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ÅRSREDOVISNING

En bostadsrättsförening är enligt bokföringslagen 
skyldig att för varje år upprätta en årsredovisning i 
enlighet med års redo visningslagen. En årsredovis-
ning består av en förvaltningsberättelse, en resultat-
räkning, en balansräkning samt en notförteckning. 
Av notförteckningen framgår vilka redovisnings-  
och värderingsprinciper som tillämpas samt detalj- 
information om vissa poster i resultat- och balans- 
räkningen.

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSEN

Styrelsen ska i förvaltningsberättelsen beskriva verk- 
samhetens art och inriktning samt ägarförhållanden, 
det vill säga antalet medlemmar med eventuella 
förändringar under året. Verksamhetsbeskrivningen 
bör innehålla uppgifter om fastigheten, utfört och 
planerat underhåll, vilka som har haft uppdrag i 
föreningen samt avgifter. Även väsentliga händelser  
i övrigt under räkenskapsåret och efter dess utgång 
bör kommenteras, liksom viktiga ekonomiska 
förhållanden som inte framgår av resultat- och 
balansräkningen.
 Förvaltningsberättelsen ska innehålla styrelsens 
förslag till föreningsstämman om hur vinst eller 
förlust ska behandlas.

RESULTATRÄKNINGEN

Resultaträkningen visar vilka intäkter och kostnader 
föreningen har haft under året. Intäkter minus 
kostnader är lika med årets överskott eller under-
skott.
 För en bostadsrättsförening gäller det inte att få så 
stort överskott som möjligt, utan istället att anpassa 
intäkterna till kostnaderna. Med andra ord ska 
årsavgifterna beräknas så att de täcker de kostnader 
som förväntas uppkomma och dessutom skapa 
utrymme för framtida underhåll. Föreningsstämman 
beslutar efter förslag från styrelsen hur resultatet 
(överskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar årets kostnad för 
nyttjandet av föreningens anläggningstillgångar,  
det vill säga byggnader och inventarier. Anskaff-
ningsvärdet för en anläggningstillgång fördelas  
på tillgångens bedömda nyttjandeperiod och 
belastar årsresultatet med en kostnad som  
benämns avskrivning.
 I not till byggnader och inventarier framgår  
även den ackumulerade avskrivningen, det vill säga 
den totala avskrivningen föreningen gjort under 
årens lopp på de byggnader och inventarier som 
föreningen äger.

ORDLISTA



 

 

 
 NYCKELTAL DEFINITION VARFÖR? RIKTVÄRDEN/SKALA 

 
Sparande 

257 kr/kvm 
Årets resultat + summan av 
avskrivningar + summan av 
kostnadsfört/planerat underhåll per 
kvm total yta (boyta + lokalyta) 

Ett sparande behövs för 
att klara framtida 
investeringsbehov eller 
kostnadsökningar. 

5 = > 250 kr/kvm  
4 = 201 – 250 kr/kvm  
3 = 151 – 200 kr/kvm  
2 = 100 – 150 kr/kvm  
1 = < 100 kr/kvm 

Styrelsens kommentarer 

Sparandet är tillfredsställande med hänvisning till styrelsens erfarenhet från tidigare år och med 
tanke på att flera större underhållsåtgärder har genomförts, bla stamrenovering och balkongbyte.  
     

 
Investeringsbehov 

201 kr/kvm 
Det genomsnittliga värdet av de 
investeringar som behöver 
genomföras under de närmaste 50 
åren. Värdet anges per kvm total 
yta (boyta + lokalyta)  

 
 

För att ha framförhållning 
bör föreningen ta fram en 
plan för alla större 
investeringar som 
behöver genomföras 50 
år framåt såsom 
stammar, tak, fönster, 
fasad mm. Det är rimligt 
att planen omfattar de 10 
största investerings-
behoven. 

 

Styrelsens kommentarer 

Föreningen arbetar från och med 2019 med en 50-årig investerings- och underhållsplan som 
uppdateras årligen med hjälp av HSB. Investeringbehovet understiger föreningens sparande vilket 
skapar en långsiktig ekonomisk trygghet.  
     

 
Skuldsättning 

2690 kr/kvm 
 

 

Totala räntebärande skulder per 
kvm total yta (boyta + lokalyta) 
 

Finansiering med lånat 
kapital är ett viktigt mått 
för att bedöma ytterligare 
handlingsutrymme och 
motståndskraft för 
kostnadsändringar och 
andra behov. 

5 = < 2 000 kr/kvm  
4 = 2 000 – 4 999 kr/kvm  
3 = 5 000 – 9 999 kr/kvm 
2 = 10 000 – 15 000 kr/kvm 
1 = > 15 000 kr/kvm 

Styrelsens kommentarer 

Styrelsen amorterar ca 2 procent årligen då skuldsättningen bedöms vara låg och därmed 
tillfredställande handlingsutrymme ändå kan anses finnas för nya lån. Vi försöker i största möjliga 
mån även göra extraamorteringar vid låneomsättningarna. 
     

 
Räntekänslighet 

5 %  
1 procentenhets ränteförändring av 
de totala räntebärande skulderna 
delat med de totala årsavgifterna 
 

Det är viktigt att veta om 
föreningens  
ekonomi är känslig för 
ränteförändringar. 
Beskriver hur höjda 
räntor kan påverka 
årsavgifterna – allt annat 
lika. 

5 = < 4 % 
4 = 4 – 7 % 
3 = 7 – 10 % 
2 = 10 – 20 %  
1 = > 20 % 

Styrelsens kommentarer 

Räntekänsligheten är bra enligt riktvärdena och styrelsen arbetar dels med att amortera på 
skulderna, dels med olika bindningstider för att minska räntekänsligheten. Se not 13 i 
Årsredovisningen. 
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Energikostnad 

128 kr/kvm 
Totala kostnader för vatten + 
värme + el per kvm total yta (boyta 
+ lokalyta) 
 

Ger en ingång till att 
diskutera energi- och 
resurseffektivitet i 
föreningen. 

Ett riktmärke för en normal 
energikostnad är i dagsläget  
cirka 200 kr/kvm. Men många faktorer 
kan påverka – både i byggnaden och 
externt, t ex energipriserna. 
 

Styrelsens kommentarer 

Föreningens energikostnad består till största delen av fjärrvärmekostnad från kommunens 
fjärrvärmebolag och kostnaden är svår att påverka, men kostnaden har tack vare en mild vinter varit 
lägre än normalt. Under 2020 kommer föreningen installera en ny undercentral vilket bör ha en 
positiv effekt på energiförbrukningen.  
     

 
Tomträtt 

NEJ 
Fastigheten innehas med tomträtt 

– ja eller nej (Tomträtt innebär att 

föreningen inte äger marken) 

 

Om marken ägs av 
kommunen kan det  
finnas risk för framtida 
kostnadsökningar. 
 
 

Ja eller nej  

Styrelsens kommentarer 

Föreningen äger fastigheten Brynjan 4 i Huddinge kommun. Föreningen äger även fastigheten 
Smaragden 9 som används som mark för parkeringsplatser. Föreningen innehar ingen tomträtt. 
     

 
Årsavgift  

642 kr/kvm 
Totala årsavgifter per kvm total 
boyta (Bostadsrättsytan) 
 
 

Årsavgiften påverkar den 
enskilde medlemmens 
månadskostnad och 
värdet på bostadsrätten. 
Därför är det viktigt att 
bedöma om årsavgiften 
ligger rätt i förhållande till 
de andra nyckeltalen – 
om det finns en risk att 
den är för låg. 

Bör värderas utifrån risken för framtida 
höjningar. 

Styrelsens kommentarer 

Vi i nuvarande styrelse bedömer att ingen höjning av årsavgiften är nödvändig de kommande åren. 
Detta tack vare att vi har ett bra sparande i relation till investeringsbehovet, samt att vi har en låg 
räntekänslighet.  

Vänligen notera att kommentarerna är gjorda av den styrelse som var vald vid 
årsredovisningens upprättande. En kommande styrelse är inte bunden av kommentarerna 
och kan göra en annan bedömning av föreningens ekonomi vilket i sin tur innebär att 
uppgifterna i bostadsrättskollen kan ändras. Färgerna i tabellen är endast en färgsättning 
som ej har någon koppling till nyckeltalens värde.    
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BALANSRÄKNINGEN

Balansräkningen visar föreningens tillgångar (till-
gångssidan) och hur dessa finansieras (skuld sidan). 
På tillgångssidan redovisas dels anläggnings-
tillgångar såsom bygg nader, mark och inventarier 
samt långfristiga placeringar, dels omsättningstill-
gångar såsom avgiftsfordringar, kortfristiga place-
ringar samt kassa och bank. På skuldsidan redovisas 
föreningens egna kapital, fastighetslån och övriga 
skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget 
kapital som består av insatser, upplåtelseavgifter och 
fond för yttre underhåll samt fritt eget kapital som 
innefattar årets resultat och resultat från tidigare  
år (balanserat resultat eller ansamlad förlust).

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR

Tillgångar som är avsedda för långvarigt bruk inom 
föreningen. Den viktigaste anläggningstillgången  
är föreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR

Andra tillgångar än anläggningstillgångar. Om-
sättningstillgångar kan i allmänhet omvandlas till 
likvida medel inom ett år. Hit hör bland annat 
kort fristiga fordringar och vissa värdepapper samt 
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. 
Oftast har föreningen sina likvida medel hos  
HSB-föreningen och då redovisas detta under  
övriga fordringar och i not till denna post.

LÅNGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrättsföreningen ska betala  
först efter ett eller flera år, ofta enligt särskild 
amorteringsplan, till exempel fastighetslån.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som förfaller till betalning inom ett år,  
till exempel skatte skulder och leverantörsskulder. 
Numera redovisas även fond för inre underhåll här. 

FONDER FÖR YTTRE OCH INRE UNDERHÅLL

Enligt stadgarna för de flesta bostadsrättsföreningar 
ska styrelsen upprätta underhållsplan för föreningens 
hus. I enlighet med denna plan ska årliga avsätt-
ningar göras till en fond för yttre underhåll, vilket 
säkerställer att medel finns för att trygga det fram-
tida underhållet av föreningens hus. 
 Avsättningen sker genom en omföring mellan  
fritt och bundet eget kapital och påverkar inte 
resultat räkningen, se styrelsens förslag i förvalt-
ningsberättelsen.
 Stadgarna reglerar även om bostadsrättsfören-
ingen ska avsätta medel till fond för inre underhåll. 
Fond behållningen i årsredovisningen utvisar den 
sammanlagda behållningen för samtliga bostads-
rätters till- 
godohavanden.
 Pågående stadgerevision kan medföra ändrade 
principer för redovisning av fonderingen.

TOMTRÄTT

En del föreningar äger inte sin mark utan har ett 
tomträttsavtal med kommunen. Dessa förhandlas 
normalt om vart tionde år, baseras på markvärdet 
och en ränta, och kan innebära stora kostnads-
ökningar om markpriserna gått upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrättsföreningens förmåga att betala sina 
kortfristiga skulder (till exempel vatten, el, löner, 
bränsle). Likviditeten erhålls genom att jämföra 
bostadsrättsföreningens likvida tillgångar med dess 
kortfristiga skulder. Är de likvida tillgångarna större 
än de kortfristiga skulderna, är likviditeten god. 

SLUTLIGEN

En årsredovisning beskriver historien men egent- 
ligen är framtiden viktigare. Vilka utbetalningar står 
föreningen inför i form av reparationer och utbyten? 
Har föreningen en kassa och ett sparande som ger 
jämna årsavgifter framöver? Uppdaterade under-
hållsplaner samt flerårsprognoser för att kunna svara 
på ovanstående är viktiga. Fråga gärna styrelsen om 
detta även om det inte står något i årsredovisningen.




