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Bokforingsnamnden

REMISSVAR AVSEENDE: ANDR__INGAR I K2
ARSREDOVISNING | MINDRE FORETAG,

K3 ARSREDOVISNING OCH
KONCERNREDOVISNING, SAMT

(K3) KAPITEL 38 - §ARSKILDA REGLER FOR
BOSTADSRATTSFORENINGAR

Bakgrund

HSB har funnits som kooperation inom boende under mer dn 100 &r. Under hela denna tid har vi
verkat for regler och strukturer som ska skapa goda forutséttningar for ett gott och tryggt
boende. Bland dessa strukturer ingar givetvis redovisning, ekonomi, utbildning och dialog med
savil fortroendevalda som direkt med enskilda medlemmar. Under senare decennier har det
dock blivit allt svérare att som konsument forsta och tolka bostadsrittsforeningars ekonomi. Det
har skett samtidigt som en allt storre ekonomisk risk for den enskilde uppstétt i och med 6kande
tillgangsvarden generellt och en stérre andel privat finansiering av bostadsréttsféreningar.

Det finns flera saker som sammanlagt gjort denna situation kring konsumentskyddet pa
bostadsrattsmarknaden otillfredsstédllande. Dessa dr bland annat:

o Dristande forforstaelse generellt kring ekonomi hos ménga, men absolut inte alla,
medlemmar

e avskaffande av progressiv avskrivningsmetod for byggnader i brf med péafljande
strukturella redovisningsméssiga underskott i en stor andel av framfor allt yngre
bostadsréttsforeningar

e inforande av olika regelverk, K2/K3, att vilja mellan vilket framfor allt ger olika
resultateffekter i &rsredovisningarna nér det kommer till aterinvesteringar/reparationer

o reservering till yttre fond fran resultatrakning/skuldbokning till omrubricering av eget
kapital fran fritt till bundet kapital.
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HSB har darfor forsokt att driva pa for en béttre och mer léttforstielig konsumentinformation
nér det gillerekonomin i en bostadsrattsforening, utan att géra den mer byrékratisk dn
nddvandig. Som ett led i detta var vi med och drev fram en Gversyn av redovisningsregelverket
inom ramen for utredningen Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden SOU 2017:31,
genom dialog infor propositionen Tryggare Bostadsritt samt 1 samradsmote med
Bokforingsndgmnden.

Vi kan konstatera att de forslag som nu framlidggs gér i stort i linje med HSBs 6nskemal kring
en mer lattforstaelig redovisning for bostadsréttsforeningar och vilkomnar det arbete som
bokféringsndmnden gjort. Vi har dock négra synpunkter som redogdrs for nedan.

K2/K3 GENERELLT

HSB forstar savil utredarens forslag i Starkt konsumentskydd pé bostadsrittsmarknaden SOU
2017:31 som Bokforingsndmndens remissforslag att 1ata samtliga bostadsréttsforeningar
redovisa i samma regelverk, K3, istillet for som nu nér val mellan K2 och K3 kan goras. HSB
anser att forslaget med ett regelverk ar bra och ser positivt pa att tva bokslut medges for att
hinna bist4 alla medlemmar/kunder att konvertera fran K2 till K3.

Kassaflodesanalys

Att en kassaflodesanalys anvinds standardiserat av samtliga anser HSB é&r bra. Foljande tva
meningar skulle bidra till en 6kad standardisering av kassaflodesanalysen, forbattra
informationen till ldsare och underlatta jamforelser:

En bostadsrittsforening ska vid uppréttande av kassaflodesanalys anvinda indirekt metod vid
redovisning av kassafloden som hénfors till den 16pande verksamheten.

Kassaflodesanalysen i en bostadsrittsforening ska utgé fran resultatnivén rorelseresultat.

Forandring i eget kapital

HSB tycker att den ordning som medges nér styrelsen verkstiller avséttning till respektive uttag
frén bundet kapital i form av yttre fond kan kvarsta for de som dnskar ha denna ordning kvar. I
var radgivning strivas efter att titta pa andra delar av ekonomin i forsta hand, dir framfor allt
vilken sparniva respektive vad som behover sparas till dr viktigare. Vi utgér fran att
redovisningen av yttre fond bara berdr de som inte har behovet av att spara och redovisa
underhalls- och investeringsbehov i enlighet med stadgar p4 annat mer 4ndamalsenligt sétt.

BFNAR 2012:1 (K3) KAPITEL 38 — SARSKILDA REGLER FOR
BOSTADSRATTSFORENINGAR

Viktiga forhallanden och vasentliga handelser, sid 1
Under punkten Viktiga forhallanden och visentliga hdndelser, sid 1-2 stér att 1dsa att

”d) om foreningen har eller inte har en aktuell underhallsplan” vilket ska framga samt dven
”Punktens forsta stycke d innebér att styrelsen behover ta stillning till om underhéllsplanen ar
aktuell.” Hér lutar man sig mot en tdnkt teoretisk ansats att dels en enhetlig definition for
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underhallsplan finns i branschen/pa marknaden samtidigt som styrelsen ska beddma om den &r
aktuell. Ansatsen dr bra men HSB vill samtidigt framfora att véildigt manga
bostadsrittsforeningar i Sverige varken har en underhallsplan och &n mindre en standardiserad
underhallsplan som innehaller exakt samma innehall med avseende pé savil tidsutstrackning
som innehall. Underhallsplaner har historiskt varit mer av ett kortsiktigt dialogverktyg mellan
styrelse och forvaltningsleverantor. De har fungerat som budgetunderlag f6r kommande ér
snarare dn for att anvindas for langsiktigt hallbar ekonomistyrning i bostadsrittsforeningen.
Detta dr en oreglerad och eftersatt del av regelverken kring bostadsréttsforeningars redovisning
och HSB hade girna sett en ordentlig 6versyn med en mycket eftertdanksam implementering av
en eventuell fordndring inom omradet och har dérfor inget mer att anfora én att upplysa kring
detta. Upplysningsvis kan &nda tilldggas att cirka en tredjedel av de medel en
bostadsrittsforening ldngsiktigt behdver ta in frdn medlem/kund utgors av reparationer och
underhéllsmedel och detta omrade ér eftersatt vad betrdffar transparens, enhetlighet och
stringens.

Under 38.2 saknar HSB krav pé att bostadsréttsforeningar ska ldmna upplysning om antal
bostidder fordelat pa bostadsritter och hyresritter, antal lokaler fordelat pa bostadsrétter och
hyresritter samt lamna uppgift om registrerade ytor inom respektive kategori.

De flesta forvaltare, t ex HSB, ldmnar sedan linge den informationen men det bor vara ett
explicit krav.

Rattvisande oversikt 6ver utvecklingen, sid 2

38.3 En bostadsrattsforening ska, utéver de nyckeltal som ska ldamnas enligt 6 kap. 3 a § forsta
stycket arsredovisningslagen (1995:1554), i forvaltningsberittelsen dven lamna upplysningar
om

a) nettoomséttning,

b) soliditet (eget kapital i procent av balansomslutning),

c) arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsritt férdelad pa bostader och lokaler,
d) skuldsittning per kvadratmeter upplaten med bostadsritt, och

e) arsavgifternas andel i procent av de totala intdkterna.”

Nir det géller detta foreslagna allménna rdd har HSB f6ljande synpunkter:

b) soliditet (eget kapital i procent av balansomslutning,ar ett ganska obsolet nyckeltal i
bostadsrittsforeningar d&ven om det dr vedertaget i andra sammanhang/branscher. Detta da ”den
motstandskraft mot forluster genom att dgarna star dessa”, vilket nyckeltalet ska indikera, inte &r
tillimpligt eller lika rittvisande i en bostadsrittsforening som inom andra branscher. Aldre
foreningar med kanske laga anskaffningsvéarden pé sévél mark som restvdrden pa byggnader
’straffas” dessutom, eller forespeglas som svaga, jamfort med nyare foreningar och nyckeltalet
tillfor darfor ett begrinsat informationsvérde i1 forhallande till helheten. HSB har forstatt att
Bokforingsnimnden tidigare ansett att detta nyckeltal ska vara med i enlighet med ARL och har
redan ett inforande implementerat, men HSB ser gérna en fokusering pa fa och dandamalsenliga
nyckeltal for konsument.
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c) arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt fordelad pa bostader och lokaler,

Kostnaden for att ta fram och forvalta en 16sning for att presentera detta nyckeltal (som knappt
tillfor nagot vérde) dr vasentlig for HSB, som skulle behova gora stora fordndringar i vara
system och dessutom Okar risken for fel Enligt remitterat forslag ska nyckeltalet arsavgift
lokaler/kvm kunna erséttas med kommentar om bostadsréttslokaler inte forekommer vilket
skulle medfora att en extra variabel behover kodas i alla bokforingsprogram for brf eller
hanteras manuellt. HSB motsétter sig darfor detta nyckeltal. Andelen bostadsréttslokaler &r
dessutom vildigt liten i ett storre perspektiv vilket dven detta foranleder att HSB inte anser att
nyckeltalet ska vara tvingande.

d) skuldsittning per kvadratmeter upplaten med bostadsritt,

Nyckeltalet 6verlappar och riskerar att blandas samman med nyckeltalet skuldséttning per
kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 2 arsredovisningslagen (1995:1554). Ur ett
konsumentperspektiv &r det béttre att halla sig till ett skuldsattningstal och for en fackman eller
annan intressent ér nyckeltalet inte svart att rékna ut &nda. HSB anser dirfor inte att detta
nyckeltal ska vara tvingande. Kombinationen med nyckeltalet ”Arsavgifternas andel i procent
av de totala intdkterna” indikerar dessutom dnda om féreningen har ett stort eller litet beroende
att fa kostnader tickta av annan typ av intdkt 4n genom arsavgifter. Detta nyckeltal fAngar pa ett
mer dvergripande och lattforstaeligt sétt de eventuella riskerna eller forekomsterna med
beroende av andra intékter &n att blanda in olika ytmatt. Vi &r dessutom Overtygade om att
manga och foretrddesvis mindre bostadsrattsforeningar kommer att uppleva ytmatt uppdelade pa
manga olika anvandningsomraden som véldigt byrakratiskt att behdva méta upp och redovisa
och har svért att motivera mervérdet av informationen generellt.

OVRIGT

Det finns ménga situationer som inte behandlats av Bokforingsndmndens remiss sa som
exempelvis hur insatser hanteras vid dodning och upplatelse pa nytt och andra mer specifika fall
som kanske skulle behdva en kompletterande dversyn. I stort ser &nda HSB véldigt positivt pa
de steg som lagstiftaren och Bokforingsndmnden nu tar mot en béttre och mer lattforstaelig
redovisning. Vi ser fram emot detta och ytterligare framtida arbeten i samma riktning.

Johan Nyhus, ordférande

HSB Riksforbund



