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KBrf - EN IDESKRIFT

Med négra forslag till kvalitetsforbéttrande atgiarder inom redovisning i
bostadsrittsforeningar. I syfte att fa en béttre overskadlighet (6kad
konsumentorientering) och for en mer rittvisande ekonomisk bild.

KBrf en skriaddarsydd avskrivningsmodell for brf (med en mix av K2 och K3)
 Bilaga 1: Noter till resultat och balansrikning (redovisnings- och virderingsprinciper)
» Bilaga 2: Ett forslag till standardiserad modell for resultatrdkning, enligt KBrf
* Bilaga 3: Ett forslag till standardiserad modell for resultatrdkning, enligt K2
* Bilaga 4: Ett forslag till standardiserad modell for resultatrdkning, enligt K3
* Bilaga 5.1-5.2: Ett forslag till helt ny struktur for resultat- och balansrikning i brf
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K2+K3/2=Ks:t

En skriddarsydd modell for avskrivning i bostadsrattsforeningar

Man ska nu fran och med arsredovisningen for 2014 tillimpa avskrivningar enligt reglerna i
antingen K2 eller K3. Bada dessa modeller har dock sina for- respektive nackdelar nir det
giller just bostadsrittsforeningar.

For att anpassa avskrivningar till en bostadsrittsforenings verklighet, sa har jag hir tagit fram
en justerad modell som bygger pa att man tar bort de bada modellernas nackdelar och
sammanfor de bada modellernas fordelar. Hiar nedan presenteras ett forslag till anpassning av

regelverket for avskrivningar i bostadsriittsforeningar kallad KBrf.

Nir det giller K2

Foreningen tar bort kravet pa fond for yttre underhall fran stadgarna. Alla storre
underhallsatgirder och investeringar ska finansieras via egna likvida medel och/eller med nya
banklan och ska hanteras via balansrikningen, och inte via resultatrdkningen, pa annat sitt dn
via hogre utgiftsrintor samt hogre avskrivning 1 kronor.

Foreningens egna medel for sparande till kommande underhall och investeringar redovisas nu
under kontona for kassa/bank och eventuellt finansiella anldggningstillgangar.

Till detta ska det dven redovisas en plan eller strategi for dessa atgérders totala finansiering och
den bor skrivas in i stadgarna alt under redovisningsprinciper i arsredovisningen och/eller i
forvaltningsberittelsen.

Nir det giller K3

Hir tas komponentavskrivningen bort och ersitts med en linjdr avskrivning pa ca 1 % pa
byggnadens andel av anskaffnings eller taxeringsvirdet plus storre reparations- och underhalls-
atgirder (som t ex overstiger X kr/kvm) samt kostnaden for ny- till- och ombyggnationer.

Se en beskrivning av avskrivningsmodellen KBrf pa ndista sida!




Om avskrivningsmodellen KBrf

Byggnadens andel av anskaffningsvidrdet (alt. taxeringsvirdet vid laga
anskaffningsvirden) plus storre periodiska underhéllsatgirder tillsammans med
ny- till- och ombyggnationer ska skrivas av linjart med ca 1 % per ar.

Avskrivningen ska baseras pa byggnadens andel av anskaffningsvirdet plus storre
underhallsatgiarder (byte av hela byggnadsdelar som t ex byte av VA-stammar, byte av
takbeklddnad, byte av fasadputs och liknande) tillsammans med kostnader for ny- till- och
ombyggnationer, laggs till byggnadens andel av anskaffningsvirdet, vilket sen 16pande Okar
underlaget for avskrivning.

Reparations- och underhallsatgirder av mindre karaktir eller som enbart avser ett byte av en
mindre del av en byggnadsdel samt t ex malning av fonster kostnadsfors i resultatrakningen.

Vid atgidrder av mindre karaktdr som kan uppstd i samband med en storre underhallsatgird
och/eller kan medfora samverkansfordelar som t ex reparation av fasad och fonster i samband
med ett utbyte av takbeldggning. Da 6ppnar man ett sdrskilt projektkonto for denna atgird. Dér
ingar dven kostnader for de mindre atgédrder som direkt eller indirekt kan kopplas till den storre
atgidrden och som med samverkansfordelar kan och bor atgérdas i samband med detta.

Den totala kostnaden for en atgérd ldggs sedan till byggnadens andel av anskaffningsvérdet och
Okar pa sa sitt underlaget for avskrivningen pa foreningens byggnad.

For att sen inte riskera att fa en obalans i foreningens ekonomistyrning, sa bor beloppen for
amortering, enligt en amorteringsplan och sparande till kommande underhallsatgiarder (utifran
en tydlig finansieringsstrategi) finansieras fullt ut via arsavgifterna (likviditetsbudgeten) med
ett belopp som inte bor understiga nivan for en avskrivning pa ca 1 %, i kronor.

2014-12-30 En avslutande kommentar!

Om det nu ska vara sa att bostadsrittsforeningar i BRL
Fastitia inte kan fa en redovisningsmodell som &r sirskilt
www.fastitia.se anpassad for deras unika situation, utan maste tillimpa
E-post: info @fastitia.se de redovisningsregler som dr skapade for de

vinstmaximerande och skattepliktiga aktiebolagen?
Se dven bilagorna 1-5 nedan! Da skapas ett incitament till att ta fram en helt ny

boendeform. Det skulle till exempel kunna vara en
Mer info pa: www.fastitia.se/nyheter bostadsridttssamfillighet. Den bygger i huvudsak pé

BRL, men forvaltningen ges en mer framtridande
beskrivning och redovisningen baseras hir utifran de
boendes ekonomiska verklighet och deras intressenters
behov av relevant och tydlig information for att kunna
gora en bra genomlysning av verksamheten.




Bilaga 1: Noter till resultat och balansrdkning

Not 1: Redovisnings- och virderingsprinciper
Arsredovisningen ska som regel uppriittas i enlighet med BENAR 2009:1.

Foreningen har dock valt att franga regelverket med K2 eller K3. Da man anser att dessa bada
modeller inte ger den 6verskadlighet (konsumentorientering) som krévs eller ger en rittvisande
ekonomisk bild av foreningens verksamhet. Foreningen har istillet valt att tillimpa en modell
for avskrivningar och finansiering av fastighetens underhall som bendmns KBrf (se mer nedan).

Avskrivning pa materiella anliiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar (byggnader) redovisas till sitt anskaffningsvirde minskat med
avskrivningar. Avskrivningen ska baseras pa byggnadens andel av anskaffningsvérdet plus
storre underhallsatgirder (byte av hela byggnadsdelar som t ex byte av VA-stammar, byte av
takbeklddnad, byte av fasadputs och liknande) tillsammans med kostnader for ny- till- och
ombyggnationer. Dessa ska ldggas till byggnadens andel av anskaffningsvirdet, vilket sen
16pande okar underlaget for avskrivning. Finansieringen av dessa storre atgdrder ska ske via
balansridkningen (tillgangar och/eller nya skulder). Kontot underhallsfond (under eget kapital)
ska avslutas och saldot aterldggs i sin helhet till resultatdispositionen.

Mindre reparations- och underhallsatgérder som enbart avser ett byte av en mindre del av en
byggnadsdel kostnadsfors i resultatrikningen.

Inventarier kostnadsfors i resultatrikningen och skrivs av direkt vid inkdpet.

Ar det uppenbart att viirdet pa en byggnad, markanliggning eller mark pa balansdagen betydligt
understiger det redovisade virdet, ska foreningen gora en uppskattning av den enskilda
tillgangens aterstaende virde i foretaget och skriva ned tillgangen till detta virde.

Linjdr avskrivningsmetod anviinds. Tillimpade avskrivningstider

Byggnader: Skrivs av med liagst 0,75 %

Sdkerstillande av medel for amortering och underhall av fastigheten

Medel for amortering pa foreningens banklan samt finansiering av fastighetens kommande
underhallsatgirder (se BRL 7 kap § 4 och 9 kap 5 § p. 5 och 7) ska bygga pa en genomtinkt
amorteringsplan respektive underhalls- och finansieringsplan och inga i styrelsens forslag till
likviditetsbudget. Berdkningsmodellen ska tydligt framga av stadgarna. Summan av dessa bada
belopp bor endast i undantagsfall understiga summan av avskrivningar i kronor, enligt
procentsatsen ovan.

Noter

Da det sker det tydliga svingningar i resultatrikningens poster fran aret innan, ska anledningen
tydligt forklaras i en not. I balansrdkningens noter ska det framga hur mycket foreningen avser
att amortera pa sina banklan, enligt plan, samt modell for virdering av fastigheten.



Bilaga 2: Forslag till resultatrikning, enligt KBrf

Har redovisas foreningens resultat i tva poster. Arets resultat 1 ska ej understiga nivan for de kostnader
foreningen har i form av amortering enligt en serios amorteringsplan och sparande till kommande
underhall, enligt en aktuell underhc‘illsplcm.o Diirefter kommer avskrivningar och det bokforda resultatet
efter avskrivningar redovisas sedan under Arets resultat 2.

+ FORENINGENS INTAKTER Not 2014
Redovisnings- och vdrderingsprinciper 1

Arsavgifter (Hér ingar amortering och sparande till underhall med 100 000 kr, se avskrivning) 2 + 650 000
Hyresintikter 3 + 50 000
SUMMA INTAKTER +700 000
- FORENINGENS KOSTNADER Not 2014
Redovisnings- och vdrderingsprinciper 1
DRIFTKOSTNADER

Fastighetens drift 4 -250 000
Lopande underhéll och mindre reparationer 5 - 15000
Forsikringar 6 - 10 000
Externa forvaltnings- och konsulttjénster 7 - 70 000
Kommunal fastighetsavgift & fastighetsskatt 8 - 10 000
Styrelsearvoden & personalkostnader 9 - 10 000
Ovrigt 10 -20 000
Revisor 11 - 10000
SUMMA DRIFTKOSTNADER - 395 000
KAPITALKOSTNADER

Rénteintikter: 0,5 % 13 + 1 000
Rintekostnader: 3,0 % 13 - 176 000
SUMMA KAPITALKOSTNADER - 175 000
ARETS RESULTAT 1: Fore avskrivningar 15 + 130 000
Verkligt resultat: Detta belopp ska ticka budgeterade utgifter for amortering

och sparande till kommande underhallsatgérder (se under arsavgifter ovan).

AVSKRIVNING

Arets avskrivningar: Avskrivning sker linjirt med ca 1 % 17 - 100 000
SUMMA AVSKRIVNINGAR - 100 000
ARETS RESULTAT 2: Efter avskrivningar 18 + 30 000

Bokforingsmiéssigt resultat:



Bilaga 3: Forslag till standard for resultatrikning, enligt K2

Hdir redovisas foreningens resultat i tvd poster. Under Arets resultat 1sa ingdr i kapitalkostnaderna en
linjar avskrivning med 1 %. Den ska ej understiga nivan for de kostnader foreningen har i form av
amortering enligt en serids amorteringsplan och sparande till kommande underhall, enligt en aktuell

underhallsplan. Resultat efter storre reparationer och underhallsatgdrder visas i Arets resultat 2.

+ FORENINGENS INTAKTER Not 2014
Redovisnings- och vdrderingsprinciper 1

;\rsavgifter (Hér ingéar amortering och sparande till underhall med 100 000 kr, se avskrivning) 2 + 650 000
Hyresintikter 3 + 50 000
SUMMA INTAKTER +700 000
- FORENINGENS KOSTNADER Not 2014
Redovisnings- och vdrderingsprinciper 1
DRIFTKOSTNADER

Fastighetens drift 4 - 250 000
Lopande underhéll och mindre reparationer 5 - 15000
Forsikringar 6 - 10 000
Externa forvaltnings- och konsulttjinster 7 - 70 000
Kommunal fastighetsavgift & fastighetsskatt 8 - 10 000
Styrelsearvoden & personalkostnader 9 - 10 000
Ovrigt 10 - 20 000
Revisor 11 - 10 000
SUMMA DRIFTKOSTNADER - 395 000
KAPITALKOSTNADER

Rénteintikter: 0,5 % 13 + 1 000
Rintekostnader: 3,0 % 13 - 176 000
Avskrivning: 1 % (Se dven under ;\rsavgifter ovan) 14 - 100 000
SUMMA KAPITALKOSTNAD - 275000
= ARETS RESULTAT I: 15 +30 000
Arets resultatl: Visar resultatet fore storre reparationer och underhall

PERIODISKT UNDERHALL OCH STORRE REPARATIONER

Periodiskt underhall (byte av hel byggnadsdel) 16 - 280 000
Storre reparationer (byte av del av byggnadsdel) 17 - 50 000
SUMMA: REPARATIONER OCH UNDERHALL - 330 000
= ARETS RESULTAT 2: 18 - 300 000

Arets resultat 2: Visar resultatet efter storre reparationer och underhallsatgédrder som inte uppkommer
varje ar. Finansieringen sker via balansrikningens likvida tillgangar och/eller av nya banklan.
For att minska stora underskott aterfors detta belopp fran kontot underhallsfond till resultatdispositionen



Bilaga 4: Forslag till standard for resultatrikning, enligt K3

Hdar redovisas foreningens resultat i tva poster. Under Arets resultat Iredovisas foreningens verkliga
resultat och overskottet ska ticka foreningens amortering och sparande till kommande underhdll.
Ddirefter redovisas avskrivningen med ca 1,75 %, enligt en komponentavskrivning. I Arets resultat 2

redovisas foreningens bokforingsmdssiga resultat efter avskrivning.

+ FORENINGENS INTAKTER

Not 2014
Redovisnings- och vdrderingsprinciper 1
Arsavgifter (hér ingar amortering och sparande till underhall med 100 000 kr, som i K2 ovan) 2 + 650 000
Hyresintikter 3 + 50 000
SUMMA INTAKTER +700 000
- FORENINGENS KOSTNADER Not 2014
Redovisnings- och vdrderingsprinciper 1
DRIFTKOSTNADER
Fastighetens drift 4 -250 000
Lopande underhéll och mindre reparationer 5 - 15000
Forsikringar 6 - 10 000
Externa forvaltnings- och konsulttjénster 7 - 70 000
Kommunal fastighetsavgift & fastighetsskatt 8 - 10 000
Styrelsearvoden & personalkostnader 9 - 10 000
Ovrigt 10 -20 000
Revisor 11 - 10 000
SUMMA DRIFTKOSTNADER - 395 000
KAPITALKOSTNADER
Rénteintikter: 0,5 % 12 + 1000
Rintekostnader: 3,0 % 13 - 176 000
SUMMA KAPITALKOSTNADER - 175 000
= ARETS RESULTAT 1: Fore avskrivning 14 + 130 000
Arets resultatl: Avser foreningens resultat fére avskrivningar
Detta resultatoverskott ska inte understiga nivan for amortering och sparande
till kommande underhall (se under arsavgifter ovan).
ARETS AVSKRIVNING 15 - 175 000
Avskrivning enligt K3 blir ofta hogre &n i K2 ofta med en niva paca 1,5 - 2,0 %
= ARETS RESULTAT 2: Efter avskrivning 16 -45 000

Arets resultat 2: Avser foreningens resultat efter avskrivning



Bilaga 5.1: Ett forslag till helt ny struktur for resultatrikning i brf

I bilaga 5.1 och 5.2 hiir nedan, sa presenteras ett forslag pa en helt ny och mer konsumentorienterad

struktur for resultat- och balansrikningen i bostadsrdttsforeningar, utan avskrivningar.

+ ARETS INBETALNINGAR Not 2014
Redovisnings- och vdrderingsprinciper 1

Arsavgifter (Hér ingar amortering och sparande till underhall med 100 000 kr, se under Kapital) 2 + 650 000
Hyresinbetalningar 3 + 50 000
SUMMA: INBETALNINGAR + 700 000
- ARETS UTBETALNINGAR Not 2014
Redovisnings- och vdrderingsprinciper 1

DRIFT

Fastighetens drift 4 -250 000
Lopande underhéll och mindre reparationer 5 - 15000
Forsikringar 6 - 10 000
Externa forvaltnings- och konsulttjénster 7 - 70 000
Kommunal fastighetsavgift & fastighetsskatt 8 - 10 000
Styrelsearvoden & personalkostnader 9 - 10 000
Ovrigt 10 - 20000
Revisor 11 - 10 000
SUMMA: UTBETALNINGAR FOR DRIFT - 395 000
KAPITAL

Rinteinbetalningar: 0,5 % 12 + 1000
Rinteutbetalningar: 3,0 % 12 - 176 000
Amortering: (Baseras pi en genomtinkt amorteringsplan) 13 - 50 000
* Sparande till underhall: (Baseras pa en genomtinkt underhalls-och finansieringsplan) 14 - 50 000
SUMMA: UTBETALNINGAR FOR KAPITAL - 295 000
SUMMA: UTBETALNINGAR - 690 000
= ARETS RESULTAT 15 + 10 000

Arets resultat: Visar resultatet exklusive storre reparationer och underhall som i denna modell helt ska
finansieras via balansrikningens likvida tillgdngar och/eller av nya banklan.. Summan av amortering och
sparande till kommande underhall bor endast i undantagsfall fa understiga 1 % av byggnadens andel av
taxeringsvirdet. Ar det s att foreningen gor ett underskott si minskar sparandet till framtida underhall
med motsvarande belopp. * Man kan iiven lyfta ut sparandet till underhall ur denna modell, men da
maste arets resultat redovisa uppga till minst detta belopp dvs bli minst + 50 000 Kkr.



Bilaga 5.2: Ett forslag till helt ny struktur for balansrdkningen i brf

Hidir redovisas foreningens eget kapital i en enkel och tydlig uppstdllning. Modellen skulle dven kunna
kallas Finansiell stillning om den inte kan anses uppfylla kraven for en balansrikning ? Hiir redovisas

foreningens tillgangar minus skulder och visar nettotillgdangar/beldningsutrymme.

Not
Redovisnings- och virderingsprinciper 1
FORENINGENS TILLGANGAR +
TILLGANGAR Not 2014-12-31 2013-12-31
Fastighetens virde + (marknadsvérde hyresritt alt. taxvérdet * 1,33) 16 +20 500 000 + 20 000 000
Kapitaltillgangar + 17 + 600 000 + 550 000
Ovriga tillgéngar + 18 0 0

SUMMA: TILLGANGAR

+21100 000 + 20 550 000

FORENINGENS SKULDER -

SKULDER Not 2014-12-31  2013-12-31
Banklan - 19 - 9850 000 - 9900 000
Ovriga skulder - 20 0 0
SUMMA: SKULDER - 9850 000 -9900 000
FORENINGENS FINANSIELLA STALLNING =

FINANSIELL STALLNING Not 2014-12-31 2013-12-31
Foreningens eget kapital (tillgangar) i kronor 21 + 11250 000 + 10 650 000
Foreningens eget kapital (tillgangar) i procent 21 53 % 52 %
Foreningens skuldséttningsgrad i procent 22 47 % 48 %



