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BOKFORINGSNAMNDEN

Dnr 70/03

Uttalande om redovisning av medel reserverade for framtida
fastighetsunderhall i bostadsrittsforeningar

ALLMANT RAD (BFNAR 2003:4)

1. Bokforingsnimnden meddelar f6ljande allménna rdd om hur medel reserverade
1 enlighet med 9 kap. 5 § forsta stycket 7 bostadsrattslagen (1991:614) for
framtida fastighetsunderhdll skall redovisas.

2. Reserverade medel for framtida fastighetsunderhall skall redovisas som egen
post under rubriken Bundet eget kapital i balansrdkningen.

3. Reserveringen skall ske genom omforing mellan fritt och bundet eget kapital
och paverkar inte resultatrakningen. Motsvarande géller for ianspraktagande av
medlen.

4. Bokforing skall ske nédr behorigt organ fattat beslut och beslutet verkstills.
5. Detta allménna rad trader 1 kraft den 1 januari 2004 och skall tillimpas for

rdkenskapsédr som inleds efter den 31 december 2003. Det far tillimpas dven for
rdkenskapséir som inletts tidigare.

MOTIVERING

Fragan

Enligt 9 kap. 5 § forsta stycket 7 bostadsrittslagen (1991:614; BRL) skall en
bostadsrattsforenings stadgar ange de grunder enligt vilka medel skall avsittas for att
sakerstdlla underhallet av foreningens hus. I det allménna radet behandlas fradgor som
giller redovisningen av en sadan reservering.

Gillande ritt

BRLs regler om sdkerstdllande av underhdll

Av 1 kap. 1 § BRL framgér att en bostadsréttsforening dr en ekonomisk forening som
har till &ndamal att i foreningens hus uppléta ligenheter med bostadsritt.
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I BRL finns ett krav pa att en forening i stadgarna ska ange de grunder enligt vilka
medel ska reserveras for att sdkerstdlla underhallet av foreningens hus (9 kap. 5 §
forsta stycket 7). I forarbetena till bestimmelsen framhalls att det dr viktigt att skapa
garantier for att foreningen har tillgang till kapital for att bekosta de ofta betydande
reparationerna som kan bli nédvéndiga att genomfora.

I praktiken tillgodoses detta krav huvudsakligen pa tva olika sétt. Antingen
innehéller foreningens stadgar bestimmelser om vilket belopp som skall avsittas till
fond for yttre underhall eller anges i stadgarna att det ska finnas en underhéllsplan. I
planen regleras i det senare fallet vilket belopp som ska tillféras fonden (jfr Julius
och Uggla, Bostadsrittslagen, s. 260, andra upplagan 1998).

Bestdmmelsen i1 9 kap. 5 § forsta stycket 7 BRL ersatte vid sin tillkomst en regel som
innebar att en bostadsréttsforening alltid skulle gora en avsattning till en reservfond.
Reservfonden skulle byggas upp genom érliga 6verforingar frén verksamhetens
overskott. Det ifragasattes om detta var en ldmplig ordning eftersom syftet med en
bostadsrittsforenings verksambhet &r att tillhandahalla medlemmarna ldgenheter till
sjalvkostnadspris. Nagon arsvinst redovisades darfor sillan.

Reservfondens betydelse diskuteras dven 1 forarbetena till Lag (2002:93) om
kooperativ hyresritt. Skilen for att utmonstra reservfonden i BRL éterges enligt
foljande (prop. 2001/02:62 s. 109):

I en bostadsrattsforenings stadgar skall anges de grunder enligt vilka medel skall
avsittas for att sdkerstélla underhallet av féreningens hus (se 9 kap. 5 § forsta stycket
7 bostadsrittslagen). Den bestimmelsen har ingen direkt motsvarighet i
foreningslagen. Enligt foreningslagen skall 1 stéllet en ekonomisk forening till en
reservfond avsitta minst fem procent av den del av foreningens nettovinst for aret
som inte gar it for att ticka en balanserad forlust (se 10 kap. 6 § foreningslagen).
Bestammelsen om avséttning till reservfond gillde fore 1971 érs bostadsréttslag d&ven
for bostadsrittsforeningar. Bestimmelsen togs bort, eftersom den ansags sakna
betydelse. Det hianvisades harvid till att bostadsréttsforeningar har till &ndamal att
tillhandahalla sina medlemmar ldgenheter till sjdlvkostnadspris och dérfor i regel inte
redovisar nagon arlig vinst. I stéllet infordes en regel om skyldighet for
bostadsréttsforeningar att avsdtta medel for sikerstillande av underhéllet av
foreningens hus (se prop. 1971:12 s. 143 £.).”

Avsdttningar i redovisningsregler

Av 3 kap. 9 § forsta stycket arsredovisningslagen (1995:1554; ARL) framgar att som
avséttningar skall sddana forpliktelser redovisas som &r hanforliga till rdkenskapséret
eller tidigare rdkenskapsar och som pa balansdagen ar sikra eller sannolika till sin
forekomst men ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Av
forarbetena framgér att med avsattningar avses endast forpliktelser mot tredje man.
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Vinstutdelning m.m.

Utdelning av vinst i en bostadsrittsforening behandlas 1 9 kap. 27 § BRL. Utdelning
far endast ske av vinst som redovisas i faststilld balansridkning for det senaste
rakenskapséret.

Med bundet eget kapital 1 en ekonomisk forening forstas sddana delar av det egna
kapitalet som inte kan tas i ansprak for vinstutdelning. Utdver inbetalda insatser,
reservfond och uppskrivningsfond kan dven fonder som genom foreskrift i stadgarna
skall avsittas av foreningens vinst vara att hinfora till bundet eget kapital (prop.
1986/87:7 s. 180).

Bedomning
Avsdttning eller eget kapital

En grundlaggande regel inom svensk redovisning ar att endast forpliktelser mot
annan kan leda till att en skuld eller avsittning redovisas. Framtida utgifter som avser
reparationer och underhéll pa egna tillgdngar skall darfor inte redovisas som skuld
eller avsittning.

Det finns inte forutsittningar att fringa denna regel bara for att det i BRL finns regler
som syftar till att sékerstédlla underhallet av féreningens hus. Det bor tilldggas att det
grundliaggande syftet med bestimmelsen 1 9 kap. 5 § forsta stycket 7 BRL, ndmligen
att skapa en tillfredsstdllande kapitalbindning i féreningen, inte paverkas av om
fonden for yttre underhdll redovisas som eget kapital. Det bor ocksd framhaéllas att
den nu aktuella bestimmelsen endast innebar att stadgarna skall behandla frdgan hur
underhéllsbehovet skall kunna métas. Det finns inget uttryckligt krav pé att en
reservering skall goras och i sa fall hur stor denna skall vara.

Eftersom reservering i fond for yttre underhall inte uppfyller forutséttningarna for att
redovisas som en avsittning skall den redovisas som eget kapital.

Fritt eller bundet eget kapital

I en ekonomisk forening skall de medel som ér tillgdngliga for utdelning till
medlemmarna redovisas som Fritt eget kapital. Ovrigt eget kapital redovisas under
rubriken Bundet eget kapital.

Enligt 9 kap. 5 § forsta stycket 7 BRL skall reserveringen sdkerstdlla underhallet av
foreningens hus. I de fall medel tillforts en fond for yttre underhall utan att det
ndrmare angivits i stadgarna hur dessa skall anvindas far anses gélla att de endast far
anvéndas for sitt indamal. De ir alltsé inte tillgédngliga for utdelning. De ar dérfor
enligt BFNs mening att hinfora till bundet eget kapital.
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Bokforingstidpunkt

Reservering respektive ianspraktagande av medel 1 fond &r transaktioner som endast
paverkar fordelningen av det egna kapitalet pa fritt och bundet kapital.
Resultatrikningen paverkas alltsd inte av dessa transaktioner. En annan sak &r att
underhallsutgiften ofta bokfors pa ett kostnadskonto.

Stadgarnas utformning dr av mycket stor betydelse for ndr bokforing skall ske. Enligt
punkt 4 skall bokforing ske ndr behorigt organ har fattat beslut att reservera eller ta i
ansprak medel i fonden och beslutet verkstills. Vilka beslut som dr nddvandiga for
att reservera och ta i ansprak medel i fonden beror pé bestimmelserna i BRL och
utformningen av stadgarna i den enskilda foreningen.

I det fall att stadgarna ar utformade sa att det kan berdknas vilket belopp som skall
reserveras torde nagot sérskilt ytterligare beslut av ett foreningsorgan inte vara
nodvindigt. Bokforingsatgidrden utgor i dessa fall 1 praktiken en omforing och
tidpunkten for bokforing styrs dé i realiteten av foreningens interna rutiner.
Stadgarna kan ségas motsvara det grundlaggande beslutet och bokforingen ett
verkstéllighetsbeslut.

Niér fonden tas i ansprak for atgérder som ligger inom de ramar som BRL och
stadgarna anger for fondens anvdndning torde styrelsen kunna fatta beslut om
ianspriktagande. Bokforing sker dven hér vid verkstdlligheten, dvs. i detta fall 1
samband med att utgifterna avseende underhallsatgérderna bokfors.

Detta uttalande har beslutats den 12 september 2003 av Bokforingsndmnden i
plenum.

Hans Edenhammar

ordférande
Anders Bengtsson
kanslichef



