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Ska det behöva vara så här komplicerat för en konsument att 
utvärdera om en bostadsrättsförening som har stora intäkter 
från hyresgäster och juridiska personer, är en äkta/oäkta Brf? 
 

Se ett beräkningsexempel för Bostadsrättsföreningen X 
Det är idag inte helt enkelt att avgöra om en bostadsrättsförening med stora hyresintäkter eller 
juridiska personer är en äkta eller en oäkta bostadsrättsförening. Risken är att en säljare eller 
köpare kan drabbas av olika skatteeffekter i efterhand? Presenterar sedan på sidan 3 ett utkast 
till förslag till en mer förenklad modell för att hantera detta: Av Peter Palm  2020-11-03 

Texten i stycket nedan är från Brf-Nytt 

Förenklat uttryckt tar man reda på om en förening är äkta genom att multiplicera ytan av alla 

lägenheter som är upplåtna till fysiska personer med bostadsrätt för bostadsändamål med den 

av skatteverket fastställda bruksvärdeshyran. Om den erhållna bruksvärdeshyran är minst 60 

procent av summan av lokalhyror, andra kommersiella intäkter och bruksvärdeshyrorna är 

föreningen äkta. Understiger det 60 är föreningen oäkta. Värt att notera är att om en 

lägenhet är upplåten till en juridisk person är denna intäkt okvalificerad. Om en medlem i 

föreningen äger två lägenheter är båda lägenheterna kvalificerande om medlemmen hyr ut till 

närstående. 

 

Nulägesanalys av bostadsrättsföreningen X 
 

Detta exempel på en beräkning av om en bostadsrättsförening är äkta eller s k oäkta är baserat 
på att det i föreningen finns 12 bostadslägenheter, 2 kontorslokaler och 12 parkeringsplatser. 
Hyresfastigheten ombildades 2019 till en bostadsrättsförening dör 8 hyresgäster valde att köpa 
sina lägenheter och där 4 av bostadslägenheterna hyrs av de befintliga hyresgästerna.  
 

Beräkningen kompliceras dock i ombildade hyresfastigheter där det finns ett antal hyresgäster 
kvar. Och där de med bostadsrätt efter en ombildning har renoverat sina lägenheter och fått en 
högre bruksvärdenivå / nytt värdeår, medan de med hyresrätt sitter kvar i äldre orenoverade 
lägenheter, med som i detta exempel har ett värdeår som är 1985.  
 

Se mer i beräkningsexemplet här nedan. 
 

I föreningen uthyrda ytor 
eller funktioner 

Innehas av fysiska personer 
som är medlemmar i 
föreningen 

Innehas av juridiska personer 
eller av hyresgäster 

Bostadslägenheter  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  
(t ex mobilmast)  

0  0  

Antal reklamplatser  
(t ex på fasad/tak/mark) 

0  0  

Summan av objekt/yta att 
beräkna hyresvärdet av: 

16 800 kvm 10 700 kvm 
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Beräkning, enligt skatteverkets modell 
 

Detta är en form av schablonberäkning för de av skatteverket kända hyresnivåerna i det lokala 
området för de olika objektstyperna. 
 
Se skatteverkets bedömning av hyresnivåer i kr per kvm i området här: 
https://www1.skatteverket.se/fa/fa_vo/secure/start.do?taxeringsar=2019&votyp=hyreshus&&  
 
Fastighetens värdeår är för alla objekt här 1985 

 

I föreningen uthyrda 
objekt eller funktioner 

Yta i kvm Hyresnivå 
per kvm 

Hyresnivå i 
kr per år 

Bostadslägenhet 1001 *  100 1 280 128 000 
Bostadslägenhet 1002 * 100 1 280 128 000 
Bostadslägenhet 1003 * 100 1 280 128 000 
Bostadslägenhet 1101 * 100 1 280 128 000 
Bostadslägenhet 1102 100 1 280 128 000 
Bostadslägenhet 1103 100 1 280 128 000 
Bostadslägenhet 1201  100 1 280 128 000 
Bostadslägenhet 1202 100 1 280 128 000 
Bostadslägenhet 1203 100 1 280 128 000 
Bostadslägenhet 1301  100 1 280 128 000 
Bostadslägenhet 1302 100 1 280 128 000 
Bostadslägenhet 1303 100 1 280 128 000 
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  
(t ex mobilmast)  

0   

Antal reklamplatser  
(t ex på fasad/tak/mark) 

0   

Summa hyresintäkter: 26  2 400 000 
 
* Bostadslägenheterna 1001, 1002, 1003 och 1101 är idag uthyrda med värdeåret 1985 
** Då det i skatteverkets värdebedömning inte framgår kostnaden för parkeringar, så har jag utgått från 
kommunens kostnad för boendeparkering 
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Beräkning av bostadsrättsföreningens skattemässiga status 
 

Denna beräkning är enligt skatteverkets schablonmodell 
 

Hyresintäkter Innehas av fysiska personer 
som är medlemmar  

Innehas av juridiska personer 
som eller av hyresgäster 

Bostadslägenheter  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  
(t ex mobilmast)  

0  0  

Antal reklamplatser  
(t ex på fasad/tak/mark) 

0  0  

Summa objekt att 
beräkna hyresvärdet av: 

16 1 072 000 10 1 328 000 

 

Bostadsrättsföreningen X är här då att anse som en oäkta bostadsrättsförening, då deras 
intäkter från andra än fysiska medlemmar i bostadsrättsföreningen är på 1 328 000 kr av totalt 
2 400 000 kr, vilket motsvarar ca 55 % av bostadsrättsföreningens intäkter under hela 
räkenskapsåret. Tänk hur ytterligare komplicerat det skulle vara om det finns mer än hundra 
olika objekt med varierande standard (bruksvärde) i en bostadsrättsförening?    
 

En analys av Brf X 

Bostadsrättsföreningen X äkthetsgrad är här på bokslutsdagen hela 55 % av 

maximalt tillåtna 33 % och ska redovisa, enligt modellen för hyresfastigheter?  
 

Ett förslag till en förenklad modell för att beräkna oäkta Brf 
 

Om mer än 33 % av de totala intäkterna på bokslutsdagen har kommit från andra än fysiska 
personer som är medlemmar i bostadsrättsföreningen (vilket bör framgå av lägenhets-
registret). Då är bostadsrättsföreningen att anse som oäkta och ska då presentera en annan 
form av årsredovisning (till exempel K3) och att det tydligt på framsidan ska framgå att 
bostadsrättsföreningen är oäkta. På sidan 2, ska det tydligt beskrivas för läsaren om vad detta 
innebär med vad som kännetecknar en s k oäkta bostadsrättsförening och vad som skiljer den 
från en äkta Brf. En äkta bostadsrättsförening bör istället få kunna använda en enklare modell 
för sin redovisning. Se ett eget förslag för äkta bostadsrättsföreningar som jag kallat KBrf.  
 

Se mer om den nya redovisningsmodellen KBrf här på Fastitia.se. 
 

Bör man införa nyckeltalet äkthetsgrad i % för vissa Brf? 
 

Är det så att bostadsrättsföreningen har juridiska personer som medlemmar eller bostäder, 
lokaler och parkeringsplatser som hyrs ut till andra än medlemmar i föreningen? Då kanske 
dessa föreningar skulle ha ett nyckeltal för detta? Är det så att 10 % av föreningens intäkter 
under året kommer från dessa målgrupper skulle ett nyckeltal vara: Äkthetsgrad 90 % och är 
det 20 % av intäkterna som kommer från dessa målgrupper blir värdet 80 % osv. Är det så att 
nyckeltalet visar 66 % eller mindre så är föreningen att betrakta som oäkta. 


