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LAS BOKSLUTET - DET HANDLAR

OM DINA PENGAR

Nar du képer din bostadsratt och blir medlem i bostads-
rattsforeningen blir du ocksa del av en ekonomisk
gemenskap. Insatsen som betalades for bostadsratten
nar den upplats till den foérsta medlemmen motsvarar
bostadsrattens del av foreningens ursprungliga anskaff-
ningskostnad foér féreningens hus som inte finansierats
med ldn. Vid en senare tidpunkt motsvarar det andelens
del i foreningens féormogenhet, det vill saga tillgangar
minus skulder.

Du betalar en arsavgift (uppdelad per manad) till
foreningen. Avgiften anvands for att betala rantor och
amorteringar pa féreningens lan, underhall av fastig-
heterna samt fastighetsskotsel, virme, vatten och andra
gemensamma kostnader som ni har.
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Varje ar lamnar styrelsen i bostadsréttsforeningen
infor ordinarie foreningsstimma en arsredovisning.
Den bestar av en forvaltningsberittelse och ett bokslut.
Bokslutet bestar av resultatrakning och balansrakning
med tillhérande notférteckning. I notférteckningen
redovisas bland annat detaljinformation om vissa poster
i resultat- och balansrdkningen. Det ar viktigt att du som
medlem i féreningen verkligen tar del av bokslutet.

BOKSLUTET BYGGER PA TVA DELAR

Nedan foljer en kort beskrivning av bokslutets tva olika
delar; resultatrdkning och balansrdkning.

Resultatrdkningen

Resultatrdkningen visar vilka intédkter respektive
kostnader foreningen har haft under aret. Intikter

— kostnader = arets resultat. Skulle kostnaderna vara
storre 4n intakterna har féreningen gjort en forlust.
En bostadsrittsforening bor inte strava efter att fa

ett sa stort overskott som mojligt, utan i stallet anpassa
intikterna till kostnaderna. Med andra ord ska ars-
avgifterna berdknas sa att de tacker férvantade framtida
kostnader (inklusive 6verforing till fonder).

Balansrakningen
Balansrikningen visar bostadsrattsforeningens ekonomiska
stallning. I balansrakningen redovisas alla féreningens
tillgdngar och skulder. Skillnaden mellan tillgdngar och
skulder ar féreningens egna kapital. Foreningens till-
gangar finns pa tillgangssidan och av balansrakningens
skuldsida framgar hur tillgangarna finansieras. Pa till-
gangssidan redovisas anldggningstillgdngar som bygg-
nader, mark och inventarier, langfristiga placeringar
samt omsattningstillgangar som kortfristiga fordringar,
kortfristiga placeringar samt kassa och bank. Pa skuld-
sidan redovisas foreningens kapital och skulder. Det
egna kapitalet fordelas pa bundet eget kapital,

i form av insatser, eventuella
upplételseavgifter och
fond foér yttre underhall
samt pa fritt eget kapital
vilket bestar av arets
resultat samt resultat
fran tidigare ar (det

vill saga dispositionsfond
eller balanserat resultat).
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| RESULTATRAKNINGEN KAN DU SE
VAD SOM HAR HANT UNDER ARET

INTAKTER

Intikterna bestdr av drsavgifter, hyror och 6vriga intakter.

Arsavgifter

Arsavgifter dr de avgifter som medlemmarna betalar

till féoreningen varje manad och 4r féreningens storsta
intékt. I arsavgiften ingar ett belopp som genom resultat-
disposition 6verfors till en fond for fastighetens yttre
underhall. Fér inre underhall av ldgenheterna finns det
ingen skyldighet att fondera medel. Enligt bostadsritts-
lagen och féreningens stadgar ska bostadsrattshavaren
reparera och underhalla sin bostadsrétt pa egen bekostnad.

Hyror
Ménga bostadsrattsforeningar har lokaler, garage eller
parkeringsplatser som hyrs ut.

Ovriga intikter

Har ingar till exempel serviceavgifter som bostadsrétts-
havare betalar for exempelvis gemensamhetslokaler,
gastrum med mera. Andra exempel ar avgifter for
pantsittning och overlatelse.

KOSTNADER

Kostnaderna bestdr i huvudsak av utgifter for rintor,
fastighetens drift, underhall, fastighetsskatt och avskriv-
ningar.

Driftskostnader

De I6pande kostnader som din bostadsréttsforening har
for fastighetens skotsel kallas driftskostnader. Dar ingar
poster som kostnad fér uppvarmning, el, vatten, fastig-
hetsservice/skotsel, staidning, material, forsikringar,
drivmedel med mera. I driftskostnader ingar ocksa léner
och arbetsgivaravgifter om det finns anstallda i féren-
ingen. I not till resultatrdkningen specificeras driftskost-
naderna ofta sa hér:

Fastighetsskdtsel och stddning

Hiar redovisas kostnader for fastighetsskotsel och stadning
som till exempel forbrukningsmaterial, drivmedel,
obligatoriska besiktningskostnader for till exempel hiss
och ventilation samt kostnader for snérdjning.

Reparationer

Hiér redovisas kostnader for 16pande underhéll som
byte av glédlampor, strombrytare, service av hiss och
tvattmaskiner med mera.

Taxebundna utgifter och uppvdrmning

Kostnaderna fér uppvarmning och vatten galler vanligtvis
for hela fastigheten; bostdder, gemensamma utrymmen
och uthyrda lokaler. Kostnaderna for el omfattar i regel
bara gemensamma utrymmen som panncentral,
tvittstuga, trapphus med mera. ‘

Skatsel och ovriga avgifter

Ofta ar fastighetsskotseln ordnad sa att HSB-féreningen
eller annan entreprendr levererar tjanster inom fastig-
hetsskotsel. Da har bostadsrittsforeningen alltsa inga
egna anstéllda for detta.

Forvaltningskostnader

Vanligtvis skoter HSB-féreningen, enligt avtal, de
administrativa uppgifterna som bokforing, avgifts- och
hyresavisering, upprattande av budgetforslag och bokslut
med mera.

Ovriga kostnader

Har beskrivs kostnader som inte ryms under nagon
annan rubrik, till exempel bostadsrattsforeningens
medlemsavgift till HSB-féreningen, kostnader for egen
medlemstidning med mera.

Underhall

Man brukar dela in kostnader for underhall i tva huvud-
delar; 16pande underhall och periodiskt underhall. Det
lopande underhallet, till exempel reparationer redovisas
oftast under driftskostnaderna. Periodiskt underhall ar
stora reparationsarbeten som gors med langa intervaller
till exempel ommalning av trapphus, byte av virmepanna,
byte av tvittmaskiner med mera. For att kostnader for
det periodiska underhallet ska férdelas jamnt mellan 4ren,
upprattar bostadsrittsforeningen en langsiktig under-
hallsplan. Sedan goér man arliga avsittningar till fonden
for yttre underhall i enlighet med planen. I takt med att
det periodiska underhallet utfors, verfors kapital fran
fonden fOr att ticka kostnaden. Underhallskostnaderna
ar den utgift som medlemmarna kan paverka mest
genom att ta hand om den gemensamma egendomen
pa ett bra sitt.
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Kommunal fastighetsavgift/fastighetsskatt

Avgiften ar 1210 kronor per ligenhet i flerbostadshus
och 7 044 kronor per smahus (beloppen avser 2019 och
hojs arligen genom indexupprakning). For lokaler
galler tidigare ars regler om fastighetsskatt. For nybyggda
foreningar finns speciella reduceringsregler.

Avskrivningar

Alla tillgangar minskar drligen i varde pa grund av alder
och forslitning. Férbrukningen medfor naturligtvis en
kostnad for din férening. Nar man upprittar en resultat-
rakning ska man som kostnad i form av avskrivning
redovisa ett belopp som motsvarar tillgangarnas virde-
minskning. Det kan vara svart att varje ar exakt berdkna
virdeminskningen for fastigheten. Enligt god redovis-
ningssed ska beloppet som skrivs av diarfor periodiseras
enligt en systematisk plan 6ver tillgangens anvindnings-
period, det vill siga den berdknade nyttjandeperioden.
Andra tillgangar som till exempel inventarier brukar
man vanligtvis skriva av med 20 % av anskaffningskost-
naden per ar, vilket betyder att tillgingen 4r helt
avskriven efter fem 4r.
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Finansiella poster

Dessa bestar i huvudsak av utgifter for 1an knutna till
fastigheten dar rantor ar den storsta kostnadsposten.
Rantor ar den tyngsta utgiften for de flesta féreningar.
Statliga rantebidrag kan férekomma som minskar
féreningens rantekostnader. Dessa bidrag 4r dock under
avveckling. I not framgér genomsnittsranta och bind-
ningstid av rantan for féreningens lan. Under rubriken
finansiella poster ingar dven rianteintikter och liknande
poster. Resultat fran anldggningstillgdngar 4r avkastning
pa olika typer av finansiella tillgangar (langsiktiga
placeringar).

Skatt

Fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift ska redovisas
som egen resultatpost eller bland driftskostnaderna.
Fran den 1 januari 2007 inkomstbeskattas inte bostads-
rattsforeningar efter schablon. For sa kallade odkta
foreningar galler speciella regler.

ARETS RESULTAT

Néar man drar av alla kostnaderna fran intdkterna far man
fram arets resultat. Ar intikterna storre 4n kostnaderna
blir det en vinst, ar kostnaderna storre dn intakterna blir
det forlust.

Naaass”




BALANSRAKNINGEN VISAR BRFs
EKONOMISKA STALLNING

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Dessa bestar av materiella anldggningstillgdngar och
finansiella anlaggningstillgangar. De materiella tillgang-
arna dr bland annat mark, byggnader, inventarier och
andra tillgangar for langsiktigt innehav medan de
finansiella tillgdngarna dr exempelvis andelar, langfristiga
vardepappersinnehav och andra langfristiga fordringar.

Byggnader
Tas upp till anskaffningskostnad, minskad med summan

av de avskrivningar som skett under aren.

Mark

Tas upp till anskaffningskostnaden. Eftersom marken
inte bedéms minska i virde gér man inga avskrivningar
pa detta belopp.

Inventarier
Tas upp till anskaffningskostnad minskad med summan
av gjorda avskrivningar.

Omsdttningstillgdngar

Omsattningstillgdngar omfattar likvida medel samt
de tillgangar som littast kan omséttas i likvida medel,
till exempel konto i HSB-féreningen, fordringar som
kommer att betalas inom kort med mera.

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Foreningens bundna kapital bestar vanligtvis av insatser
och i vissa fall av upplételseavgifter som medlemmarna
betalat in och som anvénds till att finansiera en del av
fastighetens anskaffningskostnad. Som bundet eget
kapital redovisas numera éven fond for yttre underhall.

Fritt eget kapital

Foreningens fria kapital bestar av arets vinst eller forlust
och summan av tidigare ars resultat (dispositionsfonden
eller balanserat resultat). Eftersom bostadsrattsforeningen
inte har som mal att ga med vinst, 4r det fria kapitalet
vanligtvis litet.

SKULDER

Foéreningens skulder omfattar skulder som férfaller

till betalning inom ett ar och skulder som ska betalas
senare. Ofta delas de in i tvd huvudgrupper; kortfristiga
respektive langfristiga skulder. Av uppdelningen i
balansrakningen eller av tilliggsupplysning i notfor-
teckningen framgar vilka skulder som ska betalas inom
ett ar och hur stor del som ska betalas senare.

Skulder till kreditinstitut
Ar till storre delen langfristiga skulder och avser de
lan som tagits for att finansiera foreningens fastighet.

YTTRE OCH INRE FOND

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsféreningar ska
styrelsen uppratta en underhallsplan for foreningens
hus. Utifran planen ska arliga 6verforingar goras till en
fond for yttre underhall. Det sakerstaller att det finns
ekonomiska resurser fér underhall av huset. Stadgarna
reglerar ocksa om bostadsrittsféreningen ska sitta undan
pengar till fond for inre underhall.

Denna fond redovisas numera som kortfristig skuld.
Fondbehallningen i arsredovisningen utvisar den
sammanlagda behallningen for samtliga bostadsratters
tillgodohavanden.

STALLDA PANTER

Syftar i foreningens fall pa belopp fér pantbrev/
fastighetsinteckningar och liknande som limnats som
sakerhet for till exempel 1dn.

ANSVARSFORBINDELSER

Ar dtaganden som foreningen har som inte betraktas
som skuld eller pa annat sitt redovisas i balansrakningen.
Det kan vara borgensforbindelser eller ett avtalsenligt
atagande som

foreningsavgift. E
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BERAKNA BRFs

EKONOMISKA STATUS

Nar man goér en beddmning av féreningens ekonomiska
stillning pratar man om soliditet och likviditet. Du kan
rakna ut bada med hjilp av balansrakningen.

SOLIDITET

Eget kapital
Soliditet =

Totala tillgangar

Ar foreningens formaga att langsiktigt betala sina
skulder. Soliditeten rdknas fram genom att dividera det
egna kapitalet med de totala tillgangarna. Ju storre del
av tillgdngarna som ar finansierade med eget kapital
desto battre soliditet. En stor andel eget kapital betyder
alltsa att foreningen har god soliditet. Om en férening
har storre skulder an tillgangar, och foljaktligen saknar
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eget kapital, kan foreningen vara skyldig att trada i
likvidation. Man bor dock beakta om byggnadens
marknadsvirde ar vasentligt hogre an bokfort varde.
Taxeringsvirdet, som ar tankt att motsvara 775 % av
marknadsvérdet, kan utgora en referenspunkt.

LIKVIDITET

Ar foreningens formaga att kortsiktigt betala sina skulder.
Vissa skulder betalas pa mycket kort sikt, exempelvis
varme, vatten, el och loner till anstallda, sa kallade kort-
fristiga skulder. Du kan pa ett enkelt sitt bedéma din
forenings likviditet genom att jimfora summa likvida
tillgdngar med skulder som forfaller till betalning inom
ett ar. Om de likvida tillgdngarna 4r storre dn dessa
skulder ar likviditeten tillfredstillande. Om det ar tvartom
har féreningen svag likviditet. Vid beddmning av en
bostadsrattsforenings likviditet bor man ocksa ta hansyn
till 1angfristiga placeringar.




;f& b



HSB - déar mdjligheterna bor

© Denna trycksak ar utgiven av HSB Riksforbund
HSB Riksférbund | Box 8310 | 104 20 Stockholm
www.hsb.se

Augusti 2013






