Ska det behova vara sa hiar komplicerat for en konsument att
utvirdera om en bostadsrattsforening som har stora intédkter
fran hyresgister och juridiska personer, dr en dkta/odkta Brf?

Se ett berdkningsexempel f6r Bostadsrittsforeningen X

Det dr idag inte helt enkelt att avgora om en bostadsrittsforening med stora hyresintédkter eller
juridiska personer ar en édkta eller en oédkta bostadsrittsforening. Risken ir att en séljare eller
kopare kan drabbas av olika skatteeffekter i efterhand? Presenterar sedan pa sidan 3 ett utkast
till forslag till en mer forenklad modell for att hantera detta: Av Peter Palm 2020-11-03

Texten i stycket nedan ar fran Brf-Nytt

Forenklat uttryckt tar man reda pa om en forening dr dkta genom att multiplicera ytan av alla
liigenheter som dr upplatna till fysiska personer med bostadsrditt for bostadsindamal med den
av skatteverket faststdillda bruksvirdeshyran. Om den erhdllna bruksvirdeshyran dr minst 60
procent av summan av lokalhyror, andra kommersiella intdkter och bruksvirdeshyrorna dr
foreningen dkta. Understiger det 60 dr foreningen odkta. Virt att notera dr att om en
liigenhet dr upplaten till en juridisk person dr denna intikt okvalificerad. Om en medlem i
foreningen dger tva ldgenheter dr bada ldgenheterna kvalificerande om medlemmen hyr ut till
ndrstdende.

Nuldgesanalys av bostadsrittsforeningen X

Detta exempel pa en berdkning av om en bostadsrittsforening ar dkta eller s k odkta dr baserat
pa att det i foreningen finns 12 bostadsldgenheter, 2 kontorslokaler och 12 parkeringsplatser.
Hyresfastigheten ombildades 2019 till en bostadsrittsforening dor 8 hyresgéster valde att kopa
sina ligenheter och dér 4 av bostadsldgenheterna hyrs av de befintliga hyresgésterna.

Beridkningen kompliceras dock i ombildade hyresfastigheter dir det finns ett antal hyresgister
kvar. Och dér de med bostadsritt efter en ombildning har renoverat sina ldgenheter och fatt en
hogre bruksvirdeniva / nytt virdear, medan de med hyresritt sitter kvar i dldre orenoverade
lagenheter, med som i detta exempel har ett virdear som &r 1985.

Se mer i berdkningsexemplet hér nedan.

I foreningen uthyrda ytor | Innehas av fysiska personer Innehas av juridiska personer

eller funktioner som dr medlemmar i eller av hyresgister
foreningen

Bostadsligenheter 8 100 kvm st 4 100 kvm st

Lokaler (t ex kontor / lager) 0 2 150 kvm st

Butiker 0 0

Garageplatser 0 0

Parkeringsplatser 8 4

Antennplatser 0 0

(t ex mobilmast)

Antal reklamplatser 0 0

(t ex pa fasad/tak/mark)

Summan av objekt/yta att 16 800 kvm 10 700 kvim

berikna hyresvirdet av:




Berikning, enligt skatteverkets modell

Detta #r en form av schablonberikning for de av skatteverket kinda hyresnivaerna i det lokala
omradet for de olika objektstyperna.

Se skatteverkets bedomning av hyresnivaer i kr per kv i omradet hiir:
https://www] .skatteverket.se/fa/fa_vo/secure/start.do?taxeringsar=2019&votyp=hyreshus&&

Fastighetens virdear ir for alla objekt hir 1985

I foreningen uthyrda Yta i kvm Hyresniva Hyresniva i
_objekt eller funktioner per kvim kr per ér
Bostadslidgenhet 1001 * 100 1280 128 000
Bostadslidgenhet 1002 * 100 1280 128 000
Bostadsldagenhet 1003 * 100 1280 128 000
Bostadslidgenhet 1101 * 100 1280 128 000
Bostadsldgenhet 1102 100 1280 128 000
Bostadsldgenhet 1103 100 1280 128 000
Bostadsldagenhet 1201 100 1280 128 000
Bostadsldgenhet 1202 100 1280 128 000
Bostadsldagenhet 1203 100 1280 128 000
Bostadsldgenhet 1301 100 1280 128 000
Bostadsldgenhet 1302 100 1280 128 000
Bostadsldgenhet 1303 100 1280 128 000
Kontorslokal 001 150 2 640 396 000
Kontorslokal 002 150 2 640 396 000
Butik 0
Garageplatser 0
Parkeringsplats 1 ** 6 000
Parkeringsplats 2 ** 6 000
Parkeringsplats 3 ** 6 000
Parkeringsplats 4 ** 6 000
Parkeringsplats 5 ** 6 000
Parkeringsplats 6 ** 6 000
Parkeringsplats 7 ** 6 000
Parkeringsplats 8 ** 6 000
Parkeringsplats 9 ** 6 000
Parkeringsplats 10 ** 6 000
Parkeringsplats 11 ** 6 000
Parkeringsplats 12 ** 6 000
Antennplatser 0
(t ex mobilmast)
Antal reklamplatser 0
(t ex pa fasad/tak/mark)
Summa hyresintikter: 26 2 400 000

* Bostadsligenheterna 1001, 1002, 1003 och 1101 &r idag uthyrda med virdeéret 1985

*%* DA det i skatteverkets virdebeddmning inte framgér kostnaden for parkeringar, s har jag utgétt fran
kommunens kostnad for boendeparkering



Beridkning av bostadsrittsforeningens skatteméssiga status

Denna beridkning &r enligt skatteverkets schablonmodell

Hyresintikter Innehas av fysiska personer Innehas av juridiska personer
som dr medlemmar som eller av hyresgéster

Bostadsliagenheter 8 1 024 000 4 512 000

Lokaler (t ex kontor / lager) 0 2 792 000

Butiker 0 0

Garageplatser 0 0

Parkeringsplatser 8 48 000 4 24 000

Antennplatser 0 0

(t ex mobilmast)

Antal reklamplatser 0 0

(t ex pa fasad/tak/mark)

Summa objekt att 16 1072 000 10 1328 000

berikna hyresvirdet av:

Bostadsrittsforeningen X #r hdr da att anse som en oidkta bostadsrittsférening, da deras
intdkter fran andra dn fysiska medlemmar i bostadsrittsforeningen dr pa 1 328 000 kr av totalt
2400 000 kr, vilket motsvarar ca 55 % av bostadsrittsforeningens intidkter under hela
rakenskapsaret. Tank hur ytterligare komplicerat det skulle vara om det finns mer &n hundra
olika objekt med varierande standard (bruksvérde) i en bostadsrittsforening?

En analys av Brf X
Bostadsriittsforeningen X iikthetsgrad ir hir pa bokslutsdagen hela 5 5 % av

maximalt tillatna 33 % och ska redovisa, enligt modellen for hyresfastigheter?

Ett forslag till en forenklad modell {or att berdkna odkta Brf

Om mer &n 33 % av de totala intdkterna pa bokslutsdagen har kommit fran andra &n fysiska
personer som idr medlemmar i bostadsrittsforeningen (vilket bor framga av ldgenhets-
registret). Da dr bostadsrittsforeningen att anse som odkta och ska da presentera en annan
form av arsredovisning (till exempel K3) och att det tydligt pa framsidan ska framga att
bostadsrittsforeningen #r ozkta. Pa sidan 2, ska det tydligt beskrivas for ldsaren om vad detta
innebédr med vad som kédnnetecknar en s k odkta bostadsrittsforening och vad som skiljer den
fran en dkta Brf. En dkta bostadsrittsforening bor istéllet fa kunna anvidnda en enklare modell
for sin redovisning. Se ett eget forslag for dkta bostadsrittsforeningar som jag kallat KBrf.

Se mer om den nya redovisningsmodellen KBrf hir pa Fastitia.se.

Bor man infora nyckeltalet dkthetsgrad 1 % for vissa Brf?

Ar det sa att bostadsrittsforeningen har juridiska personer som medlemmar eller bostider,
lokaler och parkeringsplatser som hyrs ut till andra 4n medlemmar i féreningen? Da kanske
dessa foreningar skulle ha ett nyckeltal for detta? Ar det sé att 10 % av foreningens intikter
under aret kommer frin dessa mélgrupper skulle ett nyckeltal vara: Akthetsgrad 90 % och ir
det 20 % av intikterna som kommer fran dessa malgrupper blir virdet 80 % osv. Ar det s4 att
nyckeltalet visar 66 % eller mindre sa édr féreningen att betrakta som o#kta.



