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LAS BOKSLUTET - DET HANDLAR

OM DINA PENGAR

Nar du koper din bostadsratt och blir medlem i bostads-
rattsféreningen blir du ocksa del av en ekonomisk
gemenskap. Insatsen som betalades fér bostadsratten
nar den upplats till den forsta medlemmen motsvarar
bostadsrattens del av féreningens ursprungliga anskaff-
ningskostnad for foreningens hus som inte finansierats
med lan. Vid en senare tidpunkt motsvarar det andelens
del i féoreningens formogenhet, det vill siga tillgangar
minus skulder.

Du betalar en arsavgift (uppdelad per manad) till
foreningen. Avgiften anviands 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 bostadsrattsféreningen
infor ordinarie foreningsstimma en arsredovisning.
Den bestar av en foérvaltningsberattelse och ett bokslut.
Bokslutet bestar av resultatrikning och balansrikning
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 féljer en kort beskrivning av bokslutets tva olika
delar; resultatrakning och balansrakning.

Resultatrakningen

Resultatrakningen visar vilka intakter respektive
kostnader foreningen har haft under aret. Intakter

— kostnader = arets resultat. Skulle kostnaderna vara
storre an intdkterna har féreningen gjort en forlust.
En bostadsrattsférening bor inte striva efter att fa

ett sa stort 6verskott som mdjligt, utan i stillet anpassa
intdkterna till kostnaderna. Med andra ord ska ars-
avgifterna beraknas sa att de tacker forvintade framtida
kostnader (inklusive 6verforing till fonder).

Balansrdkningen
Balansrakningen visar bostadsrattsféreningens ekonomiska
stallning. I balansrakningen redovisas alla féreningens
tillgdngar och skulder. Skillnaden mellan tillgdngar och
skulder ar foreningens egna kapital. Féreningens till-
gangar finns pa tillgangssidan och av balansrdkningens
skuldsida framgar hur tillgangarna finansieras. Pa till-
gangssidan redovisas anliggningstillgangar som bygg-
nader, mark och inventarier, langfristiga placeringar
samt omsattningstillgdngar som kortfristiga fordringar,
kortfristiga placeringar samt kassa och bank. P4 skuld-
sidan redovisas foreningens kapital och skulder. Det
egna kapitalet fordelas pa bundet eget kapital,

1 form av insatser, eventuella
upplatelseavgifter och
fond for yttre underhall
samt pa fritt eget kapital
vilket bestar av arets

NAR DU
BLIR MEDLEM
| BOSTADSRATTS-
FORENINGEN BLIR

resultat samt resultat
fran tidigare ar (det

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

INTAKTER

Intékterna bestar av arsavgifter, hyror och 6vriga intékter.

Rérelseintékter

Bestar av nettoomsattning. Om det inte framgar vad
nettoomsittning bestar av i resultatrakningen sa
specificeras detta i notféreteckningen langre bak i
arsredovisningen.

Arsavgifter

Arsavgifter 4r de avgifter som medlemmarna betalar till
féreningen varje manad och ar foéreningens storsta intakt.
Styrelsen bestimmer nivan pa arsavgifterna utifran deras
bedémning av vad féreningen behoéver for intakter.

Hyror
Maianga bostadsrittsféreningar har lokaler, garage eller
parkeringsplatser som hyrs ut.

Ovriga intdikter

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

KOSTNADER

Kostnaderna féreningen har ar ofta uppstallda enligt
Rérelsekostnader med Drift och underhall, Ovriga
externa kostnader, Personalkostnader och arvoden,
Avskrivningar av materiella anliaggningstillgangar samt
Finansiella poster med Ranteintikter och liknande samt
Rantekostnader och liknande. I notférteckningen kan
sedan innehdllet av posterna std om:

Drift och underhall

Fastighetsskotsel och lokalvard ér tjanster for tradgard,
stddning mm. Reparationer ar sadant som l6pande
uppstar av mindre slag som exempelvis malningsarbeten,
byte av 1ds, men kan ocksa uppsta vid skada eller om
manga sma insatser maste goras dnda bli ratt stora
belopp och didrmed variera lite 6ver dren. El- och
uppvarmning ar ofta betydande kostnader och delvis
utom foreningens kontroll da fjarrvirme- eller el- och
natkostnader sitts av en extern part och dessutom
vadret kan variera. Ofta finns all anledning att bade

se over hur effektiv nuvarande uppvarmningslosning
ar och titta pa alternativ fér denna som att se éver
elavtalen. Vatten och sophdmtning ar sadant som ofta
kommunen tillhandahaller och sétter priset for.
Fastighetsskatt Kommunal fastighetsavgift/fastighets-
skattar 1 §15 kronor per lagenhet i flerbostadshus och

7 687 kronor per smahus (beloppen avser 20147 och
hojs arligen genom indexupprikning). Fastighetsfor-
sakring ska finnas men férhandlas med foérdel om da
och da. Kabel TV och Bredband ar ofta férekommande
men kan variera beroende pa om de ingar i arsavgiften
eller inte. Forvaltningsarvoden utgérs av administrativa
tjanster sa som bokforing och liknande féreningen
koper fran en leverantdr Ovriga driftskostnader ar
sadant som inte far naturlig férklaring av ovanstaende.

Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier och varuinkép kan vara
pappersinkop till féoreningen, enklare fortaring i
samband med hoststadning eller liknande. Administra-
tionskostnader r ofta avgifter i samband kontohallning,
andringsanmalan till bolagsverket och liknande. Extern
revision ar nar tjansten kops in tillskillnad mot eventu-
ellt arvode for en medlem som viljs som revisor. Ofta
ar arvodet pa l6pande rikning men HSBs medlemmar
atnjuter stordriftsfdrdelar for sin revision. Medlems-
avgifter ar de avgifter som féreningen betalar till
regionala HSB féreningen.

Personalkostnader och arvoden

Arvode styrelse bestams av féreningsstimman och ska
stamma med protokoll dérifran. HSB rekommenderar
inte rorliga ersittningar till styrelsen men géarna att en
bra beslutsberedning gors av valberedningen till
foreningsstimman. Detta sd skaligt arvode utgar som
beslutas i forhallande till styrelsen insats och ansvar
med hansyn till kopta tjanster, storre ombyggnads-
arenden eller reparationer som maste goras och ledas
av styrelsen. Revisionsarvode utgors av foreningsstam-
mans beslutade arvode fér boende medlem som vilj
SOM Trevisor. Ovriga arvoden kan vara ersattning till
andra an ovanstdende men 4r inte sd vanligt. Sociala
avgifter ar de lagstadgade avgifter som utgar pa arvoden.
Ovriga personalkostnader ar andra eventuella personal-
relaterade kostnader som inte ar arvoden.

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
bestar av en utférdelning av anskaffningskostnaden for
byggnaden som ska motsvara den bedémda forbruk-
ningen. Denna "forslitningskostnad” fungerar tyvarr ofta
daligt i en forening da inflation ver tid urholkar infor-
mationen. Likasd betalas inga medel ut for kostnaden
da detta gjordes vid anskaffningen. Viktigt ar dock att
forsta hur avskrivningar ar berdknade om sista raden i
resultatrakningen 6verhuvudtaget ska anvandas.
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Ranteintékter och liknande resultatposter
Ranteintakt HSB xx utgors av den ranta som erhélls for
typ av placering av medel hos den regionala HSB-foren-
ingen. Denna kan exempelvis vara satt pa bunden eller
rorlig placering. Rénteintikt 6vriga utgors av ranta fran
annan placering som exempelvis bank eller liknande
Réntekostnader och liknande resultatposter.
Rantekostnader langfristiga skulder dr den samman-
lagda rantekostnaden for de lan som 16per med langre
bindningstid &dn 1 ar. For specifikation av eventuella lan
sa se i noten till balansrikningens Skulder till kreditin-
stitut. Ovriga rantekostnader kan vara rinta for nagon
annan skuld eller dréjsmalsrantor féreningen haft.

ARETS RESULTAT

Néar man drar av alla kostnaderna fran intiakterna far man
fram arets resultat. Ar intikterna storre an kostnaderna
blir det en vinst, ar kostnaderna storre an intakterna blir
det forlust. Observera dock att framforallt reparationer
som gjorts ett enskilt ar och/eller avskrivningars olikhet

i berdkningar gor det svart att jamfora féreningar sins-
emellan varfor signalvirdet ska tas med en nypa salt.

BALANSRAKNINGEN VISAR BRFs
EKONOMISKA STALLNING

Balansrakningen visar en 6gonblicksbild av féreningens
tillgangar samt hur dessa dr finansierade, med egna

(Eget kapital) eller lJanande medel (Skulder). Oftast finns
jamforelse med tidigare ar med.

TILLGANGAR

Anlaggningstillgingar
Dessa bestar av tillgaingar som ar avsedda att inneha
mer dn ett ar.

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader
Tas upp till anskaffningskostnad, minskad med summan av

de avskrivningar som skett under aren vilka bendmns
ackumulerade avskrivningar. I féreningar som redovisar
enligt Kg-regelverket ar byggnadens delar uppdelad pa
komponenter sa som stammar, el, fasad, fonster och
liknande. Varje komponent har sin bedémda avskrivnings-
takt och vid utbyte sa skrivs kvarvarande varde ner och ny
komponentavskrivning gors vid anskaffningen.
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Ar forening aldre sa ar ofta anskaffningsvardet
betydligt mindre an vad ett motsvarande nytt skulle vara pa
grund av inflationen s tyvarr fungerar avskrivningar ofta
daligt som indikator f6r sparbehovet att hélla byggnaden i
ursprungligt skick over tiden.

Mark

Tas upp till anskaffningskostnaden. Eftersom marken
enligt redovisningsregler inte bedéms minska i varde
gOr man inga avskrivningar pa detta belopp.

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

Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier, andelar och vérdepapper

Bestir exempelvis av medlemsandel i HSB-féreningen
och kan om foéreningen anskaffat mark eller fastighet
genom ett bolag besta av dess aktier.

Omsdttningstillgingar
Omsittningstillgangar avser tillgangar som ar avsedda
for kortare innehav en ett ar och ar mer likvida.



Kortfristiga fordringar

Auvgifts-, hyres och andra kundfordringar. Ar manads-
avgifter och liknande som ar utstillda men dnnu inte
betalade av medlemmar eller hyresgasterna annu.

Avrdkningskonto hos HSB Xxx

Ar de medel som foreningen kan ha stiende hos sin
forvaltare och ar om inget annat 6verenskommet att
jamstalla med kassa.

Ovriga kortfristiga fordringar
Kan vara 6verskott pa ett skattekonto eller annan
fordran.

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Motsvarar exempelvis kostnader som avser nastkom-
mande ar men redan ar betalda eller intikt for en vara
eller tjanst under perioden dar kundfaktura/manadsavi
inte stallts ut &nnu.

Kortfristiga placeringar
Avser exempelvis bunden placering hos férvaltaren om
g manader eller 6verskott pa nagot finansiellt konto.

Kassa och bank
Om foéreningen har eget konto pd en eller flera banker
redovisas detta har.

EGET KAPITAL

Avser hur mycket som ar féoreningens medlemmars, det
vill siga agarnas, finansiering av féreningen och hur det
ar fordelat pa ursprungligt och bundet respektive fritt
eget kapital.

Bundet eget kapital

Foreningens bundna kapital bestar vanligtvis av insatser
och i vissa fall av upplatelseavgifter som medlemmarna
betalat in och som anvands till att finansiera en del av
fastighetens anskaffningskostnad. Som bundet eget
kapital redovisas numera aven fond for yttre underhall,
se nedan. Observera att avsattning till yttre reparations-
fond inte behoéver betyda att motsvarande kassa eller
avrakningsmedel finns tillgangliga vilket tyvarr leder till
en del missforstand ibland..

Fritt eget kapital

Foreningens fria kapital bestar av arets vinst eller forlust
och summan av tidigare ars resultat (underhéllsfonden
eller balanserat resultat). Eftersom bostadsrattsféren-
ingen inte har som mal att gd med vinst, ar det fria
kapitalet vanligtvis litet.

Yitre underhallsfond

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsféreningar ska
styrelsen uppritta en underhéllsplan for foreningens
hus. Utifran planen ska arliga éverféringar goras till en
fond for yttre underhall. Tanken ér att det ska finns
ekonomiska resurser for underhall av huset. Da under-
hallsplanen kan vara begransad till bara reparationer
och inte innehaller storre dteranskaffningar samtidigt
som avskrivningar gors fungerar denna redovisning

tveksamt i nulaget. Fraga om vad underhallsplanen
innehaller och sager om framtiden vid tillfille istillet
om det inte framgar av arsredovisningen pa annat stélle.
Vad foreningen sparar respektive vilket behov av
utbetalningar foreningen star infor ar givetvis viktigt
och en bra underhdllsplan behovs da for att fanga detta.
Stadgarna reglerar ocksa om bostadsrattsféreningen
ska satta undan pengar till fond for inre underhall.
Denna fond redovisas numera som Kkortfristig skuld.
Fondbehallningen i arsredovisningen utvisar den
sammanlagda behallningen for samtliga bostadsratters
tillgodohavanden.

SKULDER

Foreningens skulder omfattar skulder som forfaller
till betalning inom ett ar och skulder som ska betalas
senare.

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Ar de kostnader for exempelvis el, uppvirmning och
liknande som foreningen koper tjanster for och som
annu inte blivit utbetalda.

Skatteskulder

Ar skuld for skatter vilket normalt r kommunal
fastighetsavgift per lagenhet. En bostadsrittsférening
betalar inte skatt pa resultatet.

Ovriga skulder
Kan vara depositioner, kéllskatt fér arvoden som
utbetalts eller annan skuld foreningen har pa kort sikt.

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Ar de lan foreningen eventuellt har hos bank for
finansiering av foreningen oftast med fastigheten som
sakerhet. Dessa kan vara indelade pa olika lan med olika
bindningstider och med olika rantesats. Oftast sparar
foreningen genom att amortera ner lan under perioder
mellan storre reparations- och ateranskaffningar.

STALLDA SAKERHETER

Syftar i foreningens fall pa belopp fér pantbrev/
fastighetsinteckningar och liknande som lamnats som
sakerhet for till exempel lan.
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BERAKNA BRFs

EKONOMISKA STATUS

Det viktigaste i en bostadsrattsforenings ekonomi ar en
bra planering och god framférhallning. Detta dr nagot
som styrelsen bor arbeta med under aret mellan ars-
motena, och arsredovisningen ar den rapport som
redogor for arets verksamhet.

For att fa bra framférhallning i styrelsearbetet
behover bostadsrattsforeningen en underhallsplan
samt flerarsprognoser. Det r viktigt att underhalls-
planen innehaller bide mindre underhall och dven
storre reparationer sa som byte av takbeliggning,
stammar med mera. Planen bor helst stricka sig 20 ar
framat — eller 4nnu lingre.

Det gar att fa mycket information ur en arsredovis-
ning anda aven om det mesta ar nuldges- och historisk
information. Darfor ar det viktigt att komplettera
arsredovisningen med en aktuell underhallsplan och
en flerarsprognos. Tillsammans ger detta en bra grund
for att beddma hur bostadsrittsféreningen mar och om
arsavgifterna kommer att paverkas. Dessutom far man
en bra bild 6ver om det kan vara lampligt att amortera
under en tid eller om man behéver férbereda sig for att
ta 1an for de kostnader som storre reparationer for med
sig. Tyvérr finns inte alltid information om underhalls-
plan eller flerarsprognos med i arsredovisningen da det
inte ar ett lagkrav. Hittar du information om detta ar
det mycket bra, annars bér man som boende uppdra at
styrelsen att arbeta fram en sadan.

LITE ATT TITTA PA OCH RAKNA SJALV

Hiar foljer nagra omraden som kan vara bra bade for dig
som ar intresserad av att kopa en bostadsrattsliagenhet
och for dig som redan dr medlem i HSB for att forsta
hur ekonomin ser ut.

Som stod for detta har vi valt att anvanda nyckeltal
da dessa indikerar virden som gar att jamféra och
anvinda trots att féreningar kan skilja sig mycket at, till
exempel storlek eller renoveringsbehov. Observera att
de bara ger indikationer pa bostadsrittsféoreningens
ekonomiska tillstand och inte ger en absolut sanning.
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Nyckeltal
Arsavgift/kvm

Hur manga kvadratmeter bostadsyta finns totalt i
foreningen? Anges ofta i inledande text innan resultat
och balansrdkningar. Denna yta kan med fordel
jamfoéras med

Totala arsavgifter/total bostadsyta = arsavgift/kvm

Ligger normalti ett intervall om cirka 500-1000
kronor kvm/ar varav féreningar kring cirka 7oo kronor
kvm ar vanligt i 2017 ars penningvérde. Ett ligre viarde
ger givetvis en ligre manadsavgift men kan ocksa betyda
att foreningen inte sparar tillrackligt for framtiden och
kan behova hastigt hoja drsavgifterna om det behovs
eller intraffar nagot.

Skuldsattning/kvm

Totala Idn som féreningen betalar rdnta pa/total
bostadsyta = skuldséttning per kvm

Har kan det finnas allt mellan skuldfria foéreningar till
belopp om 20-30.000 per kvm. Helt klart ar att ju lagre
belopp desto mindre ranta betalas och sannolikt finns
vid laga belopp ett stort utrymme for att ta upp ett nytt
lan om sa skulle behévas. Foreningar som bildades
innan 1ggo startade ofta med stora lan och liten insats,
medan de flesta féoreningar idag startar med mindre
andel 1an och stor andel egen insats fran medlemmarna.
Uppgifter om féreningens lan finns ofta under noten
som hénvisas till arsredovisningens balansrakning.

Generell rantekanslighet

1 procent av de totala lanen som foreningen betalar
rinta pa/totala arsavgifter = Generell rdntekinslighet

Detta nyckeltal visar hur mycket arsavgifterna skulle
behova hojas i procent om rantekostnaden 6kade med
en procent allt annat lika. Har féreningen en hog
skuldsdttning per kvadratmeter s har de ofta en vildigt
hog generell rantekanslighet. Har forekommer varden
fran o (skuldfria féreningar) till kanske 50-100 procent
och vid hogre virden boér en plan for att amortera ner
skulderna diskuteras sa foreningen inte blir sa kanslig
for omvarldens ranteandringar. Observera att foren-
ingen kan ha bundit rintan for hela eller delar av lanet
under langre perioder varfoér hoga varden inte nédvan-
digtvis innebdr omedelbar fara men bor undersokas
ytterligare.



Tomtrattsavgald

Innehar forening en tomtrétt eller dger féreningen
marken byggnaden star pa

Kommuner som upplatit mark med tomtratt har ritt att
fa en skilig avkastning eller hyra for detta. Denna kallas
tomtrattsavgald och avtalen for dessa kan vara langa
och/eller betyda kraftiga avgaldsandringar da mark-
priser gatt upp mycket sedan senaste avtalet tecknades.
Ager foreningen marken s finns ingen risk for plotsligt
andrade kostnader for tomtrattsavgald.

Kassafléde som sparandeniva

Arets resultat + avskrivningar = Positivt/negativt
kassaflode samt kassaflode / total bostadsyta

En forening behéver normalt alltid spara, men nar
storre reparationer/utbyten gors sa brukar sparandet
bli asidosatt. Pengar som gar ut och in under en period
kallas for kassaflode. Skillnaden mellan redovisat resultat
och kassaflode ar ofta bara de avskrivningar som gors
och om man tar arets resultat och adderar summan for
avskrivningar sa erhalls ett forenklat kassaflddesmatt.

Ar kassaflodet negativt bor det finnas en orsak som
beskriver detta. I genomsnitt bor det finnas cirka
75—200 kr/kvm. Ténk dock pa att féreningar som ar
nybildade eller just genomgatt omfattande renoverings-
projekt inte har samma behov av sparande som féren-
ingar som bestar av dldre byggnader med stora renove-
ringsbehov.

Stéll fragor

Slutligen vill vi gdrna uppmana alla som laser arsredo-
visningen att verkligen stilla fragor till styrelsen vid
arsmotet, till siljaren eller till maklaren vid ett kop av
bostadsrattsligenhet. Det ar ofta manga som tycker det
ar svart att forstd arsredovisningen och genom att stilla
fragor sa hjalper man ocksa styrelsen att bli tydligare.
Glom inte heller att fraga om underhallsplaner och
flerarsprognoser. Vad tror styrelsen om framtida avgifts-
nivaer och vad star féoreningen infér nar det galler
storre reparationer och utbyten? Svaret kan ge viktig
information om vad som kravs i styrelsens forvaltning
kommande ar och om arsavgifterna kinns stabila vilket
de blir av god framférhallning och planering.
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