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6r om bostadsrittsféreningens
rsredovisning s att den kan tolkas enkelt
och tillforlitligt av bostadskdpare, med-
lemmar och andra som inte 4r s& kunniga
1 bokforing.
Dagens utformning gor att man riskerar att
fa en sned och felaktig bild av foreningens
ekonomi, sdger ekonomikonsulten Peter
Palm pa foretaget Fastitia 1 Visteras.
Bostadsrittskdpare och intressenter kanske
baserar sitt beslut pé en uppfattning som har
for lite med verkligheten att gora.
Det ér inte nog med att redovisningens
uppstéllning kan kiinnas obegriplig for icke
bokf6ringskunniga.
Arsredovisningen kan ocksd vara olika
upplagd hos olika féreningar.

Kan undvikas

Men fillorna gar att undvika genom att
basera arssiffrorna p4 faktiska kostnader
och inkomster, och géra en klar redovisning
av framtida utgifter och reella virden och
tillgangar, menar Peter Palm.

Forskning vid till exempel Boras hogskola
visar att majoriteten av alla bostadskdpare
tar del av arsredovisningen och liser den
sd gott de kan, inte minst for att se om
foreningen har ekonomiska problem och
avgiften dr pd vig att hojas.
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Manga miklare sidger emellertid att ett stort
antal kdpare ndjer sig med miiklarens — som
ibland inte heller forstar arsredovisningen
fullt ut - forsakran om att ekonomin &r bra
och inte vare sig forstéar eller forsoker dyka
djupare ner i siffrorna.

-Vi tenderar att endast vilja se pa detaljfra-
gor och inte se hur helheten fungerar, séiger
Peter Palm.

Kérnan dr god forvaltning och medveten-

heten om att det 4r konsumenten som ir
huvudpersonen.

Dérfor mdste man vinnldgga sig om kvalitét
sd att konsumenten inte blir vilseledd.
Idag har en bostadsrittsforening samma
regelverk som aktiebolag, men de har helt
motsatta funktioner.

Arsredovisningen i ett foretag — som
fungerar i en helt annan verklighet 4n en
forening - har till uppgift att tala om hur
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arsreeovisning

mycket skatt man ska betala.

- Bostadsrittsforeningen betalar ingen skatt
for sin verksamhet. Den vénder sig bara
till konsumenten och darfor ska arsredo-
visningen vara anpassad till detta, anser
Peter Palm.

Verkliga varden
Arsredovisningen ska séledes vara base-
rad pa verkliga utbetalningar, inkomster
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och vérden. Det innebér att man enkelt
ska kunna se hur mycket féreningen vill
amortera av foreningens lan och hur stora
de verkliga avsittningarna for underhall
och forbéttring anses behdva vara.

Uppgifter om hur mycket foreningen fak-
tiskt avsatt for underhall 4r svara att hitta,
om man inte vet var man ska leta.

Man avsitter till exempel schablonméssigt
0,3 % till underhallsfonden, men fonden
kanske inte rymmer mer @n en liten del av

den “avsatta” summan. Det handlarisjédlva
verket om en ren bokféringspost.

Samma sak géller till exempel husets
verkliga vérde, inte det bokforingsméssiga
vérdet, som ju inte har med marknadsvérdet
att gora.

Man avskriver i regel ocksa ett par procent
av husets vdrde varje ar, trots att det inte
behdvs, dven hér eftersom foreningen inte
behover betala skatt for sin verksamhet.
Det reella virdet, det vill siga den verkliga
tillgdngen, kan ligga mycket hogre &n det
bokféringen séger.

Skulder sitts inte heller i relation till fas-
tighetens skick.

Det &r forst en langsiktig underhallsplan
och besiktningsprotokoll som ger en rétt-
visande bild.

Nya forslag

Hur ska man déa gora? Peter Palm tar helt
sonika bort den yttre fonden och den arliga
tvaprocentiga avskrivningen av fastig-
hetens vdrde — ingendera behovs och ar
dessutom missvisande.

Dérefter gor man dven féljande:

1. Man skapar en amorteringsplan for
foreningens lan. >
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D> 2 Man faststéller en avséttning for un-
derhall och forbittringar baserat pa verkliga
behov och 6nskningar som redovisas till-
sammans med de verkliga tillgingarna!

3. Den sammanlagda summan av amorte-
ringar och underhallsavsittning divideras
med byggnadens bokféringsvirde — det
vill sdga anskaffningsvirdet — plus sum-
man for tidigare stora reparationer och
forbéttringar.

Den erhallna summan &r den verkliga av-
skrivningsprocenten.

Nyckeltal

Delar man dessutom summan av amorte-
ringar och avsittning med byggnadens yta,
fér man ett nyckeltal som kan Jdmforas med
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sning borde

byggnadens alder och skulderna.

Da ser man snabbt i vilket skick ekonomin
dr och vilka eventuella risker féreningen
16per.

-Man kan ha en lathund for att se hur hog
risken dr, sdger Peter Palm.

Byggnadens marknadsvirde redovisas
som en tillgang tillsammans med eget net-
tokapital.

Tomtrittsavgild 4r en summa som redovi-
sas separat, men man borde redovisa hur
mycket den kommer att kosta nir avtalet
[6per ut.

Det stér i lagen hur man ska rikna ut det.

Aktiv ekonomistyrning

Fastitias system 6kar féreningens ansvar

vara ldttare din idag, menar konsulten

Peter Palm och foreslir flera siitt att forenkla och forbiittra siffrorna for képare,

bostadsrittshavare m.fl.

Peter Palm, Fastitia

att styra ekonomin aktivt, ha en verksam-
hetsplan som sténdigt revideras, sikta in
sig pd amortering av skulderna och ha en
flerarig budget .

Det vedertagna systemet med arsrapport
och drsredovisning har dock djupa rétter,
och kanske en 18sning kan vara en tvadelad
modell, dér den nya liggs till den gamla.
Nér den nya vl har etablerats, 4r merkost-
naden troligen férsumbar.

Modellen innebir inte bara en “Oppen bok”
for t.ex. bostadsrittsképare och nya med-
lemmar, utan ocksa en virdefull press pa
och bra stéd for styrelsen for att gé igenom
ekonomin och verksamheten.

Det kan innebira att féreningen behéver
hjélp, men ménga foreningar har tyvérr inte
ens radd att képa in tjdnster av en konsult
som gar igenom ekonomin pa djupet.

- Det borde finnas en tjinst som heter
auktoriserad styrelserddgivare! menar
Peter Palm.

Ett sdtt att hugga av den gordiska knuten
dr att sla ihop mycket sma féreningar.
Peter Palm menar att en bostadsrittsfore-
ning inte bor bestd av mindre in 40 — 50
ldgenheter. |

Goda réd till styrelser och bostadsrittshavare

Fastitia 4r ett av flera foretag som er-
bjuder analys och vérdering av bostads-
réttsforeningar &t bland annat lneinstitut
och banker, foreningar, miklare och
kunder.

Féretaget erbjuder bland annat tjdnsten
boanalys - en utvirdering av en fGre-
nings stadgar. arsredovisning, budget,
omvdarldsfaktorer som kan paverka
foreningens ekonomi, analys av eko-
nomiska risker i verksamheten och en
virdebedomning.

Fastitia gor ocksa forstudier av hyres-
hus som planeras bli ombildade till
bostadsritt.

Forstudie ombildning berittar snabbt om
en ombildning &r rimlig, om ekonomin 4r
bra och om den &r vird att genomfora.,

Bostadsrittskunder kan pa samma hem-
sida gd igenom en tilltdnkt forenings eko-
nomi for att se hur den utvecklas. Andra
punkter som ingér ar finansiering — vad
kostar ligenheten per manad, en soktjanst
for att hitta erbjudanden, kontraktsskri-
vande och renovering.

Féreningen kan forbéttra sin ekonomi
och verksamhet genom att anvinda sigav
Fastitias underhdllsplan, foreningsanalys,
styrelseradgivning och arsredovisnings-
analys.

Ménga féreningar har lyckats sinka sina
utgifter och avgifter rejilt med de hir
tjdnsterna.

Ett annat foretag ar Virderingsdata AB
som kopte upp Boreda AB forra dret.
Ambitionen 4r att samla information,

framst drsrapporter, frin landets samtliga
bostadsrittsféreningar och analysera de-
ras virde och ekonomi. Bolaget vinder
sig till méklare, banker, l&neinstitut och
andra professionella aktérer.
Analysverktyget /nsikt bedémer om en
forening riskerar att hoja sin arsavgift och
tittar pa underhéllskostnader, hyresintik-
ter med mera.

Tjénsten Brf Fakia jamfor foreningar med
ungefdr samma bakgrund och Brf Signal
virderar konkursrisken &t banker.
Boriittupplysning Skéne riktar sig i stil-
let i hog grad till privatpersoner — bostads-
rdttskunder - och erbjuder konkreta rad
om ldgenhetskdp, men ocksd radgivning
till styrelser, bland annat under rubriken
styrelsetips.
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