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Så	läser	du	en	årsredovisning	–	7	saker	du	inte	får	missa	

Det	gäller	att	ha	koll	på	föreningens	ekonomi.	Så	här	läser	du	årsredovisningen.	

1. Förvaltningsberättelse	

I	början	av	årsredovisningen	finns	förvaltningsberättelsen.	Det	är	en	spegelbild,	i	textform,	av	
siffrorna	i	resultaträkningen.	Här	skriver	styrelsen	vad	som	har	hänt	under	året	och	vilka	åtgärder	
som	planeras	under	året	som	kommer.	Förvaltningsberättelsen	är	bra	at	läsa,	speciellt	om	du	inte	
känner	dig	så	säker	på	att	tolka	siffror.	Här	hittar	du	även	information	om	vilka	lokaler	föreningen	hyr	
ut.	Kolla	gärna	hur	långa	avtalen	är	och	vilka	som	hyr,	eftersom	lokalhyror	är	en	viktig	inkomstkälla.	
Om	lokalerna	står	tomma	måste	inkomstbortfallet	tas	från	månadsavgifterna.	

2. Resultat-	och	balansräkning	

Stirra	dig	inte	blind	på	siffrorna	i	resultaträkningen!	De	speglar	bara	intäkterna	och	kostnaderna	
under	det	senaste	året.	Höj	blicken	och	titta	i	stället	på	posten	”eget	kapital”	i	balansräkningen.	Här	
får	du	reda	på	årets	resultat	och	balanserat	resultat	från	tidigare	år.	I	balansräkningen	kan	du	också	
se	vilka	tillgångar	och	skulder	föreningen	har.	Om	föreningen	har	ett	positivt	fritt	eget	kapital	är	det	
ett	tecken	på	att	den	är	välmående.	Är	den	förlusten	stor	bör	det	däremot	ringa	en	varningsklocka.	

3. Yttre	fond	eller	underhållsfond	

I	balansräkningen	kan	det	finnas	en	yttre	fond	(kallas	även	underhållsfond).	Om	föreningen	saknar	
detta	kan	det	var	en	signal	på	att	man	är	dåligt	förberedd	inför	framtida	renoveringar.	Fråga	
mäklaren	eller	någon	i	styrelsen	om	det	inte	nämns	något	om	en	yttre	fond.	Kom	ihåg	att	det	inte	
finns	några	riktiga	pengar	i	den	yttre	fonden.	Avsättningen	är	bara	bokföringsmässigt	transaktion	där	
man	flyttar	siffror	från	en	rad	i	balansräkningen	till	en	annan,	från	bundet	eget	kapital	till	fritt	eget	
kapital.	Föreningens	underhåll	kan	bara	finansieras	med	verkliga,	sparade	pengar	från	ett	bankkonto,	
eller	genom	lån.	

4. Skulder	

Kolla	upp	belåningen!	Stora	skulder	är	en	varningssignal.	Men	skuldens	storlek	ska	bedömas	i	
förhållande	till	föreningens	storlek.	Du	kan	räkna	ut	belåningsgraden	genom	att	dela	den	totala	
skulden,	som	finns	i	balansräkningen,	med	den	totala	ytan,	som	du	hittar	i	förvaltningsberättelsen.	
Tänk	också	på	att	hög	belåning	kan	bero	på	att	fastigheten	är	nybyggd	eller	att	mycket	underhåll	
redan	är	avklarat.	Är	belåningen	väldigt	låg	kan	det	däremot	tyda	på	att	det	finns	mycket	underhåll	
kvar	att	göra.	Om	en	förening	är	belånad	upp	mot	cirka	7000	kronor	per	kvadratmeter	brukar	man	
säga	att	de	är	rimligt	(men	för	nyproduktion	kan	det	ligga	högre).	Fråga	styrelsen	eller	mäklaren	vad	
som	är	gjort	och	vad	som	är	planerat	samt	om	det	finns	en	underhållsplan.	

5. Övriga	varningsklockor	

Äger	föreningen	tomten	som	fastigheten	står	på	eller	är	det	tomträtt?	Om	tomträttsavgälden	ökar,	
eller	rom	föreningen	planerar	att	friköpa	tomten,	kan	det	innebära	framtida	avgiftshöjningar.	
Undersök	även	hur	det	ser	ut	med	föreningens	räntor.	Visserligen	är	räntan	historiskt	låg	just	nu,	
men	det	kan	vara	bra	att	ha	en	viss	fördelning	mellan	rörliga	och	bundna	lån	ändå.	

6. Avskrivningar	

2014	kom	det	nya	avskrivningsregler	för	bostadsrättföreningar.	Progressiv	avskrivning	är	inte	längre	
tillåtet.	I	stället	ska	man	tillämpa	linjär	avskrivning,	det	vill	säga	skriva	av	byggnaden	med	lika	stora	
belopp	varje	år.	Detta	medför	att	det	kan	se	ut	som	om	många	föreningar	har	negativt	resultat,	
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speciellt	nyproduktion.	Men	ha	i	åtanke	att	ett	bokföringsmässigt	underskott	inte	är	samma	sak	som	
att	den	verklige	ekonomin	i	bostadsrättsföreningen	också	går	med	underskott.	Be	att	få	veta	mer	om	
föreningens	likvida	medel.	En	avskrivning	påverkar	inte	likviditeten!	

	

Tips!	Hitta	en	mer	detaljerad	beskrivning	av	varje	del	i	årsredovisningen	på	hsb.se/bokunskap	

Tänk	på!		
Om	belåningen	är	väldigt	hög	kan	de	betyda	att	det	finns	mycket	underhåll	kvar	att	göra.	

	

7. 5	goda	råd	

Kontrollera	hur	skuldsatt	föreningen	är	per	kvm	

Titta	på	hur	mycket	pengar	som	är	avsatt	i	yttre	fond	

Saknas	det	information	om	framtida	renoveringar,	eller	avgiftshöjningar,	fråga	varför!	

2014	infördes	nya	avskrivningsregler,	men	kom	ihåg	att	en	avskrivning	inte	påverkar	likviditeten.	

Våga	fråga	och	ifrågasätta!	Om	du	trots	allt	inte	förstår	årsredovisningen	–	be	om	hjälp!	
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ORDLISTA 
Förvaltningsberättelse 
Den del av årsredovisningen, som i text förklarar verksamheten och kompletterar den information som 
lämnas i årsredovisningens övriga delar, kallas förvaltningsberättelse. Förvaltningsberättelsen talar bl a om 
vilka som haft uppdrag i föreningen, väsentliga händelser som har inträffat under det gångna räkenskapsåret 
och efter dess slut, förväntad framtida utveckling samt förslag till disposition av vinst eller förlust. Övriga 
delar av årsredovisningen är resultaträkning, balansräkning, kassaflödesanalys och noter som i siffror visar 
verksamheten. 
Resultaträkning 
Visar i sammandrag räkenskapsårets samtliga intäkter och kostnader. I resultaträkningen kan man utläsa 
vilken typ av intäkter och kostnader som förekommit under räkenskapsåret. Genom att intäkter och 
kostnader summeras visar resultaträkningen hur verksamheten har förändrat kapitalet, vilket kommer fram i 
posten ”årets resultat”. 
Intäkt 
En intäkt är en periodiserad inkomst, dvs. inkomst med hänsyn till den tidsperiod under vilken inkomsten 
har upparbetats eller blivit intjänad. 
Kostnader 
Värdet av de resurser som förbrukats, till skillnad från en utgift som avser anskaffning av resurser. Kostnad 
brukar definieras som en periodiserad utgift. 
Årets resultat 
Den sista raden i resultaträkningen som visar skillnaden mellan redovisade intäkter och kostnader. 
Motsvarande uppgift finns i balansräkningen i noten till rubriken ”Eget kapital”. 
Balansräkning 
Visar föreningens ekonomiska ställning på balansdagen, uttryckt i samtliga tillgångar, avsättningar och 
skulder samt eget kapital. 
Tillgång 
En tillgång är en resurs i form av byggnader, mark, aktier, likvida medel (kontanter) och dylikt som 
kontrolleras (ägs) av föreningen vid räkenskapsårets utgång till följd av inträffade händelser och som 
förväntas innebära ekonomiska eller andra fördelar i framtiden. 
Fordringar 
Fordringar delas upp på kortfristiga och långfristiga. Kortfristiga fordringar är fordringar som förfaller inom 
ett år. Motsatsen, långfristiga fordringar, utgör således fordringar som förfaller efter mer än ett år. 
Förutbetald kostnad och upplupen intäkt 
Utgifter som blivit fakturerade och bokförts under året men som avser kommande år. Sådana utgifter bokförs 
som fordran (förutbetalda kostnader) i bokslutet för att kostnadsföras först nästa år. Intäkt som avser räntor 
m.m. som härrör till räkenskapsåret men ännu ej bokförts. Exempel är intäktsräntor som ofta betalas ut vid
årsskifte och då utgör en upplupen intäkt i balansräkningen för föreningar med brutet räkenskapsår.
Anläggningstillgång 
Tillgång som är avsedd för stadigvarande bruk eller innehav. Således är det avsikten med innehavet, och inte 
tillgångens natur, som är avgörande för klassificeringen av tillgången. Med stadigvarande avses, vad gäller 
maskiner, inventarier m.m., att tillgångens ekonomiska livslängd uppgår till lägst tre år. De viktigaste 
anläggningstillgångarna är föreningens byggnader och mark. 
Omsättningstillgång 
Med omsättningstillgång avses tillgång som inte är anläggningstillgång, dvs. inte är avsedd för 
stadigvarande bruk eller innehav. 
Avräkningskonto HSB Malmö 
Behållningen på detta konto utgör föreningens kassamedel som förvaltas av HSB Malmö. HSB Malmö 
betalar ränta till bostadsrättsföreningen på dessa medel. 
Eget kapital 
Är skillnaden mellan tillgångar och skulder. Om föreningens skulder är större än tillgångarna innebär det att 
eget kapital är negativt. 
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Avsättning 
Som avsättning upptas förpliktelser som är ovissa till belopp eller till den tidpunkt då de skall infrias. Detta 
till skillnad från poster som redovisas som skulder, som i princip är säkra med avseende på såväl belopp som 
tidpunkt för infriande. 
Fond för yttre underhåll 
Enligt normalstadgarna skall avsättning ske enligt antagen underhållsplan. Saknas underhållsplan skall 
avsättning ske med 0,3% av byggkostnaden för föreningens hus. 
Fond för inre underhåll 
Det framgår av stadgarna om fond för inre underhåll skall bildas. Fondbeloppet enligt balansräkningen 
utvisar den sammanlagda behållningen av samtliga bostadsrätters tillgodohavande. Specifikation av fondens 
fördelning på respektive lägenhet redovisas minst en gång om året till varje bostadsrättshavare. 
Skuld 
En skuld är en befintlig förpliktelse som förväntas föranleda ett utflöde av resurser. Förpliktelsen har sin 
grund i redan inträffade händelser. Skulder är i princip säkra till sitt belopp och tidpunkten för infriande, till 
skillnad från poster som redovisas som avsättningar. Skulder delas upp på kortfristiga och långfristiga. 
Kortfristiga skulder är skulder som förfaller inom ett år. Motsatsen, långfristiga skulder, utgör således 
skulder som förfaller efter mer än ett år. 
Upplupen kostnad och förutbetald intäkt 
Kostnad för t ex varor och tjänster som avser redovisningsperioden men där faktura ännu inte erhållits. Ett 
annat exempel är skuld till personalen för inarbetad semester. Sådana kostnader bokförs som upplupna 
kostnader i balansräkningen. Förutbetald intäkt är fakturering eller inbetalning som bokförts under året men 
som avser varor eller tjänster som ännu inte levererats. Beloppet bokförs som skuld i bokslutet för att 
intäktsföras kommande år. 
Ställda säkerheter 
Avser här de säkerheter, pantbrev/fastighetsinteckningar, som lämnats som säkerhet för erhållna lån. 
Ansvarsförbindelser 
Förpliktelser – som t ex borgensförbindelse eller avtalsenligt åtagande (föreningsavgäld) – som inte 
redovisas som skuld eller avsättning men som på balansdagen är säkra eller sannolika till sin förekomst men 
ovissa till belopp eller till den tidpunkt då de skall infrias. Det kan också vara möjliga förpliktelser, dvs. det 
är osäkert om det förekommer en förpliktelse eller ej. 
Föreningsavgäld 
För att tillgodose nödvändig kapitalbildning inom HSB-föreningen skall bostadsrättsföreningen erlägga 
avgäld enligt avtal. Avgälden utgår med sammanlagt 2,5% av produktionskostnaden för föreningens hus och 
erläggs under en tjugoårsperiod. Ännu ej erlagd avgäld redovisas under ansvarsförbindelser. 
Balansomslutning 
Är summan på vardera sidan av en balansräkning. Tillgångs- och skuldsidans summor är lika stora. 
Noter 
Innehåller upplysningar som är relevant för förståelsen av balans- och resultaträkningen. Noterna innehåller 
uppgifter om taxeringsvärden, anläggningstillgångar, förändring av eget kapital, medelantal anställda m m 
Räkenskapsår 
Är den period som en årsredovisning omfattar och utgörs normalt av 12 månader. Om räkenskapsåret inte 
motsvarar kalenderåret, föreligger ett s.k. brutet räkenskapsår. 
Periodisering 
Fördelning av utgifter och inkomster till den period då resursen förbrukats (kostnad) eller då prestationen 
utförts (intäkt). Syfte med periodiseringen är att beräkna ett ekonomiskt resultat för redovisningsperioden. 
Kassaflödesanalys 
Innehåller upplysningar om föreningens in-och utbetalningar under en bokslutsperiod. Betalningarna hänförs 
till löpande verksamhet, investeringsverksamhet eller finansieringsverksamhet. Uppdelningen av kassaflödet 
i kategorier skall ger information för bedömning av respektive in och utbetalningar och därmed 
likviditetssituation för föreningen. 
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Egna anteckningar.
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Egna anteckningar.
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Årsredovisningen har på styrelsens uppdrag producerats av:
HSB Malmö, HSB Turning Torso, 211 15 Malmö.

Tfn 010 -442 30 00. www.hsb.se/malmo
Besöksadress: HSB, Turning Torso, Lilla varvsgatan 14.
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