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Det ar dina pengar det galler.

ar du blir medlem 1 en bostadsratts-
forening kommer du ocksa med 1 en
ekonomisk gemenskap. Insatsen som
betalades nar bostadsratten upplats kan sagas
motsvara din del av de ursprungliga anskaff-
ningskostnaderna for féreningens hus som inte
finansierats med lan. Du betalar en arsavgift
(manadsvis) till féreningen som anvands till att
betala rantor och amorteringar pa féreningens
lan, kostnader for underhall av fastigheterna
samt fastighetsskotsel, varme, vatten och andra
féreningsgemensamma kostnader.
Bostadsrattsforeningens styrelse avlamnar
varje ar infor ordinarie foreningsstamma en
arsredovisning som bestar av en férvaltnings-
berittelse och ett bokslut. Bokslutet bestar av
resultatrakning och balansrakning med till-
horande notférteckning. Av notférteckningen
framgar bl a detaljinformation om vissa poster
i resultat- och balansrakningen. Det ar viktigt
att du som medlem i féreningen verkligen tar
del av bokslutet. Denna broschyr ar tankt att
hjilpa dig att forsta hur bokslutet ar uppbyggt

och vad du kan utlasa ur det.

HUR AR BOKSLUTET UPPBYGGT
Innan vi gar in och tittar pa de olika posterna i
bokslutet ska vi kort redogéra for hur resultat-

rakningen och balansrakningen ar uppbyggda.

Resultatrakningen
visar vilka intdkter respektive kostnader fore-

ningen har haft under aret.

Intikter — kostnader = arets vinst. Skulle
kostnaderna vara storre 4n intakterna har fore-
ningen haft en forlust.

For en bostadsrittsforening galler det att
inte f& sa stor vinst som mojligt, utan 1 stallet
att anpassa intikterna till kostnaderna.
Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa
att de tacker framtida kostnader (inklusive
avsattningar till fonder) som viantas upp-

komma.

Balansrikningen

visar bostadsrittsforeningens ekonomiska stall-
ning. I balansrakningen redogors for forening-
ens alla tillgdngar och skulder. Skillnaden
mellan tillgdngar, skulder och avsattmingar ar
foreningens egna kapital.

Foreningens tillgdngar finns pa tllgangs-
sidan och av balansrakningens skuldsida fram-
gar hur dessa finansieras.

Pa tillgangssidan redovisas dels anlagg-
ningstillgdngar sdsom byggnader, mark och
inventarier samt langfristiga placeringar, dels
omsittningstillgdngar sasom avgiftsfordringar,
kortfristiga placeringar samt kassa och bank.

Pa skuldsidan redovisas foreningens egna
kapital, underhéllsfonder, fastighetslan och
kortfristiga skulder.

Det egna kapitalet indelas 1 bundet eget
kapital, d v s insatser och upplatelseavgifter, och
fritt eget kapital vilket bestar av arets resultat
samt resultat fran tidigare ar (d v s dispositions-

fond och balanserat resultat).




Resultatrikningen visar vad

som hant under aret

INTAKTER
Intikterna bestar av arsavgifter, hyror och

ovriga intékter.

Arsavgﬁer

som ar foreningens storsta intdke, ar de avgifter
som medlemmarna manadsvis under aret
betalar till foreningen.

I arsavgiften ingar oftast ocksa ett belopp
som avsitts till en fond for inre underhall for
varje lagenhet. Det finns dock féreningar som
inte avsitter medel for inre underhall, d v s dar
bostadsriattshavarna sjalva far sta for det inre
underhallet. Vem som bir kostnaderna for det
inre underhallet regleras 1 bostadsrattsfore-

ningens stadgar.

Hyror
De flesta bostadsrittsforeningar har lokaler,

garage eller parkeringsplatser som hyrs ut.

Ovriga intdkter
Hir ingar t ex serviceavgifter som bostadsratts-
havare betalar for exempelvis gemensambhets-

lokaler, gastrum etc.

KOSTNADER
Kostnaderna bestar i huvudsak av utgifter for
fastighetens drift, underhall, fastighetsskatt och

avskrivningar.

Dnifikostnader
ar de 1opande kostnader bostadsrittsforening-
en har for fastighetens skotsel. Dar ingar poster
som: Fastighetsservice/fastighetsskétsel, stad-
ning, material, forsakringar, drivmedel etc.
I driftskostnader ingar ocksa 1 forekommande
fall l6ner och arbetsgivaravgifter till forening-
ens anstallda.

I not till resultatrakningen specificeras

driftskostnaderna enligt foljande:

Fastighetsskotsel och stadning

Hir redovisas kostnader {or fastighetsskotsel
och stidning som t ex férbrukningsmaterial,
drivmedel, obligatoriska besiktningskostnader
for t ex hiss och ventilation samt snorojnings-
kostnader. Om bostadsrattsforeningen koper
teknisk forvaltning av HSB-foreningen eller
annan leverantér ingar dessa kostnader under

rubriken 6vriga avgifter inkl skotsel.




Reparationer

Under posten reparationer redovisas kost-
nader for lépande underhall som byte av
glodlampor, strombrytare, service av hiss

och tvattmaskiner m m.

Taxebundna utgifter och uppvarmning

Kostnaderna for uppvirmning och vatten gal-
ler for hela fastigheten, savil gemensamma
utrymmen som bostader och uthyrda lokaler.
Kostnaderna for elektricitet avser 1 regel endast
gemensamma utrymmen som panncentral,

tvattstuga, trapphus etc.

Ovriga avgifter inkl skotsel

Ofta ar fastighetsskotseln ordnad sa att HSB
har atagit sig fastighetsskotseln genom per-
sonal som ar anstilld hos HSB-féreningen.
I sadana fall har bostadsrittsféreningen inga

egna anstallda for fastigheternas skotsel.

Forvaltningskostnader

Vanligen handhar HSB-foreningen enligt avtal
de administrativa uppgifterna som bokféring,
avgifts- och hyresuppbord, upprittande av
budgetforslag och bokslut m m. Revisions-

arvoden ingar ocksa 1 forvaltningskostnaderna.

Ovrigt

Kostnader som inte inryms under nagon
annan rubrik, t ex bostadsrattsforeningens
medlemsavgift till HSB-foreningen, kostnader

egen medlemtidning m.m.

Underhall

Underhallskostnaderna brukar delas upp 1
tva huvudgrupper, l6pande underhall och
periodiskt underhall. Det l6pande underhallet,

s k reparationer ingar 1 driftskostnaderna.

Periodiskt underhall 4r stora reparationsarbe-
ten som gors med langa intervall t ex ommal-
ning av trapphus, byte av virmepanna, byte av
tvattmaskiner etc.

For att kostnaderna for det periodiska
underhallet ska fordelas jamnt mellan aren
upprittar bostadsrattsféreningen en langsiktig
underhallsplan. Varje ar gors avsattning till
fonden for yttre underhall 1 enlighet med den-
na plan. Avlyft sker fran fonden 1 takt med att
underhall Underhalls-

kostnaderna ar de av foreningens kostnader

periodiskt utfors.
som medlemmarna kan paverka mest genom

att vl varda den gemensamma egendomen.

Avskrioningar

Varje tillgang forlorar varje ar lite grann 1 var-
de pa grund av alder och forslitning. Att till-
gangarna minskar 1 varde ar naturligtvis en
kostnad for foreningen. Nar man upprittar en
resultatrakning ska man som kostnad 1 form av
avskrivning redovisa ett belopp som motsvarar
tillgangarnas vardeminskning. Det kan natur-
ligtvis vara svart att infor varje ar exakt
berakna detta. Bokforingslagen fore- G
skriver darfor att en avskrivningsplan ska
finnas, som pa ett planmaissigt satt fordelar
tillgangens anskaffningskostnad éver tillgang-

ens beraknade livslangd.




Andra tillgangar som t ex inventarier brukar
vanligtvis avskrivas med 20 % av anskaff-

ningskostnaden per ar, vilket betyder

att tillgangen ar helt avskriven

efter fem ar.

Fastighetsskatt
Fastighetsskatt betalas av
bostadsrattsféreningen
med en viss procent av
taxeringsvardet for fas-
) tigheten. For nybyggda
foreningar finns speciel-

la reduceringsregler.

Jamforelsestorande poster
ar antingen intik-
ter eller kosmader
som inte. Ar en del
av den normala

verksamheten.

Finansiella poster
bestar 1 huvud-
sak av utgifter for
lan hanforliga till fastig-

heten dar rantor ar den

storsta kostnadsposten. Rantor ar den absolut
tyngsta utgiften for de flesta foreningar. Statliga
rantebidrag kan fésrekomma som d& minskar
foreningens rintekostnader. I not framgéar
genomsnittsranta och rantebindningstid for
féreningens lan.

Under rubriken finansiella poster ingar aven
ranteintdkter och likande poster. Resultat frén
anlaggningstillgdngar ar avkastning pé olika
typer av finansiella anldggningstillgAngar (lang-

siktiga placeringar).

Fdreningsavgald

betalar bostadsrittsforeningen till HSB for att
det ska kunna ske en kapitalbildning inom
HSB. Denna post redovisas under raden avgal-
der 1 not till rantekostnader och liknade resul-
tatposter. Avgald inférdes redan i HSB-rérel-
sens barndom pa 1920-talet. Numera ingar

avgalden 1 produktionskostnaden.

Skatt

Férutom fastighetsskatt, som redovisas som
egen resultatpost, betalar ménga foreningar

dven inkomstskatt berzknat efter schablon.
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Balansrakningen visar

bostadsrattstoreningens

ekonomiska stallning

TILLGANGAR

Anlageningstillgangar

bestar dels av materiella anlaggningstillgdngar
dels av finansiella anlaggningstillgangar. De
materiella tillgangarna 4r bland annat mark,
byggnader, inventarier och andra tillgangar
avsedda for langsiktigt innehav medan de
finansiella tillgangarna utgors av exempelvis

andelar, langfristiga virdepappersinnehav och

andra langfristiga fordringar.

Bygonader
tas upp till anskaffningskostnad minskad med
summan av de avskrivningar som skett under

aren.

Mark och markanlaggningar
tas upp till anskaffningskostnaden. Eftersom
marken iregel inte minskar i virde brukar man

inte gora nagra avskrivningar pa detta belopp.




Inventarier
tas upp till anskaffningskostnad minskad med

summan av gjorda avskrivningar.

Omsdttrangstillgangar
ar de tillgangar som littast kan omséttas 1 likvi-
da medel t ex konto 1 HSB-féreningen, for-

dringar som kommer att betalas inom kort etc.

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Det bundna egna kapitalet ar insatser och 1
forekommande fall upplatelseavgifter som
medlemmarna betalat in och som anvénds till
att finansiera en del av fastighetens anskaff-

ningskostnad.

Fnitt eget kapital

Det fria egna kapitalet bestar av arets vinst eller
forlust och summan av tidigare arsresultat (dis-
positionsfonden eller balanserat resultat).
Eftersom bostadsrattsforeningen inte har som
mal att ga med vinst, ar det fria kapitalet van-

ligtvis litet.

AVSATTNINGAR

Avsdttningar till underhallsfonder
Avsittningar gjorda till fonderna for yttre och
inre underhall redovisas 1 balansrakningen
under denna rubrik. Fonderna reduceras i takt
med att avlyft och uttag sker.

Fonden for yttre underhall ar gemensam for
hela f6reningen och ska anvandas for att betala
kostnader for periodiskt underhall. Fonden for
inre underhall ar férdelad pa varje bostads-
riattslagenhet, varje enskild medlem i bostads-
rattsforeningar far disponera sin del av fonden
for att bekosta underhall 1 sin lagenhet. (Det
finns bostadsrittsforeningar som inte avsitter

medel till inre underhallsfond, se sid 3).

SKULDER

Langfristiga skulder

ar de lan som tagits upp for att finansiera fore-
ningens fastigheter. Som sakerhet for lanen har
féreningen lamnat s k pantbrev till belopp som

anges efter balansrakningen.

Rortfristiga skulder
ar sadana skulder som féreningen ska betala

inom den allra nirmaste tiden.

Leverantorsskulder
utgores av fakturor som foreningen fatt men

som annu inte forfallit till betalning.

Skatteskulder

ar skillnaden mellan den berdknade totala skat-
ten och den prelimindrskatt som inbetalats

under aret.

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna kostnader och forutbetalda inték-
ter ar skulder avseende kostnader for el, vatten,
rantor m m som hor till det har rakenskapsaret
men som foreningen dnnu inte fatt nagra fak-
turor pa. Avgifter och hyror som inbetalats men
som avser nasta rakenskapsar skuldfors ocksa.
Beloppet kommer att inga bland nasta ars

intakter.

Stallda panter
Avser 1 foéreningens fall de sakerheter, pant-
brev/fastighetsinteckningar som lamnats som

sakerhet for t ex erhallna lan.

Ansvarsforbindelser

Ataganden for foreningen som inte redovisas
som kort- eller langfristig skuld eller avsattning,
Kan vara borgensforbindelser eller avtalsenligt

atagande, som foreningsavgald.



Ndr man gor en bedimming av den ekonomiska still-
nangen brukar man tala om soliditet och likviditet. Béda

dessa begrepp kan du berikna utifran balansrikningen.

SOLIDITET

Lget kapital
Totala tillgangar

Soliditet =

Soliditeten berdknas genom att det egna kapi-

talet divideras med de totala tillgingarna. Ju

storre del av tillgdngarna som ar finansierad
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med eget kapital desto bittre 4r soliditeten. En

stor andel eget kapital betyder alltsi att fore- @
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ningen har en god soliditet. Om en forening = ; : @ ‘ -
har storre skulder 4n tillgangar, och foljaktli- ‘ =

gen saknar eget kapital, kan f6reningen vara

skyldig att trada 1 likvidation.

LIKVIDITET

Med likviditet menas féreningens férmaga att

betala sina skulder. Vissa skulder betalas pa

mycket kort sikt exempelvis virme- och vatten-
avgifter, elavgifter, 16ner till anstillda och
dylikt, s k kortfristiga skulder.

Du kan pa ett enkelt sitt bedéma din fore-

nings likviditet genom att jamféra summa

omséttningstillgangar och summa kortfristiga

skulder. Om omsittningstillgdngarna ar storre
an de kortfristiga skulderna 4r likvidite-
ten tillfredsstallande. Om det a1 ___

tvartom har féreningen en dalig = _S—r” <>
likviditet. Vid bedsmning av ’@/ _
en bostadsrattstorenings likvi-

ditet bor hansyn dven tas till langfristiga

placeringar samt inre och yttre fond.
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