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1.Inledning

Jag har i egenskap av ansvarig revisor for Bostadsrattsféreningen Brinckan-Lehusen (BL) om-
betts kommentera det ekonomiska utfallet av verksamheten i foreningen fran det att féreningen
overtog forvaltningen av nuvarande fastigheter till och med utgangen av ar 2011, det forsta raken-
skapsar da foreningen forvaltat fastigheten hela aret.

2.Sammanfattning

* Foreningen har en god stéllning. Eget kapital dr hogt i forhéllande till féreningens till-
gangar.

* Verksamheten é&r relativt nystartad med endast ett helt rdkenskapséar i full forvaltning av
fastigheterna. En nystartad forvaltning innebér att nivan pé foreningens avgifter dnnu inte
fullt ut kunnat etableras pa en 1&ngsiktigt hallbar niva.

* Vid overtagandet av fastigheterna hade konstaterats ett eftersatt underhall, vilket planeras
genomforas under de ndrmast kommande aren. For dandamaélet finns en underhéllsfond
avsatt i balansrdkningen. Sa som vanligt dr har vissa tillkommande, definierade behov
tillkommit. Under dessa inledande ar kan en anhopning av underhall vilket redovisas som
kostnader finnas, dverstigande en langsiktig uthéllig niva. En viss osdkerhet finns avse-
ende detta.

* Tva pa varandra foljande rdkenskapsar har nu avslutats med forluster i verksamheten. For
ar 2012 har styrelsen budgeterat for fortsatt forlust.

* Det bor av styrelsen noteras att det langsiktigt inte 4r mdjligt att driva foreningen med
redovisad forlust utan att formogenheten successivt konsumeras och féreningens ekono-
mi ddrmed skulle utarmas.

* Det ér viktigt att i detta sammanhang beakta att en bostadsrittsforening, till skillnad mot
ett kommersiellt fastighetsforvaltande foretag, inte kan inkludera varde6kning som kom-
pensation for langsiktigt redovisade forluster i forvaltningen. Det beror i sin tur pa att en
bostadsrittsforening inte kan tillgodogora sig virdeokning pa annat sétt &n genom okad
upplaning med ty tillkommande rintekostnader for foreningen.

* For en langsiktigt héllbar ekonomisk utveckling bor foreningen arligen redovisa ett posi-
tivt resultat lika stort som avséttningen till underhallsfonden.

3.Resultatet i en bostadsrittsforening

3.1.Redovisat resultat, tolkning

Det redovisade resultatet framgar av resultatrakningen for varje rakenskapsar. Ett positivt resultat
visar att de resurser som tillforts foreningen (och ar hinforliga till aret, det vill séga exklusive
forekommande forskott vid arsskifte etc.) genom medlemmarnas avgifter, hyresgésters hyror, rin-
teintékter och dvriga intdkter till fullo kunnat tdcka kostnaderna for férvaltningen och driften av
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fastigheterna. Ett negativt resultat utvisar det omvénda, ndmligen att resursforbrukningen i fore-
ningen Overstigit vad som tillforts.

Bokforingsndmnden dr en statlig myndighet som har att utfarda bestimmelser for redovisningen i
bland annat bostadsrittsforeningar. Sedan ett antal ar giller avseende avsittning till fond for yttre
underhall att sddan avsittning ska goras enbart genom reducering av fritt eget kapital (debet) och
overforing till fonden (kredit) som utgér en del av bundet eget kapital i foreningen. Regeln ar
svarforstaelig darfor att existensen av fond for yttre underhall syftar till att 6ver tiden fordela be-
lastningen pa foreningen av saddana atgarder som ska utforas med ldngre mellanrum. Bokforings-
ndmnden har vid uppréttandet av denna bestimmelse ocksa helt bortsett ifran att ingenting hind-
rar en bostadsréttsforening att redovisa negativt fritt eget kapital i hur stor utstrackning som helst.
Att reducera ett redan negativt fritt eget kapital ytterligare for att med samma belopp 6ka bundet
eget kapital skapar inget varde och innebdr i realiteten ingen avsittning for framtida behov. Man
kunde jamfora det med att Overtrassera ett tomt bankkonto genom att fora 6ver pengar dérifran till
ett annat bankkonto. Det fungerar i en bokforing men det skapas inget egentligt avsatt varde som
fonderas. Bokforingsndamndens bestimmelse dr mycket olycklig och medverkar direkt till att den
av lagstiftaren avsedda konsolideringen genom avséttning till fond for yttre underhall reellt helt
kan undvikas utan att nagot formellt fel begatts. Detta forhallande maste beaktas nér resultatet i
en bostadsrattsforening analyseras och tolkas.

I en bostadsrittsforening finns inte tillgang till nagra andra medel dn de medel som tillfors genom
antingen resultatet eller genom avyttring av egendom. Om vérdet av avyttrad egendom eller over-
likviditet utnyttjas for bestridande av utgifter for forvaltning och drift av fastigheterna motsvarar
det en situation dir ett hushéll konsumerar sitt sparkapital. Ett kommersiellt fastighetsforetag kan
1 vissa fall kompensera sig for en sadan situation genom att periodiskt realisera vardetillvaxt i sitt
fastighetsbestdnd. Denna mojlighet saknas for en bostadsrittsférening, vars verksamhet inte inne-
fattar avyttring av fastigheterna annat &n vid likvidation och upphdrande av verksamheten.

Ett resultat i en bostadsrittsforening maste saledes dver tiden vara positivt minst med det belopp
varmed den arliga avséttningen sker till fond for yttre underhéll. I annat fall, antaget att nivan pa
avsittningen inte dr for stor (vilket enligt min bedomning skulle tillhora undantagen i realiteten,
det ar ddremot mycket vanligt att avsatta fondmedel inte é&r tillrickliga ndr val framtida atgéarder
sitts in), urholkas foreningens langsiktiga stéllning genom for svaga resultat.

4.Likviditet

Ett vanligt misstag dr att sammanblanda likviditet och resultat. Likviditet kan tillféras genom
avyttring av tillgdngar, exempelvis upplatelse av hyresritter till nya bostadsratter, genom uppta-
gande av lan eller genom skapande av positiva resultat i verksamheten. Likviditet atgér till utbe-
talningar for drift och forvaltning i verksamheten, for investeringar eller for amortering av lan. En
utbetalning behdver séledes inte utgdéra en kostnad och en inbetalning behdver inte utgdra in in-
takt i foreningen.

I budgeteringen infor en kommande period bor séledes tva olika budgetar uppréttas. For det forsta
en resultatbudget, vilken ska utvisa i vilken mén den planerade verksamheten forvintas innebéra
att intdkterna frdn medlemmar och hyresgaster racker till for att ticka de kostnader som finns i
verksamheten. For det andra en likviditetsbudget som &r avsedd att utvisa vilka likvida medel
som finns tillgéngliga for betalningar under budgetperioden. Det &r av stor vikt att forstaelse finns
for skillnaden i1 dessa avseenden, for att den ekonomiska styrningen ska vara relevant och effek-
tiv.
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Det &r ofta pedagogiskt svart att redovisa for medlemmarna i en bostadsrattsforening hur sam-
bandet mellan resultat, likviditet och ekonomisk stédllning ser ut. Det krdvs dock att detta star helt
klart i styrelsen for att planeringen och forvaltningen ska kunna ske pé det sétt som krévs.

S.Budget infor ar 2012 i BL

Som nérvarande pa arsmotet i BL tog jag del av styrelsens budget infor &r 2012. Budgeten utvisa-
de en forlust. Det framfordes av mig i mitt anforande avseende revisionen att forlust 1&ngsiktigt
inte dr hallbart utan att det resulterar i framtida, avsevérda kostnadsdkningar innebirande ocksa
en forskjutning av kostnader for nutida verksambhet att betalas av framtida medlemmar.

Om man antar att budgeterade atgérder for reparationer och underhall, som ska kostnadsredovi-
sas, under 2012 aterspeglar en nivd som &r varaktig over flera &r och att detta ocksa géller dvriga
poster i den budgeterade resultatrikningen ér det min uppfattning som att foreningens resultat
maéste forstarkas for att vara hallbart dver tiden. I annat fall ackumuleras stora belopp som forlus-
ter, vilka i framtiden maéste tickas genom 6kad uppléning. Framtida medlemmar fér dé betala for
kostnader som uppkommit vid tidigare tillfdllen och vdsentliga kostnads6kningar kan uppkomma
med &tfoljande negativ inverkan pé lagenheternas vérde.

Stockholm som ovan

KPMG AB

Per Gustafsson
Auktoriserad revisor
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