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Bakgrund Grundlaggande for redovisning i en bostadsrattsforening ar att den skall ge en
rattvisande bild av bland annat hur byggnadskapitalet férbrukas over tid. Det ar av naturliga
skél svart att ha en saker bild av om vad som hdnder med fastigheters foraldring och
forslitning 6ver en langre tidsrymd. En allt stérre andel komponenter behodver bytas 6ver tid
for att halla byggnader i ett kvalitativt gott och produktivt skick. Samtidigt stiger
markvardena i vara storstader vilket gor att fastighetens reella varde 6kar vad avser
markandelen. Viktigt ar emellertid att avsatta kapital for att underhalla fastigheten och
darigenom ha en realistisk avskrivningsplan.

En rimlig utgangspunkt ar att bostadsrattshavarna inte vill att vardet pa deras andel
urholkas pa grund av att byggnaderna misskots av styrelsen. Det bor darfor vara lampligt att
ha ett regelverk som skapar rattvisa mellan olika generationer av bostadsrattshavare nar det
géller att betala kostnader for den resursforbrukning som uppstar vid olika tidpunkter.

Komponentavskrivning (K3), dvs avskrivning av teknisk utrustning och de olika delarna av
fastigheten, ar ett satt att hantera fragan om avskrivning. Det innebar att en val
genomarbetad och levande underhallsplan skall finnas och som anvands som styrmedel av
fastighetens underhall och avsattningar samt att planen regelbundet ses dver av
utomstdende for att ge en rattvisande bild av framtida behov. De utbytta komponenterna
skrivs darefter av under sina respektive nyttjandeperioder.

Bostadsrattsforeningen Juvenalen 4 i Solna

Brf Juvenalen 4 bildades 2006 och inflyttning skedde i slutet av 2006 i de tva husen pa
Rasundavagen 90 och 94. Den ekonomiska planen som registrerades i Bolagsverket var
utformad kring den da vedertagna progressiva avskrivningsmodellen. Emellertid kom
Bokféringsnamnden under 2014 med ett utldtande dar man klargjorde att progressiv
avskrivning inte var tillatet i bostadsrattsforeningar.

Den ekonomiska planen som registrerades hos Bolagsverket behover dock inte dndras men
den verkliga avskrivningspolicyn fér den enskilda foreningen maste uppfylla gdllande
regelverk.

Foreningen genomférde 2013 en kraftig extra avskrivning utdver plan och for att fa en
realistisk bild av kapitalbehovet for att bibehalla fastighetens status genomférde styrelsen



sommaren 2014 en utomstaende revision av byggnader och mark som lagts till grund for en
langsiktig underhallsplan. Planen I6per 6ver en tid om 50 ar och skall revideras och
uppdateras regelbundet allteftersom underhallsarbete genomférs. Det ar av yttersta vikt att
regelbundna revisioner genomfors av underhallsplanen av utomstaende, oberoende
professionella aktorer sa att féreningen alltid har en géllande underhallsplan som minst
stracker sig 25 ar i framtiden. En kommande styrelse skall med andra ord sakerstalla
underhallsplanens giltighet minst vart 5 ar.

Det ar av storsta vikt att det tydligt framgar hur stora avsattningar som skall goras for att
klara att minst bibehalla kvalité och standard i fastigheten. Det &r styrelsens ansvar att
sakerstalla att manadsavgifterna sakerstaller att ekonomiska resurser finns for dessa
framtida kostnader och att de avspeglas i de arliga avskrivningarna.

Man skall dock vara medveten om att teknisk utveckling kommer att gora att nya l6sningar
bade kan forbattra kvalitet och vara kostnadseffektivare an dagens l6sningar. Det ar av den
anledningen som underhallsplanen alltid maste hallas uppdatared.

| en professionell underhallsplan skall det framga hur stora avsattningar som bor goras 6ver
den tidsrymd som planen tacker. Emellertid kan vissa stora kostnader for ex.vis
stamrenovering/utbyte och storre fasadrenovering komma med langre tidsdrakter dn vad
planen tacker. Av den anledningen kan det vara pa sin plats att styrelsen bedémer att en
viss extra avsattning/avskrivning skall goras.

Beslut.

Det aligger styrelsen att ha en av utomstaende professionella framtagen underhallsplan,
som ligger till grund for styrelsens bedémning av kapitalavsattning och budgetar.
Underhallsplanen skall alltid tacka minst en tidsrymd om 30 ar och den berdknade
snittunderhallskostnaden for den perioden skall ligga till grund for arlig avskrivning. Det ar
olampligt att styrelsen budgeterar for underskott efter avskrivning utan en budget i balans
pa sista raden ar rekommendabel ifall inte sarskilda omstandigheter foreligger. Kommande
styrelser bor heller inte aterfora kostnader for enskilda atgarder av periodiskt underhall som
understiger 50000. Dessa bor tas i sin helhet i resultatrdakningen. Pa sa vis erhalls en
ytterligare buffert for framtida stérre kostnadskrdavande underhallsarbeten.



