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Förstå årsredovisningen för en bostadsrättsförening
Årsredovisningen är en viktig dokumentation som ger en överblick över 
bostadsrättsföreningens ekonomi och verksamhet under det gångna räken-
skapsåret. Den presenteras av styrelsen och granskas av medlemmarna vid 
den årliga föreningsstämman. 

̗˥˦˥˘˗ˢ˩˜˦ˡ˜ˡ˚˘ˡ�˕˘˦˧̷˥�˔˩�Є˘˥˔�˗˘˟˔˥ʭ�˙͈˥˩˔˟˧ˡ˜ˡ˚˦˕˘˥̶˧˧˘˟˦˘ʟ�˥˘˦˨˟˧˔˧˥̶˞ˡ˜ˡ˚ʟ�
balansräkning och noter.

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSEN 
– Året som gått och framtidsplaner
Förvaltningsberättelsen är den inledande delen av årsredovisningen. Den ger en 
˚˘ˡ˘˥˘˟˟�͈˩˘˥˦˜˞˧�˔˩�˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚˘ˡ�ˢ˖˛�˗˘˦˦�˙˔˦˧˜˚˛˘˧ʟ�˦˔ˠ˧�˦˧ˬ˥˘˟˦˘ˡ˦�
redogörelse för föreningens ekonomiska utveckling och andra händelser under 
året. Den kompletterar siffrorna i rapporten genom att presentera nyckeltal och 
annan kvalitativ information. 

Här är några exempel på viktiga nyckeltal
Lån per kvadratmeter
Detta tal visar hur mycket föreningen har i lån i förhållande till fastighetens yta. 
Om belåningen närmar sig 10 000 kronor per kvadratmeter kan det signalera 
ekonomisk sårbarhet. En belåning under 5 000 kronor per kvadratmeter 
indikerar däremot en stabilare ekonomi. Det är viktigt att ta hänsyn till 
˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚˘ˡ˦�˦ˣ˘˖˜Ѓ˞˔�˙͈˥˨˧˦̶˧˧ˡ˜ˡ˚˔˥ʡ�ˇ˜˟˟�˘˫˘ˠˣ˘˟�˞˔ˡ�˘ˡ�ˡˬ˕ˬ˚˚˗�˕ˢ˦˧˔˗˦-
˥̶˧˧˦˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚�˛˔�˘˧˧�˛͈˚˧�˩̶˥˗˘�ˣ̷�˗˘˧˧˔�ˡˬ˖˞˘˟˧˔˟ʟ�͈˩˘˥�ʤʣ�ʣʣʣʟ�˘˙˧˘˥˦ˢˠ�˗˘�
ännu inte har haft möjlighet att amortera ner sina lån. I kontrast kan en äldre 
˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚�˩˜˦˔�˘˧˧�˟̷˚˧�˩̶˥˗˘ʟ�ˠ˘ˡ�˗˘�˞˔ˡ�˦˧̷�˜ˡ˙͈˥�˕˘˧ˬ˗˔ˡ˗˘�˨ˡ˗˘˥˛̷˟˟˦˕˘˛ˢ˩ʡ�
ʷ˘˦˦˔�˨ˡ˗˘˥˛̷˟˟�˞˔ˡ�˟˘˗˔�˧˜˟˟�͈˞˔˗˘�˟̷ˡ�˙͈˥�˔˧˧�Ѓˡ˔ˡ˦˜˘˥˔�˗˘˦˦˔�˨ˡ˗˘˥˛̷˟˟˦˕˘˛ˢ˩ʟ�
vilket gör att detta nyckeltal ökar. 

Sparande per kvadratmeter
Det är vanligt att bostadsrättsföreningar har ett positivt sparande. Detta kan 
˗ˢ˖˞�˩˔˥˜˘˥˔�˕˘˥ˢ˘ˡ˗˘�ˣ̷�˙˔˦˧˜˚˛˘˧˘ˡ˦�˦ˣ˘˖˜Ѓ˞˔�˕˘˛ˢ˩ʟ�ˢ˖˛�˗˘˧�̶˥�˩˜˞˧˜˚˧�˔˧˧�
jämföra detta med den underhållsplan som föreningen följer. Enligt 
˗˘Ѓˡ˜˧˜ˢˡ˘ˡ�˕͈˥�˘ˡ�˕ˢ˦˧˔˗˦˥̶˧˧˦˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚�ˠ˘˗�˘ˡ�˨ˡ˗˘˥˛̷˟˟˦ˣ˟˔ˡ�˦ˣ˔˥˔�˘˧˧�
belopp som motsvarar den genomsnittliga kostnaden som underhållsplanen 
˩˜˦˔˥�ˣ˘˥�̷˥ʡ�ˇ˜˟˟�˘˫˘ˠˣ˘˟ʟ�ˢˠ�˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚˘ˡ�˛˔˥�˘ˡ�˨ˡ˗˘˥˛̷˟˟˦ˣ˟˔ˡ�˦ˢˠ�˦˧˥̶˖˞˘˥�˦˜˚�
͈˩˘˥�ʨʣ�̷˥ʟ�˕˘˥̶˞ˡ˔˥�ˠ˔ˡ�˗˘ˡ�˚˘ˡˢˠ˦ˡ˜˧˧˟˜˚˔�̷˥˟˜˚˔�˞ˢ˦˧ˡ˔˗˘ˡ�˚˘ˡˢˠ�˔˧˧�˧˔�
den totala kostnaden för alla planerade underhållsåtgärder och dela den med 
50. Motsvarande belopp bör sparas varje år för att säkerställa att både 
nuvarande och framtida medlemmars ekonomiska intressen tas tillvara. 

Räntekänslighet
Detta nyckeltal indikerar hur mycket årsavgiften skulle behöva öka om räntan 
˦˧˜˚˘˥�ˠ˘˗�ʤ�ʘʡ�ˇ˜˟˟�˘˫˘ˠˣ˘˟ʟ�ˢˠ�˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚˘ˡ�˛˔˥�˟̷ˡ�ˣ̷�ʦ�ˠ˜˟˝ˢˡ�˞˥ˢˡˢ˥�ˢ˖˛�ʤ�
ˠ˜˟˝ˢˡ�˞˥ˢˡˢ˥�˜�̷˥˦˔˩˚˜˙˧˘˥ʟ�˜ˡˡ˘˕̶˥�˘ˡ�˥̶ˡ˧˘˛͈˝ˡ˜ˡ˚�ˠ˘˗�ʤ�ʘ�˔˧˧�˔˩˚˜˙˧˘ˡ�˦˞˨˟˟˘�
˕˘˛͈˩˔�͈˞˔�ˠ˘˗�˖˜˥˞˔�ʦ�ʘʡ



Utveckling av årsavgiften
Stabiliteten i föreningen kan bedömas genom att granska historiska förändring-
˔˥�˜�̷˥˦˔˩˚˜˙˧˘˥ˡ˔ʡ�ʹ˥˘˞˩˘ˡ˧˔�˘˟˟˘˥�˦˧ˢ˥˔�˔˩˚˜˙˧˦˛͈˝ˡ˜ˡ˚˔˥�˕͈˥�˔ˡ˔˟ˬ˦˘˥˔˦ʟ�˟˜˞˔˦̷�
om inga höjningar har gjorts under en längre tid. 

Förvaltningsberättelsen bör även innehålla information om föreningens 
˘˞ˢˡˢˠ˜˦˞˔�˦˜˧˨˔˧˜ˢˡʡ�˂ˠ�˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚˘ˡ�˚̷˥�ˠ˘˗�˙͈˥˟˨˦˧ʟ�˦˞˔�˗˘˧˧˔�˙͈˥˞˟˔˥˔˦�˨ˡ˗˘˥�
˥˨˕˥˜˞˘ˡ�ϣˈˣˣ˟ˬ˦ˡ˜ˡ˚�ˢˠ�˙͈˥˟˨˦˧ϣʟ�˧˜˟˟˦˔ˠˠ˔ˡ˦�ˠ˘˗�˘ˡ�ˣ˟˔ˡ�˙͈˥�˛˨˥�˙˥˔ˠ˧˜˗˔�
˘˞ˢˡˢˠ˜˦˞˔�̷˧˔˚˔ˡ˗˘ˡ�˦˞˔�Ѓˡ˔ˡ˦˜˘˥˔˦ʡ

Det är också viktigt att inkludera information om underhållsåtgärder och
eventuell underhållsplan. Om föreningen innehar marken genom tomträtt 
˜˦˧̶˟˟˘˧�˙͈˥�̶˚˔ˡ˗˘˥̶˧˧ʟ�˕͈˥�˗˘˧�˙˥˔ˠ˚̷�ˡ̶˥�˧ˢˠ˧˥̶˧˧˦˔˩˧˔˟˘˧�˟͈ˣ˘˥�˨˧ʡ�˂ˠ�˔˩˧˔˟˘˧
förfaller inom en snar framtid kan det nya avtalet ofta innebära betydligt högre
˞ˢ˦˧ˡ˔˗˘˥ʟ�˩˜˟˞˘˧�˜�˦˜ˡ�˧˨˥�˞˔ˡ�˟˘˗˔�˧˜˟˟�˛͈˝˗˔�̷˥˦˔˩˚˜˙˧˘˥ʡ�ʸˡ�˕ˢ˦˧˔˗˦˥̶˧˧˦˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚�
som innehar hyresrätter med möjlighet att upplåta dessa till bostadsrätter kan 
se det som en dold tillgång. En upplåtelse av ny bostadsrätt ger ofta ett stort 
˧˜˟˟˦˞ˢ˧˧�˜�˞˔˦˦˔ˡʡ�ʸ˧˧�˔ˡˡ˔˧�˘˫˘ˠˣ˘˟�ˣ̷�˘ˡ�˗ˢ˟˗�˧˜˟˟˚̷ˡ˚�̶˥�˘ˡ�˥̷˩˜ˡ˗�˦ˢˠ�˞˔ˡ�
byggas om. I vissa fall kan dolda tillgångar även förklara en något högre 
belåning per kvadratmeter.

RESULTATRÄKNINGEN 
– Intäkter och kostnader
˅˘˦˨˟˧˔˧˥̶˞ˡ˜ˡ˚˘ˡ�˩˜˦˔˥�˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚˘ˡ˦�˜ˡ˞ˢˠ˦˧˘˥ʟ�˦̷˦ˢˠ�̷˥˦˔˩˚˜˙˧˘˥�ˢ˖˛�˛ˬ˥ˢ˥ʟ�
˦˔ˠ˧�˨˧˚˜˙˧˘˥�˦ˢˠ�˙˔˦˧˜˚˛˘˧˦˦˞͈˧˦˘˟ʟ�˨ˡ˗˘˥˛̷˟˟ʟ�˧˔˫˘˕˨ˡ˗ˡ˔�˞ˢ˦˧ˡ˔˗˘˥�ʛ˘˟ʟ�˩˔˧˧˘ˡʟ�
˩̶˥ˠ˘ʜʟ�˙˔˦˧˜˚˛˘˧˦˦˞˔˧˧�ˢ˖˛�˥̶ˡ˧˘˞ˢ˦˧ˡ˔˗˘˥ʡ�ʺ˘ˡˢˠ�˔˧˧�˝̶ˠ˙͈˥˔�˗˘˦˦˔�ˠ˘˗�
tidigare år får man insikt i den ekonomiska utvecklingen. Vid negativt resultat 
˞˔ˡ�ˠ˔ˡ�˔ˡ˔˟ˬ˦˘˥˔�˘˧˧�˝˨˦˧˘˥˔˧�˥˘˦˨˟˧˔˧�˚˘ˡˢˠ�˔˧˧�˘˫˞˟˨˗˘˥˔�˨ˡ˗˘˥˛̷˟˟˦ʠ
˞ˢ˦˧ˡ˔˗˘˥�ˢ˖˛�˔˩˦˞˥˜˩ˡ˜ˡ˚˔˥ʟ�˩˜˟˞˘˧�˚˘˥�˘ˡ�˧ˬ˗˟˜˚˔˥˘�˕˜˟˗�˔˩�˗˘ˡ�˟͈ˣ˔ˡ˗˘�
verksamhetens ekonomi. Underhållskostnader varierar ofta och betraktas som 
˘ˡ˚̷ˡ˚˦˞ˢ˦˧ˡ˔˗˘˥ʟ�ˠ˘˗˔ˡ�˔˩˦˞˥˜˩ˡ˜ˡ˚˔˥�˦ˣ˘˚˟˔˥�˩̶˥˗˘ˠ˜ˡ˦˞ˡ˜ˡ˚�˨˧˔ˡ�˔˧˧�˩˔˥˔�
˞ˢˡ˧˔ˡ˧˨˧˚˜˙˧˘˥ʡ�ʺ˘ˡˢˠ�˔˧˧�˘˫˞˟˨˗˘˥˔�˗˘˦˦˔�˞˔ˡ�˘˧˧�ˠ˜ˡ˨˦˥˘˦˨˟˧˔˧�˜˕˟˔ˡ˗�˕˟˜�
positivt. 

ʵˢ˦˧˔˗˦˥̶˧˧˦˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚˔˥�˗˥˜˩˦�˘ˡ˟˜˚˧�˦˝̶˟˩˞ˢ˦˧ˡ˔˗˦ˣ˥˜ˡ˖˜ˣ˘ˡʟ�˗̶˥�˜ˡ˞ˢˠ˦˧˘˥ˡ˔�˦˞˔�
täcka alla löpande kostnader och underhåll utan att generera vinst.

BALANSRÄKNINGEN 
– Tillgångar och skulder
Balansräkningen redovisar föreningens tillgångar och skulder vid räkenskaps-
̷˥˘˧˦�˦˟˨˧ʡ�ʻ̶˥�˞˔ˡ�ˠ˔ˡ�ˢ˖˞˦̷�˦˘�˛˨˥�ˠˬ˖˞˘˧�˟˜˞˩˜˗˔�ˠ˘˗˘˟�˦ˢˠ�Ѓˡˡ˦�
˧˜˟˟˚̶ˡ˚˟˜˚˔�˜�˞˔˦˦˔ˡʡ�ʺ˘ˡˢˠ�˔˧˧�˝̶ˠ˙͈˥˔�˕˔˟˔ˡ˦˥̶˞ˡ˜ˡ˚˘ˡ�ˠ˘˗�˙͈˥˘˚̷˘ˡ˗˘�̷˥�
˞˔ˡ�ˠ˔ˡ�˨ˣˣ˧̶˖˞˔�˙͈˥̶ˡ˗˥˜ˡ˚˔˥�˜�˞˔˦˦˔Є͈˗˘˧�ˢ˖˛�˨˧˥˘˗˔�ˢ˥˦˔˞˘˥ˡ˔ʟ�˘˫˘ˠˣ˘˟˩˜˦�
om det beror på större underhållsarbeten. 



KASSAFLÖDESANALYS
ʾ˔˦˦˔Є͈˗˘˧�̶˥�˘ˡ�˖˘ˡ˧˥˔˟�˗˘˟�˔˩�˕ˢ˦˧˔˗˦˥̶˧˧˦˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚˘ˡ˦�˘˞ˢˡˢˠ˜˦˞˔
rapportering. I en bostadsrättsförening är det viktigt att inte enbart fokusera på 
resultatet eftersom det kan röra sig mellan åren. Istället bör man lägga större 
˩˜˞˧�˩˜˗�˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚˘ˡ˦�˞˔˦˦˔Є͈˗˘ʟ�˙͈˥�˔˧˧�˦̶˞˘˥˦˧̶˟˟˔�˔˧˧�˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚˘ˡ�˚˘ˡ˘˥˘˥˔˥�˘˧˧�
ˣˢ˦˜˧˜˩˧�˞˔˦˦˔Є͈˗˘�˙˥̷ˡ�˗˘ˡ�˟͈ˣ˔ˡ˗˘�˩˘˥˞˦˔ˠ˛˘˧˘ˡʡ

NOTER 
– Fördjupad information
Noterna i årsredovisningen ger ytterligare information om olika poster i resultat- 
ˢ˖˛�˕˔˟˔ˡ˦˥̶˞ˡ˜ˡ˚˘ˡʡ�ʷ˘�˜ˡˡ˘˛̷˟˟˘˥�˗˘˧˔˟˝˘˥�ˢˠ�˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚˘ˡ˦�˟̷ˡʟ�˥̶ˡ˧˘˦˔˧˦˘˥ʟ�
ˢ˖˛�˙͈˥˙˔˟˟ˢ˗˔˚˔˥ʡ�ˁˢ˧˘˥ˡ˔�˞˔ˡ�ˢ˖˞˦̷�˜ˡ˗˜˞˘˥˔�ˢˠ�˗˘˧�Ѓˡˡ˦�˟̷ˡ�˦ˢˠ�˦ˡ˔˥˧�
˙͈˥˙˔˟˟˘˥ʟ�˩˜˟˞˘˧�˞˔ˡ�ˣ̷˩˘˥˞˔�˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚˘ˡ˦�˥̶ˡ˧˘˞ˢ˦˧ˡ˔˗˘˥ʡ�

Redovisningsprinciper
ʷ˘ˡ�˩˜˞˧˜˚˔˦˧˘�˦˞˜˟˟ˡ˔˗˘ˡ�ˠ˘˟˟˔ˡ�˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚˔˥�˦ˢˠ�˧˜˟˟̶ˠˣ˔˥�ʾʥ�ˢ˖˛�ʾʦ�̶˥�˛˨˥�
investeringar i fastigheten redovisas bokföringsmässigt.

K2-föreningar 
ʻ̶˥�˧˔˦�˗˘�Є˘˦˧˔�˜ˡ˩˘˦˧˘˥˜ˡ˚˔˥�˨ˣˣ�˦ˢˠ�˘ˡ�˞ˢ˦˧ˡ˔˗�˗˜˥˘˞˧�˜�˥˘˦˨˟˧˔˧˥̶˞ˡ˜ˡ˚˘ˡʟ�
vilket påverkar årets resultat negativt.

K3-föreningar 
ʼ�˦˧̶˟˟˘˧�˥˘˗ˢ˩˜˦˔˦�˜ˡ˩˘˦˧˘˥˜ˡ˚˔˥ˡ˔�˜�˕˔˟˔ˡ˦˥̶˞ˡ˜ˡ˚˘ˡʟ�˗̶˥�˗˘�͈˞˔˥�˩̶˥˗˘˧�ˣ̷�
anläggningstillgångarna. Kostnaden för investeringen påverkar därefter 
˥˘˦˨˟˧˔˧˘˧�˚˘ˡˢˠ�̷˥˟˜˚˔�˔˩˦˞˥˜˩ˡ˜ˡ˚˔˥ʟ�˕˔˦˘˥˔˗˘�ˣ̷�˜ˡ˩˘˦˧˘˥˜ˡ˚˘ˡ˦�˧ˢ˧˔˟˔�
nyttjandeperiod.

Exempel
I en K2-förening bokförs ett takbyte som en kostnad direkt i resultaträkningen 
och påverkar resultatet för det året fullt ut. 

ʼ�˘ˡ�ʾʦʠ˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚�˕ˢ˞˙͈˥˦�˦˔ˠˠ˔�˧˔˞˕ˬ˧˘�˜�˕˔˟˔ˡ˦˥̶˞ˡ˜ˡ˚˘ˡ�˦ˢˠ�˘ˡ�˧˜˟˟˚̷ˡ˚ʡ�˂ˠ�
ˠ˔ˡ�˕˘˗͈ˠ˘˥�˔˧˧�˧˔˞˘˧�˦˞˔�˦˞˥˜˩˔˦�˔˩�͈˩˘˥�ʤʣ�̷˥ʟ�ˣ̷˩˘˥˞˔˥�˥˘˦˨˟˧˔˧˘˧�˩˔˥˝˘�̷˥�
˘ˡ˗˔˦˧�ˠ˘˗�ʤʢʤʣ�˔˩�˗˘ˡ�˧ˢ˧˔˟˔�˞ˢ˦˧ˡ˔˗˘ˡʟ�˜�˙ˢ˥ˠ�˔˩�˔˩˦˞˥˜˩ˡ˜ˡ˚˔˥ʡ�ʷ˘˧�̶˥�˗̶˥˙͈˥�
viktigt att förstå hur redovisningsprinciperna skiljer sig och vilka konsekvenser de 
får för föreningens resultat och ekonomi.

REVISIONSBERÄTTELSEN
En revisionsberättelse är en rapport som en revisor upprättar efter att ha 
granskat föreningens ekonomiska redovisning och förvaltning. 

Revisionsberättelsen är en viktig del av årsredovisningen eftersom den ger 
medlemmarna och andra intressenter en oberoende bedömning av hur 
styrelsen har hanterat föreningens ekonomi under året. 



Revisionsberättelsen består av två delar
Del 1 
˅˔ˣˣˢ˥˧�ˢˠ�̷˥˦˥˘˗ˢ˩˜˦ˡ˜ˡ˚˘ˡʭ
Uttalande om;  ifall årsredovisningen har upprättats i enlighet med 
årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden rättvisande bild av 
˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚˘ˡ˦�Ѓˡ˔ˡ˦˜˘˟˟˔�˦˧̶˟˟ˡ˜ˡ˚�ˣ˘˥�˕˔˟˔ˡ˦˗˔˚˘ˡʡ

ˇ˜˟˟ʠ�˘˟˟˘˥�˔˩˦˧ˬ˥˞˔ˡ˗˘ʭ�˔˩�˕˔˟˔ˡ˦ʠ�ˢ˖˛�˥˘˦˨˟˧˔˧˥̶˞ˡ˜ˡ˚ʡ

Del 2 - ˅˔ˣˣˢ˥˧�ˢˠ�˔ˡ˗˥˔�˞˥˔˩�˘ˡ˟˜˚˧�˟˔˚˔˥�ˢ˖˛�˔ˡ˗˥˔�˙͈˥˙˔˧˧ˡ˜ˡ˚˔˥ʭ
Uttalande om; styrelsens förvaltning samt dispositioner beträffande 
föreningens vinst eller förlust.

ˇ˜˟˟ʠ�˘˟˟˘˥�˔˩˦˧ˬ˥˞˔ˡ˗˘ʮ�˔˩�˥˘˦˨˟˧˔˧˗˜˦ˣˢ˦˜˧˜ˢˡ˘ˡ�ˢ˖˛ʢ˘˟˟˘˥�˔ˡ˦˩˔˥˦˙˥˜˛˘˧�˙͈˥�
styrelsen. 

I del två kan även revisorn lämna en anmärkning om det anses att styrelsen har 
˛˔ˡ˗˟˔˧�˜�˦˧˥˜˗�ˠˢ˧�˟˔˚˘ˡ�ˢˠ�˘˞ˢˡˢˠ˜˦˞˔�˙͈˥˘ˡ˜ˡ˚˔˥ʟ�˕ˢ˦˧˔˗˦˥̶˧˧˦˟˔˚˘ˡʟ�
årsredovisningslagen eller stadgarna.


