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Titel: Bostadsrattsforening i Goteborgs innerstad — En studie om risken vid kop av lagenhet

Backgrund och problem: Inom bostadsratter ar det séljaren som har dvertag eftersom
efterfragan ar storre an utbudet av lagenheter samtidigt som kopare &r i underlage mot
saljaren, méklaren och banken. Da ar arsredovisningen ett viktigt verktyg for att tyda riskerna
vid kop av en lagenhet.

Syfte: Jamfora och anvanda arsredovisningar som ett verktyg for att beskriva och avgora vilka
risker som finns forknippade med lagenhetskop i Goteborgs innerstad.

Avgransningar: Jag forhaller mig till riskerna som kan kopplas till arsredovisningen och
avseende ar. Det finns dven geografisk avgrasnings som &r goteborgs innerstaden. Jag tar inte
upp de sa kallade K- projekten pa grund av att arsredovisningar baserar sig pa 2013 och éldre
rekommendationer och normgivning.

Metod: Det &r en blandning av kvantitativ och kvalitativ studie. Det &r en deskriptiv studie
som blandar bade kvantitativa metoden och kvalitativa metoden.

Resultat och slutsatser: Det basta sattet att identifiera riskerna i sambandet med att man ska
kopa en lagenhet &r att jamfora resultatrakning och balansrakning med forvaltningsberéattelse
for att skapa en bild 6ver riskerna.

Forslag till forsatt forskning: En studie om K3 projekt och hur den kommer att paverka
bostadsrattsforeningarnas resultat. Ett annat forslag ar en studie om hur bostadsrattskopare
agerar innan kopet och hur de beaktar foreningens ekonomiska lage.
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Beg repp
Avskrivning - Férdelningen av anskaffningsvardet dver tiden resursen skall anvéndas av ett
foretag

ARL — Arsredovisningslag

BFN — Bokforingsndmnden

BFNAR - Bokfaringsnamnden allménna rad.

FAR — Branschorganisation for revisorer.

Stadgar - Foreningarnas grund bestdmmelser en sorts regelbok.

Skuld per kvadratmeter — Total skuld delat pa boendeyta.

Bakgrund

Kopet av en lagenhet &r en stor affar for de flesta ménniskor i dag och det kréavs mycket
arbete. Man kan pa ett enkelt satt forklara att man forst borjar med att spara ihop till
handpenning darefter bor man skapa en budget och pratar med en bank om ett lanel6fte och
sedan forsoker man hitta en lagenhet som man gillar inom budgetens ram och kan l&agga ett
bud i en auktion. Det som manga av koparna inte riktigt tanker pa ar att man inte har kopt
nagon lagenhet utan en andel i en bostadsrattsforening som i sin tur ger besittningsratt 6ver
lagenheten. | och med att man har képt en andel i en bostadsrattsférening tillkommer en del
risker som man kanske inte tankt pa ett bra exempel &r en debatt som sker just nu angaende
anvandning av progressiv avskrivning.

Debatten satt i gang i borjan av aret 2014 da FAR, branschorganisationen for
redovisningskonsulter, revisorer och radgivare, ifragasatte anvandning av progressiv
avskrivning i bostadsréattsforeningar och menade att det inte var férenlig med de nya
bokféringsreglerna fran BFN (BFNAR 2008:1Arsredovisning i mindre aktiebolag

(K2) respektive BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar (K2) och
BFNAR 2012:11Arsredovisning och koncernredovisning (K3). FAR tolkade att béde K2 och
K3 inte tillat progressiv avskrivning av Byggnader. Tidningarna har varit en viktig aktor och
spridit debatten till allménheter och skapade stora rubriker om de mgjliga konsekvenser med
uttal fran olika experter dar de forklarat att det forandringen fran progressiv avskrivning till
linjar skulle leda till en chockhdjning av manadsavgiften och samtidigt skrivit att byggbransch
har dumpat manadskostnad for att hoja lagenhetspriserna.
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Ranta

Riksbanken havdar att konjunkturen haller pa langsamt forbattras i omvarlden och i Sverige
forvantas hushallens konsumtion och bostadsinvesteringar att hjalpa forbattra konjunkturen
samtidigt som exporten vantas 6ka i och med att konjunkturen i omvarlden foérbattras.

Riksbanken varnar for risker inom bostadsmarknaden eftersom hushallens skuldséttning
forvantas 6ka med ranteséankningen. Riksbanken uppmanar till reformer inom
bostadsmarknaden for att den ska fungera battre.

| den allra nyaste rapport fran Riksbanken informerar de att oljefallet har bidragit till bade
forstarkning av konjunkturen i omvérlden och i Sverige men att inflationen halls langre &n
velat. Riksbanken vill halla ranta noll tills inflationen tar fart och prognosticerat att rantan blir
noll till fjarde kvartal i 2016 (Riksbanken 2014)

Forsaljning av bostadsratter

Svensk maklarstatistiken har gjort en analys i december 2014 och lagenheter i centrala
Goteborg har 6kat 11 % de senaste 12 manader daremot en lagenhet kostade 46885kr per
kvadratmeter och var i genomsnitt 67 kvadratmeter i november.

Den progressiva avskrivningen ar inte den enda risken som uppmérksammades i svensk
media, Kreditupplysningsforetaget UC, i en farsk rapport som visades pa Svenska Dagbladet
uppmarksammat en hog skuldsattningsgrad hos bostadsrattsforening samt dalig forstaelse for
vad det innebar bland kdpare och bostadsrattmedlemmar (Hellekant 2013). UC:s rapport tar
upp ett fall dar en forening anvander avskrivningstid pa 1200ar och syftar pa att det &r helt
ohallbart och att bostadsrattsforeningar maste skapa béattre underlag dar avskrivningstiden,
amorteringstid och andelsskuld framgar.

Debatten verkar inte ha paverkat varken forséljning eller priserna. Foretaget Maklarstatistik
har rapporterat i sin manadsrapport for november 2014 att priserna av bostadsrétter i Sverige
har okat 10% i de senaste tre manader och 6 % under de senaste 12 manader samt att en
bostadsratt kostar i genomsnitt tva miljoner. Maklarstatisk baserar sin statistik pa
forsaljningspris vid kontraktsskrivning (Méklarstatistik 2014).
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Problematisering

Nér en privatperson ska képa en lagenhet finns det olika andra parter som r intresserad av
affaren. Séljaren som har bott i lagenheten och varit medlem i bostadsrattsforeningen.
Maklaren som har kunskaper om marknaden och &r anlitad av séljaren. Banken som gor en
analys av koparens risk och vill inte forlora sina pengar.

Man kan generellt sdga att parterna har mer kunskap an koparen. Saljaren ar medlem i
foreningen och har haft tillgang till mer information om byggnaden, om omradet omkring
byggnaden, om reglerna i foreningen och hur det funkar praktisk och dvs hur grannarna ar och
hur forening som helhet funkar nar den maste ta hand om eventuella problem i byggnad och
sa vidare. Méklaren kan lasa en forenings arsredovisning och dessutom har forstaelse och
kunskap om marknaden. Méklaren vet hur lagenheten och byggnaden ligger till i jamforelse
med marknaden och pa sa satt kan fa s3 mycket som ar mojligt for lagenheten. Banken
grundar sin affarsidé pa att gora riskanalyser.

Detta lamnar koparen i ett underlage eftersom man kan saga i de flesta fall har bade mindre
kunskaper och mindre information &n alla andra parter. Samtidigt som att kpa en lagenhet &r
en av de storsta affarer man gor i livet. Man vanligtvis binder upp sig och skuldsétter sig i
flera ar och i en sddan sammanhang kan man séga att arsredovisningen ar en av de fa verktyg
en kopare kan anvénda sig for att skapa en béttre bild dver foreningens ekonomi och risker.
Kunskapen och planeringen kan vara de bésta verktygen for att ta basta mojliga beslut med
tillganglig information.

- Hur kan man identifiera riskerna i arsredovisningen innan kopet av en lagenhet?
- Vilka ar risker som kan identifieras i arsredovisningen innan kdpet av en lagenhet?
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Metod

Inledning

Det ar en blandning av kvantitativ och kvalitativ studie. Det &r en deskriptiv studie som
blandar bade kvantitativa metoden och kvalitativa metoden. Anledningen till blandning &r att
battre skapa battre och djupare forstalse inom dmnet.

Design

Kvantitativa studien gjordes pa sa sétt att jag har valt lagenheter inom Géteborgs innerstad
som har accept pris mellan 2,5 miljoner och 3 miljoner som var till salu den 25e november
2014 darefter har jag valt olika nyckeltal for att undersoka hur féreningarnas ekonomi ser ut.
Nyckeltalen valdes ur en kopares perspektiv och intresse dvs. visa kartlagga hur
bostadsrattsforeningarnas ekonomi avspeglades pa deras balans och resultatrakning och
utifran detta hitta potentiella risker.

Datainsamling

Data har en sekundar karaktar dvs har tagit ifran en databas och i studien kommer data ifran
hemsidan Hemnet. Idag finns det tre stora bostadssidor, Hemnet, Blocket Bostad och Booli.se
dar Hemnet. En bostadssida ar en hemsida dar olika fastighetsbyraer och dven privatpersoner
lagger ut lagenheter som &r till salu. Eftersom Hemnet &r idag det &ldsta och storsta
bostadssida och valjer jag dem som underlag fér min studie. Den 25:e november 2014 fanns
det dver 400 lagenheter till salu i Goteborg som utannonserades hos Hemnet.

Urval

Kvoturval

For att vélja foreningarna i studien har jag valt att anvanda mig av kvoturval. De premisserna
jag anvant for att hitta var accept pris mellan 2,5 och 3 miljoner, funnits pa hemsidan Hemnet,
och funnits i Goteborgs innerstad. Utifran resultatet har jag anvant mig utav alla i det
stickprovet.

Det finns en del kritik mot kvoturval och kritiken som ar mest pa relevant i studien
sammanhang &r att kvoturval kan ge en missvisande bild 6ver populationen. (Bryman, A
2013)

Jag haller delvis med att kvoturval kan ge en missvisande bild 6ver populationen men
samtidigt &r kvoturvalet véldig passande till studie eftersom det ar forst och framst
foreningarna som studeras och féreningarna har olika typer av ldgenheter som kostar olika.

Det som hade kunnat ge en missvisande bild &r att begrénsa studien geografisk, vilket jag har
gjort, och affirmera att resultat &r en bild géllande féreningar dver hela storgdteborg eller hela
Sverige. Det gor jag inte.

Det skulle vara svart att undersoka alla och da har jag valt att begransa omradet till Goteborgs
innerstad, pris intervallen mellan 2,5 miljoner till 3 miljoner samt bostadssida som ar enbart
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Hemnet. Anledningen &r att hitta ett mix av féreningar som liknar det genomsnittliga
slutpriset pa lagenheter i Goteborg som ar 3 miljoner.

Kvalitativ

Den kvalitativa delen av studien bestar av en gruppintervju med revisorn Goran Johansson. Vi
var ca 10 studenter fran Handelshdgskolan i Géteborg dar alla skriver uppsats inom
externredovisning och om bostadsrattsforeningar. Malet med intervju var att fa djupare
kunskaper om risker i en bostadsrattsforening. Intervjun skedde i bérjan av studien och just da
var det en stor fordel att ha fragorna fran andra grupper. Nackdelen var att det blev mycket
material som skulle bearbetas samt storsta delen av materialen var ovasentlig for sjélva studie
men bra for allménbildning inom bostadsrattsforeningar.

Validitet

Validitet ar ett begrepp som ar omfattande men man sdga att det har med studiens
trovardighet. For att en studie ska uppna validitet kravs det att finns en kongruens mellan det
man pastar mata och det man egentligen mater(Esaiasson P, 2007). For att uppna validitet har
jag varit valdig forsiktig. En del information som tex lagenheternas slutpris har varit omgjliga
att fa tag pa medan andra informationer har varit bristande tex avskrivningsmetod och da har
jag valt att avsta fran gora en analys utav detta.

Reliabilitet

Handlar om hur tillforlitlig undersékningen har varit och da om man gor om undersékningen
med samma premisser skulle man fa samma eller likartad resultat (Bryman, A 2013). For att
da uppna reliabilitet &r det framst hur undersokningen gors och noggrannhet med information
som kommer att vara avgérande. Magne Holme, | Krohn Solvan, B 1997 Forskningsmetodik
— Om kvalitativa och kvantitativa metoder s 167). Eftersom studien grundar sig i offentlig
statistik kan detta innebéara en fara for reliabilitet. Reglerna kan andras och man kan inte fa tag
pa information pa samma satt. Jag anser att detta &r en kalkylerad risk. Det finns en stark
tradition i Sverige gallande 6ppenhet som gor att risk blir minimalt.

Syfte
Jamfora och anvanda arsredovisningar som ett verktyg for att beskriva och avgéra vilka risker
som finns forknippade med lagenhets kdp i Goteborgs innerstad.

Avgransningar

Jag forhaller mig till riskerna som kan kopplas till arsredovisningen och avseende ar. Det
finns dven geografisk avgransning som ar Goteborgs innerstad. Jag tar inte upp de séa kallade
K- projekten pa grund av att arsredovisningar baserar sig pa 2013 och aldre
rekommendationer och normgivning. I den kvalitativa delen har begransat antal intervju till
Goran Johansson pga av tidsbegransning.
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Referensram

Inledning

Vilken lag foljer man nar man uppréttar bostadsrattsforeningens redovisning? Det ar mer
komplicerat dn vad man anar eftersom det finns lagar och rekommendationer som maste
foljas. Verksamheten regleras av bostadsrattslagen och féreningslagen. Foreningslag har
bestdammelser Over registreringen, styrelse, etc. Bostadsrattslagen reglerar verksamheten och
hur forhallandet mellan medlem och foreningen bor vara. Bokforingslagen ar lagen som
innehaller bestammelser som reglerar 16pande bokféringen och hur det ska ga till.
Arsredovisningslagen har bestammelser dver hur arsredovisningen ska vara for alla sorts
bolagsform. Darefter finns de allmanna rekommendationer som gavs ut av
Bokféringsnamnden, en statlig myndighet. Allmanna rekommendationer och BFNAR och de
ger ut végledningar och uttalande (FAR Samlingsvolym, 2009). De allménna
rekommendationerna har i stora drag med tillampning av olika regler i arsredovisningen. De
allmanna rekommendationerna byts ut mot K-regelverk fran och med ar 2014. K-regelverk
ses av Bokforingsnamnden som en forenkling av davarande regler.

Arsredovisningslagen

Nar en bostadsrattsforening ska uppratta arsredovisningen ar det arsredovisningslag som
maste foljas och arsredovisningslagen &r ingen anpassad lag till bostadsrattsforeningar utan
det innehaller generella bestammer dver hur arsredovisningen skall upprattas och
offentliggdras (SFS 1995:1554) 1:1 och det ska passa alla sorts bolag dér det kravs en
arsredovisning. Arsredovisningen skall innehélla en balansrikning, en resultatrakning, noter
och en forvaltningsberattelse, samt krav pa kassaflodesanalys i fall det &r ett stort bolag.

Principerna

Principerna &r normer som styr redovisningen och ARL tar upp vilka principer som méste
foljas i en arsredovisning. Det finns tre huvudprinciper Réattvisande bild, Overskadlighet och
God redovisningssed

Rattvisande bild

Rattvisande bild innebar att balansrakning, resultatrakningen och noterna ses som en helhet
for att redovisningen ska ge en rattvisande bild (SFS 1995:1554) 2:3. Rattvisande bild innebér
att lag och rekommendationer f6ljs for att uppna en rattvisande bild det finns ett annat inslag
som ar speciell for bostadsréattsforening dar man bor ta i beaktningen att anvéndarna har lagre
kunskaper om hur man laser en arsredovisning och bor lamna ut mer information (PWC, 2012
sid. 37). Lagen tar upp hur man ska hantera avvikelse fran allmanna rad och
rekommendationer och da maste tillaggsupplysningar lamnas i en not (SFS 1995:1554) 2:2.

Overskadlighet

Overskédlighet betyder att redovisnings méste vara lattillganglig och presentationen relevant
for anvandare (PWC 2012, sid 37) och enligt lagen skall redovisningen uppréttas med
dverskadlighet och god redovisningssed (SFS 1995:1554) 2:2. God redovisningssed menas att
redovisningen ska folja radande praxis for varje bransch, men lagar, normer ocksa(PWC,
2012 sid 37).
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God redovisningssed
God redovisningssed menas att redovisningen ska inte bara folja lagar utan radande praxis for
branschen man &r aktiv i och normer ocksa(PWC, 2012 sid 37).

Det finns andra grundléggande principer som méste féljas enligt ARL, fortlevnadsprincip,
principen om konsekvens tillampning, forsiktighetsprincipen, principen om individuell
vardering, bruttoredovisning och kontinuitetsprincip(SFS 1995:1554) 2:4. Lagen (SFS
1995:1554) 2:7 kraver ocksa att arsredovisningen undertecknas av alla styrelseledaméter samt
en verkstallande direktdr om det finns en sadan.

Balansrakning och resultatrakning

Uppstallningsform

Arsredovisningslag reglerar hur balansrakningen och resultatrakning ser ut, ordningsféljd
maste foljas och detta finns specificerat i ARL och vad géller resultatrakning &r det antingen
kostnadsslag eller funktionsslag som kan valjas och gallande balansrakning finns inte nagon
variant utan det ar kontoform som géller och det finns sarskild bestammelse under eget kapital
for ekonomiska foreningar som skiljer sig fran aktiebolag och andra bolagsform. Detta behévs
for att de som &ger en ekonomisk forening & medlemmarna och ett aktiebolag &r ju
aktieagare. Det maste preciseras da medlemsinsatser och forlagsinsatser (SFS 1995:1554) 3:3
samt Bilaga 1, 2 och 3. Pa grund av bostadsrattsforeningars slag d.v.s. sysslar stort sett med
uthyrningsverksamhet” viljs kostnadsslag oftast.

Resultatrakning

Intakter

Hyresintakterna, avgiftsintakterna och évriga intékter bor sérredovisas antingen i
resultatrakning eller i en not sa att anvandare kan se hur kanslig foreningen for forandringar i
de olika posterna (PWC 2012, sid 40)

Kostnader

Indelningen av kostnader bor folja bilagas forslag dock far mindre foretag sla samma vissa
poster SFS 1995:1554) 3:11 i form av bruttoforlust eller bruttovinst. Extraordindra kostnader
och aven intakter skall redovisas som sadan (SFS 1995:1554) 3:13.

Skattekostnad

Det finns tva skilda poster, posten skatt menas foreningens inkomstskatt och Fastighetsskatt
och kommunal fastighetsavgift redovisas som kostnad for fastighetsforvaltning (PWC, 2012,
sid 41)

Balansrakning/VVarderingsprinciper

Materiella Anlaggningstillgangar

Arsredovisningslagen preciserar vilka Materiella Anlaggningstillgdngar som finns i bilagan
for balansrakning och gallande bostadsrattsforeningar de tva poster som finns ar byggnader
och mark som ar den aktuella posten(SFS 1995:1554) bilaga. Mark har bestaende varde vilket
innebéar att marken inte forlorar varde och far ej skrivas av.
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Avskrivning

Avskrivningen ar en fordelning av anskaffningsvérdet dver tiden resursen skall anvandas av
ett foretag och i vart fall i galler en bostadsrattsforening (Lundén B, 2008Red i
bostadsrattsforeningar 2nd edition). Sjalva tiden bendmns nyttjandeperiod och tanken &r att
det anskaffade objekt ska aterkopas i slutet av perioden. Avskrivningen foljer en systematisk
plan och sa valjer avskrivningsmetod som aterspeglar tillgangens vérde bast. Det finns flera
olika avskrivningsmetoder linjér, progressiv, komponent, etc. (BFNAR 2001:3 sid 8). De
allmanna rekommendationer BFN 2001:3 Redovisningen av Materiell Anlaggningstillgangen
har blivit ersatt av K-projekt och blir obligatorisk from 2014. Féreningarna i studien kommer
att gora bytet till nasta arsredovisning och darfor tas upp de aldre rekommendationerna har.

Avskrivningsmetoder

Linjar

En linjar avskrivning innebér att man skriver av samma varde varje ar och procentsatsen ar
beroende av nyttjandeperioden (BFNAR 2001:3 sid 9). Om man har en byggnad som har ett
anskaffningsvarde pa 100 och nyttjandeperiod pa 100ar skrivs av med 1% arligen eller ett
vérde pa ett.

Progressiv avskrivning

Progressiv avskrivningen innebar att kostnaden for avskrivningen hojs genom aren sa att det
aterspeglar forbrukningen av tillgangen enlig rekommendationen fran Bokfdringsnamnden ar
metoden “tdnkbar for anldggningar med ldng livslingd och obetydlig teknisk utveckling”
(BFNAR 2001:3 sid 9). Metoden anvands ofta i bostadsréattsforeningar och ar anledningen till
den stora debatten inom branschen som jag redan nd&mnt. Den form av avskrivning blir inte
langre ansedd som god redovisningssed och darfor ej langre tillampbar.

Komponentavskrivning
Byggnaden delas upp i olika delar och varje del skrivs av pa den forvantade nyttjandeperioden
for delen. Den har typen av metod blir aktuell om foreningen valjer att ga 6ver till k3.

Finansiella Anlaggningstillgangar

Med finansiella anlaggningstillgangar menas andelar, vardepapper eller fordringar som inte ar
en omsattningstillgang d.v.s. inte ska séljs inom ett ar(PWC 2012 sid 42). De ska varderas till
verkligt varde.

Eget Kapital

Det bestar av bundet och fritt eget kapital. Bundet eget kapital i sin tur bestar avi insatskapital,
upplatelseavgifter och fonden for yttre underhall. Balanserat resultat och arets resultat ar fritt
eget kapital (SFS 1995:1554) Bilaga 1.

Tillaggsupplysningar

Foreningarna skall ange vilken regelverk de tillampar och det finns krav for kontinuitet av
redovisningsprinciper. Det samma géller principer for véardering av tillgangar, avsattningar
eller skulder (SFS 1995:1554) 5:2. VVad galler finansiella instrument ska bokfort vérde
redovisas samt vardeforandringen redovisas ocksa men i resultatrakning. Foreningen ska
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lamna information om anlaggningstillgangar anskaffningsvarde, avyttringar och avskrivningar
och eventuella upp eller nedskrivningar, samt ackumulerade avskrivningar, uppskrivningar
och nedskrivningar (SFS 1995:1554) 5:3. Foreningen skall [amna sarskild information om
langfristiga skulder som forefaller mer ar fem ar (PWC 2012 sid 44). Féreningen maste ange
det totala belopp for varje pantséttning (PWC 2012 sid. 44).

Forvaltningsberattelse

Foreningen ska ange information for att férhoja forstaelse for utvecklingen av foreningen
under aret i egenskap av att skapa en mer rattvisande bild. Foéreningen skall ange ocksa
informationer som inte redovisats i balansrédkning, resultatrékning eller noterna, men &r
viktiga for att ha battre forstaelse 6ver verksamheten (SFS 1995:1554) 6:1. Dessutom maste
foreningen anger det forvantade framtida utveckling och risker samt osakerhetsfaktorer och
forandringar i medlemsantal (SFS 1995:1554) 6:3.

Bostadsrattslagen

Bostadsrattslagen har bestammelse som reglerar férhallande mellan en bostadsratthavare och
foreningen. Forsta kapitel inleds med en forklaring av vad ar en bostadsréattsforening dvs en
ekonomisk forening som upplater lagenheter som bostadsratt SFS(1991:614)1:1 samtidigt
som upplatelse maste ske till en medlem av foreningen SFS(1991:614) 1:3 gentemot
ersattning och utan tidsbegransningar for nyttjande av lagenhet SFS(1991:614)1:4. Lagen
tillater att foreningens styrelse att neka till intrade till féreningen om den som vill ansluta sig
inte foljer villkoren i stadgarna SFS(1991:614) 2:1, men samtidigt som man inte far sarskilja
medborgarskap, inkomst eller formogenhet SFS(1991:614)2:2.

Lagen reglerar ocksa hur féreningen ska agera innan man upplater lagenheter med
bostadsratter. Den delen tas inte upp av nagon férening som studeras i uppsats, men jag anser
vara ratt intressant anda. Bestammelserna ar i stora drag att foreningarna maste uppratta en
ekonomisk plan dar de anger att upplysningar om foreningens verksamhet SFS(1991:614)3:1
och den ekonomiska planen maste intygas av tva personer dar det intygas om att berakningar
ar sanna och hallbara SFS(1991:614) 3:2. Foéreningarna som har gjort en ombildning kan
finnas hyresgaster som da har valt att inte vara medlem och i lagen reglerar detta pa sa satt att
foreningen inte far upplata hyresratten sa lange hyresforhallande bestar SFS(1991:614)4:3 dvs
om hyresgasten har besittningsratt 6ver en Iagenhet ingenting andras.

En medlem i en forening har bade rattigheter och skyldigheter. Foreningen ar skyldig att halla
marken, lagenhet och huset i gott skick SFS(1991:614) 7:4 och det innebdr att foreningen har
ansvar over reparationer av ledningar av avlopp, varme, gas, elektricitet och vatten och
ventilationskanaler SFS(1991:614)7:12.

Lagen har bestaimmelse dver hur konstruktioner och reparationer gar till och da maste
bostadsrattshavaren be om tillstand fran styrelse for att géra ingrepp i en barande
konstruktion, géra andringar i befintliga ledningar och goéra vasentlig férandring av lagenhet
samtidigt som lagen tillater stadgarna att reglera detta dvs. om det star att far géra ingrepp i en
barande konstruktion blir det da giltig SFS(1991:614) 7:7. Bostadsrattshavaren ar ansvarig for
reparationer pa grund av brandskada eller vattenledningsskada om hen i hushallet eller gast
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agerat vardslost SFS(1991:614) 7:12. Foreningen har rétt att ta ut en avgift i form av en insats
vid upplatelse av lagenhet, samt arsavgift, om da finns i stadgarna far féreningen tar upp
upplatelseavgift, 6verlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for andrahandsupplatelse.
Kostnaden for uppvarmning, nedkylning, varmvatten eller elektrisk strom far tillaggas efter
maétningen av forbrukningen SFS(1991:614) 7:14.

Bostadsrattshavaren kan forlora nyttjanderéatten till 1dgenhet om betalningen av eller
upplatelseavgift, inte sker senast tva veckor efter avtalad tid det samma géaller om arsavgiften
eller avgiften for andrahandsupplatelse inte betalas men da &r det en vecka tidsfrist. Man
forlorar nyttjanderatten ocksa om man vanvardar lagenhet, inte fullféljer sina skyldigheter
eller bedriver ndringsverksamhet SFS(1991:614) 7:18.

Stadgar

Stadgarna &r féreningens grund bestdammelser en sorts regelbok som kan anvandas
tillsammans med lagregleringen vid eventuella konflikter. Den skickas till Bolagsverket och
darefter blir den en offentlig handling(Bolagsverket). I lagen finns det 12 obligatoriska
punkter som stadgarna maste innehalla men om féreningsstamman, som beslutar 6ver
stadgarna, vill far de utoka reglerna. En del av de obligatoriska regler bestar av information
om foreningen t.ex. foreningens firma, styrelses sate, andamalet och verksamhetens art. En
annan del har regler 6ver hur stimman och styrelse fungera t.ex. regler om rakenskapsar, vilka
arende tas upp i en stdmma, stdmmans kallelse, antal styrelseledaméter, antal revisorer och i
hur lange dessa uppdrag ska galla. Foreningslagen ar lagen som har sadana bestammelser och
dar kan man fa djupare kunskap 6ver hur foreningen Den innehdller ocksa regler 6ver hur
medel ska anvandas, avgifternas storlek, fordelning av eventuella vinster, hur man ska hantera
avsattningar till underhall och reparationer och hur underhallet ska sékerhetsstallas och dven
foreningens och bostadsrattshavare skyldigheter och ansvar gallande reparationer och
underhall SFS(1991:614) 9:5.

Riskteori

Vad ar risk?

Det &r en fraga som jag tror skulle vara enkel att besvara eftersom risken &r en del av mitt och
allas liv men tyvarr ar det inte sa enkel som jag forst tankt. Det finns flera olika definitioner
av risk, olika &mne tar hansyn till olika aspekter och till olika variabler och flera olika formler
for att definiera och gora riskbedémningen.

Hur definieras risk?
Forfattaren Ortwig Renn definierar risk som:

“Possibility that human action or events lead to consequences that have an impact on what
humans value”

Forfattaren vidareutvecklar och forklarar definitionen som delas i tre faktorer som ar utfallet
av effekten, osékerhet och en bindande variabel (Renn O, 1998 Role of risk perception for
risk management).
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Forfattarna Stanley Kaplan och John Garrick definierar risk pa ett annat satt. Risken ar
kopplad till olika faktorer som upplevs och sjélva upplevelsen &r det som kommer att hjélpa
personen att mata risken. Bland faktorerna hdvdar Kaplan och Garrick att uppfattningen av
risken &r kopplad till osékerhet och fara, men risken &r varken osékerhet eller fara.

Om man forvantar en handelse med viss utfall utan skada sa ar det inte risk. De summerar
detta genom en formel:

“risk = uncertainty + damage”.
Uppfattad fara ar inte risk, utan &nnu en gang en faktor kopplad till risken:
" risk= hazard/safeguards”

De syftar pa att ju storre uppfattad fara desto mer forsiktig &r man pa sa satt att man minskar
risken men risken kommer alltid att finnas och trots forsiktighetsatgarder blir den aldrig
noll(Kaplan, Garrick 1981)

Riskbedémning

Ett praktiskt problem for att gora riskbeddmningen ar att kunna precisera, i vanligtvis
kvantitativa termer, vad som riskeras, vilka ar sannolikheterna av en odnskad handelse samt
att precisera en variabel som binder ihop de féregaende variablerna. For forsakringsbolagen
ar det helt avgoérande for eget fortlevnad att ha ratt riskbeddmning Forsakringsbolagen tacklar
detta pa sa satt att de anvander det forvantade vardet av en handelse dver tiden som
referenspunkt (Kaplan, Garrick 1981).

Hur uppfattas risken av allmanheten

Termen risk &r en term som anvands inom flera &mnen och i olika sammanhanger och innebér
t.ex. ekonomisk risk, politisk risk, risk inom psykologi, forsékring , etc. Risken (variablerna)
har blivit vidareutvecklat och anpassad inom olika &mne. Den versionen av risk som &ar
anpassad till den samhéllsvetenskapliga gren koncentrerar sig pa egna och sociala preferenser
och det kan hjalpa att forsta varfor allmanheten inte uppfattar risken som den upplevs. De har
utvecklat fyra synsatt dver hur risken upplevs av allmanheten(Kaplan, Garrick 1981).

En artificiell och storskalig latent fara (Sword of Damocles).

Osynliga risker med langsam effekt (Pandora’s Box)

Uppfattas som en begrénsad balans mellan vinst och forlust (Athena’s Scale)

Man vill beméstra faran, ta kontroll 6ver risken (Hercules image) (Kaplan, Garrick
1981).

Mobdhe
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Bostadsrattsforeningars principer

Sjalvkostnadsprincipen

Det innebér att foreningen ska prioritera medlemmarnas ekonomiska intresse dvs strava efter
att fa ett noll resultat dar de utgifter tacks av hyresavgifter och pa sa satt haller avgiften for
medlemmarna sa laga som maéjlig och utan att dventyra foreningens verksamhet(Lundén B
2008 sid 28). Vi kommer att se att manga av foreningar i studie har ett resultat som &r nara
noll.

Likhetsprincipen

Likhetsprincipen innebaér lik behandling av medlemmarna (Lundén B 2008 sid 31). Man kan
koppla likhetsprincipen till tva lagar, till féreningslag 7:16 dar féreningsstamman inte far
fatta beslut som ger fordel at en medlem eller till nagon nackdel for féreningen (SFS
1987:667) 7:16. Man kan koppla likhetsprincipen till aktiebolagslagen 4:1 dér finns samma
likhetsprincip, alltsa alla aktier ger lika ratt (SFS2005:551) 4:1.

Reporanta

Reporéantan ar centralt for foreningarna eftersom det styr hur mycket foreningar maste betala
till banken och det styr dven Reporantan bestdms av Riksbhanken. Forandringen av reporénta
paverkar forst dagslaneranta, dvs. ranta som bankerna betala till varandra 6ver en dag.
Forandringen paverkar ocksa bankernas utlaningsranta och ranta pa vardepapper. Riksbanken
uppger ocksa om forandringen sker i linje av marknadens forvantningar paverkar
forandringen redan innan Riksbanken annonserar ut det Malet for penningpolitiken enligt
Riksbanken ar att nd en stabil grund dar inflation ligger nara tva procent, och pa sa satt skapa
en stadig tillvéxt over tiden (Riksbanken 2011).

Andelstal

Enligt Bjorn Lundén ar séttet man delar upp de totala tillgangar och skulder mellan
medlemmar och da ar insatsens storlek avgorande for att rakna fram andelen (Lundén B 2008
sid 9).
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Innehallsanalys

Inledning

Kvantitativa studien gjordes pa sa satt att jag har valt lagenheter inom Géteborgs innerstad
som har accept pris mellan 2,5 miljoner och 3 miljoner som var till salu den 25e november
2014 darefter har jag valt olika nyckeltal for att underséka hur foreningarnas ekonomi ser ut.
Nyckeltalen valdes ur en kdpares perspektiv och intresse dvs. visa kartlagga hur
bostadsrattsforeningarnas ekonomi avspeglades pa deras balans och resultatrakning och
utifran detta hitta potentiella risker.

Det finns sarskild fokus pa foreningarnas skulder dér jag valt 1an per kvadratmeter,
genomsnittlig ranta och finansiella kostnader i forhallande till foreningens ekonomi. Jag ville
undersoka avskrivningens paverkan resultatrakning i forhallande till kostnader och &ven de
olika avskrivningsmetoder och antal avskrivnings ar och procent. Jag har dven kolla pa hur
driften och underhall paverkar resultatrakningen och naturligtvis resultaten.

| studien finns namngiven alla bostadsréattsforeningar samt deras enskilda information. Jag har
valt att anvanda accept pris som ett primart matt for att vélja foreningar darefter har jag valt
att inte anvénda accept pris och pris per kvadratmeter som en variabel eller som konstant i
analysen. Jag har valt detta eftersom de matten troligtvis kommer att dndras efter budgivning
och det slutgiltiga pris efter forsaljningen samtidigt som det har varit omgjligt att hitta slutpris
pa dem lagenheter som finns med i studie och darfor kommer att vara utanfor studien. Jag har
valt att inte heller anvanda antal rum som matt eftersom jag anser mattet irrelevant i studiens
sammanhang.

Skulden per kvadratmeter &r ett matt som anvands ofta i olika bostadsrattsféreningar dar
manga ganger finns redan angiven i arsredovisningen. Det ar ett nyckeltal som ar latt for
anvandare att forsta och ta i beaktningen. Jag valt att ta med avskrivningsmetod for att
undersoka om det fanns olika samband avseende metoden som anvands och fa djupare
kunskaper om vad praxis ar i de olika foreningarna.

Vad galler avskrivningstid och arlig procentsatsen skulle fokus ligga pa sambandet mellan tid,
procentsats, resultat och skuldséttningen men eftersom informations har varit véldig bristande
i manga arsredovisningar har jag valt att inte géra sambandsanalys.

Resultatet ar ett viktigt nyckeltal som jag kan tdnka mig ar det forsta en anvandare vill veta i
en resultatrakning med bred forstaelse bland anvandare. Genomsnittlig ranta ar oerhord viktig
for att forsta nuvarande finansiella risker, rakna framtida risker samt jamfora det med
marknaden och koppla det till rantelaget. Omsattningen ar ett bra matt for att se hur helheten
ser ut och &ven gora sambandsanalys och koppla det till potentiella finansiella risker.

For att undersoka hur kostnadsbildningen ser ut har jag valt att dela det pa fyra, mycket
anvanda poster i resultatrakningen, drift och underhall, avskrivning, finansiella kostnader och
skatter och andra kostnader. Drift och underhall i studie ar en post men vanligtvis star som
tva separata poster i resultatrakningen anledningen att jag valt att sla ihop de &r pa grund av
dess lik karaktar samt att om en forening inte har gjort nagot underhall visas det inte i
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arsredovisningen och aven for att forenkla studien ocksa. Posten drift och underhall ar driften
summerad av eventuellt underhall genom totala kostnaden.

Vad géller avskrivningen ar en enkel matt pa totala avskrivningskostnader genom totala
kostnader och det samma géller for finansiella kostnader och andra kostnader. Finansiella
kostnader méater hur mycket lan belastar foreningens kostnader. Skatter och Andra kostnader
ar som namnd en residual post i studien men i arsredovisningarna ar vanligtvis olika skatter.
Drift och underhall + Avskrivningskostnad + Finansiella kostnader + residual =1.

Vad visar studien

Vilka ar féreningarna

Det var 25 olika lagenheter som var till salu den 25:e november och 23 bostadsréttsféreningar.
Det saldes tva lagenheter i foreningen Séderbourgen och Hasttorget. Foreningarna som
studerades var Arsenalgatan 12, Bergkristallen, Beryllen, Breitenfeld, Cederborgen,
Goteborgshus 51, Hasttorget, Herberget,HSB Linné i Goteborg, HSB Piltradet, HSB
Slottsskogen i Goteborg, Jakten, Kompassrosen, Kungen 6, Lilla Le i Goteborg, Linnégatan
41-45, Lorensberg 1976, Lorensberg, Mandel 2, Masthugget, Nordenskidldsgatan 18, Pompe
och Soderbourgen. Foreningarna Hasttorget och Soderbourgen har tva lagenheter var i
studien. For att underlatta studien har jag tagit bort en lagenhet fran foreningarna dar det var
irrelevant.

Forvaltningsberattelse

Det framstar aldrig om de anser att deras egen ekonomi ar dalig eller mindre bra pa deras
forvaltningsberattelse samtidigt som jag noterar att det finns en stor skillnad vad galler méngd
information som forvaltningsberéattelse generellt innehaller. Det finns inte ndgon mall for hur
foreningen lagger ut information pa deras forvaltningsberattelse daremot foljer manga
foreningar foljer samma mall. Alla féreningar anger fakta om foreningar och byggnader samt
verksamheten om det finns sddan. Har ar en sammanfattning med det som &r mest vasentlig
av alla forvaltningsberattelse vars foreningar ingdr i studien.

Arsenalgatan 12: Deras forvaltningsberéttelse innehaller en lista 6ver utférda, aktuella och
planerade underhall som stracker sig mellan 2001 och 2013 med nagra kommentarer. De visar
en tydlig graf gallande intaktsfordelningen och kostnadsfordelningen ar 2013 och &ven en
lista med viktiga nyckeltal (Lan/kvm, elkostnad/kvm, etc.).De anger att inget storre
underhallsarbete &r planerat.

Bergkristallen: Deras forvaltningsberattelse innehaller en lista dver utforda, aktuella och
planerade underhall som stracker sig mellan 1978 och 2013. De visar en tydlig graf gallande
intaktsfordelningen och kostnadsfordelningen ar 2013 och aven en lista med viktiga nyckeltal.
Innehaller kommentarer om deras langsiktiga ekonomiska mal. De anger att inget storre
underhallsarbete ar planerat.

Beryllen: Deras forvaltningsberattelse innehaller en lista 6ver aterkommande aktiviteter, en
mycket omfattande lista med fastighetsforbéttringar och planerat underhall, ndgra andra listor
med information om alla atgarder styrelse har tagit 2013, bla laneomlaggning av 3 lan av
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totalt 27 miljoner, och dven en lista av pagaende atgarder och kommande arbete 2014 och
aven en lista med ekonomiska nyckeltal.

Breitenfeld: Innehaller en text med information om underhall som gjorts 2013, férandring av
elavtal och en mindre lista med resultat Gversikt Gver nagra ar.

Cederborgen: Deras forvaltningsberattelse innehaller fakta en lista 6ver utforda, aktuella och
planerade underhall som stracker sig mellan 1982 och 2014. Foéreningen anger de vasentliga
handelse under 2013 bla. vattenlackage i fem lagenheter, tecknat nytt 1an och lagt om Ian. De
har angett vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut bla hitta en ny hyresgast till en lokal
samt fortsatta att atgarda vattenlackage. De visar en tydlig graf gallande intaktsfordelningen
och kostnadsférdelningen ar 2013 och dven en lista med viktiga nyckeltal med jamforelse
mellan fyra ar. Féreningen har hojt avgiften med 8 %.

Goteborgshus 51: Ordfoérande berattar om ekonomiskt l&ge dar féreningen kommer att se over
laneavtal och bindningstid och berattat att foreningen haft stora extra kostnader eftersom
medlemmar gjort forbjudna ingrepp i ventilationssystem. Den innehaller en lista med viktiga
nyckeltal (Lan/kvm, elkostnad/kvm, etc.) med jamforelse mellan fem ar. Har inte hojt
avgiften sedan 2007.

Herbert: Forvaltningsberattelse innehaller information om el, lagenhetsoverlatelse,
underhallsarbete (malning av fasaden och taket) i 2013 och kommande underhallsarbete
(fasaden och ventilationssystem) i 2014. Det finns en lista med nyckeltal och jamforelse
mellan 2013 och 2009 samt en forklaring till hur avgiften sétts da vissa lagenhet har gjort ett
frivilligt kapitaltillskott ar 2008 och betalar nasta halva hyran per manad.

HSB Brf Linné i Goteborg: Forvaltningsberattelsen innehaller information om vasentliga
handelser dar foreningen har angett de underhall som utférdes 2013. Féreningen anger att fler
avgiftshojningar kommer att vara aktuella de narmsta aren, och syftar pa ranteniva och
kommande underhall som risk faktorer. Det finns en lista med nyckeltal med jamforelse
mellan 2009 och 2013. Féreningen har ambitionen att amortering ska halla samma niva som
avskrivningar. Foreningen har hojt avgifterna med 3 % i borjan av 2013.

HSB Piltrade: Foreningen anger att de utgar ifran tva underhallsplaner en kortsiktig 5 ar, och
en langsiktig 30 ar. De anger inte den 30ariga planen. Information om vésentliga handelser
dar foreningen har angett de underhall som utfordes 2013. Det finns en lista med nyckeltalen
och jamforelse mellan 2009 och 2013. Féreningen har hojt avgifterna med 3% pga. ingen
hojning sedan 2008 och befarade 6kade kostnader for underhall.

HSB Lilla Le: Férvaltningsberattelsen innehaller en omfattande lista med information 6ver
viktigare underhall fran 1985 till 2013, listan innehaller en del forklaringar 6ver utférda
underhall. Den innehaller ocksa omfattande information om ekonomin och forklaringar.
Styrelsen skriver om utsikten for framtiden dar de anger planerade avgiftshojning 2% arligen
och forklara att de bygger upp en buffert infér kommande atgarder.

HSB Slottsskogen i Goteborg: Deras forvaltningsberéattelse innehaller en mycket omfattande
information om verksamheten och hur styrelse arbetar med arbetsindelning samt en
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omfattande forklaring till hur styrelsearvode betalas och vilka serviceavtal som finns. Under
posten reparations och underhallsarbeten redogor foreningen, att de bytt taket och underhallit
fasaden, en omfattande forklaring till hur processen gick till fran att problemet upptéacktes
fram till vilka som valdes och varfér de valdes. Féreningen redogor ocksa de kommande
underhallsprojekt for 2014 och dar det fortfarande tak och fasadarbeten som &r de stora
arbeten. Det finns en lista med nyckeltal och jamforelse mellan 2005 och 2013 samt redogdr
foreningen for alla posten inom kostnader och intékter dessutom forklarar foreningen att
underhallskostnader stigit kraftig eftersom skicket av de olika delarna var samre an forvantad.
Enligt deras femariga plan blir det ingen avgiftshajning.

Hasttorget: Foreningen anger att ingen storre underhallspost ar 2013 och anger ingenting
angaende kommande underhall. Féreningen kommenterar att deras bra resultat leder till
trygghet i fall nagot of6rutsedd hander. Foreningen har inte hojt avgifterna ar 2013.

Jakten: Deras forvaltningsberittelse innehaller en lista dver utforda, aktuella och planerade
underhall som stracker sig mellan 2011-2015 och det &r stort sett sma jobb som utfordes och
ska utforas. Under vésentliga handelser anger féreningen att de har en bra ekonomi och
kommer att erbjuda en avgiftsfri manad. De visar en tydlig graf géallande intéktsférdelningen
och kostnadsférdelningen ar 2013 och dven en lista med viktiga nyckeltal som jamférs mellan
2010 och 2013.

Kompassrosen: Deras forvaltningsberattelse innehaller en lista dver utforda, aktuella och
planerade underhall som stracker sig mellan 1984 och 2014. Under vasentliga handelser under
2013 anger foreningen att de paborjat en grundforstarkning. De visar en tydlig graf géllande
intaktsfordelningen och kostnadsfordelningen ar 2013 och dven en lista med viktiga nyckeltal
som jamfors mellan 2010 och 2013. Avgifterna hojs med 5 % ar 2014.

Kungen 6: Deras forvaltningsberattelse innehaller fakta om foreningen och byggnaden. Under
vasentliga handelse under aret sa har de gjort en del renovering av fasaden, omlaggning av ett
1an och redogor for den planerade handelse. Det finns en lista med nyckeltal och jamforelse
mellan 2011 och 2013. Féreningen anger att de har salt tre lagenheter och amorterat 7
miljoner kr och avgifterna sanktes 5% i augusti 2013.

Linnégatan 41-45: Under planerat och lI6pande underhall och reparation har foreningen angett
bla andra fonster- och fasadprojekt. Det finns en redogdrelse for hur mycket de olika
projekten kostat och en redogorelse for likviditeten. Det finns en lista 6ver kommande
underhallsprojekt fram till 2017 och en annan lista med ekonomiska nyckeltalen fran 2010 till
2013. Foreningen anger att ingen hojning av avgiften.

Lorensberg 33:12: Féreningen anger att fastigheten totalrenoverades mellan 2008 och 2009
och stadgar kommer att andras kommande rakenskapsar utan att specificera vad som kommer
att &ndras. Det finns en lista med nyckeltal och jamforelse mellan 2011 och 2013.

Lorensberg 1976: Foreningen anger att de haft problem med 6versvdmning i en kallare,
problem med hissarna pga. férslitning med oaktsamhet, vattenlédckage pga. av
badrumsrenoveringar. Féreningen anger ocksa att de renoverat bjélklaget och att en byggnad
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mitt emot forening haller pa att rivas. Under planerad verksamhet for 2014 har foreningen
planerat totalrenovera tva hissar, och prioritering av garage och lokal verksamhet for att
kunna fortsatta ha laga avgifter. Féreningen skriver forklaring till alla projekt savél som
utforda som kommande. Det finns en lista med nyckeltal och jamforelse mellan 2010 och
2013.

Mandel 2: Under vasentliga handelser anger foreningen bla att foreningen har minskat med ca
5 miljoner och en lagenhet har omvandlat och sélts. Det finns en lista med nyckeltal och
jamforelse mellan 2009 och 2013 och &ven en riskanalys. Foreningen hojer inte avgifterna.

Masthugget: Under vasentliga handelser anger foreningen de olika projekt och underhall for
2013 dar ett fasadprojekt ar deras storsta projekt i 2013. Féreningen anger ocksa projekten for
2014 dar &r fortfarande fasadprojekten som ar det storsta. Foreningen har en detaljerad
underhallsplan och investeringsplan dér visas de olika projekten, beloppen och nér projekten
kommer att genomforas. Projekten stracker sig fram till 2025. Det finns en lista med nagra fa
nyckeltal och jamfdrelse mellan 2008 och 2013 samt en finansieringsplan dér redovisas att
skuldsattningen kommer att 6ka med 72 miljoner kronor de narmaste aren pa grund av
investeringsplanen och underhallsplanen dessutom kommer avgiften att hojas mellan 2- 3%.

Nordenskioldsgatan 18: Deras forvaltningsberéattelse innehaller fakta om foreningen och
byggnaden samt en lista 6ver utforda, aktuella och planerade underhall som stracker sig
mellan 2001 och 2019 med nagra fa kommentarer. De visar en tydlig graf gallande
intaktsfordelningen och kostnadsférdelningen ar 2013 och dven en lista med viktiga nyckeltal
(Lan/kvm, elkostnad/kvm, etc.). Foreningen har inga storre underhallsarbeten planerade infor
2014 och har inte heller utfort stérre underhall 2013. Foreningen har hojt avgifterna med 3 %
ar 2013 och 2014 pga. en langsiktig budget.

Pompe: Féreningen anger underhallsprojekt utférda projekten fran 2011, dar
stamrenoveringen ar det storsta projekt, till 2013. Foreningen anger information for
foreningens intakter, 1an och allman information och aven en lista med nyckeltal och
jamférelse mellan 2009 och 2013. Féreningen hojt avgiften med 5 % i april 2013.

Soderbourgen: Under vasentliga handelse under aret meddelar foreningen att de fatt fuktskada
i sex lagenheter och reparationen har utforts och varmefléaktar varit utbytta. Det finns en lista
med nagra nyckeltal och jamforelse mellan 2009 och 2013. Foreningen har sankt hyra med 5
% ar 2013.

Avgifter

Jag har delat in avgifterna per kvadratmeter och manad, var billigaste forening vad galler &r
Lorensberg 1976 daremot den dyraste ar Linnégatan 41-45. Det finns tva foreningar i studien
som har tva lagenheter i studien och har ar det hégst relevant att ha bada med eftersom de har
olika avgifter per kvadratmeter och manad. Det beror pa att lagenheterna kan ha olika
andelstal och darfor olika avgifter per kvadratmeter och manad. Enligt en artikel i Svenska
dagbladet ar det vanlig vid forsaljning av nya lagenheter dar man kan vélja hur stor andelen
som kommer att paverka avgiften kommer att vara gentemot att man betalar en hogre insats
(Hellekant, J. 2013, aug).
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Avgift per kvadratmeter
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Avskrivningsmetod

En fjarde del av alla bostadsrattsforeningar saknar information angaende avskrivningsmetod,

samtidig som progressiv metoden anvéands mest och finns redovisad i minst 65 % av alla
foreningar i studien. Informationen om avskrivningen inte &r standardiserad avseende

avskrivningstid och hur mycket skrivs byggnad av i 2013 samt kommande aren. Det positiva
ar att de flesta foreningar anger bade antal avskrivnings ar och arets procentsats men tyvarr en

nastan lika stor del av foreningar inte anger bada vérden utan ett av dem.

Avskrivningsmetod

M avskriven
H linjar
I progressiv

M visas ej
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Det ar bara en férening som anger att de anvéander linjar avskrivningsmetod och det ar
Masthuggets bostadsrattsférening. Féreningen anger en avskrivningstid pa 143 ar gallande
ursprungliga byggnader det &r det storsta bland alla foreningar som anger avskrivningstid.

Omsattningen
Omsattningen bestar till hogsta delen av avgiftsintakter och hyresintakter. Hyresintakter kan
vara av lokaler men forekommer hyror till bostader ocksa.

Omsattning under 10 miljoner

=
o =

O FRL N WA UIO N

For battre forstaelse har jag delat grafen i tva, forst ser vi de bostadsrattsforeningar dar
omsattningen understiger 10 miljoner kronor och nedan star féreningarna med omsattningen
over 10 miljoner. Men har ser vi nagra grupperingar, de féreningar som har omséttningen
kring 1 miljon, foreningar som har en omsattningen kring 5 miljoner, de féreningar som har
omsattningen kring 6 miljoner och de runt 10 miljoner dar man inkluderar Jakten BRF, och de
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storre foreningarna 6ver 19 miljoner. Man kan konstatera att

Omsattning 6ver 10 miljoner
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bostadsrattsforeningen Masthugget ar det stora avvikelse med en omséttning pa 78 miljoner,
Masthugget ar Sveriges storsta bostadsrattsforening och bildades 1980.

Skulder

Lan per kvadratmeter ar ett matt som anvands ofta i branschen, den ar enkel att berédkna och
latt att anvanda for en vanlig méniska. Trots enkelheten &r ett nyckeltal som inte bor anvandas
utan kunskap av vad som hander och har hant i féreningen. Féreningen Kungen 6 &r den
foreningen i studie som har hogst skuld per kvadratmeter 13790kr/kvm. Nyckeltalet &r oftast
baserat pa boarea och dven har studien vilket missgynnar féreningar med stora lokaler vilket
ar kungen 6:s fall. Om jag réknar med lokalens area sanks siffran ner till 9928kr/kvm. Nar
man laser deras forvaltningsberéttelse star att de har salt en lagenhet och det finns 10
ldgenheter som anvénds som hyresrétt. Det kan innebara att féreningen har ombildats for inte
sd manga ar sedan och nagra lagenheter ar kvar att sélja. Det kan vara en forklaring till varfor
skulden per kvadratmeter ser ut som den gor.
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Lan per kvadratmeter

Réanta

Foreningarna har flera olika lan med olika avslutningsdatum och olika rantor darfor har jag

berdknat fram den genomsnittliga rantan for varje forening.

ig ranta

Genomsnittl

8TUE1R3SP|QIISUSPION
449 9 uasuny

8q3 1 usdoys10|S gSH
Zujapue

444g 343qsuaion

44g 198101158H
snys3100a109
plajuailaig
uasoJsssedwoy|
840021090 I 3] €17 449
19peJl|ld dSH
84002109 1 duuI gSH
apJenlapaN

444, adwod

ua|jAieg

9/6T 849qsualo
us3J0qJapa)
19849q49H
ua||e1sty8iag

St-T ueiedauun
ua84noquapos

21 ueledjeuasiy

14q 1983nyasey

449 uapjer

Det ar en jdmn fordelning och de flesta av foreningar har en rénta under 3,5% och

medelvardet &r strax over 3 %. Anledningen till féreningen Nordenskidldsgatan18 har en

hogre rénta ar att de anvander ogynnsamma réanteswappar och de har kostat foéreningen ca 182
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tkr ar 2013 och det ar mer an halva ranta som annars ligger pa en vanlig niva pa mindre an 2,5
%.

Resultat

Resultatet for foreningarna i studiet visar en tendens att ligga nara noll och det kan forklaras
av sjalvkostnadsprincipen. Den stora avvikelsen ar Masthugget med en stor vinst pa dver 8
miljoner och féreningen HSB Slottsskogen i Goteborg med en forlust strax under 8 miljoner.

Resultat
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HSB Slottsskogen har angett i sin forvaltningsberattelse att anledningen till den stora
forlusten var att vissa delar av byggnaden har visat sig har samre skick an forvéantad samt
svarigheter under sjalva arbetet har lett till ett stort underskott. Féreningen visar resultat for
foregaende ar och de ligger ungefar i samma intervall, mellan minus en miljon och en miljon,
som de andra féreningarna.

Masthuggets forening har at andra sida visat en stor vinst enligt deras forvaltningsberéttelse
anledningen till vinsten ar att hyresintakter for lokaler och garage 6kat mer an forvantad
samtidig som de flaggar for mindre vinster kommande aren pa grund av planerad renovering.

Kan man saga att ju storre resultat desto mindre skuldsattning per kvadratmeter?

Om man analyserar grafen nedan ser man att det finns en liten tendens mot att detta stdmmer
foreningarna med sémre resultat har en storre skuldsattning per kvadratmeter. Jag har gjort en
regressionsanalys, genom programmet SPSS, och koefficienten hamnat pé noll och det
innebar att man maste forkasta teorin att storre resultat leder till mindre skuldséttning per
kvadratmeter.
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Resultat siffor till vanster och skuldsattningssiffror per kvadratmeter till hoger.
Kostnadsbildning
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Grafen visar att drift och underhall ar 6verlag den storsta kostnadsposten och det &r bara
Lorensberg BRF och Mandel 2 som har storre finansiella kostnader an drift och underhallen.
Det finns en tendens dar drift och underhall ar vaxande och de andra nyckeltalen &r
naturligtvis avtagande speciellt finansiella kostnader darefter har bade avskrivningen och
skatter en svag avtagande tendens. Masthuggets forening ar annu en gang en avvikelse dar
bade skatter och avskrivningen ar storre an finansiella kostnader och anledningen till detta ar
att foreningen inte dger marken utan det 4gs av kommunen.

Kan man pasta att ju storre skuldsattning per kvadratmeter desto mindre ar drift och
underhall?
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Man ser i grafen ett negativ samband och det visar sig i regressionsanalysen att det stammer.
Det finns ett nagot svag samband dvs. skuldsattning 6kar och underhall och kostnader
minskar. Sambandet &r ca 26 %, R Square adjusted, och inom 95% signifikans dvs med 95%
kan man sdga att 6kningen av skuldséttningen paverkar negativ drift och underhall med 26%.
For att tolka resultat maste man forsta hur att begrepp drift och underhall &r en del av totala
kostnader och om skuldsattning ar hogre sa kan man séga att finansiella kostnader kommer att
uppta en storre del av totala kostnader. Da kan man undra varfor ar sambandet inte starkare?
Eftersom féreningarna kan anvénda sig av olika strategier for att minska finansiella kostnader
och det samma géller for en forening som har en hogre skuldsattning da vill féreningen
minska underhallskostnader och det kan innebéra att medlemmar gor en del av arbetet som
vissa foreningar valjer att anlita ett foretag for att utfora, stadning av byggnaden kan vara ett
exempel. En annan anledning kan vara att foreningar har hogre skuldséttning per
kvadratmeter for att de genomfort investeringar for att sénka byggnadens driftkostnader och
kommer att betala sig i langden.
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Kan man pastd att med storre skuldsattning per kvadratmeter far man en mindre
avskrivning?

Man ser i grafen att det finns ett sddant samband men regressionsanalys visar ett valdigt svagt
samband pa 3%. Samtidigt blir det valdig svart att tolka resultat eftersom foreningar anvéander
olika metoder och avskrivningssatser.
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Kan man pastad att storre skuldsattning per kvadratmeter leder till simre resultat?
Jooeaneo
13000 2000009
\ - 7000000
12000 —y — 1 £000000
11000 ~ 5000000
10000 —\ BT 2000000
9000 —\ P 2000000
] 1 2000000
8000 ~ 1000000
7000 ~— [ H B I
6000 — - L A4 - 1000000
5000 H H B \L 7 - -2000000
4000 HE NN BT 3060000
H B R H B DN
3000 -5000000
SEREEi R
1000 - -8000000
0 N B BT 75600000
X X
A Q’Qg *oo’\% A & 00 fa}\é\ ‘\Og}\ ‘bqg :;0& ‘\Q}b ‘bqg ~o°«°o 0(:»\@% o"Q}\ A\\é\ ,bo'& Q?Qg '\9/\ © b& '»'b?) Q?Qg
¢§/ Qe 3% \\’é (OQ; '9‘% \é' ‘00 og} o*Qo ~\.®° & & \)‘% N (_)‘} S Q}% & (\6 Qb‘ QQ)
FEE D8 & PSR EF VSRS
Q0 SN RGO I SR SN SN, SO &
S AN S o8 ¥ LS 0 ¢ & &S O @ & &
W NG S S & & & & ¥
N e NS\ ENIRINY N
< ) & IS
X &S S NS
B Sum of Skuldsattning/KVM == Sum of Resultat —— Linear (Sum of Resultat)
Skuldsattningssiffra till vanster och resultat till hoger
31

En studie om risken vid kop av lagenhet



Grafen visar ett svagt samband men som férra jamforelsen mellan resultat och skuldsattning
per kvadratmeter kan man inte dra nagra slutsatser fran regressionsanalys daremot visar

grafen, att det finns en tendens att ligga néra no

Il vilket kan forklaras av

sjalvkostnadsprincipen och att foreningar &r bra pa att bestdmma avgifterna. Det gor ocksa att
resultat som matt &r inte sa intressant eftersom det ar svart att hitta samband.

Kan man pastd att storre skuldsattning per kvadratmeter leder till storre finansiella

kostnader?

Ja, regressionsanalys visar att det finns nagot starkare samband mellan skuldsattningen per
kvadratmeter och finansiella kostnader. Sambandet ligger pa ca 57% och inom 95%

signifikansniva.
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Empiri

GoOran Johansson

Jag har gjort en gruppintervju med revisorn Goran Johansson som &r auktoriserad revisor och
jobbar pA KPMFG. Goran Johansson har éver 40 ars erfarenhet och jobbat med
bostadsrattsforeningar i ca 30 ar. a

Goran tycker att det foreningar lamnar en del viktiga informationer fran arsredovisningen och
valjer att i stéllet informera via andra kanaler som informationsblad.

Skuldsattning och en bra ekonomi

Goran tycker att det svart att tyda termen lan per kvadratmeter. Det dr svart att avgéra om en
forening har en bra ekonomi eftersom det &r beroende av hur de kommande aren ser ut om det
finns planerade underhall, hogre avgifter, och aven hur lanen ser ut i framtiden.

Varderingen av komponenter

Goran havdar att komponenter maste bytas med tiden dven om sjélva byggnaden ér i bra skick
och rent tekniskt kan halla i 100 ar maste foreningar att ta hansyn till teknologiska framstegen
och de kraven vad galler levnadsstandard och kvalité. Foreningar maste uppdatera byggnaden
sa att den kan vara energieffektiv och dven gora infrastrukturella tillagg och forandringar.

Nyttjandetid av en fastighet

Goran tycker att det saknas djupare ekonomisk analys géllande hur manga ganger &r det vart
att byta ut olika komponenter i en byggnad och syftar pa att nyttjandeperioden ar mer an
teknisk livslangd eftersom det maste finnas underlag for sjalva avskrivningen dvs byggnader
kan finns kvar men ej langre anvandbar pga. omradets avbefolkning , naturkatastrof, etc. Det
langa tidsaspekten som de har forandringar utspelar sig i gor det valdig svart for att bedoma.

Vem ska betala?

| debatten kring progressiva avskrivningen har branschen tagit en sida som Gaoran ar kritisk

till dar branschen vill behalla progressiva avskrivningen. Han vill i stallet en debatt om vem
som ska betala fér de kommande ombyggnationer och utbytte av komponenter som kommer
att ske om 10-15ar och bostadsféreningen skulle vara 6ppna med en vald strategi.

Goran tycker att risken ar storre om man later att bli att borja betala redan for de kommande
reparationer och beréttar allmant om olika strategier som en férening kan anvénda for
andamalet. Beroende pa hur mycket det ar belanad kan man ha en hogre amorteringstakt eller
om foreningen har hyresverksamhet kan man anvéanda dessa pengar till framtida underhall.

Jag kan tillaga att féreningar kan anvanda sig om andra strategier for att sanka kostnader. Det
vanligaste jag sett i studien ar sjalva omférhandlingar av 1an, men dven en del féreningar som
forsoker fa ner driftkostnader. 1 vilket fall att pressa ner kostnader och spara infor framtida
reparation och utbytte kan vara en strategi eller pressa ner kostnader och amortera mer och
undvika en hdjning av rénta. Bostadsrattsforeningen Linnégatan 41-45 &r en férening som, har
en av de hogsta réntor per kvadratmeter i studien, anvant sig av strategier for att minska drift
kostnader. De har gjort en omfattande arbete for energieffektivisera deras byggnader och
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energikostnader forvantas minska, en annan strategi ar att lata bostadsrattshavare att stada
delar av byggnader. Deras fall verkar att de spara for att amortera mer.

Stadgarna

Enligt Goran Johansson &r stadgarna skrivna pa ett otydligt satt och han menar att de som
skrivit stadgarna blandar ihop termer som kostnader och utgifter. Géran Johansson menar att
det inte &r ovanlig att det star skrivet std "féreningens lopande kostnader finansieras genom
att bostadsrattshavande betalar arsavgift till foreningen”. Det lamnar en del fragetecken som
tex om foreningen far ga med forlust eller inte. Goran, papekar en del andra brister gallande
termer och hur de skrivs i stadgarna och tycker att stadgarna bor skrivas pa ett annat satt for
att minska forvirring och ge mer klarhet. Ett exempel &r l&gga till i stadgarna att
underhallsbehov och finansiering till underhall ska analyseras arligen av styrelse.

Bakgrund till progressiv avskrivning

Goran berattar att pa 60 talet ville staten fa igdng miljonprogrammet och bérjade
subventionera Ian som bostadsrattsforeningar tog och insatserna lag mellan 2 och 5%. Lanen
brukade vara annuitetslan vilket innebar att bostadsforeningar betalade bade ranta och
amorterade arligen. Det hela gjorde att det inte kravdes sa mycket kapital fran
bostadsréattsforeningar och man kunde finansiera till stort sett 100% av byggnaden. Den
radande praxis var att skriva av med lika mycket belopp som man amortera av lanen. Under
senare tiden lanar foreningen vanligtvis ca 30 % av kapitalet och insatserna har blivit hogre
och darfor borjade anvandning av progressiva avskrivningen. Man kunde hanvisa och
forsvara progressiv avskrivningen genom inflation eftersom reala vérde skulle vara samma
genom aren .

Risker
Goran ndmner fyra olika risker som kan vara tankbara for en bostadsréattsforening. Det ar
finansieringsrisk, byggnadsrisk, fastighetsrisk och foreningsrisk.

Finansieringsrisken

Det finns en del osékerheter som &r kopplade till framtida underhall och reparationer eftersom
man kan inte veta hur rantelage kommer att vara och gar inte att utgar fran att det ska vara lika
enkel att fa lana pengar 6verhuvudtaget och utan amorteringskrav. Dessutom finns det en
risker avseende de nuvarande lan som maste fornyas med jamna mellanrum och dven en del
risker med réanteswappar. En forening i studie, Nordenskitldsgatan18, har en betydlig hogre
rantesats pa grund av ogynnsam ranteswapp som kostar foreningen en del.

Byggnadsrisken

Goran syftar pa att del skador uppstar och det ar svart att veta hur byggnadens skick ser ut
samt hur mycket behov av underhall har byggnaden. Det finns en betydande del av foreningar
som hyr ut lokaler, i var studie ar det manga, och det kan uppsta en del osékerhet vad galler
byggnadens lage som kan vara mindre eller mer eftertraktad vid olika perioder och sjélva
storlek och utformningen av lokaler kan vara opassande till dagens marknad och vara svara att
hyra ut eller byggas om till lagenheter. Foreningen HSB Slottsskogen har haft ett sadant
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problem dér det visade att skicket av en del av byggnaden fér samre &n forvéantad och de var
tvungna att redovisa en stor forlust for aret 2013.

Fastighetsrisker

Det ar allt som h&nder i omgivningen som kan bidra till att byggnaden blir mindre varda och
mindre eftertraktade tex forandringar i trafiken, en forlorad utsikt eller en tomtratt som léper
ut och kan innebéara hoégre kostnader.

Foreningsrisker

Risker som forknippas med hur saker och ting fungerar i féreningen. Géran menar att mindre
foreningar kan ha svart att rekrytera, folk kan vara ovana vid styrelsearbete eller
fastighetsforvaltningen. Det finns en andra foreningar som har en hog omsattningshastighet pa
styrelsemedlemmar han menar dock att det kan vara ofarlig men anda en risk.
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Slutanalys

Forvaltningsberattelserna ar dverlag bra och innehaller ganska mycket information angaende
foreningarna och dven riskerna vilket de maste gora enligt lagen. Jag skulle vilja se att alla
foreningar hade en langsiktig och kortsiktig underhalls- och investeringsplan och dven en
riskanalys av omgivning och eventuella planerade forandringar som kommunen téanker gora.
Ett bra exempel &r foreningen Cederborgen som har en jamférelsevis lag skuldsattningen per
kvadratmeter, en mindre forlust och ganska lag ranta men har hojt hyran med 8% i 2013. Man
skulle kunna aldrig veta detta om man inte laser deras forvaltningsberéattelse och dar anger de
ocksa att de haft problem med vattenlackage. Goran Johansson har berattat att foreningar
valjer att informera viktiga informationer via andra kanaler an arsredovisningen. Jag kan
tanka mig att det sant eftersom det forvaltningsberattelse ar ganska svara att jamfora nar det
kommer till risker och hur de véljer att redovisa deras investerings- och underhallsplan. Ibland
finns det och forening har mycket information angaende riskerna men ibland finns inte med
detta. Jag hade gérna sett att alla féreningar skulle félja samma mall gallande
forvaltningsberattelse och vara skyldiga att visa underhallsplan och investeringsplan for att pa
sa satt skapa battre jamforbarhet.

Goran Johansson delar upp riskerna i en forening i fyra finansieringsrisker, byggnadsrisker,
fastighetsrisker och foreningsrisker. Studien fokuserar pa finansieringsrisker och
byggnadsrisker eftersom de andra risker &r valdig svara att upptacka om det inte finns skriven
i forvaltningsberattelsen. Vad galler finansieringsrisken maste man ta hansyn till
marknadslage eftersom just nu januari 2015 &r det valdig latt att fa lan och det ger foreningar
mycket utrymme men l&get kan &ndra snabbt &ven om det osannolikt att det skulle handa. Ifall
det hander kan vara svart att ta nya Ian och en medlem kan vara tvungen att betala en insats
eller fa hogre avgifter. Byggnadsriskerna kan vara svara att forutspa. Det finns foreningar i
studien som har fatt ovantade problem med sina fastigheter och sidan “6verraskning” och kan
leda till hdgre skuldsattning samt hogre avgifter daremot om det intraffas
finansieringsproblem samtidigt som fastigheten far problem eller maste géra storre
investeringar kan leda till forddande konsekvenser. Det finns bade positiva och negativa
samband mellan termen skuldsattning per kvadratmeter och hur de olika kostnader fran en
foreningen och det ar darfor ett bra matt for att analysera riskerna inom en
bostadsréattsforening.

Om man utgér fran beskrivningen av risk dér “’risk = uncertainty + damage”(Kaplan, Garrick
1981) och anpassar formeln till studien tolkar jag risk = extra avgiftshéjningar och/eller
kapitaltillskott, uncertainty = finansiering, damage = byggnad, dé&r ovéantade byggnadsproblem
med finansieringsproblem leder till stora oplanerade kapitaltillskott och/eller avgifthdjningar.
Nér en forening har byggnadsproblem men ingen finansieringsproblem, vilket kan vara
aktuell idag, leder ju detta till storre risker. Om foreningen far bara byggnadsproblem eller
enbart finansieringsproblem kommer detta naturligtvis att leda till storre risker

Nar en bostadsréattsforening befarar nagot kommande problem eller snarare risk for problem
t.ex. kommande underhall eller é&ndrade reantelage vill foreningarna 6ka sina safeguards. Om
man anpassar den andra formeln “risk = hazard/safeguards” (Kaplan, Garrick 1981) ar risken
= extra avgiftshojningar och/eller kapitaltillskott, hazard = finansieringsproblem och
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byggnadsproblem, safeguards = planerade avgiftshéjning och eller kostnadssékningar.
Studien visar detta da de fyra bostadsrattsforeningar med lagsta skuldsattningar per
kvadratmeter har ¢kat eller planerar 6kar avgifter pa grund av kommande underhallsprojekt
och investeringsprojekt eller projekt som ar redan utforda. Det &r ett mycket bra exempel pa
strategin anvands. Studien visar ocksa att storre skuldsattning leder till storre finansiella
kostnader vilket innebér att ”hazard” blivit storre och foreningar maste ocksa oka sina
”safeguards”, ett sitt att gora detta har varit att omfoérhandla lan och sdnka ned kostnaderna.

Resultat

Hur kan man identifiera riskerna i arsredovisningen vid kopet av en lagenhet?
Det bésta séattet att identifiera riskerna i sambandet med att man ska kopa en lagenhet &r att
jamfora resultatrakning och balansrdkning med forvaltningsberattelse for att skapa en bild
over riskerna. Forvaltningsberéttelse ger information om féreningens byggnadsrisker och
andra eventuella risker som kan leda till ovéntade och stora avgiftshéjningar eller
kapitaltillskott beroende pa hur det ser ut pa resultatrakning och dven balansrakningen.

Vilka ar risker som kan identifieras i arsredovisningen vid kopet av en lagenhet?
De risker som ar mest sannolika géllande de foreningar som ingar i studien ar ovantade hogre
avgifter eller att medlemmar maste gora ovantade kapitaltillskott. Nar nagon ska kopa en
lagenhet maste man gora tva riskbedomningar. Det forsta ar personens riskbedomning 6ver
egna ekonomi och dérefter foreningens ekonomi och dven beakta de planerade
underhallsprojekt och investeringsprojekt i riskanalysen.

Forslag till kommande forskning:

En studie om K3 projekt och hur den kommer att paverka bostadsrattsforeningarnas resultat.
Ett annat forslag &r en studie om hur bostadsrattskdpare agerar innan kopet och hur de beaktar
foreningens ekonomiska lage.
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http://bostad.erikolsson.se/filecache/documents/1535039.pdf(Inloggad 2014/11/25)

Lorensberg BRF - Alvhem Makleri (2014)

http://www.alvhemmakleri.se/sites/alvhemmakleri.d7.nx/files/capitex files/SFDBC55DD254
8D2480F9CB8ADAA01133186D.pdf (Inloggad 2014/11/25)

Mandeln 2 - Bjurfors (2014)

http://www.bjurfors.se/Bostad/Vastra-Gotaland/Goteborg/Linne---Seminariegatan-
16/?page=documents(Inloggad 2014/11/25)

Masthugget brf- Fastighetsbyran (2014)

http://pics.objektdata.se/ media /5404/SFD675F75DAE27943C08277401309D22983.pdf(Inl
ogoad 2014/11/25)

Nordenskidldsgatan 18 -Lundin Fastighetsbyran (2014)

http://www.lundin.se/data/CFil/4ASJ94M8/PD5CRKFI g70 mFile cmNone.pdf(Inloggad
2014/11/25)

Pompe - Bjurfors (2014)

http://www.bjurfors.se/Bostad/Vastra-Gotaland/Goteborg/Vasastaden---Foreningsgatan-8-
A/?page=documents(Inloggad 2014/11/25)

Riksbyggengs goteborgshus - Lundin Fastighetsbyran (2014)

http://www.lundin.se/data/CFil/AANJH86L/7UVNEHLD qg70 mFile cmNone.pdf(Inloggad
2014/11/25)

Sdoderbouren - Bjurfors (2014)
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http://www.lundin.se/data/CFil/4AM26FN8/MRHDBRL9_q70_mFile_cmNone.pdf
http://www.hemnet.se/bostad/bostadsratt-2rum-kungshojd-goteborgs-kommun-lasarettsgatan-6-6744765
http://www.hemnet.se/bostad/bostadsratt-2rum-kungshojd-goteborgs-kommun-lasarettsgatan-6-6744765
http://www.stadshem.se/sites/stadshem.d7.nx/files/capitex_files/SFDBEBF4185EACF460C9675CB52EE447467.pdf
http://www.stadshem.se/sites/stadshem.d7.nx/files/capitex_files/SFDBEBF4185EACF460C9675CB52EE447467.pdf
http://bostad.erikolsson.se/filecache/documents/1535039.pdf
http://www.alvhemmakleri.se/sites/alvhemmakleri.d7.nx/files/capitex_files/SFDBC55DD2548D2480F9C8ADAA01133186D.pdf
http://www.alvhemmakleri.se/sites/alvhemmakleri.d7.nx/files/capitex_files/SFDBC55DD2548D2480F9C8ADAA01133186D.pdf
http://www.bjurfors.se/Bostad/Vastra-Gotaland/Goteborg/Linne---Seminariegatan-16/?page=documents
http://www.bjurfors.se/Bostad/Vastra-Gotaland/Goteborg/Linne---Seminariegatan-16/?page=documents
http://pics.objektdata.se/_media_/5404/SFD675F75DAE27943C08277401309D22983.pdf
http://www.lundin.se/data/CFil/4ASJ94M8/PD5CRKFI_q70_mFile_cmNone.pdf
http://www.bjurfors.se/Bostad/Vastra-Gotaland/Goteborg/Vasastaden---Foreningsgatan-8-A/?page=documents
http://www.bjurfors.se/Bostad/Vastra-Gotaland/Goteborg/Vasastaden---Foreningsgatan-8-A/?page=documents
http://www.lundin.se/data/CFil/4ANJH86L/7UVNEHLD_q70_mFile_cmNone.pdf

http://www.bjurfors.se/Bostad/Vastra-Gotaland/Goteborg/Centrum---Korsvagen---Sodra-

vagen-71/?page=documents(Inloggad 2014/11/25)

Bilaga 1

Fragor till Géran Olsson.
Hur upplever du att beddmning av byggnadskomponenter sker?

Vilka argumenten for anvandningen av progressiv avskrivningen?

Vad &r en bra eller dalig ekonomi i en bostadsrattsforening?

Bilaga 2

Regressionsanalys Skuldsattning per kvadratmeter och drift och underhall.

Notes
Output Created
Comments
Input Data

Active Dataset

Filter

Weight

Split File

N of Rows in Working Data File

Missing Value Handling Definition of Missing

Cases Used

Syntax

Resources Processor Time

Elapsed Time

Memory Required

Additional Memory Required for

Residual Plots
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http://www.bjurfors.se/Bostad/Vastra-Gotaland/Goteborg/Centrum---Korsvagen---Sodra-vagen-71/?page=documents
http://www.bjurfors.se/Bostad/Vastra-Gotaland/Goteborg/Centrum---Korsvagen---Sodra-vagen-71/?page=documents

Notes

Output Created
Comments

Input

Missing Value Handling

Data

Active Dataset

Filter

Weight

Split File

N of Rows in Working Data File

Definition of Missing

Cases Used

12-JAN-2015 07:05:20

C:\Users\Michelle\Documents\Universitet\Upps

ats\Data uppsats2.sav
DataSetl
<none>
<none>
<none>
57

User-defined missing values are treated as

missing.

Statistics are based on cases with no missing

values for any variable used.

Syntax REGRESSION
IMISSING LISTWISE
ISTATISTICS COEFF OUTS R ANOVA
/CRITERIA=PIN(.05) POUT(.10)
/INOORIGIN
/DEPENDENT driftochunderhallKostnader
/IMETHOD=ENTER SkuldséattningKVM.
Resources Processor Time 00:00:00.02
Elapsed Time 00:00:00.04
Memory Required 3888 hytes
Additional Memory Required for
Residual Plots 0 bytes
Variables Entered/Removed®
43

En studie om risken vid kop av lagenhet



Variables Variables

Model Entered Removed Method

1 Skuldsattning/K

VMb Enter

a. Dependent Variable: drift och underhall/Kostnader
b. All requested variables entered.

Model Summary

Model R R Square Square Estimate

Adjusted R Std. Error of the

1 109437241739

5372 .288 .257

303

a. Predictors: (Constant), Skuldséattning/KVM

ANOVA?®
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 111 1 111 9.304 .006"
Residual .275 23 .012
Total .387 24
a. Dependent Variable: drift och underhall/Kostnader
b. Predictors: (Constant), Skuldséattning/KVM
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) .694 .048 14.397 .000
Skuldséattning/KVM -2.081E-5 .000 -.537 -3.050 .006

En studie om risken vid kop av lagenhet




a. Dependent Variable: drift och underhall/Kostnader

Bilaga 3

Regressionsanalys Skuldsattning per kvadratmeter och finansiella kostnader.

Missing Value Handling

Notes
Output Created
Comments
Input Data

Active Dataset

Filter

Weight

Split File

N of Rows in Working Data File

Definition of Missing

Cases Used
Syntax
Resources Processor Time

Elapsed Time

Memory Required

Additional Memory Required for

Residual Plots

Notes

Output Created 12-JAN-2015 09:47:17
Comments
Input Data C:\Users\Michelle\Documents\Universitet\Upps

Active Dataset

Filter

En studie om risken vid kop av lagenhet

ats\Data uppsats2.sav

DataSetl

<none>

45



Missing Value Handling

Weight

Split File

N of Rows in Working Data File

Definition of Missing

Cases Used

<none>

<none>

57

User-defined missing values are treated as

missing.

Statistics are based on cases with no missing

values for any variable used.

Syntax REGRESSION
IMISSING LISTWISE
/ISTATISTICS COEFF OUTS R ANOVA
ICRITERIA=PIN(.05) POUT(.10)
/NOORIGIN
/DEPENDENT Finansiellakostnader
/METHOD=ENTER SkuldséattningKVM.
Resources Processor Time 00:00:00.03
Elapsed Time 00:00:00.05
Memory Required 3888 bytes
Additional Memory Required for
Residual Plots 0 bytes
Variables Entered/Removed®
Variables Variables
Model Entered Removed Method
1 Skuldséttning/K
UM Enter
a. Dependent Variable: Finansiella/kostnader
b. All requested variables entered.
Model Summary
46
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Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate
1 - g5 67 .072932729906
346
a. Predictors: (Constant), Skuldsattning/KVM
ANOVA?®
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 172 1 172 32.386 .000"
Residual 122 23 .005
Total .295 24
a. Dependent Variable: Finansiella/kostnader
b. Predictors: (Constant), Skuldséattning/KVM
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) .075 .032 2.346 .028
Skuldséttning/KVM 2.587E-5 .000 .765 5.691 .000

a. Dependent Variable: Finansiella/kostnader

Bilaga

Regressionsanalys Skuldsattning per kvadratmeter och avskrivningskostnader

Notes
Output Created
Comments
Input Data

En studie om risken vid kop av lagenhet
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Missing Value Handling

Active Dataset

Filter

Weight

Split File

N of Rows in Working Data File

Definition of Missing

Missing Value Handling

Cases Used
Syntax
Resources Processor Time

Elapsed Time

Memory Required

Additional Memory Required for

Residual Plots

Notes

Output Created 12-JAN-2015 08:48:55
Comments
Input Data C:\Users\Michelle\Documents\Universitet\Upps

Active Dataset

Filter

Weight

Split File

N of Rows in Working Data File

Definition of Missing

Cases Used

En studie om risken vid kop av lagenhet

ats\Data uppsats2.sav
DataSetl
<none>
<none>
<none>
57

User-defined missing values are treated as

missing.

Statistics are based on cases with no missing

values for any variable used.
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Syntax

REGRESSION

IMISSING LISTWISE

/STATISTICS COEFF OUTS R ANOVA

ICRITERIA=PIN(.05) POUT(.10)

/INOORIGIN

/DEPENDENT Avskrivningkostnader

/METHOD=ENTER SkuldséattningKVM.

Resources Processor Time 00:00:00.02
Elapsed Time 00:00:00.20
Memory Required 3888 bytes
Additional Memory Required for
) 0 bytes
Residual Plots
Variables Entered/Removed®
Variables Variables
Model Entered Removed Method
1 Skuldsattning/K
b Enter
VM
a. Dependent Variable: Avskrivning/kostnader
b. All requested variables entered.
Model Summary
Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate
1 a .051469988141
.266 .071 .030
630
a. Predictors: (Constant), Skuldsattning/KVM
ANOVA?
Model Sum of Squares df Mean Square Sig.
49
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1 Regression .005 1 .005 1.754 198"
Residual .061 23 .003
Total .066 24
a. Dependent Variable: Avskrivning/kostnader
b. Predictors: (Constant), Skuldséattning/KVM
Coefficients®
Standardized

Unstandardized Coefficients

Coefficients

Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 147 .023 6.485 .000
Skuldsattning/KVM -4.249E-6 .000 -.266 -1.325 .198

a. Dependent Variable: Avskrivning/kostnader

Bilaga 5

Regressionsanalys resultat och Skuldsattning per kvadratmet

Missing Value Handling

Syntax

Notes
Output Created
Comments
Input Data

Active Dataset

Filter

Weight

Split File

N of Rows in Working Data File

Definition of Missing

Cases Used
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Resources Processor Time
Elapsed Time

Memory Required

Residual Plots

Additional Memory Required for

Notes

Output Created
Comments

Input Data

Active Dataset

Filter

Weight

Split File

Missing Value Handling  Definition of Missing

Cases Used

Syntax

Resources Processor Time

En studie om risken vid kop av lagenhet

N of Rows in Working Data File

12-JAN-2015 06:43:44

C:\Users\Michelle\Documents\Universitet\Upps

ats\Data uppsats2.sav
DataSetl
<none>
<none>
<none>
57

User-defined missing values are treated as

missing.

Statistics are based on cases with no missing

values for any variable used.
REGRESSION
IMISSING LISTWISE
ISTATISTICS COEFF OUTS R ANOVA
ICRITERIA=PIN(.05) POUT(.10)
/NOORIGIN
/DEPENDENT SkuldséttningkKVM
/IMETHOD=ENTER Resultat.

00:00:00.05
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Elapsed Time 00:00:00.47
Memory Required 3888 hytes
Additional Memory Required for
Residual Plots 0 bytes
Variables Entered/Removed®
Variables Variables
Model Entered Removed Method
1 Resultat’ Enter
a. Dependent Variable: Skuldsattning/KVM
b. All requested variables entered.
Model Summary
Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate
1 .302° .091 .052 3189.465
a. Predictors: (Constant), Resultat
ANOVA?
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 23452598.739 1 23452598.739 2.305 143"
Residual 233971788.221 23 10172686.444
Total 257424386.960 24
a. Dependent Variable: Skuldséattning/KVM
b. Predictors: (Constant), Resultat
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
52
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1

(Constant)

Resultat

6291.259

.000

637.895

.000

-.302

9.863

-1.518

.000

143

a. Dependent Variable: Skuldséttning/KVM
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