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Remiss - Promemorian Tryggare bostadsratt (Dnr Ju2021/03758)

FAR har beretts tillfalle att yttra sig 6ver Remiss av promemorian Tryggare bostadsratt (Dnr
Ju2021/03758).

FAR far med anledning av detta anfora foljande. FAR:s remissvar baseras pa de intressen som FAR
har att beakta och FAR har darfor endast kommenterat forslag till lag om andring i
arsredovisningslagen (1995:1554) samt delar av forslagen till lag om andring i bostadsrattslagen
(1991:614). Ovriga delar avstar FAR fran att besvara.

FAR:s allménna instéllning

FAR ser positivt pa att infora sarskilda upplysningskrav for bostadsrattsforeningar i
arsredovisningslagen (1995:1554). En av forutsattningarna for ett starkt konsumentskydd ar att
arsredovisningar i bostadsrattsforeningar innehaller tillracklig och relevant information samt
jamférbara upplysningar i och mellan bostadsrattsféreningar.

Forslag till lag om andring i arsredovisningslagen (1995:1554)
Obligatorisk kassaflédesanalys:

| 2 kap. 1 § ARL foresls ett tillagg att en bostadsrattsforening alltid ska inkludera en
kassaflodesanalys i arsredovisningen. FAR anser att en kassaflodesanalys ar lika viktig for saval
nuvarande som presumtiva medlemmar i bade stora och sma féreningar varfor rapporten ska vara
obligatorisk for samtliga féreningar oavsett storlek.

FAR tillstyrker forslaget pa obligatorisk kassaflodesanalys for alla bostadsrattsféreningar och anser att
den information som aterfinns i K3 och K2 aven &r vl lampad for bostadsrattsféreningar.

Nyckeltal som kan underlatta en bedémning av féreningens ekonomi:

Forslaget innehaller i 6 kap. 3 a § ARL krav pa foljande nyckeltal ”som kan underlatta férstaelsen for
foreningens verksamhet, stillning och resultat”:
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1. Arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt

2. Skuldsattning per kvadratmeter

3. Sparande for underhall och aterinvesteringar per kvadratmeter
4. Réantekanslighet

4. Energikostnad per kvadratmeter.

FAR anser att punkten 2 bor dndras till laneskulder (saval langfristiga som kortfristiga) per
kvadratmeter for att tydliggora att det inte ar rorelseskulder utan en faktisk belaning. Begreppet bor
definieras i forfattningskommentaren.

FAR anser att punkten 3 enbart ar tillamplig pa foreningar som tillampar forenklingsregelverket K2 dar
underhallsfonden val kan fylla sitt syfte att jamna ut kostnader for underhall bokféringsmassigt dver
flera ar. Foreningar som tillampar huvudregelverket K3 tillampar komponentindelning och kan da
presentera ett nyckeltal som ser samre ut da det saknas, alternativt satts av valdigt lite till,
underhallsfond. Ett béttre matt pa sparande &r i sa fall totalt eget kapital, dvs soliditeten.

Energikostnad per kvadratmeter ar enligt FAR:s uppfattning bade en vasentlig kostnad for foreningar
men ocksa ett matt pa foreningens hallbarhet. Detta kan inom ramen for god redovisningssed med
fordel kompletteras med en kanslighetsanalys vilken kan kopplas till behov av 6kning av arsavgift vid
en viss procentuell 6kning.

FAR anser att dessa nyckeltal, férutom punkt 3, ar lampliga som grundldaggande lagkrav déar de olika
aktorerna inom bostadsrattsmarknaden kan ha frihet att utveckla ytterligare nyckeltal, exempelvis
enligt den idéskrift som togs fram av bland andra FAR under 2015.

Upplysning om verksamhetens resultat innebér en forlust:

Forslaget innehaller i 6 kap. 3 a § ARL krav pa bostadsrattsféreningar vars resultat innebar en forlust
att ha en upplysning om vad forlusten innebar for féreningens méjlighet att finansiera sina framtida
ekonomiska ataganden.

FAR ar positiv till detta upplysningskrav. Svarigheten i ett sadant upplysningskrav ar att det maste
kopplas till faktiska framtida insatser for att kunna informera en konsument pa ett &ndamalsenligt sétt.
Exempel kan vara en avgiftshojning inom x antal r, att underhall om x antal ar behover finansieras
med banklan eller att féreningen om x antal ar behdver kapitaltillskott fran medlemmarna. Detta for att
inte hamna i situationen att foreningen upphér med underhall av fastigheten p.g.a. att det saknas pengar
bade hos foreningen och medlemmarna och banken inte ger ytterligare 1an. | framfor allt nya
bostadsrattsforeningar mojliggors denna bedémning i och med att det finns en 50-arig underhallsplan i
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den ekonomiska planen. Manga ekonomiska planer upprattas med information om beraknad forlust
varfor detta upplysningskrav intréffar vid foreningens forsta arsredovisning.

Forslag till lag om andring i bostadsréattslagen (1991:614)
Den ekonomiska planen:

Forslaget innehaller i 3 kap. 1 a § BRL en bestammelse om att den ekonomiska planen ska innehélla de
upplysningar som &r av betydelse for en beddmning av bostadsrattsforeningens verksamhet pa kort och
lang sikt, daribland uppgifter om foreningens fastighet, kostnader och finansiering samt en ekonomisk
prognos och en kanslighetsanalys. Till den ekonomiska planen ska en teknisk underhallsplan som visar
fastighetens underhalls- och aterinvesteringsbehov de kommande 50 aren bifogas. FAR anser att den
ekonomiska planen bor aterspegla det redovisningsregelverk som foreningen ska tillampa. Darmed bor
den ekonomiska planen bade innehalla en likviditetsprognos och resultatprognos. Detta blir av sarskild
vikt i och med det foreslagna kravet i 6 kap. 3 a § ARL pa upplysning om féreningen gar med forlust.

Intygsgivare

Genom 3 kap. 3a § BRL infdrs en bestdimmelse som anger att regeringen eller den myndighet som
regeringen bestdammer kan meddela ndrmare foreskrifter om ekonomiska planer och intygsgivare. En
punkt som inte behandlas i promemorian ar intygsgivarnas formella kompetens. Innehallet i en
ekonomisk plan utokas vasentligt om forslag till andring i bostadsrattslagen gar igenom. FAR anser att
detta bor aterspeglas i de kraven som Boverket stéller pa intygsgivarna.

Ovriga kommentarer:
Krav pa kvalificerad revisor:

| 9 kap. 26 § BRL hanvisas till 8 kap. 14 § lagen (2018:672) om ekonomiska foreningar av vilken det
framgar att minst en revisor ska vara auktoriserad om en ekonomisk forening, tillika
bostadsrattsférening, nar upp till tréskelvéardena for att klassas som en stor férening?. Ett stort antal av
Sveriges bostadsrattsforeningar nar inte upp till troskelvéardena for en stor forening och har saledes
inget krav att vélja en auktoriserad revisor. En bostadsrattsforening bedrivs ofta av enbart ideella
krafter, varfor det for medlemmarnas och andra intressenters behov ar viktigt att sdkerstélla att det som
kommuniceras i form av ekonomisk information &r val underbyggt och foljer lagar och regler. FAR
anser att det ur ett konsumentskyddsperspektiv bor inforas ett krav pa att alla bostadsrattsféreningar
ska ha en auktoriserad eller godkéand revisor.

L En forening &r en stor forening om minst tva av foljande villkor ar uppfyllda; medelantalet anstallda under vart
och ett av de tva senaste rakenskapsaren uppgatt till mer an 50, balansomslutningen for vart och ett av de tvé
senaste rakenskapsaren uppgatt till mer &n 40 miljoner kronor, omsattningen for vart och ett av de tva senaste
rakenskapsaren uppgatt till mer &n 80 miljoner kronor.
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Normgivning for bostadsrattsforeningar:

| betdankandet Starkt konsumentskydd pa bostadsmarknaden (SOU 2017:31) foreslogs obligatorisk
komponentredovisning i bostadsrattforeningar, denna del &r inte med i promemorians forslag. FAR ar
angelagna om att konsumentskyddet pa bostadsmarknaden tillgodoses och har under de senaste aren
verkat for utveckling mot sarskild normering for bostadsrattsféreningar. Jamforbarhet mellan olika
bostadsrattsforeningar kommer dven med de i promemorian foreslagna atgarderna att vara bristfallig
och det stalls hoga krav pa konsumenten som behdver forstar hur tillampningen av olika
redovisningsregelverk paverkar de finansiella rapporterna. FAR ser darfor med fordel att regeringen
uppdrar at BFN att anpassa de allménna raden om arsredovisning och koncernredovisning med
sérbestammelser for bostadsrattsféreningar.

FAR har ocksa tidigare papekat vilken av att de ekonomiska planerna uppréttas enligt samma
redovisningsregelverk som foreningen sedan ska tillampa.

FAR vill dven hanvisa till det yttrande som gavs in med anledningen av betdnkandet Starkt
konsumentskydd pa bostadsmarknaden (SOU 2017:31), se bilaga 1.

Med vénlig héalsning

V—— AL -
Pernilla Lundqvist
Ordforande i FAR:s Operativa grupp Finansiell rapportering Redovisning
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Sara Lissdaniels
Auktoriserad revisor, FAR
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