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KBrf - EN IDESKRIFT

Med nagra forslag till kvalitetsforbattrande atggrthom redovisning i
bostadsrattsféreningar. | syfte att fa en battergkadlighet (6kad
konsumentorientering) och en mer rattvisande ekastolld.

KBrf en skraddarsydd avskrivningsmodell fér fmed en mix av K2 och K3)

Bilaga 1: Noter till resultat och balansraknifgdovisnings- och varderingsprinciper

Bilaga 2: Ett forslag till standardiserad modell for restriiining, enligt KBrf
Bilaga 3: Ett forslag till standardiserad modell for restrti&ning, enligt K2
Bilaga 4: Ett forslag till standardiserad modell for restriining, enligt K3

Bilaga 5.1-5.2:Ett forslag till helt ny struktur for resultat- lmdalansrakning i brf
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- RATT INFORMATION




!Hnr_\H FASTITIA .s:

AFFARS & TJANSTEUTVECKLING

K2+K3/2=K&:

En skraddarsydd modell for avskrivning i bostadsratsforeningar

Man ska nu fran och med arsredovisningen for 2@lnpa avskrivningar enligt reglerna i
antingen K2 eller K3. Bada dessa modeller har dsiok for- respektive nackdelar nar det
gdller just bostadsrattsforeningar.

For att anpassa avskrivningar till en bostadsktsiings verklighet, sa har jag har tagit fram
en justerad modell som bygger pa att man tar bertbdda modellernas nackdelar och
sammanfor de bada modellernas fordelar. Har nedesepteras ett forslag till anpassning av

regelverket for avskrivningar i bostadsrattsféregainkalladK Brf.

Nar det galler K2

Foreningen tar bort kravet pa fond for yttre undéirhfran stadgarna. Alla storre
underhallsatgarder och investeringar ska finansieia egna likvida medel och/eller med nya
banklan och ska hanteras via balansrakningen, miehvia resultatrakningen, pa annat sétt an
via hogre utgiftsrantor samt hogre avskrivningarkor.

Foreningens egna medel for sparande till kommamdienhall och investeringar redovisas nu
under kontona for kassa/bank och eventuellt firdlasanlaggningstillgangar.

Till detta ska det aven redovisas en plan ellatati for dessa atgarders totala finansiering och
den bor skrivas in i stadgarna alt under redovigspninciper i arsredovisningen och/eller i
forvaltningsberattelsen.

Nar det galler K3

Har tas komponentavskrivningen bort och ersatts eredinjar avskrivning pa ca 1 % pa
byggnadens andel av anskaffnings eller taxeringi®tdius storre reparations- och underhalls-
atgarder (som t ex Overstiger X kr/kvm) samt kogemafor ny- till- och ombyggnationer.

Se en beskrivning av avskrivningsmodellen KBrf pasta sida!
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Om avskrivningsmodellenK Brf

Byggnadens andel av anskaffningsvardet (alt. tageviardet vid laga
anskaffningsvarden) plus storre periodiska undes@t@arder tillsammans med
ny- till- och ombyggnationer ska skrivas av linjaréd ca 1 % per ar.

Avskrivningen ska baseras pa byggnadens andel askafiningsvardet plus storre
underhallsatgarder (byte av hela byggnadsdelar sem byte av VA-stammar, byte av
takbekladnad, byte av fasadputs och liknande)atiimans med kostnader for ny- till- och
ombyggnationer, laggs till byggnadens andel av affiskngsvardet, vilket sen lI6pande 6kar
underlaget fér avskrivning.

Reparations- och underhdllsatgarder av mindre karakler som enbart avser ett byte av en
mindre del av en byggnadsdel samt t ex malningastér kostnadsfors i resultatrakningen.

Vid atgarder av mindre karaktar som kan uppstanmbsmd med en stdrre underhallsatgard
och/eller kan medféra samverkansférdelar som tepanation av fasad och fonster i samband
med ett utbyte av takbelaggning. Da oppnar masaeskilt projektkonto for denna atgard. Dar
ingar aven kostnader for de mindre atgarder soakteller indirekt kan kopplas till den storre
atgarden och som med samverkansfordelar kan ochtérdas i samband med detta.

Den totala kostnaden for en atgard laggs sedaoytiginadens andel av anskaffningsvardet och
okar pa sa satt underlaget for avskrivningen pénidigens byggnad.

For att sen inte riskera att fa en obalans i fargems ekonomistyrning, sa bor beloppen for
amortering, enligt en amorteringsplan och sparditidekommande underhallsatgarder (utifran

en tydlig finansieringsstrategi) finansieras fulttvia arsavgifterna (likviditetsbudgeten) med

ett belopp som inte bor understiga nivan for erkavsing pa ca 1 %, i kronor.

2014-12-30 En avslutande kommentar!

Om det nu ska vara sa att bostadsrattsforenirgRLi
Fastitia inte kan fa en redovisningsmodell som &r sarskilt
www.fastitia.se anpassad for deras unika situation, utan masientia
E-post: info@fastitia.se de redovisningsregler som ar skapade for de

vinstmaximerande och skattepliktiga aktiebolagen?
Se aven bilagorna 1-5 nedan! Dé skapas ett incitament till att ta fram en hglt n

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

BRL, men férvaltningen ges en mer framtradande
beskrivning och redovisningen baseras har utifén d
boendes ekonomiska verklighet och deras intressente
behov av relevant och tydlig information for atinkia
gora en bra genomlysning av verksamheten.




Bilaga 1: Noter till resultat och balansrakning

Not 1: Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen ska som regel uppréttas i enlighed BFNAR 2009:1.

Foreningen har dock valt att franga regelverket K2eller K3. D& man anser att dessa bada
modeller inte ger den dverskadlighet (konsumentoeigng) som kravs eller ger en rattvisande
ekonomisk bild av féreningens verksamhet. Foremrig istéllet valt att tillAmpa en modell

for avskrivningar och finansiering av fastighetemslerhall som benamns KBrf (se mer nedan).

Avskrivning pa materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar (byggnader) redasitill sitt anskaffningsvarde minskat med
avskrivningar. Avskrivningen ska baseras pa byggnadandel av anskaffningsvardet plus
storre underhallsatgarder (byte av hela byggnadsdeim t ex byte av VA-stammar, byte av
takbekladnad, byte av fasadputs och liknande)atillmans med kostnader for ny- till- och
ombyggnationer. Dessa ska laggas till byggnadenelaav anskaffningsvardet, vilket sen
I6pande okar underlaget for avskrivning. Finaneigen av dessa storre atgarder ska ske via
balansrakningen (tillgangar och/eller nya skuld&intot underhallsfond (under eget kapital)
ska avslutas och saldot aterlaggs i sin helhaesililtatdispositionen.

Mindre reparations- och underhdllsatgarder som rersvser ett byte av en mindre del av en
byggnadsdel kostnadsférs i resultatrakningen.

Inventarier kostnadsfors i resultatrakningen odtivskav direkt vid inképet.

Ar det uppenbart att vardet pa en byggnad, markagniag eller mark pa balansdagen betydligt
understiger det redovisade vardet, ska forening@ra g¢n uppskattning av den enskilda
tillgangens aterstaende varde i foretaget och akvad tillgangen till detta varde.

Linjar avskrivningsmetod anvéands. Tillampade avskmingstider

Byggnader: Skrivs av med lagst 0,75 %

Sékerstallande av medel for amortering och underhaV fastigheten

Medel for amortering pa foreningens banklan samarfsiering av fastighetens kommande
underhallsatgarder (se BRL 7 kap 8§ 4 och 9 kapp5 % och 7) ska bygga pa en genomtankt
amorteringsplan respektive underhalls- och finaimgieplan och ingéd i styrelsens forslag till
likviditetsbudget. Berakningsmodellen ska tydligirhga av stadgarna. Summan av dessa bada
belopp bér endast i undantagsfall understiga summmanavskrivningar i kronor, enligt
procentsatsen ovan.

Noter

Da det sker det tydliga svangningar i resultatragens poster fran aret innan, ska anledningen
tydligt forklaras i en not. | balansrakningens matea det framga hur mycket féreningen avser
att amortera pa sina banklan, enligt plan, samtathéar vardering av fastigheten.



Bilaga 2: Forslag till resultatrakning, enligt KBrf

Har redovisas féreningens resultat i tvé posfnets resultat Iska ej understiga nivan for de kostnader
foéreningen har i form av amortering enligt en seri@morteringsplan och sparande till kommande
underhall, enligt en aktuell underhallsplan. Daegfkommer avskrivningar och det bokférda resultatet

efter avskrivningar redovisas sedan undeets resultat 2

+ FORENINGENS INTAKTER

Not 2014
Redovisnings- och varderingsprinciper 1
Arsavagifter(Har ing&r amortering och sparande till underh&Hra00 000 kr, se avskrivning) 2 + 650 000
Hyresintakter 3 + 50 000
SUMMA INTAKTER + 700 000
- FORENINGENS KOSTNADER Not 2014
Redovisnings- och varderingsprinciper 1
DRIFTKOSTNADER
Fastighetens drift 4 - 250 000
Lopande underhall och mindre reparationer 5 - 15 00C
Forsakringar 6 - 10 00C
Externa férvaltnings- och konsulttjanster 7 - 70 00C
Kommunal fastighetsavgift & fastighetsskatt 8 - 10 00C
Styrelsearvoden & personalkostnader 9 - 10 00C
Ovrigt 10 - 20 00
Revisor 11 -1000)
SUMMA DRIFTKOSTNADER - 395 000
KAPITALKOSTNADER
Ranteintékter: 0,5 % 13 + 1 00C
Réantekostnader: 3,0 % 13 - 176 000)
SUMMA KAPITALKOSTNADER - 175 000
ARETS RESULTAT 1: Fore avskrivningar 15 + 130 000
Verkligt resultat: Detta belopp ska tdcka budgeterade utgifter féoréaring
och sparande till kommande underhdllsatgarderridenarsavgifter ovan).
AVSKRIVNING
Arets avskrivningar: Avskrivning sker linjart med & % 17 - 100 00Q)
SUMMA AVSKRIVNINGAR - 100 000
ARETS RESULTAT 2: Efter avskrivningar 18 + 30 000

Bokforingsmassigt resultat:



Bilaga 3: Forslag till standard for resultatrakningenligt K2

Hér redovisas foreningens resultat i tva posterdeimrets resultat $aingar i kapitalkostnaderna en
linjar avskrivning med 1 %. Den ska ej understigadn for de kostnader foéreningen har i form av
amortering enligt en serios amorteringsplan ochrapae till kommande underhall, enligt en aktuell
underhallsplan. Resultat efter storre reparatiomeh underhallsatgarder visadhirets resultat 2

+ FORENINGENS INTAKTER Not 2014
Redovisnings- och varderingsprinciper 1

Arsavygifter(Har ing&r amortering och sparande till underh&Hr00 000 kr, se avskrivning) 2 + 650 000
Hyresintakter 3 + 50 000
SUMMA INTAKTER + 700 000
- FORENINGENS KOSTNADER Not 2014
Redovisnings- och varderingsprinciper 1

DRIFTKOSTNADER

Fastighetens drift 4 - 250 000

Lopande underhall och mindre reparationer 5 - 15 00C

Forsakringar 6 - 10 00C

Externa férvaltnings- och konsulttjanster 7 - 70 00C
8
9

Kommunal fastighetsavgift & fastighetsskatt - 10 00C

Styrelsearvoden & personalkostnader - 10 00C

Ovrigt 10 - 20 00c¢

Revisor 11 - 10 009
SUMMA DRIFTKOSTNADER - 395 000
KAPITALKOSTNADER

Ranteintakter: 0,5 % 13 + 1 00C

Réantekostnader: 3,0 % 13 - 176 000
Avskrivning: 1 % (Se aven under Arsavgifter ovan) 14 - 100 000
SUMMA KAPITALKOSTNAD - 275 000
= ARETS RESULTAT 1: 15 + 30 000

Arets resultatl: Visar resultatet fére storre reparationer och umélé

PERIODISKT UNDERHALL OCH STORRE REPARATIONER

Periodiskt underhall (byte av hel byggnadsdel) 16 - 280 000
Storre reparationer (byte av del av byggnadsdel) 17 - 50 00C
SUMMA: REPARATIONER OCH UNDERHALL - 330 000
= ARETS RESULTAT 2: 18 - 300 000

Arets resultat 2: Visar resultatet efter storre reparationer ocheundlisétgérder som inte uppkommer
varje ar. Finansieringen sker via balansraknindj@mila tillgangar och/eller av nya banklan.
For att minska stora underskott aterfors dettadgefcn kontot underhallsfond till resultatdispisien



Bilaga 4: Forslag till standard for resultatrakningenligt K3

Héar redovisas foreningens resultat i tva posterdeindrets resultat tedovisas féreningens verkliga
resultat och Overskottet ska técka foreningens geniog och sparande till kommande underhall.
Darefter redovisas avskrivningen med ca 1,75 %igemn komponentavskrivning.Arets resultat 2
redovisas foreningens bokféringsmassiga resultat efvskrivning.

+ FORENINGENS INTAKTER

Not 2014
Redovisnings- och varderingsprinciper 1
Arsavgifter (har ingar amortering och sparande till underh&rh00 000 kr, som i K2 ovan) 2 + 650 000
Hyresintakter 3 + 50 000
SUMMA INTAKTER + 700 000
- FORENINGENS KOSTNADER Not 2014
Redovisnings- och varderingsprinciper 1
DRIFTKOSTNADER
Fastighetens drift 4 - 250 000
Lopande underhall och mindre reparationer 5 - 15 00C
Forsakringar 6 - 10 00C
Externa férvaltnings- och konsulttjanster 7 - 70 00C
Kommunal fastighetsavgift & fastighetsskatt 8 - 10 00C
Styrelsearvoden & personalkostnader 9 - 10 00c
Ovrigt 10 - 20 00C
Revisor 11 -10 00)
SUMMA DRIFTKOSTNADER - 395 000
KAPITALKOSTNADER
Ranteintakter: 0,5 % 12 + 1 00C
Rantekostnader: 3,0 % 13 -176 000
SUMMA KAPITALKOSTNADER - 175 000
= ARETS RESULTAT 1: Fére avskrivning 14 + 130 000
Arets resultatl: Avser féreningens resultat fére avskrivningar
Detta resultatdverskott ska inte understiga nivirafmortering och sparande
till kommande underhall (se under arsavgifter ovan)
ARETS AVSKRIVNING 15 - 175 000
Avskrivning enligt K3 blir ofta hogre an i K2 oftaed en nivd pd ca 1,5 - 2,0
= ARETS RESULTAT 2: Efter avskrivning 16 - 45 00C

Arets resultat 2: Avser féreningens resultat efter avskrivning
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Bilaga 5.1: Ett forslag till helt ny struktur for esultatrakning i brf

| bilaga 5.1 och 5.2 har nedan, sa presenteradéetiiag pa en helt ny och mer konsumentorienterad
struktur for resultat- och balansrakningen i bostgdttsforeningar, utan avskrivningar.

+ ARETS INBETALNINGAR Not 2014
Redovisnings- och varderingsprinciper 1

Arsavagifter(Har ing&r amortering och sparande till underh&Hrm00 000 kr, se under Kapita 2 + 650 000
Hyresinbetalningar 3 + 50 000!
SUMMA: INBETALNINGAR + 700 000
- ARETS UTBETALNINGAR Not 2014
Redovisnings- och varderingsprinciper 1

DRIFT

Fastighetens drift 4 - 250 000
Lopande underhall och mindre reparationer 5 - 15 00C
Forsakringar 6 - 10 00C
Externa férvaltnings- och konsulttjanster 7 - 70 00C
8
9

Kommunal fastighetsavgift & fastighetsskatt - 10 00C

Styrelsearvoden & personalkostnader - 10 00C

Ovrigt 10 - 20 00(¢

Revisor 11 -1000)
SUMMA: UTBETALNINGAR FOR DRIFT - 395 000
KAPITAL

Ranteinbetalningar: 0,5 % 12 + 1 00C

Ranteutbetalningar: 3,0 % 12 -176 000
Amortering:(Baseras pa en genomténkt amorteringsplan) 13 - 50 00C

* Sparande till underhal{Baseras pa en genomtankt underhalls-och finangigslan) 14 - 50 00C

SUMMA: UTBETALNINGAR FOR KAPITAL - 295 000
SUMMA: UTBETALNINGAR - 690 000
= ARETS RESULTAT 15 +10 00

Arets resultat: Visar resultatet exklusive storre reparationer wetierhall som i denna modell helt ska
finansieras via balansrakningens likvida tillgangeln/eller av nya banklan.. Summan av amorterirhg ¢.c
sparande till kommande underhall b6ér endast i utadfiall f& understiga 1 % av byggnadens andel v
taxeringsvéardet. Ar det s att féreningen gor etieuskott s& minskar sparandet till framtida unéiérh
med motsvarande beloppMan kan aven lyfta ut sparandet till underhall ur denna modell, men da
maste arets resultat redovisa uppga till minst dett belopp dvs bli minst + 50 000 kr.
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Bilaga 5.2: Ett forslag till helt ny struktur for lalansrakningen i brf

Har redovisas foreningens eget kapital i en enkél tydlig uppstéllning. Modellen skulle aven kunna
kallas Finansiell stallning om den inte kan ansppfylla kraven for en balansrakning? Har redovisas
foreningens tillgangar minus skulder och visar agitgangar/belaningsutrymme.

Not
Redovisning- och varderingsprinciper 1
FORENINGENS TILLGANGAR + +
TILLGANGAR Not 2014-12-3.  2013-12-3 .
Fastighetens varde + (marknadsvarde hyresrathaitardet * 1,33 16 + 20500 00 + 20000 00 !
Kapitaltillgangar + 17 + 600 00! + 550 00!
Ovriga tillgdngar + 18 0 0
SUMMA: TILLGANGAR +2110000 +2055000)
FORENINGENS SKULDER - -
SKULDER Not 2014-12-3.  2013-12-3 .
Banklan - 19 -9 850 00 - 9900 00
Ovriga skulder - 20 0 0
SUMMA: SKULDER - 9850 00 -990000 !
FORENINGENS FINANSIELLA STALLNING = =
FINANSIELL STALLNING Not 2014-12-3.  2013-12-3 .
Foreningens eget kapital (tillgangar) i kronor 21 + 11 250 00 +10 650 00 )
Foreningens eget kapital (tillgangar) i procent 21 53 % 52 %
Foreningens skuldsattningsgrad i procent 22 47 % 48 %



