Bilaga 2

Dnr 2022:51

Kapitel 38 — Sarskilda regler for bostadsrattsforeningar
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Tillampningsomrade
38.1 Detta kapitel ska tillampas av foretag som ar bostadsréattsféreningar.

En bostadsrattsforening ska daven tillampa kapitel 1-35 om inte annat
framgar av detta kapitel.

En bostadsrattsforening &r en séarskild form av ekonomisk férening. En
bostadsrattsforening ska darfor tillampa de sérskilda bestammelser som finns
for ekonomiska foreningar i ARL och i det allméanna radet. Darutéver finns det
séarskilda bestammelser for bostadsrattsforeningar. Dessa bestammelser tas upp
i detta kapitel. Det galler framfor allt vilka upplysningar bostadsrattsforeningen
ska lamna i forvaltningsberéttelsen.

FoOrvaltningsberattelse

De gemensamma bestammelserna om innehallet i forvaltningsberéattelsen finns i
kapitel 3.

Viktiga forhallanden och vasentliga handelser

6 kap. 1 § andra stycket 1 ARL

Upplysningar ska dven lamnas om

1. sadana forhallanden som inte ska redovisas i balansrakningen, resultatrakningen eller
noterna, men som &r viktiga for beddmningen av utvecklingen av foretagets verksamhet,
stéllning och resultat,

———Lag (2016:947)

38.2 | en bostadsrattsférening avses med sadana férhallanden som ar viktiga
for bedomningen av utvecklingen av foretagets verksamhet, stallning
och resultat enligt 6 kap. 1 § andra stycket 1 arsredovisningslagen
(1995:1554)

a) om foreningen &r eller inte ar privatbostadsforetag enligt
inkomstskattelagen (1999:1229),

b) om foéreningen innehar marken med tomtratt eller med &ganderatt,

c) om foreningens fastighet eller tomtrétt har del i en samfallighet, och

d) om foreningen har eller inte har en aktuell underhallsplan.
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Om féreningen innehar marken med tomtratt ska upplysning l&mnas om
for hur lang tid tomtratten galler. Upplysningen ska dven innehélla
uppgift om nar avgaldsperioden gar ut och ska omforhandlas.

En bostadsrattsforening som &r ett privatbostadsforetag bendmns ofta akta
bostadsrattsforening. En férening som inte &r ett privatbostadsforetag bendmns
ofta odkta bostadsrattsforening.

Punktens forsta stycke d innebdr att styrelsen behdver ta stallning till om
underhallsplanen &r aktuell.

Rattvisande dversikt dver utvecklingen

Forvaltningsberattelsen ska enligt 6 kap. 1 § forsta stycket ARL innehéalla en
rattvisande Oversikt 6ver utvecklingen av foretagets verksamhet, stallning och
resultat. Darutdver ska bostadsrattsforeningar 1amna ytterligare upplysningar
enligt 6 kap. 3a § ARL.

6 kap. 3 a § forsta stycket ARL

En bostadsrattsforening ska i forvaltningsberattelsen dven lamna upplysningar om sadana
nyckeltal som kan underlatta forstaelsen av foreningens verksamhet, stallning och resultat,
déribland

1.arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsratt,

2.skuldséattning per kvadratmeter,

3.sparande per kvadratmeter,

4.rantekanslighet, och

5.energikostnad per kvadratmeter.
———Lag (2022:1028)

Nyckeltalet i 6 kap 3 a § forsta stycket 1 ARL ska beraknas per kvadratmeter
upplaten med bostadsratt. Nyckeltalen i punkterna 2, 3 och 5 ska daremot
berdknas per kvadratmeter. Nar det uttrycks pa detta satt inkluderas saval ytor
upplatna med bostadsratt som ytor upplatna med hyresratt. Gemensamma ytor
som foreningen inte tar ut avgift eller hyra for ska inte inga i berakningarna.
Det ar endast ytor i foreningens byggnader som ska inkluderas nédr berakningen
gors. Mark eller annan yta som inte ingar i byggnaderna ska inte inga.

| punkterna 38.5-38.9 anges hur de olika nyckeltalen ska beraknas.

38.3  En bostadsréttsforening ska, utdver de nyckeltal som ska l&mnas enligt
6 kap. 3 a § forsta stycket arsredovisningslagen (1995:1554), i
forvaltningsberattelsen aven lamna upplysningar om
a) nettoomsattning,

b) soliditet (eget kapital i procent av balansomslutning),
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c) arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsratt fordelad pa
bostader och lokaler,

d) skuldsattning per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt, och

e) arsavgifternas andel i procent av de totala intakterna.

38.4 De nyckeltal som bostadsréattsforeningen ska lamna enligt 6 kap. 3a 8
forsta stycket arsredovisningslagen (1995:1554) och punkt 38.3 ska
lamnas for rakenskapsaret och de tre féregaende aren.

Nyckeltalen kan presenteras i tabellform. Definitioner eller forklaringar till
nyckeltalen kan presenteras i anslutning till nyckeltalen.

Nettoomsattning

Enligt punkt 38.3 a ska féreningen ldmna upplysning om nettoomséttningen.
Nettoomsattningen avser intakter fran salda varor och utférda tjanster som ingar
i den normala verksamheten med avdrag for rena intaktsreduktioner som
rabatter m.m., se 1 kap. 3 § forsta stycket 3 ARL. | en bostadsrattsférening
raknas arsavgifter och eventuella hyresintakter till priméra intakter och ska
darfor ingd i nettoomsattningen.

Nettoomsattning far anges i tusental kronor dven om resultatrakning och
balansrékning anges i hela kronor.
Soliditet

Enligt punkt 38.3 b ska foreningen lamna upplysning om soliditeten. Soliditet
ar eget kapital i procent av balansomslutning. Om féreningen har obeskattade
reserver ska eget kapital justeras sa att egetkapitalandelen som ingar i
obeskattade reserver raknas med i eget kapital.

Soliditeten far avrundas till helt procenttal.

Nyckeltalen arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsratt

Bostadsrattsforeningen ska lamna upplysning om arsavgift per kvadratmeter
uppléten med bostadsratt enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 1 ARL. Enligt punkt
38.3 ¢ ska upplysningen aven lamnas fordelad pa bostader och lokaler.
Upplysningarna kan ldmnas i anslutning till varandra.

Om foreningen inte upplater lokaler med bostadsréatt kan en kommentar om
detta ersétta upplysningen enligt punkt 38.3 c.

Nyckeltalen om skuldsattning

Med skuldséattning avses rantebérande skulder till kreditinstitut.
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Upplysning om skuldsattning per kvadratmeter ska lamnas enligt 6 kap. 3 a §
forsta stycket 2 ARL. Bestammelsen géller bade ytor som féreningen uppléter
med bostadsratt och hyresratt. Enligt punkt 38.3 d ska upplysning dven Idmnas
om skuldsattning per kvadratmeter upplaten med bostadsratt. Upplysningarna
kan l&mnas i anslutning till varandra.

Om fdreningen endast upplater ytor med bostadsratt kan en kommentar om
detta ersétta upplysningen enligt punkt 38.3 d.

Arsavgifternas andel i procent av de totala intakterna

Nyckeltalet arsavgifternas andel i procent av de totala intékterna visar hur stor
del av foreningens totala intékter som bestar av arsavgifter for ytor upplatna
med bostadsrétt.

Arsavgift

38.5 Med arsavgift avses arsavgift enligt bostadsrattslagen (1991:614).

Vad som avses med arsavgift har betydelse vid berdkningen av vissa av de
nyckeltal som en bostadsrattsforening ska lamna upplysningar om.

Aven den del av avgiften som tas ut baserat pa individuella matningar av
forbrukning ingdr i arsavgiften. Det kan till exempel vara avgift for taickande av
kostnad for uppvarmning, elanvandning och vattenférbrukning.

Avgifter for tjanster som en medlem kan valja som tillval ingar inte i
arsavgiften. Exempel pa sadana tillval & abonnemang for tv, bredband och
telefoni och upplatelse av parkeringsplats som inte ingar i bostadsratten.

Arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt

Upplysningen om nyckeltalet arsavgift per kvadratmeter upplaten med
bostadsratt enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 1 ARL ska berdknas genom att
arsavgifterna divideras med ytan upplaten med bostadsratt i féreningen.

| yta upplaten med bostadsrétt ingar dven yta for annat an bostadsandamal, t.ex.
for kontor, butik eller garage. Yta for lokaler m.m. upplatna med hyresréatt ska
inte inga.

Arsavgift per kvadratmeter uppléten med bostadsratt beraknas enligt féljande.

Arsavgifter inklusive driftskostnader som debiteras medlemmarna efter
forbrukning / yta upplaten med bostadsratt.
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Exempel

Arsavgift tas ut for bostadsratterna enligt faststéllda belopp med 7 500 000
kronor. Dessutom tillkommer avgift efter forbrukning for varmvatten med
250 000 kronor samt tillvalsavgifter med 40 000 kr for internetanslutning.
Foreningen hyr aven ut parkeringsplatser till foreningens medlemmar. Dessa
intakter uppgar till 1 250 000 kronor.

| féreningens byggnad uppgar ytan som upplats med bostadsratt till 12 500
kvadratmeter. Parkeringsplatserna ar inte upplatna med bostadsratt.

Av de ovan angivna avgifterna ska arsavgift for bostadsratter och avgift for
varmvatten inga vid berakningen av arsavgift per kvadratmeter. Avgifter for
internetanslutning och parkeringsplatser ska inte inga. Arsavgift per
kvadratmeter blir i exemplet 620 kronor per kvadratmeter.

Arsavgifter 7 750 000 kronor — 620 Kr/kvm
Yta upplaten med 12 500 kvadratmeter
bostadsratt

Skuldsattning per kvadratmeter

38.6  Upplysningen om nyckeltalet skuldsattning per kvadratmeter enligt 6
kap. 3 a § forsta stycket 2 arsredovisningslagen (1995:1554) ska
berdknas genom att de rantebarande skulderna divideras med summan
av ytan upplaten med bostadsrétt eller hyresratt.

Skuldsattning per kvadratmeter ska berdaknas for ytor som féreningen tar ut
avgift eller hyra for. | ytan ingar utéver yta upplaten med bostadsratt &ven ytor
som upplats med hyresratt. | denna yta ingar till exempel lokaler som upplats
med hyresratt, men dven andra ytor som foreningen upplater mot hyra. Exempel
pa sadana ytor ar fristaende forradsutrymmen och garageplatser som inte ingar i
bostadsratten. I de fall bostadsrattsféreningen upplater parkeringsplatser i
foreningens garage far, av forenklingsskal, garagets totala yta inga i
berdkningen av skuldsattning per kvadratmeter. Kérytor behdver inte skiljas ut
och raknas av.

Skuldséattning per kvadratmeter berdknas enligt foljande.

De rantebarande skulderna / ytan upplaten med bostadsratt och hyresrétt.

Exempel

Foreningens lan uppgar till 100 miljoner kronor, ytor upplatna med bostadsratt
uppgar till 12 500 kvadratmeter dessutom upplater féreningen parkeringsplatser
i foreningens garage och lokaler med hyresrétt. Lokalytan uppgar till 300
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kvadratmeter. Garaget har en yta om 2 000 kvadratmeter. Av forenklingsskal
gors inte skillnad pa yta for parkeringsruta och korytor.

| foreningen uppgar skuldsattning per kvadratmeter till 6 757 kr/kvm.

Foreningens lan 100 000 000 kronor — 6 757 kr/kvm
Lokal- och bostadsyta 14 800 kvadratmeter

upplaten med bostadsratt

och hyresrétt

Av punkt 38.3 framgar att upplysning ska ldamnas aven fér skuldsattning per
kvadratmeter yta upplaten med bostadsratt. Skuldsattning per kvadratmeter
upplaten med bostadsratt uppgar till 8 000 kr/kvm.

Foreningens lan 100 000 000 kronor
Lokal- och bostadsyta 12 500 kvadratmeter
upplaten med bostadsratt

=8 000 kr/kvm

Sparande per kvadratmeter

38.7  Upplysningen om nyckeltalet sparande per kvadratmeter enligt
6 kap. 3 a § forsta stycket 3 arsredovisningslagen (1995:1554) ska
berdknas genom att justerat resultat divideras med ytan upplaten med
bostadsratt eller hyresratt.

Med justerat resultat enligt forsta stycket avses summan av arets
resultat, arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets
kostnad for planerat underhall.

Intékter eller kostnader som ar véasentliga och som inte &r en del av den
normala verksamheten ska dras av respektive laggas till justerat
resultat vid berékningen enligt forsta stycket.

Syftet med nyckeltalet ar att visa vilket utrymme som finns att klara ett
langsiktigt genomsnittligt planerat underhall. Med kostnadsfort planerat
underhall avses underhall som foreningen utfort i enlighet med foreningens
underhallsplan och som redovisas i resultatrakningen.

Intékter och kostnader som &r vasentliga och som inte ar en del av den normala
verksamheten kan vara av olika slag. Ett exempel &r nedskrivningar och
laneeftergifter. Aven sédana poster ska aterlaggas eftersom det annars inte ger
en rattvisande bild av sparandet.
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| ytan ingar ut6ver yta upplaten med bostadsratt aven ytor som upplats med
hyresratt. | denna yta ingar till exempel lokaler som upplats med hyresratt, men
aven andra ytor som foreningen upplater mot hyra. Exempel pa sadana ytor ar
fristaende forradsutrymmen och garageplatser som inte ingar i bostadsratten.

Justerat resultat beréknas enligt foljande.

Avrets resultat + arets avskrivningar +arets utrangeringar + kostnadsfort planerat
underhall

Exempel

Av resultatrakningen framgar att arets resultat uppgar till 1 700 000 kronor.
Avskrivningar uppgar till 4 miljoner kronor och planerat underhall uppgar till
1 350 000 kronor. Féreningen har inte gjort nagra utrangeringar under aret.
Foreningens yta upplaten med bostadsratt uppgar till 12 500 kvadratmeter.
Foreningen upplater inga ytor med hyresrétt.

Sparande per kvadratmeter uppgar till 564 kronor.

Avrets resultat 1 700 000

Arets avskrivningar + 4000 000

Kostnadsfort planerat underhall + 1 350 000

Justerat resultat 7 050 000

Justerat resultat 7050 000 kronor  _ 564 kr/kvm
Yta upplaten med bostadsratt och 12 500 kvadratmeter

hyresratt

Rantekanslighet

38.8  Upplysningen om nyckeltalet rantekénslighet enligt 6 kap. 3 a § forsta
stycket 4 arsredovisningslagen (1995:1554) ska beréknas genom att en
procent av bostadsrattsforeningens rantebarande skulder divideras med
foreningens intakter fran arsavgifter under rakenskapsaret.

Syftet med nyckeltalet réntekanslighet ar att visa hur mycket avgifterna kan
behdva hojas vid dkade rantekostnader. Genom att dividera féreningens
rantebarande skulder multiplicerat med en procentenhet med féreningens
intakter fran arsavgifter far foreningen ett nyckeltal som visar hur manga
procent som arsavgifterna kan behova héjas om rantan stiger med en
procentenhet.

Exempel

Foreningens 1&n uppgar till 200 000 000 kronor. Arsavgift tas ut for
bostadsratterna enligt faststéllda belopp med 7 500 000 kronor. Dessutom
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tillkommer arsavgift efter forbrukning for varmvatten med 250 000 kronor samt
tillvalsavgifter med 40 000 kr for internetanslutning. Foreningen hyr ut
parkeringsplatser till foreningens medlemmar. Dessa intakter uppgar till

1 250 000 kronor. Foreningen hyr dven ut lokaler. Intékt fran lokalhyra uppgar
till 750 000 kr.

Sammanlagt uppgar arsavgifterna till 7 750 000 kr. Intakter for
internetanslutning, parkeringsplatser och upplatelse av lokaler ingar inte i
arsavgifterna.

Om réntan stiger med en procentenhet kommer foreningens utgifter 6ka med
1000 000 kronor (100 000 000 x 0,01= 1000 000). Rantekénsligheten bestdams
genom att dividera utgiftsokningen med foreningens arsavgifter om 7 750 000
kronor. Réntekansligheten ar 13 (12,90) procent.

Utgiftsokning vid en
procentenhets hojd ranta 1000000 —q 12903226
Arsavgifter 7 750 000

Energikostnad per kvadratmeter

38.9  Upplysningen om nyckeltalet energikostnad per kvadratmeter enligt
6 kap. 3 a § forsta stycket 5 arsredovisningslagen (1995:1554) ska
berdknas genom att bostadsrattsforeningens kostnad for uppvarmning, el
och vatten divideras med ytan upplaten med bostadsratt eller hyresritt.

Om bostadsréattsforeningen vidaredebiterar kostnader av dessa slag efter
individuell matning ska upplysning lamnas om beloppet som
vidaredebiteras.

Nyckeltalet for energikostnader ska inkludera samtliga i punkten uppraknade
kostnader. Aven kostnader som vidaredebiteras ska inga.

| ytan ingar ut6ver yta upplaten med bostadsratt dven ytor som upplats med
hyresratt. | denna yta ingar till exempel lokaler som upplats med hyresratt, men
aven andra ytor som foreningen upplater mot hyra. Exempel pa sadana ytor &r
fristaende forradsutrymmen och garageplatser som inte ingar i bostadsratten.

Upplysning om forlust

6 kap. 3 a § andra stycket ARL

Om verksamhetens resultat innebar en forlust ska bostadsrattsforeningen ocksa lamna en
upplysning om vad forlusten innebdr for féreningens méjlighet att finansiera sina framtida
ekonomiska ataganden. Lag (2022:1028)
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Med ekonomiska ataganden avses t.ex. rantor pa foreningens lan,
tomtrattsavgalder och underhall av féreningens byggnader.

| upplysningen enligt 6 kap. 3 a § andra stycket ARL ska foreningen ange pa
vilket satt finansiering ska ske. Det kan t.ex. vara genom avgiftshdjningar,
genom att hyresratter som blir lediga upplats med bostadsratt eller genom
upptagande av nya lan. Om utgifterna for nya lan innebér att avgifterna kan
komma att hojas ska det anges.

Upplysningsskyldigheten omfattar sadana ekonomiska ataganden som rimligen
kan forutses, t.ex. att rantorna for foreningens lan kan komma att hojas nar
bindningstiden for nuvarande lan loper ut eller att tomtrattsavgalderna kan
komma att hojas efter utgangen av den pagaende avgéldsperioden.

Vilket framtida underhall som &r aktuellt i en forening kan t.ex. framga av den
tekniska underhallsplanen enligt bostadsrattslagen (1991:614).

Om fdreningen har underskott nagot enstaka ar, som inte paverkar foreningens
mojligheter till 1angsiktig finansiering av sina ataganden, bor i allmanhet en
kortfattad information om att forlusten inte paverkar foreningens mojlighet att
finansiera sina framtida ekonomiska ataganden racka. Ju storre underskott och
ju fler ar i foljd som féreningen gatt med underskott, desto hogre krav stalls pa
informationen.

Balansrakning
Tillgangar

Fordran pa insats eller upplatelseavgift i en bostadsrattsforening far inte tas upp
som tillgang, se 3 kap. 6 § ARL.

Anlaggningstillgangar

Materiella och immateriella anlaggningstillgangar som en bostadsrattsférening
innehar redovisas enligt kapitel 17 och 18.

38.10 Nar bostadsrattsforeningens byggnader som innehas for bostadsandamal
delas upp pa betydande komponenter enligt punkt 17.4 ska de delar av
byggnaden som inte omfattas av féreningens underhallsansvar hanforas
till byggnadens stomme, om de inte redovisas som separata
komponenter.

Enligt punkt 17.4 ska en materiell anlaggningstillgang med betydande kom-
ponenter delas upp pa dessa om skillnaden i férbrukningen mellan
komponenterna forvantas vara vasentlig. Ett exempel pa en materiell
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anlaggningstillgang som har betydande komponenter som férbrukas vésentligt
olika &r en fastighet. | en fastighet med tillnérande byggnad &r mark en sadan
komponent som ska sérskiljas. Aven byggnaden har normalt ett flertal
betydande komponenter sdsom stomme, stammar, fasad, tak och liknande.
Dessa komponenter har vanligtvis véasentligt olika nyttjandeperioder och byts
darfor ut med olika tidsintervall i takt med sin forbrukning.

Nyttjandeperioden definieras i punkt 17.16 a som den period under vilken en
tillgang forvantas vara tillganglig att anvandas av ett foretag.

Reglerna om komponentavskrivning &r i de flesta fall relevanta for byggnader.
princip identifieras, vid tillampning av komponentansatsen, vilka delar en
sammansatt tillgang bestar av. En byggnad skulle kunna identifieras som
byggnadsstomme medan exempelvis innervaggar, vatten- och avlioppssystem,
yttertak m.m. kan identifieras som separata komponenter. Komponenterna
skrivs sedan av med utgangspunkt i bedémd nyttjandeperiod pa respektive
komponent. En beddmning av lampliga komponentindelningar for byggnader
kan med fordel ske utifran olika aktiviteter i en underhallsplan och normala
bytes- eller atgardsintervall for olika sadana atgarder. Dessa intervall ligger da
narmast till grund for en bedémning av avskrivningstiderna for olika
komponenter.

| en bostadsrattsforening kan underhallsansvaret for lagenheterna fordelas
mellan bostadsrattsféreningen och bostadsrattshavarna. Underhallsansvaret
regleras av bestdimmelserna i bostadsrattslagen. Fortydliganden och eventuella
avvikelser fran bestammelserna i lagen kan finnas i foreningens stadgar.
Bostadsrattshavarens underhallsansvar kan till exempel omfatta bostadsrattens
fasta inredning och ytskikt. For att veta vilka delar som omfattas behtver
foreningens stadgar och évrig information om hur ansvaret fordelas mellan
bostadsréattsforeningen och dess medlemmar analyseras.

Nar bostadsrattsforeningen ska fordela en byggnad pa komponenter kan
komponenter som omfattas av bostadsrattshavarnas underhallsansvar anses
utgora en eller flera separata komponenter. Komponenter ska skrivas av var och
en for sig baserat pa en bedémning av nyttjandeperioden. Enligt punkt 38.10 far
delar av byggnaden som inte omfattas av féreningens underhallsansvar fordelas
till stommen. Nyttjandeperioden bestams i sadana fall efter nyttjandeperioden
for stommen.

Kortfristiga placeringar

En bostadsrattsforenings innehav av en lagenhet med bostadsratt i den egna
foreningen redovisas som kortfristig placering eftersom féreningen enligt BRL
ar skyldig att 6verlata bostadsratten sa snart det kan ske.
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Eget kapital

3 kap. 6 § ARL

Fordran pa insats i en ekonomisk forening far inte tas upp som tillgang. Redovisningen av
fullgjorda insatser far goras sa att i balansrakningen anges hela insatskapitalet samt hur mycket
darav som inte har fullgjorts, varefter skillnaden — de betalda insatserna — utférs som en sarskild
post under eget kapital.

Forsta stycket géller dven vid redovisningen av fullgjorda upplételseavgifter i en bostads-
rattsforening. Lag (1999:1112)

3 kap. 10 b § ARL

En ekonomisk forenings eget kapital ska i balansrakningen, i en egen rakning eller i en not
delas upp i bundet eget kapital och fritt eget kapital eller ansamlad forlust.

Under bundet eget kapital ska foljande tas upp: inbetalda eller genom insatsemission
tillgodofdrda insatser, uppskrivningsfond, reservfond, kapitalandelsfond och fond for
utvecklingsutgifter. Medlemsinsatser och forlagsinsatser ska redovisas var for sig.

Under fritt eget kapital eller ansamlad forlust ska foljande tas upp: fria fonder, var for sig,
balanserad vinst eller forlust och nettovinst eller forlust for rakenskapsaret. Balanserad forlust
och forlust for rakenskapsaret tas da upp som avdragsposter.

Det som ségs i andra stycket om insatser galler ockséa upplatelseavgifter i en bostadsrattsfor-
ening. Lag (2015:813)

Exempel redovisning av medlemsinsats och upplatelseavqift

| en bostadsrattsforening finns 14 lagenheter upplatna med bostadsratt och en
upplaten med hyresratt. Hyresgasten har sagt upp sitt hyreskontrakt och flyttat.
Hyresratten har ombildats till bostadsratt. | samband med ombildningen
renoverade foreningen lagenheten for 150 000 kr och betalade méklararvode
med 40 000 kr. Renoveringen var inte en vardehdjande forbattring utan endast
normalt underhall. Den nya bostadsrattshavaren betalade 1 300 000 kr for
bostadsratten, 500 000 kr utgjorde insats och 800 000 kr upplatelseavgift.

Renoveringen innebar inget utbyte av eller tillkommande nya komponenter.
Utgiften for renoveringen ska darfor kostnadsforas.

Maklararvodet redovisas som kostnad.

Insatsen och upplatelseavgiften ska redovisas som bundet eget kapital.

Redovisa sa har i
arsredovisningen

Resultatréakningen

Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader -150 000
Ovriga rorelsekostnader -40 000
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Balansrakningen
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 800 000
Upplatelseavgifter 500 000

38.11 Medel reserverade for framtida fastighetsunderhall i enlighet med 9 kap.
5 § forsta stycket 7 bostadsrattslagen (1991:614) ska redovisas i egen
post under rubriken Bundet eget kapital i balansrakningen.

38.12 Reservering av medel for framtida fastighetsunderhall i enlighet med 9
kap. 5 8 forsta stycket 7 bostadsrattslagen (1991:614) 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.

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.

En reservering i fond for yttre underhall uppfyller inte forutsattningarna for att
redovisas som en skuld eller en avsattning. Reserveringen redovisas darfor i
eget kapital. Medel som tillforts en fond for yttre underhall &r inte tillgangliga
for utdelning. Fonden redovisas darfor som bundet eget kapital.

Stadgarnas utformning &r av mycket stor betydelse for nar reserveringen och
anvéandningen ska redovisas. Vilka beslut som &r nddvéndiga for att reservera
eller ta i ansprak medel i fonden beror pa bestammelserna i BRL och utform-
ningen av stadgarna i den enskilda bostadsrattsféreningen. Ar stadgarna utfor-
made s att det kan beraknas vilket belopp som ska reserveras torde nagot
ytterligare beslut av ett féreningsorgan inte vara nédvéandigt. Stadgarna kan i ett
sadant fall ségas motsvara det grundlaggande beslutet och redovisningsatgarden
verkstallighetsbeslutet. Tas fonden i ansprak for atgarder som ligger inom de
ramar som BRL och stadgarna anger for fondens anvéndning torde styrelsen
kunna fatta beslut och omféring goras nér beslutet verkstalls.

Skulder

Ovriga skulder

Inre reparations- och underhallsfond i en bostadsrattsforening (skuld till
medlemmar) redovisas som 6vrig skuld.



Kommentar

Kommentar

Forutsattningar

Bilaga 2

Dnr 2022:51

Resultatrakning

Nettoomsattning

| en bostadsrattsforening raknas arsavgifter och eventuella hyresintékter till
primara intakter och ska darfor inga i nettoomsattningen.

FOrandring i eget kapital

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

Vid rakenskapsarets ingang bestar foreningens egna kapital av de poster och
belopp som anges vid Redovisa sa héar i arsredovisningen.

Fastighetens fasad har reparerats under foregaende rakenskapsar for 95 000 kr.
Reparationen har belastat foregaende rakenskapsars resultat.

Enligt bostadsréattsforeningens stadgar ska reservering goras till fond for yttre
underhall.

| arsredovisningen for féregdende ar lamnade styrelsen foljande forslag till
resultatdisposition (belopp i kr):

Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat 375000
Arets resultat 55 000
Totalt 430 000

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Reservering fond for yttre underhall 135 000
lanspraktagande av fond for yttre underhall -95 000
Balanseras i ny rékning 390 000
Totalt 430 000

Foreningsstdmman beslutade i enlighet med styrelsens forslag till
resultatdisposition.

Under innevarande rakenskapsar har en tidigare hyresratt upplatits med
bostadsratt. Insatsen uppgick till 600 000 kr och upplatelseavgiften till
1200 000 kr.

Foreningen redovisade vinst for rakenskapsaret uppgick till 140 000 kr.



Tank s& har

Redovisa s& har
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Forandringar i eget kapital jamfort med foregaende ar ska specificeras i

forvaltningsberattelsen.

i &rsredovisningen
Forandringar i eget kapital

Lagtext

Kommentar

Allmant rad

Kommentar

Medlems- Upplatelse- | Fond for Balanserat | Arets Totalt
insatser avgifter yttre resultat resultat
underhall
Belopp vid arets ingang 12 000 000 2 850 000 375 000 55000 | 15280 000
Resultatdisposition enligt
foreningsstdmman:
Reservering fond for yttre 135000 -135 000
underhall
lanspraktagande av fond -95 000 95 000
for yttre underhall
Balanseras i ny rakning 55 000 -55 000
Upplatelse av ny 600 000 1200 000 1 800 000
bostadsratt
Avrets resultat 140 000 140 000
Belopp vid arets utgang 12 600 000 1200000 | 23890000 390 000 140 000 | 17 220 000

Kassaflédesanalys

2 kap. 1 § andra stycket ARL

I arsredovisningen for ett storre foretag eller en bostadsrattsforening ska det dven inga en
kassaflodesanalys. Lag (2022:1028)

| kassaflodesanalysen ska foretagets in- och utbetalningar under rakenskapsaret
redovisas, se 6 kap. 5 § ARL. Kassaflodesanalysen ger darmed en bild av hur
likvida medel har forandrats under aret. Kassaflodesanalysen ska ge en bild av
om arsavgiften ar ratt avvagd och om inbetalningarna racker for att betala

foreningens utgifter. Regler om kassaflédesanalys finns i kapitel 7.

Noter

Nettoomsattning

38.13 En bostadsrattsforening ska i not specificera vad som ingar i posten
Nettoomséttning i resultatrdkningen.

Upplysningen ska visa vilka intdkter som ingar i nettoomsattningen. Det kan,
utdver arsavgifterna, vara t.ex. olika typer av hyresintakter och intakter for
vidaredebiterade kostnader.
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Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Om det har intraffat handelser av vasentlig betydelse for bostadsrattsféreningen
efter rakenskapsarets slut som inte kommer till uttryck i balansrakningen eller
resultatrakningen, ska féreningen enligt 5 kap. 22 § ARL lamna upplysningar
om dessa. Upplysningen ska spegla information som blir k&nd efter
balansdagen men innan den finansiella rapporten &r upprattad. Exempel pa
viktiga forandringar i verksamheten &r ingangna storre avtal och stérre
investeringar. FOr bostadsrattsforeningar kan t.ex. stambyte vara en sadan storre
investering som det ska informeras om i forvaltningsberattelsen. Aven storre
avgiftsandringar kan omfattas.

Exempel kassaflodesanalys

Exempel 1 Kassaflodesanalys indirekt metod

Bostadsrattsforeningens likvida medel bestar av:

Ar2 Ar1

Kassa och bank 1170 766 644 416

Arets ranteintakter uppgar till 308 kr och arets rantekostnader uppgar till 207
300 kr. Réantekostnaderna har i sin helhet betalts under aret. Under aret har
dessutom 4 945 kr betalts avseende foregaende ars rantekostnader, vilka ingick
i posten Upplupna kostnader.

Under aret har materiella anlaggningstillgangar forvarvats for 674 946 kr.
Forvarvet finansierades med egna medel.

Under aret amorterade foreningen 3 310 254 kr.
Under aret har ett nytt langfristigt 1an pa 3 278 728 kr tagits upp.

Bostadsrattsforeningens resultatrakning for ar 2 (kostnadsslagsindelad)

Nettoomséttning 4011198
Ovriga rorelseintakter 112 114
4123 312

Rorelsens kostnader
Reparationer - 172707
Planerat underhall — 37380
Fastighetsavgift/fastighetsskatt — 142910
Driftkostnader —2124120
Ovriga externa kostnader —259 667
Styrelsearvode inkl. arbetsgivaravgifter - 129717
Avskrivningar — 791415
- 3657916

Rorelseresultat

465 396



Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter
Rantekostnader

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Bostadsrattsféreningens balansrékning per den 31 december

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, maskiner och installationer

Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgdngar
Ovriga finansiella instrument

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna
intakter

Kassa och bank
Summa omsattningstillgdngar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Underhallsfond
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308
—207 300
— 206 992
258 404
258 404
Ar2 Ar1l
23615153 24 377 983
400 901 434 601
815 260 135 199
24 831314 24947 783
50 50
50 50
24 831364 24 947 833
33793 11 619
25174 52 167
146 229 90 485
205 196 154 271
1170 766 644 416
1375962 798 687
26 207 326 25746 520
438 992 438 992
3 600 647 3488 027
4 039 639 3927 019
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Fritt eget kapital
Balanserat resultat 3695616 3715414
Avrets resultat 258 404 92 822
3954 020 3808 236
Summa eget kapital 7 993 659 7 735 255
Skulder
Langfristiga skulder
Fastighetslan 15241233 14 154 905
15241233 14 154 905
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av fastighetslan 2 192 400 3310 254
Leverantdrsskulder 282 198 211 413
Skatteskulder 15 376 14 355
Ovriga skulder 32 929 27 908
Upplupna kostnader och foérutbetalda
intakter 449 531 292 430
2972 434 3 856 360
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 26 207 326 25746 520
Harledning av vissa poster I kassaflodesanalysen:
Erhallen rénta
Finansiell intékt enligt RR 308
Erlagd rénta
Réntekostnad enligt RR —207 300
Minskning av ranteskulder (i upplupna kostnader) —4 945
— 212 245
Avskrivning materiella anlaggningstillgangar
Arets avskrivningar — 791415
Forandring rorelseskulder
Rorelseskulder Ar2 Ar1
Leverantorsskulder 282 198 211 413
Skatteskulder 15 376 14 355
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Ovriga skulder 32929 27908
Upplupna kostnader och forutbetalda 449 531 292 430
Justering for rantekostnader 4 945 kr, som
ingick i posten Upplupna kostnader vid arets
ingang +4 945
Rorelseskulder efter justering for 784 979 546 106
upplupen réanta
Rorelseskulder ar 1 — 546 106
Rorelseskulder efter justering for ranta ar 2 784 979
Okning rorelseskulder 238 873
Upptagna Ian
Okning av Langfristiga skulder enligt balansriakningen 1086 328
Minskning av kortfristig skuld fastighetslan enligt
balansrakningen — 1117 854
Kassaflode fran finansieringsverksamheten — 31526
Redovisa sa har i
den finansiella
rapporten
Kassaflodesanalys
Ar2
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 465 396
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 791 415
1256 811
Erhallen ranta 308
Erlagd rénta — 212 245
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 1044 874
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar — 50925
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 238 873
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1232 822
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar — 674 946
Kassaflode fran investeringsverksamheten — 674946



Forutsattningar

Tank s& har

Redovisa s& har
i den finansiella
rapporten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

Exempel 2 Kassaflédesanalys direkt metod

Samma forutsattningar som i exempel 1.
Harledning av vissa poster i kassaflodesanalysen:

Inbetalningar

Nettoomsattning enligt resultatrakningen
Ovriga rorelseintakter
Okning (-) / Minskning (+) av kundfordringar

Utbetalningar till leverantorer och styrelsearvode

Reparationer

Planerat underhall
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Styrelsearvode inkl. arbetsgivaravgifter
Okning (+)/Minskning (-) av rorelseskulder

| 6vrigt &r harledningarna desamma som i exempel 1.

Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten
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3278728

— 3310 254

— 31526

526 350
644 416

1170 766

4011 198
112 114
— 50925

4072 387

— 172 707
— 37 380

— 142 910
—2124120
— 259 667
—129 717
238 873

— 2627628

Ar?2



Inbetalningar fran medlemmar och hyresgéaster

Utbetalningar till leverantorer och styrelsearvode

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore betalda rantor och inkomstskatter
Erhéllen ranta

Erlagd réanta

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Ikrafttradande

A Detta allmanna rad galler fran och med den datum.
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4072 387
— 2627 628

1444 759
308
— 212 245

1232 822

— 674 946

— 674 946

3278728
— 3310 254

— 31526

526 350

644 416

1170766

B Detta allménna rad ska tillampas pa rakenskapsar som paborjas narmast efter

den 31 december 2022.



