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Boverkets forslag till allmanna rad om ekonomiska planer m.m.

Bokforingsnamnden (BFN) har fatt ovan namnda forslag till allménna rad samt tillhorande
konsekvensutredning pa remiss.

BFN har framst granskat forslaget utifran ett redovisningsperspektiv. Det innebér att BFN
sérskilt granskat den terminologi och de begrepp i forslagen som &r samma som de som finns
inom redovisningsratten. BFN:s uppfattning ar att det &r lampligt sa langt det ar mojligt att
betydelsen ar densamma som den som anvands i bostadsrattsforeningars arsredovisning.
BFN:s synpunkter aterges nedan under samma rubriker som enligt forslaget till allmanna rad.

God samverkan
I 1kap. 5 § BRL anges “samverkan mellan bostadsrittshavarna”. I det allmédnna radet anges
samverkan mellan féreningens olika hus.

BFN anser att syftet med det allmédnna radet blir tydligare om det i stillet anges “mellan
bostadsrittshavarna i féreningens olika hus”.

Beskrivning av fastigheten

I beskrivingen av fastigheten foreslas det att det ska anges om kabel-TV, bredband och IP-
telefoni ingdr i arsavgiften. Foreslagen skrivning kan tolkas som att det inte ska anges att det
finns kabel-TV, bredband och IP-telefoni i beskrivningen av fastigheten om detta inte ingar i
arsavgiften. En sadan tolkning torde knappast vara avsikten. Uppgiften i sig borde vara en
sadan som ska anges da den beskriver fastigheten. Kostnader for dessa installationer bor
hé&nforas till fastigheten samt kostnader som avser I6pande abonnemang till driften.

Nyckeltal i ekonomisk plan och kostnadskalkyl

Det kan konstateras att forslaget anger fler nyckeltal &n de som ska lamnas i
forvaltningsberattelsen enligt K2-regelverket Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar
(BFNAR 2009:1). K3-regleverket Arsredovisning och koncernredovisning (BFNAR 2012:1)
anger inte uttryckligen vilka nyckeltal som ska lamnas.

BFN anser dock att det ar bra att den ekonomiska planen innehaller for ssmmanhanget
relevanta nyckeltal.
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Kapitalkostnader
Av konsekvensutredningen framgar att detta allméanna rad ar kopplat till BFN:s uttalande om
progressiva avskrivningar enligt de andringar som gjordes i K2-végledningarna i april 2014.

| foreslaget till allmanna rad anvands begreppen avskrivningsunderlag, avskrivningsmetod,
avskrivningstid och belopp. Inom redovisningen anvands begreppen anskaffningsvarde,
avskrivningsmetod, nyttjandeperiod respektive avskrivning. BFN kan ha forstaelse for de
begrepp som anvands i forslaget, men Boverket bor ha i dtanke att andra begrepp anvands i en
bostadsrattsférenings arsredovisning.

Det anges vidare i forslaget att mark inte ingar i avskrivningsunderlaget. Detta far ses som en
forklaring till att mark redovisningsrattsligt inte skrivs av. BFN har inte nagra invandningar i
detta sammanhang mot foreslagen skrivning.

Driftskostnader
Enligt konsekvensutredningen &r driftskostnaderna ofta missvisande och optimistiska. Av det
skélet foreslas 1 det allménna radet att "Redovisningen bor vara tydlig...”.

Enligt BFN skulle eventuellt "rittvisande” battre dterge vad som efterfrdgas betriffande
driftskostnaderna. Detta begrepp anvands inom redovisningsratten for att ge uttryck for en
Overgripande princip.

Ekonomisk prognos
Enligt forslaget till allmanna rad bor det av den ekonomiska prognosen framga uppgift om
eventuellt "ackumulerat resultatméssigt underskott under prognosperioden”.

Syftet med uppgifterna i prognosen ar bl.a. att visa en realistisk beddmning av framtida
kostnader for att berdkna medlemmarnas framtida avgifter sarskilt i de féreningar som inte
valjer att ta hojd for avskrivningar genom att anpassa avgifter dérefter.

I K2 anvinds 1 uppstédllningsformen for balansrikningen ”Balanserat resultat” och 1 K3 géller
bilagan till ARL i vilken anvands “Balanserad vinst eller forlust”.

BFN noterar att d&ven hér anvands andra begrepp an inom redovisningen.

Kassaflodesanalys

| de paragrafer i bl.a. BRF som det allménna radet avser anvéinds “ekonomisk prognos”. I det
foreslagna allménna rédet anvénds “en analys av kassaflodet”. Motivet till att en
kassaflodesanalys bor inga i den ekonomiska planen ar att den ar pedagogiskt och informativt
viktig for att avgifterna ska vara i ratt niva.

Inom redovisningen finns regler for kassaflodesanalys endast i K3-regelverket. Manga
bostadsrattsforeningar tillampar antagligen K2. Det finns i och for sig inget som hindrar att
det vid upprattande av den ekonomiska planen anvanda sig av K3:s regler for
kassaflodesanalys. | Boverkets forslag eller i konsekvensutredningen finns inte nagon
hanvisning till redovisningsreglerna. Dock finns ett exempel om ”Floden” bifogat de
allménna raden. Detta exempel anger bade en prognostiserad resultatrakning och en
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prognostiserad kassaflddesanalys. BFN noterar att detta exempel inte 6verensstdmmer med en
kassaflodesanalys enligt K3-reglerna.

Ny ekonomisk plan

Ny ekonomisk plan

Om den senaste registrerade ekonomiska planen inte ger en relevant bild av foreningens
ekonomi foreslas i det allmanna radet till 3 kap. 4 § BFL att vid bedémningen av om det
intraffat nagot av vasentlig betydelse for foreningens verksamhet jamforelse i stallet kan goras
med foreningens senaste arsredovisning.

BFN tolkar forslaget som att det &r ”de verkliga forhallandena” som ska jamforas med
uppgifterna i arsredovisningen. Senaste arsredovisningen aterger ekonomiska forhallanden
som ligger ndrmare i tiden &n uppgifterna i den ekonomiska planen. Det kan darfor
ifragasattas om foreslagen skrivning blir ratt, att jamforelse ska goras med den senaste
arsredovisningen om man vill fa fram att forhallandena andrats sa mycket att det bor uppréattas
en ny ekonomisk plan. BFN uppfattar att vid bedémningen av om en ny ekonomisk plan kravs
ska jamforelse goras mellan verkliga forhallanden och senast registrerad ekonomisk plan.

Vasentlig betydelse
Lagparagrafen i 3 kap. 4 8 BRL anger nar ny plan maste upprattas — nar nagot intraffat som ar
av vasentlig betydelse fér beddmningen av foreningens verksamhet.

Det foreslagna allménna radet ska ge vagledning till vilka forandringar som kan anses vara av
vasentlig betydelse. BFN har inte nagra invandningar mot de foreslagna gransvardena. Dock
uppfattar BFN det nagot oklart nir ny plan ”ska”, ’bor” respektive “behdver” upprittas. Det
ar ocksa oklart och kan ifragasattas om vasentlighetsbedémningen endast avser situationen
’ny forening under uppbyggnad” eller om det allménna radet ska avse bostadsrittsforeningar
generellt.

Intygsgivares opartiskhet
BFN konstaterar att laghanvisningen ér till 3 kap. 3 § tredje stycket BRL. Paragrafen har tva
stycken varfor hanvisningen bor vara till andra stycket.

| det allmanna radet anges att intygsgivare utses av styrelsen. | lagparagrafen regleras att
regeringen eller den myndighet regeringen bestdmmer vilka som ska vara intygsgivare.
Skrivningen i det allménna radet ar forvillande lik skrivningen i lagparagrafen. Vad det
allmanna radet vill ange maste vara att det ska vara styrelsen i bostadsrattsforeningen som ska
bestdmma vem de ska anlita som intygsgivare bland de som regeringen eller Boverket utsett
kan vara intygsgivare. Eventuellt bor skrivningen i det allménna radet skrivas nagot
annorlunda for att inte forvédxlas med lagparagrafen, t.ex. ’Styrelsen beslutar vem som ska
anlitas som intygsgivare.”

Exempel

BFN tolkar forslaget som att exemplen ska fa status av allmanna rad och att de uppstallningar
med uppgifter som framgar av exemplen darfor bor foljas. Detta mot bakgrund av att
exemplen finns i bilaga till de allménna raden och att det &ven under rubriken Inledning anges
att de allménna raden kan innehalla vissa forklarande eller redaktionella upplysningar.
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Vad géller exemplen generellt anser BFN att det vore tydligare om det i anslutning till
exemplen framgick vilka regler de exemplifierar.

Forvarv av fastighet vid nybyggnad respektive Forvarv av fastighet vid ombildning

Det som anges under anskaffningsvarde &r inte exakt samma som innefattas i
anskaffningsvarde enligt redovisningen. T.ex. hanfors i redovisningen kostnad for pantbrev
till finansieringen. Aven kostnader for foreningsbildning anges under fastighetens
anskaffningsvarde. | exemplet anvands “’kostnader” medan redovisningen anvander "utgifter”.
BFN noterar att &ven har anvands begrepp med annat innehall an inom redovisningsratten.
Begreppen anvénds ocksa ibland med en annan innebord &n vad som &r vedertaget i
foretagsekonomiska sammanhang.

De nyckeltal som framgar av exemplet ar inte alla som ska finnas i ekonomiska planen.
Darfor hade det, sdsom angetts ovan, varit bra om exemplen angav vilka regler de
exemplifierar.

Floden respektive Prognos
Sasom BFN uppmarksammat tidigare dverensstammer inte exemplen med uppgifterna i en
kassaflodesanalys enligt K3.

Detta yttrande har beslutats av BFN:s kanslichef Stefan Parlhem efter foredragning.

Stefan Parlhem
kanslichef

Catarina Ranta
foredragande
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