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Uttalande om naringsverksamhet i bostadsrattsféreningar

ALLMANNA RAD (BFNAR 2002:13) /JUPPHAVT/

1. Detta allméanna rad skall tillampas av bostadsrattsforeningar enligt bostadsrétts-
lagen (1991:614)

2. En bostadsréttsforening bedriver normalt néringsverksamhet, oavsett om
foreningen vid sidan om upplatelse till medlemmarna hyr ut bostader och lokaler
till andra hyrestagare eller ej. Det innebér att bostadsréttsféreningar, under
forutsattning att 6vriga villkor ar uppfyllda, omfattas av bestdammelserna i 2 kap.
1 § andra stycket p. 1 arsredovisningslagen (1995:1554) om finansieringsanalys
och darmed dven 9 kap. 1 8 forsta stycket p. 1 och 8 kap. 3 § p. 2 om skyldighet
att lamna delarsrapport samt ge in arsredovisning och delarsrapport till
registreringsmyndigheten.

3. Detta allmanna rad trader i kraft den 1 januari 2003.

MOTIVERING
Fragan

Fran och med den forsta januari 2000 &r bostadsrattsforeningar skyldiga att avsluta
den l6pande bokforingen med en arsredovisning upprattad enligt bestaimmelserna i
arsredovisningslagen (1995:1554; ARL). Av ARL framgér att féretag som bedriver
naringsverksamhet och innehar tillgangar éver ett visst véarde aven skall lata en
finansieringsanalys inga i arsredovisningen samt lamna minst en delarsrapport for
rakenskapsaret. Med kravet pa finansieringsanalys och delarsrapport medfoljer dven
en skyldighet att offentliggora arsredovisning och delarsrapport genom att ge in
handlingarna till registreringsmyndigheten.

| detta allménna rad behandlas fragan om bostadsrattsforeningars verksamhet ar att
anse som naringsverksamhet och ddrmed omfattas av ARLs bestimmelser om
finansieringsanalys och delarsrapport.

Gallande ratt m.m.

Av 1 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) framgar att en bostadsrattsforening ar en
ekonomisk forening som har till &andamal att i foreningens hus upplata lagenheter
med bostadsrétt. En bostadsrattsférening skall vara registrerad.

Ekonomiska foreningar &r enligt 6 kap. 1 8 bokfdringslagen (1999:1078; BFL)

skyldiga att avsluta den I6pande bokféringen med en arsredovisning. Ars-
redovisningen skall upprattas i enlighet med bestammelserna i ARL.
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Av 2 kap. 1 § andra stycket och 9 kap. 1 § forsta stycket p. 1 ARL foljer att en
finansieringsanalys skall inga i arsredovisningen samt att minst en delarsrapport skall
lamnas for rakenskapsaret om foljande forutsattningar ar uppfyllda:

- foreningen bedriver naringsverksamhet och nettovardet av tillgangarna i
foreningen enligt balansrakningarna for de tva senaste rakenskapsaren 6verstiger
ett gransbelopp som motsvarar 1 000 ganger det prisbasbelopp som géllde under
den sista manaden av respektive rakenskapsar, eller

- antalet anstallda i foreningen under de tva senaste rakenskapsaren i medeltal
Overstigit 200.

Vad som faller in under begreppet naringsverksamhet utvecklas narmare i
kommentaren till 2 kap. 6 § BFL.

”Uttrycket "nédringsverksamhet” &r avsett att ha vasentligen den innebdrd som
motsvarar begreppet néringsidkare” i hittills géllande ratt. Begreppet skall fattas
i vidstrackt mening, sdsom &r fallet i t.ex. konsumentkoplagen (1990:932). Det
innebér att naringsverksamhet skall anses omfatta all verksamhet som ar av
ekonomisk natur och av sadan karaktar att den kan betecknas som yrkesmassig
(se prop. 1989/90:89 s. 60). Till naringsverksamhet raknas darmed ocksa sadan
verksamhet som bedrivs av advokater, arkitekter, fotografer m.fl. Verksamhetens
omfattning har inte ndgon avgorande betydelse for bokforingsskyldigheten. En
hantverkare som driver sin verksamhet i liten skala blir anda bokféringsskyldig,
om det yrkesméssiga momentet ar uppfylit”.

Av kommentaren framgar &ven att ledning ofta kan hamtas fran hur verksamheten
bedéms skatteméassigt. Bedoms verksamheten skatteréattsligt vara naringsverksamhet
ar den normalt bokforingspliktig naringsverksamhet dven enligt BFL.

Av prop. 1989/90:89 till konsumentkdplagen framgar att det inte kravs att
verksamheten drivs i vinstsyfte for att anses som yrkesmassigt bedriven.

I RA 2001 not. 15 har frdgan om ett bilkooperativ som var registrerat som ekonomisk
forening skulle anses bedriva ndringsverksamhet enligt 21 § kommunalskattelagen
(1928:370) provats. Foreningens syfte var att gemensamt dga bilar som stod till
medlemmarnas férfogande. Bilarna hyrdes ut till sjdlvkostnadspris och enbart
medlemmar och deras familjer var beréttigade att hyra bilarna. Verksamheten
beddmdes vara néringsverksamhet med f6ljande motivering:

"Det far anses ligga i sakens natur att en ekonomisk verksamhet, som &r sa affarsméassigt organiserad
att verksamheten i det hanseendet grundar rétt till registrering som ekonomisk forening, ar hanforlig
till sddan naringsverksamhet om inte alldeles sarskilda omstandigheter foreligger.”

Beddmning

Enligt ARLs bestammelser skall finansieringsanalys och deldrsrapport uppréttas av
foretag som bedriver naringsverksamhet och dar nettovardet av tillgangarna enligt
balansrakningarna for de tva senaste rakenskapsaren overstiger ett gransbelopp som
motsvarar 1 000 prisbasbelopp. | bostadsrattsforeningar uppnas ofta gransbeloppet pa
grund av de varden som fastigheter i allmanhet representerar. Den avgoérande fragan
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for om finansieringsanalys och delarsrapport skall upprattas blir da om féreningen
bedriver naringsverksamhet eller ej.

Som framgar av forarbetena till BFL skall begreppet fattas i vidstrackt mening och
omfatta all verksamhet som ar av ekonomisk natur och av sadan karaktar att den kan
betecknas som yrkesmassig. Verksamheten behover inte bedrivas i vinstsyfte.

I RA 2001 not. 15 provas det skatterattsliga naringsverksamhetsbegreppet. Eftersom
det skatterattsliga begreppet ar ndgot snavare an det civilrattsliga kan den skatteratts-
liga bedomningen enligt forarbetena till BFL &ven vara till ledning vid bedémningen
om naringsverksamhet skall anses bedriven enligt BFL. Den verksamhet som
beddms i RA 2001 not. 15 uppvisar stora likheter med den verksamhet som bedrivs i
bostadsrattsforeningar, dvs. en tillgang agd av en ekonomisk forening far mot
ersattning (motsvarande sjélvkostnad) disponeras av de egna medlemmarna. Den
bedémda verksamheten drivs utan vinstsyfte och féreningen har inga andra
hyrestagare an de egna medlemmarna.

Verksamheten beddéms vara naringsverksamhet enbart pa den grunden att verksam-
heten som sadan uppfyller kriterierna for att bilda en ekonomisk forening. | dvrigt
gors ingen prévning av den bedrivna verksamheten. Huruvida andra hyrestagare an
de egna medlemmarna forekommer saknar saledes betydelse.

Det innebar enligt BFNs beddmning att bostadsrattsforeningar som huvudregel far
anses bedriva néringsverksamhet. Endast i mycket speciella fall bér en motsatt
bedémning goras. Det kan t.ex. galla en forening som ar i ett uppbyggnadsskede och
annu inte har férvarvat nagon fastighet.

Bostadsrattsforeningar omfattas darfor av 2 kap. 1 § andra stycket p. 1 samt 9 kap. 1
§ forsta stycket p. 1 ARL och skall om évriga forutsattningar ar uppfyllda lata en
finansieringsanalys inga i arsredovisningen samt lamna minst en deldrsrapport for
rakenskapsaret. Sadana foreningar skall dven i enlighet med 8 kap. 3 § p. 2
offentliggora arsredovisning och delarsrapport genom att ge in dem till Patent- och
registreringsverket.

Detta uttalande har beslutats den 2 december 2002 av Bokforingsndmnden i plenum.

Hans Edenhammar
ordférande Anders Bengtsson
kanslichef
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