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Så här tolkar du Årsredovisningen 
 
Förvaltningsberättelsen 
Avsnittet ger en förklaring till verksamheten, t.ex. en beskrivning av fastigheten, utfört och 
planerat underhåll och vilka som är invalda i styrelsen. I förvaltningsberättelsen upplyser 
föreningen om sådant som inte finns med i balans- och resultaträkningen, men som ändå är 
viktiga för att kunna bedöma föreningens ekonomi. Här redovisar även styrelsen sitt förslag 
på hur föreningens resultat för året ska disponeras. 
 
Resultaträkningen 
Här redovisas föreningens intäkter och kostnader under verksamhetsåret. Intäkter minus 
kostnader är lika med årets överskott eller underskott. För en bostadsrättsförening är inte 
målet att göra stora överskott, utan att långsiktigt anpassa intäkterna mot de kostnader 
föreningen har. Därför kan resultatet variera från år till år, t.ex. om föreningen ett visst år tagit 
stora akuta reparationskostnader som inte täcktes av intäkterna just det året. Årsavgifterna 
beräknas till en nivå där de tillsammans med hyresintäkterna täcker driftskostnader samt 
avsättning till ett framtida planerat underhåll, avsättning till fond. 
 
Intäkter 
De viktigaste intäkterna i en bostadsrättsförening är medlemmarnas årsavgifter och 
hyresgästernas hyror. Hyrorna kommer från garageplatser och lokaler. 
 
Kostnader inklusive avskrivningar 
Föreningens kostnader utgörs till största delen av driftskostnader såsom el, uppvärmning, 
vatten, fastighetsskötsel, snöröjning, sophämtning m.m. Till driften räknas även underhåll och 
reparationer. Kostnaden för större underhåll där föreningen förbättrar och förnyar en 
installation i fastigheten som t.ex. vid ett stambyte, får fördelas ut på flera år. Kostnaden 
skrivs av på en nyttjandeperiod. Under föreningens rörelsekostnader i resultaträkningen finns 
därför en post som kallas avskrivningar. Där redovisas en bokföringsmässig kostnad, som ska 
motsvara årets slitage på fastigheten och inventarier. Ett slitage som bör finansieras genom att 
föreningens intäkter även täcker avsättningar till ett framtida planerat underhåll. 
 
Finansiella intäkter och kostnader 
Här redovisas vad föreningen har för räntekostnader på sina lån. Räntekostnaderna kan variera 
över tid beroende på ränteläge och typ av lån, se tilläggsupplysningarna kring långfristiga 
skulder i balansräkningen. Där finns upplysningar om bindningstider och räntesatser. 
 
Balansräkningen 
I detta avsnitt redovisas en ögonblicksbild av föreningens tillgångar och skulder på 
bokslutsdagen. I en förening finns främst två olika slags tillgångar: anläggningstillgångar och 
omsättningstillgångar. Anläggningstillgångar betyder att tillgångarna är bundna och därmed 
svåra att realisera. Den enskilt största tillgången är självklart föreningens fastighet. Det 
bokförda värdet som är angivet, är anskaffningskostnaden för fastigheten och ska inte 
förväxlas med marknadsvärdet, som är högre. Omsättningstillgångar, t.ex. kassa och bank, är 
tillgångar som kan omsättas ganska enkelt. Ett mått för att se hur föreningen mår 
likviditetsmässigt, är att se om omsättningstillgångarna uppgår till minst en fjärdedel av 
omsättningen, dvs föreningens hyror och avgifter. 
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Eget kapital 
En bostadsrättsförening är en ekonomisk förening och alla medlemmar i en sådan förening 
ska betala in en insats. Föreningens eget kapital består därför främst av vid bildandet inbetalda 
insatser och senare eventuellt inbetalda upplåtelseavgifter. Det egna kapitalet är fördelat på 
bundet och fritt egen kapital. Bundet eget kapital är t.ex. insatser. Det kallas bundet eftersom 
det såsom anläggningstillgångar är svårt att realisera. Under bundet eget kapital redovisas 
även föreningens yttre fond, ibland även den inre fonden. Den yttre fonden består av 
avsättningar som gjorts tidigare år enligt föreningens stadgar. I praktiken är detta endast 
avsättningar som görs i bokföringen, och finns således inte på ett särskilt konto. Det är därför 
viktigt att dessa pengar återfinns i omsättningstillgångarna, då fonden ska användas. Om 
siktet sätts på att årsavgifter och hyresintäkter alltid ska täcka årets avsättning till den yttre 
fonden så kommer pengar även alltid att finnas för det planerade underhållet. Fritt eget kapital 
utgörs av tidigare års resultatmässiga under- och överskott. 
 
Skulder 
Föreningens skulder delas upp i långfristiga och kortfristiga skulder. De långfristiga ska 
betalas först efter flera år, oftast mot en särskild amorteringsplan såsom t.ex. föreningens 
fastighetslån. Kortfristiga skulder kan vara förskottsinbetalda hyror och avgifter samt obetalda 
fakturor som benämns som upplupna kostnader i balansräkningen. Dessa ska betalas inom ett 
år. 
 
Ställda säkerheter 
Detta avser pantbrev/fastighetsinteckningar som lämnats som säkerhet för föreningens lån. 
 
Kassaflödesanalys 
Kassaflödet är föreningens inbetalningar och utbetalningar under en period. I 
årsredovisningen visas flödet för hela året. Kassaflödesanalysen delas upp i tre grupper:  
1) Löpande verksamheten, som består av avgifter och hyror, övriga intäkter och utgifter, 
kostfristiga fordringar och kortfristiga skulder. 
2) Investeringsverksamheten, som består av nya förvärv. Köp av inventarier och gjorda 
installationer eller förbättringsarbeten på fastigheten. 
3) Finansieringsverksamheten, som utgörs t.ex. av nyupptagna lån och amorteringar. 
Ett positivt kassaflöde visar att det finns möjligheter till utveckling och investeringar. Ett 
negativt kassaflöde under några år kan vara en bra varningssignal för framtiden då mer pengar 
flödar ut än vad som kommer in. 
 
Tilläggsupplysningar 
För att skapa en ökad förståelse för de olika posterna som redovisas under resultat- och 
balansräkningen, och därmed få en bättre bild av bakgrunden till föreningens ekonomiska 
ställning, ska en årsredovisning enligt årsredovisningslagen även innehålla 
tilläggsupplysningar. Typiska tilläggsupplysningar är en redovisning av föreningens 
långfristiga lån och vilka intäkter och kostnader som är förutbetalda, dvs fakturor som är 
betalda men gäller nästa år, samt upplupna, dvs fakturor som gäller för året men som ännu 
inte har betalats. 


