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Inledning

En bostadsrattsforening ska upprétta drsredovisningen enligt drsredovisningslagen
(1995:1554) (ARL) och Bokforingsnimndens (BFN) normgivning. Huvudregelverket for
foretag som ska uppritta arsredovisning dr Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR
2012:1) om arsredovisning och koncernredovisning (K3). En bostadsrittsforening som é&r ett
mindre foretag enligt 1 kap. 3 § ARL kan viilja att uppriitta arsredovisningen enligt
Bokforingsndmndens allminna rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning 1 mindre foretag
(K2).

I ARL finns bestimmelser om informationsinnehéllet i bostadsrittsforeningars arsredovis-
ning. Bestimmelserna géller sedan arsskiftet 2022/2023 och ska tillimpas forsta gdngen for
det rakenskapsar som inleds ndrmast efter utgangen av 2022. Lagéndringarna forutsétter i
vissa delar kompletterande normgivning fran BFN.

I denna végledning har BFN samlat de kompletterande reglerna for bostadsréttsforeningars
arsredovisningar. Végledningen innehéller lagtext, allménna rad, kommentarer och exempel.
Reglerna omfattar krav pé ytterligare upplysningar och nyckeltal i férvaltningsberéttelsen,
kompletterande regler for kassaflodesanalys samt ytterligare krav pa notupplysningar. Enligt
ARL ir det obligatoriskt for bostadsrittsforeningar att uppritta kassaflodesanalys.
Vigledningen innehaller exempel till hjdlp nir kassaflodesanalysen upprittas.
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Forkortningslista

I vigledningen anvénds foljande forkortningar:
BRL Bostadsrattslagen (1991:614)

FTL Fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
ARL Arsredovisningslagen (1995:1554)
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Allmadnt rad

Kommentar

Lagtext

Allmadnt rad

Lagregler, allméinna rad (BFNAR 2023:1) och
kommentarer

Tillimpning

1. Detta allménna rad innehaller kompletterande regler till Bokforings-
ndmndens allmidnna rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre
foretag (K2) och Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR 2012:1)
om arsredovisning och koncernredovisning (K3) och ska tilldmpas nir
en bostadsrattsforening upprattar arsredovisning enligt drsredovisnings-
lagen (1995:1554).

Sarskilda regler finns for

a) bostadsrittsforeningar som tillimpar Bokforingsndmndens
allménna rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre
foretag (K2) 1 punkterna 15-19, och

b) bostadsrittsforeningar som tillimpar Bokforingsndmndens
allminna rad (BFNAR 2012:1) om arsredovisning och
koncernredovisning (K3) i punkt 20.

I det allménna radet finns kompletterande regler som bostadsrattsforeningar ska
tillimpa nir de upprittar drsredovisning. De kompletterande reglerna géller
framfor allt upplysningar som ska inga i férvaltningsberéttelsen.

Forvaltningsberdittelsen

Allméant om verksamheten

6 kap. 1 § andra stycket 1 ARL

Upplysningar ska dven ldmnas om

1. séadana forhdllanden som inte ska redovisas i balansrakningen, resultatrékningen eller
noterna, men som &r viktiga for bedomningen av utvecklingen av foretagets verksamhet,
stdllning och resultat,

———Lag (2016:947)

2. I en bostadsrittsforening avses med sddana forhallanden som &r viktiga
for bedomningen av utvecklingen av foretagets verksambhet, stéllning
och resultat enligt 6 kap. 1 § andra stycket 1 arsredovisningslagen
(1995:1554)

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

b) om foreningen innehar marken med tomtritt eller med dganderitt,

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

d) om foreningen har eller inte har en aktuell underhallsplan.
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Kommentar

Om f6reningen innehar marken med tomtratt ska upplysning ldmnas om
den tidpunkt till vilken fastighetsdgaren tidigast kan séga upp tomtritten
till upphorande. Upplysningen ska dven innehalla uppgift om nir
avgildsperioden gar ut och avgilden ska omforhandlas.

Om foreningens fastighet eller tomtrétt har del i en samfillighet ska
upplysningen dven innehélla uppgift om vad samfalligheten forvaltar.

Enligt punktens forsta stycke a ska foreningen upplysa om den é&r eller inte ar
ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen. Enligt definitionen i
inkomstskattelagen &r en bostadsrittsforening ett privatbostadsforetag om
foreningens verksambhet till klart 6vervigande del bestar i att at sina
medlemmar tillhandahélla bostider i byggnader som &4gs av foreningen.

En bostadsrittsforening som é&r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskatte-
lagen bendmns ofta dkta bostadsrittsforening. En forening som inte &r ett
privatbostadsforetag benimns ofta odkta bostadsrittsforening.

Enligt de K-regelverk som tillimpas nér arsredovisningen uppréttas ska det i
forvaltningsberittelsen dven ldmnas upplysning om speciella omstindigheter
som 1 sérskild grad beror foreningen. For foreningar som ligger i grainsomradet
att rdknas som privatbostadsforetag kan bl.a. fordelningen mellan olika
upplatelseformer vara en sadan uppgift som ska anges.

Med aktuell underhéllsplan 1 punktens fOrsta stycke d avses en underhallsplan
som dr uppdaterad utifran de forhallanden som &r kénda for styrelsen. Punkten
innebadr att foreningen ska upplysa om den har eller inte har en aktuell
underhallsplan. I detta ligger att foreningen maéste ta stillning till om innehallet
1 planen &r aktuellt. Med underhallsplan avses en handling i vilken de viktigaste
kommande atgérderna for underhall och aterinvesteringar anges, med uppgift
om ndr de berdknas vidtas och vad kostnaden kan uppskattas till. Det dr den
enskilda byggnadens egenskaper som styr innehallet i underhéllsplanen.
Exempel pa underhall och aterinvesteringar dr stambyte, takomldggning,
fonsterbyte, fasadrenovering, hissutbyte, dranering samt utbyte eller renovering
av varmesystem.

Enligt BRL ska en ekonomisk plan uppréttas av foreningens styrelse och
registreras av Bolagsverket innan en bostadsrittsforening upplater lagenheter
med bostadsrétt. Fran och med den 1 januari 2024 ska det i den ekonomiska
planen inga en teknisk underhallsplan som visar fastighetens underhalls- och
aterinvesteringsbehov under de kommande 50 dren. Har f6reningen en teknisk
underhéllsplan enligt bestimmelserna i BRL kan féreningen ange det 1
upplysningen.
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Kommentar

Lagtext

Kommentar

I en arsredovisning uppréttad enligt Bokforingsndmndens allménna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2) lamnas upplys-
ningarna i punkt 2 under rubriken Allmédnt om verksamheten i forvaltnings-
berittelsen.

Flerarsoversikt

Forvaltningsberittelsen ska enligt 6 kap. 1 § forsta stycket ARL innehalla en
rittvisande dversikt Over utvecklingen av foretagets verksamhet, stéllning och
resultat. Darutover ska bostadsréttsforeningar ldmna ytterligare upplysningar
enligt 6 kap. 3 a § ARL och punkt 3 i det allméinna radet.

I en arsredovisning upprittad enligt Bokforingsndmndens allménna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2) ldmnas nyckeltalen
under rubriken Flerarsoversikt i forvaltningsberittelsen.

6 kap. 3 a § forsta stycket ARL
En bostadsrattsforening ska i forvaltningsberattelsen aven ldmna upplysningar om saddana
nyckeltal som kan underldtta forstaelsen av foreningens verksamhet, stdllning och resultat,
déribland
1. arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt,
2. skuldséttning per kvadratmeter,
3. sparande per kvadratmeter,
4. rantekdnslighet, och
5. energikostnad per kvadratmeter.
———Lag (2022:1028)

Begreppet kvadratmeter uppldten med bostadsritt

Nyckeltalet i 6 kap. 3 a § forsta stycket] ARL ska beriiknas per kvadratmeter
upplaten med bostadsrdtt. Nar det uttrycks pa detta sitt omfattas alla ytor som
upplats med bostadsritt. I yta uppliten med bostadsritt ingar alltsd dven yta for
annat dn bostadsdndamal, t.ex. for kontor, butik eller garage om upplételsen
gors med bostadsritt. Yta for bostéder eller lokaler m.m. som upplats med
hyresrétt ingar inte.

Ar foreningens fastighet taxerad som hyreshusenhet enligt FTL framgér uppgift
om antal kvadratmeter upplatna med bostadsritt av taxeringsbeslutet.
Berdkningen av nyckeltalet kan i s fall normalt utga fran uppgifterna i
taxeringsbeslutet.

Om f6reningen upplater bostadsritter i byggnader som é&r taxerade som sméahus
enligt FTL (radhus, kedjehus, parhus eller friliggande smahus) framgar 1 stillet
antalet kvadratmeter avseende till exempel boyta, biyta, garage och eventuella
lokaler av beslutet om fastighetstaxering. Det framgar inte om ytan dr upplaten
med bostadsritt eller hyresritt. Foreningen behdver darfor sjdlv sammanstilla
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Allmdnt rad

Allmadnt rad

Kommentar

uppgiften om kvadratmeter upplaten med bostadsritt med utgangspunkt i de
faktiska forhdllandena som giller for foreningens byggnader.

Begreppet kvadratmeter

Nyckeltalen i 6 kap. 3 a § forsta stycke 2, 3 och 5 ARL ska beriknas per
kvadratmeter. Nér det uttrycks pa detta sétt inkluderas det sammanlagda antalet
kvadratmeter som uppléts med bostadsritt och antalet kvadratmeter som upplats
med hyresritt.

Det ar samtliga ytor som foreningen tar ut avgift eller hyra for som ska ingé vid
berdkningen av dessa nyckeltal. Det dr endast ytor i foreningens byggnader som
ska ingd. Mark eller annan yta som inte ingér i byggnaderna ska inte ingé. Det
kan vara bostéder eller kontorslokaler som upplats med bostadsritt eller
hyresritt, men dven andra lokalytor som foreningen uppliter med bostadsritt
eller mot hyra. Exempel pd sddana ytor ar forradsutrymmen och garageplatser.

Om foreningens fastighet dr taxerad som hyreshusenhet kan foreningen normalt
utgd fran uppgifterna om boarea upplaten med bostadsrétt respektive hyresratt
samt uppgifterna om lokalarea uppliten med bostadsritt respektive hyresritt i
taxeringsbeslutet.

Om foreningen upplater bostadsritter i byggnader som &r taxerade som smahus
enligt FTL (radhus, kedjehus, parhus eller friliggande sméhus) framgar antalet

kvadratmeter avseende till exempel boyta, biyta, garage och eventuella lokaler

av taxeringsbeslutet.

Framgér inte uppgifterna i taxeringsbeslutet eller om uppgifterna inte stimmer
med faktiska forhéllanden behover foreningen sjdlv sammanstélla uppgifterna
om det sammanlagda antalet kvadratmeter med utgdngspunkt i de faktiska
forhallanden som géller for foreningens byggnader.

3. En bostadsrittsforening ska, utdver de nyckeltal som ska ldmnas enligt
6 kap. 3 a § forsta stycket arsredovisningslagen (1995:1554), dven
lamna upplysning i forvaltningsberittelsen om nyckeltalen
a) skuldsittning per kvadratmeter upplaten med bostadsritt, och
b) A4rsavgifternas andel i procent av totala rorelseintdkter.

4. Om ett nyckeltal enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket drsredovisningslagen
(1995:1554) eller ett nyckeltal enligt punkt 3 inte &r representativt for de
enskilda bostadsritterna ska detta anges.

Nyckeltalen &r ett medeltal av forhallandena i foreningen. Upplysning enligt
punkt 4 kan till exempel bli aktuellt nér insatser och arsavgifter ar olika for
motsvarande bostadsritter. Att drsavgifterna dr olika kan t.ex. bero pé att
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Allmadnt rad

Kommentar

Allmdint rad

Kommentar

Kommentar

medlemmarna gick in med olika insatser fran borjan eller att vissa l14genheter
har balkong eller ligger p4 markplan med storande trafik.

5. De nyckeltal som bostadsrittsforeningen ska 1dmna enligt 6 kap. 3 a §
forsta stycket arsredovisningslagen (1995:1554) eller enligt punkt 3 ska
lamnas for rdkenskapsaret och de tre foregdende aren.

I punkterna 7—11 anges hur de olika nyckeltalen ska berdknas.

Nyckeltalen kan presenteras i tabellform. Om definitioner eller forklaringar till
nyckeltalen ldmnas kan de presenteras 1 anslutning till nyckeltalen.

Arsavgift

6. Med érsavgift avses arsavgift enligt bostadsréttslagen (1991:614).

Vad som avses med arsavgift har betydelse vid berdkningen av vissa av de
nyckeltal som en bostadsrittsforening ska limna upplysning om. Arsavgift tas
ut for ytor som upplats med bostadsrdtt oavsett om det dr ytor for bostider,
affdarslokaler, kontor eller garage m.m. Enligt BRL ska grunderna for berékning
av arsavgiften anges 1 foreningens stadgar.

Aven avgift som foreningen tar ut och som #r baserad pa individuella métningar
av forbrukning ingér i rsavgiften. Det kan till exempel vara avgift som avser
kostnader for varme, el och vatten.

Avgifter for tjanster som en medlem kan vdlja som tillval ingér inte i
arsavgiften. Exempel pa sddana tillval &r abonnemang for tv, bredband och
telefoni. Det dr dock vanligt att avgifter for sddana tjénster &r obligatoriska och
ingdr i bostadsrittsupplatelsen utan majlighet att vilja. I sddana fall ingér
erséittningen 1 drsavgiften.

Arsavgift per kvadratmeter uppldten med bostadsritt

Nyckeltalet arsavgift per kvadratmeter uppldten med bostadsrétt enligt 6 kap.
3 a § forsta stycket 1 ARL beriknas genom att arsavgifterna divideras med
summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt i foreningen. Vad
som ingar 1 kvadratmeter upplaten med bostadsritt framgar av kommentaren
under rubriken Begreppet kvadratmeter uppliten med bostadsritt, se ovan.

Arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsritt beriiknas enligt foljande.

Arsavgifter / antalet kvadratmeter upplitna med bostadsritt.
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Allmdnt rad

Kommentar

Exempel

Bostadsrattsforeningen upplater bostdder och lokaler med bostadsritt.
Foreningens fastighet ir taxerad som hyreshusenhet enligt FTL. Arsavgift tas ut
for bostadsratterna med 7 500 000 kronor. Dessutom tillkommer avgift efter
forbrukning for varmvatten med 250 000 kronor samt ej obligatoriska avgifter
for internetanslutning med 40 000 kr. Féreningen hyr dven ut parkeringsplatser
till féreningens medlemmar. Dessa intdkter uppgér till 1 250 000 kronor.

I foreningens byggnader uppgar boarea och lokalarea upplaten med bostadsratt
till 12 500 kvadratmeter. Parkeringsplatserna i foreningens garage &r inte
upplétna med bostadsritt.

Av de ovan angivna avgifterna ingar avgift for varmvatten i definitionen av
arsavgift. Avgifter for internetanslutning och parkeringsplatser i féreningens
garage ingdr inte. Arsavgiften &r dérmed 7 750 000 kronor (7 500 000 +

250 000). Arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsritt blir i exemplet
620 kronor per kvadratmeter (7 750 000 kronor / 12 500 kvadratmeter).

Arsavgifter 7 750 000 kronor

=620 kr/kvm
Antal kvadratmeter 12 500 kvadratmeter
upplatna med bostadsritt

Skuldsdttning per kvadratmeter och skuldsdttning per kvadratmeter upplaten
med bostadsrditt

7. Nyckeltalet skuldséttning per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta
stycket 2 drsredovisningslagen (1995:1554) ska berdknas genom att de
rantebdrande skulderna pa balansdagen divideras med summan av
antalet kvadratmeter uppldtna med bostadsritt och antalet kvadratmeter
upplatna med hyresritt.

Skuldsittning per kvadratmeter upplaten med bostadsritt enligt punkt
3 a ska berdknas genom att de rdntebdrande skulderna pa balansdagen
divideras med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt.

Med skuldséttning avses ridntebdrande skulder.

Nyckeltalet skuldséttning per kvadratmeter enligt forsta stycket 1 punkten ska
berdknas for samtliga ytor som foreningen tar ut avgift eller hyra for. Vad som
ingar 1 begreppet kvadratmeter framgar av kommentaren under rubriken
Begreppet kvadratmeter, se ovan.

Skuldsattning per kvadratmeter berdknas enligt foljande.

Réntebdrande skulder pa balansdagen / summan av antalet kvadratmeter
uppléitna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresrétt.
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Allmdént rad

Nyckeltalet skuldséttning per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt enligt
punktens andra stycke berdknas genom att rintebdarande skulder pa balansdagen
divideras med summan av antalet kvadratmeter uppldtna med bostadsritt. Vad
som ingar i kvadratmeter upplaten med bostadsritt framgar av kommentaren
under rubriken Begreppet kvadratmeter upplaten med bostadsritt, se ovan.

Skuldséttning per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt berdknas enligt
foljande.

Réntebéarande skulder pa balansdagen / antalet kvadratmeter upplétna med
bostadsritt.

Exempel — Skuldsittning per kvadratmeter

Foreningens 1an uppgér till 100 miljoner kronor pa balansdagen.

Foreningens fastighet taxeras som hyreshusenhet enligt FTL. Boarea upplaten
med bostadsritt uppgér till 12 500 kvadratmeter. I féreningens byggnader finns
dven garage och kontor som hyrs ut. Lokalarean f6r kontor uppgér till

300 kvadratmeter och lokalarean for garage uppgar till 2 000 kvadratmeter.

Sammanlagt uppgér féreningens boarea och lokalarea till 14 800 kvadratmeter
(12500 + 300 + 2 000).

I féreningen uppgér skuldséttning per kvadratmeter till 6 757 kr/kvm
(100 000 000 kronor / 14 800 kvadratmeter).

Foreningens lan 100 000 000 kronor — 6757 kr/kvm
Antal kvadratmeter 14 800 kvadratmeter

upplatna med bostadsritt

eller hyresritt

Exempel — Skuldséttning per kvadratmeter upplaten med bostadsréitt

Forutsittningarna dr desamma som ovan. Foreningens boarea upplaten med
bostadsritt uppgar till 12 500 kvadratmeter.

Skuldséttning per kvadratmeter uppliten med bostadsritt uppgar till
8 000 kr/kvm (100 000 000 / 12 500 kvadratmeter).

Foreningens lan 100 000 000 kronor — 3000 ke/kvil
Antal kvadratmeter 12 500 kvadratmeter
upplatna med bostadsritt
Sparande per kvadratmeter
8. Nyckeltalet sparande per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket

3 &rsredovisningslagen (1995:1554) ska berdknas genom att justerat
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Kommentar

resultat divideras med summan av antalet kvadratmeter upplétna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt.

Med justerat resultat enligt forsta stycket avses arets resultat 6kat med
arets avskrivningar, drets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for
planerat underhall. Intikter eller kostnader som &r vasentliga och som
inte dr en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Justerat resultat beréknas enligt foljande.

Arets resultat + arets avskrivningar + drets utrangeringar + kostnadsfort
planerat underhall + vésentliga kostnader som inte &r en del av den normala
verksamheten — vésentliga intékter som inte ar en del av den normala
verksamheten.

Med kostnadsfort planerat underhall avses till exempel underhall som utforts 1
enlighet med foreningens underhéllsplan eller liknande och som redovisas i
resultatrikningen. Normalt utgor stambyte, takomldggning, fonsterbyte, fasad-
renovering, hissutbyte, drinering, utbyte eller renovering av virmesystem m.m.
saddant underhall som ingar i planerat underhall. Vanliga reparationer av mindre
omfattning som utfors vid behov eller atgirder pa grund av olyckshéndelse eller
skadegorelse dr inte planerat underhall.

Aven intikter och kostnader som #r visentliga och som inte ér en del av den
normala verksamheten ska aterldggas. Exempel pa intdkter som kan behdva
aterlaggas ar erhéllna forsakringserséttningar, skadestdnd, laneeftergifter eller
vinster vid forsdljning av bostadsritter. Exempel pé kostnader som kan behova
aterlaggas ar nedskrivningar, skadestand och utgifter for juridiska arvoden for
t.ex. entreprenadtvister.

Sparande per kvadratmeter ska berdknas for samtliga ytor som foreningen tar ut
avgift eller hyra for. Vad som ingar i begreppet kvadratmeter framgar av
kommentaren under rubriken Begreppet kvadratmeter, se ovan.

Exempel

Av foreningens resultatrakning framgér att arets resultat uppgér till
700 000 kronor och arets avskrivningar till 5 miljoner kronor. Féreningen har
kostnadsfort planerat underhéll om1 350 000 kronor.

Foreningen har inte gjort ndgra utrangeringar under dret och har inte heller haft
nagra vasentliga intdkter eller kostnader som kan anses onormala.

Boarea upplaten med bostadsritt uppgér till 11 200 kvadratmeter. I foreningens
byggnader finns dven garage och kontor som hyrs ut. Lokalarean for kontor
uppgar till 300 kvadratmeter och lokalarean for garage uppgar till

1 000 kvadratmeter.
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Sammanlagt uppgér foreningens boarea och lokalarea till 12 500 kvadratmeter
(11200 + 300 + 1 000).

Justerat resultat uppgér till 7 050 000 kronor (700 000 + 5 000 000 +
1 350 000).

Sparande per kvadratmeter uppgér till 564 kronor (7 050 000 kronor /
12 500 kvadratmeter).

Justerat resultat 7 050 000 kronor
Antal kvadratmeter upplatna 12 500 kvadratmeter
med bostadsritt eller hyresrétt

= 564 kr/kvm

Riintekdnslighet

0. Nyckeltalet rantekdnslighet enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 4
arsredovisningslagen (1995:1554) ska berdknas genom att foreningens
rantebdrande skulder pé balansdagen divideras med foreningens intdkter
fran arsavgifter enligt punkt 6 under rakenskapsaret.

Nyckeltalet rantekdnslighet visar hur minga procent avgifterna kan behova
hojas vid 6kade riantekostnader. Genom att dividera foreningens réntebdrande
skulder pa balansdagen med foreningens intékter frn arsavgifter far foreningen
ett nyckeltal som visar hur manga procent som arsavgifterna kan behdva hojas
om rédntan stiger med en procentenhet.

Exempel pa vad som kan ingd i foreningens arsavgifter tas upp i kommentaren
till punkt 6.

Exempel

Foreningens rantebiarande skulder uppgér till 100 miljoner kronor.

Arsavgift tas ut for bostadsritterna med 7 500 000 kronor. Dessutom
tillkommer érsavgift efter forbrukning for varmvatten med 250 000 kronor samt
ej obligatoriska avgifter {or internetanslutning med 40 000 kr. Féreningen hyr
ut parkeringsplatser till foreningens medlemmar. Dessa intdkter uppgér till

1 250 000 kronor. Foreningen hyr dven ut lokaler. Intdkterna frén lokalhyra
uppgar till 750 000 kr.

Av de ovan angivna avgifterna ingar avgift for varmvatten i definitionen av
arsavgift. Avgifter for internetanslutning, parkeringsplatser och upplételse av
lokaler ingdr inte. Arsavgiften 4r diirmed 7 750 000 kronor (7 500 000 +

250 000).

Riéntekénsligheten bestims genom att dividera foreningens rantebdrande
skulder med foreningens arsavgifter om 7 750 000 kronor. Réntekénsligheten ar
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Allmadnt rad

Kommentar

Allmdnt rad

Kommentar

Lagtext

13 (12,90) procent. Det betyder att arsavgifterna kan behdva hojas med
13 procent om rantan stiger med en procentenhet.

Raéntebdrande skulder 100000000 _ 129
Arsavgifter 7 750 000

Energikostnad per kvadratmeter

10.  Nyckeltalet energikostnad per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta
stycket 5 arsredovisningslagen (1995:1554) ska berdknas genom att
bostadsrittsforeningens kostnader for viarme, el och vatten divideras
med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt och
antalet kvadratmeter upplétna med hyresrétt.

Om kostnader for virme, el eller vatten inte ingér i arsavgiften ska
upplysning 1dmnas om detta.

Nyckeltalet energikostnader per kvadratmeter ska inkludera samtliga i punkten
uppriknade kostnader. Aven kostnader som vidaredebiteras ska ing.

Nyckeltalet ska berdknas for samtliga ytor som foreningen tar ut avgift eller
hyra for. Vad som ingér i begreppet kvadratmeter framgér av kommentaren
under rubriken Begreppet kvadratmeter, se ovan.

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintikter

11. Nyckeltalet arsavgifternas andel i procent av de totala rorelseintdkterna
enligt punkt 3 b ska berdknas genom att arsavgifterna enligt punkt 6
divideras med bostadsrittsforeningens totala rorelseintdkter.

Nyckeltalet arsavgifternas andel i procent av de totala rorelseintékterna visar
hur stor del av foreningens totala rorelseintidkter som bestar av arsavgifter for
ytor upplatna med bostadsritt.

Exempel pa vad som kan ingé i foreningens arsavgifter tas upp i kommentaren
till punkt 6. Med totala rorelseintdkter avses Summa rorelseintékter,
lagerforandringar m.m. eller motsvarande i foreningens resultatrdkning.

Upplysning vid forlust

6 kap. 3 a § andra stycket ARL

Om verksamhetens resultat innebér en forlust ska bostadsrattsforeningen ocksa lémna en
upplysning om vad forlusten innebér for foreningens mojlighet att finansiera sina framtida
ekonomiska ataganden. Lag (2022:1028)
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Allmadnt rad

Kommentar

Lagtext

Allmdnt rad

Kommentar

12.  Tupplysningen enligt 6 kap. 3 a § andra stycket arsredovisningslagen
(1995:1554) ska foreningen ange pa vilket sétt foreningens framtida
ekonomiska dtaganden ska finansieras.

Med framtida ekonomiska dtaganden avses t.ex. rdntor och amorteringar pa
foreningens lan, tomtréttsavgélder samt aterinvesteringar och underhall av
foreningens byggnader.

Upplysningsskyldigheten omfattar sidana framtida ekonomiska ataganden som
rimligen kan fOrutses, t.ex. att rdntorna hojs nér bindningstiden gar ut och att
tomtrattsavgilderna hojs nista avgildsperiod.

Framtida aterinvesteringar och underhall kan t.ex. framga av foreningens
underhéllsplan eller den tekniska underhéllsplanen enligt BRL.

I upplysningen ska foreningen ange vad forlusten innebér for finansieringen av
framtida ekonomiska ataganden. De framtida ekonomiska &tagandena kan
behova finansieras genom avgiftshdjningar, genom nya ln, genom ombildning
av hyresritt till bostadsritt eller genom insatsokningar. Om utgifterna for nya
lan innebdr att avgifterna kan komma att hojas ska det anges.

Om foreningen négot enstaka &r har underskott som inte paverkar foreningens
mdjligheter till langsiktig finansiering av sina ataganden, racker normalt en
kortfattad information om detta. Stora underskott under flera &r medfor hogre
krav pd informationen i upplysningen.

Kassaflodesanalys

2 kap. 1 § andra stycket ARL
I arsredovisningen for ett storre foretag eller en bostadsrittsforening ska det dven inga en
kassaflodesanalys. Lag (2022:1028)

13. I kassaflodesanalysen far foreningens andel av medel pa ett klient-
medelskonto hos foreningens ekonomiska forvaltare anses som likvida
medel.

I kassaflodesanalysen ska bostadsrittsforeningens in- och utbetalningar under
rikenskapséret redovisas, se 6 kap. 5 § ARL. Kassaflodesanalysen ger dirmed
en bild av hur likvida medel har fordndrats under aret. Kassaflodesanalysen ger
bl.a. en mojlighet att analysera om &rsavgiften &r rétt avvigd.

Regler om kassaflodesanalys finns 1 det K-regelverk som foreningen tilldmpar
nér arsredovisningen uppréttas. Se dven under rubriken Sarskilda regler for
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Allmadnt rad

Allmdnt rad

bostadsrittsforeningar som tillimpar Bokforingsndmndens allménna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Exempel 1 visar hur en kassaflodesanalys kan stéllas upp enligt indirekt metod
och exempel 2 visar direkt metod.

Noter

14. Upplysning ska ldmnas om vad som ingar i posten Nettoomséttning i
resultatrdkningen. Beloppen av olika slag av intdkter ska anges.

Upplysning ska dven ldmnas om vad som ingdr 1 féreningens
arsavgifter.

Upplysningen enligt forsta stycket ska visa vilka intékter som redovisas som
nettoomsattning. Det kan, utver arsavgifterna, t.ex. vara olika typer av
hyresintikter.

Enligt andra stycket ska upplysning dven ldmnas om vad som ingar i
foreningens arsavgifter. Det kan t.ex. vara kostnader for virme, el, vatten,
abonnemang for tv, bredband och telefoni och upplételse av parkeringsplats.

Sdrskilda regler for bostadsrdttsforeningar som tillimpar
Bokforingsnamndens allmdnna rdd (BFNAR 2016:10) om
drsredovisning i mindre foretag (K2)

Forvaltningsberittelsen

15. Punkt 5.9 1 Bokforingsnimndens allminna rad (2016:10) om
arsredovisning 1 mindre foretag (K2) ska inte tillimpas.

16. En bostadsrittsforening som ska lamna upplysning enligt 6 kap.
3 a § andra stycket drsredovisningslagen (1995:1554) ska uppritta
forvaltningsberittelsen med tilligg av nedanstdende rubrik efter
rubriken Flerdrsoversikt:

Rubrik Hiir anges Se
Upplysning vid | om verksamhetens resultat innebér en forlust, 6kap.3a§
forlust vad forlusten innebér for foreningens mojlighet | ARL

att finansiera sina framtida ekonomiska
ataganden.
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Allmdint rad

Kommentar

Kommentar

Allmdént rad

Kassaflodesanalys

17. Kassaflodesanalysen ska upprittas enligt kapitel 21 1 Bokforings-
ndmndens allménna rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre
foretag (K2). Punkt 21.9 ska dock tillampas endast om foreningen enligt
punkterna 18 och 19 tillimpar indirekt metod.

Redovisning av kassafléden frdn den l6pande verksamheten

18.  En bostadsrittsforening ska tillimpa indirekt metod eller direkt metod
vid redovisning av kassafloden som hanfors till den 16pande
verksamheten.

19. Tillampas indirekt metod ska nettot av in- och utbetalningar i den

16pande verksamheten beréiknas och redovisas enligt punkt 21.9 i
Bokforingsndmndens allméinna rad (BFNAR 2016:10) om arsredo-
visning i mindre foretag (K2).

Tillampas direkt metod ska vésentliga slag av in- och utbetalningar i den
l6pande verksamheten redovisas brutto och separat.

Indirekt metod innebér att resultatet justeras for transaktioner som inte medfort
in- eller utbetalningar, upplupna eller forutbetalda poster som avser tidigare
eller kommande perioder samt for eventuella intikter och kostnader som dr
hénforliga till investeringsverksamhetens eller finansieringsverksamhetens
kassafloden.

Direkt metod innebér att visentliga slag av in- och utbetalningar ska anges
brutto och separat.

Exempel 1 visar hur en kassaflodesanalys kan stéllas upp enligt indirekt metod
och exempel 2 visar direkt metod.

Sdrskilda regler for bostadsrdttsforeningar som tillimpar
Bokforingsndamndens allmdnna rdd (BFNAR 2012:1) om
arsredovisning och koncernredovisning (K3)

Materiella och immateriella anliggningstillgingar
Materiella och immateriella anldggningstillgdngar som en bostadsréttsforening

innehar redovisas enligt kapitel 17 och 18 i det allmédnna radet om &rsredovis-
ning och koncernredovisning.

20.  Nér bostadsrittsforeningens byggnader delas upp pa betydande
komponenter enligt punkt 17.4 1 Bokforingsndmndens allménna rad
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(BFNAR 2012:1) om arsredovisning och koncernredovisning (K3), ska
de delar av byggnaden som inte omfattas av foreningens underhélls-
ansvar hénforas till byggnadens stomme, om delarna inte redovisas som
separata komponenter.

Enligt punkt 17.4 i Bokféringsndimndens allmdnna rad (BFNAR 2012:1) om
arsredovisning och koncernredovisning (K3) ska en materiell anliggnings-
tillgang med betydande komponenter delas upp pa dessa om skillnaden 1
forbrukningen mellan komponenterna forvéntas vara vésentlig. Ett exempel pa
en materiell anldggningstillgdng som har betydande komponenter som
forbrukas visentligt olika dr en fastighet. I en fastighet med tillhérande byggnad
4r mark en sidan komponent som ska sirskiljas. Aven byggnaden har normalt
ett flertal betydande komponenter sdsom stomme, stammar, fasad, tak och
liknande. Dessa komponenter har vanligtvis vésentligt olika nyttjandeperioder
och byts dérfor ut med olika tidsintervall i1 takt med sin forbrukning.

Nyttjandeperioden definieras i punkt 17.16 a som den period under vilken en
tillgang forvéntas vara tillgénglig att anvidndas av ett foretag.

Reglerna om komponentavskrivning ar i de flesta fall relevanta for byggnader.
Vid tillimpning av komponentavskrivning identifieras vilka delar en
sammansatt tillgadng bestar av. En byggnad kan identifieras som byggnads-
stomme medan exempelvis innerviggar, vatten- och avloppssystem, yttertak
m.m. kan identifieras som separata komponenter. Komponenterna skrivs sedan
av med utgéngspunkt i bedomd nyttjandeperiod pa respektive komponent. En
beddmning av ldmpliga komponentindelningar for byggnader kan med fordel
goras utifran olika aktiviteter i en underhéllsplan och normala bytes- eller
atgdrdsintervall for olika sddana atgarder. Dessa intervall ligger da till grund for
en beddmning av nyttjandeperioden for olika komponenter.

I en bostadsrittsforening kan underhéllsansvaret for ldgenheterna fordelas
mellan bostadsrittsforeningen och bostadsrittshavarna. Underhéllsansvaret
regleras av bestimmelserna 1 BRL. Fortydliganden och eventuella avvikelser
fran bestimmelserna i1 lagen kan finnas i1 foreningens stadgar. Bostadsratts-
havarens underhallsansvar kan till exempel omfatta bostadsréttens fasta
inredning och ytskikt. For att veta vilka delar som omfattas behdver féreningens
stadgar och 0vrig information om hur ansvaret fordelas mellan bostadsritts-
foreningen och dess medlemmar analyseras.

Nar bostadsrittsforeningen ska fordela en byggnad pd komponenter kan
komponenter som omfattas av bostadsrittshavarnas underhallsansvar anses
utgdra en eller flera separata komponenter. Komponenter ska skrivas av var och
en for sig baserat pa en beddmning av nyttjandeperioden. Enligt punkt 20 far de
delar av byggnaden som inte omfattas av foreningens underhallsansvar fordelas
till stommen. Nyttjandeperioden bestdms i1 sddana fall efter nyttjandeperioden
for stommen.
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lkrafitradande och overgdngsbestimmelser

1. Detta allmédnna rad géller fran och med den 12 december 2023 och ska
tillimpas forsta gangen for det rikenskapséar som inleds ndrmast efter den
31 december 2022.

2. Nyckeltal som ska ldmnas for de tre foregaende rakenskapséren enligt punkt
5 i det allménna radet behover inte 1amnas for rdkenskapsar som foregér det
rakenskapséar som detta allméinna rad tillimpas forsta gangen.
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Exempel

Nedan foljer tva exempel pa hur en kassaflodesanalys kan utformas. Exemplen
ar inte heltdckande. Foreningen i exemplen dr en mindre férening som uppréttar
arsredovisningen med tillimpning av Bokforingsndmndens allménna rad
(BFNAR 2012:1) om arsredovisning och koncernredovisning (K3). Féreningen
upprittar kostnadsslagsindelad resultatrakning.

Exempel 1 Kassaflodesanalys indirekt metod

Forutsdttningar
Bostadsréttsforeningens likvida medel i

kassaflddesanalysen bestér av: Ar2 Ar1
Kassa och bank enligt balansrdkningen 170 766 144 416
Klientmedelskonto hos ekonomisk forvaltare 1 000 000 500 000
Kassa och bank inklusive klientmedelskonto 1170 766 644 416

Arets rinteintiikter uppgar till 308 kr och &rets rintekostnader till 207 300 kr.
Skillnaden mellan upplupna réntekostnader ar ett och tva ér 4 945 kr.

Under aret har foreningen investerat i en ny klétterstéllning och nya gungor till
foreningens lekpark for 674 946 kr. Forvérvet 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.

Bostadsrittsforeningens resultatrikning for ar 2 Ar2
(kostnadsslagsindelad)

Rorelsens intikter

Arsavgifter och hyror (nettoomsittning) 4011198
Ovriga rorelseintikter 112 114
4123 312
Rorelsens kostnader
Reparationer -172 707
Planerat underhall -37 380
Fastighetsavgift/fastighetsskatt -142 910
Driftkostnader -2124 120
Ovriga externa kostnader -259 667
Styrelsearvode inkl. arbetsgivaravgifter -129 717
Avskrivningar =791 415
-3 657916
Rorelseresultat 465 396
Resultat fran finansiella poster
Rénteintikter 308
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Riéntekostnader

Arets resultat

Bostadsrittsforeningens balansrikning per
den 31 december

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgingar
Byggnader och mark

Inventarier, maskiner och installationer

Summa anliggningstillgdngar

Omsdttningstillgdangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Underhéllsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Skulder
Langfristiga skulder
Fastighetslan

-207 300

-206 992

258 404

Ar2 Ar1
23615203 24378 033
1216 161 569 800
24 831364 24947 833
24 831364 24947 833
33793 11 619
1025174 552 167
146 229 90 485
1205196 654 271
170 766 144 416
1375 962 798 687
26207 326 25746 520
438 992 438 992
3600 647 3488 027
4 039 639 3927019
3695616 3715414
258 404 92 822
3954 020 3 808 236
7 993 659 7 735 255
15241233 14 154 905
15241233 14 154 905
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Tdnk sa hdar

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter

SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER

Not Ovriga fordringar

Klientmedelskonto
Ovriga fordringar

Not Upplupna kostnader och forutbetalda
intikter

Upplupna réntekostnader
Upplupna revisionsarvoden
Upplupna driftkostnader
Forutbetalda intékter

Hirledning av vissa poster i kassaflodesanalysen:

Erhéllen réinta
Finansiell intdkt enligt RR

Erlagd rinta
Réntekostnad enligt RR

Minskning av rénteskulder (i upplupna kostnader)

Avskrivning materiella anliggningstillgdngar

Arets avskrivningar

Forandring rorelsefordringar exklusive klientmedelskonto

Hyres- och avgiftsfordringar

Ovriga fordringar exklusive klientmedelskonto

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2 192 400 3310254
282 198 211413
15376 14 355
32929 27 908
449 531 292 430
2972 434 3856 360
26207 326 25746 520
Ar?2 Ar1

1 000 000 500 000
25174 52 167
1025174 552 167
Ar?2 Ar1

25 604 30 549
9700 9375

58 611 40 373
355616 212 133
449 531 292 430
308

-207 300

-4 945

-212 245

-791 415

22 174

-26 993

55 744

50 925
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Redovisa sa hdr

Forandring rorelseskulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Justering f6r minskning av ranteskulder (i upplupna
kostnader)

Forindring rorelseskulder efter justering for upplupen
rinta

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingér 1 kassaflodet
Avskrivningar

Erhallen rinta

Erlagd rinta

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning av rorelsefordringar
Okning av rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvérv av materiella anldggningstillgadngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av 1dn

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid arets slut

70 785
1021
5021

157 101

4 945

238873

Ar2

465 396

791 415

1256 811

308

-212 245

1044 874

-50 925
238 873

1232 822

-674 946

-674 946

3278728

-3 310 254

-31 526

526 350
644 416

1170 766
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Forutsdttmingar

Tdnk sa hdar

Exempel 2 Kassaflodesanalys direkt metod

Samma forutséttningar som i exempel 1.

Harledning av vissa poster i kassaflodesanalysen:

Forandring forutbetalda intikter (inbetalningar fran
medlemmar och hyresgister)

Forutbetalda intékter ar 1

Forutbetalda intdkter ar 2

Okning forutbetalda intikter

Forandring upplupna kostnader
Upplupna réntekostnader
Upplupna revisionsarvoden
Upplupna driftkostnader

Okning upplupna kostnader

Forandring rorelseskulder exklusive forutbetalda intikter
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader

Justering for minskning av rénteskulder (i upplupna
kostnader) kostnader vid drets ingang

Forandring rorelseskulder exklusive forutbetalda intéikter
efter justering for upplupen rinta

Inbetalningar frin medlemmar och hyresgéster
Arsavgifter och hyror enligt resultatrikningen
Ovriga rérelseintikter

Okning av rorelsefordringar

Okning av forutbetalda intikter

Utbetalningar till leverantorer, Skatteverket och styrelsen
Reparationer

Planerat underhall

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Styrelsearvode inkl. arbetsgivaravgifter

Okning av rorelseskulder exklusive forutbetalda intékter

[ 6vrigt dr hirledningarna desamma som 1 exempel 1.

-212 133

355616

143 483

4945
325

18 238

13 618

70 785
1021
5021

13 618

4 495

95390

4011198
112 114
-50 925
143 483

4215 870

-172 707
-37 380
-142 910
-2 124 120
-259 667
-129 717
95 390

-2 771 111
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Redovisa sa hdr

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Inbetalningar frdn medlemmar och hyresgister

Utbetalningar till leverantorer, Skatteverket och styrelsen

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore betalda

rantor

Erhallen rinta

Erlagd rinta

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvirv av materiella anldggningstillgangar

Kassaflode frian investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid arets slut

Ar2

4215870
2771 111

1 444 759
308
-212 245

1232 822

-674 946

-674 946

3278728
-3 310 254

-31 526

526 350
644 416

1170 766
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