Fastighetsmaklarinspektionen

Vagledning for utrakning av en
bostadsratts indirekta nettoskuldsattning

Vagledningen ar ett stod for maklare vid
berdkningen av en bostadsratts indirekta
nettoskuldsattning.

Den ar inte uttbmmande, men avser att ge
en overgripande bild av berakningen med
exempel pa vilka poster i arsredovisningen
som ska tas med.

For en mer detaljerad beskrivning finns
FMI:s PM pa omrédet att ta del av.! Praxis
pa omradet kommer aven att utvecklas
genom beslut i Disciplinndmnden och i
domstol.

Formeln for utrdakningen

Foreningens réantebarande skulder

- rantebarande tillgangar

- likvida medel

* andelstalet for arsavgift (i decimalform)
Bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning

Varifran ska uppgifterna hamtas?

Som underlag for berdkningen av en
bostadsratts indirekta nettoskuldsattning
anvands bostadsrattsforeningens
nettoskuldsattning enligt den senaste
arsredovisningen.

| balansrakningen finns information om
rantebarande tillgdngar, rantebarande
skulder och likvida medel samt eventuella
noter som hor till respektive post.

' Tematisk granskning av uppgift om indirekt
nettoskuldsdttning ( objektsbeskrivningen.

Om det saknas arsredovisning i féreningen
ska i stallet den ekonomiska planen
anvandas som underlag.

Hur information ska inhamtas om det
andelstal som ska anvandas vid
utrékningen, se nedan under rubriken
"Andelstal”.

Maklaren ska i efterhand kunna redogora
for hur utrakningen av bostadsrattens
indirekta nettoskuldsattning har gatt till.

Rantebarande skulder

De skulder som ska beaktas redovisas
vanligtvis i balansrakningen under
rubrikerna "Ldngfristiga skulder” (forfaller
efter mer an ett ar) och "Kortfristiga
skulder” (betalas inom ett ar). Posterna ror
framst langfristiga och kortfristiga skulder
till kreditinstitut (banklan)?.

Exempel pa poster som inte ska tas med i
berdkningen. Listan ar inte uttdmmande.

= Leverantorsskulder

= Skatteskulder

» Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Réantebarande tillgangar och likvida
medel

Nedan finns exempel pa poster som FMI
anser ar rantebarande tillgangar eller

2 Det kan ocksa vara skulder till exempelvis
fastighetsbolag eller fastighetsutvecklare.
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likvida medel. Dessa poster ska tas med
vid berakningen. Listan ar inte
uttdmmande.

= Kassa och bank

= Medel som finns hos forvaltaren
(bendmns exempelvis
"klientmedelskonto/klientmedel”,
"avrakningskonto” i
arsredovisningen)?

= Medel pé féreningens skattekonto®

» Fastrénteplaceringar

= Kortfristiga placeringar®

Exempel pa poster som FMI anser inte ska
tas med vid berakningen. Listan ar inte
uttdmmande.

» Kundfordringar

» Avgifts- och hyresfordringar

= Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

= Skattefordringar

Ovriga skulder/fordringar och
finansiella anlaggningstillgangar

| balansrakningen kan posterna "Ovriga
skulder”, "Ovriga fordringar” och
"Finansiella anlaggningstillgadngar”
forekomma. Finns en not som uttrycker att
posten eller en del av den ar att betrakta
som en rantebarande skuld, en
rantebarande fordran eller som likvida
medel ska detta beaktas vid utrakningen.

Ovriga skulder

Ett angivet belopp under posten “Ovriga
skulder” avser oftast skulder som inte ar
rantebarande exempelvis personalens
kallskatt, moms, sociala avgifter,

3 Medlen kan redovisas i balansrakningen. Det
vanligaste ar dock att de ar inrdknade i posten
"Ovriga fordringar”. Detta brukar d& framga av
noten till posten “Ovriga fordringar”.

4 Som utgangspunkt bor sadana tillgangar tas med
vid berdkningen. Det ror sig i normalfallet om

uttagsskatt, inre fond, depositioner och
clearing ska inte beaktas vid utrakningen.

Ovriga fordringar

Exempel pa poster som ska beaktas som
en rantebarande fordran ar behallning pa
skattekontot, medel som
bostadsrattsforening forvarar hos
forvaltaren som ofta bendmns
klientmedelskonto, avrakningskonto,
placeringskonto eller rantekonto. Andra
tillgangar som redovisas under posten
"Ovriga fordringar”, dar det inte redogérs
for i tillhdrande not i arsredovisningen vad
beloppet avser, brukar vara fordringar som
inte ar rantebarande, exempelvis rérande
skatt och moms.

Finansiella anldggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar ar i de
flesta fall inte att betrakta som
rantebarande tillgangar eller likvida medel.
Det kan dock inte uteslutas om det
exempelvis ror sig om en rantebarande
langfristig placering, exempelvis ett
innehav av langfristiga rantebadrande
obligationer. Exempel da tillgdngen inte
ska beaktas ar andel i en ekonomisk
férening (exempelvis forvaltaren eller en
intresseférening) och andel i en
samfallighet avseende garage.

Avsaknad av information

| de fall en ndrmare beskrivning av ndgon
av posterna "Ovriga skulder”, Ovriga
fordringar” eller "Finansiella
anlaggningstillgangar” saknas och
beloppet dverstiger 500 000 kronor bor en
kommentar lamnas i vilken det bor framga
att det inte har utretts om posten ar att
betrakta som réantebarande skulder,

vardepappersinnehav pa borsen, dar avsikten ar ett
mer kortsiktigt agande och dar det finns mojlighet
att forhallandevis enkelt och snabbt omvandla
tillgangarna till likvida medel.
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rantebarande fordringar eller likvida medel
och att beloppet darfor inte har beaktats
vid berdkningen®.

Andelstal

Uppgift om bostadsrattens andelstal for
arsavgift fas vanligtvis genom
underlag/information fran
foreningen/foérvaltaren och/eller saljaren.
Uppgiften om andelstal kan presenteras av
foreningen/forvaltaren pa olika satt.
Antingen som ett procenttal (t.ex. 1, 43
procent) eller omvandlat till andel av 1, da
skrivet som 0,0143.

Det forekommer att andelstalet for
arsavgift inte framgar av maklarbilden. Det
hander ocksa att det star ett eller flera
andelstal och att det inte framgar tydligt
vad andelstalen anvands till. Vid oklarheter
har maklaren ett visst ansvar att vidta
atgarder for att eftersdka det korrekta
andelstalet for utrakningen.

= Ofta kan foreningens stadgar i
kombination med maklarbilden
vara tillrackligt for att ta reda pa
vilket andelstal som anvands for
fordelningen av arsavgiften.

= Maklaren kan aven behova stalla
kontrollfragor till
foreningen/forvaltaren.

» | mer sallsynta fall kan det aven
kravas att maklaren tar del av
ytterligare handlingar, sdsom
foreningens ekonomiska plan eller
upplatelseavtalet.

> Se ocksa lathund for hanteringen av dessa poster
pa sidan 22 i inspektionens PM "Tematisk
granskning av uppgift om indirekt nettoskuldsdttning
{ objektsbeskrivningen”.

6 Det finns dock undantag fran denna huvudregel,
dar féreningen anvander sig av olika
fordelningsgrunder avseende arsavgiften och
kostnader kopplade till b.la. gamla och nya lan.
Signaler om detta &r att det exempelvis finns

Nedan redogors for nagra generella
situationer angaende andelstal.

*  Om maklaren har fatt information
om ett andelstal for arsavgift bor
maklaren som huvudregel kunna
forlita sig pa att det angivna
andelstalet kan anvandas vid
utrékningen®.

» Det kan i maklarbilden endast sta
angivet ett andelstal for
agarandelen i foreningen
(insatsen). Om det da i stadgarna
anges att arsavgifterna fordelas i
relation till Iagenheternas insats
kan maklaren utga fran att det
andelstal som angetts i
maklarbilden avseende insats dven
utgor andelstalet for arsavgift.

= Om det bara anges ett andelstal i
maklarbilden, antingen utan
forklaring om vad andelstalet
avser, eller att andelstalet avser
nagot annat an arsavgiften, bor
maklaren ga vidare i sin
undersokning. | dessa fall anges
det ofta i stadgarna att
arsavgifterna i foreningen fordelas
utifran lagenheternas andelstal.
Maklaren bor da kunna utga fran
att det ar det enda andelstalet i
maklarbilden som utgoér det
korrekta andelstalet for arsavgiften.

angivet ett andelstal som bendmns "Andelstal,
kapital” eller liknande och ett andelstal som
bendmns “Andelstal, drift” eller liknande. Det kan
aven i maklarbilden anges olika kategorier av
kostnader, vilken fordelningsgrund som anvands for
de olika kategorierna samt vardet for den enskilda
bostadsratten. Se mer om maklarens hantering vid
en sadan férmedling i avsnittet "Differentierade
andelstal”.
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Differentierade andelstal

Det forekommer att en
bostadsrattsforening tillampar
differentierade andelstal for fordelning av
kostnader. Foreningen har da inte en enda
fordelningsgrund for samtliga kostnader.

Det finns inget standardformat for hur
information da lamnas fran féreningarna. |
maklarbilden kan exempelvis “Andelstal,
kapital” och "Andelstal, drift”. Det kan
aven anges olika kategorier av kostnader,
vilken férdelningsgrund som anvands for
de olika kategorierna samt vardet for den
enskilda bostadsratten.

Om differentierade andelstal tillampas kan
utrédkningen av den indirekta
nettoskuldsattningen forsvaras eller till

och med omojliggodras. Det kan vara séa
pass komplicerat att berakna
bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning att maklaren hellre bor
avsta fran att gora utrakningen, da det inte
ar mojligt att fa fram en rattvisande
uppgift. | objektsbeskrivningen bor i sa fall
en kommentar lamnas med en forklaring
till varfor maklaren inte kan lamna uppgift
om vad den indirekta
nettoskuldsattningen uppgar till. Maklaren
ska ocksa kunna redogora for skalen till att
hen har bedomt att féreningen anvander
sig av differentierade andelstal.

Lamna uppgiften i
objektsbeskrivningen

Den framraknade uppgiften ska
presenteras i objektsbeskrivningen och
uttryckas i kronor. Det ar lampligt att ange
information om vilket rakenskapsar den
arsredovisning som har anvants avser.
Finns det oklarheter kring det anvanda
andelstalet ar det aven lampligt att ange
detta.

For att ytterligare oka forstaelsen for
uppgiften hos mottagarna ar det aven

fordelaktigt om maklaren redovisar hur
utrékningen har gjorts.

| sarskilda situationer bor en kommentar
laggas till. Lds mer om detta under
avsnittet "Ovriga skulder/fordringar och
finansiella anlaggningstillgangar".

Negativ skuldsattning

Om resultatet ar en negativ
skuldsattning, dvs att foreningens
tillgangar 6verstiger skulderna, kan
uppgift lamnas om att den indirekta
nettoskuldsattningen ar noll kronor
under forutsattning att ett fortydligande
lamnas om hur det forhaller sig. Detta for
att undvika risken for missforstand av om
uppgiften beraknats och skuldsattning
inte forekommer mot att uppgiften
uteldamnas for att utrakningen inte har
gjorts.






