Att tolka en arsredovisning

Alla bostadsrattsforeningar maste varje ar géra en arsredovisning. Har foljer exempel
pa vad som ingar i en arsredovisning och hur den ska tolkas.

Arsredovisningen bestar av foljande delar:
e Balansrakningen ar en 6gonblicksbild av foreningens tillgangar, skulder och egna
kapital pa balansdagen (rakenskapsarets sista dag).
e Resultatrdakningen dar en sammanstallning av intdkter och kostnader under
rakenskapsaret. Den visar hur arets resultat har raknats fram.
e Forvaltningsberattelse och tillaggsupplysningar.

Balansrakningen

Balansrakningen visar féreningens ekonomiska kondition vid arets slut. Tillgdngarna ar
hur mycket pengar féreningen har - skulderna och det som kallas eget kapital talar
om hur féreningen finansierat fastigheten.

Tillgangar

Omsattningstillgangar ar foreningens kassa och pengar pa banken. Ju mer pengar

(= battre likviditet) desto battre klarar foreningen oférutsedda utgifter utan behoéva
ta nya Ian. Tumregeln ar att posten atminstone bor uppga till 25 procent av summan
av avgifter och hyror. Anlaggningstillgangarna ar lasta. Fastigheten ar den viktigaste.
Var medveten om att fastighetens varde pa pappret ofta inte sdager ett dyft om
marknadsvardet. | gamla foreningar ar det bokférda vardet i allmanhet lagre an
marknadsvardet, i nya kan det vara tvartom.

Skulder

De langfristiga skulderna visar foreningens lan. Se upp om det finns stora lan och
dryga kostnader som byte av stammar, tak och fasader att vanta. Stora |an gor en
forening mer rantekanslig och med stora skulder maste den plocka in hogre avgifter
for att amortera och betala rantor. Men en stor i skuld siffror behover inte innebara
en tung skuldborda per lagenhet. Multiplicera ”ditt” andelstal med langfristiga - och
om du vill - dven kortfristiga skulder for att ta reda pa hur stor skulden ar for “din”
ldagenhet. Kolla noga nar lanen ska skrivas om. Tidpunkterna kan avsloja bade hogre
eller lagre kostnader framdver. Om de nya rantorna tros bli lagre an dagens sjunker
foreningens kostnader (och darmed kanske avgifterna). Vid hogre rantor blir
scenariot det motsatta.

Eget kapital

Det egna kapitalet finns inte pa ett separat konto. Insatserna ar det kapital som de
forsta medlemmarna betalade nar féreningen bildades och som d3, tillsammans
med |an, gick till kopet av fastigheten. Titta extra vad som star under yttre
reparationsfond. Den visar vad som satts undan for arbete pa fastigheten, som
foreningen betalar. Pengarna finns som sagt dock inte pa nagot sarskilt konto utan



ingar i kassan och kapitalet som pa banken. Titta darfér under omsattningstillgangar
att pengarna som star avsatta verkligen existerar och inte har forbrukats.

Summa skulder och kapital

Har gar annu en gang att se arets resultat och om féreningen har en balanserad
forlust. Det vill sdga att den tidigare gatt back, vilket inte haller i langden eftersom
foreningen antingen tar av sina egna pengar eller maste lana mer, som den maste
finansiera med hogra avgifter. Ett rad ar att inte bara titta i senaste resultat- och
balansrdakningarna utan dven granska de fran aren innan.

Resultatrakningen

Resultatrakningen visar foéreningens intakter och kostnader under aret. Om intakterna
ar storre an kostnaderna har féreningen gatt med vinst. Men malet for en
bostadsrattsforening ar bara att ga runt.

Intakter

Viktigast ar medlemmarnas avgifter och hyresgasters hyror. De ska tacka
kostnaderna. Det ar illavarslande om en férening gar med forlust ar efter ar. Daremot
behover inte en forlust i sig vara farlig.

Kostnader

Foreningen har kostnader for att skota huset. Under Reparation och underhall kan du
hitta orsaken till en eventuell forlust. Féreningen kanske har malat fasaden, vilket
bade kan vara bra och en forklaring till forlusten. Stérre vardeh6jande reparationer
syns dock inte under underhall. Da skulle foreningen ga med en gigantisk forlust
under just ett ar. Kostnader for sddant som takbyte delas istdllet upp pa flera ar, de
skrivs av. Hur mycket som skrivits av hittar du under avskrivningar.

Avskrivningar

Avskrivningar ska fordela kostnaden for en storre ombyggnad eller renovering 6ver
en langre tid. Exempelvis kan ett nytt plattak gagna medlemmarna i cirka 30-40 ar.
Posten ska motsvara arets slitage pa fastigheten och maskiner rdknat i pengar. Att
avskrivningar gors ar viktigt. Gors inga doljs vardeminskningen samtidigt som
foreningens resultat friseras. Det ar dodsdomt i langden.

Finansiella intdkter/kostnader

Har ska du titta noga. Har avsldjas vad foreningen betalar i rantor pa lan. For att ta
reda pa “din” lagenhets “ranteutgifter” multiplicerar du lagenhetens sa kallade
andelstal med rantekostnaden. Star det att foreningen far rantebidrag trappas
bidraget ner for varje ar. Darfor ar det klokt att rakna fram verkliga kostnaden for
rantor. Ta rantekostnader minus rantebidraget. Dividera differensen med féreningens
langfristiga skulder som du hittar i balansrakningen. Du far da fram genomsnittlig
ranta for féreningens I&n. Ar den under aktuell marknadsrénta finns det risk for att
rantorna kostar mer framover.



Arets resultat

Trots vinst kan det finnas ett stort underskott i foreningen. | sa fall star det under
Balanserad forlust Iangt ner i balansrakningen. Underskott behdver inte vara
detsamma som dalig ekonomi - om féreningen gatt med vinst tacker intakterna
kostnaderna. Underskottet kan bero pa att féreningen gjort saker med fastigheten
tidigare ar. Om inte maste foreningen forr eller senare hoja avgiften eller sdnka sina
kostnader. Ta reda pa varfér och nar underskottet uppstatt. Som spekulant ska du
alltid fraga bade maklare och personer i foreningens styrelse vilka stora kostnader
som tagits och vilka utgifter som ar att vanta.

Férvaltningsberiattelse
| forvaltningsberattelsen ska foljande upplysningar lamnas:
e Sadant som inte finns med i balans- och resultatrakningen, men som dnda ar viktiga
for att kunna bedéma bostadsrattsféreningens ekonomi.
e Handelser som ar viktiga for foreningen och har intraffat under rakenskapsaret och
dven efter rakenskapsarets slut.
e Stora forandringar i medlemsantalet.
e Forslag till dispositioner betrdffande foreningens resultat (vinst eller forlust).

Tillaggsupplysningar
Enligt arsredovisningslagen ska arsredovisningen innehalla en hel del tillaggsupplysningar.
Det vanligaste ar att man lagger dem sist i form av noter efter balans- och resultatrdakningen.

Typiska tillaggsupplysningar ar kortfristiga och langsiktiga balansposter, personalkostnader
och antalet anstallda.



