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Arsredovisningslagen inférdes den 1 januari 1997 for aktiebolag och vissa handelsbolag. Lagen ir frin och med
4r 2001 cillimplig pa alla former av foretag och berér siledes manga enskilda fastighetsigare som bedriver nirings-
verksamhet.

Arsredovisningsreglerna bygger pi EG-direktiv. En grundregel i lagen ir att drsredovisningen ska ge en rittvisande
bild av foretagets stillning och resultat.

Varje bransch har sina speciella redovisningsfragor. I forarbetena till lagstiftningen har det férutsatts att dessa
branschspecifika fragor ska beaktas nir normer for god redovisningssed utarbetas. Det 4r skilet till att Fastighets-
dgarna Sverige har tagit fram en rekommendation om branschanpassad arsredovisning i fastighetsforetag.

Tidigare redovisningsnormer ersattes 2014 av det s kallade K-systemet med kategorierna K1, K2, K3 och K4. Fér
rikenskapsar som pabérjas efter 31 december 2016 ska alla foretag, oavsett storlek, tillimpa ett K-regelverk. K-syste-
mets huvudregelverk dr K3, obligatoriskt for storre foretag som inte tillimpar K4 (internationella redovisningsregler,
IFRS) och tillatet for andra. K3 ir ett principbaserat regelverk som ger sdvil utrymme for, som behov av tolkningar,
och som ir flexibelt avseende utformning av den finansiella rapporteringen. Denna rekommendation har darfér
utformats utifran K3-reglerna.

K1-regelverket avser enskild niringsidkare och behandlas inte i denna branschrekommendation. K2-regelverket
(BFNAR 2016:10) som mindre foretag tilldts tillimpa i sin redovisning redovisas endast dversiktligt. Huvuddoku-
mentationen har inte till nigon del anpassats till K2 eftersom K2 ir ett i grunden regelstyrt system avsett att utforma
rapporteringen generellt oavsett verksamhet/bransch. K4-regelverket ir de internationella redovisningsreglerna,
IFRS, vilka som tidigare, inte innefattas i branschrekommendationen.

I rekommendationen finns ett sirskilt avsnitt avseende hallbarhetsrapportering, kapitel 8, Hillbarhetsrapport.
Hallbarhetsrapportering ir obligatorisk for stora foretag och rapporteringen kan ingé i forvaltningsberittelsen eller
utgora en sirskild rapport. Ett exempel pd hallbarhetsrapport finns i bilaga 2.

I rekommendationen finns ocksé ett sirskilt avsnitt avseende bostadsrittsféreningar, kapitel 9, Arsredovisning
i bostadsrittsforening, samt i bilaga 3 ett exempel pa sédan rsredovisning,.

Observera att rekommendationen dr upprittad enligt K3-reglerna och att exempelarsredovisningarna avser
kalenderir 2018 med jaimforelsetal for 2017.

Fastighetsigarna Sveriges Redovisningsgrupp bestar av foljande personer: Helen Eklund, Aranis, Ulrika
Danielsson, Castellum, Ingemar Rindstig, EY Real Estate, Reinhold Lennebo, Fastighetsigarna Sverige, Ulla
Werkell, Fastighetsigarna Sverige, Magnus Jacobson, Kungsleden, Lars Johansson, L E Lundbergforetagen och
Christina Gustafsson, KTH.

Det 4r min férhoppning att rekommendationen ska vara till nytta i det kommande redovisningsarbetet i
fastighetsforetag.

Stockholm i maj 2019
FASTIGHETSAGARNA SVERIGE

Reinhold Lennebo







ARSREDOVISNING |
FASTIGHETSFORETAG

1. INLEDNING

Denna rekommendation anger vad férvaltningsberittelsen samt resultat- och balansrikningen i ett fastighetsforetag
normalt bér innehalla. Rekommendationen 4r en branschanpassad arsredovisning i juridisk person fér ett renodlat
fastighetsforetag. Koncernredovisning behandlas inte i denna rekommendation. I friga om bérsnoterade foretag
stills visentligt mera langtgéende krav om uppgiftslimnande 4n vad som ryms i denna rekommendation.

1.1 Lagregler
Lagreglerna om arsredovisning anges i drsredovisningslagen (1995:1554). Vilka féretag som ska uppritta arsredovis-
ning anges i bokforingslagen (1999:1078). Krav pé 4rsredovisning och offentliggérande av denna giller enligt bokfs-
ringslagen 6 kap 1 § for foljande foretag:
1) Aktiebolag.
2) Ekonomiska foreningar.
3) Handelsbolag i vilka en eller flera juridiska personer ir deldgare.
4) Finansiella foretag som omfattas av lagen om érsredovisning i kreditinstitut och virdepappersbolag (1995:1559)
eller lagen om drsredovisning i forsikringsforetag (1995:1560).
5) Stiftelser som 4r bokforingsskyldiga, med undantag f6r vissa familjestiftelser.
6) Foretag som uppfyller mer dn ett av féljande villkor:
a) medelantalet anstillda i foretaget har under vart och ett av de tvd senaste rikenskapsiren uppgatt till mer
an 50,
b) féretagets redovisade balansomslutning har for vart och ett av de tva senaste rikenskapsaren uppgéte cill
mer in 40 Mkr,
¢) féretagets redovisade nettoomsittning har fér vart och ett av de tvé senaste rikenskapsiren uppgat till
mer 4n 80 Mkr.
7) Féretag som dr moderféretag i en koncern vilken uppfyller mer 4n ett av fljande villkor:
a) medelantalet anstillda i koncernen har under vart och ett av de tva senaste rikenskapsaren uppgate till
mer 50,
b) koncernforetagens redovisade balansomslutning har fér vart och ett av de tvé senaste rikenskapsiren uppgatt
till mer 4n 40 Mkr,
o) koncernforetagens redovisade nettoomsittning har for vart och ett av de tva senaste rikenskapsaren uppgatt
till mer 4n 80 Mkr.

Samtliga de foretag som enligt ovan omfattas av bokféringslagens arsredovisningsregler ir skyldiga att avsluta den
l6pande bokforingen med en drsredovisning i enlighet med arsredovisningslagen, med undantag for de finansiella
foretagen som omfattas av sirskild lagstiftning om érsredovisning.

Arsredovisning och revisionsberittelse ska offentliggdras. Krav pa att handlingarna inges till registreringsmyndig-
het giller aktiebolag och handelsbolag i vilka en eller flera juridiska personer 4r deldgare, ekonomiska foreningar,
vissa stiftelser samt dven dvriga foretag om dessa uppfyller villkoren enligt bokforingslagen 6 kap 1§, punkt 6 eller
punkt 7 (se ovan). Andra féretag ska halla handlingarna tillgingliga for alla som ér intresserade och efter sirskilt
foreliggande av registreringsmyndigheten inge dessa, vilket blir aktuellt nir ndgon begir det. Registreringsmyndig-
het ir Bolagsverket, utom fér stiftelser som limnar redovisningen till tillsynsmyndigheten. Handlingarna ska ha
inkommit till myndigheten inom en manad efter drsstimma for aktiebolag. For ovriga foretag giller normalt sex
ménaders tidsfrist efter rikenskapsarets utgang.

For foretag som inte omfattas av reglerna om drsredovisning giller f6ljande enligt bokforingslagen 6 kap 3 §. En-
skilda niringsidkare, ideella féreningar och handelsbolag med enbart fysiska personer som deldgare, far avsluta den
I6pande bokforingen med ett forenklat arsbokslut om omsittningen understiger 3 Mkr och de inte utgér moderfore-
tag. Ligger omsittningen ver denna grins krivs att drsbokslut upprittas. Arsbokslut bestar av resultat- och balans-
rikning dir arsredovisningslagens regler i vissa stycken blir tillimpliga.




Normgivning
Bokforings- och arsredovisningslagarna har utformats som ramlagar. Lagarnas regler kompletteras av sidan praxis
som innefattas i begreppet god redovisningssed. Ansvaret for den kompletterande normgivningen har lagts pa Bok-
foringsnimnden (BFN), utom for de finansiella foretagen dir ansvaret ligger hos Finansinspektionen. Namndens
normgivning sker bland annat genom att de meddelar allminna rdd om tillimpningen av framfér allt bokforings-
lagen och arsredovisningslagen.

Redovisningsradet gav under ling tid ut rekommendationer och uttalanden, primirt riktade till noterade foretag.
Fran och med 2005 idr det de av EU godkinda IFRS (se nedan) som utgor redovisningsstandard vad avser de note-
rade foretagen. Enligt EG-férordning (1606/2002) maste samtliga noterade foretag tillimpa de internationella redo-
visningsstandarderna IFRS respektive IAS i sin koncernredovisning. Det ir IASB, International Accounting Stan-
dards Board, och inte BEN som tar fram normeringen. Aven icke noterade foretag fir tillimpa IFRS-reglerna, dock
bara om de tillimpas i sin helhet. Arsredovisningslagen medger inte att IFRS-reglerna tillimpas fullt ut vad avser den
legala enhetens arsredovisning. Radet for finansiell rapportering, RFR:s, rekommendation RFR2 Redovisning for
juridiska personer reglerar hur denna redovisning ska goras.

BEN konstaterade att den normgivning som varit gillande for de icke-noterade foretagen varit omfattande och
inte helt indamalsenlig. Méjligheten att vilja redovisningsprincip och dirigenom styra vilket resultat som redovisas
har dkat vilket medfért att den information som limnas av icke-noterade foretag blivit svr att tolka. BFN beslutade
ddrfor i februari 2004 att inriktningen pa normgivningen skulle indras. Detta har resulterat i att nimnden arbetat
fram samlade regelverk som omfattar alla typer av foretag — K-regelverket, vilket utgérs av fyra kategorier, K1, K2,
K3 och K4.

Utgangspunkten for vilket av de olika K-regelverken som ska tillimpas avgors av storleken pa foretaget samt om
det ir noterat eller ¢j. For de icke noterade féretagen giller K1, K2 eller K3. Det r kraven i BFL eller de val som BFL
medger som idr avgorande for vilket av BFNs K-regelverk som kan/ska tillimpas. Storre foretag ska tillimpa K3 eller
K4 (=IFRS). Mindre foretag kan vilja mellan K1, K2, K3 och K4 — aktiebolag och ekonomiska féreningar dock bara
K2/K3/K4. Grinsdragningen for storre och mindre foretag dterfinns i arsredovisningslagen 1 kap §3 och ir enligt
foljande:

Storre forerag:
Foretag vars 6verldtbara virdepapper dr upptagna till handel pa en reglerad marknad eller motsvarande marknad
utanfor EES, eller
Féretag som uppfyller mer dn ett av foljande villkor:
d) medeltalet anstillda i foretaget har under vart och ett av de tvé senaste rikenskapsaren uppgéte till mer
in 50,
e) foretagets redovisade balansomslutning har fér vart och ett av de tvé senaste rikenskapsaren uppgéte till mer
in 40 Mkr,
f) foretagets redovisade nettoomsittning har for vart och ett av de tvi senaste rikenskapsiren uppgétt till mer
in 80 Mkr.

Mindye foretag
Foretag som inte 4r storre foretag.

For rikenskapsir som pabarjas efter den 31 december 2016 ska alla féretag som upprittar rsredovisning tillimpa ett
K-regelverk. I samband med 6verging till ett K-regelverk far dessa foretag inte lingre tillimpa BFNs tidigare all-
minna rd eller Redovisningsrddets rekommendationer for sin redovisning. Nigra av de gamla allminna riden fran
BFN och rekommendationerna frin Redovisningsradet giller dock dven i framtiden, bland annat avseende fusion
och l6pande bokféring — se bilaga 4.
De olika kategorierna i K-regelverket ir foljande:

K1 — Smai enskilda niringsidkare och ideella foreningar m.fl. som upprittar forenklat drsbokslut

K2 — Foretag som upprittar arsbokslut och mindre féretag som upprittar érsredovisning

K3 — Storre foretag

K4 — Féretag som tillimpar IFRS-reglerna

Den forsta kategorin, K1-regelverken giller for enskilda niringsidkare som upprittar férenklat arsbokslut (BFNAR
2006:1) samt for ideella féretag och registrerade trossamfund som upprittar férenklat arsbokslut (BFNAR 2010:1).
Den andra kategorin, K2-regelverken, giller for féretag som upprittar drsbokslut (BFNAR 2017:3) och mindre f6-




retag som upprittar arsredovisning (BFNAR 2016:10). Sist i varje kapitel i K2-regelverken aterfinns eventuella
sirskilda bestimmelser for aktiebolag, ekonomiska féreningar, handelsbolag, stiftelser, ideella foreningar, samfillig-
hetsforeningar samt filialer. K2-regelverken fir inte tillimpas av ett publikt aktiebolag eller ett moderbolag i en
storre koncern. Om ett foretag viljer att trida in i K2-regelverken ska det tillimpas i sin helhet och utan avvikelse,
det vill siga ett foretag som viljer att tillimpa dessa regelverk fér inte tillimpa andra allminna rad, rekommendatio-
ner och specifika uttalanden nir de ska uppritta drsredovisningen. Vid en eventuell fusion ska dock BFN:s regler om
fusion av heldgt aktiebolag och redovisning av fusion tillimpas. I de fall dir en fraga inte ir reglerad ska denna fraga
16sas inom ramen for de principer som regelverket ger uttryck for. Detta innebir att vigledning ska i forsta hand
sokas i de regler som behandlar liknande frégor och i andra hand i drsredovisningslagens och K2-regelverkens grund-
laggande principer.

Den tredje kategorin, K3-regelverket (BFNAR 2012:1) med tillhérande vigledning, vilket kompletterades och
indrades senast genom BFNAR 2017:2, omfattar storre féretag som inte tillimpar IFRS-reglerna samt mindre
foretag som inte viljer att tillimpa K2. En av utgédngspunkterna vid utformningen av K3-regelverket har varit IFRS
for Small and Medium-sized Entities (SMEs). Vidare har dven normgivningsarbetet paverkats av sambandet mellan
redovisning och beskattning, tillimpad redovisningspraxis samt befintlig normgivning. K3 ska tillimpas i sin helhet.
Om K3 ger otillricklig vigledning for redovisning av en transaktion, annan hindelse eller forhéllande soks vigled-
ning i forsta hand i bestimmelser i K3 som behandlar liknande relaterade frigor. I andra hand ska vigledning sokas
i K3-regelverkets grundlidggande principer.

K2 och K3 skiljer sig avsevirt dt. K2 ir ett regelsystem medan K3 ir ett principbaserat regelverk. Det principbase-
rade K3 stiller storre krav pd att redovisa valda redovisningsprinciper. K3 har stora likheter med de internationella
IFRS-reglerna, men innehaller sévil en del forenklingar som anpassningar/kompletteringar for svenska férhéllanden.

K3-regelverket innehaller sirskilda kapitel for stiftelser och foretag som drivs under stiftelseliknande former (ka-
pitel 36) och for ideella féreningar, registrerade trossamfund och liknande sammanslutningar (kapitel 37). Dessa
kapitel innehaller regler som dessa foretag ska tillimpa istillet for eller utover bestimmelserna i de tidigare kapitlen
iK3.

Den fjirde kategorin, K4, ir de foretag som tillimpar IFRS-reglerna. Moderforetag i IFRS-koncerner ir sé kallade
K4-foretag och far till foljd av detta inte tillimpa K3-regelverket utan ska tillimpa RFR 2 i den juridiska personen.
RFR 2 ir anpassningen av de internationella redovisningsreglerna till den svenska lagstiftningen. Ett exempel pa en
sddan anpassning ir bland annat att redovisning av fastighet till verkligt virde inte tilldts i balansrikningen fér juri-
disk person, diremot tilldts detta i koncernredovisningen. Dotterféretag inom en IFRS-koncern kan tillimpa RFR 2
eller K3/K2. Ett storre foretag enligt definitionen i drsredovisningslagen 1 kap 3§, som inte ir noterat, kan istillet for
K3 vilja att frivillige tillimpa K4/IFRS och da RFR 2 i juridisk person.

Byte mellan K2 och K3
Hur byte mellan K2 och K3 far ske regleras i BENAR 2012:4 Byte mellan K-regelverk. Det dr alltid tilldtet for ett
mindre foretag att byta fran K2 till K3. Ect foretag som tillimpar K3 far byta till K2 men om foretaget tidigare till-
lampat K2 far byte tillbaka till detta endast ske om sirskilda skil foreligger. Externa och interna omstindigheter kan
vara sirskilda skil, till exempel om foretaget har bytt huvudigare eller att foretagets verksamhet har minskat i bety-
dande omfattning. Skacteskal r inte sirskilda skal.

Forandringar i arsredovisningslagen
Den svenska arsredovisningslagen baseras pd EUs fjirde och sjunde bolagsdirektiv. Dessa direktiv ersattes under
2013 av ett nytt redovisningsdirektiv frain EU (2013/34/EU) vilket tagits fram i syfte att minska byrakratin och for-
enkla bestimmelserna, framféralle f6r mindre foretag. Redovisningsutredningen lade 2014 fram ett delbetinkande,
Genomforande av EU:s nya redovisningsdirektiv (SOU 2014:22). Bakgrunden till utredningen var att forenkla for
sma foretag vad giller notupplysningar i drsredovisningen. Det nya redovisningsdirektivet tridde i kraft genom dnd-
ringar i drsredovisningslagen for rikenskapsdr som pabérjades 1 januari 2016. Fas 2, slutbetinkandet, i utredningen
innebir att drsredovisningslagens struktur och sprik ses éver samt att det utreds om det finns ytterligare forenklingar
att implementera. Denna fas innebir iven en bedomning av inforande av en ny foretagskategori, mikroféretag. Ars-
redovisningslagen har dven uppdaterats med nya paragrafer i kapitel 6 avseende Héllbarhetsrapport vilka zllimpas
[for rikenskapsir som birjade 1 januari 2017 eller senare.

Bokfdringsnamndens allménna rad
Utéver Bokféringsnimndens allminna rad avseende K-systemet finns ett mindre antal av tidigare allminna rdd kvar,
till exempel avseende fusion och 16pande bokféring, se bilaga 4.




FAR

FAR ir branschorganisationen fér redovisningskonsulter, revisorer och radgivare och arbetar med att utveckla dessa
branscher genom bland annat rekommendationer, utbildning och remissverksamhet. FAR har utgivit rekommenda-
tionen RedR1 Arsredovisning i aktiebolag som ir avsedd att tillimpas for foretag som upprittar irsredovisning enligt
K3-regelverket. En uppdaterad version ingdr i FARs 4rliga samlingsvolym. I denna vigledning ges en utforlig be-
skrivning av vad &rsredovisningen enligt FARs uppfattning bor innehalla. Bland annat limnas vigledning f6r hur de
tvé olika resultat-rikningarna och balansrikningen kan se ut med notangivelser och tilliggsupplysningar.

FAR utger ocksé andra rekommendationer, se bilaga 4.

Fastighetsagarna Sveriges rekommendation
I arsredovisningslagstiftningen framhalls att redovisningen ska ge en rittvisande bild av bolagets stillning och resul-
tat. For att kunna ge en sddan bild limnas i lag-stiftningen ett visst utrymme for branschspecifika uppgifter i arsre-
dovisningen. I syfte att fylla ut FARs vigledning med uppgifter som ir specifika for fastighetsforetag har en arbets-
grupp inom organisationen Fastighetsdgarna Sverige utarbetat detta férslag till branschanpassad vigledning.
Vigledningen har antagits av Fastighetsigarna Sverige som branschstandard p4 styrelseméte den 10 december 1996
(férsta upplagan) och upp—dateras arligen eller nir stora férindringar har skett. Fastighetsigarnas vigledning giller
saledes som ett komplement till FARs vigledning och ir nirmast avsedd for foretag vars verksamhet frimst bestar i
dgande och férvaltning av fastigheter. Fér de fastighetsféretag som dgnar sig at bygg-nadsverksamhet har Sveriges
Byggindustrier utarbetat branschspecifik vigledning.

Sjilvfallet har storleken pa foretaget och féretagets mer eller mindre publika karaketir betydelse for detaljeringsgra-
den i arsredovisningen.

Till hjalp har upprittats en baskontoplan FastBas 2017.

Vi har valt att inte till nigon del anpassa rekommendationens huvud-~dokumentation till K2. K2 ir i grunden re-
gelstyrt med foga utrymme for tolkningar av god redovisningssed och dessutom dr huvudinriktningen act K2 ska
vara generell oavsett verksamhet/bransch, bland annat ges ingen frihet avseende uppstillningsformer fér resultat- och
balansrikning.

Denna rekommendation ir dirfor upprittad efter det allminna ridet K3.

Vi har valt att i ndsta avsnitt ligga in en dversike dver de visentligaste forindringarna i samband med évergang till
K3, anpassad for fastighetsforetag, med ett efterfoljande avsnitt som 6versiktligt behandlar férsta gingen en finan-
siell rapport upprittas enligt K3. D4 ett foretag nirhelst det vill kan vilja att dvergd frén K2 till K3 har vi valcatt i
2018 4rs rekommendation behélla beskrivningen av de visentligaste forindringarna i samband med 6vergéng till K3
samt beskrivningen i avsnitt 3 om hur K3 tillimpas férsta gdngen.

I det féljande limnas forslag pd innehall i forvaltningsberittelsen samt scheman for resultatrikning och balansrik-
ning med kommentarer. Direfter beskrivs innehallet i en kassa-flodesanalys. I férslagen finns poster med som kanske
bara beror et fital foretag och dessa poster kan givetvis uteslutas av foretag som inte berors hirav. Betriffande fragor
rérande koncernredovisning hinvisas till K3 kapitel 9 Koncernredovisning och andelar i dotterféretag.

Hallbarhetsrapportering, som ir nytt lagkrav fran 2017, redogdrs for i avsnite 8.

Redovisningsregler f6r bostadsrittsforeningar redogérs for i avsnitt 9.

Till denna skrift finns avslutningsvis dels ett exempel pa en arsredovisning i ett renodlat fastig-hetsforetag (bilaga
1), dels ett exempel pd en arsredovisning i en bostadsritts—forening (bilaga 3), dels en redovisning av gillande rekom-
mendationer och uttalanden frin BFN och FAR (bilaga 4) och dels ett exempel pa en héllbarhetsrapport for ett fast-
ighetsbolag (bilaga 2).
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OVERSIKT OVER DE VASENTLIGASTE SKILLNADERNA
VID OVERGANGAR TILL K3 FOR FASTIGHETSFORETAG

Nedan anges for de visentligaste forindringarna i samband med Gvergingen till K3.

Bedémningar och Upplysning om bedémningar som har betydande effekt pa de redovi- 8
uppskattningar sade beloppen samt upplysning om antaganden om framtiden och an-
dra viktiga kallor till osakerhet i uppskattningar ska lamnas.
Materiella anlaggnings- 17
tillgangar
Vad som ingar i Indirekta tillverkningskostnader som utgér mer an en ovasentlig
anskaffningsvérdet del av den sammanlagda utgiften for tillverkningen eller uppgar till mer
an ett obetydligt belopp for foretaget ska raknas in, i 6vrigt far dessa
kostnader raknas in.
Lanekostnader far inkluderas (i enlighet med kapitel 25).
Utgifter for nedmontering och bortforsling eller aterstallande ska
inkluderas i anskaffningsvardet.
Komponenter En tillgang ska delas upp i betydande komponenter om det forvantas
vasentliga skillnader i férbrukningen av dessa.
Avskrivningar Ska ske Over nyttjandeperioden.
Komponentavskrivning ska anvandas.
Tillkommande utgifter Utbyte av redovisade komponenter aktiveras.
Aktivering av andra vasentliga dtgarder som uppfyller kriterierna for
tillgangsredovisning, det vill saga framtida ekonomisk fordel jamfort
med fore atgarden.
Férvdrv genom gava Anskaffningsvarde for en materiell anlaggningstillgang som forvar-
vats genom testamente eller gava ar tillgangens verkliga varde.
Nedskrivningar 27
Na&r nedskrivning ska redovisas Om atervinningsvardet understiger redovisat varde.
Upplysningar om forvaltnings- Storre foretag skall lamna upplysningar om verkligt varde i not samt 16
fastigheter beskrivning av hur vardering har gjorts. Inga krav pa att extern varde-
ring gors.
Leasingavtal Lokalhyra kan vara finansiell eller operationell lease. 20
Undantag finns for juridisk person att redovisa finansiella leasingavtal
sasom operationella.
Upplysningar ska lamnas om dessa leasingavtal.
Laneutgifter 25
Definition Laneutgifter kan till exempel innefatta:
ranta, och andra utgifter i samband med belaning
rantedelen i finansiella leasingavtal och
valutakursdifferenser som kan anses utgdra en justering av rante-
kostnad.
Redovisning Kan vélja att alltid kostnadsfora eller aktivera som tillgang ifall kriteri-
erna for aktivering uppfylls (hanforligt till inkdp, konstruktion eller pro-
duktion av en tillgdng som tar betydande tid att fardigstélla).
Finansiella instrument Kan valja mellan att tillampa anskaffningsutgiftsredovisning (kapitel 11,12

11) eller verkligt vérde (kapitel 12). Maste vara konsekvent.
Sakringsredovisning vid anskaffningsutgift — kapitel 11.38-11.60.
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N 7

Uppskjuten skatt 29

Tillimpning » Samtliga foretag ska redovisa uppskjuten skatt. K3 staller mer krav an
vad som finns i ARL fér mindre féretag.

Vérdering — skattesatser och P> Skattesatser och skatteregler som &r beslutade per balansdagen.
skatteregler
Presentation P> Aktuell skattefordran, aktuell skatteskuld, uppskjuten skattefordran

och uppskjuten skatteskuld redovisas som egna poster.

Upplysningar P> Betydande upplysningskrav framst for storre foretag.
P> Exempelvis ska avstdmning av skatt lamnas.
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FORSTA GANGEN K3 TILLAMPAS

Foretag som Gvergir till ate tillimpa K3 ska vid 6vergdngen hantera detta pd det sitt som beskrivs i K3:s kapitel
35 Forsta gangen detta allminna rad tillimpas.

Huvudregeln enligt kapitel 35 ir att de nya reglerna ska tillimpas retroaktivt. Frin huvudregeln finns det
undantag som bland annat beror fastighetsbolag, sisom uppdelning pd komponenter. Retroaktiv tillimpning inne-
bir for ett storre foretag att posterna for det nirmast foregiende rikenskapsaret ska omriknas for resultatrikningen,
balansrikningen, kassaflodesanalysen och noterna. Aven den ingiende balansen vid dvergangstidpunkten justeras.
For ett foretag som gar in i K3 den 1 januari 2018 innebir detta att tidpunkten for 6verging ir den forsta dagen pa
jimforelsedret, alltsd den 1 januari 2017. For att fa till stind en ingdende balans per 2017, i enlighet med K3, méste
den utgiende balansen for rikenskapsaret 2016 omriknas.

For ett mindre foretag, som med stod av 3 kapitlet 5 § i drsredovisningslagen, inte riknar om jimf6relsedret, 4r tid-
punkten for éverging istillet den forsta dagen pa det rikenskapsir dd K3 tillimpas for forsta gingen. Detta innebir
for ett sadant foretag, som tillimpar det nya allménna radet for forsta gingen pé rikenskapsaret 2018, att ingingsba-
lansrikning upprittas per den 1 januari 2018. Hirav foljer att inga jimf6relsetal beh6ver riknas om, men foretaget
miste da limna sirskilda upplysningar om detta. Redovisningsprinciper for bada dren maste di anges.

Jamforelsetal avseende upplysningar av verkligt virde pd férvaleningsfastigheter behover inte limnas forsta gangen
K3 tillimpas.

Uppgifter i flerarsoversikten i forvaltningsberittelsen behéver inte riknas om f6r de tidigare dren, men i si fall ska
upplysning limnas om detta.

For fastighetsbolag innebir dvergangen till K3 framforallt en stor forindring inom omridet for redovisning
av fastigheter som ir anliggningstillgingar di komponentansatsen blir aktuell. Detta medfor en mingd fragestill-
ningar och stillningstaganden bland annat nir det giller avskrivningar och grinsdragning mellan kostnad och
investering.

Vid en 6vergéng till komponentmetoden aktualiseras frigan avseende hur uppdelningen praktiske ska ga till. Fast-
ighetsigarna Sverige och SABO har tagit fram en skrift 6ver vad som kan bedémas vara betydande komponenter,
Riktlinjer for komponentredovisning av férvaltningsfastigheter, som finns pa organisationernas hemsidor. Hur f6r-
delningen ska ske pd olika komponenter kan skilja sig 4t mellan olika typer av forvaltningsfastigheter. Riktlinjerna
exemplifierar med:

1) Mark

2) Markanliggning

3) Byggnads- och markinventarier

4) Stomme

5) Tak

6) Fasad

7) Inre ytskike (golv, viggar, innertak)

8) Installationer (el, rér, ventilation, hiss)

9) Hyresgdstanpassningar

Ingenting hindrar dock att foretag indelar komponenterna i firre, fler eller delvis andra komponentklasser. Dessutom
finns med nodvindighet komponentklassen "Ovrigt”.

Enligt K3s regler avseende 6ppningsbalanserna ska uppdelningen pa betydande komponenter géras av redovisat
virde per datum for ingdngsbalansen, vilket innebir ett avsteg fran huvudregeln i kapitel 35 om retroaktiv tillimp-
ning. For féretag med kalenderar som rikenskapsar innebir detta att redovisat virde per den 1 januari 2017 ska
fordelas pa betydande komponenter for att kunna berikna komponentavskrivningar for jamférelsearet 2017 1 2018
ars arsredovisning. Vigledning kan sokas i Overging till komponentmetod — fastigheter Red U 13 samt i viigled-
ningen Komponentredovisning av fastigheter, utgiven av SABO. Eftersom det visentliga ar redovisningen framdt
sa kan ingangsbalansens komponentférdelning goras relative schablonmaissigt, dock med beaktande av iterstdende
livslingd/nyttjandeperiod. Varje fastighet maste komponentindelas, men likartade byggnader kan forstis delas upp
pa samma sitt.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Férvaltningsberittelsen ska komplettera den information som ges i resultatrikning, balansrikning, noter och even-
tuell kassaflodesanalys. Den ska ge en rittvisande 6ver-sike over utvecklingen av féretagets verksamhet, stillning och
resultat 6ver en lingre tid. Foljande upplys-ningar ir foretaget enligt ARL 6 kap skyldigt att redovisa.
1. Sidana forhallanden som inte ska redovisas i balans- och resultatrikning eller noter, men som ir viktiga for
bedémningen av bolagets utveckling, stillning och resultat.
2.Sadana hindelser av visentlig betydelse for foretaget som intriffat under rikenskaps-aret eller efter dess slut.
3. Antal och kvotvirde for de egna aktier som innehas av foretaget, den andel av aktiekapitalet som dessa aktier
utgor samt storleken av den ersdttning som har betalats for aktierna.
4. Diverse information om egna aktier som har forvirvats eller verlatits under rikenskapséret.

Storre foretag skall dven limna upplysningar avseende:
1. Foretagets forvintade framtida utveckling inklusive beskrivning av visentliga risker och osikerhetsfaktorer.
2. Foretagets verksamhet inom forskning och utveckling.
3. Foretagets filialer i utlandet.
4.0Om det 4r visentligt for bedomningen av foretagets stillning och resultat ska det dven limnas vissa
upplysningar om anvindningen av finansiella instrument.

For storre foretag ska forvaleningsberittelsen dven innehélla sidana hillbarhetsupplysningar som behévs for forstael-
sen av foretagets utveckling, stillning eller resultat och som ir relevanta for den aktuella verksamheten, diribland
upplysningar om miljé- och personalfrigor. De foretag som bedriver verksamhet som ir tillstinds- eller anmilnings-
pliktig enligt miljébalken, vilket inte torde vara vanligt for fastighetsforetag, ska alltid limna upplysningar om verk-
samhetens paverkan pa den yttre miljon.

Nir det giller upplysningar om personal kan detta avse till exempel dtgirder som foretaget vidtagit under aret nir
det giller jimstilldhet, kompetensutveckling och arbetsmiljs. Aven resultat och utvirderingar av tidigare genom-
forda dtgirder inom dessa omriden kan vara aktuella att redovisa, om de ir relevanta for foretaget.

De upplysningar som limnas i en hillbarhetsrapport, som ir skild fran arsredovisningen (se nedan under avsnitt 8,
Hallbarhetsrapport) behdver inte limnas i forvaltningsberittelsen. Vigledning for vad som ska ingd i forvaltningsbe-
rittelsen finns i K3 kapitel 3 Utformning av de finansiella rapporterna och férvaltningsberittelsen innehdll. Sirskilt
viktigt for fastighetsféretag ar att limna upplysningar om visentliga hindelser som kop och férsiljningar av fastig-
heter eller dotterforetag, storre investeringar eller underhalls—atgirder och stora ingingna avtal (hyres- och entrepre-
nadavtal). Upplysningar kan ocksa limnas om viktiga externa faktorer som paverkat foretagets stillning och resultat,
till exempel utvecklingen pa hyres- och fastighetsmmarknaden, vakanser, rintelige, valutakurser samt dndringar i
fastighetsskatt och statligt bostads—stdd. Foretagets stillning och resultat bér kommenteras och ndgra viktiga nyck-
eltal bor anges. Oversikten Gver utvecklingen bor utformas sa att den gar att folja fyra eller fem ar bakat i tiden. Ex-
empel pd nyckeltal och punkter som f6reslds inga i en forvaltningsberittelse framgar av exempeldrsredovisningen i
bilaga 1.

Det kan vara limpligt att redovisa dgarférhillandena i foretaget.

Vidare ska det i forvaltningsberittelsen limnas uppgift om kontrollbalansrikning upprittats.

Forslag till disposition av vinst eller forlust ska alltid inga i férvaltningsberittelsen.

For storre foretag ska upplysning limnas om foretagets framtida utveckling inklusive en beskrivning av visentliga
risker och osikerhetsfaktorer. For ett fastighetsbolag kan detta vara aktuellt avseende osikerheten kring virdeutveck-
lingen pa fastigheterna. Normalt dr det tillrickligt, enligt K3, att redogora for det nirmaste rikenskapsarets forvin-
tade utveckling.
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RESULTATRAKNING

En viktig friga ir att ta stillning till vilken form for resultatrikning som foretaget ska tillimpa. Féretag bér vilja en
uppstillning som pa ett bra sitt beskriver verksamheten och ger en bra analys.

I friga om val av uppstillningsform f6r resultatrikning 4r vir bedémning att en visentligen funktionsindelad
resultatrikning ger en bittre bild av fastighetsféretags resultat 4n en vanlig kostnadsslagsindelad resultatrikning.
Fastighetsforetag som vill ha en mer fullstindig bild av féretagets resultat och dessutom skaffa sig underlag for olika
nyckeltal bor darfor foretrddesvis vilja funktionsindelad resultatrikning. Det har ocksa visat sig att alla bérsnoterade
fastighetsforetag i stort sett valt samma uppstillningsform. For byggforetag anger Sveriges Byggindustrier endast den
funktionsindelade uppstillningen.

Vi viljer att presentera ett schema for en visentligen funktionsindelad resultatrikning och limnar i anslutning
hirtill kommentarer till de olika posterna. Den hir beskrivna utformningen ir vil etablerat hos branschens ledande
bolag, varfor nagon kostnadsslagsindelad resultatrikning inte presenteras.
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A) Schema for resultatrdkning

Hyresintékter"
Fastighetskostnader?
Driftnetto®

Avskrivningar?
Resultat efter avskrivningar

Central administration och marknadsféring®
Forsaljning av fastigheter®

Nedskrivningar”

Ovriga rérelseintakter?®

Ovriga rérelsekostnader®

Rorelseresultat

Resultat fran andelar i koncernforetag'®

Resultat fran andelar i intresseforetag'™

Resultat fran évriga vardepapper och fordringar som ar
anldggningstillgangar'?

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter™
Rantekostnader och liknande resultatposter'
Resultat efter finansiella poster

Extraordinara intakter'™
Extraordinara kostnader'
Bokslutsdispositioner'®
Resultat fore skatt

Aktuell skatt'”
Uppskjuten skatt'®
Arets resultat

2018 2017
X
X
X X
X
X X
X X
X X
X X
X X
X X
X X
X X
X
X X
X X
X X
X X
X X
X X
X X
X X
X X
X
X X
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KOMMENTARER TILL FUNKTIONSINDELAD RESULTATRAKNING:

1) Hyresintakter
For ett renodlat fastighetsforetag avser drsredovisningslagens begrepp nettoomsittning nistan helt uteslutande hyres-
intdkter varfor denna rubricering anvinds.

Obetalda debiterade hyror ingér i hyresintikeer. Uppstr forlust pé en hyresfordran bér forlusten hinforas till
ovriga kostnader under 2). Négon beriknad hyra for outhyrda ytor redovisas inte som intike.

Finns andra visentliga intikter in hyror kan begreppet nettoomsittning anvindas och specificeras i not. Alterna-
tivt anges olika intikter i resultatrikningen jimte dirtill hérande kostnader.

Hyresavtal betraktas normalt som operationell leasing. Fér icke-noterade foretag giller enligt K3, kapitel 20 Lea-
singavtal, att leasegivaren (hyresvirden) ska redovisa de uthyrda tillgingarna i balansrikningen och att leasingavtalet
dterspeglas genom intikterna. Upplysnings-skyldigheten for storre féretag enligt kapitel 20 4r timligen omfattande.
Utdver detta giller dven upplysningskraven enligt kapitel 17 — Materiella anliggningstillgdngar och kapitel 27 —
Nedskrivningar. Detta innebir att féretaget ska limna upplysningar om anskaff-ningsvirde, periodens forvirv,
periodens uppskrivningar, periodens av- och nedskrivning, periodens terfoéring av nedskrivning samct fér storre
foretag dven ackumulerade upp-, av- och nedskrivningar, vilket normalt sker i noten till forvaltningsfastigheter i
balansrikningen.

2) Fastighetskostnader
I fastighetskostnaderna ingar normalt ett antal poster som atminstone bor specificeras i not. Det dr upp till varje fast-
ighetsforetag att sjilv avgora specifikationsgraden.

Med beaktande av praxis som foreligger bdr foljande uppdelning géras av fastighetskostnaderna:

— drift

— reparationer och underhall

— fastighetsskatt

— tomtrittsavgild

Kostnaden for drift kan i sin tur uppdelas i f6ljande underposter:
— uppvirmning

— taxebundna kostnader

— fastighetsskotsel

— fastighetsadministration

— &vriga kostnader

Med reparation avses oplanerade atgirder som till exempel méste vidtas fér att uthyrd yta ska kunna fungera som bo-
stad eller lokal. Det kan gilla utbyte av trasig maskinell utrustning eller att dtgirda en skada p4 fastigheten. En an-
nan benimning pa reparation ir akut eller felavhjilpande underhall.

Av sirskild betydelse ar grinsdragningen mellan underhillskostnader och de zllkommande utgifier som ska liggas
till anskaffningsvirdet, d.v.s. ska aktiveras. I svensk redovisning fore K-regelverken var utgingspunkten att utgift for
en tgird som okar tillgingens prestanda jimfért med ursprunglig byggnation innebar en aktivering av utgiften (K2
har samma regel fortfarande). Enligt K3 och dess komponentansats ska aktivering ske av utbyte av komponent och
dtgirder som ger framtida ekonomisk fordel jamf6rt med fore tgirden. Detta far till £6ljd act redovisade underhalls-
kostnader kommer att bli ligre eftersom en del av utgifterna f6r underhall kommer att aktiveras istillet for att redovi-
sas som kostnad. K3-reglernas syn pé detta framgar av kapitel 17:5 och 17:5a innebir féljande:

1) Anskaffningsutgifter f6r nya, utbyte av eller partiellt utbyte av befintliga komponenter i en férvaltningsfastighet
som sedan tidigare delats upp i betydande komponenter ska aktiveras som tillging (och den utbytta delen ut-
rangeras i redovisningen).

2) Atgiird pa betydande komponent, utan utbyte eller partiellt utbyte av denna, aktiveras till den del atgirden upp-
[yller kriterierna for tillgangsredovisning enligt kapitel 2:18, det vill siga att ge framtida ekonomisk fordel. An-
nars beaktas denna som underhillskostnad.

3) Atgird pa forvaleningsfastighet, vilken inte avser betydande komponent aktiveras till den del dtgirden ir vd-
sentlig och uppfyller kriterierna for rillgingsredovisning enligt kapitel 2:18, det vill siga att ge framtida ekonomisk
fordel.

Aktiveringsfrigan ir ett omrade dir bedomningar méste goras. Interna redovisningsinstruktioner behdvs och kom-
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mer att fa visentlig paverkan pa vad som hinfors till investering (aktivering) respektive klassificeras som kostnad.
Visentlighetsbegreppet kan anvindas for att dstadkomma administrativ férenkling genom att till exempel ange att
dtgirder ldgre dn visst belopp alltid kan klassificeras som kostnad. Begreppen planerat underhall/periodiskt under-
hall torde inte lingre vara relevanta vid kostnadsforing av tillkommande utgifter.

Grinsdragningen mellan fastighetsskotsel och reparation kan vélla tillimpningsproblem. Om en anstilld fastig-
hetsskotare byter ut till exempel en packning till vattenkran och utfor andra enklare reparationsarbeten hinférs detta
normalt till fastighetsskotsel medan motsvarande arbeten ofta hinfors till reparation om de utfors av utomstédende
arbetskraft.

Med raxebundna kostnader avses kostnader for el, VA och renhillning. Kostnad f6r fjarrvirme hanfors till upp-
varmning.

Hyresavtal (dir fastighetsigaren dr hyresgist) samt romirittsavtal betraktas som operationell leasing dir leasetaga-
ren, om den dr ett storre foretag, ska limna vissa upplysningar. Upplysning i enlighet med kapitel 20 ska limnas om
framtida minimileasingavgifter, rikenskapsarets kostnadsforda variabla leasingavgifter samt en allmin beskrivning
av ingingna visentliga leasingavtal.

Vad giller kostnader for administration maste en fordelning goras mellan kostnader for sidan administration som
bor anses ing i driften och hinféras till fastighetskostnader, sd kallad fastighetsadministration och kostnader for
central administration. Som tumregel bor gilla att all administration som avser den l8pande driften i fastighetsfor-
valtningen behandlas som fastighetskostnader. Sdlunda bor till exempel kostnader for [opande redovisning, hyresde-
bitering, hyresférhandling, hyreskontrakt och hyreskrav normalt hiinforas till fastighetsadministration.

Genom att precisera vad som anses ingd i central administration far féretaget indirekt fram 6vrig administration
som bér hinforas till fastighetskostnader. Det kan dirfor vara limpligt att forst klara ut vad som bér hanforas till
central administration. Detta behandlas nedan under 5).

I 6vriga kostnader ingdr bland annat kostnader for férsikringar och bevakning samt hyres-fordringsférluster, se 2).

3) Driftnetto

Hyresintikter minskat med fastighetskostnader ger driftnettot i verksamheten. Detta ir ett centralt nyckeltal.
Manga fastighetsféretag har dirfor i sina arsredovisningar valt att redovisa driftnetto som sirskild rubrik genom att
behandla avskrivningarna for sig efter fastighetskostnaderna. Avskrivningar ir ett kostnadsslag och avviker dirmed
fran resultatrikningen i évrigt, som ir funktionsindelad. I arsredovisningslagens forarbeten anges att funktionsinde-
lad och kostnadsslagsindelad resultatrikning inte kombineras men undantag gérs hir saledes for avskrivning pa for-
valtningsfastigheter, i syfte att forbittra redovisningen.

4) Avskrivningar

Avskrivningar finns reglerat i kapital 17 — Materiella anldggningstillgingar. Avskrivningar ir en systematisk periodi-
sering av en fastighets avskrivningsbara belopp &ver dess nyttjandeperiod. BEN definierar nyttjandeperiod som ”den
period under vilken en tillging forvintas vara tillginglig att anvindas av ett foretag”. Ar avsikten att inneha fastighe-
ten fram till utrangering torde nyttjandeperioden ofta kunna jimstillas med den ekonomiska livslingden. Det r var
bedémning att detta synsitt normalt ska appliceras for forvaltningsfastigheter. Vid uppdelningen pé olika kompo-
nenter ska respektive komponent skrivas av separat éver dess nyttjandeperiod. Denna period kan variera frin fastig-
het till fastighet beroende av till exempel olika typer av anvindning och materialval. For hyresgistanpassningar gil-
ler att avskrivningstiden ir férvintad nyttjandetid for hyresgisten, varvid kontraktstiden normalt 4r en god
indikator. Avskrivning av fastighet ska pdborjas nir denna kan tas i bruk. Enligt K3 ska anliggningstillgdngar skri-
vas av systematiske over tillgdngens nyttjandeperiod. Olika avskrivningsmetoder kan viljas med hinsyn till vad som
bist avspeglar hur tillgdngens virde for foretaget successivt forbrukas. Den faststillda nyttjandeperioden ska ompré-
vas lopande. En dndring av avskrivningsmetod ska enligt K3 behandlas som en dndrad uppskattning och bedémning
och péverkar siledes enbart resultatet i innevarande och framtida perioder.

I en sirskild not specificeras avskrivningarnas storlek for respektive tillgingsslag. Vidare bor grunderna for avskriv-
ningarna preciseras genom angivande av avskrivningsmetod och avskrivningstidens lingd/avskrivningsprocent. Till-
gingsslag som bor specificeras dr byggnader, markanlidggningar samt byggnads- och markinventarier, da dessa har
olika skattemissiga avskrivningsregler. Uppdelning pd komponenter gérs normalt inte i noten. Diremot redovisas
komponentuppdelning och avskrivningstider i redovisningsprinciperna. Vidare gors avskrivning pé 18sa inventarier
som redovisats som materiella anliggningstillgdngar till exempel grisklippare och snoslunga. Avskrivningar pa cen-
tral kontorsutrustning bor dock hinforas till centrala administrationskostnader, se 5) nedan.
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5) Central administration och marknadsféring
Till kostnader fér central administration bor hinféras kostnader fér stimma, styrelse, revisor och personal med cen-
tral funktion samt centrala kontorskostnader, inklusive avskrivningar pa central kontorsutrustning, se 4). Till central
administration riknas kostnader pé évergripande koncernniva for styrelse, VD och annan ledningspersonal som till
exempel ekonomichef, personalchef, informationschef, kostnader for finansfunktion, bolagsstimma och revision.
Administrationskostnader for dotterbolag eller liknande bér, méjligen utéver kostnader for VD och revision i stérre
dotterbolag, redovisas som fastighetskostnader. Kostnader fér kép och férsiljning av fastigheter inriknas om de inte
kan inriknas i kopeskillingen eller avriknas mot férsiljningslikviden. Kostnader fér central administration bér spe-
cificeras i not.

Ett typexempel pa kostnader f6r marknadsforing dr kostnader fér olika PR-atgirder for bolaget.

6) Forsaljning av fastigheter
Resultat av fastighetsforsiljningar bor redovisas som sirskild post. Det fir normalt anses tillrickligt att nettoresulta-
tet av gjorda forsiljningar anges, det vill siga act férluster kvittas mot vinster.

7) Nedskrivningar

Nedskrivningar och aterforing av nedskrivningar pa fastigheter tas upp som sirskild post. Nedskrivningar finns reg-
lerat i K3 kapitel 27 Nedskrivningar. Den generella principen for nir en nedskrivning ska foretas ir om dtervinnings-
virdet ir ligre in tillgingens redovisade virde. Atervinningsvirdet definieras som det hégsta av verkligt viirde med
avdrag for férsiljningskostnader och nyttjandevirde. Verkligt virde ir det pris som féretag har avtalat om vid en for-
siljning eller berdknar att erhalla vid en férsiljning mellan kunniga parter. Nyttjandevirdet dr nuvirdet av framtida
kassafléden som tillgangen beriknas ge upphov till. Upplysningar ska limnas om de belopp avseende nedskrivningar
som redovisats i resultatrikningen under rikenskapsiret. Stérre foretag ska dven upplysa om eventuell &terforing av
nedskrivningar.

8) Ovriga rorelseintikter
Hiir redovisas valutakursvinster pé fordringar och skulder av rorelsekaraktir sisom hyresfordringar och leverantérs-
skulder. Vidare ingér eventuella royaltyintikter och dylike, vilket torde vara ovanligt i fastighetsforetag.

9) Ovriga rorelsekostnader
Hir redovisas bland annat valutakursférluster pé fordringar och skulder av rorelsekaraktir sisom hyresfordringar
och leverantorsskulder

10) Resultat fran andelar i koncernféretag och

11) Resultat fran andelar i intresseforetag

Resultat fran andelar i koncernforetag regleras i K3 kapitel 9 Koncernredovisning och andelar i dotterféretag och re-
sultat frén andelar i intresseforetag i K3 kapitel 14 Intresseféretag. De resultatandelar som avses giller frimst utdel-
ningar, men kan till exempel dven avse realisationsresultat samt nedskrivning av andelar. Specificering gérs i not. Re-
sultat frén joint venture dir det forekommer ett gemensamt bestimmande &ver féretaget sirskiljs fran
intresseforetag. Om redovisning av joint venture se vidare kapitel 15 Joint venture.

12) Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar anldggningstillgangar

Hir redovisas resultatet frin vad som kan kallas 6vriga finansiella anliggningstillgingar. I not ska enligt FAR specifi-
ceras utdelning, rinteintikeer fran langfristiga fordringar, kursdifferens, realisationsresultat, nedskrivningar och
dterféring av nedskrivningar med sirskilt angivande av intikter frin koncernféretag.

13) Ovriga ranteintéikter och liknande resultatposter

Denna post kan normalt karaktiriseras som resultatet av omsittningstillgingar av finansiell natur. I not limnas, en-
ligt FAR, uppgifter om utdelning, rintor, kursdifferens, realisationsresultat, nedskrivningar och aterféringar av ned-
skrivningar med sirskilt angivande av intikter frin koncernféretag.

14) Rantekostnader och liknande resultatposter

Utdver rintekostnader bér i denna post redovisas andra lanekostnader som kostnadsfors direkt. Vidare bér enligt
FAR valutakursdifferenser redovisas hir oavsett om differenserna ir positiva eller negativa. Sirredovisning ska ske i
not av kostnader avseende koncernforetag. I den man annat in rintekostnader férekommer ska upplysningar limnas
i not. Enligt kapitel 25 Laneutgifter ska utgifter f6r uttagande av pantbrev inte riknas till lainekostnader utan utgér
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en fastighetskostnad. Om utgiften bedéms virdehéjande kan den istillet inraknas i anskaffningsvirdet fér byggna-
den och skrivas av under nyttjandeperioden.

I not bor anges i vad man rinteutgifter istillet for att redovisas som rintekostnad aktiveras som fastighetstillgéng. I
kapitel 25 Laneutgifter anges forutsittningar for att aktivering ska tillatas.

15) Extraordinara intékter och kostnader
Extraordinira intikter och kostnader torde knappast forekomma. Exempel péd sddana hindelser dr férluster pa grund
av jordbavning, krig eller konfiskation av utlindskt dotterforetag,

16) Bokslutsdispositioner
Vanliga bokslutsdispositioner ir koncernbidrag, férindring av periodiseringsfond samt skillnad mellan bokférd av-
skrivning och avskrivning enligt plan.

Periodiseringsfonder ska rintebelidggas hos alla juridiska personer. Rintebeliggningen innebir att en schablonin-
tike berdknas och tas upp till beskattning. Schablonintikten berdknas till 72 procent av statslanerintan vid utgdng-
en av november manad andra aret fore taxeringsiret multiplicerat med den totala summan av periodiseringsfonder
som den juridiska personen hade vid arets ingdng. Den beriknade “rintan” ir endast en komponent i berdkningen av
skatt och ska alltsé inte redovisas i rikenskaperna annat 4n via paverkan av redovisat skattebelopp.

17) Aktuell skatt

Periodens skattekostnad eller skatteintikt bestir av aktuell och uppskjuten skatt. Alla foretag som ar skattesubjekt
ska oavsett storlek redovisa akeuell skatt, det vill siga skatt som ska betalas eller erhallas avseende det skattepliktiga
resultatet for aktuellt &r.

18) Uppskjuten skatt

Periodens skattekostnad eller skatteintikt bestir av aktuell och uppskjuten skatt. Alla foretag som ar skattesubjekt
ska oavsett storlek redovisa akeuell skatt, det vill siga skatt som ska betalas eller erhallas avseende det skattepliktiga
resultatet for akeuelle ar. Den andra delen av periodens skattekostnad eller skatteintike— uppskjuten skatt — visar
framtida skattekonsekven-ser av hindelser som har behandlats olika i foretagets redovisning och deklaration.

Alla foretag som tillimpar K3 ska redovisa uppskjuten skatt i enlighet med kapitel 29 Inkomstskatter Krav pa till-
laggsupplysningar for storre foretag finns i arsredovisningslagen 5 kap. §36.

Betriffande fastighetsforetag uppkommer ofta stora skillnader mellan skattemissiga och bokforingsmissiga vir-
den till foljd av att skattereglerna for visentliga poster ir frikopplade frin redovisningen. Detta giller till exempel
regler for aktivering och kostnadsforing samt avskrivningsregler. Enligt kapitel 29 ska férindringar i uppskjuten
skatt som hinfor sig till skillnader mellan bokférda och skattemissiga virden pé fastigheter inkluderas i periodens
resultat. Den uppskjutna skatteskulden eller fordran beriknas genom att temporira skillnader pa balansdagen mel-
lan redovisade och skattemissiga virden pa tillgingar respektive skulder multipliceras med aktuell skattesats. Har
beslut fattats avseende dndring av skattesatser ska omvirdering ske av uppskjutna skatteskulder eller skattefordringar.
Omvirdering sker till den skattesats som beriknas gilla nir bolaget realiserar de uppskjutna skatterna. Forindringen
i den uppskjutna skatteskulden eller -fordran under perioden redovisas som uppskjuten skatt i resultatrikningen.
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BALANSRAKNING

I nedanstdende uppstillning for balansrikning finns medtaget fler poster dn vad som ir normalt. Det finns dirfor

anledning att korrigera balansrikningen sa att den passar for det enskilda foretaget.

Schema for balansrakning

TILLGANGAR

Tecknat men ej inbetalat kapital

Anldggningstillgdngar

Immateriella anlaggningstillgdngar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten
och liknande arbeten
Hyresratter och liknande rattigheter
Goodwill

Materiella anldaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter?
Pagaende ny-, till- eller ombyggnader
Inventarier?

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag?
Fordringar hos koncernforetag
Andelar i intresseforetag?
Fordringar hos intresseforetag
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Lan till delagare eller till delagare narstaende
Uppskjuten skattefordran®
Andra langfristiga fordringar®

Omsdttningstillgdngar

Varulager med mera
Lager och forrad

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar/hyresfordringar
Fordringar hos koncernforetag
Fordringar hos intresseforetag
Aktuell skattefodran”
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga placeringar

Kassa och bank

SUMMA TILLGANGAR
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2018-12-31 2017-12-31
X X
X X
X X
X X
X X
X X
X X
X X
X X
X X
X X
X X
X X
X X
X X
X X
X X




EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad resultat
Arets resultat

Obeskattade reserver

Avsattningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser
Uppskjuten skatteskuld®
Ovriga avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut®
Skulder till koncernféretag
Skulder till intresseforetag
Ovriga skulder
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut®
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernféretag
Skulder till intresseforetag
Aktuell skatteskuld'®
Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2018-12-31

2017-12-31

X X X X

xX X X X

X [X X X X X X X

X |[X X X X X X X
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Kommentarer till vissa poster i ovanstdende balansrikning:

1) Materiella anldggningstillgangar; Foérvaltningsfastigheter
Rekommendationer och upplysningskrav finns i kapitel 17 Materiella anlidggningstillgingar och kapitel 16 Upp-
lysning om forvaltningsfastigheter. Definitionen f6r en materiell anliggningstillging, i enlighet med kapitel 17, ar
en fysisk tillging som foretaget innehar for produktion eller distribution av varor eller tjianster, uthyrning till andra,
administrativa indamal eller langsiktigt investeringsindamal.
I kapitel 17.4 anges foljande:
“Forvintas skillnaden i forbrukningen av en materiell anliggningstillgings betydande komponenter vara visentlig
ska tillgangen delas upp pé dessa’.

K3 innebir saledes ett komponentsynsitt och att komponentavskrivningar 4r obligatoriskt. K3-redovisningen
innebir att dtgirder efter att byggnad anskaffats (byggts eller kopts), s kallade tillkommande utgifter, aktiveras
som tillgng i hogre utstrickning dn tidigare. Utrangering sker av helt eller delvis bytta komponenter vad avser
anskaffningsvirden, ackumulerade avskrivningar samt eventuella kvarvarande redovisade virden hinférliga till
komponenten. Komponentsynsittet och komponentavskrivningar beskrivs mer i detalj i avsnitt 3 och 5.

Det som ska ingd i anskaffningsvirdet aterfinns iARL 4 kap 3 §. Dirutover ska, enligt K3 17.6, indirekta tillverk-
ningskostnader inriknas i anskaffningsvirdet.

Upplysningskrav som foreligger for materiella anldggningstillgingar dterfinns i rsredovisningslagen 5 kapitlet 3 §.
I noten specificeras det bokférda virdet av byggnader, mark, markanliggningar samt byggnads- och markinventarier
inklusive industritillbehér. Uppgift limnas om anskaffningsvirde, periodens uppskrivning, periodens av- och ned-
skrivning, periodens dterféring av nedskrivning samt inkop och férsiljningar Stérre foretag ska dven limna uppgift
om ackumulerade av-, upp- och nedskrivningar samt om eventuell inriknad rinta i anskaffningsvirdet. Vidare anges
virdet pd sidana anslutningsavgifter och anliggningsbidrag som avskrivs som inventarier. I den méin investerings-
bidrag eller annat niringsbidrag erhallits for dtgirder som aktiveras som anliggningstillging ska anskaffningsvirdet
reduceras med bidragsbeloppet. Beloppet av den rinta som riknats in i anskaffningsvirdet ska anges i not.

Kapitel 16 Upplysningar om férvaltningsfastigheter avser fastigheter vilka innehas i syfte att generera hyresin-
komster eller virdestegring, d.v.s. den giller specifikt for fastighetsforetags fastigheter. I kapitlet limnas detaljerad
beskrivning om vilka upplysningar som ska limnas avseende dessa fastigheter. For storre foretag ska i noten redovi-
sat- och verkligt virde for fastighetsbestdndet anges liksom metoder och betydande antaganden som anvins for att
faststilla det verkliga virdet. Ett bedomt marknadsvirde kan anses vara synonymt med verkligt virde. Antaganden
som bér anges avser dtminstone hyror och direktavkastningskrav som anvints i fastighetsvirderingarna. Noten ska
ocksé ange i vilken utstrickning verkligt virde baserats pé extern virdering utford av en oberoende virderingsman.
Vidare ska upplysning limnas om det finns begrinsningar i ritten att avyttra forvaltningsfastigheterna eller begrins-
ningar i att disponera hyresinkomst eller frsiljningslikvid. Foreligger visentliga dtaganden att kdpa, uppfora, repa-
rera, underhalla eller forbattra forvaltningsfastighet ska @ven upplysning om detta limnas. Byggs en férvaltnings-
fastighet om for att efter ombyggnationen fortsitta anvindas som forvaltningsfastighet ska verkligt virde anges.

2) Materiella anldaggningstillgangar; Inventarier
Hir redovisas virdet av [6sa inventarier som till exempel grisklippare, sndslunga och kontorsutrustning.

3) Finansiella anldaggningstillgangar; Andelar i koncernféretag och

4) Finansiella anldggningstillgangar; Andelar i intresseforetag

Enligt drsredovisningslagen 5 kap §8 ska vissa uppgifter limnas om dotterféretag och intres-seforetag. Uppgift
limnas om anskaffningsvirde, periodens av-, upp- och nedskrivning samt inkdp och forsiljningar. Dock fir upp-
gifterna utelimnas om de ir av ringa betydelse med hinsyn till kravet pa ritevisande bild. Stérre foretag ska limna
uppgifter om dotter- och intresseforetag namn, organisationsnummer, site, dgarandel, redovisat virde pd andelen
samt eget kapital i dotter- och intressebolaget om de inte ingar i samma koncernredovisning. Stérre foretag ska dven
upplysa om hur stor del av periodens inkop och férsiljning som avser andra koncernféretag. Motsvarande giller i
fraga om andra foretag vari bolaget direkt eller indirekt innehar en kapitalandel pi minst 20 procent.

5) Finansiella anldggningstillgangar; Andra langfristiga fordringar

Uppskjuten skatt redovisas av alla foretag som tillimpar K3, vigledning finns i kapital 29 Inkomstskatter. Upp-
skjuten skattefordran och skatteskuld far nettoredovisas om det foreligger en legal kvittningsritt mellan uppskjuten
skattefordran och skatteskuld som kan regleras med ett nettobelopp. Krav pa tilliggsupplysningar for storre foretag
anges i drsredovisningslagen 5 kap. 36S.
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Ifall underskottsavdrag foreligger skattemissigt ska uppskjuten skattefordran redovisas i den utstrickning det
finns faktorer som gor sannolike ate tillrickliga framtida skattepliktiga 6verskott kommer att finnas. Observera
att det utdver underskottsavdrag som kan disponeras fritt kan forekomma sd kallade fillade underskott, det vill
siga skattemissiga forluster vid forsiljning av fastighet vilka enbart kan anvindas mot vinster vid fastighetsfor-
siljning. Till den del redovisad uppskjuten skattefordran i storre foretag avser sidan fallad forlust ska detta framga
av notforklaring.

6) Finansiella anldaggningstillgangar; Andra langfristiga fordringar
Fordringar som férfaller till betalning senare 4n efter ett &r ska redovisas under denna rubrik. I fastighetsbolag
forekommer inte sillan reverser i samband med forsiljning.

7) Kortfristiga fordringar; Aktuell skattefordran

Aktuell skattefordran redovisas som tillgdng i balansrikningen. I posten ingar upplupen inkomstskatt med avdrag
for betald preliminir skatt. Nettoredovisning kan ske om legal kvittningsritt foreligger och skatten ska erhallas eller
betalas vid samma tidpunkz.

8) Avsattningar for uppskjuten skatt
Uppskjuten skatteskuld beriknas for skillnaden mellan en tillgings eller en skulds redovisade och skattemissiga
virde. Se vidare K3 kapitel 29 Inkomstskatter. Skillnaderna ir ofta stora for fastighetsbolag till foljd av att utgifter
akriveras som tillgang i redovisningen men avdras direkt skattemissigt samt att de redovisningsmissiga avskrivning-
arna ir ligre dn de skattemissiga eller att en uppskrivning gjorts. Uppskjutna skatteskulder virderas till nominella
belopp utan nagon diskontering trots att skatten ofta betalas i en avligsen framtid, om den alls kommer att betalas.
Den uppskjutna skatten kan darfor ofta komma att redovisas till hogre belopp dn det verkliga virdet.

Storre foretag ska limna upplysningar om visentliga temporira skillnader som paverkar den uppskjutna skatte-

skulden.

9) Skulder till kreditinstitut

I en not i anslutning till balansrikningen bér en utférlig redovisning limnas f6r de lanevillkor, rintevillkor m.m.
som giller for fastighetslanen. Genom att i noten specificera linen med hinsyn till [6ptid, rintesatser och rintebind-
ningsperioder ges en bra samlad bild. Av noten ska sirskilt framga vilka ldn som har lingre 16ptid 4n fem ar. Den del
som forfaller till betalning inom ett 4r sirredovisas i balansrikningen som kortfristig skuld.

10) Skatteskuld
Se text under under 7) Aktuell skattefordran ovan.

25






KASSAFLODESANALYS (FINANSIERINGSANALYS)

Arsredovisningslagen stiller krav pa kassaflodesanalys for foretag som ir noterade vid bors eller auktoriserad
marknadsplats, eller uppfyller kravet pd att vara ett storre foretag. Kassaflodesanalys regleras i K3 kapitel 7. 1
kassaflddesanalysen redovisas kassaflédet som visar foretagets in- och utbetalningar uppdelade pa kategorierna
l6pande verksamhet, investeringsverksamhet och finansieringsverksamhet.

Det rekommenderas tva alternativa metoder for uppstillning av kassaflddesanalysen, den direkta eller den
indirekta metoden. Den direkta metoden innebir att in- respektive utbetalningar anges brutto och specificeras

under visentliga delrubriker. Den indirekta metoden innebir att man utgér frin redovisat resultat och justerar
for transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar under perioden, samt for poster som hianférs till in-
vesterings- och finansieringsverksamheten. Den indirekta metoden anses vara nigot enklare att anvinda. Vi har
valt att askadliggora exemplet i bilaga 1 med en kassaflodesanalys utformad enligt den indirekta metoden.
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HALLBARHETSRAPPORT

Vilka foretag maste uppratta hallbarhetsrapport och var ska rapporten finnas?
Enligt Arsredovisningslagen ska forvaltningsberittelsen for ett foretag innehélla en hallbarhetsrapport om foretaget
uppfyller mer 4n ett, d.v.s. minst tva av f6ljande villkor:
1. medelantalet anstillda i foretaget har under vart och ett av de tvé senaste rikenskapsiren uppgatt till
mer in 250,
2. foretagets redovisade balansomslutning har for vart och ett av de tvé senaste rikenskapséren uppgate till
mer in 175 miljoner kronor,
3. féretagets redovisade nettoomsittning har fr vart och ett av de tvé senaste rikenskapsiren uppgatt till
mer 4n 350 miljoner kronor.

Istillet for att uppritta hallbarhetsrapporten som en del av forvaleningsberittelsen far féretaget vilja att uppricea rap-
porten som en handling som ir skild frin arsredovisningen, antingen som en del av drsredovisningsdokumentet (t.ex.
iden s.k. framvagnen) eller som ett helt separat dokument. Med arsredovisningens framvagn menas texter och bilder
som ingar i drsredovisningsdokumentet men inte tillhor den formella arsredovisningen som ir granskad av revisor.
Dessa delar finns vanligen fére forvaltningsberittelsen, varfor de kallas framvagn. Om féretaget véljer att uppritta en
hallbarhetsrapport skild frin drsredovisningen, ska detta anges i forvaltningsberittelsen med en hianvisning till var
hallbarhetsrapporten finns att hitta.

De sirskilda regler som giller fr nir en hillbarhetsrapport ska upprittas fér koncerner behandlas nedan i avsnitt
8.3. Notera att i de fall ett foretag som inte uppnér storlekskriterierna, anda véljer att frivilligt uppritta en hallbar-
hetsrapport (s som i exemplet i bilaga 2) bor hallbarhetsrapporten upprittas som en handling skild frin den legala
drsredovisningen, om inte foretaget 6nskar att revisorn granskar rapporten och dess innehall. En frivilligt upprittad
hallbarhetsrapport som ir en del av forvaltningsberittelsen, kommer nimligen omfattas av samma granskning av re-
visorn som resten av forvaltningsberittelsen.

Innehall
Hallbarhetsrapporten ska innehalla de hallbarhetsupplysningar som behévs fér férstielsen av foretagets utveckling,
stillning och resultat och konsekvenserna av verksamheten, diribland upplysningar i frigor som rér miljs, sociala
forhallanden, personal, respekt fér minskliga rittigheter och motverkande av korruption. Rapporten ska ange
1. féretagets affirsmodell,
2. den policy som foretaget tillimpar i frigorna, inklusive de granskningsférfaranden som har genomférets,
3. resultatet av policyn,
4. de visentliga risker som rér frigorna och ir kopplade till foretagets verksamhet inklusive, nir det ér relevant,
foretagets affirsférbindelser, produkter eller tjinster som sannolikt far negativa konsekvenser,
5. hur féretaget hanterar riskerna, och
6. centrala resultatindikatorer som ir relevanta for verksamheten.

Rapporten ska dven, nir det ir limpligt, innehalla hinvisningar till och ytterligare forklaringar av de belopp som tas
upp i drsredovisningen. Om sirskilda riktlinjer (exempelvis Global Reporting Initiative, GRI) har tillimpats vid
upprittandet av rapporten, ska det anges vilka dessa riktlinjer 4r.

Om féretaget inte tillimpar ndgon policy i en eller flera av frigorna som ror miljs, sociala férhéllanden, personal,
respeke for minskliga rittigheter och motverkande av korruption ska skilen for detta tydligt anges. Aven om ett fore-
tag inte har ndgon policy i en viss hallbarhetsfraga kan det inte uteslutas att det inda finns relevanta centrala resultat-
indikatorer kopplade till den aktuella hallbarhetsfragan. Dessa ska i sa fall anges i rapporten

Koncerner

Om moderforetaget i en koncern uppnér storlekskriterierna som beskrivs ovan, ska forvaltningsberittelsen fr kon-
cernen innehalla en hallbarhetsrapport for koncernen. Enligt praxis kan upplysningar om moderféretaget och kon-
cernen limnas i samma hallbarhetsrapport, d.v.s. moderféretaget behover inte gora tvd hallbarhetsrapporter, utan
kan gora en samlad rapport.

Om moderforetaget i en koncern ir ett féretag vars overlitbara virdepapper ir upptagna till handel pé en reglerad
marknad (eller en motsvarande marknad utanfér europeiska ekonomiska samarbetsomradet) och koncernen uppfyl-
ler storlekskriterierna ovan ska forvaltningsberittelsen for koncernen innehlla en hallbarhetsrapport fér koncernen.
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Dotterforetag
Ett foretag som ir dotterféretag i en koncern behover inte uppritta en egen hallbarhetsrapport om det omfattas av en
hallbarhetsrapport for koncernen. Om ett dotterforetag inte upprittar nagon egen hallbarhetsrapport, utan hinvisar
till en héllbarhetsrapport for koncernen, ska dotterféretaget upplysa om detta i en not till arsredovisningen samt lim-
na uppgift om namn, organisations- eller personnummer och site for det moderforetag som upprittar hallbarhets-
rapporten for koncernen.

Mall for Hallbarhetsrapport

1. Affirsmodell' 2
a. Leverantdrskedja’
b. Visentlighetsanalys*

2. Policys®® och resultaten’ av dessa

3. Miljs
a. Miél och granskningsforfarande®’
b. Centrala resultatindikatorer'® som ir relevanta for verksamheten
c. Visentliga risker'? som rér fragorna (i detta fall miljé) som ir kopplade till foretagets verksamhet och, nir det
ir relevant, foretagets affirsforbindelser, produkter eller tjinster som sannolike fér negativa konsekvenser.
d. Hur foretaget hanterar riskerna

4. Sociala forhéllanden' och personal;
a. Miél och granskningsforfarande
b. Centrala resultatindikatorer som ir relevanta fér verksamheten
c. Visentliga risker som ror fragorna (i detta fall sociala férhéllanden och personal) som 4r kopplade till foreta-
gets verksamhet och, nir det ir relevant, fretagets affirsférbindelser, produketer eller tjanster som sannolikt
far negativa konsekvenser
d. Hur foretaget hanterar riskerna

1. Med affarsmodell menas en 6vergripande beskrivning av foretagets modell for intjaning som innehaller exempelvis foretagets
vision, mission, affarsidé, strategi, styrningsmodell m.m.

2. Affarsmodellen far gérna beskrivas genom en grafisk presentation, som ytterligare klargors i texten. Flera affarsmodeller kan inga
dar kopplingen eller sambandet mellan dem forklaras och beskrivs.

3.Med leverantorskedja menas kedjan fran leverantorer, via foretagets egen affarsverksamhet till kunder. Beskrivningen av affarsmo-
dellen bor inne halla en évergripande beskrivning av foretagets leverantorskedja.

4.En vasentlighetsanalys ar en beskrivning av vilka hallbarhetsfragor som beddms som mest relevanta bade for intressenter (t.ex.
agare, kunder, leverantorer, medarbetare, finansiarer m.fl.) och i enlighet med foretagets egen ledning. Vasentlighetsanalysen kan
garna beskrivas grafiskt.

5.Med policy menas “grundprinciper for ett foretags handlande”. Det behover inte finnas en policy per hallbarhetsomrade (miljo,
sociala forhallanden och personal, manskliga rattigheter eller anti-korruption) utan att det gar bra med en samlad policy for allt eller
flera policys som omfattar de aktuella hallbarhetsfragorna. Vissa foretag har en évergripande hallbarhetspolicy som innehaller fore-
tagets principer for handlande inom milj6, sociala forhallanden, personal, manskliga rattigheter och anti-korruption och andra har
separata policys som omfattar dessa omraden exempelvis miljopolicy, personalpolicy, uppférandekod, etikpolicy m.fl.

6.0m foretaget inte tilldmpar nagon policy i en eller flera av frdgorna ovan ska skalen for detta tydligt anges.

7.Foretaget ska kontinuerligt folja upp och analysera hur det efterlever sin policy i hallbarhetsfragor och den verkan detta har. | detta
ligger t.ex. att redogdra fér féljden av eventuella dtgarder som vidtagits med anledning av féretagets policy. Aven om ett féretag
inte har nagon policy i en viss héllbarhetsfraga kan det inte uteslutas att det anda finns relevanta centrala resultatindikatorer kopp-
lade till den aktuella hallbarhetsfragan. Dessa ska i sé fall anges i rapporten.

8.Med granskningsforfaranden menas styrmedel for att uppna foretagets mal i hallbarhetsfragorna.

9.Informationen om granskningsforfaranden kan t.ex. beskriva hur féretaget undersoker och féljer upp miljofragor hos leverantorer
eller affarspartners.

10. Med resultatindikatorer menas kvantifierade uppgifter eller nyckeltal fér mal och resultat. Bestammelsen innebér inte nagot gene-
rellt krav pa att sifferupplysningar ska lamnas.

11.Det finns inte nagra krav pa att redovisa jamforelse ar, men redovisningen bor innehélla utfall for aret och i férekommande fall
utfall for jamforelse ar.

12.Med vésentliga risker menas omraden som kan ge upphov till allvarliga konsekvenser och de dar konsekvenser redan uppstatt.
13. Med sociala forhallanden menas exempelvis kontakt med det omgivande samhallet, t.ex. genom dialog med lokala grupper,
liksom atgarder som vidtagits for att sakerstalla skydd och utveckling av dessa grupper.
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5. Minskliga rittigheter
a. Mil och granskningsforfarande
b. Centrala resultatindikatorer som ir relevanta for verksamheten
c. Visentliga risker som ror frigorna (i detta fall minskliga rittigheter) som dr kopplade till foretagets verksam-
het och, nir det ir relevant, foretagets affirsforbindelser, produkter eller tjinster som sannolike fir negativa
konsekvenser.
d. Hur foretaget hanterar riskerna

6. Anti-korruption®
a. Mil och granskningsforfarande
b. Centrala resultatindikatorer som ir relevanta for verksamheten
c. Visentliga risker som ror frigorna (i detta fall anti-korruption) som ir kopplade till foretagets verksamhet och,
nir det dr relevant, foretagets affirsforbindelser, produketer eller tjanster som sannolike fir negativa konse-
kvenser.
d. Hur foretaget hanterar riskerna.

7. De riktlinjer som rapporten upprittats enligt.

Exempel
Ett exempel pa en hallbarhetsrapport for ett fastighetsbolag som inte upprittar koncernredovisning finns i bilaga 2.

14.Nér foretag lamnar information om manskliga rattigheter kan de stédja sig pa nationella ramar, EU-baserade ramar, sasom unio-
nens miljélednings- och miljorevisionsordning (Emas), eller internationella ramar sasom Forenta nationernas (FN) Global Compact-in-
itiativ, FNs vagledande principer om naringsliv och manskliga rattigheter, OECD:s riktlinjer for multinationella foretag, Internationella
standardiseringsorganisationens 1SO 26000, Internationella arbetsorganisationens trepartsdeklaration om principer for multinatio-
nella féretag och den sociala politiken, det globala redovisningsinitiativet eller andra internationellt erkdnda ramar.

15.1 korruption inbegrips enligt vanligt sprékbruk bade givande och tagande av mutor.
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ARSREDOVISNING | BOSTADSRATTSFORENING

Inledning
En viktig del av bostadsutvecklingen i Sverige 4r den stora 6kning av bostadsrittsforeningar (BRF) som skett de se-
naste iren. Okningen beror inte bara pa nybyggnation utan ocks pa att omvandlingen fran hyresritt till bostadsritt
fortsitter att ske dven utanfor storstiaderna.

Det stora intresset och den virdeutveckling som skett pa andelar i BRF har inneburit att redovisningen och érs-
redovisningen i féreningarna har hamnat i fokus. Behovet av utbildning och erfarenhetsutbyte har 6kat.

BRF ir i formell mening en Ekonomisk Férening och lyder under Lagen om Ekonomiska Féreningar (1987:667).
I denna lag finns numera inga redovisningsregler. Enligt bokféringslagen 6 kap 1 § ska BRF avsluta bokféringen med
en arsredovisning. Arsredovisningen ska da upprittas enligt bestimmelserna i drsredovisningslagen (ARL
1995:1554). Denna lagindring tridde i kraft 2000-01-01 och innebar da en stor omstillning for manga foreningar
och ekonomiférvaltare.

Efter denna tidpunket har Bokféringsnimnden (BFN) gett ut ett antal Allménna rid (BFNAR) med vigledningar
som paverkar redovisningen och drsredovisningen i BRF. I och med 6vergingen till K2 och K3 kommer tidigare
normgivning inte per automatik vara gillande.

Under de senaste arens debatt om bostadsrittsféreningar finns det manga synpunkter pa informationen i och ut-
formningen av bostadsrittsforeningarnas drsredovisningar. Detta giller dels olika former av tilliggsinformation dels
tillimpningen av redovisningsregler. En stor del av debatten har handlat, och handlar, om tillimpningen av progres-
siva avskrivningar pd byggnader inom bostadsrittsforeningarna. Det har anforts frin flera hill att progressiva av-
skrivningar pa byggnader inte ir i dverensstimmelse med principen om att avskrivningarna ska aterspegla hur till-
gingens ekonomiska férdelar forbrukas. Trots att det varit tveksamt att anvinda denna metod historiskt har ménga
bostadsrittsféreningar anvint sig av progressiva avskrivningar vilket leder till att avskrivningarna initialt 4r laga och
att foreningen pd s sitt kan hilla nere drsavgifterna utan att behéva redovisa en forlust i drsredovisningen.

Bokféringsnimnden beslutade i april 2014 att fortydliga det allmidnna radet om drsredovisning i mindre ekono-
miska féreningar, K2, genom att ange att linjir, degressiv och produktionsberoende avskrivning ir de metoder som
kan anvindas pa byggnader. Progressiv avskrivning tas inte upp som en metod som kan anvindas.

Inom K3 aktualiseras inte frigan om progressiva avskrivningar dd K3 stiller krav pd redovisning av komponenter
och avskrivning av dessa.

Ett annat omréide som ir sirskilt problematiskt vad giller redovisning i en bostadsrittsforening dr avsittningar till
underhallsfonden. Avsittningen regleras i foreningens stadgar, som kan dndras, och olika foreningar tillimpar olika
principer i sina underhallsplaner.

Béde avskrivningar och avsittningar till underhallsfond ir i sig svira begrepp dir den ekonomiska innebérden for
mdnga ir otydlig och svarbegriplig. Dessutom presenteras dessa poster ofta utifran olika synsitt och motiveringar.

Arsredovisningen fyller en viktig funktion i skyddet av konsumenten di det ir utifran denna som bostadsritts-
innehavare, presumtiva bostadsrittskdpare och andra intressenter ska kunna skaffa sig en rittvisande bild av féren-
ingens ekonomiska stillning och resultat.

Regeringen har tillsatt en utredning med syfte att stirka konsumentskyddet pé bostadsrittsmarknaden. Utred-
ningen bestér av flertalet delar som ska genomlysas, sisom den ekonomiska planen, intygsgivarna, redovisningen
som omtalats enligt ovan, samt andra atgirder som syftar till att stirka det rittsliga skyddet for konsumenten. Upp-
draget ska redovisas senast den 14 april 2017. FAR ir aktiva och padrivande for att fa sirskilda redovisningsregler/
regelverk for BRF.

Denna redogérelse kommer enbart att beskriva de sirregler som finns for BRF. I 6vrigt hinvisas till den generella
rekommendationen Arsredovisning i fastighetsforetag. For de rikenskapsir som pabérjas efter 31 december 2013
miste foreningarna vilja mellan de tvd nya redovisningsregelverken K2 och K3.

Man talar om ikta (privatbostadsféretag) respektive odkta bostadsrittsforeningar. Odkta bostadsrittsféreningar
avser i princip foreningar dir en forhallandevis stor andel av fastigheten anvinds for annat indamal 4n medlems
(fysiker) boende. Beskattningsreglerna ir helt olika for de tvé typerna av bostadsrittsféreningar och detta paverkar
beskattningen f6r bide féreningen och medlemmen.

Arsredovisningarna for de tva typerna kommer dirmed ate till viss del se olika ut (exempelvis periodiseringsfonder)
men i grunden ir redovisningsreglerna desamma.

Normgivning fér BRF
Den normgivning som finns specifike for BRF idr utgiven av BEN, BFNAR 2003:4 Redovisning av medel reserverade
for framtida fastighetsunderhill i bostadsrittsféreningar. Detta allmidnna rdd drogs dock tillbaka i samband med
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overgangen till K2 respektive K3. FARs policygrupp for redovisning har limnat ett uttalande som specifikt beror
BRF, RedU 9 Bostadsrittsféreningars forvirv av fastighet via aktiebolag. FAR har dven, i samarbete med Bostads-
ritterna, HSB, Riksbyggen och SBC, i december 2014, utgivit en idéskrift, Om drsredovisningen for Bostadsratts-
foreningen Modell Bittre.

Hir nedan f6ljer FARs uttalande och idéskrift samt de allminna rdd frin BEN som beddms ha storst paverkan pd
arsredovisning i BRF.

FARs uttalande Red U9 Bostadsrattsforeningars forvarv av fastighet via aktiebolag
Det har blivit vanligt att bostadsrittsféreningar forvirvar fastighet genom férvirv av dotterbolag som éger fastighet.
Detta uttalande (december 2009) redogér for hur redovisningen kan/bér goras i arsredovisningen f6r BRE.

Om arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Modell Battre — en idéskrift

Syftet med idéskriften 4r att beskriva det informationsbehov som personer med intresse i en BRF behéver for att fatta
beslut. Skriften limnar konkreta exempel pd om hur drsredovisningar i BRF kan géras mer informativa och bittre
som beslutsunderlag. Den tillkommande informationen handlar visentligen om ytterligare information i forvale
ningsberittelsen.

BFNAR 2009:1 (K2)

Under 2009 antog BFN ett allmint rid med tillhérande vigledning avseende arsredovisning for mindre ekonomiska
foreningar (BFNAR 2009:1). Reglerna ir inte sirskilt anpassade till bostadsrittsféreningar men innehéller vigled-
ning om hur det egna kapitalet i en BRF ska redovisas.

For rikenskapsdr som paborjas efter 31 december 2013 ska bostadsrittsféreningar vilja mellan redovisningsreg-
lerna i K2 och K3 (for storre foreningar s dr de tvingade att tillimpa K3-regelverket).

K2 regelverket 4r inte flexibelt avseende hur arsredovisningen ska se ut. Fastlagd uppstillning for resultat- och ba-
lansrikning ska anvindas, vilken inte dr branschanpassad for fastighetsbolag eller bostadsrittsforeningar. Det tilléts
dock att byta namn pd vissa poster om det bittre speglar innehallet, vilket gor att bostadsrittsféreningar till exempel
kan anvinda benimningen "Driftkostnader” istillet f6r "Révaror och fornédenheter”.

Som omnimns i inledningen till detta kapitel har det férts en het debatt, de senaste aren, om progressiva avskriv-
ningar som tillimpats i ett stort antal bostadsrittsforeningar. I april 2014 beslutade BEN att klargora att progressiv
avskrivning av byggnader inte dr mojlig vid tillimpning av K2-regelverket. Det 4r ingen skillnad i den grundliggan-
de principen for avskrivningar — dessa ska ske pé ett systematiske sitt dver tillgingens nyttjandeperiod och pé det sdtt
som bist speglar hur tillgingen forbrukas. Bokféringsnimnden anger att linjir, degressiv och produktionsberoende
avskrivning ir de metoder som kan anvindas pa byggnader. Progressiv avskrivning tas inte upp som en metod som
kan anvindas.

Reglerna rérande redovisning av underhillsfond har tagits in i K2 och motsvarar de regler som fanns tidigare i
ovan nimnda allminna rid, BENAR 2003:4.

Ombildningar av hyresritter till bostadsritter i befintliga foreningar redogérs for i ett exempel till redovisningen
av eget kapital, se Exempel till Kapitel 15 Eget kapital och obeskattade reserver. Detta innebir ingen egentlig skillnad
mot tidigare regler, men klargors speciellt fr bostadsrittsforeningar.

I K2-regelverket finns intaget ett exempel (19-h) som redogor for hur uppdelningen i férindringar i eget kapital
bor ska specificeras. I exemplet redogdrs ocksé for hur resultatdispositionen kan stillas upp.

BFNAR 2012:1 (K3)
K3-reglerna méste tillimpas av stérre BRF:ar vilka évertriffar tva av kriterierna om intikter 80 Mk, tillgdngar 40
Mkr och antal anstillda 50, men de fir dven tillimpas av mindre féreningar. Eftersom en BRF normalt ska inneha
byggnaden hela dess livslingd kan anvindning av K3 med dess komponentsynsitt och komponentavskrivningar vara
vil motiverat. K3-reglerna innebir en del visentliga forindringar i virderingsregler som behdver analyseras for de
foreningar som dverviger att redovisa enligt dessa regler. K3-reglerna har en komponentansats, innebirande andra
akrtiveringsregler och stiller krav pd komponentavskrivningar. Reglerna stiller ocksa hogre krav pa upplysningar i
arsredovisningen. K3-reglerna ger en storre flexibilitet i vissa redovisningsfragor jimfort med K2, eftersom K3 ir
principbaserat. Reglerna dr samma i grunden for bostadsrittsforeningar som for aktiebolag. P4 vissa stillen kommen-
teras dock redovisning i bostadsrittsforeningar speciellt.

Enligt K3-reglerna ska verkligt virde anges i not for forvaltningsfastigheter. Detta giller, enligt vir bedémning,
inte fastighet i en BRF.

Redovisningen av férindringar och uppdelningar inom eget kapital klargors i en sirskild skrivning som dven be-
handlar redovisning av underhallsfond, se Kapitel 6 Férindring i eget kapital (K3). Det fastliggs att underhéllsfon-
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den ir en del av eget kapital och ska redovisas som bundet eget kapital. Omforingar till och frin fonden paverkas i
huvudsak av stadgarnas utformning i respektive férening. Reservering respektive ianspraktagande av medel i fonden
ir transaktioner som endast paverkar fordelningen mellan fritt och bundet eget kapital. Resultatrikningen paverkas
inte.

I samband med 6verging till komponentavskrivning kan det ocksd vara nédvindigt fr foreningar som tillimpar
K3 att se 6ver avsittningar och dterforingar ur underhallsfonden. Detta si att det harmoniserar med synsitt i kompo-
nentavskrivningarna.

I exempelforetaget Brf Huset har K3 reglerna tillimpats.

Forvaltningsberattelse
Forvaltningsberittelsen i en BRF bor ge mer information dn arsredovisningslagens minimikrav for att uppfylla
god redovisningssed. Det bér finnas information om fastigheten, styrelse och funktionirer i foreningen, ligenheter
och lokaler, férvaltning, visentliga avtal samt visentliga hindelser under ret och efter dess utging. Som visentliga
hindelser betraktas exempelvis investeringar, genomfort periodiske underhall, férindring av visentliga avtal och
beslutade avgiftshojningar.

Enligt ARL ir det bara stérre foretag (50/40/80) som ir tvingade att redovisa framtida utveckling. Det bedéms
dock vara god redovisningssed att redogéra for framtida kint/planerat underhall de ndrmaste dren.

Den 6versikt 6ver foreningens utveckling avseende verksambhet, resultat och stillning som ska finnas i forvale-
ningsberittelsen utformas oftast i en tabld med ett antal sa kallade nyckeltal (kr/kvm) som bland annat avgiftsniva,
visentliga driftkostnader och storleken pa fonden for framtida fastighetsunderhéll. Dessutom kan man i kronologisk
ordning ange de storre investeringar och underhallsitgirder som vidtagits ver dren.

Resultatdispositionen
Enligt 9 kap 5 § i bostadsrittslagen ska en BRFs stadgar ange grunderna for hur medel ska sittas av f6r framtida
underhall av fastigheten. Antingen innehaller stadgarna bestimmelser om vilket belopp som ska avsittas till fond for
yttre underhéll eller s anges det i stadgarna att det ska finnas en underhéllsplan till stéd for fondavsittningen. Av-
sittningen till fonden sker genom en omféring frin fritt eget kapital till bundet eget kapital i foreningens resultatdis-
position. Bokforingen av resultatdispositionen ska ske nir behorigt organ fattat beslut och beslutet verkstilles. Vilka
beslut som dr nodvindiga for att reservera och ta i ansprak medel i fonden beror oftast pa utformningen av stadgarna
i den enskilda féreningen. I normalfallet dr foreningsstimman det organ som fattar beslut men i vissa BRF har man
factat beslut att styrelsen dr det beslutande organet. Detta bér tydliggoras i foreningens stadgar om oklarhet forelig-
ger. I de fall stadgarna dr utformade sa att det kan beriknas vilket belopp som ska reserveras torde nagot sirskilt
ytterligare beslut av foreningsstimman inte vara nédvindigt. Styrelsen kan i dessa fall i praktiken gora omforingar
i samband med bokslutsarbetet.

Utdelning av vinst i en BRF regleras i 9 kap 27 i bostadsrittslagen. Utdelning far endast ske av vinst som redovi-
sas i faststilld balansrikning for det senaste rikenskapséret.

FARs idéskrift

I den av FAR, i samarbete med Bostadsritterna, HSB, Riksbyggen och SBC, framtagna idéskriften ”Om 4rsredovis-
ning for Bostadsrittforeningen Modell Bittre”, finns konkreta exempel pd uppstillning av sirskilt viktig information
i forvaltningsberittelsen.

Resultatrakningen
I en BRF tillimpas i normalfallet en kostnadsslagsindelad resultatrikning med radbenimningar pd de kostnadsslag
som 4r normala for en BRF. K2 begrinsar dock méjligheterna till att anvinda andra rader an de som beskrivs i regel-
verket (vissa mojligheter till att anpassa benimningarna finns dock).

I nettoomsittningen ingdr bide avgifter och hyresintikeer. Eventuellt avgifts- och/eller hyresbortfall bor framga
bland tilliggsupplysningarna. I not bér dven eventuell avsittning till fond f6r inre underhill (medlemmens "egen”
fond) framga. Bland driftkostnaderna bor dven l6pande underhall/fastighetsskotsel ingd. Periodiskt underhéll bor
specificeras sdrskilt i not.

Bokslutsdispositioner ar tillimpligt endast i odkta BRF (gj ett privatbostadsféretag) som beskattas pa samma sitt
som ett aktiebolag.

Balansrakningen
I de fall BRF tillimpar s kallad komponentavskrivning bér de olika komponenterna redovisas under rubriken bygg-
nader och mark och pa limpligt sitt specificeras i not. Det finns inget krav pd att varje komponent ska sirredovisas i
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not, dock ska avskrivningstider per komponent anges i not. Notera att de nya K2-reglerna f6r mindre ekonomiska
foreningar ¢j tillater komponentavskrivning.

Om foreningen dterkdpt tidigare uppliten bostadsritt (andel), alternativt aterlimnats av medlem, ska denna redo-
visas som kortfristig placering. Detta eftersom en bostadsritt ska 6verlatas s snart det kan ske utan forlust (Bostads-
rittslagen 7 kap 11§). Har styrelsen ingen avsikt att verldta bostadsritten till ny medlem ska den upphéra (dodas)
efter beslut pé foreningsstimma.

Under eget kapital finns ett antal poster som ir specifika for BRE. Om medlem vid upplételse erligger en hogre
summa in det beslutade insatsbeloppet benimns det dverstigande beloppet upplételseavgift. Detta ska redovisas pa
egen rad under bundet eget kapital. Upplételseavtalet ska innehalla uppgift om insats och i fsrekommande fall upp-
latelseavgift.

Fond fér yttre underhall ska ocksé redovisas pa egen rad under bundet eget kapital.

Om BREF tillimpar fond for inre underhall (medlemmens egna medel) bor detta redovisas som en kortfristig skuld.

Noter/tillaggsupplysningar
Bland redovisningsprinciper/tilliggsupplysningar bér framg foljande:
Hur BRF beskattas.
Nyttjandeperiod f6r materiella anliggningstillgdngar och sirskilt om sa kallad komponentavskrivning
tillimpas.
Hur reservering for framtida fastighetsunderhdll sker och efter vilka grunder.

I not for arvoden och 16ner bér man skilja pa ersittningar till fortroendevalda respektive anstillda.

Driftkostnader i resultatrikningen bor specificeras i not pd en timligen detaljerad niva, se sidan ?? och exemplet i
bilaga 2.

Om fond fér inre underhill tillimpas bor det i not framga drets avsittning respektive uttag.
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BILAGA 1

EXEMPEL PA ARSREDOVISNING FOR FASTIGHETSBOLAG

For att ge ett praktiskt exempel pa hur en drsredovisning kan utformas har bifogade exempel upprittats. Exemplet r
tinkt for ett renodlat fastighetsbolag som 4r en juridisk person utan dotterbolag. For act underlitta férstaelsen har

notupplysningarna gjorts mer omfattande dn de uppstillda minimikraven.
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BILAGA 1

fér rdkenskapsdret 2018-01-01 - 2018-12-31

Styrelsen och verkstallande direktdren for Islandsbergs Fastighets AB avger harmed féljande arsredovisning.
Arsredovisningen &r upprattad i tusentals kronor (tkr) om inget annat anges.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten

Islandsbergs Fastighets AB med org nr 550000-0000 har sitt sate i MdIndal. Bolaget dger och forvaltar fastigheter. Fastig-
heterna ar belagna i Géteborg, Malmd och Stockholm. Bolagets affarsidé ar att dga fastigheter och bedriva fastighetsfor-
valtning avseende bostader i expansiva orter.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Fastighetsforvaltningen har varit stabil med normala hyreshoéjningar och laga vakanser. Under aret har mark forvarvats pa
omradet Hisingen utanfér Goteborg. P4 marken planeras att uppfora ett flerbostadshus.

Hallbarhetsrapport *

Bolaget behover inte géra nagon hallbarhetsrapportering da storleksdefinitionen ej uppfylls men har anda valt att géra en
hallbarhetsrapport, eftersom hallbarbetsaspekterna ar viktiga. Hallbarhetsrapporten, som upprattats enligt arsredovis-
ningslagens regler, finns tillganglig pad www.islandsberg.se.

Foretagets forvantade framtida utveckling
Foretaget avser fortsatta den stabila verksamheten med uthyrning av bostader. Inga stérre underhallsinsatser planeras for
de narmaste aren.

Agarforhallanden
Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Fastighetsaktiebolaget Kronan, org nr 550000-0001 med sate i MéIndal, som ar
moderbolag och upprattar koncernredovisning.

Flerarsoversikt 2018 2017 2016 2015
Hyresintakter (tkr) 90 603 89175 86 300 86 200
Driftnetto (tkr) 54 633 54202 54 052 52100
Resultat fran fastighetsforsaljningar (tkr) 0 2100 0 0
Resultat efter finansiella poster (tkr) 1803 2127 1130 1090
Balansomslutning (tkr) 774280 773 349 770554 765 000
Ekonomisk uthyrningsgrad (procent) 98 98 97 96
Synlig soliditet (procent) 2 2 2 3
Justerad soliditet (procent)" 83 76 71 70

1) Redovisat eget kapital plus bedémt évervdrde minskat med uppskjuten skatt pd fastigheter i forhdllande till justerad
balansomslutning.
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Aktiekapital Reservfond Balanserad vinst Arets resultat

Enligt drsredovisning 2017 1000 200 10 201 1104
Overférs i ny rékning 1104 -1104
Arets resultat - - - 3206
Belopp vid arets utgang 1000 200 11305 3206

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen féresldr att till forfogande stdende vinstmedel (kronor)

Balanserad vinst 11305 000
Arets resultat 3206 000
14511 000

disponeras sa att

i utdelning ldmnas -

i ny rakning éverfores 14511 000
14511 000

*) Om bolaget obligatoriskt mdste gora héllbarhetsrapportering skulle formuleringen varit féljande: | enlighet med ARL 6
kap 11§ har Islandsbergs Fastighets AB valt att upprdtta den lagstadgade hdllbarhetsrapporten som en frdn drsredovis-
ningen avskild rapport. Hdllbarhetsrapporten har dverldmnats till revisorn samtidigt som drsredovisningen. Hdllbarhetsrap-
porten finns tillgdnglig pd www.islandsberg.se ddr det gdr att klicka pd rapporten.
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Not 2018 2017
Hyresintakter 90 603 89175
Fastighetskostnader 2 -35970 -34 973
Driftnetto 3 54 633 54 202
Avskrivningar 6 -22195 -22 635
Resultat efter avskrivningar 32438 31567
Central administration och marknadsféring -5789 -5 800
Forsaljning av fastighet 0 2100
Rorelseresultat 4,5 26 649 27 867
Resultat fran fordringar som ar anlaggningstillgang 7 79 110
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 8 286 300
Rantekostnader och liknande resultatposter -25211 -26 150
Resultat efter finansiella poster 1803 2127
Bokslutsdispositioner
Forandring av periodiseringsfond - -1 000
Resultat fore skatt 1803 1127
Aktuell skatt 9 -496 -1395
Uppskjuten skatt 9 1899 1372
Arets resultat 3206 1104

44




BILAGA 1

Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 10 737982 750593
Pagdende nybyggnationer 10320 -
Inventarier 1 1692 2376
Finansiella anldggningstillgdngar
Langfristiga fordringar 1200 1200
Summa anlaggningstillgangar 751194 754 169
Omsattningstillgangar
Varulager 2300 1100
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 4420 3980
Ovriga fordringar 7 340 7200
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 060 3950
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 1750 1750
Kassa och bank 1216 1200
Summa omsattningstillgangar 23 086 19 180
Summa tillgangar 774 280 773 349

Balansrdkningen fortsdtter pd ndsta sida.
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Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 12
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1000 1000
Reservfond 200 200
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 11305 10 201
Arets resultat 3206 1104
Summa eget kapital 15711 12505
Obeskattade reserver 13 3960 3960
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 14 9435 11335
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15 726 800 725200
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15 3800 3800
Leverantdrsskulder 5450 7106
Aktuell skatteskuld 2904 3238
Ovriga skulder 2100 2105
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 4120 4100
Summa eget kapital och skulder 774 280 773 349
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Not 2018 2017

Den lI6pande verksamheten 16
Rorelseresultat 26 649 27 867
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Aterféring avskrivningar 22195 22 635

Aterféring resultat fastighetsforsaljning - -2100
Erhallen ranta 365 410
Erlagd ranta -25211 -26 150
Betald skatt -831 -82
Kassafldden fran den I6pande verksamheten
fore férdndring av rérelsekapital 23167 22 580
Kassaflode fran foérandringar i rorelsekapital

Forandring av varulager -1200 -100

Forandring av rorelsefordringar -2 690 -3238

Forandring av rorelseskulder -1 641 -250
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 17 636 18992
Investeringsverksamheten
Forvarv av maskiner och inventarier - -1900
Forvarv av forvaltningsfastigheter -19220 -28 000
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar - -
Avyttring av anlaggningstillgangar - 8 838
Kassaflode fran investeringsverksamheten -19 220 -21 062
Finansieringsverksamheten
Minskning finansiella anlaggningstillgdngar - 1300
Upptagna lan 5400 1000
Amortering av 1an -3 800 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1600 2300
Arets kassaflode 16 - 230
Likvida medel vid arets boérjan 1200 970
Likvika medel vid arets slut 1216 1200
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ALLMAN INFORMATION

Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsndmndens allmanna rad BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciper och varderingsprinciper

Intakter
Hyresintakter redovisas i den period uthyrningen avser. Férskottsbetalda hyresintakter redovisas som upplupna kostnader
och foérutbetalda intakter

Leasingavtal
Leasingavtal dar bolaget ar leasegivare avser framst hyresavtal pa bostader. Bolagets hyresavtal redovisas som
operationella leasingavtal.

Lanekostnader
De laneutgifter som uppkommer da foretaget lanar kapital kostnadsfors i resultatrakningen i den period till vilken de
hanfors till.

Skatt
Total skatt redovisad i resultatrakningen utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt beraknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det redovisade
resultatet i resultatrakningen da det har justerats for ej skatteplikga intakter och ej avdragsgilla kostnader samt for intakter
och kostnader som ar skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Aktuell skatteskuld berdknas enligt de skattesatser
som galler per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader mellan det redovisade vardet pa tillgangar och skulder i de finansiella
rapporterna och det skattemassiga vardet som anvands vid berdkning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas
enligt den s k balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for i princip alla skattepliktiga temporara
skillnader och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning
det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar.

Foljande avskrivningsplaner har tilldmpats:

Nyttjandeperiod
Mark -
Markanlaggning 20 ar
Byggnads- och markinventarier 10 ar
Stomme 100 ar
Tak 40 ar
Fasad 40 ar
Inre ytskikt 25 ar
Installationer 35ar
Hyresgdstanpassningar Hyreskontraktets l6ptid
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Varulager
Varulagret avser forrad och har varderats till anskaffningsvardet.

Finansiella instrument

Samtliga finansiella instrument varderas och redovisas utifran anskaffningsvarden i enlighet med K3 kapitel 11. Langfristiga
fordringar och langfristiga skulder har vérderats till upplupet anskaffningsvarde.

Fastighetskostnader

2018 2017

Drift inklusive fastighetsadministration 33111 32229
Reparation och underhall 509 686
Fastighetsskatt 2350 2058
35970 34973

Driftnetto
For att visa bilden per balansdagen ldmnas nedanstaende information. Justering for kdpta och sélda fastigheter har
skett pa sa satt att under aret salda fastigheter har exkluderats och under aret forvarvade fastigheter har raknats om till
helarsutfall.

Enligt Justering for forvarvade Justerad
resultatrdkningen och salda fastigheter resultatrdkning
Nettoomsattning 90 603 0 90 603
Fastighetskostnader
Driftskostnader -33 111 0 -33 111
Reparationer och underhall -509 0 -509
Fastighetsskatt -2 350 60 -2 290
Driftnetto 54 633 54 693
Anstallda och I6ner
2018 2017
Medelantal anstdllda
Man 3 3
Kvinnor 3 3
6 6
Konsférdelning i foretagsledningen
Man 1 1
Kvinnor 0 0
1 1
Konsférdelning i styrelsen
Man 2 2
Kvinnor 1 1
3 3
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Personalkostnader

2018 2017
Styrelse och verkstdllande direktér
Loner och andra ersattningar 696 660 683 000
Sociala kostnader 218890 215000
Pensionskostnader och forpliktelser 84 200 83000
Ovriga anstdllda
Loner och andra ersattningar 1843730 1794 000
Sociala kostnader 588 351 564 000
Pensionskostnader och forpliktelser 39200 38700
Ersattning till revisorer
2018 2017
I central administration och marknadsféring ingar arvoden
och kostnadsersattningar till revisionsforetag.
Revisionsuppdrag 145 200 142 000
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 3250 3000
Skatteradgivning 12320 11 000
Ovriga uppdrag - -
160 770 156 000
Avskrivningar enligt plan
2018 2017
Markanlaggning 515 515
Byggnad 20856 20856
Byggnadsinventarier 140 420
Inventarier 684 844
22 195 22 635
Resultat fran fordringar som ar anlaggningstillgangar
2018 2017
Ranteintakter 79 110
79 110
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
2018 2017
Ranteintakter bank 225 272
Ovriga ranteintakter 61 28
286 300
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2018 2017
Aktuell skatt -496 -1395
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 1899 1372
1403 -23
Avstdmning effektiv skatt
2018 2017
Arets resultat 1803 1127
Procent Belopp Procent Belopp
Skatt enligt galland skattesats 22 -397 22 -243
Ej skattepliktiga intakter 1124 -
Ej avdragsgilla kostnader -45
Avsattning periodiseringsfond - 220
Omrkning byte av skattesats 721 -
Redovisad effektiv skatt 1403 -23
Forvaltningsfastigheter
2018 2017
Mark
Ack anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 84 000 80 000
Nyanskaffning 7 500 4000
Avyttring och utrangering - -
Vid arets slut 91 500 84 000
Planenligt restvarde 91 500 84 000
Markanlaggning
Ack anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 10300 10300
Nyanskaffning
Avyttring och utrangering - -
Vid arets slut 10 300 10 300
Ack avskrivning enl plan
Vid arets borjan -5150 -4 635
Avyttringar och utrangering - -
Arets avskrivning enligt plan -515 -515
Vid arets slut -5 665 -5 150
Planenligt restvarde 4635 5150
Byggnader
Ack anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 760 000 743 000
Nyanskaffning 0 24000
Avyttring och utrangering 0 -7 000
Vid arets slut 760 000 760 000
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Forvaltningsfastigheter, forts

2018 2017
Ack avskrivning enl plan
Vid drets borjan -98 557 -78 443
Avyttringar och utrangering - 742
Arets avskrivning enligt plan -20 856 -20 856
Vid arets slut -119 413 -98 557
Planenligt restvarde 640 587 661443
Byggnadsinventarier
Ack anskaffningsvdrden
Vid drets borjan 4200 4200
Nyanskaffning 1400 -
Avyttring och utrangering - -
Vid arets slut 5 600 4200
Ack avskrivning enl plan
Vid drets borjan -4200 -3780
Avyttringar och utrangering - -
Arets avskrivning enligt plan -140 -420
Vid arets slut -4 340 -4 200
Planenligt restvarde 1260 0
Forvaltningsfastigheter
Byggnader 640 587 661443
Mark 91 500 84 000
Markanlaggning 4635 5150
Byggnadsinventarier 1260 0
737 982 750 593
Verkligt varde 1532000 1485 000
Taxeringsvarde 946 000 940 000
Skattemassigt restvarde 692 175 699 070

Vardering har gjorts internt enligt avkastningsbaserad metod, dar avkastningskraven hamtats fran marknaden. Direkt-
avkastningskrav som anvants vid varderingen ligger inom intervallet 3,0-5,5 procent (viktat snitt 3,6 procent). Foretagets

redovisade driftnetton beddms dverensstamma med marknadsmassiga och har darfor lagts till grund for varderingen. Inga

vakanser forvantas utéver omflyttningsvakans.

Fastighetsforteckning:

Yta (m?) Byggnads-
Fastighetsbeteckning bostader lokaler /ombyggnadsar
Géteborg:
Inom Vallgraven 61:10 1600 200 2015
—Kungsgatan 18
Olivedal 3:5 8500 700 1998
— Prinsgatan 21
Olivedal 3:7 4000 200 1998
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— Prinsgatan 23
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Olivedal 3:8 4000 300 1998
- Prinsgatan 25
Alven 2:1 5900 500 1999
— Skaftévagen 22
Alven 2:2 5890 550 1999
— Skaftovagen 24
Yta (m?) Byggnads-
Fastighetsbeteckning bostader lokaler /ombyggnadsar
Malmé:
Skaret 2:5 4 600 350 2003
— Bygatan 12
Sndckedjupet 1:3 7600 210 1996
— Gullmarsvagen 12
Snackedjupet 1:4 7600 210 1996
— Gullmarsvagen 14
Stockholm:
Kastanjen 3:6 4 800 500 1995
—Rigagatan 3
Gardet 4:12 4966 520 1998
— Majorsgatan 9
Maneten 2:8 4200 100 2000
—Hummervagen 12
63656 4340
Inventarier

2018-12-31 2017-12-31
Ack anskaffningsvdrden
Vid drets borjan 3819 2719
Nyanskaffning - 1900
Avyttring och utrangering - -800
Vid arets slut 3819 3819
Ack avskrivning
Vid drets borjan -1443 -919
Avyttring och utrangering - 320
Arets avskrivning -684 -844
Vid arets slut -2 127 -1443
Utgaende planenligt restvarde 1692 2376

Eget kapital

2018-12-31 2017-12-31
Antal aktier och kvotvdrde
Antal aktier 10 000 10 000
Kvotvarde 100 100
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor)

Balanserad vinst 11 305 000
Arets resultat 3206 000
14511 000
disponeras sa att
i utdelning ldmnas -
i ny rakning éverfores 14511 000
Obeskattade reserver
2018-12-31 2017-12-31
Periodiseringsfond tax 2019 - -
Periodiseringsfond tax 2018 1000 1000
Periodiseringsfond tax 2017 300 300
Periodiseringsfond tax 2016 2 660 2 660
3 960 3 960
Uppskjuten skatteskuld
2018-12-31 2017-12-31
Vid drets borjan 11335 12707
Omrakning byte av skattesats -721 -
Arets férandring -1179 -1372
Vid arets slut 10 077 11335

Avser uppskjuten skatt pa temporara skillnader for fastigheter, vilka uppkommer genom olika aktiveringsprinciper

skattemassigt och redovisningsmassigt samt skattemassiga avskrivningar hogre an de redovisningsmassiga.

Skulder till kreditinstitut

Rantebind- Genom- Andel Skuldbelopp Varav forfaller Varav forfaller
ningstid: snittsranta av lan 2018-12-31 inom 1 ar senare an 5 ar
Rorlig ranta 3,10% 63% 460 278 1500 -
2019 3,41% 18% 131508 2300 -
2024 3,65% 15% 109 590 - 12 000
2026 3,72% 4% 29224 - 28 840
3,52% 100% 730 600 3 800 40 840

Stdllda sckerheter for “Skulder till kreditinstitut”:
2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 745 000 745 000
Foretagsinteckningar 500 500
745 500 745 500
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2018 2017
1. Avskrivningar
Avskrivningar fastigheter 2151 21791
Avskrivningar maskiner och inventarier 684 844
22 195 22 635
2. Betald skatt
Skattekostnad enligt resultatrakning -496 -1395
Minskning/6kning av skatteskuld -335 1313
-831 -82
3. Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar -440 -290
Ovriga fordringar -140 -1048
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter -2110 -150
Ovriga kortfristiga placeringar - -1750
-2 690 -3238
4. Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder -1656 -12
Ovriga skulder -5 -138
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 -100
-1 641 -250
5. Maskiner och inventarier
Inkép under aret (not 10) - -1 900
- -1 900
6. Forvdrv av fastigheter
Forvarv mark -7 500 -
Investering i nyproduktion -10 320 -28 000
Forvarv byggnadsinventarier -1400 -
-19 220 -28 000
7. Férsdlining materiella anldggningstillgangar
Inventarier - 480
Fastighet - 8358
- 8 838

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har intréffat efter balansdagen som paverkar bedémningen av bolagets finansiella stallning.

MélIndal 2019-03-15

Anna Berg, Styrelsens ordférande

Stig Grund, Verkstallande direktor

Johan Sund
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EXEMPEL PA HALLBARHETSRAPPORT

For att ge ett prakeiske exempel pa hur en héllbarhetsrapport kan utformas har bifogade exempel uppricttats.
Exemplet ir tinkt for ett renodlat fastighetsbolag som ir en fristende juridisk person (ej del av koncern).
Exemplet som valts avser Islandsbergs Fastighets AB, vilket 4r samma exempelféretag som anvinds f6r
drsredovisning (Bilaga 1). Islandsberg ir inte ett sd stort foretag att det maste ha en héllbarhetsrapport, men
har upprittat en rapport i enlighet med arsredovisningslagens krav indé. Storlekskriterierna (250/175/350)
framgér av avsnitt 8.1. Islandsberg har valt att gora en separat hallbarhetsrapport.
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Islandsbergs Fastighets AB (Islandsberg) arbetar aktivt med héllbarhetsfrigor och hillbarhetsarbetet 4r integrerat
i hela bolagets verksamhet. Denna hallbarhetsrapport presenteras i enlighet med arsredovisningslagen (ARL) och
innefattar omridena miljo, sociala forhillanden och personal, minskliga rittigheter samt anti-korruption.

Affarsmodell

Islandsbergs dger och férvaltar bostadsfastigheter. Fastigheterna ir beligna i Géteborg, Malmé och Stockholm.
Bolagets affirsidé dr att 4ga fastigheter och bedriva fastighetsforvaltning avseende bostdder i expansiva orter. Islands-
bergs strategi ir att genom effektiv, hillbar fastighetsférvaltning och produktion av attraktiva hyresfastigheter skapa
langsiktigt virde for dgarna i form av stabila driftnetton och stigande fastighetsvirden.

Islandsbergs vision ir att skapa bra och trygga bostidder dir hyresgister kan trivas under lang tid. Bolagets tar
ansvar for etik, miljo och det omgivande samhillet. Alla Islandsbergs bostider férmedlas genom kommunala
bostadskon. Islandsberg genomfor drliga hyresgastundersokningar. De synpunkter som framkommit vid hyres-
gistundersékningarna handlar om trygga bostadsomriden, god inomhus och utomhus miljé samt kontakten
med hyresvirden. Islandsberg har under aret férbittrat rutinerna for felanmilan, genomfort radonmitningar och
startat lokala girdsgrupper.

Leverantorskedja

Islandsbergs fastighetsforvaltning sker i egen regi och bolaget har x st fastighetsférvaltare stationerade pé de orter dir
Islandsbergs fastigheter finns. Vid byggnation och stdrre renoveringar anlitas lokala entreprensrer. Dessa handlas
upp i konkurrens och Islandsberg stiller krav pa bade miljomissig och social hallbarhet vid upphandlingar. Foreta-
gets leverantorer bestar huvudsakligen av byggentreprenorsforetag, hantverksforetag och konsulter.

Vasentlighetsanalys

Islandsberg har genomfért intressent- och visentlighetsanalyser. Visentlighetsanalysen visar att omrddena energifér-
brukning, anti-korruptionsarbete och paverkan pa lokalsamhillet 4r de hallbarhetsfrigor som dr mest visentliga for
Islandsbergs att arbeta med.

Agare Arsredovisning, &rsstamma, Mal och utfall, etik Uppfoljning
finansiella rapporter

Hyresgaster Hemsida, personlig kontakt, Trygghet, el, vatten, avfall, Forbattrad
kundundersékning felanmalan felanmalan

Medarbetare Medarbetarundersokning, Arbetsmiljofragor, Policyarbete,
utvecklingssamtal kompetensutveckling utbildning

Finansiarer Finansiella rapporter Finansiellt utfall Dialog

Narboende och om- | Hemsida, ppet hus, visningar Buller, utomhusmiljo Dialog

givande samhalle

Leverantorer Leverantdrskod, upphandlingar Miljo, sociala och etikfragor Uppfdljning av

leverantérer
Myndigheter Detaljplaner, bygglov Utvecklingsfragor Aktiva dialoger

Hallbarhetspolicy, uppforandekod samt uppférandekod for leverantoérer
Islandsberg har en hillbarhetspolicy och en uppforandekod for bolagets medarbetare. Uppforandekoden syftar

till att uppritta och dokumentera de grundliggande virderingar som ska gilla fér medarbetare inom Islandsbergs

verksamhet samt hur Islandsbergs medarbetare forvintas uppfora sig. Uppforandekoden ska bidra till att uppfylla

Islandsbergs vision och affirsidé och bygger pi FN:s Global Compact Principer.

Islandsberg har ocksd en uppforandekod f6r leverantorer som leverantérer vid alla storre upphandlingar uppmanas

skriva under. Uppféljning sker av xx antal leverantorer per ér.
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Storre

» Jamstalldhet och mangfald » Energi

» Kompetensutveckling » Anti-korruption
| AVEY » Paverkan pa lokalsamhallet
| F\GE

» Ekonomiskt resultat

» Arbetsmiljo och halsa

Betydelse for intressenter

Mindre

Mindre Paverkan pa bolaget Storre

Miljo

Islandsbergs mal r att minska energiférbrukningen med xx procent, att energiférbrukningen inte ska éverstiga xx
kwh/kvm, att minska vattenférbrukningen med yy procent och att zz procent av de boende sorterar sitt matavfall.

For att uppnd dessa mél har investeringar skett i fastigheterna for att uppnd energibesparingar och information dill,
och samarbeten med hyresgisterna inletts.

Islandsberg miter och foljer upp samtliga fastigheters energi- och vattenférbrukning samt bedriver aktive ut-
vecklingsarbete for att underlitta de boendes majligheter att minska férbrukningen och sortera hushallsavfall och
grovsopor.

Islandsberg har miljécertifierats enligt ramverket XXX (ISO 14001).

Vid varje stérre upphandling stills krav pa miljé och sociala forhillanden genom att leverantoren far skriva under
Islandsbergs uppférandekod. Miljdarbetet hos ett urval av leverantorerna f6ljs upp, genom granskning av styrdoku-
ment och vid bessk.

Féretagets miljérisker avser miljéskulder i mark, ohilsosamt byggmaterial och att ett forandrat klimat paverkar
fastigheterna negativt. Riskerna hanteras genom bl.a. miljécertifiering och héllbarhetspolicy samt uppféljning av
leverantdrers miljdarbete.

Sociala forhallanden och personal

Islandsberg har xx antal medarbetare som finns pa kontoren i Géteborg, Malmé och Stockholm. Foretaget bedriver
aktivt méngfalds- och jaimstilldhetsarbete samt kompetensutveckling. En god och siker arbetsmiljs ér en viktig
strategisk friga for Islandsberg.

Malet med Islandsbergs arbetsmiljarbete dr att skapa en arbetsplats som upplevs utvecklande och stimulerande
for alla medarbetare. Detta uppnas genom att integrera hilsa och sikerhet i hela verksamheten och att uppmuntra
ledarskap som frimjar sikerhet och hilsa. Genom Islandsberg friskvardsarbete stimuleras och skapas forutsittningar
for medarbetare att frimja sin egen hilsa.

Arbetsmiljomal formuleras fér férbattringsarbetet utifrin den egna verksamhetens inriktning samt utifrén Is-
landsbergs 6vergripande arbetsmiljomaél och policy. Foretaget utvirderar [opande insatserna inom arbetsmiljoomra-
det for att kunna gora stindiga forbittringar i det dagliga arbetsmiljoarbetet. Stor vike liggs pa forebyggande arbets-
miljbarbete, vilket sker i ndra samarbete mellan ledning, medarbetare, skyddsorganisation och foretagshilsovérd.
Lagstiftning och partsoverenskommelser dr minimikrav.

De risker som finns inom personalomridet giller frimst sjukfranvaro pé grund av stress eller olycksfall i samband
med det drift- och underhéllsarbete som férvaltare som genomfors pa fastigheterna. Féretagets arbetsmiljopolicy
hanterar dessa fragor. All ombyggnad och renovering sker med hjilp av upphandlade entreprenérer. Islandsberg for-
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sikrar sig i samband med upphandling genom krav pa undertecknande av Islandsbergs uppforandekod for leveran-
torer om att dven dessa uppritthéller ett bra arbetsmiljoarbete. Risker f6r nirboende och omgivande samhille avser
exempelvis buller i samband med byggnadsarbete, otrygga boendemiljder m.m. Dessa risker hanteras genom dialog.

Manskliga rattigheter
Islandsberg stédjer FN:s Global Compact Principer, www.unglobalcompact.org. Dessa principer faststills ocksa i
Islandsbergs policyer och i uppforandekod samt uppférandekod for leverantérer.

Islandsbergs bedriver verksamhet enbart i Sverige och huvuddelen av foretagets leverantorer 4r svenska. Risker
for brott mot minskliga rittigheter finns dirfor framféralle lingre ner i leverantoresledet. Genom att underteckna
Islandsbergs uppforandekod for leverantorer férsikrar sig Islandsberg om att varje leverantor tar ansvar for dessa
fragor. Malet dr att samtliga nya leverantorer undertecknar uppférandekoden och ett aktivt arbete pagar for att f6lja

upp detta.

Anti-korruption

I Islandsberg har en mycket hég ambitionsnivé avseende dppenhet, drlighet och ansvarstagande. Islandsberg férvin-
tar sig att medarbetare, affirspartners, kunder och andra som féretaget samarbetar med stiller sig bakom detta. Ma-
let dr alla affirer sker pa ett sunda och irliga principer. For att uppné detta kriver Islandsberg att samtliga medarbe-
tare undertecknar uppforandekoden och att leverantdrer undertecknar uppforandekoden fér leverantorer. Detta foljs
upp av ansvarig chef i samband med utvecklingssamtal med medarbetare. Styrelse och ledning féljer upp leverantors-
avtalen arligen.

Islandsberg tillimpar Institutet mot mutors (IMM) kod om gévor, beléningar och andra formaner i niringslivet.
Koden finns att ldsa pd www.institutetmotmutor.se/naringslivskod.

Risker f6r korruption finns framféralle nir det giller inkép och fordelning av hyresritter. Dessa risker hanteras
genom att alla avtal internt undertecknas av tvé personer och att hyresritter formedlas via de kommunala bostads-
koerna. Genom att aktivt utbilda och verka fér Islandsbergs uppforandekoder hanteras och minimeras ocksa risken
for otillborlig paverkan.

Resultatindikatorer

Energiférbrukning per kvm

Personalomsattning

Andel kvinnor/man

Sjukfranvaro och anmaélda olyckor

Andel nya leverantdrer som
undertecknad uppférandekoden

Utbildning i anti-korruption

Intraffade fall diskriminering
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EXEMPEL PA ARSREDOVISNING FOR
BOSTADSRATTSFORENING

For att ge ett praktiskt exempel pa hur en drsredovisning kan utformas har bifogade exempel upprittats.
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for rdkenskapsdret 2018-01-01-2018-12-31

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Huset, organisationsnummer 710000-0000, avger harmed féljande arsredovisning.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma holls den 12 mars 2018, pa stdmman deltog 88 medlemmar.

Styrelse

Styrelsen och suppleanter
Andersson, ordférande
Bengtsson, sekreterare
Carlsson, ledamot
Didriksson, suppleant

| tur att avga vid ordinarie féreningstamma ar Andersson.
Styrelsen har under aret hallit 13 sammantraden.
Firmatecknare har varit Bengtsson och Carlsson i férening.
Vicevard har varit Didriksson.

Revisor
Revisor har under varit Hansson och Gustavsson som suppleant samt Revisionsbyran AB.

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Eriksson, sammankallande, och Fredriksson.

Foreningens verksamhet

Foreningen dger fastigheterna Soldaten 1, Majoren 1, Kommendoren 4 samt Knekten 4 i vilka féreningen upplater
bostadsrattslagenheter och lokaler. Féreningen har 489 bostadsrattslagenheter med en totalyta om 39 874 m2 samt

5 hyreslokaler om 2 873 m2.

Byggnader

Under &ren 1970-75 har det uppférts 8 hus. Husen &r beldgna pa Amiralsgatan 12-22 samt Overstegatan 1-14.

Informationom fastigheterna

Lagenheter och bostadsratt Antal Total yta m2
1rok 44 1408
2rok 92 5336
3rok 228 19380
4rok 125 13750
S5rok 110 13750
Summa 599 53624
Byggnadernas tekniska status

Nedanstdende atgarder har genomforts eller planeras:

Atgard Ar Kommentar
Rorstambyte 2007

Elstambyte 2007

Nyinstallation hiss 2008
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Atgard Ar Kommentar
Omputsning fasad 2009 Tak omlagt och skorstenar bekladda
Renovering balkonger 2010 Ytskikt och racke renoverade
Fonsterrenovering 2010 Renovering av fonstersida samt egenvalda insidor
Renovering trapphus 2011 Entrédrorrar, sakerhetsdorrar till lagenheterna, postboxar
Nytt barnvagnsférrad 2012 lordningsstallande
Ny undercentral for fjdrrvarme 2013 Utbyte av uttjant central
Pagdende renoveringar 2017-2019 Stambyte och badrumsrenovering

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utférdes i maj 2018.

Avtal

Fdreningen har tecknat féljande avtal:
Foretag Y AB Fastighetsskotsel
Foretag Z AB Kabel TV
Forvaltning

Foreningen har egen anstalld personal som utfér ekonomisk och teknisk férvaltning. Stadning upphandlas via entreprenad
och har under aret utforts av Stadbolaget AB.

Forsdkring
Foreningens fastigheter ar fullvardesforsakrade i Fastighetsforsakring AB.

Resultat och stallning 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning (tkr) 31905 31 881 31080 30599
Rorelseresultat (tkr) 10 688 10619 10420 -23 841
Resultat efter finansiella poster (tkr) 8997 8843 9706 -2 865
Balansomslutning (tkr) 155426 146 315 120359 104 397
Arsavgiftsnivé bostader (kr/m?2) 572 571 560 549
Avgifts- och hyresbortfall (%) 0 0 0 0
Fond for yttre underhall (tkr) 62933 62 104 52 356 52 356
Antal anstallda 5 5 5 5

Kommentarer till arets ekonomiska resultat samt féreningens stéllning
Redogorelse Idmnas har avseende arets intakter och kostnader samt eventuell amortering av laneskulden.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret och fram till datum for underskrift av arsredovisningen

Ombyggnad och stérre underhallsatgarder
Redogorelse for drets storre atgarder, exempelvis stambyte, badrumsrenoveringar, fonsterbyte etcetera.

Avgifter
Redovisning av de avgiftshdjningar som har skett under verksamhetsaret.

Framtida utveckling

Information ska lamnas om vad som faktiskt ar kant om féreningens framtid samt om férvantningar baserade pa kanda
forhallanden. Exempelvis planerat underhall, investeringar samt avgiftshojningar. Normalt ar det tillrackligt att redogéra
for det narmaste rakenskapsarets forvantade utveckling. Har kan aven med fordel Iamnas en sammanstallning 6ver
féreningens prognosticerade kassafléde for de narmaste aren.
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Forandring av eget kapital

Upplatelse- Fond yttre Balanserat Arets
Insatser avgifter underhall resultat resultat
Belopp vid arets ingang 3410 000 65 000 62 103 848 1747 465 8 842 696
Under aret erlagda insatser 10 000
Resultatdisposition -829 363
enligt stammobeslut 829 363 8842 696 -8 842 696
Arets resultat - - - - 8997 339
Utgaende kapital 3420 000 65 000 62 933 211 9760 798 8997 339

Forslag till vinstdisposition
Forslaget till overforing till fond for yttre underhall enligt nedan baseras pa féreningens underhallsplan. (Stamman &r
beslutande organ i denna bostadsférening)

Till stdmmans férfogande stdr féljiande medel i kronor

Balanserat resultat 9760798

Arets resultat 8997 339
18758 137

Styrelsen féresldr féljande disposition:

Overfors till fond for yttre underhall 1200 000

Balanseras i ny rakning 17 558 137
18758 137
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Not 2018 2017
Nettoomsattning 1 31905 495 31880 669
Summa omsattning 31905 495 31880 669
Fastighetskostnader
Driftkostnader 2,3 -17 535792 -17 579 870
Underhall -171 647 -170 637
Fastighetsavgift/fastighetsskatt -1 068 120 -1 068 970
Avskrivningar 4 -2 442 200 -2 442 200
Ovriga rérelsekostnader 0 0
Summa fastighetskostnader -21217 759 -21261677
Rorelseresultat 10 687 736 10 618 992
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 5 569 107 590 749
Rantekostnader och liknande resultatposter -2 259504 -2367 045
Resultat efter finansiella poster 8997 339 8842 696
Aktuell skatt 0 0
Arets resultat 8997 339 8 842 696
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Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar 7
Byggnader och mark 143364 771 134 440 039
Inventarier, verktyg och installationer 6 000 8000
Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga vardepappersinnehav 8 5668 200 5668 200
Summa anlaggningstillgangar 149 038 971 140 116 239
Omsattningstillgangar
Lager 9 11 000 10 000
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 1500 0
Aktuella skattefordringar 1300420 1112515
Ovriga fordringar 10 23500 21228
Avrakning Intresseorganisationen 4620425 4620425
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 421800 423 086
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 0 0
Kassa och bank 12 8200 11500
Summa omsattningstillgangar 6 386 845 6 198 754
Summa tillgangar 155 425 816 146 314 993
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Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 3420000 3410 000
Upplatelseavgifter 65 000 65 000
Fond for yttre underhall 62933211 62 103 848
Fritt eget kapital
Balanserat resultat/dispositionsfond 9760798 1747 465
Arets resultat 8997 339 8 842 696
Summa eget kapital 85 176 348 76 169 009
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13 61891049 61891049
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut och andra finansiella instrument 13 469 106 469 106
Leverantorsskulder 3300789 3206 152
Aktuella skatteskulder 0 0
Ovriga skulder 14 2041056 2034172
Fond for inre underhall 15 1515679 1515679
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 1031789 1029 826
Summa eget kapital och skulder 155 425 816 146 314 993
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Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsndmndens allminna rad
BFNAR 2012:1 K3).

Anlaggningstillgangar
Anlaggningtillgdngar varderas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar. Avskrivningarna gors

enligt en systematisk plan éver tillgdngarnas férvantade nyttjandeperiod uppdelad pa nedanstdende komponenter.

Foljande avskrivningsplaner har tilldmpats:

Nyttjandeperiod
Markanlaggning 20 ar
Byggnads- och markinventarier 20-40 ar
Stomme 100 ar
Tak 40 ar
Fasad 40 ar
Inre ytskikt 20 ar
Badrum 40 ar
Installationer 10-25 ar

Lager
Lagret varderas enligt lagsta vardets princip och forst-in-forst-ut (FIFO) metoden.

Fordringar
Fordringar har tagits upp till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Yttre fastighetsunderhall
Overforing till fond for yttre underhall gérs enligt féreningens underhallsplan. Uttag fran fond gérs genom éverféring
till balanserat resultat, for att tacka drets underhallskostnader, efter beslut pa foreningsstamma.

Ovriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not.

Inkomstskatt

Bostadsrattsforeningen har inga inkomster utover avgifter samt rantor hanférliga till fastigetsinnehavet och betalar darfor
ingen inkomstskatt. | den man évrig inkomst av kapital eller annan forvarvskalla forekommer beskattas den med statlig
inkomstskatt 22 procent.

Uppskjuten skatt
Ndgon uppskjuten skatt redovisas ej da foéreningen inte I6pande bedriver ndgon skattepliktig verksamhet.

Finansiella instrument

Foreningen redovisar sina finansiella instrument till anskaffningsvarde i enlighet med BFNAR 2012:1 kapitel 11. Se not not
13 for forteckning.
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2018 2017
Arsavgifter bostader 30070 056 30070 056
Arsavgifter lokaler 770 448 770 448
Hyror 1057 202 1043 397
Ovriga avgifter 42100 41000
Ovriga intakter 153 206 144 285
32093012 32 069 186
Avsattning till fond for inre underhall -178 517 -178 517
Avgiftsbortfall bostader -9 000 -10 000
Ovriga avgifts- och hyresbortfall 0 0
31905 495 31880 669
Driftkostnader
2018 2017
Fastighetsskotsel och stadning -114 881 -112 339
Reparationer -1382 531 -1460 861
Uppvarmning -5 882 269 -5990 368
El for drift -1 220456 -1210 260
Vatten -1521 020 -1 557 280
Sophamtning -1376 502 -1314 604
Ovriga avgifter -221 456 -224 563
Forvaltningskostnader -1599 820 -1526 980
Arvode for administrativ forvaltning -921 323 -902 232
Loner och ersattningar (se not 3 nedan) -2 768 456 -2 757 659
Uttagsskatt -461 520 -459 499
Ovrigt -65 558 -63 225
-17 535 792 -17 579 870
Loner, arvoden, andra ersattningar och sociala kostnader
2018 2017
Styrelsearvoden enligt stdmmobeslut -78 022 -77 200
Arvode till vicevard -371 003 -368 587
Arvode till féreningsvald revisor -19.400 -19300
Sociala kostnader -154 687 -152 641
Pensionskostnader och forpliktelser 0 0
-623 112 -617 728
Anstallda

Loner och ersattningar -1 525 446 -1521949
Bilersattning -3985 -3745
Sociala kostnader -515 001 -513 419
Pensionskostnader och forpliktelser -100912 -100 818
-2 145 344 -2 139 931

Medelantal anstdllda
Kvinnor 3 3
Man 2 2
5 5
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Avskrivningar

2018 2017
Byggnader -1 540200 -1 540200
Ombyggnader -900 000 -900 000
Inventarier -2 000 -2 000
-2 442 200 -2442 200
Ranteintakter och liknande resultatposter
2018 2017
Ranta avrakningskonto 548 849 568 749
Ovriga ranteintakter 20258 22000
569 107 590 749
Rantekostnader och liknande resultatposter
2018 2017
Rantekostnader langfristiga skulder -2 258 950 -2 365 850
Rantekostnader skattekonto -228 -750
Ovriga finansiella kostnader -326 -445
-2 259 504 -2 367 045
Materiella anldggningstillgangar
2018 2017

Byggnader och mark

Ack anskaffningsvdrden

Vid arets borjan 59 000 000 59 000 000
Nyanskaffning - -
Avyttring och utrangering - -
Omklassificeringar - -
Vid arets slut 59 000 000 59 000 000

Ack avskrivning enl plan

Vid arets borjan -11780 745 -10 240 545
Avyttringar och utrangering - -
Omklassificeringar - -
Arets avskrivning enligt plan -1540 200 -1 540 200
Vid arets slut -13 320 945 -11 780 745

Ack nedskrivningar

Vid arets borjan - -
Aterférd nedskrivning - _
Omklassificeringar - _
Arets nedskrivningar - _
Vid arets slut - -

Planenligt restvarde 45 679 055 47 219 255
Varav byggnader 29 866 055 31406 255
Varav mark 15813 000 15813 000
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2018 2017
Ombyggnader
Ack anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 18 000 000 18 000 000
Nyanskaffning - -
Avyttring och utrangering - -
Vid arets slut 18 000 000 18 000 000
Ack avskrivning enl plan
Vid arets borjan -12 600 000 -11700 000
Avyttringar och utrangering - -
Arets avskrivning enligt plan -900 000 -900 000
Vid arets slut -13 500 000 -12 600 000
Planenligt restvarde 4 500 000 5400 000
Pagaende ombyggnation
Ack anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 81820784 17 817 750
Nyanskaffning 11364932 64 003 034
Avyttring och utrangering - -
Vid arets slut 93 185716 81820784
Bokfdrda varden
Byggnader 29 866 055 31406 255
Mark 15813 000 15813 000
Ombyggnader 4500 000 5400 000
Pagaende ombyggnation 93185716 81820784
143 364 771 134 440 039
Fastighetens taxeringsvarde uppgar till 209 577 000 kr. Véardear ar 1973.
Byggnader Mark Totalt
Bostader smahus 278000 82 000 360 000
Bostader hyreshus 199 624 000 5376 000 205 000 000
Lokaler 3702 000 515000 4217 000
203 604 000 5973 000 209 577 000
Maskiner och inventarier
2018 2017
Ack anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 10 000 -
Nyanskaffning - 10 000
Avyttring och utrangering - -
Vid arets slut 10 000 10 000
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Materiella anldggningstillgangar, forts

2018 2017
Ack avskrivning enl plan
Vid arets borjan -2 000 -
Avyttringar och utrangering - -
Arets avskrivning enligt plan -2 000 -2 000
Vid arets slut -4 000 -2 000
Planenligt restvarde 6 000 8 000
Langfristiga vardepappersinnehav
2018 2017
Andel i Intresseorganisationen 700 700
Aktieindexobligation X-banken Varlden 5667 500 5667 500
5 668 200 5 668 200
Lager
2018 2017
Oljelager 11000 10000
11 000 10 000
Ovriga fordringar
2018 2017
Lonefordran 23500 21228
23 500 21228
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2018 2017
Forsakring 153 260 152 845
Kabel TV 50 200 49 448
Forutbetald tomtrattsavgald 186 396 187 286
Upplupna ranteintakter 29 863 30462
Ovriga poster 2081 3045
421 800 423 086
Kassa och bank
2018 2017
Handkassa 1500 1500
Bostadsbanken 6700 10 000
8 200 11 500
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Rante-
Rantesats konvertering Loptid 2018 2017
x-Banken 4,38% 2022-05-08 2023-05-08 5520955 5520955
x-Banken 4,60% 2022-09-18 2023-09-18 36 392 200 36392 200
x-Banken 4,60% 2022-09-18 2023-09-18 5100 000 5100 000
y-Banken 4,60% 2022-09-18 2023-09-18 4847 000 4847 000
z-Banken 1,68% rérlig tillsvidare 10 500 000 10 500 000
Summa 62 360 155 62 360 155
Avgar kortfristig del -469 106 -469 106
Summa 61891 049 61891 049
Ovriga skulder
2018 2017
Skuld till samfallighet 1491234 1484 830
Uttagsskatt 457 637 459 499
Loneskatt 2602 2510
Preliminar skatt personal 44 236 43192
Arbetsgivaravgifter december 45347 44141
2 041 056 2034172
Fond for inre underhall
2018 2017
Ingaende varde 1515679 1206 605
Arets avsattning 178517 178517
Avsattning for balkongersattning - 254980
Uttag under aret -178 517 -124 423
1515679 1515679
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2018 2017
Revisionsarvode auktoriserad revisor 9650 8000
Upplupen el 27 000 136 000
Upplupen renhallning 25000 80 000
Upplupna rantor 501 238 375740
Arvode foreningsvald revisor 13013 11625
Sem léneskuld inkl sociala avgifter 292 443 229942
Forskottsbetalda avgifter/hyror 126 595 112706
Ovriga poster 36 850 75813
1031789 1029 826
Stallda sakerheter avseende egna skulder
2018 2017
Uttagna pantbrev i fastighet 77 256 100 77 256 100
Varav pantbrev i eget forvar -3 551000 -3551 000
73 705 100 73 705 100
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Eventualforpliktelser

2018 2017

Foreningsgald Intresseorganisationen 542 000 542 000
Arbetsgivarorganisation 33873 33873
575 873 575 873

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen som paverkar bedémningen av bolagets finansiella stallning.

Stockholm den .......ccoooeeiiiiiiiiii e

Andersson, styrelsens ordférande Bengtsson, ledamot

Carlsson, ledamot

Var revisionsberattelse har avgivits den ...

Revisionsbyran AB Hansson, av féreningsstdmma vald revisor
Petterson, auktoriserad revisor
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GéLLANDE REKOMMENDATIONER OCH UTTALANDEN
FOR ICKE NOTERADE FORETAG

I denna bilaga finns listor pd per 1 december 2018 antagna rekommendationer och uttalanden frin nedan angivna
normgivande organ.

1. Bokfiringsnimnden for K-foretag
2. FAR
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__BOKF{)RINGSNAMNDENS REKOMMENDATIONER
FOR K-FORETAG

Nedan finns dels de vigledningar som hittills getts ut inom K-projektet, dels 6vrig normgivning frin BFN som ir
tillimpbar for de féretag som tillimpar ett K-regelverk.

Samtliga gillande allminna rid, vigledningar, rekommendationer och uttalanden fran Bokforingsnimnden (BFN)
finns tillgingliga att lisa och skriva ut p4 hemsidan www.bfn.se.

KATEGORI 1 (K1)

Nr Titel

BFNAR 2006:1  Enskilda naringsidkare som uppréattar forenklat arsbokslut (K1)
BFNAR 2010:1 Ideella féreningar och registrerade trossamfund som upprattar férenklat arsbokslut (K1)

KATEGORI 2 (K2)

Nr Titel

BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2)
BFNAR 2017:3  Arsbokslut (K2/K3)

KATEGORI 3 (K3)

Nr Titel

BFNAR 2012:1  Arsredovisning och koncernredovisning (K3)
BFNAR 2017:3  Arsbokslut (K2/K3)

BEGREPP OCH PRINCIPER

Nr Titel

BFNAR 2002:6 Innebdrden av begreppen arsbokslut och arsredovisning

BFNAR 2002:12 Tolkning av koncernbegreppet vid bedémningar som sker enligt bokforingslagen
BFNAR 2006:11 Gransvarden

BFNAR 2007:4  Definitioner och begrepp

BFNAR 2012:3  Tillimpning och rekommendationer fran Radet for finansiell rapportering
BFNAR 2012:4  Byte mellan K-regelverk
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BILAGA 4

BOKFORINGSSKYLDIGHET OCH LOPANDE BOKFORING

Nr Titel

BFNAR 2013:2  Bokfdring
BFNAR 2004:2  Bokféringsskyldighetens upphoérande i enskild naringsverksamhet

OMSTRUKTURERING

Nr Titel

BFNAR 2003:2  Redovisning av fusion
BFNAR 1999:1  Fusion av heldgt aktiebolag
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BILAGA 4

FARS REKOMMENDATIONER OCH UTTALANDEN

1 december 2018
FARs rekommendationer och uttalanden finns i den arliga publikationen FARs samlingsvolym, som utges
av FAR Akademi.

FARS POLICYGRUPP FOR REDOVISNING

Redovisningsrekommendationer
RedR 1 Arsredovisning i aktiebolag
RedR 2 Kontrollbalansrakning

RedR 3 Redovisning av stallda sakerheter
RedR 4-8 Har upphavts
RedR 9 Redovisning av nedstromsfusioner

Redovisningsuttalanden

RedU 1-5 Har upphavts

RedU 6 Pensionsforsakring i Alecta

RedU 7 Vardering av tillgangar och skulder vid redovisning av féretagsforvarv samt vid prévning av
nedskrivningsbehov enligt IFRS

RedU 8 Har upphavts

RedU 9 Bostadsrattsforeningars forvarv av fastighet via aktiebolag

RedU 10  Redovisning av skattekonsekvenserna av negativ justerad anskaffningsutgift i handelsbolagsandelar

RedU 11  Stiftelser med gemensamt placerad formogenhet

RedU 12  Avskrivning av byggnad

RedU 13  Overgdng till komponentmetod - fastigheter

RedU 14  Redovisning av kapitalforsakring
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