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Dnr 2022:51

Bilaga till remissbrev med sammanstéallning av
namndens forslag med motivering

Bakgrund

Nya bestammelser om informationsinnehallet i bostadsrattsforeningars
arsredovisning galler sedan arsskiftet 2022/2023 genom SFS 2022:1028. De
ska tillampas forsta gangen for det rakenskapsar som inleds narmast efter
utgangen av ar 2022. Lagandringarna forutsatter i vissa delar kompletterande
normgivning fran BFN.

BFN beslutade den 17 februari 2023 att remittera ett forslag pa andringar i
Bokforingsnamndens allmanna rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i
mindre foretag med tillhérande vagledning, K2 (Dnr 2023:33). Forslaget
innebdr att bostadsrattsféreningar ska tillampa Bokféringsndmndens
allmanna rad (BFNAR 2012:1) Arsredovisning och koncernredovisning,
K3, i stallet for K2. Remisstiden gar ut den 2 oktober 2023. Forslaget i
remissen har paverkat inriktningen nar namnden nu presenterar ett forslag
till kompletterande normgivning med anledning av de beslutade
lagandringarna for bostadsrattsféreningar.

Det nu remitterade forslaget ar i linje med ovan ndmnda remiss och innebér
att Bokforingsnamndens allmanna rad (BFNAR 2012:1) om arsredovisning
och koncernredovisning, K3, kompletteras med ett nytt kapitel som ska
tillampas av bostadsrattsforeningar. Kapitlet far nummer 38. | kapitlet
samlar namnden samtliga allméanna rad och kommentarer som endast galler
for bostadsrattsforeningar.

Den slutliga utformningen och hur de allménna raden publiceras ar som
framgar ovan aven beroende av remissutfallet nar det géller 6versynen av
K2. De allmanna raden och kommentarerna i forslaget kan alltsa komma att
publiceras pa annat satt, till exempel som fristaende allmanna rad med
tillhérande vagledning. De allmanna raden ska tillampas av alla
bostadsrattsforeningar.

Flera av de allméanna raden och kommentarerna finns redan i K3 och de
flyttas genom forslaget till kapitel 38. De befintliga allmanna raden som
flyttas till kapitel 38 kommer att utga ur de kapitel dar de finns idag.
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| vissa delar ar forslaget baserat pa befintliga allméanna rad och kommentarer
i K2. Det ar allmanna rad och kommentarer som, enligt forslaget i ovan
namnda remiss, utmonstras ur K2.

Som namnts ovan &r den slutliga utformningen och hur de allménna raden
publiceras &ven beroende av remissutfallet ndr det géller 6versynen av K2.
Dessutom kommer det finnas bostadsrattsféreningar som tillampar K2 nar
de nya bestammelserna i arsredovisningslagen ska tillampas forsta gangen.
Det innebér att namnden &ven kan komma att besluta om allméanna rad for
bostadsrattsforeningar som tillampar K2. Formen for hur de allménna raden
som ska tillampas av de bostadsrattsféreningar som tillampar K2 &r inte
beslutat. De allméanna raden kommer dock vara baserade pa de allménna rad
som foreslas i denna remiss.

Redovisning av forslaget

Genom andringarna i arsredovisningslagen har det inforts en bestammelse
om att i arsredovisningen for en bostadsrattsférening ska det inga en
kassaflddesanalys. Vidare kréavs att en bostadsréttsforening ska lamna
upplysningar i forvaltningsberattelsen om sadana nyckeltal som kan
underlatta forstaelsen av foéreningens verksamhet, stallning och resultat,
daribland

1. arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt,
2. skuldsattning per kvadratmeter,

3. sparande per kvadratmeter,

4. rantekanslighet, och

5. energikostnad per kvadratmeter.

Om verksamhetens resultat innebdr en forlust ska bostadsrattsforeningen
ocksa lamna en upplysning om vad forlusten innebér for féreningens
mojlighet att finansiera sina framtida ekonomiska ataganden.

Enligt uttalanden i propositionen bor BFN ta fram kompletterande
vagledning for bostadsrattsforeningarnas upplysningsskyldighet. Innehallet i
respektive nyckeltal ska fyllas ut och kompletteras av god redovisningssed
samt att ytterligare nyckeltal som kan vara av intresse kan anvéndas.

Det remitterade forslaget utgar huvudsakligen fran forarbetsuttalanden i
prop. 2021/22:171.

I det nu remitterade forslaget presenteras samtliga allmanna rad och
kommentarer i ett nytt kapitel i K3. Kapitlet far nummer 38. Vissa av de
allmanna raden och kommentarerna som presenteras i forslaget kan enligt
ovan komma att beslutas som separata allmanna rad med tillhérande
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vagledning som ska tillampas av bostadsrattsforeningar som tillampar K2.
Det materiella innehéllet i de allméanna raden kommer dock att vara
detsamma.

Kapitel 38 struktureras pa samma satt som kapitel 36 och 37 i K3 som
innehaller sérskilda regler for bland annat stiftelser respektive ideella
foreningar.

Nedan foljer en redogorelse for ett urval av forslagen.

Punkt 38.2

Punkten avser tillimpningen av 6 kap. 1 § andra stycket 1 ARL. | punkten
anges att foreningen ska lamna foljande upplysningar.

Om foreningen ar eller inte &r privatbostadsforetag enligt
inkomstskattelagen (1999:1229), om féreningen innehar marken med
tomtratt eller med &ganderdatt, om foreningens fastighet eller tomtratt har del
i en samfallighet och om foreningen har en aktuell underhallsplan eller inte.

Om foreningen innehar marken med tomtratt bor upplysning lamnas for hur
lang tid tomtratten galler. Upplysningen ska dven innehalla uppgift om nar
avgaldsperioden gar ut och ska omforhandlas.

Bostadsrattsforeningar som tillampar K2 ska lamna de tva forstnamnda
upplysningarna enligt nuvarande regler i K2, se punkt 5.9 och kommentaren
narmast fore punkten 5.9. Namnden anser att upplysningen ska lamnas aven
av bostadsrattsforeningar som tillampar K3.

Punkten innebér en utékad upplysningsskyldighet jamfért med dagens
regler.

Punkt 38.3 och 38.4

I punkt 38.3 anges vilka ytterligare nyckeltal en bostadsrattsforening ska
lamna upplysning om. BFN foreslar att foljande nyckeltal ska lamnas.

a) nettoomséttning,

b) soliditet (eget kapital i procent av balansomslutning),

c) arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt - fordelat pa
bostader och lokaler,

d) skuldsattning per kvadratmeter upplaten med bostadsréatt, och

e) arsavgifternas andel i procent av de totala intakterna.

Upplysning om nettoomsattning och soliditet ska i dagslédget lamnas av
bostadsréattsforeningar som tillampar K2. Namnden anser att upplysningen
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ska lamnas aven av bostadsréattsforeningar som tillampar K3. Ett foretag
som tillampar K2 ska dven Iamna upplysning om resultat efter finansiella
poster, se punkt 5.5 forsta stycket. Nagot motsvarande krav pa upplysning
for bostadsrattsforeningar foreslas inte av namnden.

I punkt 38.4 anges att de nyckeltal som bostadsrattsforeningen ska lamna
enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket arsredovisningslagen (1995:1554) och
enligt punkt 38.3 ska lamnas for rakenskapsaret och de tre féregaende aren.

Ndagon motsvarande regel som i punkt 38.4 om flerarsoversikt finns inte i
K3. Daremot finns en kommentar om detta i kapitel 3 under rubriken
Rattvisande oversikt 6ver utvecklingen. BFN foreslar att flerarsoversikt ska
regleras i allmant rad for bostadsrattsforeningar. 1 K2 finns en motsvarighet
I punkt 5.5 forsta stycket.

Punkterna innebdr en utdkad upplysningsskyldighet jamfort med dagens
regler.

Efter punkterna kompletteras vagledningen med rubriker pa rubrikniva 5
och kommentarer om vilken information nyckeltalen ska innehalla.

Punkterna innebér en utdkad upplysningsskyldighet jamfort med dagens
regler.

Arsavgift

Punkt 38.5

| punkten anges att med arsavgift avses arsavgift enligt bostadsrattslagen
(1991:614), BrL.

For att nyckeltalen ska bli jamférbara behdver det anges vad som omfattas
av begreppet arsavgift. | forfattningskommentaren anges till exempel att det
ar de totala arsavgifterna som ska divideras med den totala ytan upplaten
med bostadsrétt, se a prop. s. 108. Enligt BFN:s beddmning bor begreppet
arsavgift vara detsamma som foljer av 7 kap. 14 § forsta och andra styckena
BrL. Nagon definition av begreppet arsavgift finns inte i bestammelserna,
daremot framgar av forfattningskommentaren till bostadsréattslagen vad som
ska inga i arsavgiften.

I andra stycket i kommentaren till punkt 38.5 fortydligas att avgifter for
tjanster som en medlem kan valja som tillval inte ingar i arsavgiften. |
kommentaren ar “vilja som tillval” kursiv for att forstarka att det ar frivilligt
val.
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7 kap. 14 § forsta — tredje stycke BrL har féljande lydelse.

Varje medlem ska betala en avgift till bostadsrattsforeningen i form av en insats
nar bostadsratt upplats till honom eller henne. Féreningen har dessutom ratt att ta ut
en arsavgift for den I6pande verksamheten samt, om det anges i stadgarna,
upplatelseavgift, 6verlatelseavgift, pantséttningsavgift och avgift for
andrahandsupplatelse.

Om en kostnad som hanfor sig till uppvarmning eller nedkylning av medlemmens
lagenhet eller dess forseende med varmvatten eller elektrisk strom kan paforas
medlemmen efter individuell matning, ska berdkningen av arsavgiften, till den del
avgiften avser ersattning for sadan kostnad, ta sin utgangspunkt i den uppmatta
forbrukningen.

En beslutad insats kan andras enligt 9 kap. 13 och 16 8§8. Foreningen far i 6vrigt
inte ta ut sarskilda avgifter for atgarder som foreningen ska vidta med anledning av
denna lag eller ndgon annan forfattning.

Arsavgift per kvadratmeter uppléten med bostadsrétt

BFN foreslar endast en kommentar avseende hur arsavgift per kvadratmeter
upplaten med bostadsratt beraknas och ett exempel. Lagtexten &r i denna del
tydlig och det framgar av forfattningskommentaren att de totala
arsavgifterna ska divideras med den totala ytan upplaten med bostadsrétt, se
a. prop. s. 108.

Punkterna 38.6 — 38.9

Punkterna innehaller anvisningar om hur nyckeltalen ska beréknas. |
forfattningskommentaren anges vilka utgangspunkter som bor gélla for att
berékna de olika nyckeltalen. BFN:s forslag till definitionerna i punkterna
38.6 (skuldsattning per kvadratmeter) och 38.9 (energikostnaden per
kvadratmeter) foljer vad som anges i forfattningskommentaren, se a prop. s.
108.

Till samtliga punkter finns det kompletterande kommentarer och
forklarande exempel.

Upplysning om forlust

Under rubriken Upplysning om forlust aterges lagtexten i 6 kap. 3 a § andra
stycket ARL. Darefter foljer en kommentar med exempel pa vad som avses
med ekonomiska ataganden och vad upplysningen ska innehalla for
information.

Kommentaren baseras pa vad som anges i forfattningskommentaren
angaende vad upplysningen ska innehalla for information, se a. prop. s. 109.
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Balansrakning
Tillgangar

Under rubriken Balansrakning och underrubriken Tillgangar foreslar BFN
en kommentar om att fordran pa insats eller upplatelseavgift i en
bostadsrattsforening inte far tas upp som tillgang med hanvisning till 3 kap.
6§ ARL.

I K3 finns lagtexten dér detta anges i kapitel 4 under rubriken Redovisning i
juridisk person. Kommentaren i kapitel 38 &r endast en erinran om vad som
anges i ARL.

Anlaggningstillgangar

Punkt 38.10

| punkten anges att nér bostadsrattsforeningens byggnader som innehas for
bostadsandamal delas upp pa betydande komponenter enligt punkt 17.4 ska
de delar av byggnaden som inte omfattas av foreningens underhallsansvar
hanforas till byggnadens stomme, om de inte redovisas som separata
komponenter.

Dérefter foljer en forklarande kommentar att en materiell
anlaggningstillgang med betydande komponenter ska delas upp pa dessa om
skillnaden i forbrukningen mellan komponenterna forvéntas vara vasentlig
m.m.

| tredje stycket finns en forklarande text om indelning i komponenter.
Kommentaren &r ny och det kan finnas anledning att 1&gga in kommentaren
I kapitel 17 i stallet for i kapitel 38.

Kortfristiga placeringar

Under rubriken Kortfristiga placeringar anges i kommentar att en
bostadsrattsférenings innehav av en ldgenhet med bostadsratt i den egna
foreningen redovisas som kortfristig placering eftersom féreningen enligt
BrL ar skyldig att 6verlata bostadsratten sa snart det kan ske.

Kommentaren ar baserad pa bestammelsen i 6 kap. 11 forsta stycket BrL om
att en bostadsratt som 6vergatt till bostadsrattsforeningen, ska 6verlatas sa
snart det kan ske utan forlust, om inte féreningen pa en foreningsstamma
beslutar att bostadsrétten skall upphdra.
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Eget kapital

Under rubriken Eget kapital aterges lagtexten i 3 kap 6 § och 3 kap. 10b §
ARL.

Efter lagtexten foljer ett exempel som utgar fran samma férhallanden som
exempel 15 a i K2,

Punkt 38.11

| punkten anges att medel reserverade for framtida fastighetsunderhall i
enlighet med 9 kap. 5 § forsta stycket 7 BrL ska redovisas i egen post under
rubriken Bundet eget kapital i balansréakningen.

Punkten motsvarar nuvarande punkt 4.14 i K3. |1 K2 finns en motsvarande
regel i punkt 4.16 om redovisning av eget kapital i balansrakningen.

Punkt 38.12

| punkten anges att reservering av medel for framtida fastighetsunderhall i
enlighet med 9 kap. 5 8 forsta stycket 7 BrL ska redovisas som en omforing
fran fritt till bundet eget kapital nar behorigt organ har fattat beslut om att
reservering ska goras och beslutet verkstalls. | andra stycket i punkten anges
att anvandning av medel enligt forsta stycket ska redovisas som en omforing
fran bundet till fritt eget kapital nar behorigt organ har fattat beslut om att ta
fonden i ansprak och beslutet verkstalls

Punkten motsvarar nuvarande punkt 6.7 i K3. I K2 finns motsvarande regler
I punkterna 15.10 och 15.11.

Under punkten finns en kommentar. Kommentaren motsvarar nuvarande
kommentar till punkt 6.7. Den avslutande meningen i kommentaren &r dock
fran K2.

Ovriga skulder

Under rubrikerna finns endast en kommentar om att inre reparations- och
underhallsfond i en bostadsrattsforening (skuld till medlemmar) redovisas
som 6vrig skuld. Motsvarande kommentar finns i K2.

Resultatrakningen

Nettoomsattning

Under rubriken Nettoomsattning finns endast en kommentar som anger att i
en bostadsrattsforening raknas arsavgifter och eventuella hyresintakter till

7(9)



B

BOKFORINGSNAMNDEN

primara intakter och ska darfor inga i nettoomséattningen. Motsvarande
kommentar finns aven under punkterna 38.3 och 38.4.

Forandring i eget kapital

Under rubriken finns endast en kommentar som anger att forandringar i eget
kapital ska specificeras i forvaltningsberattelsen eller i egen rakning enligt 6
kap. 2 § ARL. | punkt 6.3 anges vilka uppgifter specifikationen ska visa.

Exempel 5 d fran nuvarande K2 har, med viss justering av forutsattningarna,
lagts in i vagledningen. Aven om styrelsen kan ha méjlighet att sjalv besluta
om reservering till underhallsfonden liksom att ta medel i ansprak fran
underhallsfonden utgar exemplet fran att styrelsen i arsredovisningen for
foregaende ar lamnat forslag till resultatdisposition samt att stimman
beslutade i enlighet med styrelsens forslag.

Fréaga till remissinstanserna

Bor forutsattningarna i exemplet andras eller kompletteras pa nagot satt?

Kassaflodesanalys

Under rubriken aterges lagtexten i 2 kap. 1 § andra stycket ARL. Dérefter
foljer en kommentar om kassaflédesanalysen och dess syfte. Kommentaren
aterger uttalandena i propositionen om kassaflodesanalysen, se a. prop. s.
60. | kommentaren anges vidare att regler om kassaflédesanalys finns i
kapitel 7.

Namnden foreslar inga sarskilda regler for kassafldesanalys. En
bostadsrattsforening far sjalv valja vilken metod foreningen tillampar nar
kassaflodesanalysen upprattas.

Vigledningen innehaller tva exempel pa kassaflodesanalys. Exemplen tar
upp kassaflodesanalys upprattad bade med indirekt och direkt metod.
Exemplen har placerats sist i kapitlet under egen rubrik, dvs efter rubriken
Noter.

Noter

Punkt 38.13

I punkt 38.13 anges att upplysning ska lamnas i not om vilka intékter som
ingar i posten Nettoomséttning.
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Vasentliga handelser efter réakenskapsarets slut

Under rubriken finns en kommentar. Kommentaren aterger vad som anges i
5 kap. 22 § ARL. Dérefter anges att exempel pé viktiga férandringar i
verksamheten ar ingangna storre avtal och storre investeringar. For
bostadsrattsféreningar kan t.ex. stambyte vara en sadan storre investering
som det ska informeras om i forvaltningsberattelsen. Aven storre
avgiftsandringar kan omfattas.

Kommentaren finns i K2 kapitel 18 under rubriken Sarskilda regler for
ekonomiska féreningar.

Exempel

Under rubriken finns tva exempel pa kassaflodesanalys. Exemplen &r
upprattade enligt reglerna om kassaflodesanalys i K3 kapitel 7. Det forsta
exemplet tar upp kassaflodesanalys upprattad enligt indirekt metod. Det
andra exemplet tar upp kassaflodesanalys upprattad enligt direkt metod.
Exemplen utgar fran samma forutsattningar.
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