. Professionen

ansag att balansrakningen ar viktigare att studera an resultatrakningen, da balansrakningen visar
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foreningens ekonomiska stéllning. Enligt svaren fran fastighetsvéarderarna ar resultatrakningen och
balansrékningen lika viktiga att studera om man ser till enkatstudiens medelvarden. Enligt litteraturen
vi studerat skulle fokus pa balansrakningen kunna ifragasattas da den tar upp tillgangar till redovisat
varde. Darfor kan man ifrgasatta balansrakningens status om inte nagra justeringar utfors innan

bedémning, da tillgangarnas verkliga véarde kan avvika avsevart fran det redovisade vardet.

Denna sammanstallning visar att professionens och de auktoriserade fastighetsvarderarnas asikter om de
olika posterna samt nyckeltalens relevans vid en ekonomisk bedémning av bostadsréttsféreningen var
relativt likvardiga. Det finns dock enskilda svar som skiljer sig fran majoriteten och som ar vérda att

notera.
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5. Slutsats och diskussion

Har presenteras slutsatser som kan dras efter denna studie, egna synpunkter samt forslag

till fortsatt forskning.

5.1 Slutsats

Studiens forskningsfraga 16d Vad i arsredovisningen &ar relevant att studera vid bedémning av en
bostadsrattsforenings ekonomi? Vi anser oss ha besvarat forskningsfragan da studien resulterat i ett
antal poster och nyckeltal som &r av betydelse att studera da man bedomer ekonomin i en
bostadsrattsforening. Dessa ar framst arsavgift, arsavgift per kvadratmeter, drifts- och
underhallskostnader, drifts- och underhallskostnader per kvadratmeter, belaning, belaning per
kvadratmeter, soliditet, likviditet, forvaltningsberéattelse och noter. Det ar av vikt att ha i atanke att en
bostadsrattsforening drivs enligt sjalvkostnadsprincipen och darmed &r inte ett hogt resultat dnskvart.
Man bor aven notera att en bostadsrattsforenings storsta tillgang ar fastigheten som i manga fall ar
kraftigt avskriven och detta bor beaktas vid berédkning av nyckeltal samt bedémning av féreningens

balansrakning.

Syftet med studien var att bidra till en okad forstdelse for hur den ekonomiska bedémningen av en
bostadsrattsforening gar tillvaga samt att se vilka eventuella skillnader som kan forekomma beroende
pa vem som utfér den ekonomiska bedémningen. Vi anser att studiens syfte ar uppnatt da den lett till en
oversikt dver vad profession och auktoriserade fastighetsvérderare anser ar relevant att ta hansyn till i en
bostadsrattsforenings arsredovisning vilket har lett till en 6kad forstdelse. Aven skillnader mellan
profession samt olika fastighetsvérderare har framkommit under studiens gang. Skillnader i relevansgrad
for poster samt nyckeltal hos bade professionen samt fastighetsvarderarna i relevansgrad forekom i
studien, exempelvis géllande nyckeltalet soliditet, da informanterna ansag olika soliditetsmatt som
relevanta. Arets resultat var dven en post dér informanterna svarade olika géllande relevansgraden vid

en ekonomisk bedémning.
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Da huvudstudien tyvarr innebar ett stort bortfall kan man dessvarre inte dra nagra generella slutsatser
utifran resultatet av denna studie. Daremot anser vi att den ger en viss bild av vad som &r av intresse i en

bostadsrattsforenings arsredovisning.

I studien framgar bedomningen av ekonomin i en bostadsrattsférening vara ett komplext omrade, dar till
och med professionen har delade asikter om vad som ar relevant att studera, vilket gor att fragan uppstar
om intressenternas behov tillfredsstélls. 1 en bostadsrattsférening ar bostadsrattsinnehavarna en stor
intressentgrupp som inte alltid ar vél insatta i foreningens ekonomi, vilket leder till att manga
bostadsrattsinnehavare kanske inte forstar vilken situation deras férening &r i och hur den eventuellt
skulle kunna forbattras. Som vi skrev i avsnitt 3.5 anvands arsredovisningen som ett
kommunikationsmedel mellan ett féretag eller en férening och dess intressenter, vilket givetvis innebar
att det ar av vikt att intressenterna forstar innehallet i arsredovisningen och vet vilka poster som ar
relevanta. Enligt denna studie har det framkommit ett flertal nyckeltal som &r speciella fér denna form
av forening, men detta &r samtidigt nyckeltal som inte &r sjalvklara att undersdoka nér man laser en
bostadsrattsforenings arsredovisning. For en bostadsrattsforening blir intressentmodellen av intresse

da foreningen inte skall g med vinst utan som vi tidigare namnt drivs for medlemmarna, det vill saga

bostadsréattsinnehavarna och deras intressen.

5.2 Avslutande diskussion

Under studiens gang har vi stott pa en del funderingar kring det studerade omradet. Dels anser vi att
utbudet av litteratur rérande bostadsratter ar valdigt begransat vilket dr synd da bostadsratt ar en s pass
vanlig boendeform i Sverige. Det k&nns viktigt att information om bostadsrattsféreningar och deras
ekonomi sprids pa ett enkelt satt da det &r en av de storsta investeringarna en privatperson gor. Det ar
aven anmérkningsvart att en stor andel av de auktoriserade fastighetsvarderarna inte anser sig besitta
tillracklig kunskap inom omradet for att besvara studiens enkét, da de for att inneha auktorisation ska
kunna vérdera en bostadsréatt. Vidare anser vi det orovackande att studien resulterat i olika svar, da man
darmed inte vet sékert vad som faktiskt ar en god ekonomi i en bostadsrattsforening. Da vi last i
litteraturen att soliditeten bor justeras, var det intressant att se att ett flertal fastighetsvéarderare utgar
ifran den synliga soliditeten. Fragan &r vilka konsekvenser detta kan leda till vid vérderingen av en

bostadsratt.
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5.3 Forslag till fortsatt forskning

Det skulle vara intressant att utfora en liknande studie med en annan intressentgrupp, dar man till
exempel ber fastighetsméaklare besvara enkaten eftersom manga kopare av bostadsrétter troligtvis vander
sig till maklaren da man undrar éver innehallet i arsredovisningen. En undersékning med mer betoning
pa tillgdngarna och hur man varderar dessa i en bostadsrattsforening hade ocksa varit intressant att
utfora. Man skulle kunna utféra en jamforande studie av arsredovisningar dar man beraknar dels
justerad dels synlig soliditet och ser vilka skillnader som uppstar. Da studien ledde till ett stort bortfall
av auktoriserade fastighetsvarderare som inte ansag sig tillrackligt kunniga inom omradet skulle det vara
intressant att undersoka auktorisationens nytta da det enligt ASPECT framgar att en auktoriserad

fastighetsvérderare skall kunna vérdera alla typer av fastigheter.
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Bilaga 1 - Intervjuformular

Intervju angaende bedémning av bostadsrattsforeningars ekonomi.

Denna intervju ar en forstudie till en kandidatuppsats inom redovisning som behandlar bedémningen av
ekonomin i bostadsrattsforeningar. Vi ar mycket tacksamma for att du tar dig tid att besvara dessa

fragor.

Med vanliga halsningar

Marie Ekblom och Petra Hakansson

1. Vad arbetar du med idag?

Svar:

2. Vad har du for utbildning?

Svar:

3. Vad kénnetecknar en god ekonomi i en bostadsrattsforening? Varfor?

Svar:

4. Vilka poster bor tas hansyn till i en bostadsrattsforenings arsredovisning vid bedémning av dess
ekonomi? Varfor?

Svar:

5. Har berakning av nyckeltal betydelse vid beddmningen? Varfor?

Svar:

6. Vilka nyckeltal?

Svar:



7. Varfor dessa nyckeltal?

Svar:

8. Vilka gransvarden for nyckeltalen &r avgdrande om en bostadsrattsforenings ekonomi anses vara god?
Varfor?

Svar:

9. Utfors justeringar av poster i arsredovisningen?

Svar:

10. Om ja, vilka justeringar och varfor?

Svar:

11. Vad véger tyngst av alla faktorer samt nyckeltal i bedémningen om en forening anses god eller
dalig? Varfor?

Svar:

12. Om inte nagra nyckeltal beréknas, vad beror detta pa?

Svar:

13. Bor man ta hénsyn till forvaltningsberattelsen vid beddomning? Varfor?

Svar:

14. Studeras noter till balans- och resultatrdkningarna? Varfor?

Svar:

15. Ar balans- och resultatrakningarna lika viktiga vid bedémningen? Varfor?

Svar:

16. Om inte, vilken véger tyngst? Varfor?

Svar:

17. Kontrolleras posterna i arsredovisningens ékthet genom noggrann granskning? Varfor?

Svar:
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Bilaga 2 - Intervjuer

Intervju angaende beddmning av bostadsréattsforeningars ekonomi.

Denna intervju &r en forstudie till en kandidatuppsats inom redovisning som behandlar beddmningen av
ekonomin i bostadsrattsforeningar. Vi ar mycket tacksamma for att du tar dig tid att besvara dessa

fragor.

Med vanliga halsningar
Marie Ekblom och Petra Hakansson

1. Vad arbetar du med idag?
Svar: Med revision och radgivning, framst inriktat mot finansiella féretag.

2. Vad har du for utbildning?

Svar: Motsvarande krav for hogre revisorsexamen.

3. Vad kénnetecknar en god ekonomi i en bostadsrattsforening? Varfor?
Svar: En forening dar avgifterna ar rimliga och samtidigt tacker I6pande kostnader och framtida

underhdllsbehov.

4. Vilka poster bor tas hansyn till i en bostadsrattsforenings arsredovisning vid bedémning av dess
ekonomi? Varfor?

Svar: Avgiftsuttag, Skuldsattning och rantekostnader, underhallkostnader och driftskostnader

Dessa poster gor det mojligt att beddma om det finns en rimlig balans mellan intékter och kostnader.
5. Har berakning av nyckeltal betydelse vid beddmningen? Varfor?

Svar: De ger ett standardiserat matt som gor det mojligt att jamfora foreningar.

6. Vilka nyckeltal?
Svar: Belaningsgrad (lan i férhallande till taxvarde/marknadsvérde), avgift per kvm, likvida medel i

forhallande till totala kostnader



7. Varfor dessa nyckeltal?
Svar: De ger en bild av om avgifter och kostnader &r rimliga.

8. Vilka gransvarden for nyckeltalen &r avgorande om en bostadsrattsforenings ekonomi anses vara god?
Varfor?

Svar: Det saknas fasta gransvérden

9. Utfors justeringar av poster i arsredovisningen?

Svar: Forstar inte fragan

10. Om ja, vilka justeringar och varfor?

Svar: se ovan

11. Vad véger tyngst av alla faktorer samt nyckeltal i beddmningen om en forening anses god eller
dalig? Varfor?

Svar: Svart att saga men skuldsattningsgraden &r en nyckelfaktor

12. Om inte nagra nyckeltal beréknas, vad beror detta pa?

Svar: | en liten férening kan det saknas behov av nyckeltal.

13. Bor man ta hénsyn till forvaltningsberattelsen vid beddmning? Varfor?
Svar: Forvaltningsberéattelsen ar en integrerad del av arsredovisningen och skall innehalla information

som ar vasentlig for bedomning av rékenskaperna.

14. Studeras noter till balans- och resultatrdkningarna? Varfor?

Svar: Ja, innehaller viktig tillaggsinformation, exempelvis om skuldens sammanséattning

15. Ar balans- och resultatrakningarna lika viktiga vid bedémningen? Varfor?
Svar: Resultat- och balansrakningar speglar olika aspekter av foreningens ekonomi och det gar inte att

séga att den ena ar viktigare an den andra.

16. Om inte, vilken véger tyngst? Varfor?

Svar: Balansrakningen &r viktig sa tillvida att dar framgar om foreningen riskerar att hamna i obestand.



17. Kontrolleras posterna i arsredovisningens dkthet genom noggrann granskning? Varfor? Svar:
Granskningen utgar fran principen om vésentlighet och risk.
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Intervju angaende beddmning av bostadsréattsforeningars ekonomi.

Denna intervju ar en forstudie till en kandidatuppsats inom redovisning som behandlar beddmningen av
ekonomin i bostadsrattsforeningar. Vi ar mycket tacksamma for att du tar dig tid att besvara dessa

fragor.

Med vanliga halsningar

Marie Ekblom och Petra H&kansson

1. Vad arbetar du med idag?

Svar: Fastighetsvérderingar

2. Vad har du for utbildning?
Svar: Civ. ing. KTH

3. Vad kéannetecknar en god ekonomi i en bostadsrattsforening? Varfor?
Svar: Laga avgifter och liten beldning. Laga avgifter tyder pa effektivitet(laga kostnader for vatten,
varme, reparation och underhall, etc.). Liten belaning innebar mindre kanslighet for finansiella

forandringar - rantehgjningar, upptagande av nya lan fér ovantade atgarder, etc.

4. Vilka poster bor tas hansyn till i en bostadsrattsforenings arsredovisning vid beddmning av dess
ekonomi? Varfor?
Svar: Avgifter for t.ex. varme, fastighetsskotsel, reparationer och underhall, forvaltning, intakter fran

hyror m.m.

5. Har berakning av nyckeltal betydelse vid beddmningen? Varfor?
Svar: Nyckeltal ar ett av de bésta satten att kunna jamféra en forening med andra. Ett annat bra
jamforelsematerial ar ocksa att jamfora kopeskillingar for liknande och lika belagna lagenheter.

Marknaden ger alltid bra svar!

6. Vilka nyckeltal?
Svar: Avgift per m2 BOA (boarea), varmeforbrukning per m2 BOA, lan per m2 BOA, reparation och
underhall per m2 BOA.



7. Varfor dessa nyckeltal?
Svar: Se mitt svar ovan angaende effektivitet.

8. Vilka gransvarden for nyckeltalen &r avgorande om en bostadsrattsforenings ekonomi anses vara god?
Varfor?

Svar: Nyckeltalen maste sattas i relation till lage, boendestandard, faciliteter som tillgang till bredband,
parkeringar eller garage, annan service. Gransvardena ar svara att definiera var for sig som ett matt pa
att foreningens ekonomi ar god. Ett gransvarde totalt ar ju om avgiften skulle vara hégre am hyran for

en motsvarande lagenhet. Var finns da ett ekonomiskt incitament for att bo i féreningen?

9. Utfors justeringar av poster i arsredovisningen?
Svar: Avskrivningar av byggnader och inkopt utrustning t.ex. grasklippare, stddutrustning, tvattmaskiner

etc.

10. Om ja, vilka justeringar och varfor?

Svar: Se ovan

11. Vad véger tyngst av alla faktorer samt nyckeltal i beddémningen om en forening anses god eller
dalig? Varfor?

Svar: Se ovan angaende avgiftsnivan i forhallande till marknadens hyror.

12. Om inte nagra nyckeltal beréknas, vad beror detta pa?

Svar:

13. Bor man ta hansyn till forvaltningsberattelsen vid beddmning? Varfor?
Svar: Sjélvklart! Dér skall ju alla viktiga handelser redovisas liksom vad som ligger i framtiden av
tankta atgarder.

14. Studeras noter till balans- och resultatrdkningarna? Varfor?

Svar: Ja! Dér forklaras ofta vad som finns bakom en viss post av extra ordindr karraktar.

15. Ar balans- och resultatrakningarna lika viktiga vid bedémningen? Varfor?
Svar: En svar fraga att svara pa. Jag anser att balansrakningen viktigare dn resultatrakningen som ju

kortsiktigt redovisar ett ars verksamhet.



16. Om inte, vilken véger tyngst? Varfor?

Svar: Se ovan.

17. Kontrolleras posterna i arsredovisningens dkthet genom noggrann granskning? Varfor?

Svar: Alla foéreningar har revisorer som skall granska saval rakenskaperna, forvaltningen som
arsredovisningen.
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Intervju angaende beddmning av bostadsrattsforeningars ekonomi.

Denna intervju ar en forstudie till en kandidatuppsats inom redovisning som behandlar bedémningen av
ekonomin i bostadsrattsforeningar. Vi ar mycket tacksamma for att du tar dig tid att besvara dessa
fragor.

Med vanliga halsningar

Marie Ekblom och Petra Hakansson

1. Vad arbetar du med idag?

Svar: Jag ar VD for Boreda AB, ett foretag som arbetar for 6kad transparens pa fastighetsmarknaden.

2. Vad har du for utbildning?

Svar: Organisation och ledarskap pa Handelshdgskolan i Goteborg

3. Vad kénnetecknar en god ekonomi i en bostadsrattsforening? Varfor?
Svar: Att medlemmarna har en sa Iag boendekostnad som mojligt samtidigt som foreningen har en

langsiktig valfinansierad underhallsplan som minimerar avgiftssvangningar.

4. Vilka poster bor tas hansyn till i en bostadsrattsforenings arsredovisning vid bedémning av dess
ekonomi? Varfor?
Svar: | forsta hand beldning eftersom den star bakom den storsta risken for medlemsavgiftshojning. |

andra hand driftkostnader.

5. Har berakning av nyckeltal betydelse vid beddmningen? Varfor?
Svar: Ja, stor betydelse. De kan anvéndas for att relatera foreningens ekonomi med jamférbara

foreningar och avsloja avvikelser.
6. Vilka nyckeltal?
Svar: Belaningsgrad uttryckt i belaning per m2, % av marknadsvéarde, % av omsattning. Driftkostnader i

relation till omsattning, driftnetto, lokalintékter, vakanser, etc.

7. Varfor dessa nyckeltal?



Svar: Bostadsrattsforeningar gar inte att analysera som exempelvis traditionell aktiebolagsanalys dar
resultat och soliditet ar viktiga matt. Detta for att de inte &r vinstdrivande (sjalvkostnadsprincipen) samt

att fastigheten ofta ar langt ifran fullstandigt upptagen i balansrakningen.

8. Vilka gransvarden for nyckeltalen &r avgdorande om en bostadsrattsforenings ekonomi anses vara god?
Varfor?

Svar: Vi anser inte att det finns nagra absoluta tal som &r relevanta att jamfora med utan det &r
ortsberoende. En andel kommersiella intakter pa 40 % kan exempelvis vara orimligt mycket i en liten

stad samtidigt som det ar relativt vanligt i Stockholms innerstad.

9. Utfors justeringar av poster i arsredovisningen?
Svar: Ja, i stor utstrackning. Vi normaliserar alla arsredovisningar nar vi stansar dem i var databas for att

fa bort jamforelsestérande poster.

10. Om ja, vilka justeringar och varfor?

Svar: Exempelvis rot-bidrag tas ibland upp som intdkt och ibland som minskad kostnad i
balansrakningen. Vissa for fortfarande upp 6verforing till underhallsfond i resultatrakningen trots att
detta inte ar tillatet langre. For att kunna jamfora tva foreningar med olika redovisningskvalitet

normaliserar vi darfor detta innan analys.

11. Vad véger tyngst av alla faktorer samt nyckeltal i bedémningen om en forening anses god eller
dalig? Varfor?
Svar: Belaningsgraden eftersom rantekostnaderna kan fa stor effekt pa medlemsavgifterna. Det vore

béttre om denna “dolda” beléning togs ut fullstdndigt pd medlemmarna istéllet for i féreningen.

12. Om inte nagra nyckeltal beréknas, vad beror detta pa?

Svar:

13. Bor man ta hansyn till forvaltningsberattelsen vid bedémning? Varfér?
Svar: Ja, en automatiserad analys kan enbart peka pa avvikelser och ge indikationer. En slutgiltig
granskning av forvaltningsberattelsen kan forklara vissa avvikelser och férandra beddmningen,

exempelvis engangseffekter.



14. Studeras noter till balans- och resultatrdkningarna? Varfor?
Svar: Ja, i stor utstrackning. Exempelvis anvander vi lanebelopp, ranta och I6ptid for att kunna gora
prognoser dver féreningens rantekostnader framdver. Andra intressanta noter ar férdelning av

taxebundna kostnader pa el, varme, vatten och renhallning.

15. Ar balans- och resultatrakningarna lika viktiga vid bedémningen? Varfor?
Svar: Balansrakningen dr mycket mer intressant eftersom den innehaller bade information om belaning,

kassa samt kassaflode och ackumulationen over tid.

16. Om inte, vilken véger tyngst? Varfor?

Svar: Se ovan

17. Kontrolleras posterna i arsredovisningens akthet genom noggrann granskning? Varfor?

Svar: Jag vet inte vad "noggrann” i detta sammanhang betyder, men ja, vi far automatiskt larm om
avvikelser eftersom vi staller posterna i relation till andra bostadsrattsféreningar. Om en post ar avsevart
mycket lagre eller hogre an forvantat ser vi detta. Manga bostadsrattsforeningar slarvar tyvarr ofta med
sin redovisning och vi far varje ar in hundratals arsredovisningar som inte summerar eller dér det saknas

vital information. Trots det &r de signerade av revisorn samt styrelsen!
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Intervju angaende beddmning av bostadsréattsforeningars ekonomi.

Denna intervju ar en forstudie till en kandidatuppsats inom redovisning som behandlar beddmningen av
ekonomin i bostadsrattsforeningar. Vi ar mycket tacksamma for att du tar dig tid att besvara dessa

fragor.

Med vanliga halsningar
Marie Ekblom och Petra Hakansson

1. Vad arbetar du med idag?
Svar: Fastighetsvardering, generell auktorisation: alla typer av varderingar, fran br-lagenheter

och smahus till storhus/kommersiella fastigheter.

2. Vad har du for utbildning?
Svar: Civilingenjor (L), inriktning Bygg- o fastighetsekonomi, KTH,

Magisterexamen i Féretagsekonomi, Sthim Univ.

3. Vad kéannetecknar en god ekonomi i en bostadsrattsforening? Varfor?

Svar: Forst och framst: att alla lagenheter som ar upplatna med BR har nagon
innehavare, dvs. foreningen bor ju vara placerad i en ort med tryck pa
bostadsmarknaden. I orter med bostadsbrist: hyreslagenheter som dolda tillgangar.
Motsatsen i orter dar det ar svart att hyra ut hyreslagenheter. D& maste bostadsratterna vara

i battre skick, och ha ett battre lage, for att kunna upplatas med BR.

God soliditet > 60 %. God likviditet underordnat soliditet.

Gott lage >> Attraktiva lokaler >> hdga hyresintakter fran lokaler >> langa

Hyreskontrakt.

Maste aven séttas i relation till féreningens alder, hur gammal byggnaderna ar

och i vilket skick dessa ar i >> framtida renoveringar.

Vad som kénnetecknar en férening med god ekonomi: sannolikt en aldre

forening dar man gjord de storsta investeringarna, gott centralt lage pa orten m.m. m.m.



4. Vilka poster bor tas hansyn till i en bostadsrattsforenings arsredovisning vid bedémning av dess
ekonomi? Varfor?
Svar: - Soliditet och likviditet:
Formaga att dverleva langsiktigt, formaga att kunna betala sina I6pande
betalningar.
D.v.s. anlaggningstillgdngar/bokfort varde, omséttningstillgangar. Totala
tillgangar. Kortfristiga/langsiktiga fordringar.
- Om foreningen genom aren gott med plus/minus.
- | noter, varifran intakterna kommer (intakter fran hyresgaster, lokaler/bostader, avgifter)
- Taxeringsvardet, for att fa en uppfattning om fastighetens egentliga marknadsvarde och

satta det i relation till hur stor belaningen ér.

5. Har berakning av nyckeltal betydelse vid beddmningen? Varfor?
Svar: Ja. Som relationstal, for att satta foreningen i jamforelse med andra féreningar

pa orten/i omradet.

6. Vilka nyckeltal?
Svar: Soliditet, likviditet, belaning kr/kvm ldgenhetsyta, (drift- o underhallskostnader),

avgiftsniva i féreningen.

7. Varfor dessa nyckeltal?
Svar: Dessa som beddms ha den storsta inverkan pa lagenheternas varde.

8. Vilka gransvéarden for nyckeltalen &r avgdrande om en bostadsrattsférenings ekonomi anses vara god?
Varfor?
Svar: beroende pa hur gammal fastigheten &r och i vilket skick.

Soliditet minst 50 % for godkant, 6ver 70 % gott. Beror pa i vilken ort.

Avgiftsnivan, beroende pa fastighet och ort. Skall séttas i relation till

bruksvardesnivan pa orten.

9. Utfors justeringar av poster i arsredovisningen?
Svar: NEJ.



10. Om ja, vilka justeringar och varfor?
Svar: Endast om det har varit enstaka ar som avvikit fran ett normalar, storre
renovering/annan post som pa onormalt sett paverkat ett ars bokslut.

Hyresbortfall, renovering, tvist m.m.

11. Vad véger tyngst av alla faktorer samt nyckeltal i beddémningen om en férening anses god eller
dalig? Varfor?
Svar: Soliditet (visar pa langsiktiga formagan att Gverleva och visar pa om féreningen
behdver 6ka avgifterna med tiden), avgiftsniva (visar pa foreningen
attraktivitet), arets resultat.

12. Om inte nagra nyckeltal beréknas, vad beror detta pa?

Svar: -

13. Bor man ta hansyn till forvaltningsberéattelsen vid bedémning? Varfor?
Svar: Inte mycket, men ger information om fastigheten som kan behdvas for att

skriva ett varderingsutlatande. Kan ge svar pa vissa poster i BR/RR.

14. Studeras noter till balans- och resultatrakningarna? Varfor?
Svar: Ja, innehdller i vissa fall information som kan vara bra att studera, som namnts

innan.

15. Ar balans- och resultatrakningarna lika viktiga vid bedémningen? Varfor?

Svar: Ja

16. Om inte, vilken véger tyngst? Varfor?

Svar: -

17. Kontrolleras posterna i arsredovisningens akthet genom noggrann granskning? Varfor?

Svar: Absolut inte. Det ges aldrig nagon tid till detta. Litar fullt ut pa
revisionsberattelsen.
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Intervju angaende beddmning av bostadsréattsforeningars ekonomi.

Denna intervju ar en forstudie till en kandidatuppsats inom redovisning som behandlar beddmningen av
ekonomin i bostadsrattsforeningar. Vi ar mycket tacksamma for att du tar dig tid att besvara dessa

fragor.

Med vanliga halsningar

Marie Ekblom och Petra H&kansson

1. Vad arbetar du med idag?

Svar: Programledare och universitetsadjunkt, Fastighetsekonomiprogrammet, Karlstads universitet

2. Vad har du for utbildning?
Svar: Ekonomlinjen 140 p (210 hp), Praktisk pedagogisk utbildningen (60 hp), Doktorandkurser (30hp)

3. Vad kénnetecknar en god ekonomi i en bostadsrattsforening? Varfor?

Svar: Laga avgifter i kombination med icke eftersatt underhall. Laga avgifter ar ett matt pa en effektiv
forvaltning om man inte valt att lata fastighetens skick forsamrats forstds. Om kommersiella lokaler
finns kompliceras bilden en aning. En relativt ny forening kan inte jamféras med en &ldre i detta

avseende.

4. Vilka poster bor tas hansyn till i en bostadsrattsforenings arsredovisning vid bedomning av dess
ekonomi? Varfor?
Svar: arsavgifter, drifts- och underhallskostnader, rantekostnader, lan, dolda tillgangar (hyresrétter,

potentiella nya ytor t.ex. vind som gar att géra om) Risker (t.ex. tomtrtt, ranterisker)

5. Har berakning av nyckeltal betydelse vid beddmningen? Varfor?
Svar: Ja, for att bedéma rimligheten i de olika posterna och kunna vérdera dem. Det &r viktigt att inte

jamfora gamla och nya foreningar eller valdigt sma med valdigt stora.

6. Vilka nyckeltal?
Svar: Arsavgift/boyta, rantekostnader/kvm, drift/kvm, underhall/kvm, l&n/taxeringsvarde



7. Varfor dessa nyckeltal?

Svar: Ar avgifterna och kostnaderna rimliga i forhallande till fastighetens/féreningens alder. Hur stora &r
lanen 1 foreningen 1 forhallande till ”vérdet” pa fastigheten. (eftersom inga foreningar redovisar
marknadsvarde ar taxvarde det narmaste vi kan komma ett riktigt véarde (75% av MV) balansrakningen
ger ingen végledning alls i detta avseende nar det galler aldre hart avskrivna byggnader. detta ar
intressant att veta eftersom foreningens formaga att vara kreditvardig vid en ev. storre renovering beror

pa hur banken ser pa risken.

8. Vilka gransvarden for nyckeltalen &r avgorande om en bostadsrattsforenings ekonomi anses vara god?
Varfor?

Svar: Det ar inte meningsfullt att satta granser for vad som &r bra eftersom forutséttningarna ar sa olika
men en hog avgift innebar ju att medlemmarna redan ar pressade och utrymmet for ytterligare hojningar
ar begransade. En forening med hog belaning, hoga avgifter i kombination med ett svagt kassaflode ar
en varningssignal, kombinerat med laga underhallskostnader kan indikera ett eftersatt underhall da
likviditeten gor att man kanske skjuter upp det som gar att skjuta upp. Skillnader i taxebundna kostnader
ar stor i olika kommuner (se Nils Holgerssonrapporten) vilket gor att drift kan vara svar att jamfora

mellan olika kommuner.

9. Utfors justeringar av poster i arsredovisningen?

Svar: ja

10. Om ja, vilka justeringar och varfor?

Svar: om hyresrétter finns kan det vara av intresse att gora en BR och RR som om de saldes, ar rantan pa
lanen inte nuvarande marknadsranta (bunden ranta)kan det vara intressant att se effekterna av om de
vore sa. Om kommersiella lokaler finns har dessa marknadsmaéssig hyra, finns risken for vakans bor

detta belysas.

11. Vad véger tyngst av alla faktorer samt nyckeltal i beddmningen om en forening anses god eller
dalig? Varfor?

Svar: Arsavgifter per kvadratmeter och Ian/taxvarde. Om dessa nyckeltal &r 1dga kan man utga fran att
foreningen &r stark och valskatt (forutsatt att man inte later fastigheten forfalla)

12. Om inte nagra nyckeltal berdknas, vad beror detta pa?

Svar: vet ]



13. Bor man ta hansyn till férvaltningsberattelsen vid beddomning? Varfor?
Svar: absolut, den ger information om vasentliga handelser under aret som kan fa vissa nyckeltal att

avvika. dessutom far man info om vad som planeras framat och som kan paverka foreningens ekonomi

14. Studeras noter till balans- och resultatrakningarna? Varfor?
Svar: Ja, dar framgar ofta taxvarde, rantesatser och tid for omlaggning pa lan, detaljerad info om

driftskostnader, hyresintakter, 16ptid for av tomtréttsavgélden.

15. Ar balans- och resultatrakningarna lika viktiga vid bedémningen? Varfor?
Svar: Ja, de &r ju olika beskrivningar av foreningen, | BR avspeglas ju alla tidigare resultatrakningar och

lite annat.

16. Om inte, vilken véger tyngst? Varfor?

Svar:

17. Kontrolleras posterna i arsredovisningens akthet genom noggrann granskning? Varfor?
Svar: Nej men fragan ar i hogsta grad befogad. Om forvaltningen skotts av tex SBC eller HSB kanns det
tryggare &n om en boende i foreningen snickrat ihop den pa fritiden. Det brukar markas om den ar

professionellt framtagen.



sodertorns
higskola

EODERTORN UNIVERSITY

Intervju angaende beddmning av bostadsrattsforeningars ekonomi.

Denna intervju ar en forstudie till en kandidatuppsats inom redovisning som behandlar bedémningen av
ekonomin i bostadsrattsforeningar. Vi ar mycket tacksamma for att du tar dig tid att besvara dessa

fragor.

Med vanliga halsningar
Marie Ekblom och Petra Hakansson

1. Vad arbetar du med idag?
Svar: Tf chef ekonomisk forvaltning. Tidigare forvaltningsekonom.

2. Vad har du for utbildning?
Svar: Niodrig grundskola, 1 ar pa gymnasium, bokforingskurs, 5 poang ekonomistyrning

3. Vad kénnetecknar en god ekonomi i en bostadsrattsforening? Varfor?
Svar: God ekonomi kannetecknas av l1ag belaningsgrad och god likviditet.

Darfor att om skulden &r hog blir foreningen mycket rantekénslig och det kan sla hart mot arsavgifterna.

En god likviditet gor att foreningen inte tvingas till dyra lan om nagot oplanerat hander.

4. Vilka poster bor tas hansyn till i en bostadsrattsforenings arsredovisning vid bedémning av dess
ekonomi? Varfor?
Svar: Man bor titta pa laneskuld per kvadratmeter och om omséttningstillgangarna técker kortfristiga

skulder. Det ger snabbt en bild av féreningens ekonomi.

5. Har berdkning av nyckeltal betydelse vid bedomningen? Varfor?
Svar: Nyckeltal kan vara en hjélp for en snabb analys, men d4 bor man veta vad som dr ’bra” och

”daliga” nyckeltal, d v s ha nagot att jamfora med.

6. Vilka nyckeltal?
Svar: Likvidiet, Solditet och skuld per kvadratmeter.

7. Varfor dessa nyckeltal?
Svar: De &r nog de som séger mest.

8. Vilka gransvarden for nyckeltalen &r avgorande om en bostadsrattsforenings ekonomi anses vara god?
Varfor?
Svar: Vet ej.



9. Utfors justeringar av poster i arsredovisningen?
Svar: Nej inte vad jag vet.

10. Om ja, vilka justeringar och varfor?
Svar:

11. Vad véger tyngst av alla faktorer samt nyckeltal i beddémningen om en férening anses god eller
dalig? Varfor?
Svar: Jag tror att det ar skuld per kvadratmeter och likviditet. Se mina kommentarer ovan ang dessa

faktorer.

12. Om inte nagra nyckeltal beréknas, vad beror detta pa?
Svar: Man kanske inte har system som raknar dessa med automatik och det har inte hogsta prioritet da

informationen finns i arsredovisningen och har man yta och summor kan man sjalv rakna nyckeltal.

13. Bor man ta hansyn till férvaltningsberattelsen vid beddomning? Varfor?
Svar: En bra forvaltningsberéattelse ger mycket information om verksamheten, hur aktiv styrelsen &r, och

framfor allt genomfort och kommande underhall som paverkar ekonomin mycket.

14. Studeras noter till balans- och resultatrakningarna? Varfor?
Svar: Det ger en fordjupning och forklaring till posterna i RR och BR.

15. Ar balans- och resultatrakningarna lika viktiga vid bedémningen? Varfor?

Svar: Nej.

16. Om inte, vilken véger tyngst? Varfor?
Svar: Balansrakningen ger en historia och ev framtid, dar framgar, langa och kortfristiga skulder och

underhallsfond.

17. Kontrolleras posterna i arsredovisningens akthet genom noggrann granskning? Varfor?
Svar: Om foreningen har en auktoriserad revisor, men det &r inget lagligt krav. Det ger trygghet till

medlemmar och blivande kopare att veta att siffrorna har kontrollerats. Pa de flesta orter och framférallt

storstaderna ar ett lagenhetskdp en stor investering.



Bilaga 3- Enkatformular

Enkét angaende beddmning av bostadsrattsforeningars ekonomi.

Vi &ar tva studenter vid Sodertérns Hogskola som arbetar med var kandidatuppsats i foretagsekonomi. Var undersokning
galler varderingen av bostadsratter med fokus pa ekonomin i bostadsrattsféreningar dar vi vill undersoka vilka poster i
arsredovisningen samt vilka nyckeltal som ar av vikt vid bedémningen av en bostadsrattsférenings ekonomi. Vi ar
mycket tacksamma for att du tar dig tid att besvara dessa fragor. Om du undrar 6ver nagot gallande enkaten maila oss
garna.

Tack péa forhand
Med vénliga hélsningar
Marie Ekblom och Petra Hakansson

Ditt namn * Detta efterfrigas endast av praktiska skél for sammanstallningen av enkéter, ditt svar kommer att

behandlas anonymt.

Hur relevanta pa en skala fran 1 till 10 anser du att foljande faktorer ar vid bedémningen av en
bostadsrattsforenings ekonomi (avser fragorna 1-25)

1. Arsavgift *
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ejrelevant i i i i i i i i i Mycket relevant

2. Arsavgift per kvadratmeter *
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ejrelevant 1 i {

i { Mycket relevant

3. Driftskostnader *

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ejrelevant i i i i i i i i i Mycket relevant
4. Driftskostnader per kvadratmeter *

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ejrelevant 1 i { { Mycket relevant

5. Driftskostnader per omsattning *
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ejrelevant { Mycket relevant

6. Underhallskostnader *
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ejrelevant i { { Mycket relevant



7. Underhallskostnader per kvadratmeter *
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ej relevant i (“ i (‘ i (‘ i i (“ i Mycket relevant

8. Rantekostnader *

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ej relevant i i i i i i i i i i Mycket relevant
9. Rantekostnader per kvadratmeter *

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ej relevant i (“ i (‘ i (‘ i i (“ i Mycket relevant
10. Belaning *

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ej relevant i i i i i i i i i i Mycket relevant
11. Belaning per kvadratmeter *

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ej relevant i (“ i (‘ i (‘ i i (“ i Mycket relevant
12. Belaning genom taxeringsvarde *

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ej relevant i i i i i i i i i i Mycket relevant
13. Belaning genom marknadsvarde *

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ej relevant i (" i (‘ i (‘ i i (" i Mycket relevant
14. Bel&ning genom omséttning *

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ej relevant i (" i (" i (" i i (" i Mycket relevant
15. Underhallsplan *

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ej relevant i i i i i i i i i i Mycket relevant
16. Hyresintakter *

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ej relevant i (" i (" i (" i i (" i Mycket relevant



17. Resultatrékning *
1 2

Ej relevant i (“

18. Balansrékning *

1 2
Ej relevant i i
19. Noter *

1 2

Ej relevant i (“

3 4 5 6 7

CcCcocoCc o

3 4 5 6 7

oo CoC

3 4 5 6 7

CcCcocoCc o

20. Forvaltningsberéattelse *

1 2

Ej relevant i i

3 4 5 6 7

oo CoC

21. Revisionsberéattelse *

1 2

Ej relevant i r‘

22. Arets resultat *
1 2
Ej relevant i i
23. Soliditet *
1 2
Ej relevant i r‘
24. Likviditet *

1 2

Ej relevant i ("

3 4 5 6 7

CcCcocoCc o

3 4 5 6 7

CcCcocoCc o

25. Likvida medel i férhallande till totala kostnader *

1 2

3 4 5 6 7

8

9

10

10

10

10

10

10

10

10

10

Ej relevant i i i i i i i i i i

Mycket relevant

Mycket relevant

Mycket relevant

Mycket relevant

Mycket relevant

Mycket relevant

Mycket relevant

Mycket relevant

Mycket relevant



26. Utfor du nagra justeringar i samband med berédkning av nyckeltal? * Beskriv garna vilka justeringar du gér samt for
vilka nyckeltal och under vilka omstandigheter justeringar gors.

E2
[« | i

27. Skiljer sig bostadsrattsforeningar ifran évriga foreningar eller féretag med avseende pa bedomningen av dess
ekonomi? * Om sa ar fallet, forklara garna pa vilket satt.

E2
[« | i

28. Foreligger det nagra problem i bedémningen av en bostadsrattsférenings ekonomi eller vid varderingen av en

bostadsratt? *

[« | 2

29. Ovriga kommentarer

[« | 2

Tack for din medverkan!



Bilaga 4 — Enkater

Svar pa enkatfragor 1-25.

1. Arsavgift 2. Arsavgift per kvadratmeter 3. Driftskostnader

5. Driftskostnader per omsattning
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9. Rantekostnader per kvadratmeter
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6. Underhallskostnader

10. Belaning
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7. Underhallskostnader per kvadratmeter

11. Belaning per kvadratmeter
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4. Driftskostnader per kvadratmeter
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8. Rantekostnader
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12. Belaning genom taxeringsvarde
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13. Belaning genom marknadsvarde 14. Belaning genom omsattning 15. Underhallsplan 16. Hyresintakter

10 1 8 10
2 2 8 8
10 1 10 10
9 3 9 9
2 1 3 10
9 4 8 10
8 T 5 6
8 4 B T
5 1 T 5
8 3 8 8
4 5 8 8
8 10 8 10
10 6 5 8
T 4 9 5
4 5 5 6
9 1 g 9
10 3 8 10
3 1 T 6
8 ) 9
17. Resultatrdkning  18. Balansrdkning 19. Noter 20. Forvaltningsberattelse
10 10 10 b
g g 8 g
10 10 10 g
9 9 5 9
T 2 3 T
9 9 6 5
8 8 8 3
10 10 10 9
10 10 10 8
10 10 10 10
8 8 8 5
10 10 10 T
8 8 9 )
T 5 T 6
6 6 4 6
9 9 9 T
10 5 1 5
5 5 5 5
B B 6 8
21. Revisionsberattelse 22. Arets resultat 23. Soliditet 24, Likviditet 25. Likvida medel i forhallande till totala kostnader
10 10 10 10 10
9 8 8 8 8
5 10 10 10 10
9 9 9 9 9
7 3 7 4 3
5 5 9 9 9
4 6 4 4 4
10 8 10 9 8
8 8 9 9 9
10 5 8 5 1
5 4 6 5 7
1 3 10 7 7
7 5 8 8 8
5 7 7 7 7
5 4 8 8 7
5 6 5 5 5
5 8 3 8 1
5 5 7 7 7
5 5 7 7 7



