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16. september 2022
Vejledning kursregulering afdelingshenlaggelser.

1.

Bolig- og Planstyrelsen har udstedt en bekendtggrelse nr. 1247 af 5. september 2022 om zndring af bekendtggrelsen om drift af
almene boliger i forbindelse med andret regnskabsmaessig behandling af kurstab og kursgevinster pd vaerdipapirbeholdningen i
almene boligafdelinger. Andringsbekendtggrelsen kan hentes her: https://Ibf.dk/analyser/regnskabsgennemgang/vejledende-
udtalelser-konteringsvejledninger-og-tips-og-raad/vejledende-udtalelser/2022/9/kursregulering-aendring-af-
driftsbekendtgoerelsen/

Kurstab og kursgevinster viderefgres forholdsmaessigt - saedvanligvis via mellemregningerne - fra boligorganisationen ud i
afdelingerne jf. allerede geeldende regler. £ndringen medfgrer, at sdvel realiserede som urealiserede kursgevinster og -tab henfgres
til henlaeggelseskonto 401 Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser.

fEndringerne traeder i kraft 15. september 2022, og finder anvendelse for regnskaber, der afsluttes efter 15. september 2022.
Kontoplansaendringer i afdelingsregnskabet

Arets kursreguleringer skal fremga af noten til konto 401 Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser.

I afdelingsregnskabet sker der derfor en a&endring under konto 401. I noten til konto 401 tilfgjes ident 7401.041 +/- Kursregulering,
hvorefter noten til konto 401 indeholder fglgende.


https://www.lbf.dk/analyser/regnskabsgennemgang/vejledende-udtalelser-konteringsvejledninger-og-tips-og-raad/vejledende-udtalelser/2022/9/kursregulering-aendring-af-driftsbekendtgoerelsen/
https://www.lbf.dk/analyser/regnskabsgennemgang/vejledende-udtalelser-konteringsvejledninger-og-tips-og-raad/vejledende-udtalelser/2022/9/kursregulering-aendring-af-driftsbekendtgoerelsen/
https://www.lbf.dk/analyser/regnskabsgennemgang/vejledende-udtalelser-konteringsvejledninger-og-tips-og-raad/vejledende-udtalelser/2022/9/kursregulering-aendring-af-driftsbekendtgoerelsen/
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Ident IType |K/D |Kontonr. |Tekst |
PLANLAGT OG PERIODISK VEDLIGE-

7401.000 |K 401 HOLDELSE OG FORNYELSER

I7401.010 |iSk K | |[Saldo primo |

I7401.020 |isk ID | |- Forbrugt i aret (konto 116.2) |

I7401.040 |iSk K | |+ Arets henlaeggelser (konto 120) |
+/- Kursregulering (vedr. konto 306 &

7401.041 ||Sk D 307)

I7401.050 |iss K | |Saldo ultimo konto 401 |

e Negativ kursregulering vil veere:
- Kursregulering i ident 7401.041 og modposten i driften er konto 202 Renter. I noten til konto 202 tilfgjes valgfri tekst:
Kursregulering.

e Positiv kursregulering vil vaere:
+ Kursregulering i ident 7401.041 og modposten i driften er konto 131.3 Diverse renter (ident 5131.030).

Eventuel kursregulering af midler placeret i vaerdipapirer mv. henfgres til de opsamlede henlaeggelser og anfgres saerskilt jf. ovenfor.
Hvis tilstraekkelige henlaeggelsesmidler ikke er til stede, nar planlagte arbejder skal udfgres, forgges fremtidige arlige henlaeggelser
saledes at manko afvikles.

Ikrafttraedelsestidspunktet er fastlagt til 15. september 2022, og geaelder for regnskaber, der afsluttes efter 15. september 2022.
Andre regnskaber, der afsluttes i 2022, kan jf. denne vejledning frivilligt foretage en korrektion af kursreguleringen i efterfglgende
regnskabsar.

De opdaterede kontoplaner er tilgeengelige pd fondens hjemmeside, hvorfra de kan hentes i Excel-format. De kan tilgds under
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selvbetjeningslgsningen "Regnskabsindberetning” Regnskabsindberetning - Landsbyggefonden (Ibf.dk).

Vejledning og spgrgsmal/svar optages pa fondens hjemmeside under
https://Ibf.dk/analyser/regnskabsgennemgang/vejledende-udtalelser-konteringsvejledninger-og-tips-og-raad/vejledende-
udtalelser/2022/9/kursregulering-vejledning-og-faqg/.

Eventuelle spgrgsmal kan rettes til Landsbyggefondens Center for Almen Analyse, Linda Vrde pa Ivr@Ibf.dk, telefon 3376 2125,
Michael Eschelund pd mes@Ibf.dk eller telefon 3376 2172 eller Rasmus Kofoed Pedersen pa rkp@Ibf.dk eller telefon 3376 2121.

2.
Afdelingsmidler i faelles forvaltning skal forrentes med en procentsats, der svarer til det faktisk opndede afkast pd de samlede
feellesforvaltede midler. Dette indebaerer, at savel det direkte renteafkast som urealiserede/realiserede kursgevinster/kurstab efter
de allerede gealdende regler forholdsmeessigt henfgres til afdelingerne. Renteberegning skal ske efter saedvanlige
beregningsprincipper. Grundlaget for beregningen kan opggres dag til dag og skal mindst opggres maned til maned, primo, medio
eller ultimo afdelingens regnskabsar.

I afdelingen posteres positivt renteafkast pa konto 202 og negativt renteafkast pa konto 131.3. Det direkte renteafkast forbliver i
afdelingens resultatopggrelse, mens afdelingens andel af kursgevinst/kurstab posteres videre pa@ en reguleringskonto under
afdelingens henlaggelser, konto 401. Modpost i afdelingsregnskabet er konto 202 ved negativ kursregulering og konto 131.3. ved
positiv kursregulering.

3.
I en afdeling er det henlaeggelserne, som skaber de midler, der kan anbringes med en laengere tidshorisont. Typisk placeres derfor

en andel af de feelles forvaltede midler i obligationer el.lign. Kursreguleringen i afdelingerne henfgres derfor til henlaeggelserne, konto
401.

Det forventes, at kursreguleringen over henlaaggelsernes 25-3rige (fra 2024 30-arige) tidshorisont samlet set vil vaere et positivt
bidrag til opbygningen af de ngdvendige henlaeggelser. Hvis tilstraekkelige midler ikke er til stede, nar planlagte arbejder skal udfgres,
ma henlaeggelserne som naevnt forgges og manko afvikles.


https://www.lbf.dk/selvbetjeninger/regnskabsindberetning/
https://www.lbf.dk/analyser/regnskabsgennemgang/vejledende-udtalelser-konteringsvejledninger-og-tips-og-raad/vejledende-udtalelser/2022/9/kursregulering-vejledning-og-faq/
https://www.lbf.dk/analyser/regnskabsgennemgang/vejledende-udtalelser-konteringsvejledninger-og-tips-og-raad/vejledende-udtalelser/2022/9/kursregulering-vejledning-og-faq/
mailto:lvr@lbf.dk
mailto:mes@lbf.dk
mailto:rkp@lbf.dk
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Opmaerksomheden henledes p&, at kursreguleringskontoen i sjaldne tilfeelde kan medfere, at saldoen pa@ henlaeggelseskontoen
kommer under 8rets budgetterede henlaeggelse. Arets henlaeggelse ma i sd fald forgges, saledes at saldoen pd de opsamlede
henlaeggelser modsvarer minimumskravet om, at saldoen ikke bliver mindre end arets budgetterede henlaeggelse.

4.
For 2022-regnskaber med afslutningsdato fgr 15. september 2022 geelder ogsa de almindelige regler, hvorefter boligorganisationens
dispositionsfond kan finansiere afdelingernes eventuelle tab.

I 2022-regnskabsdr, der afsluttes for 15. september 2022, henvises til gkonomisk opretning og ekstraordinzaere
tab/boligorganisationens dispositionsfond jf. Almenboligloven § 20, stk. 3 og 4 samt driftsbekendtggrelsen § 43 stk. 3 og 4.

5.
2022-regnskabsperioder op til 15.september 2022 er afsluttet efter de dagaeldende regler. Regnskaberne fra “overgangsperioden”
kan ogsa vaere bergrt af stgrre kursregulering. Det er derfor fondens opfattelse, at de pagaeldende boligorganisationer i indevaerende
regnskabsar (3ret efter) kan, ud fra en afdelingskonkret vurdering, sendre og overfgre afdelingens kursreguleringer fra f.eks.
underskudssaldoen til den nye underkonto, konto 401.

6.
Oplysninger om den direkte rente kan kraave flere oplysninger, end der er til rddighed f.eks. i forbindelse med
investeringsforeningsindskud. Det er fondens opfattelse, at der som direkte rente alternativt kan anvendes Nationalbankens diskonto.
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FAQ - kursregulering afdelingshenlaggelser

Landsbyggefonden opdaterer Igbende nedenstdende oversigt med ofte stillede spgrgsmal med tilhgrende svar.:

Emne

Sporgsmal

Svar

2022-regnskaber afsluttet for
15. september 2022

Hvad geelder for kurstab i 2022-
regnskaber afsluttet fgr 15.
september 20227

Der henvises til den szerskilte "Vejledning
kursregulering afdelingshenlaeggelser”, 16.
september 20222.

Heraf fremgar folgende:

For 2022-regnskaber med afslutningsdato fgr 15.
september 2022 galder de almindelige regler,
hvorefter boligorganisationens dispositionsfond kan
finansiere afdelingernes eventuelle tab.

I 2022-regnskabsdr, der afsluttes for 15. september
2022, henvises til gkonomisk opretning og
ekstraordinzere tab/boligorganisationens
dispositionsfond jf. Almenboligloven § 20, stk. 3 og 4
samt driftsbekendtggrelsen § 43 stk. 3 og 4.

2022-regnskabsperioder op til 15.september 2022 er
afsluttet efter de dageeldende regler. Regnskaberne
fra "overgangsperioden” kan ogsd veere bergrt af
stgrre  kursregulering. Det er derfor fondens
opfattelse, at de pageeldende boligorganisationer i
indevaerende regnskabsar (8ret efter) kan, ud fra en
afdelingskonkret vurdering, andre og overfgre
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afdelingens kursreguleringer fra f.eks.
underskudssaldoen til den nye underkonto, konto
401.

Boligorganisationens/
administrationsorganisationens
egne midler

Er boligorganisationens og
administrationsorganisationens
egne midler omfattet af den nye
afdelingskonto?

Nej, de er ikke omfattet.

Realiserede / urealiserede
kurstab/kursgevinster

Er det bade realiserede og
urealiserede kurstab /
kursgevinster, der er omfattet, eller
er det "kun” de urealiserede
kurstab / kursgevinster?

Det er savel de realiserede som de urealiserede
kurstab/kursgevinster, der er omfattet.
Afdelingernes forholdsmaessige andel via
mellemregningen.

Langsigtet placerede midler

Hvad er definitionen af langsigtet
placerede midler?

Der er snart 30-arig henlaeggelseshorisont.
Vedligeholdelsesplanerne viser, hvilke midler der er
bundet hvor leenge. Kapitalplaceringen ma indrettes
herefter.

Tilstraekkelige henlagte midler

Hvad sker der, hvis saldoen pa
konto 401 bliver negativ grundet
store leengerevarende kurstab og
lave opsparede henlaggelser
ultimo, grundet et stort traek det
ar? Altsa hvor det samlede kurstab
er stgrre end arets henlaeggelser.

Boligorganisationen er som hidtil ansvarlig for at der
er tilstraekkelige midler til vedligehold og fornyelse -
hvis utilstraekkelige midler m& henlaeggelser saettes

op.

Hvis kursreguleringskontoen medfgrer, at
henlaeggelseskontoen kommer under arets
henlaeggelse, sa skal de Igbende henlaeggelser
forgges, sa de opsamlede henlaeggelser modsvarer
minimumskravet og vedligeholdelsesplan mv.
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Renteberegning

Er det den oprindelige rentesats ud
fra det samlede afkast, som skal
angives i regnskabet som rentesats
eller er det rentesats fratrukket
kursreguleringen?

Renteberegning skal ske efter saedvanlige
beregningsprincipper og forrentes med en
procentsats, der svarer til det faktisk opndede afkast
pa de samlede feellesforvaltede midler.

Samlet eller "netto”
kursregulering

Safremt arets kursregulering, der
skal overfgres til konto 401, udggr
en stgrre andel end de gvrige
nettofinansielle poster, saledes at
afdelingen netto far en
renteindtaegt, vil det sa fortsat
veere den kursregulering, der skal
overfgres, eller kan afdelingen
ngjes med at overfgre en
kursregulering, saledes at konto
131.3 og konto 202 gar op med
hinanden? Mange steder vil
afdelingerne have en negativ
oprindelig rentesats, men fratrukket
kursreguleringerne, vil de have en
netto positiv rentesats, og dermed
en nettoindtaegt i driften nar
kursreguleringen overfgres fra
konto 202 til konto 401.

Det er den samlede kursregulering, der skal
overfgres.

Det direkte renteafkast bliver i afdelingens
resultatopggrelse, mens afdelingens andel af
kursgevinst/kurstab posteres videre til
reguleringskonto under afdelingens henlaeggelser,
konto 401.

Kontering i forbindelse med
helhedsplaner/reguleringskonti

Hvordan skal kursregulering
indregnes i afdelinger, som har
(store) reguleringskonti vedr.
helhedsplaner og dermed store
mellemregningskonti?

Renteafkastet pa organisationsniveau
(forholdsmaessigt) skal viderefgres til afdelingerne -
selvsagt i forhold til afdelingsmidler modtaget i
feelles forvaltning.

Kursreguleringsandelen (for tiden typisk kurstab)
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Skal hele kursreguleringen konteres
pa konto 401, eller skal den del der
vedrgrer reguleringskontoen
konteres pa konto 406?

fraregnes herefter rentekontiene i
afdelingsregnskabet og overfgres til konto 401
kursregulering — uanset hvor midlerne stammer fra.
Reguleringskonto 406 er i gvrigt en del af
afdelingens henlaeggelsesmidler - dog omfattet af
saerlige bestemmelser.

Kursreguleringskontoen afvikles ikke, men vurderes
pd 25-30 arige tidshorisont. Forventningen er en
positiv kursregulering pa lang sigt.

Den direkte rente (svarende til udregnet andel eller
Nationalbankens diskonto) kan jo godt veere en
positiv rente, selvom hele renteafkastet er negativt,
- alts3 f.eks. direkte rente positiv 1 procent, mens
kurstab/kursgevinst er negativ med 11 procent, hvor
renteafkast samlet set er negativt med 10 procent.

Kursregulering ift.
renteindtaagter

Burde der ikke i stedet for veeret
fokuseret p& henholdsvis kurstab /
kursgevinst reguleret for
renteindtaegter i stedet for kun
fokusere pa kurstab / kursgevinst
have?

Kgbes der fx obligationer til kurs
100 med udlgb om et ar til 1% i
rente, gar denne ind i driften.

Andringen er et led i et stgrre projekt om andring
af boligorganisationernes kapitalplaceringsregler. Her
pataenkes det bl.a. at tillade anbringelse af
langsigtede midler (henlaeggelsesmidler) i aktier mv.

Som en udlgber af boligaftalerne pagar der pt. et
mere omfattende arbejde med kontoplanandringer.
Her vil problematikken (afskaffelse/reduktion af
afdelings-rentetilskrivninger) blive bragt op, men
indtil da m& emnet behandles i den lokale
forvaltning. Der vil ogsa blive bredere drgftelser om
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Kgbes der til gengaeld obligationer
til kurs 105 til 6% i rente med
udlgb om et ar, er nettoudbyttet
stort set det samme.

Men effekten med de nye regler
bliver, at kurstabet p& de 5% ender
pd planlagt vedligehold, mens
renten pa de 6% gar ind i driften.

de nye @&ndringer.

Opdeling af forrentning

Skal forrentningsprocenten for
afdelingsmidler i faellesforvaltning
opdeles efter om forrentningen
skyldes renter eller
kursreguleringer?

Ja der skal ske en forholdsmaessig opdeling.

Kursudyvikling
investeringsforeninger

Skal kursreguleringen (afkastet) fra
investeringsforeninger opdeles i
renter og kursreguleringer?

Rentetilskrivningen i afdelingerne er ikke afskaffet
med denne a&ndring.




