I'ramtidens
redovisning i
bostadsratts-
foreningar

Debatten om redovisning i bostadsrattsforeningar har pagatt under
manga ar. I denna artikel resonerar Johan Térnquist om framtidens
redovisning i bostadsrattsforeningar. En ansenlig del av befolkningen
berors och stora ekonomiska varden ar inblandade. Kan vissa problem
som uppstar avhjidlpas med obligatorisk revision utford av en kvalifi-
cerad revisor?

Text: Johan Térnquist



stadgarna for en bo-
stadsrattsforening star
det ofta ungefar sa har:
"hartill indamal att upp-
lata ldgenheter... ” och
vidare "ska framja med-
lemmarnas ekonomiska
intresse...”. Det senare
citatet har samma lydel-
se i lag om ekonomiska

foreningar, 1kap 18.

Man kan tycka att malet borde vara att 6ver for-
eningens livsldngd skapa en jaimn utveckling av
resultat, manadsavgifter och underhallskostnader
med mera. Det vill sdga att bygga upp ett eget kapi-
tal (reserver) for att kunna mota framtida under-
hallsutgifter, sa att man vid tidpunkter med hogre
underhallskostnader slipper chockhé6ja manadsav-
gifterna eller begdra tillskott fran medlemmarna.
Bostadsrdttsinnehavare och styrelseledamoter har i
de flesta fall ett kortare perspektiv for att fraimja sitt
ekonomiskaintresse, vilket daioch f6r sigkan stam-
ma med stadgarna och lagtexten.

Tittar man vidare i bostadsrattslagen sa finns dar
bestaimmelser om bland annat stadgar och ekono-
misk plan. Dar star évergripande att stadgarna ska
ange "grunderna for avsattning av medel for att sa-
kerstidllaunderhallet av féreningen hus” ochiekono-
misk plan ska man notera "kostnader for nodvandigt
underhdll och nédvandigtillbyggnad, ombyggnad el-
ler andra nédvandiga dndringsarbeten”. Det lamnas
ganska Oppet till forfattaren av stadgar och ekono-
misk plan att komma fram till dessa faktorer i detalj.

I Balans férdjupning nr 1 2021 skriver Deurell en
artikel om "Avskrivningar pd byggnad i bostadsrdtts-
foreningar - inteen limplig metod for nédvdindigt spa-
rande”. Jag vill med detta inldgg ge min syn pa redo-
visning i en bostadsrattsférening, frimst vad giller
underhallskostnader, yttre underhallsfond, avskriv-
ningar, byggnad och eget kapital. Jag kommenterar
ocksa delar av Deurells artikel och férséker ge nagra
tankar om framtidaredovisningsregler. Det har dven
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funnits andra ldsvarda artiklar i Balans genom aren
om detta, bland annat i Balans nr 12/2009 och Balans
fordjupning nr 4/2016. Jag kan ocksa rekommendera
enldsvard uppsats fran Lunds Universitet, vartermi-
nen 2015: "Underhallsfunderingar”.

Idet féljande ndrjagnamner underhallskostnader,
menar jag vad manga kallar "periodiskt underhall”.
Dessakostnader ska helst ocksa aterfinnsien under-
hallsplan - till skillnad fran 16pande underhallskost-
nader.

Resultat- och balansrdkning i en
bostadsrattsférening i dagsléget
Hanteringen av resultat- och balansrakning skiljer
sig at i regelverken K2 resp K3, men allmant sett kan
man sdga f6éljande.

I foreningens resultatrakning hamnar arets kost-
nader for periodiskt underhall. Alltsa de ar som for-
eningen drabbas av stérre underhallsarbeten, dr
det inte konstigt om det blir stor férlust och dirmed
minskar eget kapital det rakenskapsaret.

Inom eget kapital sker om en omférdelning mellan
bundet och fritt eget kapital avseende yttre under-
hdllsfond. En avsdttning till yttre underhallsfond
Okar det bundna och minskar det fria egna kapitalet.
For ett "uttag” ur yttre underhallsfond sker det om-
vanda. Alltsa aldrig nagon paverkan pa totalt eget
kapital.

Naturligtvis aterfinns avskrivningariresultatrak-
ningen som minskar tillgdngsvardet pa byggnad i
balansrdkningen.

Alltsa for att uppratthalla ett positivt och till-
rackligt eget kapitalidet hir sammanhanget, kravs
alltsa en summa vinster 6ver tiden som Kklarar av
avsKkrivningar och allt periodiskt underhall. Ett an-
nat sdtt att uttrycka det ar att det behdver byggas
upp reserver i eget kapital for att bland annat kun-
naklara framtida underhallskostnader.

I Deurells artikel uppfattar jag det som att avskriv-
ningarna ses som besvdrande, dd manadsavgifterna
dven maste ticka dessa om resultatet ska ga ihop
ochiartikeln sdgs att "Det vore i och for sig sunt for
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foreningens ekonomi att samla pengar pa hog sa att
det racker till att riva huset och bygga ett nytt efter
100 ar”. Ett enkelt tankeexperiment, dir en forening
bildas med en byggnad och motsvarande lan och se-
dan en resultatrakning dir manadsavgifterna tack-
er avskrivningar och 6vriga kostnader, sa det blir ett
nollresultat. I balansrakningen minskar byggnaden
med avskrivningarna efterhand och de manadsav-
gifterna som inbetalts i likvida medel gar at till f6r-
eningens kostnader och amorteringar over tiden.
Alltsa vid tidens dnde blir allt noll: ingen byggnad,
ingalan, inga likvida medel, inget eget kapital - inte
en h6g med pengar, men teoretiskt dr det da dags att
bygga upp ett nytt hus och tanyaldn osv. Har bortser
jagifran ursprungliga insatser.

Deurell namner i sin artikel "att spara infor fram-
tida utgifter”. Jag antar da att med sparande avses att
skapa buffertiforeningens egnakapital. Han skriver
vidare att "féreningarna inte langre bryr sig om att
balansera sinaresultatrakningar”.

Om det skulle vara pa det viset, kan man stalla sig
fragan om inte kapitalskyddsreglerna fér bostads-
rattsforeningar borde ndrma sig de nagot strangare
reglerna som finns fér aktiebolagi ABL 25 kap. Det ar
mycket stora ekonomiska varden som finns i Sveri-
ges bostadsrattsféreningar. Jag reviderar férening-
ar som ekonomiskt forvaltas av till exempel HSB,
Riksbyggen, SBC och lokala férvaltare. I huvudsak
ar min erfarenhet att dessa har en seriés instdllning
till bostadsrattsforeningens redovisning och har ett
ldngsiktigt perspektiv. De flesta dr nog dock 6verens
om att det finns klara brister i att kunna jimfora ars-
redovisningar mellan olika bostadsrattsforeningar
och detta skapar bland annat bekymmer for kredit-
givare och intresserade lagenhetskdpare. I viss man
skulle detta kanske kunna avhjdlpas med obligato-
risk revision av kvalificerad revisor?

Man ser ganska ofta numera resonemang om att
summera beloppen for avskrivning pa byggnaden
och avsdttningsbeloppet till yttre fond och stdlla
det i relation till antalet kvadratmeter. Jag tycker
detta resonemang kan vara tilltalande. I en féren-
ing dar man inte satsar sa mycket pa att underhalla
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byggnaden, beho6vs desto hogre belopp pa avskriv-
ningarnaoch omvdntiféreningar som satsar mycket
pa underhall, beh6ver kanske inte avskrivningarna
vara sa hoga. Det finns framtagna, rekommendera-
de matt per kvadratmeter pa detta i branschen och i
Deurells artikel presenteras en intressant undersok-
ning gjord av Parameter Revision.

Yttre underhallsfond

En vanlig missuppfattning bland medlemmar i bo-
stadsrattsforeningar dr nog att summan i yttre un-
derhallsfond ocksa finns placerat i likvida medel.
Just att man anvdnder ordet fond, skapar kanske
forvirring. En tanke vore mahédnda att sdtta ett krav
paatt motsvarande belopp skafinnasilikvida medel,
sasom Deurell indikerar, men detta kan kanske vara
svart att hantera i praktiken, da ett avsdttningsbe-
lopp inte alls behover betyda att féoreningen genere-
rat lika mycket i nya likvida medel det aret.

Underhallsplanen bor uppdateras varje ar med att
utférda atgdrder tages bort ur planen och att eventu-
ellt nyupptédcktaframtida underhall sittsiniplanen.
Dettafar da utslagibokslutsarbetet genom att "uttag”
gbrs ur yttre underhallsfonden och att nytt uppdate-
rat avsattningsbelopp bokférs. Ofta kan det réra sig
om valdigt stora belopp i en underhallsplan, till ex-
empel gillande tak/fonster etcetera. Ofta, i vart fall
i nybyggda féreningar, intraffar dessa utgifter inte
forran det gatt ett antal ar, men da géller det att reser-
ver for detta byggts upp i foreningen. Alltsa att det
byggs upp ett eget kapital tack vare genererade vin-
ster, som kan anvandas i framtiden for att matcha
storre kostnader.

Manser ibland i debatten om ekonominibostads-
rittsféreningar nufértiden ett resonemang om att
det viktigaste ekonomiskt for féoreningen ar att
klara sitt kassaflode. Se till exempel i Deurells ar-
tikel, dér det skrivs "kassaflodet fran den l6pande
verksamheten, ir den bdsta mattstocken”. Jag an-
ser att det dr for enkelt att uttrycka sig pa det viset.
Ett kassafléde maste ticka, férutom de I6pande ut-
gifterna, ocksa en reserv for framtida utbetalning-
ar for underhall. Dock behover inte kassaflodet ge



tickning for exakt alla framtida underhallsutgif-
ter, ty en del av dessa kan finansieras genom extern
finansiering, men i virsta fall tillater inte kredit-
givaren en 6kad upplaning. Ett positivt kassaflode
ar saklart viktigt sa att foreningen inte kommer pa
obestand.

Man kan jamf6éra med hur en privat fastighetsdga-
re maste resonera vid férvaltningen av sin fastighet.
I bokforingen redovisas en avskrivning pa byggna-
den med nyttjandeperioden som berdkningsgrund.
Hen maste dock dven se till att det skapas en buffert i
eget kapital fér framtida underhall/reparationer som
inte aktiveras. Alltsa ndgon form av underhallsplan
behovs. I detta fall efterstravar sa klart fastighetsa-
garen ocksa en avkastning, som ocksa ackumuleras
idet egna kapitalet.

Over tiden har dven rubriceringen i bokforing-
en av yttre underhallsfond foérindrats. Ett kanske
mer pedagogiskt, men kanske inte redovisnings-
teoretiskt, battre sitt var da uttag och avsittning
till yttre reparationsfond konterades 6ver resulta-
triakningen. Det vill sdga da foreningen haft "peri-
odiskt underhall”, fanns detta bland féreningens
kostnader och vidare ner i resultatrikningen gjor-
des”uttag” ur yttre underhallsfond som intikt, var-
efter det arets nodvandiga avsittning till yttre un-
derhallsfond blev en kostnad. Det dr nog darfor en
del ekonomiska forvaltare vdljer att nedanfér den
ordinarie resultatrakningen, visa féorandringen av
yttre underhallsfond som om det hade redovisats i
resultatrakningen.

Likasd har placeringen av yttre underhallsfond
vandrat i balansrdkningen over tiden. Numera finns
den sdlunda inom bundet eget kapital. Beloppen dr
sannolika, men kanske ovissa nar de infaller i tiden
ochibelopp. Medlen kommer att hamna hosleveran-
torer, intehos medlemmar. Ar det d& fraga om ett eget
kapital egentligen?

Om man i stdllet ser pa begreppet "avsittning”
som balanspost, ska den ju vara en forpliktelse pa
grund av intrdffad hdandelse pa laglig grund eller
dylikt. Skulle man kunna hadvda att vid foérening-
ens bildande uppstar en laglig forpliktelse att varda

FORDJUPNING NR 32021

fastigheten? Tanken dddas dock av punkten 16.3 i
K2-regelverket som sdger att avsdttningar inte ar till
for framtida underhall. Skulle man kunna gora ett
undantag fér bostadsrattsféreningar?

Visserligen skulle da inte heller féreningens egna
kapital 6ka om man ldgger yttre underhallsond un-
der rubriken avsdttningar. Ovan argumenterade jag
for att foreningen bor bygga upp ett eget kapital infor
framtiden. Om féreningen skulle tilldtas bokféra en
avsdttning, behovs kanske inte sa mycket eget kapi-
tal, men om beloppet redovisas som avsdttning, ger
det kanske en tydligare signal om vilka framtida
kostnader som finns - dn om det redovisas i bundet
eget kapital?

Vid en sddan hir omliggning skulle en del foren-
ingar fa ett negativt eget kapital, om det egna kapi-
talet i dagsldget bars upp av stor yttre underhalls-
fond och hur ska man da hantera det?

Avskrivningar

De flesta dr nog dverens om att redovisningsteo-
retiskt ska avskrivningar géras pa byggnader. Jag
tycker att Deurell korrekt papekar att en 6kning av
ett fastighetsvarde i grunden kan hanféras till en
vardestegring av markvadrdet.

Det dr allmdnt kant att avskrivningar byggnader
hanteras vdsentligen olika i redovisningsreglerna
K2 respektive K3. Generellt kan man sdga att under-
héllsutgifter i K2 hanteras som kostnader i resul-
tatrdkningen, medan det finns stérre mojlighet att
aktivera dessa i K3. Detta dr ocksa ett fenomen som
naturligtvis maste dterspeglas i underhallsplaner-
na. Personligen tycker jag att avskrivningsmetodi-
ken i K3 dr tilltalande och ger en sa bra aterspegling
av verkligheten som mojligt. Om man anvander K2
gdller det att vdlja "ratt” avskrivningsperiod. I RedU
12 finns punkt 3.2, som jag tycker ar mycket valfor-
mulerad.

Péd den tiden jag startade min yrkesbana fanns en
allmant vedertagen princip i bostadsrattsféreningar
att beloppet fér avskrivningar skulle vara samma be-
lopp som féreningens amorteringar. Det kanske var
envacker tanke ur kreditgivarens perspektiv-alltsa
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"En potentiell lagenhetskopare borde da alltsa
besiktiga inte bara den aktuella lagenheten, utan
aven hela byggnaden, for att uppskatta eventuella
framtida chocker.”

dalanen var slutbetalda, sd var dven byggnaden fullt
avskriven i balansrdkningen. Senare kom man pa
bdttre tankar och dven allmdnna finansiella orolig-
heter gjorde att man fick franga denna princip.

Framtid och utvecklingsméjligheter
Deurell foresprakarisinartikel att det skainforas ett
obligatoriskt sparande, som ska ersdtta avskrivning-
ar och fondavsattningar och berdknas pa nagot klokt
sdtt. Da ska detta "sparande” vara en kostnad i resul-
tatrakningen, men ska det motkonteras eget kapital?
Da far man en byggnad pa tillgangssidan med "evigt
vdrde”. Man kan ana att Deurell dven menar att det
ska skeenreserveringilikvida medel, vilket betyder
att det ska ske en omféring mellan likvidkonton ock-
sd. Aven i fortsittningen kan ju styrelsen/férvalta-
ren struntaidetta och tdnka kortsiktigt istillet.

Har kan uppkomma tankar om hur férvaltningen
skots av foreningens styrelse och dven tankar om
foreningens fortsatta drift. Jag anser att en av sty-
relsens viktigaste uppgifter borde vara att varna om
foreningens 6verlevnad pa sikt.

Vad skaman da gora atallt detta? Debattenidessa
fragor har pagatt under manga ar. Nir det finns en
foretagsform, dar grunden for den borde vara ex-
tremt langsiktig, medan de som driver foreningen
kan vara valdigt kortsiktiga, da uppstar onekligen
problem. En ansenlig del av befolkningen ar berérd
och stora ekonomiska varden dr inblandade.

Redovisningsreglerna dr kanske inte optimala i
nuldget for bostadsrattsforeningar. Om man viljer
nyavagar, uppstar nya problemstdllningar.

Men om man inte gér nagot och har en "laissez-fai-
re hdllning” och da det sedan intraffar stora under-
hallsutgifter, maste man kraftigt 6ka manadsav-
gifterna, pakalla tillskott fran medlemmarna eller
hoppas pa extern finansiering. En potentiell ldgen-
hetskopare borde da alltsa besiktiga inte bara den
aktuella ldgenheten, utan dven hela byggnaden, fér
att uppskatta eventuella framtida chocker.
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Skulle det hjdalpa om?:

« Krav inférdes pa kvalificerad revisor i bostads-
rattsforening?

« Krav pa obligatorisk underhallsplan, certifierad
sadan? Genomfdrbart?

» Infora strangare kapitalskyddsregler? Men svart
nog att locka styrelseledamaéter nu.

« Omrubricering av YUF till avsidttning i BR och att
avsdttning/uttag synsiRR.

JOHAN TORNQUIST,

auktoriserad revisor och verksam vid Revisionsbyrdn
iKristianstad, har i éver 30 ar bland annat arbetat
med revision av bostadsrdttsforeningar. For ndrva-
rande dr han revisor i cirka 50 bostadsrdttsférening-
ar.



