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ör om bostadsrättsföreninsens
årsredovisning så att den kan tolkas enkelt
och tillf<jrlitligt av bostadsköpare, med-
lemmar och andra som inte är så kunnisa
i boklöring.
Dagens utformning gör att man riskerar att
få en sned och lelaktig bild av löreningens
ekonomi, säger ekonomikonsulten Peter
Palm på löretaget Fastitia i Västerås.
Bostadsrättsköpare och intressenter kanske
baserar sift beshtt på en upplattning som har
för lite med verkligheten att göra.
Det är inte nog med att redovisninget.rs
uppställning kan kännas obegriplig lor icke
bokföringskr,rnniga.
Årsredovisningen kan också vara olika
upplagd hos olika föreningar.

Kon undvikos

Men flillonra går att Lrndvika genom att
basera årssiffron.ra på laktiska kostnader
och inkon-rster, och göra en klar redovisning
av lramtida utgilter och reella värden och
tillgångar, menar Peter Palm.
Forskning vid till exempel Borås högskola
visar att majoriteten av alla bostadsköpar-e
tar del av årsredovisninger.r och läser den
så gott de kan, inte minst för att se ou.r
löreningen hal ekonomiska problem och
aveiften 5r på väg au höjas.
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Många n.räklare säger entellerlid att ett stort
antal köpare nojer sig rned mäklarens solrl
ibland inte heller förstår årsredovisningen
fi,rllt r"rt - lörsäkran or.n att ekonorlin är bra
och inte vare sig lörstår eller försöker dyka
djr-rpare nel i siffi'onta.
-Vi tenderar att endast vilja se på detaljfi-å-
gor och inte se hur helheten fnngerar, säger
Peter Palu.r.

Kärnan är- gocl lörvaltning och t'nedvcten-

heten om att det är konsumenten sont är
huvudpersonen.
Därf-ör måste rnan vir.rnlägga sig on.r kvalitdt
så att konsumenten inte blir vilseledd.
Idag har en bostadsrättsförenir.rg semtra
regelverk som aktiebolag, men de har helt
lrotsatta lunktioner.
Årsredovisningen i ett loretag som
fr-rngerar i en helt annan verklighet än en
förening - har till Lrppgift att tala om hur
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mycket skatt man ska betala.
- Bostadsrättslöreningen betalar ingen skatt
för sin verksamhet. Den vänder sig bara
till konsumenten och därlör ska årsredo-
visningen vara anpassad till detta, anser
Peter Pahn.

Verkligo vörden

Årsredovisningen ska således vara base-
rad på r,erl<liga utbetalningar', inkonrster
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och värden. Det innebär att n.ran enkelt
ska kunna se hur mycket föreningen vill
amortera av löreningens lån och hnr stora
de verkliga avsättningarna för underhåll
och förbättring anses behöva vara.

Uppgifter orl hur r.nycket föreningen fak-
tiskt avsatt för underhåll är svåra att hitta,
otrl marl inte vet var man ska 1eta.

Man avsätter ti11 exempel schablonr-nässigt
0,3 % till underhållsfonden, men fonden
kanske inte ryinmel mer är'r en liten del av

den "avsatta" summan. Det handlar i själva
verket om en ren bokföringspost.
Samma sak gä1ler till exempel husets
verkliga värde, inte det bokföringsmässiga
värdet, som ju inte har med marknadsvärdet
att göra.

Man avskriver i regel också ett par procent
av husets värde varje år, trots att det inte
behövs, även här eftersom föreningen inte
behöver betala skatt för sin verksarnhet.
Det reella värdet, det vill säga den verkliga
tillgången, kan ligga rnycket högre än det

bokföringen säger.

Skuldel sätts inte heller i relation till fas-

tighetens skick.
Det är först er.r långsiktig underhållsplan
och besiktningsprotokoll som ger en rätt-
visande bi1d.

Nyo förslog

Hur ska man då göra? Peter Paln-r tar helt
sonika borl den yttre fonden och den årliga
tvåprocentigå avskrivningen av fastig-
hetens vär'de - ingendera behövs och är
dessutom rnissvisande.
Därefter gör man även följande:

1. Man skapar en ar.nortelingsplan
förer.ringens lår.r.
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derhå11 och lörbättringar baserat på verkliga
behov och önskningar som redovisas till_
sammans med de verkliga tillgångarnal
3. Den sammanlagda sumntan av amofte_
rir.rgar och underhållsavsättning divideras
rr-red byggnadens boklöringsvärcie _ clet
vill säga ansl<affningsvärdet plus surn_
man lör tidigare stora reparationer och
lörbättringar.
Den erhållna summan är den verkliga av_
skrivningsprocenten.

Nyckeltol

Delar man dessutom summan av alrofte_
ringar och avsättning rr-red byggnadens yta,
fär man ett nyckeltal sorn kan jämfo.u, -.å

byggnadens ålder och skuldenra
Då ser nran snabbt i vilket skick ekonomin
är och vilka eventuella risker föreninsen
Iöper.
-Man kan ha en lathund för att se hur hös

risken är, säger peter palnr.
Byggnadens marknadsvärde redovisas
som en tillgång tillsammans med eset net_
tokapital.
Tontträttsavgäld är en surnma som redovi_
sas separat, men man borde redovisa hur
mycket den kommer att kosta när avtalet
löper ut.
Det står i lagen hur man ska räkna ut det.

Aktiv ekonomistyrning

Fastitias system ökar loreningens ansvar

att styra ekonomin aktivt, ha en verksam_
hetsplan sorn ständigt revirleras, sikta in
sig på amortering ar sktrlderna och ha err
flerårig br-rdget .

Det vedertagna systemet med årsrapport
och årsredovisning har dock djupa rditer,
och kanske en lösning kan vara en tvådelad
modell, där den nya 1äggs till den gar.nla.
När den nya väl har etablerats, är nierkost_
naden troligen försumbar.
Modellen innebär inte bara en ,,öppen 

bok,,
för t.ex. bostadsrättsköpare och nya med_
lerrrinar. rrtan också err värdelull press på
och bra stöd för styrelsen för att gåigenorn
ekonomin och verksamheten.
Det kan ir.rnebära att föreningen behöver
hjälp, men n.rånga förenit.rgar l.rar tyvärr inte
ens råd att köpa in tjärster av en konsult
som går igenom ekonomin på djupet.
- Det bolde linnas en tjänst som heter
auktoriserad styrelserådgivarel menar
Peter Palm.
Ett sätt att hugga av den gordiska knuten
är att slå ihop mycket små föreningar.
Peter Palm menar att en bostadsrättsföre_
ning inte bör bestå av mindre är.r 40 50

Peler Palnt ochJöreslår.flera .c.jil atl
b os I a ds rii tt s hava re nt. fl .

.,sM*:5'&ä i{&§'F- . 
-u.v\§\,borde vara liittore rin idcrg, tnenor konsulten

/ö re n kl a o c h fö r b ci t t r a s ilJ).o r n a .för liöp a re,

lägenheter. I

Pe ter Palnt, Fo.stiticr

Goda räd till styrelser och bostadsrättsh avare
Fastitia air ett a\, flera löretac som er-
bjLrJ.'r'rrrrrlr s or.h r är.dcrins ,,, bnstr,lr-
r'ättsför'en i ngar iit b Iancl annat låneinstitut
och banker. f'örelingar, rläklare oclt
ktrncler.

Företaget crlrjLrclcr bhncl annat tjänsten
ltotut,tf.r, - t.n lll\ir.dcr.irrg ar r.rr lJre_
nings stadgar'. årsredor,,isning. bLrelg..t,
omr ärlclstiiktorer soin ktn pår.,erka
tbreningen-< ekonomi" lrnal1,5 ev eko-
r.torriska risker i r,.erksamheten ocli elr
värdebedömning.
Fastitia gör också Iör-stticlier av ltyres_
lrtrs sorrr planer.a, bli orrrhilrlrrdc rill
bostadsrätt.
l' ö rs / t r d i c o nt b i I d n i n g b er-ättar. snabbt or.n
en or.nbildning är nmlig. orr ckonor.nin är
bra och or.n del är r,ärcl att genonr [öra.

Bostadsrättskundel kan på santma heur_
sida gå i_qenont en tilhänkr Iörenirres eko-
non.ri lor att se hur den utvecklas.indra
I)Lrnklct s(rll in,r.:ar Ir firrrrrsier.irrq r ad
kostar Iä-eenheren pet rnånad, en såktjansr
Itir art hitra erbjudanclen, kontrakrikri_
vancie och renovering.
Ftireninsen karr f'örbärtrrr sin ekrtnorni
och verksarnh.t genotr alt artr.ända sig ar,
Fastitias tr rula rh å I l.s pl rt i t..li'j ti,n in,q.s on a l\,r,
st.t t'elsct,trl:irvll,i..J trclt trt..,, r .l,rri.§/i 1ll.gJ_
tttttt11 t..

N4ånga löreningar har-lvckats sänka sina
utgifter ocl'r avgifrer rejält nrecl de här
tjänsterna.
E,tt annat löretag är-\1ärcleringsdata AB
sonr köpte upp Boreda AB lörra året.
Antbitionen är att samla infbn.nation.

frärnst årsrapporter. fi.ån Iandets saurtIiga
bostadsrättsfr-ireningar och analysera cle_
ras värde och ekonorni. Bolaget ,,,äncler

sig till rnäkiare. banker., låneinstitut och
andra professi onel I a aktört:r.
Arralysrcrktl,ger lnsikt berlönrer om en
föreninS riskcrar a1t höja sin årsavgift och
titlai på Lrndcrhållskosiuaclcr, hyresintiik_
tt-'r ntc-d ntcra.
'lJänstc'n Brf l.uktu jänt 1'ör föreningar me<1
rrrrgefär sanrrlta bakgr.und och Brl'Signal
r rirderll ktrrrkrrr.srisl,err åt hrrrker..
Borättupplysrring Skåne riktar sig i stäl_
let i hög grad till privatpersoner- bostacls_
r'ättskunder' - och erbjuder konkreta rricl
on.r lägenhetsköp, men också rådgivnirg
tili styrelscr. blancl annat uncler. rLrbriken
5t1,1gl ss1'p r.

rllt orn

BOSIADsRÄN


