Iryggare
bostadsratt

- sa har paverkas
redovisningen

Sommaren 2022 antog riksdagen en proposition i syfte att starka det
rattsliga skyddet fér den som koper eller dger en bostadsratt. I denna
artikel kommenterar Eva Torning och Karin Siwertz de dndringar som
ska eller kan paverka redovisningen i en bostadsrattsférening. Bada sit-
ter med i FAR:s operativa grupp Finansiell rapportering - redovisning,
som tidigare svarat pd en remiss i fragan.
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IKSDAGEN ANTOG I
juni 2022 propositionen
2021/22:171 Tryggare
bostadsratt. Syftet med
lagstiftningen ar att det
rattsliga skyddet for den
som koper eller dger en
bostadsrdtt ska stdrkas.
De nyheter som fram-
hdvs i forordet till for-
fattningskommentaren ar foljande:

1. En férhandstecknare ska fa battre information
om férhandsavtalet och de risker som dr férknip-
pade med det. En betdnketid om minst sju dagar
ska gdlla for erbjudandet.

2. Denberdaknadetiden for upplatelseavenldgenhet
med bostadsritt, som anges i ett férhandsavtal,
ska inte fa omfatta ett tidsintervall om mer dn tre
manader.

3. Ett upplatelseavtal som innebdr att bostadsratts-
havaren inte far tilltrdde till ldgenheten i sam-
band med upplatelsen ska innehalla ett bestamt
datum for tilltrade.

4.Kraven pa den ekonomiska planen och pa de in-
tygsgivare som granskar planen ska skarpas.

5. En medlem i en bostadsrattsférening ska inte
kunna ha mer dn en rést pa foreningsstamman.

6.En bostadsrdttsforenings drsredovisning ska
innehalla sdrskild information som ar till nytta
for féreningens intressenter.

Lagandringarna trader i kraft den 1januari 2023 for-
utom den del som avser den ekonomiska planen och
intygsgivare som trader i kraft den1januari2024.

Vi kommenterar hdr enbart de dndringar som ska el-
ler kan paverka redovisningen.

Underhdllsplanen

Underhallsplanen ar ett viktigt instrument for sty-
relsen och ska paverka fond for yttre underhall
(underhallsfonden). Det grundldaggande syftet med
underhallsfonden &r, enligt en kommentar i K2, att
reservera medel for framtida fastighetsunderhall.
Underhallsplanen utgor ddrfor en viktig grund for

hur stor underhallsfonden rimligen bor vara. Under-
hallsplanen behandlas inte specifikt i forfattnings-
kommentaren utan enbart i samband med den eko-
nomiska planen.

I den ekonomiska planen ska det enligt lagand-
ringen aterfinnas en teknisk underhallsplan som vi-
sar fastighetens underhalls- och investeringsbehov
under de kommande 50 aren. Man kan se denna be-
stammelse som en fingervisning om att lagstiftaren
anser att det alltid ar lampligt att en underhallsplan
tdcker 50 ar och inte, som dr vanligt idag, enbart de
narmaste tioaren.

Enligt forfattningskommentaren tydliggér den
tekniskaunderhallsplaneniden ekonomiska planen
sambandet mellan féreningens langsiktiga hallbar-
het och faktorer som direkt paverkar bostadsratts-
havarnas personliga ekonomi, till exempel i form av
hojda arsavgifter. Detta bor, enligt var uppfattning,
dven gdlla den underhallsplan som uppdateras/upp-
rattas efter att den ekonomiska planen faststallts.

Underhallsplanen mojliggor for styrelsen att ex-
empelvis héja drsavgifterna i god tid fore ett stérre
underhall for att "spara pengar” till underhallet pa
lite langre tid och darmed undvika stora hojningar
av arsavgifterna.

Det ingar normalt i avtal om den tekniska/admi-
nistrative forvaltaren att underhallsplanen upp-
dateras arligen for att styrelsen/férvaltaren ska
kunna upprdtta investerings-, resultat- och/eller
likviditetsbudget. Det dr ocksa vanligt att styrelsen
iarsredovisningen bade beskriver genomfoérda saval
som planerade underhallsatgdrder, men da enbart
de atgdrder som planeras under det kommande aret.
Genomfort underhall framgar av redovisningen och
planerat underhadll framgar av underhallsplanen.

Eftersom forfattningskommentaren inte kom-
menterar underhallsplanen mer dn i den ekonomis-
ka planen sa behandlas inte mer har. Vi kan dock
onska att Bokforingsnamnden inkluderar under-
hallsplanen i sin kommande végledning for att 6ka
kunskapen om behovet och nyttan av en val under-
byggd underhallsplan.
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Kassaflédesanalys

Enligt ett tilliggi2 kap.1§ ARL ska samtliga bostads-
rattsforeningar inkludera en kassaflédesanalys i
sina arsredovisningar. Lagens ikrafttrddande inne-
bar att fran och med rdkenskapsar som paboérjas ef-
ter utgangen av 2022 ska arsredovisningarna inne-
hdlla en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalysen
ger exempelvis kompletterande information om de
investeringar som foreningen gjort (dven i form av
periodiskt underhall) eftersom det visar huruvida
foreningen hadelikvida medel for att betala detta un-
derhall eller om féreningen har behovt lana till hela
eller delar avinvesteringen.

Aven om manga foreningar redan i dag har en kas-
saflédesanalysisinarsredovisning kan det for andra
foreningar innebdra tilldggsinformation och for-
valtaren kan komma att begdra extra ersiattning for
upprdttande av kassaflodesanalys. Om det i férvalt-
ningsavtalet enbart hinvisas god redovisningssed
eller lag och till god redovisningssed sa torde dven
en kassaflodesanalys inga eftersom detta krav fran
och med 2023 ingar i god redovisningssed. Har ar det
viktigt att FAR:smedlemmar har en diskussion pa ett
tidigt stadium med sin kund/bostadsrdttsforening-
en om en eventuell extradebitering.

Bestimmelsen om jamfdérelsetal har inte dnd-
rats sa det finns dirmed inget krav pa jamfo-
relsetal det forsta aret med kassaflédesanalys.

Forvaltningsberéittelsen
En bostadsrattsférening ska enligt den uppdaterade
texten i 6 kap. 3 § ARL utdver den information som
krdvs sedan tidigare dven lamna upplysningar om
sadana nyckeltal som kan underlitta forstaelsen for
foreningens verksamhet, stallning och resultat dar-
ibland
1. arsavgift per kvadratmeter upplaten med bo-
stadsratt, det vill sdga totala arsavgifter dividerat
med total yta upplaten med bostadsratt
2. skuldsadttning per kvadratmeter, det vill sdga tota-
lardantebdrande skulder dividerat med totalaytan
iforeningen
3. sparande per kvadratmeter, det vill sdga summan
arets resultat + avskrivningar + kostnadsfért/
planerat underhdll dividerat med total yta i for-
eningen
4. rantekdnslighet (se kommentar nedan), och
5. energikostnad per kvadratmeter (se kommentar
nedan).
Om verksamheten gar med forlust ska bostads-
rattsféreningen ocksa lamna en upplysning om vad
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forlusten innebar for foreningens mdjlighet att fi-
nansiera sina framtida ekonomiska dtaganden. Aven
detta kommenteras nedan.

FAR hade i sitt remissvar framfért att dessa ut-
Okade krav pa upplysningar ska vara ett lagkrav,
vilket de nu ocksa dr. Bokféringsnamnden har fatt i
uppdrag att ta fram kompletterande vdgledning for
bostadsrattsforeningars upplysningsskyldighet.

Nyckeltal

Enligt forfattningskommentaren dr nyckeltal ett
pedagogiskt sdtt att askadliggéra ekonomisk infor-
mation. Ett nyckeltal "ar ett ekonomiskt matt som
underlattar jamfoérande analyser av foretag”. Nyckel-
talskulle ocksa enligt férfattningskommentaren un-
derlatta for bostadsrattsforeningarnas intressenter
att jamfora olika foreningars ekonomi och bedéma
avgifternas utveckling. Férutom de nyckeltal som
finns i ARL har Bokféringsnimnden fatt utrymme
attisin kommande vigledning dven ange ytterligare
nyckeltal som enligt god redovisningssed bor inga i
arsredovisningarna. De nyckeltal som finnsi ARL dr
ddrmed minimikrav pa féreningen och giller samtli-
gaforeningar. I forfattningskommentaren uppmunt-
rar lagstiftaren foreningar att lamna forklaringar till
de olika nyckeltalen.

Nyckeltalet sparande per kvadratmeter (kvadrat-
meter dr ytor upplatna med bostadsrdtt plus ytor
uppldtna med hyresritt) behover utga fran att ars-
avgifterna tdacker féreningens l6pande kostnader
inklusive avskrivningar (for vigledning, se prop.
1990/91:92 s. 122) men dven avsdttning till under-
hallsfonden (i prop. 1990/91:92 bendmnd repara-
tionsfond). Om en férening som tillampar K2 inte
generar ett nettoresultat som dven tdcker arets av-
sattning till underhallsfond sa finns det darfoér inget
nettosparande.

En férening som tillaimpar K3 skriver av kompo-
nenter i takt med forslitningen sa ddr gors ingen re-
servering for framtida investeringar utan férening-
en skriver av nuvarande investering. Om det ska ga
att jamfora foreningar som tillampar K2 med de som
tillampar K3 behover man hitta ett nyckeltal som ta
hansyn bade till avskrivningar och behandling av
underhall (som alltid kostnadsférs enligt K2 men
somivissa fall aktiveras enligt K3).

Rantekdnsligheten berdknas enligt forfattnings-
kommentaren som foreningens rantebarande skul-
der delat med arsavgifter och ska visa hur manga
procent som avgiften maste héjas om rantan stiger
med en procent (om nivan pa sparandet ska kunna
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bibehallas.) Denna definition kan inte vara korrekt.
Korrekt definition bor vara rantebdarande skulder
ganger en procent = effekt av en procent rantedk-
ning. Detta belopp ska sedan sdttas i relation till for-
eningensintdkter minskat med kostnader och even-
tuell avsdttning till yttre fond for att man ska kunna
ta stdllning till om det krdvs en hojning av arsavgif-
ten eller inte.

Lat oss exemplifiera denna problematik med tre
olika foreningar ddr Férening K2_1 och Forening
K2_2tillaimpar K2 och Forening K3 tillampar K3.

Foérening K2_1 Férening K2_2 Férening K3

Arsavgifter 1300000 1300000 1300000

Driftskostnader -300000 -600 000 -400 000

Ovriga externa kostnader -150 000 -150 000 -150 000
Avskrivningar -300 000 -300 000 -500 000
Rérelseresultat 550000 250 000 250000
Réntekostnader -150 000 -150 000 -150 000

Arets resultat 400000 100 000 100 000

Avsdttning underhdlisfond -350 000 -350 000 (o]
Kvarstar till fritt eget kapital 50000 -250 000 100000

Foreningen K2_2 har for laga avgifter i och med att
resultatet inte tdcker hela avsdttningen till under-
hallsfonden. Fér att géra det skulle féreningen beho-
va hoja avgifterna med 250 000/1 300 000 = 19,2 pro-
cent. Ovriga féreningar har initialt tillrickligt hdga
marknadsavgifter.

Antag en rdnta pa 2,5 procent. Det innebadr att f6r-
eningen har 1an pa 6 000 000 kronor. En rante6kning
palprocent innebar en 6kad kostnad pa 60 000 kro-
nor vilket innebar att Férening K2_1 behover hdja
arsavgifterna med 0,8 procent. Férening K2_2 be-
hover hdja med totalt 23,8 procent for att ticka bade
driftskostnader, avsattning till yttre fond och de dka-
de rantekostnaderna. Forening K3 behover inte hdja
avgifterna (vi har dock har forutsatt att foreningen
inte gor en avsdttning till underhallsfonden for att
kompensera for 6kning i byggprisindex).

For att nyckeltalet med rantekdnslighet ska vara
anvandbart for en ldsare behéver foreningen darfor
forst gora en beddmning av en rimlig férandring i
rantenivan. Denna beddmning maste géras med be-
aktande exempelvis av att foreningen planerar att
O0ka/minska lan, binda lan eller att en rantebindning
upphor. Detta racker dock inte idag med en relativt
hoginflation utan foreningens styrelse behéver gora
en bedémning av totala 6kningar av kostnader.

Det sista nyckeltalet berdknar energikostnad per-
kvadratmeter. Med energikostnader avses kostnader
for uppvarmning, el och vatten. Vatten och avlopp
debiteras normalt tillsammans sa har behover for-
eningen berdkna hur mycket av kostnaderna som dar
kostnader for avlopp och som da inte ska vara med
i berdkningen. I antalet kvadratmeter inkluderas
bade ytor upplatna med bostadsratt och med hyres-
ratt.

Andranyckeltal som enligt férfattningskom-
mentaren kan vara relevant ar upplysning om tom-
trattsavgdld som foreningen betalas. Lagstiftaren
uppmuntrar ocksa till att ldmna forklaringar till de
olika nyckeltalen och anser att upplysningar alltid
skaldmnas om féreningen dr sarpraglad i nagot
avseende som innebdr att ett nyckeltal inte framstar
som helt representativt. Det kan ocksda komma
rekommendationer pa nyckeltal fran Bokf6rings-
ndmnden.

Upplysningsskyldighet vid negativt
resultat

[ forfattningskommentaren tydliggors forst att en
bostadsrdttsforeningiprincip ska fungera enligt
sjalvkostnadsprincipen, det vill sdga att arsavgifter
och eventuella hyror ska tacka foreningen samtliga
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kostnader. Detta tydliggjordes dven i férfattnings-
kommentaren till nuvarande BRL. Lagstiftaren tyd-
ligg6r att bostadsrdttsféreningar, precis som andra
foretag, kan redovisa underskott i drsredovisning
exempelvis en forening som redovisar enligt K2 och
har gjort periodiskt underhdll under aret och dir un-
derhallet enligt K2 har kostnadsforts. Lagstiftaren
fortsitter enligt féljande: "Det behover inte betyda
att foreningens ekonomi inte ar i balans. Det fore-
kommer emellertid att foreningar drivs med ett ne-
gativt resultat under en lingre period. I foreningar
som har bildats fran 1990-talet och senare dr detta,
pa grund av redovisningsmassiga val som manga
sadana foreningar har gjort, mycket vanligt. Det
vdcker fragor om hur framtida underhdll och andra
ekonomiska ataganden ska finansieras. Utredning-
en pekar ocksa pa att styrelseledamdéternaien sadan
forening kan anses agera i strid med sin vardplikt
och det allmdnna kravet pd sundhet i féreningens
ekonomi. For en privatperson utan sarskild vana att
ldsa arsredovisningar kan det vara svart att bilda sig
en uppfattning om hur en bostadsrattsférening mar
och hur avgiften kan komma att utvecklas nar féren-
ingen uppvisar ett negativt resultat.”

Lagstiftaren anser att upplysningsskyldigheten
bor avse vad forlusten innebdr fér féreningens moj-
lighet att finansiera framtida ekonomiska ataganden
sasom underhall avbyggnader, rantor och tomtrétts-
avgdlder samt huruvida arsavgifterna kan komma
att hojas. Vilket underhall som dr aktuellt kan enligt
forfattningskommentaren framga av den tekniska
underhallsplanen (hdr hdnvisar man till den under-
hdllsplan som enligt den nya lagstiftningen ska bi-
fogas de ekonomiska planen men det bor dven gdlla
underhallsplaner som uppdaterats senare). Enligt
forfattningskommentaren kan upplysningsskyld-
igheten i Ovrigt sdgas omfatta sdidana ekonomiska
ataganden som rimligen kan forutses, till exempel
att rantorna pa féreningenslan 16per ut eller att tom-
trattsavgdlden kan komma att hojas efter utgangen
avden pagaende avgdldsperioden.

I yttrandet kan féreningen ange att finansiering
ska ske genom en héjning av arsavgifterna, genom att
foreningens hyresratter ombildas till bostadsratter
eller genom upptagande av nya lan. Nya lan innebar
ofta 6kade rantekostnader sa avgifterna kan beho-
vas hojas dven pa grund av detta som ocksa behover
anges.

Om det handlar om ett underskott nagot enstaka
ar pa grund av vidtagna underhallsatgirder under
aret bor, enligt forfattningskommentaren, i allman-
het en kortfattad information om att férlusten inte
paverkar féreningens mojlighet att finansiera sina
framtida ekonomiska ataganden racka. Ju storre
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underskott och ju fler ar i f6ljd som féreningen gatt
med underskott, desto hogre krav bor enligt lagstif-
taren stdllas pa informationen. Lagstiftaren anger
att denna upplysningsskyldighet far utvecklasinom
ramen for god redovisningssed.

Sammanfattning och slutsats

Vi ser positivt pa de 6kade informationskraveniars-
redovisningen och FAR har ocksa tillstyrkt dessa i sitt
remissvar. Nyckeltal kan ge ldsaren en battre férstael-
se for foreningens nuvarande och férvantade ekonomi
och darmed ge en mojlighet till bedomning av kom-
mande héjningar av arsavgifterna. Var férhoppning ar
att Bokforingsnamnden ger ut tydliga beskrivningar
till hur de olika nyckeltalen ska berdknas - det under-
lattar betydligt f6r FAR:s medlemmar.

Motiveringen nar féreningen gar med forlust ser vi
som en morot for att styrelser ska arbeta mer aktivt fér
en ekonomi som ar enligt sjdlvkostnadsprincipen. For
att upplysningen ska ge ett varde till ldasarna dr det vik-
tigt att det inte utvecklas generiska texter utan att tex-
terna har en verklig innebord. Har kan vi i branschen
gbra en bra och viktig insats! Bestammelsen kan dock
innebdra att svara 6verviaganden behover goras av
styrelsen. Upplysningskravet tvingar styrelsen att ha
en plan for féreningens finansiering, om inte en sddan
redan finns.

Bokféringsnamnden kommer férhoppningsvis ut
med ett utkast till vigledning under 2022 och FAR kom-
mer naturligtvis att svara pa den remissen. Boverket
ldr behova uppdatera sitt allmédnna rad 2017:7 om eko-
nomiska planer sa dven har lar det komma en remiss
som FAR beho6ver svara pa.
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