Hur gar det for




Det ar dina pengar det galler

Nar du koper en bostadsritt och
blir medlem i en bostadsréttsfor-
ening kommer dw ocksd med i en
ekonomisk gemenskap. Insatsen
som betalades ndér bostadsrdtten
uppldits kan sdagas motsvara din
del av de wrsprungliga anskaff-
mingskostnaderna for foreningens
hus som inte finansierats med lin.
Du betalar en drsavgift (mdnads-

vis) till foreningen som

anvands till att betala rintor
och amorteringar pd forening-
ens ldan, kostnader for underhdll
av fastighelerna samt fas-
lighetsskotsel, véirme, vat-
ten och andra forenings-

gemensamma kostnader.

Bostadsrittsforeningens

styrelse avlamnar varje ar

infor ordinarie férenings-
stimma en arsredovisning
som bestdr av en forvalt-
ningsberittelse och ett bok-
slut samt i storre féreningar
aven en kassaflodesanalys.
Bokslutet bestar av resultat-

rakning och balansrikning med till-
horande notférteckning.

Av notforteckningen framgar bl.a.
detaljinformation om vissa poster i
resultat- och balansrakningen. Det
ar viktigt att du som medlem i for-
eningen verkligen tar del av bokslu-
tet. Denna broschyr ar tinkt att
hjélpa dig att forsta hur bokslutet
ar uppbyggt och vad du kan utlisa
ur det.

HUR AR BOKSLUTET UPPBYGGT

Innan vi gar in och tittar pa de olika
posterna i bokslutet ska vi kort redo-
gora for hur resultatrakningen och
balansrikningen ar uppbyggda.

Resultatrdkningen

visar vilka intikter respektive kostna-
der foreningen har haft under aret.
Intakter - kostnader = arets vinst.
Skulle kostnaderna vara storre 4n
intdkterna har féreningen haft en
forlust.

For en bostadsrattsforening gil-
ler det att inte fi sd stor vinst som
mojligt, utan i stillet att anpassa
intdkterna till kostnaderna. Med
andra ord ska arsavgifterna berik-
nas sa att de tacker framtida kostna-
der (inklusive 6verforing till fon-
der) som vintas uppkomma.

Balansrikningen

visar bostadsritisforeningens ekono-
miska stillning. I balansrikningen
redogors for foreningens alla till-




gangar och skulder. Skillnaden mel-
lan tillgangar och skulder ar f6r-
eningens egna kapital.

Foreningens (illgangar finns pa
tillgangssidan och av balansrikning-
ens skuldsida framgar hur dessa
finansieras.

Pa tillgangssidan redovisas dels
anliggningstillgangar sasom bygg-
nader, mark och inventarier samt
langfristiga placeringar, dels omsatt-
ningstillgangar sisom kortfristiga

fordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank.

Pa skuldsidan redovisas forening-
ens egna kapital och skulder.

Det egna kapitalet fordelas dels
pa bundet eget kapital i form av
insatser, eventuella upplatelseavgif-
ter och fond for yttre underhall,
samt dels pa fritt eget kapital vilket
bestar av arets resultat samt resultat
fran tidigare ar (d.v.s. dispositions-
fond eller balanserat resultat.

Resultatrakningen visar vad som

hant under aret

INTAKTER
Intakterna bestar av arsavgifter,
hyror och évriga intakter.

zi‘rsavgi er

som ar féreningens storsta intake, ar
de avgifter som medlemmarna
manadsvis under aret betalar till for-
eningen.

[ arsavgiften ingar oftast ocksa ett
belopp som overfors till en fond for
inre underhall for varje lagenhet.
Det finns foreningar som inte for
over medel for inre underhall.
Enligt bostadsrattslagen och for-
eningens stadgar ska bostadsrattsha-
varen pa egen bekostnad reparera
och underhalla sin bostadsratt.

Hyror

De flesta bostadsrattsforeningar har
lokaler, garage eller parkeringsplat-
ser som hyrs ut.

Ouvriga intdkter
Hir ingdr t.ex. serviceavgifter som

bostadsrattshavare betalar for exem-
pelvis gemensamhetslokaler, gist-
rum etc. Avgifter for pantsattning
och overlatelse dr andra exempel.

KOSTNADER

Kostnaderna bestar 1 huvudsak av
utgifter for fastighetens drift, under-
hall, fastighetsskatt och avskrivningar.

Driftskostnader
ar de lopande kostnader bostads-
rattsforeningen har for fastighetens
skotsel. Dér ingdr poster som: kost-
nad for uppvarmning, el och vatten,
fastighetsservice/fastighetsskotsel,
stadning, material, forsakringar,
drivmedel etc.

I driftskostnader
ingar ocksa i forekom-
mande fall
loner och
arbetsgivar-
avgifter till
foreningens
anstallda.




I not dll resultatrﬁkningen speci-
ficeras driftskostnaderna vanligtvis
enligt foljande:

FASTIGHETSSKOTSEL OCH STADNING

Har redovisas kostnader for fastig-
hetsskotsel och stadning som t.ex.
forbrukningsmaterial, drivmedel,
obligatoriska besiktningskostnader
for t.ex. hiss och ventilation samt
snorojningskostnader.

REPARATIONER

Under posten reparationer redovi-
sas kostnader for Iopande underhall
som byte av glodlampor, strombryta-
re, service av hiss och tvattmaskiner
m.m.

TAXEBUNDNA UTGIFTER

OCH UPPVARMNING
Kostnaderna for uppvirm-
ning och vatten giller van-
ligtvis for hela fastigheten,
saval gemensamma utrym-
men som bostader och

uthyrda lokaler.
Kostnaderna for elektrici-
tet avser i regel endast
gemensamma utrymmen
som panncentral, tvattstu-
ga, trapphus etc.

OVRIGA AVGIFTER INKL. SKOTSEL

Ofta ar fastighetsskotseln ordnad

sa att HSB-féreningen eller annan
entrependr levererar fastighetsskot-
seltjanster. I siadana fall har bostads-
rattsforeningen inga egna anstillda
for fastighetens skotsel.

FORVALTNINGSKOSTNADER

Vanligen handhar HSB-foreningen
enligt avtal de administrativa uppgif-
terna som bokforing, avgifts- och
hyresuppbord, upprittande av bud-
getforslag och bokslut m.m.

OVRIGT

Kostnader som inte inryms under
nagon annan rubrik, t.ex. bostads-
rattsforeningens medlemsavgift till
HSB-foreningen, kostnader for egen
medlemstidning m.m.

Underhall
Underhallskostnaderna brukar delas
upp i tvd huvadgrupper, lépande
underhall och periodiskt underhall.
Det 16pande underhallet, s.k repara-
tioner redovisas i regel bland drifts-
kostnaderna. Periodiskt underhall
ar stora reparationsarbeten som
gors med langa intervaller t.ex.
ommalning av trapphus, byte av vir-
mepanna, byte av tvittmaskiner etc.
For att kostnaderna for det perio-
diska underhallet ska fordelas
Jamnt mellan dren upprittar




bostadsrittsforeningen en langsiktig
underhallsplan. Varje ar gors avsitt-
ning till fonden for yttre underhall i
enlighet med denna plan. Avlyft sker
fran fonden i takt med att periodiskt
underhall utférs. Underhalls-
kostnaderna dr de av foreningens
kostnader som medlemmarna kan
paverka mest genom  att vl varda
den gemensamma egendomen.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt betalas av bostads-
rattsforeningen med en viss procent
av taxeringsvardet for fastigheten.
For nybyggda foreningar finns
speciella reduceringsregler.

Avskrivningar

Varje tillgang minskar i virde varje ar
pa grund av dlder och forslitning.
Detta ar naturligtvis en kostnad for
foreningen. Nar man upprattar en
resultatrikning ska man som kostnad
i form av avskrivning redovisa ett
belopp som motsvarar tillgangarnas
vardeminskning. Det kan vara svart
att infor varje ar exakt berdkna virde-
minskningen for en fastighet. Enligt
god redovisningssed ska det avskriv-
ningsbara beloppet darfor periodise-
ras enligt en systematisk plan over till-
gangens nyttjandeperiod, dvs. den
ekonomiska livslingden.

Andra tllgangar som t.ex. inventa-
rier brukar vanligtvis avskrivas med
20 % av anskaffningskostnaden per
ar, vilket betyder att tillgingen ar
helt avskriven efter fem ar.

Jamforelsestorande poster

ar intakter eller kostnader (vasentli-
ga belopp) som inte Hor till den
normala arliga verksamheten.

Finansiella poster
bestar i huvudsak av utgifter for lan
hanforliga till fastigheten dar rantor
ar den storsta kostnadsposten.
Rantor dr den absolut tyngsta utgif-
ten for de flesta foreningar. Statliga
rantebidrag kan férekomma som da
minskar féreningens rantekostnader.
I not framgar genomsnittsranta och
rantebindningstid for foreningens lan.
Under rubriken finansiella poster
ingar dven ranteintakter och liknan-
de poster. Resultat fran anliggnings-
tillgdngar ar avkastning pa olika
typer av finansiella anlaggningstill-
gangar (langsiktiga placeringar).

FORENINGSAVGALD

Betalar bostadsrittsforeningen till
HSB for att det ska kunna ske en
kapitalbildning inom HSB. Denna
post redovisas under raden avgalder
i not till rantekostnader och liknan-
de resultatposter eller bland drift-
kostnaderna. Avgald infordes redan
i HSB-rorelsens barndom pa 1g2o-
talet. Numera ingar avgalden i pro-
duktionskostnaden.

Skatt

Forutom fastighetsskatt, som redo-
visas som egen resultatpost, betalar
manga foreningar dven inkomst-
skatt vanligtvis berdaknad efter
schablon. For s.k. odkta foreningar
galler speciella regler.

ARETS RESULTAT

Nar man fran intikterna drar av alla
kostnaderna far man fram arets
resultat. Ar intikterna storre an
kostnaderna blir det en vinst, ar
kostnaderna storre an intakterna
blir det forlust.



Balansrakningen visar bostadsratts-
foreningens ekonomiska stéllning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

bestir dels av materiella anliggnings-
tillgangar dels av finansiella anligg-
ningstillgangar.

De materiella tillgangarna ar
bland annat mark, byggnader,
inventarier och andra tillgangar
avsedda for langsiktigt innehay
medan de finansiella tillgingarna
utgors av exempelvis andelar, ling-
fristiga vardepappersinnehav och
andra langfristiga fordringar.

Byggnader

tas upp till anskaffningskostnad
minskad med summan av de avskriv-
ningar som skett under aren.

Mark

tas upp till anskaffningskostnaden.
Eftersom marken inte bed6ms mins-
ka i vairde gor man inga avskrivning-
ar pa detta belopp.

Inventarier

tas upp till anskaffningskostnad
minskad med summan av gjorda
avskrivningar.

Omsdtiningstillgangar

ar de tillgangar som lattast kan
omsattas 1 likvida medel t.ex. konto
1 HSB-foreningen, fordringar som
kommer att betalas inom kort etc.

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Det bundna egna kapitalet bestar
vanligtvis av insatser och i forekom-
mande fall upplatelseavgifter som
medlemmarna betalat in och som
anvands till att finansiera en del av
fastighetens anskaffningskostnad.
Som bundet eget kapital redovisas
numera aven fond [or yttre under-
hall.

Fritt eget kapital

Det fria egna kapitalet bestar av
arets vinst eller forlust och summan
av tidigare drsresultat (dispositions-
fonden eller balanserat resultat).
Eftersom bostadsrittsféreningen
inte har som mal att ga med vinst,
ar det fria kapitalet vanligtvis litet.

SKULDER

Foreningens skulder bestar av skul-
der som forfaller till betalning inom
ett ar och skulder som ska betalas
senare. Ibland delas dessa 1 balans-
rakningen in i tva huvudgrupper,
kortfristiga respektive lingfristiga
skulder, och ibland redovisas de till-
samimans.

Av uppdelningen i balansrak-
ningen eller av tilliggsupplysning i
notforteckningen framgar vilka skul-
der som ska betalas inom ett ar och
hur stor del som ska betalas senare.



Skulder till kreditinstitui

ar till storre delen langfristiga skul-
der och avser de lin som tagits for
att finansiera féreningens fastig-
heter.

YTTRE OCH INRE FOND

Enligt stadgarna for de flesta bo-
stadsrittsforeningar ska styrelsen
uppritta underhallsplan for for-
eningens hus. I enlighet med denna
plan ska drliga 6verforingar goras
till en fond for yttre underhall, vil-
ket sikerstiller att medel finns for
att trygga underhdllet av férening-
ens hus.

Stadgarna reglerar dven om bostads-
rattsforeningen ska avsitta medel
till fond for inre underhall. Denna
fond redovisas numera som kortfris-
tig skuld. Fondbehallningen i arsre-
dovisningen utvisar den sammanlag-
da behdllningen for samtliga
bostadsritters tillgodohavanden.

STALLDA PANTER

Avser i foreningens fall de sikerhe-
ter, pantbrev/fastighetsinteckningar
som lamnats som sikerhet for t.ex.
erhallna lan.

ANSVARSFORBINDELSER

Ataganden for féreningen som inte
ar att betrakta som skuld eller pa
annat satt redovisas i balansrikning-
en. Kan vara borgensforbindelser
eller avtalsenligt dtagande, som for-
eningsavgild.




Nér man gor en bedémning av den
ekonomiska stillningen brukar man
tala om soliditet och likviditet. Bada
dessa begrepp kan du berdkna
utifran balansrakningen.

SOLIDITET

Eget kapital
Soliditet =

Totala tillgangar

Med soliditet menas féreningens
formaga att langsiktigt betala sina
skulder. Soliditeten beriaknas genom
att det egna kapitalet divideras med
de totala tillgangarna. Ju storre del
av tillgangarna som ar finansierad
med eget kapital desto bittre ar soli-
diteten. En stor andel eget kapital
betyder alltsa att foreningen har en
god soliditet. Om en férening har
storre skulder an tillgangar, och folj-
aktligen saknar eget kapital, kan for-
eningen vara skyldig att trada i likvi-
dation.

LIKVIDITET
Med likviditet menas foreningens
formaga att kortsiktigt betala sina
skulder. Vissa skulder betalas pa
mycket kort sikt exempelvis virme-
och vattenavgifter, elavgifter och
loner till anstallda, s.k. kortfristiga
skulder.

Du kan pa ett enkelt sitt bedoma
din férenings likviditet genom att

jamfora summa likvida tillgangar

med skulder som forfaller till betal-
ning inom ett ar. Om de likvida till-
gangarna ar storre an dessa skulder
ar likviditeten tillfredsstallande. Om
det ar tvartom har féreningen en
svag likviditet.

Vid bedémning av en bostads-
rattsforenings likviditet bor hansyn
aven tas till langfristiga placeringar
samt fonder for inre och yttre
underhall.
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