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Srf konsulternas férbund
Srf konsulterna ar Sveriges ledande branschorganisation inom redovisning och I6n.

Srf konsulterna grundades 1936 och verkar for en sund branschutveckling med fokus pa nytta for
foretag och samhalle genom att skapa hog kvalitet i foretagens redovisning.

Srf konsulterna erbjuder professionell utveckling via auktorisation, branschstandards, information
och ett stort utbud av utbildningar inom redovisning, skatt och juridik.

Srf konsulterna har ca 6 500 medlemmar, varav ca 3 500 ar Auktoriserade Redovisningskonsulter
och Auktoriserade Lonekonsulter, som hjdlper 330 000 foretag med ekonomiadministration och
radgivning.

Den som ar auktoriserad konsult star under tillsyn och kvalitetskontroll fran Srf konsulterna.
Auktorisationen ar en kvalitetsstimpel som star fér hog kompetens, erfarenhet och affarsnytta.

Genom auktorisationen tydliggors kvalitetssakrade redovisnings- och I6netjanster till nytta for
foretagen.

Mer information finns pa www.srfkonsult.se
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Srf konsulterna

Remissvar:

Srf konsulterna har beretts tillfdlle att yttra sig dver promemorian Tryggare Bostadsratt (Dnr
Ju2021/03758). Promemorian kompletterar betdnkandet Starkt konsumentskydd pa bostadsratts-
marknaden (SOU 2017:31).

Betdnkandet och promemorian innehaller juridiska fragor och fragor kopplat till bostadsrattsférening-
arnas externa redovisning. Srf konsulterna kommenterar inte de juridiska fragorna utan enbart de de-
lar som ror den externa redovisningen.

Srf konsulterna anser att forslaget i betankandet om komponentredovisning i alla bostadsrattsfor-
eningar bor genomforas. Att inte gora det, eller anta det alternativa forslaget i betdnkandet, gor att
det problem som utredningen var till for att 16sa fortfarande finns kvar. Den information som arsredo-
visningarna i bostadsrattsforeningar formedlar ar inte tillracklig for att konsumenterna ska kunna gora
bra bedémningar av de ekonomiska riskerna.

Vad galler forslagen i den nu remitterade promemorian anser Srf konsulterna att Bokféringsnamnden
bor ges ansvar for utformningen av de nyckeltal som foreslas. Srf konsulterna anser ocksa att inform-
ation om innehallet i underhallsplanen ska presenteras i forvaltningsberittelsen. Informationen ska
ocksa innehalla upplysning om hur underhallsplanen ska finansieras och hur den paverkar avgifterna.
Slutligen anser Srf konsulterna att det bor 6vervagas om kravet pa att upplysa om verksamhetens re-
sultat innebar forlust bor paverkas av hur foreningens stallning i 6vrigt ser ut.

Sambandet mellan promemorian och utredningen

Som framgar av promemorian pagar fortfarande beredning av forslagen i betdankandet Starkt konsu-
mentskydd pa bostadsrattsmarknaden (SOU 2017:31). Den promemoria som nu ar ute pa remiss kom-
pletterar forslagen i betdnkandet. De synpunkter Srf konsulterna framfort i vart remissvar avseende
betdnkandet (SOU 2017:31) ar givetvis fortfarande relevanta. | de delar férslagen nu dndras antar Srf
konsulterna att man ar fardig med beredningen av betdankandet och [amnar i stdllet de forslag som
framgar av promemorian.

Pa det remissmote som genomférdes den 7 december 2021 framfordes aterigen att betankandet (SOU
2017:31) bereds. Det klargjordes daremot att departementet inte bereder férslaget om komponentav-
skrivning i alla foreningar. Srf konsulterna antar att det betyder att redovisningsreglerna vad géller re-
sultatrakning och varderingsregler i stort kommer att se ut som de gor idag. Det innebar att Bokfo-
ringsnamndens regelverk K2 (BFNAR 2016:10) eller K3 (BFNAR 2012:1) kan tillampas av alla mindre
foreningar (vilket i princip ar samtliga).

Att inte infora vare sig komponentavskrivning eller det alternativa forslag som fanns i betdnkandet
medfor att det problem som utredningen var till for att |6sa fortfarande kommer att finnas kvar. En
grundlaggande princip bor vara att de som bor i en bostadsrattsforening atminstone betalar for den
forslitning som uppstar under den tid de bor i féreningens hus. Ur det perspektivet borde det inte bara
vara sjalvklart med komponentavskrivningar, utan ocksa att avgifterna tacker samtliga kostnader sa att
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foreningarna over tid inte gar med forlust. Att vara transparant i redovisningen i de fall féreningarna
gar med forlust ar bra, men enligt var uppfattning inte tillrackligt for konsumenterna nar redovis-
ningen i grunden kan se sa olika ut (K2 eller K3) och det i 6vrigt inte tas hansyn till foreningens stall-
ning. Aven utredningen kommenterar p4 flera stillen skillnaden mellan K2 och K3, bland annat enligt
foljande.

"Enligt utredningens mening ger komponentmetoden en battre bild av bostadsrattsforeningens resul-
tat och stéllning &n synsattet i K2. Denna metod ger ocksa en starkare koppling till underhallsplanen
och behovet av likvida medel samt forbrukning.

Ansatsen i K2 tillater inte att ersattningsinvesteringar, sasom ett stambyte eller nytt tak, laggs pa plan
och skrivs av utan det ska kostnadsféras direkt. En bostadsrattsforening som foljer denna ansats far
kraftiga svdangningar i resultatet de ar som dessa investeringar sker.”

Srf konsulterna vill darfor aterigen framfora att det, ur konsumentperspektivet, ar ett stort problem
att redovisningen i bostadsrattsforeningar kan se sa olika ut. Det dr hogst olyckligt att det sammanta-
get inte synes landa i krav pa extern rapportering som bygger pa samma grunder. Eftersom utred-
ningen inte gavs mer tid att utreda det alternativ som framférdes menar Srf konsulterna att utredning-
ens forslag om komponentavskrivning (i princip K3-regelverket) for alla bostadsrattsforeningar borde
genomfodras. K2 ar ett regelverk som i forsta hand ar skrivet for upprattarna av en arsredovisning. Nar
det géller bostadsrattsforeningar finns en stor extern krets som ar intresserade av informationen och
den borde déarfor i forsta hand vara utvecklad fér anvandarna.

Nedan kommenteras férslagen i den nu remitterade promemorian.

Forslaget om kassaflodesanalys

Forslaget att féreningarna enligt lag ska lamna kassaflodesanalys ar i grunden bra ur ett konsument-
perspektiv. Srf konsulterna vill ddremot patala att nar foreningarna ges mojlighet att tillampa bade K2
och K3 kan jamforelser mellan foreningar bli svar att géra.

Antag att en bostadsrattsforening bytt fonster for 1 Mkr som i K2 ska redovisas i resultatrdkningen,
medan samma utgift i K3 aktiveras eftersom det &r fraga om investering i en ny komponent. Kassaflo-
desanalysen i en forening som tillampar K2 kommer att utga fran ett lagre resultat. | kassaflédesana-
lysen i den forening som valt att redovisa enligt K3 kommer det att finnas en rad i investeringsverk-
samheten dar aktiveringen av komponenten syns. | slutdndan kommer summan av arets kassaflode bli
lika, men det kommer att presenteras pa olika satt hur féreningarna kom dit.

Att det blir pa ovanstaende satt beror pa skillnaderna i hur tillkommande utgifter och avskrivning re-
dovisas i K2 respektive K3. Srf konsulterna menar fortsatt att ett krav pa kassaflédesanalys i alla fore-
ningar hjalper till att starka konsumentskyddet. Daremot menar Srf konsulterna att det blir jamférbart
fullt ut om alla foreningar redovisar pa samma satt vad galler tillkommande utgifter och avskrivningar.
Har ar komponentavskrivningar den mest korrekta metoden.
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Sammanfattningsvis stodjer Srf konsulterna forslaget att infora krav pa kassaflodesanalys for alla bo-
stadsrattsforeningar, men menar att det inte far full effekt som konsumentskydd om inte alla fére-
ningar redovisar tillkommande utgifter och avskrivningar enligt samma principer. Férslaget om kompo-
nentavskrivning for alla féreningar, nagot som utredningen (SOU 2017:31) foéreslog, bér darfor inforas.

Foérslagen om upplysningar

| betankandet foreslogs inte att krav pa vissa nyckeltal skulle tas in i lag. Nu foreslas att krav pa vissa
nyckeltal fors in i arsredovisningslagen. | forfattningskommentaren anges formlerna for de nyckeltal
som foreslas ingd i lagen.

Som Srf konsulterna uppfattar det begransar konstruktionen Bokforingsndmndens majlighet att i nor-
mering foresla hur de i lag angivna nyckeltalen ska berdknas. Dessa nyckeltal kommer sannolikt att till-
matas stor betydelse vid jamforelser mellan olika bostadsrattsforeningar. Det ar darfor av vikt att
formlerna ar korrekta och att det ar relevanta nyckeltal som jamfors.

Srf konsulterna noterar att nyckeltalet avseende arsavgifter ska férdelas 6ver den totala ytan upplaten
med bostadsratt i foreningen, medan ovriga nyckeltal som ar per yta ska fordelas 6ver den totala ytan
i foreningen. Vid en snabb analys synes det rimligt, men det bor framga av utredningen att Bokférings-
namnden ges mojlighet att se 6ver dessa definitioner.

Vad giller nyckeltalet om sparande for underhall och aterinvesteringar anges formeln (arets resultat +
avskrivningar + avsattningar for framtida underhall) / den totala ytan i foreningen. Med avsattningar
for framtida underhall torde avses den avsattning som gors till yttre reparationsfonden. Det bor note-
ras att det i bokforingen endast ar frdga om en omféring fran fritt till bundet eget kapital. Eftersom det
enbart ror sig inom det egna kapitalet kan det ifragasattas om det ar ett egentligt sparande.

| vart remissvar pa betdnkandet anforde Srf konsulterna att det for en konsument ar viktigare att fa
information om framtiden, an att fokusera pa historisk information. Srf konsulterna framférde att indi-
kerande information om kommande reparationer och investeringar kan vara vagledande. Srf konsul-
terna noterar att inget sadant forslag finns i denna promemoria och tolkar det som att remissyn-
punkten inte fatt gehor. Srf konsulterna menar fortfarande att det bor inféras och foreslar att det in-
fors krav pa att i forvaltningsberattelsen informera om det vasentliga innehallet i underhallsplanen och
dess framtida paverkan pa avgifter och finansiering.

| betdnkandet SOU 2017:31 féreslog utredningen krav pa teknisk underhallsplan. Srf konsulterna ser
det som ett bra férslag, &ven om kraven pa underhallsplan indirekt kan sagas finnas i lagstiftningen re-
dan idag. Men Srf konsulterna delar argumenten som fors fram i utredningen, bland annat féljande.

”Enligt utredningens mening bor den ekonomiska planen, saval i nyproduktion som vid ombildningsfal-
len, kompletteras med en komponentuppdelad teknisk underhallsplan som ska visa fastighetens
underhalls- och investeringsbehov pa langre sikt. Det skulle pa ett tydligare satt dn i dag lyfta fram
sambandet mellan féreningens langsiktiga hallbarhet och faktorer som direkt paverkar bostadsrattsha-
varnas personliga ekonomi, t.ex. i form av hojda arsavgifter.”
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Aven om krav pa teknisk underhallsplan inte inférs hjalper ett krav pa att upplysa om underhéllsplan i
arsredovisningen féreningarna att uppfylla inneborden i 9 kap. 5 § bostadsrattslagen punkt 7
(1991:614).

Srf konsulterna foreslar att det anges tydligt att det ar forslag pa formler for nyckeltalen och att Bokfo-
ringsnamnden ges i uppdrag att i normeringen specificera hur nyckeltalen ska berdknas.

Srf konsulterna anser att krav pa information i férvaltningsberattelsen om det vasentliga innehallet i
underhallsplanen, hur det kommer att paverka avgifterna framoéver och hur det i 6vrigt ar tankt att fi-
nansieras ocksa ska tillféras lagstiftningen.

Kravet att upplysa om verksamhetens resultat innebar en forlust

Promemorian innehallet ett forslag som innebar att om verksamhetens resultat innebar en forlust ska
bostadsrattsforeningen lamna en upplysning om vad forlusten innebar fér foreningens mojlighet att
finansiera sina framtida ekonomiska ataganden.

Ur ett vardskyddsperspektiv ar det vasentligt att varje medlem betalar den forslitning som orsakas da
medlemmen bor i foreningens hus. Ur ett konsumentperspektiv ar det vasentligt att kopare kan lasa ut
vad framtida reparation och underhall kan komma att innebara for avgiften. Srf konsulterna menar
darfor att det ar befogat att inféra ett upplysningskrav om hur framtida ekonomiska ataganden ska
finansieras. Det kan ddremot diskuteras vad som ska utlésa upplysningskravet.

Jamfoér man tva féreningar dar den ena tar 100 % i insatskapital av medlemmarna for féreningens fas-
tighet, medan en annan tar externa lan fullt ut fér samma anskaffningskostnad kommer de att fa
samma avskrivningar. Om féreningarna tacker det I6pande underhallet och rantorna med avgifter
kommer den férening som lanat pengar tvingas ta en hogre avgift av sina medlemmar. De kommer
daremot fa samma avskrivningskostnad och darmed samma negativa resultat. Féreningen dar anskaff-
ningskostnaden tackts fullt ut av insatskapital kommer daremot inte att ha ett ansamlat negativt resul-
tat. Den foreningen kommer ocksa ha majlighet att Iana kapital da behov uppstar.

Ett satt att resonera ar att bada féreningarna ar ett i arsredovisningen ska upplysa om hur det framtida
finansieringen av ekonomiska ataganden ska goras. Den forening dar anskaffningskostnaden tackts
fullt ut av insatskapital kommer kunna skriva att de har majligheter att ta lan. Den férening som redan
ar fullt belanad (och darmed inte kan I6sa finansieringen genom att ta nya lan) kommer behéva for-
klara hur den ska klara sina ekonomiska ataganden utan framtida hojningar av avgiften.

Fragan ar om den forening dar anskaffningskostnaden tackts fullt ut av insatskapital ska behdva upp-
lysa redan ar 1? De medlemmarna kan sédgas ha betalat for sin forslitning i foérskott (atminstone upp till
anskaffningsvardet). Ett alternativ kan darfor vara att kravet att upplysa intréffar da det totala egna
kapitalet natt en viss niva. | sddant fall skulle bara den férening som redan ar fullt belanad behova
lamna upplysning redan ar ett.
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Som tidigare framforts menar Srf konsulterna att information alltid ska kréavas om vasentligt innehall i
underhallsplanen, hur det kommer att paverka avgifterna framover och hur det i 6vrigt ar tankt att fi-
nansieras ska tillforas lagstiftningen. Infors ett sddant krav minskar behovet av att sarskilt peka ut fore-
ningar som gar med forlust. | det fall lagstiftaren valjer att folja forslaget i promemorian bor det 6ver-
vagas om inte foreningens stallning i 6vrigt bor paverka upplysningskravet.

Stockholm som ovan

Roland Sigbladh Sven-Inge Danielsson
Forbundsdirektor Ordférande Srf Redovisningsgrupp
roland.sigbladh@srfkonsult.se sid@bysid.se

Sida 6 av 6


mailto:roland.sigbladh@srfkonsult.se
mailto:sid@bysid.se

