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Stirkt konsumentskydd pa bostadsrittsmarknaden (SOU
2017:31) (Ju2017/03881/L.1)

FAR har beretts tillfille att yttra sig Sver betéinkandet Stcirkt konsumentskydd pa bostads-
rattsmarknaden (SOU 2017:31)(Ju2017/03881/L1). FAR fir med anledning av detta anfora f6ljande.

FAR avgrénsar sitt remissvar till utredningens forslag om redovisning och vissa nérliggande frigor.

FAR avstyrker forslaget till utformning av redovisningsnormerna med avseende pé de
redovisningstekniska f6rslagen.

FAR avstyrker dven att Bokf6ringsnimnden ges i uppdrag att utforma redovisningsnormer for
bostadsréttsféreningar. Mot bakgrund av dels den varierande kvaliteten i redovisningen hos bostads-
rdttsforeningar, dels behovet att stirka konsumentskyddet anser FAR att flera omrdden inom bostads-
rittsforeningars redovisning maste regleras genom lagstiftning.

Motiven for FAR:s stillningstaganden utvecklas nedan.

Motivet f6r att FAR avstyrker de redovisningstekniska forslagen 4r att fragorna inte ar tillréckligt
utredda. FAR anser att redovisningsfrigorna méste utredas pé nytt dér det tas ett helhetsgrepp om hur
reglering ska ske, om bostadsrittsféreningarna ska omfattas av arsredovisningslagen (1995:554) eller
om sirskild lag ska tas fram som inkluderar grundléggande principer, vérdering, klassificering samt
upplysningskrav etc.

FAR har tidigare sént en skrivelse till justitiedepartementet med forslag till nytt regelverk for bostads-
rattsforeningar - Kommentar till Boverkets skrivelse Ju2014/4329/L1 om behovet av utredning av bl.a.
bostadsrdttslagen (1991:614), se Bilaga 2. Detta ansluter dven till det sérskilda yttrande som Jonas
Svensson ldmnade i utredningen, se Bilaga 3.

Som framfors i utredningen &r det angeléget med tydliga och bindande redovisningsregler for
bostadsréttsforeningar, sdrskilt som kvaliteten i bostadsréttsfSreningars arsredovisningar ofta varierar.

FAR, Box 6417, 113 82 Stockholm
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Eftersom Bokfringsndmnden inte fir ge ut bindande foreskrifter utan enbart allménna rad, som inte &r
juridiskt bindande, kan det komma att skapa oklarheter i tillimpningen. Nir det géller bostadsriitts-
foreningar menar FAR att redovisningsreglerna maste vara sirskilt tydliga for att ambitionen att hoja
konsumentskyddet ska kunna uppnas. Aven for att minska risken for tvister maste den juridiska
statusen vara klar, dvs. liknande de argument som framfors i utredningen med avseende p4 att
Boverket ska ges foreskriftsmakt. Det 4r mot denna bakgrund FAR avstyrker att den nya norm-
givningen for bostadsrittsforeningar enbart utformas i form av ett allmént rad fran Bokf6rings-
nidmnden.

Trots att FAR 4r av uppfattningen att redovisningsfrdgorna méste utredas pa nytt kommenteras nagra
av forslagen kring redovisning och nirliggande fragor nedan samt i Bilaga 1.

FAR tillstyrker forslaget att en bostadsréttsforenings &rsredovisning ska innehélla en kassaflddesanalys
och ett antal nyckeltal for att underlétta forstaelsen av foreningens ekonomiska situation f5r medlem.
men. Har anser FAR att inspiration bér hdmtas fran idéskriften Om drsredovisningen for Bostadsrtts-
Joreningen Modell Bittre (org nr 700000-0000) framtagen av FAR, SBC, Bostadsritterna, HSB och
Riksbyggen.

FAR haller med utredningen om att ndgot forlustforbud inte bér inforas. FAR stiller sig positiv till att
det infors en upplysningsplikt i &rsredovisningen om dverviiganden som styrelsen gdr nér foreningen
tillts g& med forlust eftersom en sddan situation kan paverka de framtida méjligheterna att kunna
underhélla fastigheten.

Utredningen har inte fétt i uppdrag att yttra sig om hur foreningens bundna egna kapital far disponeras
av medlemmarna. [ nuvarande lagstiftning behandlas enbart Fond for yttre underhall (”Y'ttre fond™).
Idag finns olika uppfattningar om huruvida fonden for upplatelseavgifter far utnyttjas eller inte.

FAR anser att fonden istéllet ska klassificeras som fritt eget kapital, vilket Sverensstimmer med
motsvarande fond i aktiebolag, Overkursfond. Vi beskriver detta mer ingdende i Bilaga 1. Detta 4r
ocksd en friga som maste tas om hand i den ytterligare utredning som FAR efterfragar.

Det forekommer att den finansiella informationen i den ekonomiska planen baseras pé bedomningar
som inte &r forenliga med redovisningslagstiftningen. Trots detta har den en tendens att folja med in i
redovisningen efter att bostadsréttsforeningen kommit igdng med sin verksamhet. Detta far péverkan
for savl foreningens medlemmar som den redovisningskonsult som i vissa fall bitrader med redovis-
ningstjénster och den lekmannarevisor som ska utféra revision. Som vi beskriver i Bilaga 1 forsvéras
beddmningarna for alla parter. FAR tillstyrker dérfor dels att Boverket far foreskriftsritt, dels de
andringar och fortydliganden som utredningen foreslar vad giller ekonomiska planer.

FAR tillstyrker dven forslaget om att Boverket bor fa foreskriftsritt avseende intygsgivare. FAR har
tidigare framfort till Boverket att det bér finnas ett tydligare regelverk kring intygsgivande, varfér FAR
tillstyrker att Boverket fér i uppdrag att utarbeta en gemensam standard for intygsgivarnas granskning
och att det infors krav pa ansvarsforsikring for intygsgivare.
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FAR:s medlemmar i form av redovisningskonsulter och revisorer &terfinns inte i den konsekvensanalys
som utredningen upprittat, vilket dr en stor brist.

En forening drivs ofta enbart av ideella krafter, varfor det for medlemmarnas och andra intressenters
behov 4r viktigt att sikerstilla att det som kommuniceras i form av ekonomisk information &r vél
underbyggt och f6ljer lagar och regler. For att stdrka detta ytterligare anser FAR att det ur ett
konsumentperspektiv bor inforas ett krav pa att alla bostadsréttsforeningar ska ha en kvalificerad

revisor.

FAR vill framf6ra ytterligare synpunkter vilka framgér av Bilaga 1.

FAR
Magnus Larsson Dan Brénnstrém
Ordf6rande Generalsekreterare
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Bilaga 1
Kommentarer till SOU 2017:31 — Stirkt konsumentskydd pi bostadsrittsmarknaden

e lavsnittet 5.3.1 Uppgifier i drsredovisningen beskrivs eget kapital och dér anges att bundet
eget kapital inte fir disponeras av medlemmarna. Detta &r en sanning med modifikation
eftersom medlemmarna pé 4rsstimman tar stéllning till hur underhall ska finansieras, vilket i
manga fall innebdr en uppldsning av Yitre fond. Medlemmarna kan ocksd besluta om att sitta
av mer till yttre fond &n vad som i manga fall anges i foreningens stadgar.

Nagot som inte alls framgar av lagstiftningen &r hur fonden Upplatelseavgifier ska behandlas.
Upplatelseavgifter far tas ut om fSreningens stadgar medger detta. I prop. 1990/91:92 s. 123
anges foljande i avsnittet om upplatelseavgifter:

?Uppléatelseavgift r en sirskild avgift som bostadsréttsforeningen kan ta ut tillsammans med
insatsen nir bostadsritt upplats. En forutsittning &r dock att stadgarna ger féreningen en sddan
ratt (44 § 5 BRL). Uppléatelseavgiften skall anges i upplatelsehandlingen (6§).

Tanken med att ha upplatelseavgift 4r att avgiften ska kunna tas ut nér en viss lagenhet ska
upplatas med bostadsritt forst sedan féreningens verksamhet har pagétt ndgon tid (jfr SOU
1969 s. 210, prop. 1771:12 s. 140, Knutsson — Lindqvist, Bostadsréttslagen, Norstedts gula
bibliotek, 1972, s. 109 samt Siljestrdm — Svennegard, Lagen om bostadsrittsforeningar, 5:e
uppl. S .21). Under denna tid kan bostadsrétternas vérde ha stigit utdver grundavgifterna
genom att fSreningens behallna kapital har 6kat, t.ex. till foljd av att fSreningens 1an har
amorterats ned. Genom att féreningen far ta ut en upplatelseavgift kan den nytilltradande
bostadsrittshavaren avkrdvas kompensation for denna virdeokning. Insatsen for den aktuella
bostadsritten behdver da inte anges till hdgre belopp 4n insatsen for dvriga bostadsritter och
rubbar dérfor inte heller det inbdrdes férhallandet mellan insatserna.

Enligt utredningen anvénds numera upplételseavgifter i flera sammanhang. Sérskilt bor
ndmnas den mdjlighet att differentiera villkoren mellan gamla och nya medlemmar i samband
med stérre ombyggnadsatgérder. Det blir vanligare att vindar tas i ansprék for ligenheter som
upplats med bostadsritt. Upplételseavgifter forekommer ocksa i dessa sammanhang. Vid
ombildning av hyresritt till bostadsritt &r det vidare vanligt att upplatelseavgifter tas ut av de
hyresgéster som successivt ansluter sig eller av nytillkommande boende i huset. Upplatelse-
avgifterna fyller alltsa en praktisk funktion.

Upplatelseavgifter tas idag dock séllan ut med utgéngspunkt i bostadsréttens 6kade andel i
foreningens behdllna tillgngar. Det vanliga &r istéllet att {Sreningarna genom avgiften helt
eller delvis sdker kompensera sig for bostadsréttens marknadsvérde. Upplatelseavgiften tas
darfr ofta ut som en mellanskillnad mellan grundavgiften (insatsen) och bostadsrittens mark-
nadsvérde. Med tanke pé de ofta betydande differenser som p4 sina héll numera foreligger
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mellan grundavgift och marknadsvirde, tycks darfor upplatelseavgifter manga ganger tas ut
med ansenliga belopp...”

Ovan framgdr sdledes tre vanliga anledningar till att upplatelseavgifter tas ut:

1. Differentiering av villkor mellan gamla och nya medlemmar i samband med stdrre
ombyggnadsétgirder

2. lanspraktagande av vind for ligenheter som uppléts med bostadsritt
3. Ombildning av hyresritt till bostadsrétt.

Tillskott av upplételseavgifter &r ett kapitaltillskott frdn medlem utéver en medlemsinsats.
Motsvarande fond i aktiebolag Overkursfond, #r fritt eget kapital. De medel som kommer in till
féreningen anvinds ofta till underhll av foreningens byggnad. Om upplatelseavgifter skulle
vara en fond som inte fick fordndras kan den inte anvéndas direkt for att méta detta underhall
som kostnadsfors, inte heller omforas till en underhallsfond for att finansiera kommande
underhll. Féreningen redovisar i sddana fall negativt fritt eget kapital, som kan uppga till hoga
belopp, och ett stort bundet eget kapital, vitket FAR anser 4r bide onddigt och svért att for-
klara. FAR anser dérfor att det bor inforas bestdmmelser i lag om att Uppldtelseavgifter
antingen utgor fritt eget kapital eller att fonden kan utnyttjas till underhall eller for avsittning
till Yttre fond.

® Den ekonomiska planen utgor i praktiken inte ett sjélvstindigt dokument. I och med att
arsavgifter sitts efter de uppgifter som tas fram i den ekonomiska planen paverkas redovis-
ningen av de uppgifter som anges i den. Framfor allt géller detta avskrivningar som sitts
véldigt 1dga eller saknas helt i den ekonomiska planen. Trycket blir d& hart pa foreningens
redovisningskonsult och lekmannarevisor att “acceptera” langa avskrivningstider. Att som
utredningen foreslar, och som FAR anfort till Boverket med anledning av remisser om
ekonomiska planer, bér den ekonomiska planen koppla till det redovisningsregelverk som
foreningen ska tillimpa. Enligt FAR:s uppfattning minskar ddrmed risken for olika
bedémningar i den ekonomiska planen respektive redovisningen.
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Bilaga 2

Justitiedepartementet
103 33 Stockholm

Stockholm 17 juni 2015

Kommentar till Boverkets skrivelse Ju2014/4329/L.1 om behovet av
utredning av bl.a. bostadsriittslagen (1991:614)

I en skrivelse daterad 2014-06-27 framforde Boverket en slutsats om att det krévs en
oversyn av bostadsrittslagstiftningen. Bostadsritterna, HSB, Riksbyggen och FAR
(organisationerna) samt SBC Bostadsrittscentrum AB vill instimma i denna slutsats och
vilkomnar regeringens arbete med att tillsétta en utredning.

Vid méten under varen 2015 med representanter for justitiedepartementet har foretréadare
for organisationerna informerats om att den planerade utredningen ska utreda det
konsumentrittsliga skyddet runt bostadsrittsféreningar. Organisationerna vill med
anledning av detta peka pa en sérskilt viktig del av det konsumentréttsliga skyddet,
ndmligen foreningarnas &rsredovisningar. Vi anser att géllande redovisningslagstiftning
och kompletterande normgivning inte dr anpassade for bostadsréttsféreningarnas mycket
speciella verksamhet och frhéllanden. Det har i sin tur medfort att de arsredovisningar
féreningarna for ndrvarande upprittar inte ger intressenterna tillrdcklig och relevant
information.

Organisationerna och SBC har i ett gemensamt och pagdende projekt diskuterat dels vilka
de huvudsakliga bristerna i bostadsrittsféreningarnas drsredovisningar &r, dels hur de
skulle kunna atgdrdas. Vira dvergripande slutsatser om detta har sammanfattats i bilaga till
detta brev.

Mot denna bakgrund vill vi uppmana regeringen att i det kommande kommittédirektivet ge
tydliga instruktioner om att redovisningsreglerna f6r bostadsréttsfSreningar dr en sjélvklar
del av konsumentskyddet och att de darfor behover utredas. Nagra av de atgidrdsbehov vi
har identifierat kan ndmligen inte genomfdras med gillande lagstiftning

Vi stiller oss naturligtvis positiva till att aktivt bidra i denna utredning om regeringen s&
skulle 6nska.

D VA
o Bout— (L1 S bt

Ulrika Blomqvist Anders Lago Leif Linde

Vd Bostadsrétterna Foérbundsordférande HSB ~ Vd Riksbyggen
ST f s by

Dan Brénnstrém Niklas nght

Generalsekreterare FAR Vd SBC, Sveriges Bostadsrittscentrum
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Bilaga 2

Nytt regelverk for bostadsriittsforeningar

Problemformulering

Arsredovisningar for bostadsrittsforeningar dr ett av de viktigaste underlagen for boende i
en bostadsrattsforening for att forstd den ofta viktigaste posten i den privata ekonomin. Det
dr ocksd ett mycket viktigt underlag for kdpare av bostadsrétter vid utvirdering av
kopalternativ. P4 grund av detta dr det mycket angeléget att arsredovisningarna p4 ett
tydligt sétt fsrmedlar den information som &r vésentlig for boende, kdpare och siljare.
Ytterligare en visentlig aspekt 4r att intressenterna ofta inte har ndgon vana av att lisa
drsredovisningar och att bostadsrittsforeningarna kan ha begrinsade resurser for att
upprétta sina arsredovisningar.

Som framkommit i de senaste &rens debatt om bostadsréttsforeningar finns det manga
synpunkter pa informationen i och utformningen av bostadsrattsféreningarnas
arsredovisningar. Dels giller detta olika former av tilldggsinformation, dels tillimpningen
av redovisningsregler.

Tvé specifika omréden som &r sirskilt problematiska &r redovisning av avskrivningar och
avséttningar till underhallsfonder. Enligt nuvarande regler beaktas bada mekanismerna
parallellt, men avskrivningar belastar resultatrékningen medan fondavsittningar inte
redovisas i resultatrikningen. Detta system har flera brister. Bide avskrivningar och
fondavséttningar &r i sig svéra begrepp ddr den ekonomiska innebérden for méanga &r
otydlig. Dessutom presenteras ofta olika synsétt och motiveringar till posterna. An mer
svérforstaeliga blir begreppen i och med att de tilldmpas parallellt och delvis uppfattas ha
liknande syften. Férutom att koncepten &r svéra att forsta, s4 tillimpas visentligt olika
nivder pa avskrivningar och fondavsittningar i foreningarna, vilket gor jimforelser mellan
dem mycket svéra.

Ett annat problem med nuvarande utformning &r att resultatrakningen inte r ett entydigt
métt pd hur stora avgifter som dr limpliga att ta ut frin medlemmarna i en forening. Olika
synsétt framfors i debatten och den praktiska tillimpningen varierar betydligt. Vissa
havdar att avgifterna inte behgver ticka avskrivningarna eftersom dessa inte paverkar
kassaflodet. Betrffande avséttningarna till underhallsfond forekommer olika synsitt
huruvida dessa fyller samma syfte som avskrivningarna. Det &r problematiskt for ldsare av
drsredovisningar att det fore-kommer s8 olika synsitt p4 om det #r acceptabelt om
resultatrdkningen visar underskott, om ”plus minus noll” i resultat &r lagom eller om
resultatrékningen maste visa 6verskott for att ticka fondavsittningar.

Overgang till de nya regelverken K2 eller K3 innebir ocksé bekymmer for bostadsritts-
foreningar. K2 och K3 4r bendmningarna pa de nya kompletterande normerna for
arsredovisningar som framtagits av Bokforingsndmnden. Bostadsrittsforeningar har ofta
begransade resurser for administration och mot den bakgrunden borde det enklare regel-
verket K2 vara lampligt att tillimpa. Problemet &r att K2 &r just ett forenklingsregelverk
och i hog grad utformat for foretag dér det inte finns nigot bredare intresse for ars-
redovisningen. Dessutom &r reglerna i hog grad utformade for att Gverensstimma med
inkomstskattelagen. Detta gor att K2 pa manga sitt inte #r lampligt fr bostadsritts-
foreningar. Problemet &r dock att inte heller K3 tar hénsyn till bostadsrittsfreningarnas
sdrskilda karaktér och behov. K3 &r ett relativt kréivande regelverk baserat pa inter-
nationella redovisningsregler (IFRS) vilka frimst 4r utformade fér att passa storre foretag
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vars aktier handlas pé en bors. Det finns uppenbara nackdelar med bidde K2 och K3 vid
utformning av dndamélsenliga &rsredovisningar for bostadsréttsféreningar.

Piagaende projekt

Mot bakgrund av de problem som finns och delvis diskuteras ovan har organisationerna
och SBC satt igéng ett arbete for att forutsittningsldst se hur redovisningsregler och
arsredovisningar for bostadsrittsforeningar kan bli bittre anpassade for intressenternas
behov och forutséttningar.

Det forslag pé nya anpassade regler som #r under framtagande av gruppen omfattar flera
omréden, varav tre vésentliga utgdngspunkter 4r:

e Arsredovisningen ska p ett tydligt och enhetligt sétt presentera ett antal obligatoriska
nyckeltal och annan information som gor det enklare att forsté foreningens ekonomi
och dven géra jaimforelser med andra féreningar. Exempel pd sddan information ir
avgift per kvadratmeter, 1&n per kvadratmeter, rintekénslighet och framtida underhalls-
behov.

o Resultatrdkningen ska kunna fungera som ett underlag for bedomning av hur stora
avgifter frin medlemmarna som kan vara rimliga. Detta innebér att redovisningen
maste vara utformad s att en férening med sund ekonomi inte ska behdva redovisa
underskott dver tiden.

e Bade avskrivningar och fondavsittningar ersitts med ett obligatoriskt ’sparande”. Detta
sparande redovisas som kostnad i resultatrikningen och storleken &r beroende pé det
planerade behovet av framtida ersittningsinvesteringar. Ett sddant sparande har likheter
bade med avskrivningar och med fondavséttningar. En fordel &r att synséttet &r
framatriktat. Det blir ocksé létt att forstd varfor sparandet &r pa en viss niva. En annan
fordel &r att tvé parallella system ersitts med ett och att hela effekten redovisas i
resultatrdkningen. Det gér inte att séga generellt om det nya systemet med sparande
innebdr hogre eller ldgre kostnader 4n nuvarande system. Det beror pa forutséttningarna
i det enskilda fallet.

Nuvarande system med avskrivningar och fondavsittningar innebér att foreningar med
ingen, eller mycket lag, skuldsittning bygger upp en kassa med likvida medel. Av flera
skél dr det oldmpligt, och ett nytt system bor dérfor reglera hur detta kan hanteras.

Overensstimmelse med nuvarande lagar och struktur pi normgivningen
En preliminér bedémning #r att den utformning av &rsredovisningen f6r bostadsritts-
foreningar som diskuteras ovan star i strid med arsredovisningslagen i tvd avseenden.

1. Attinte gdra avskrivningar p& byggnaden bryter mot kravet pa avskrivningar i 4
kap. 4§ arsredovisningslagen.

2. Att via resultatrikningen bygga upp en “skuld” avseende framtida underhalls-
behov strider mot kriterierna for avsittningar i 3 kap. 9 § arsredovisningslagen.

Ett sitt att hantera detta kan vara att ta in en uttrycklig regel i Bostadsrittslagen att
bostadsrittsforeningar inte behdver tillimpa de aktuella paragraferna i arsredovisnings-
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lagen. Ett sddant undantag fran arsredovisningslagen strider inte mot EUs
redovisningsdirektiv eftersom ekonomiska foreningar inte omfattas av detta direktiv.

Ett annat alternativ som bor utredas #r att helt undanta bostadsrittsforeningar fran
arsredovisningslagen, inte minst mot bakgrund av de krav pa fullharmonisering som &r p4
vég att inforas. Fullharmoniseringen innebér bland annat att vi inte far kréva fler
upplysningar &n de som foljer av drsredovisningslagen. Detta vore mycket olyckligt
eftersom det da inte gar att kriva enhetliga och anpassade nyckeltal for bostads-
réttsforeningar.

For att fa avsedd effekt bor en ny norm for arsredovisningar i bostadsréttsforeningar vara
obligatorisk att tillimpa. Det kan exempelvis uppnas genom att vissa principiellt vésentliga
delar regleras i Bostadsrittslagen medan kompletterande normgivning utformas av
Bokforingsndmnden eller som ett alternativ, branschen i samarbete med FAR.

36



Bilaga: FAR:s remissvar 2017-09-28 Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden (SOU 2017:31) (Ju2017/03881/L1)

Bi!aga 3

Séarskilt yttrande

Sarskilt yttrande av Jonas Svensson

Jag limnar hir ett sirskilt yttrande pd omriden dir min uppfattning
avviker frin utredningens om hur konsumentskyddet pd bostads-
rittsmarknaden bér stirkas.

L3t mig redan nu nimna att det finns skil att Gverviga en ny
utredning med inrikening enbart pi redovisningen i bostadsritts-
féreningar (brf).

Utredningens forslag till redovisning i brf

Utredningens forslag innebir att Bokféringsnimnden (BFN) ska
utarbeta ett allmint r8d f6r redovisning i brf. Det ska baseras pd
nuvarande normgivning (K2/K3) med komponentavskrivningar som
drivkraft for att 6ka sparandet i brf. Enligt min uppfattning leder
detta inte till ett dndamlsenligt sparande och dirmed inte till ett
tillrickligt konsumentskydd. Utredningen féresldr att komponent-
avskrivningar ska tillimpas. For den delen av anskaffningsvirdet som
en brf inte har underhllsansvar fér, dvs. inre underhall i ligenheter,
ska avskrivning ske i enlighet med avskrivningstiden fér byggnadens
stomme. Avskrivningar blir enligt utredningen en form av sparande 1
foreningen {6r att sikerstilla att det finns medel f6r att kunna byta
ut komponenter nir si blir aktuellt, alternativt uppféra en ny bygg-
nad nir den gamla ska rivas och ir helt avskriven. Sannolikheten for
att det ska finnas tllrickliga medel fér att uppféra en ny byggnad
efter avskrivningstiden med de medel som sparats miste anses vara
vildigt ldg, sirskilt med hinsyn till att avskrivningarna inte tar
hinsyn till férindringar i penningvirdet. Utgifterna for att uppfora
en ny byggnad vid avskrivningstidens slut kan dérfér vara betydligt
hégre 4n den ursprungliga utgiften. Detta innebér att utredningens
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forslag inte nir milet med att det ska finnas medel f6r bef:s framtida
utgifter.

Sparandet i en brf blir siledes, med utredningens {&rslag, in-
skrinkt till att motsvara avskrivningen pi komponenternas anskaff-
ningsvirden. Méjligheten till ytterligare sparande behdlls emellertid
genom avsittningar till s.k. yttre fond, men det ir ett alternativ som
visat sig fungera diligt. Utredningen ligger heller inte nigot for-
bittringsfdrslag 1 denna del. Den kombinerade modellen med dels
avskrivningar, dels avsittning till yttre fond 4r f6r de flesta mycket
svér att férstd. I kombination med att en brf under enstaka eller flera
dr kan uppvisa forlust utan 3tgirder frin brf:s styrelse gor det dnnu
svdrare f6r foreningens medlemmar och andra intressenter att forstd
om tillrickliga medel finns f6r att finansiera framtida utgifrer.

Vidare tar, som nimnts ovan, utredningens f5rslag inte hinsyn till
férindringar i penningvirdet. Det gdr inte nuvarande normgivning
(K2/K3) heller, men d& utredningens utgingspunke 4r att boende
ska betala f6r ”sin” f6rslitning av byggnaden blir det nédvindigt att
beakta fSrindringar i penningvirdet. Vid en avskrivningstid p 100 4r
kommer de boende belastas med lika stor avskrivningskostnad den
f6rsta dagen som den sista. 100 ir beddmer jag vara en rimlig av-
skrivningstid for det avskrivningsunderlag som utgérs av byggna-
dens stomme, grund, stomkompletteringat/innerviggar samt inre
ytskikt och vitvaror (de sistnimnda punkterna ansvarar brf-inne-
havarna 8r och enligt utredningen ska de ha samma avskrivningstid
som stommen). Allt detta uppgir ofta till ca. 65 % av byggnadens
anskaffningsvirde. Omriknat till verkligt penningvirde med ett
inflationsantagande om 2 % (Riksbankens mdl) innebir det att den
krona som belastar resultatrikningen dag 1 4r vird 14 6re om 100 &r.
Boende dag 1 kan allts§ komma att bira mer 4n 7 ginger si stor andel
av anskaffningsvirdet. Utredningen viljer dessvirre att f6rbise detta
f5chdllande.

Konsumenterna, dvs. nuvarande och framtida boende i en brf,
behover forstd redovisningen for att kunna fatta vilgrundade beslut.
Vilka framtida avgifter de boende behéver betala fér att finansiera
framtida utgifter ir enligt min bedémning angeliget fr en konsu-
ment att férstd, och dirfér bor redovisningen sjilvklart utformas
utifrin det behovet. Utredningens {8rslag har ingen 16sning pé det.

Med hinsyn till komplexiteten med komponentavskrivningar
férutsitts, enligt min uppfattning, att en brf alltid har en kvalificerad
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revisor. Detta skulle dessutom i hog grad bidra till férstirks konsu-
mentskydd.

Branschens forslag om redovisning i brf

FAR har medverkat till att ta fram det som 1 utredningen betecknas
som ”branschens” forslag. Det utgdr frin vad som & mest relevant
for en lisare av arsredovisningen 1 en brf att férstd, nimligen om
fsreningen tar in tillrickligt med avgifter for att finansiera planerade
utgifter, FAR anser att “branschens” forslag uppfyller det kravet,
och jag delar den beddmningen. De viktigaste utgdngspunkterna i
*branschens” forslag dr (se iven kap. 6 p. 6.4.4 1 utredningen):

e Arsredovisningen ska pd ett tydligt och enhetlige sitt presentera
ett antal obligatoriska nyckeltal och annan information som gor
det enklare att forstd féreningens ekonomi

o resultatrikningen ska kunna fungera som ett underlag for
bedémning av hur stora avgifter frin medlemmarna som kan vara
rimliga. Detta innebir att redovisningen maste vara utformad si
att en férening med sund ekonomi inte ska behdva redovisa
underskott &ver tiden

o bide avskrivningar och fondavsittningar ersitts med ett obliga-
toriskt “sparande”. Detta sparande redovisas som kostnad i
resultatrikningen och storleken beror pi det planerade behovet
av framtida ersittningsinvesteringar under en rullande tidsperiod,
t.ex. 30 4r. Ett sidant sparande har likheter bide med avskriv-
ningar och med fondavsittningar. En fordel dr att synsittet &r
framitriktat. Det blir ocks3 litt att forstd varfor sparandet dr pd
en viss nivi. En annan fordel idr att tv3 parallella system ersitts
med ett och att hela effekten redovisas i resultatrikningen.

Utredningen anger nigra skil till varfor “branschens” forslag inte
foreslds. Dessa bertrs nedan.

Utredningen vill inte se fler normgivningar fér redovisning in
dagens beroende p# att det skulle bli kostsamt. *Branschens” férslag
skulle férmodligen innebira forindringar i 4rsredovisningslagen
(ARL), men sidana indringar dr fullt motiverade. Dessutom anser
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jag att en ny normgivning f&r brf 4r s angeligen att kostnaden f6r
en lagindring kan f6rsvaras.

Utredningen tror inte att styrelserna i brf pa ett relevant sitt kan
bedéma tidpunkten for respektive storleken pd framtida utgifter.
Med ett sidant synsitt finns det minga andra delar i utredningens
forslag dir styrelsens f6rmiga sites pd vil si hirda prov, tex. vid
identifiering av komponenter och bedémning av nyttjandeperioder.
Styrelserna 1 brf tillsitts av medlemmarna och forvintas ta ansvar pd
sdvil kort som ling sikt. Detta giller inte minst framtida underhills-
kostnader och investeringar.

Utredningen anser att 30 4r #r en for kort tidshorisont for att
beakta framtida utgifter. Jag anser att 30 4r ir den period som ir
mdjlig att Sverblicka med rimlig precision och som utgdr ete relevant
tidsperspektiv for medlemmarna i en brf. Skulle lagstiftaren mena att
40 eller 50 4r 4r mer relevant stiller det naturligtvis dnnu hégre krav
pA styrelserna men kan vara godtagbara alternauyv,

Konsekvenser av utredningens forslag

I kapitel 14 beskrivs konsekvenser av utredningens {8rslag. Konse-
kvenser behandlas ur flera perspektiv men ytterst marginelle fr de
viktigaste intressenterna. Jag saknar t.ex. en konsekvensutredning av
vad férslaget skulle innebira f6r en brf som idag nyttjar K2:s regel-
verk och baserar sina avgifter p3 detta, 1 synnerhet f6r en brf som har
upprittat en ekonomisk plan baserad pi progressiva avskrivningar.

Manga brf uppvisar idag forluster men klarar ind4 av de 16pande
utgifterna. Vid en 6verging till komponentavskrivaing blir sannolike
den genomsnittliga avskrivningsnivin inte 1% (bedéms vara den
vanligaste avskrivningsnivin f6r en byggnad inom K2-regelverket)
utan snarare mer in dubbelt si hdg. En analys av detta skulle med all
sikerhet visa pi behov av nigot slags Svergingsregler, tex. en
m&jlighet att ta i ansprik inbetalda insatser for att ticka forluster.

Utredningens forslag leder siledes inte till en indamélsenlig redo-
visning i brf. Som jag nimnde inledningsvis finns det dirfor
anledning att sirskilt utreda hur redovisningen kan féréindras for att
stirka konsumentskyddet.
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Revision i brf

Revision ir en viktig del av konsumentskyddet runt en brf. And
behandlar utredningen inte revision mer dn upplysningsvis. For att
sikerstilla det konsumentskydd en rittvisande redovisning ger
bedomer jag att det ir nddvindigt att infora krav pd kvalificerade
revisorer 1 brf. Idag kan tex. en boende i en forening, helt utan
erfarenhet av revision, utses till revisor. I relative sm3 aktiebolag
finns det krav p auktoriserad eller godkind revisor samtidigt som en
enklare redovisningsnormgivning (K2) ullimpas. Intressenterna dr
dessutom vanligtvis 4 i dessa aktiebolag. Det ir inte rimligt atv stilla
ligre krav p3 revision i en brf.
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