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Kapitel 1. Inledning

1.1 Bakgrund

For att det ska vara en val fungerande marknad kravs att prisbildningen pa bostadsratter sker
nagorlunda effektivt och pa rationella ekonomiska grunder. Om viktig information saknas nar kopare
av bostadsratter fattar sina beslut om prisnivaer vid budgivning och forvarv skulle priserna utifran
sadana perspektiv exempelvis kunna bli omotiverat héga och de relativa priserna riskerar att inte
spegla bostddernas egenskaper. Detta skulle i sin tur kunna skapa framtida problem for exempelvis
banksystemet som lanat ut pengar bade till bostadsrattsforeningar (Brf) och medlemmar i dessa
foreningar som forvarvat andelar i Brf. Sddana farhagor om att prissattningen skulle kunna bli
omotiverat hog pa bostadsratter ges det uttryck for i bland annat lydelser fran BFN i
upphandlingsunderlaget for den tjanst som denna utredningsrapport avser. Aven prop. 2021/22:171
— Tryggare bostadsritt - uttrycker liknande tankar kring prisbildningen?. Ett satt att fa till en mer
effektiv, informerad och rationell prisbildning som skulle kunna minska sadana risker, kan vara att
forbattra informationen i bl.a. Brf:s arsredovisningar. Om priserna pa bostadsratter skulle bli “for
hoga” utifran nyss genomgangna resonemang skulle detta dven kunna bli av samhallsekonomiskt
intresse, eller av intresse for finansiell stabilitet i Sverige,

Information som kan utlasas ur Brf:s arsredovisningar har debatterats och diskuterats under ett antal
ar. Exempel pa sadana debattinlagg ar en artikel publicerad i Balans 2013 huruvida progressiv
avskrivning pa byggnader var tillimpligt inom ramarna fér gillande redovisningsnormgivning?. Som
en foljd av den debatt som darefter féljde om avskrivningsmetoder i Brf klargjorde
Bokféringsnamnden (BFN) i ett uttalande att progressiv avskrivning pa byggnader inte var tillamplig i
Brf3. Darefter skrevs ett rattsutldtande avseende underskott i Brf av professorerna Stattin & Svernléf
(2014). | detta utlatande klargjorde forfattarna bl.a. att under férutsattning att likviditeten i en Brf &r
tillracklig och att tillrdckliga fonderingar gors for framtida underhall sa kunde, under dessa
forutsattningar, inte en rakenskapsenlig forlust under ett eller flera ar i foljd i sig vara
ansvarsgrundande. Ett antal ytterligare fragor forknippade med Brf debatterades i olika
sammanhang under aren som féljde efter Stattin & Svernlofs rattutlatande, och utredningen SOU
2017:31 — Starkt skydd pa bostadsrattsmarknaden - presenterades varen 2017. | detta betdnkande
togs bland annat upp fragor om framtida underhall och avskrivningar i redovisningen, men dven ett
antal andra fragor som delvis ligger utanfér uppdraget i foreliggande utredningsrapport.

Aven andra debattinldgg har genom &ren tagit upp ett antal viktiga fragor kopplade till redovisnings-
rapporter och Brf. Exempel pa sadana debattinlagg ar Deurell (2021), Gustafsson (2021a), Bokelund
Svensson & Lundén (2021) och Gustafsson (2021b) dar olika asikter framfors om bl a
avskrivningarnas funktion och betydelse i Brf. De diskuterar dven andra fragor som exempelvis
huruvida kapitalskyddsregler kan behdva inforas i Brf och hur avsattningar till fond for Brf:s
gemensamma (yttre) underhall borde behandlas i redovisningen.

Av bostadsrattslagens (BRL) 1 kap 4§ framgar att upplatelse av en lagenhet med bostadsratt skall ske
till nyttjande mot ersattning och utan tidsbegransning. Om det inte finns nagon tidsbegréansning i
upplatelsen blir en intressant fraga hur en bostadsrattsforening bor agera néar det galler
forbrukningen av foreningens hus i form av slitage m.m. Olika delar av byggnaden/fastigheten har

!'Se avsnitt 9.1 i propositionen
2 FAR:s Policygrupp for redovisning, 2013
3 www.bfn.se, 2014-04-28



olika sa kallade tekniska livslangder®. Férbrukningar av nyttoegenskaper hos tillgdngarna behéver
atgérdas pa olika satt 6ver tid for att det inte ska uppsta tekniskt betingade begransningar i
nyttjandet. En central fraga som tas upp i denna utredning ar hur lydelser i rattsutlatande, refererat
till ovan, av Stattin & Svernlof (2014) bor tolkas nar det géller vad forfattarna till rattsutlatandet
avser med “att tillrackliga fonderingar gors for framtida underhall”.

1.2 Uppdraget
Propositionen 2021/22:171 Tryggare bostadsratt innehaller ett antal fragor kopplade till bostadsratt
och forslag till andringar i féljande lagar:

- Bostadsrattslagen (1991:614)

- Lagen om arrendendmnder och hyresnamnder (1973:188)

- Arsredovisningslagen (1995:1554)

- Lagen om kooperativ hyresratt (2002:93)

- Fastighetsmaklarlagen (2021:516)
Denna rapport avser ett utredningsuppdrag som erhallits av Bokforingsnamnden (BFN). Syftet i detta
uppdrag ar att motsvara kraven i upphandlingsunderlaget fran Bokféringsnamnden (BFN), vilket i allt
vasentligt beskrivs som:

Konsultuppdraget innebar att det ska tas fram en rapport med férslag som leder
till forbattrat och tydligare informationsinnehall i bostadsrattsféreningars arsredovisningar
utifran bl.a. de utdkade kraven som foéljer av lagradsremissen Tryggare bostadsratt.

Uppdraget ska utga fran forslagen pa lagandringarna i ARL som framgar i lagradsremissen
Tryggare bostadsratt. Eventuella fordndringar i lagradsremissens forslag under arbetet med
propositionen och behandlingen i riksdagen ska beaktas i utredningsarbetet.

Uppdraget innebar att ta fram en rapport som analyserar behovet av och innehaller forslag pa
kompletteringar till lagkraven om nyckeltal, kassaflédesanalys och upplysningen nar en
bostadsrattsforening redovisar forlust. Vad géller nyckeltal ingar det ocksa i uppdraget att
lamna forslag pa ytterligare nyckeltal som kan vara relevanta utéver de minimikrav som
lagforslaget anger.

Forslagen ska kunna utgora underlag for att BFN ska kunna utarbeta enkla och anpassade
regelverk for upprattare och anvandare av redovisningen. | detta fall kan det t.ex. innebéra att
lamna forslag anpassade for mindre bostadsrattsforeningar. Detta kan sarskilt gélla
utformningen och uppstallningen av kassaflédesanalyser i mindre bostadsrattsforeningar. For
bostadsrattsforeningar som tillampar K2 finns idag i det regelverket regler for frivilligt
upprattad kassaflédesanalys. Reglerna om kassaflodesanalys i K3 tillimpas bade av de som
maste uppratta kassaflodesanalys, dvs. storre foretag, och vid frivilligt upprattad
kassaflédesanalys.

| uppdraget ingar ocksa att analysera och lamna forslag vad galler hur avskrivningar bor goras
och vilket avskrivningsunderlag som ar relevant mot bakgrund av att bostadsrattshavaren
ansvarar for visst underhall i foreningens byggnad. Forslag i denna del ska rymmas inom
ramen for ARL:s bestimmelser.

4 Den tidsperiod under vilken byggnaden (eller ett system eller en byggnadsdel)
kan nyttjas for avsedd funktion



Av det upphandlingsunderlag som BFN formulerat och den uppdragsbeskrivning som framgar ar
nagra av forslagen till lagéndringarna ovan mer relevanta an andra i den utredning som behandlas i
foreliggande rapport. Framfor allt bedéms vissa dndringar i bostadsrattslagen (BRL) och dndringarna
i arsredovisningslagen (ARL) vara av primért intresse fér det som behandlas i denna rapport.

1.3 Avgransning

| denna utredning sker olika avgransningar. Bland annat diskuteras inte fragor som skulle kunna
aktualiseras betraffande skillnader mellan sa kallade dkta och odkta bostadsrattsforeningar.
Specifika fragor som kan tankas uppsta vid sa kallade tredimensionella fastighetsbildningar tas inte
upp, aven om dessa skulle kunna paverka Brf som finns pa/i sddana fastighetsbildningar. Det &r
vanligt forekommande att fastigheter "forpackas” i bolag, dar bolaget som innehaller fastigheten
saljs till en Brf. Sadana fragor tas upp i FAR:s uttalande RedU 9 - Bostadsrattsforeningars forvarv av
fastighet via aktiebolag - som kan tillampas av de som tillampar BFN:s K3-regelverk. For de som
tillampar BFN:s K2-regelverk kan RedU 9 ej tillampas. Redovisningsfragor som kan aktualiseras i
samband med foérvarv av s.k. "paketerad” fastighet ligger utanfoér avgransningen i denna utredning.
Vidare avgransas det allmant fran fragor med koppling till regler om beskattning och eventuella
konsekvenser kopplade till detta.

1.4 Underlag

| denna utredning har olika former av underlag inhdmtats vid genomférandet av uppdraget. Sadana
underlag ar olika lydelser fran lagar och liknande som bedémts relevant for utredningen, men dven
vetenskapliga artiklar och andra former av artiklar samt litteratur med koppling till
fastighetsekonomi och extern redovisning.

Jag vill dven sarskilt ndmna Borevision (2022) som har sammanfattat flera viktiga iakttagelser
avseende bostadsratten som upplatelseform i ett PM som lamnats till BFN. Detta PM finns i bilaga 1
till denna rapport. PM:et tar upp de redovisningsrelaterade fragorna som framgar av prop
2021/22:171 men aven en del andra fragor som av férfattarna bedomts som viktiga i Brf. Bland
dessa iakttagelser finns fragestallningar kopplade till féljande situationer som enligt deras PM ofta
leder till bedomningssvarigheter och kan behéva dndringar eller fortydliganden i olika former av
regelverk eller vagledningar:

- lanspraktagande av uppskrivningsfond for tackande av redovisad forlust

- Upplatelseavgifter och majligheter att disponera dessa

- Avsagelser av bostadsratt

- Forvarv av egna andelar

- Sammanslagning/delning av bostadsratter

- Insatsékningar/kapitaltillskott
Vissa av dessa fragor ovan kommer att behandlas vidare i denna rapport medan det for 6vriga fragor
hanvisas i denna rapport till bilaga 1.

1.5 Centrala fragor och rapportens struktur

| det inledande kapitlet ges viss bakgrundinformation till uppdraget. | kapitel 2 och kapitel 3
presenteras en overgripande beskrivning av bostadsrattsinstitutet och darefter fastighetsekonomisk
teori i urval som bedémts vara relevant for detta uppdrag. | kapitel 4 beskrivs redovisningsregler



som beddmts relevanta och i kapitel 5 presenteras bl.a. ndrmare vad prop 2021/22:171 tar upp
avseende lagandringar m.m. som beddémts tillhéra de karnfragor som tas upp i denna rapport.

| de féljande kapitlen behandlas de centrala fragorna och bedémningar och forslag rérande dessa:

Utifran lagandringsférslag i prop 2021/22:171 och BFN:s upphandlingsunderlag samt
uppdragsbeskrivningen i denna rapport har féljande huvudproblemomraden identifierats:

Forutsattningar for att klara av framtida gemensamt underhall i Brf

Avskrivningarnas (i redovisningen) roll i ovanstaende fraga

Definition och diskussion kring olika nyckeltal i propositionen samt eventuellt behov av fler
nyckeltal och/eller upplysningar dn de som anges explicit i propositionen.

Hur beskrivning ska ske i arsredovisningen vid redovisande av forlust och koppling till
framtida finansieringsfragor i Brf

Men dven ett antal andra omraden som kan komma att beh6va 6vervaganden och/eller
stallningstaganden fran BFN har identifierats:

Redovisnings- och hanteringsfragor avseende fond for gemensamt underhall i Brf
Behov av kapitalskyddsregler i Brf liknande de krav som finns for aktiebolag
lanspraktagande av uppskrivningsfond for tackande av forlust

Upplatelseavgifter och mojligheter att disponera dessa

Avsagelser av bostadsratt

Forvarv av egna andelar

Sammanslagning/delning av bostadsratter

Insats6kningar/kapitaltillskott



Kapitel 2 Bostadsrittsinstitutet — nigra overgripande fragor

| detta kapitel tas nagra fragor upp av 6vergripande natur som ar kopplat till bostadsrattsinstitutet.

2.1 Bostadsratt som upplatelseform och dess sardrag

Bostadsrattsinstitutet utgor en upplatelseform for boende som i sin tur kan beskrivas som komplex i
flera dimensioner. Detta giller savil ekonomiska som juridiska samt tekniska dimensioner’. Av
bostadsrattslagens (BRL) 1 kap 4§ framgar att upplatelse av en lagenhet med bostadsratt skall ske till
nyttjande mot ersattning och utan tidsbegransning. Bostadsratten ar en kooperativ upplatelseform
som egenskapsmassigt utgor ett mellanting mellan hyresratt och dganderatt.
Bostadsrattsforeningen, som utgor en form av ekonomisk forening, dger fastigheten och upplater
lagenheter med nyttjanderatt utan tidsbegransning. Formellt dger inte bostadsrattshavarna sina
lagenheter da fastigheten ags av Bostadsrattsforeningen. Da lagenheterna omsatts pa
bostadsmarknaden noteras ett pris. Den prisnoteringen avser enbart det egna kapitalet. For att fa
det totala vardet maste ldgenhetens andel av foreningens (netto-)lan adderas. Andelen lan som
ligger i féreningen kan variera mellan 0 och 100 procent av det totala virdet®. Lanen i
bostadsrattsforeningen skapar en finansiell hdvstang som bidrar till att variationerna i pris pa
bostadsmarknaden kan vara storre an for smahus. Med bostadsrattsféreningen som ekonomisk
forening foljer att bostadsrattshavaren har en option att vid obestand “lamna in nyckeln” till
foreningen. Vid den svenska fastighetskrisen 1990 var det ett mindre antal bostadsrattshavare som
utnyttjade optionen.

Varje bostadsrattsforening ska ha en ekonomisk plan som uttrycker behovet av modernisering,
underhall, fortlopande drift och finansiering. Den ekonomiska planen skapar underlag for ett
langsiktigt hallbart avgiftsuttag.

| ett langsiktigt “going concern”-perspektiv ar det inte ovanligt att tolkningen varit att upplatelsen
géller i princip for “evig tid”. Om inte underhall och komponentbyten foretas pa eller i fastigheten/-
erna nar sadana behov uppstar, skulle det dock vara rimligt att anta att det finns tekniska
begransningar kopplade till hur langa sadana upplatelser kan vara, vilket togs upp ovan under avsnitt
1.1. Det kan ocksa finnas tdnkbara scenarier dar en byggnad som innehas av Brf narmar sig slutet av
livslangden och den Brf som innehar byggnaden inte avser att férlanga byggnadens livslangd. Sadana
scenarier diskuteras i bilaga 2.

2.2 Fordelning av underhallsansvar for féreningens fastighet

Av BRL 9 kap 5§ p 7 framgar att Brf:s stadgar ska ange grunderna for avsattning av medel for att
sdkerstalla underhallet av féreningens hus.

| bostadsrattsféreningar sker en fordelning av ansvaret for det inre underhallet respektive det
gemensamma underhallet av foreningens fastighet. Nagot forenklat kan detta ansvar beskrivas som
att medlemmarna ansvarar for inre underhall i ligenheter/lokaler som exempelvis byte av tapeter,
malning, inre ytskikt, koks- och badrumsinredningar med mera, medan féreningen ansvarar for

5 Se exempelvis Flodin, 2014
¢ Lanen kan teoretiskt sett vara storre dn virdet. Ligenheterna har da ett negativt véirde pa marknaden. Situationer som dessa
kunde noteras efter krisen i borjan pa 1990-talet, se Rénnberg 2002.
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gemensamma saker som exempelvis yttertaksbeldggningar, trappor/hissar, fasader och
forsorjningssystem som vatten och avlopp med mera. Denna ansvarsférdelning kan illustreras med
HSB:s normalstadgar for bostadsrattsféreningar som aterfinns i bilaga 3 och 4 till denna rapport.



Kapitel 3 Fastighetsekonomisk teori i urval

Fastigheter och bostdder som ekonomiska tillgangar har vissa sardrag i jamforelse med andra
tillgangar och nagra aspekter tas upp nedan som har bedéomts vara av sarskild vikt fér fragorna som
tas upp i denna utredning.

3.1 Byggnads- och markvarden — utveckling i langre perspektiv

Fastigheter har under langa tidsperioder uppvisat vardestegring i nominella termer men nar det
géller bostader och bostadsratter har detta de senaste &rtiondena dven visat sig gélla i reala termer’.
| ssmmanhanget ar det viktigt att papeka att det mesta tyder pa att den langsiktiga och uthalliga
virdestegringen i allt viasentligt dr kopplad till markvirdet®. Den generella uppfattningen om
fastigheter och bostdder som investeringsobjekt ar att dessa Over tid ar ett gott skydd mot inflation,
annorlunda uttryckt - vid 6kning av den allménna prisnivan i samhallet sa 6kar normalt dven
fastighets-/ bostadspriser i alla fall pa lite langre sikt.

3.2 Byggnadsavskrivning — ett fastighetsekonomiskt perspektiv

Byggnadsavskrivning ar ett komplext problem och som ofta missférstas. Delvis kan missférstand vara
grundade i att olika aktérer menar olika saker nar fragan om byggnadsavskrivning behandlas, men
det kan ocksa bero pa att det gors bedomningar som inte bygger pa en ordentlig analys av relevanta
visentliga bakgrundsfakta innan det gérs férsok att I6sa problemet. °

Ett satt att se pa avskrivning ar ett allokeringssynsatt. Enligt detta synsatt allokeras
anskaffningsutgiften foér en tillgang over tillgangens nyttjandeperiod. Detta synsatt kan ocksa
beskrivas som ett periodiseringsférfarande dar anskaffningsutgiften portioneras ut éver tillgangens
nyttjandeperiod for att 6verensstdmma med det satt pa vilket nyttorna forknippade med den
ursprungliga anskaffningen successivt forbrukas. Ett problem i sammanhanget ar
penningvardesférandringen over tid (inflation). Historiska investeringsbelopp kan komma att
periodiseras mot framtida intdkter/nyttor i ett helt annat penningvarde dn vad som representeras av
det ursprungliga anskaffningsvardet. | vissa fall kan inflationen/vardeutvecklingen ha haft en sa pass
vasentlig inverkan att denna periodiserade utgift (avskrivningen) nagon gang i framtiden inte langre
ger en meningsfull ekonomisk information stélld i relation till exempelvis, investeringsutgifter/
-behov, hyror/arsavgifter eller driftkostnader i ett framtida penningvarde. Den nyss namnda
problematiken aktualiseras manga ganger for byggnader/fastigheter da dessa typer av tillgangar
vanligen forknippas med mycket langa nyttjandeperioder, tekniska livslangder eller ekonomiska
livslangder.

Ett annat synsatt pa vad avskrivning ar till for, eller ska ge uttryck for, ar ett pris-/
vardeférandringssynsatt som i korthet skulle kunna forklaras pa sa satt att i takt med att
nyttoegenskaperna hos en tillgang konsumeras, sa betingar tillgangen ifraga ett allt lagre aktuellt
pris/varde pa marknaden.

Avskrivningen i redovisningen ska aterspegla hur nyttorna forknippad med en tillgang successivt
forbrukas. Tva studier som visar hur dessa forlopp kan se ut i ett langre perspektiv for byggnader

7 Se exempelvis Riksbanken, 2014; Riksbanken, 2018
8 Se exempelvis: Knoll, et al, 2017 och Lundstrém, 1992
° Se dven bl.a. Nordlund, 2010, Kam, 1990, Mathews & Perera, 1996, Lundstrom, 1992
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framgar av vad som presenteras i Bejrum (1995)*° och Baum & McElhinney (1997). Dessa killor
innehaller resultat av s.k. realpris-/realvardestudier och om antagandet ar att marknaden
nagorlunda rationellt/effektivt prissatter de avskrivningsdrivande faktorerna (forslitning,
omodernitet och marknadsinverkan) 6ver tid sa ger dessa studier bilden av att nyttorna forknippade
med byggnader forbrukas pa sa satt att avskrivningsplanen skulle vara degressiv (fallande over tid)
eller linjar 6ver tid.

3.3 Samband mellan periodiska underhallsatgarder, fonderingar for framtida

underhall och byggnadsavskrivning

Byggnadsavskrivningarnas funktion och/eller samband med langsiktiga underhalls-/ aterinvesterings-
behov har debatterats i manga olika situationer. Exempel pa sadana inldgg kan ldsas i Deurell (2021)
och Gustafsson (2021a). Dessa forfattare synes ha olika uppfattningar om avskrivningarnas
informationsvarde i Brf:s redovisningsrapporter.

En aterkoppling till bl.a. redovisningsteori kan dock ge en del intressanta infallsvinklar i fragan om
avskrivningarnas funktion i redovisningen. Avskrivning kan ses som ett slags avsattning for
ateranskaffning av tillgdngen i slutet av dess ekonomiska livslingd!'. Om underskattningen av real
avskrivning ar betydande kan detta i sin tur leda till att en verksamhets livskraft utarmas over tid pa
grund av att en for [ag avskrivning inte skulle generera tillrackliga medel for att ateranskaffa
tillgdngarna nir de behdver bytas ut ndgon géng i framtiden!?. Redovisningsraddets rekommendation
RR 12 — Materiella anldggningstillgangar hade pa sin tid lydelser i p 21 som i detta sammanhang kan
betraktas med visst intresse — ”Nyttjandeperiod och darmed avskrivningsplan faststalls som regel
under antagandet att avskrivningsobjektet ska ateranskaffas.” Ett annat satt att uttrycka saken kan
vara att avskrivningarna har en finansieringsfunktion.?

Utifran olika underhallsplaneringssystem®* kan en grov skattning goras éver férdelningen av
genomsnittliga utgifter 6ver en langre tidsperiod for ett flerbostadshus, sedan det byggts nytt, for
att uppratthalla husets nyttofunktioner som illustreras i nedanstaende figur, 3.1, pa nasta sida.
Figuren beskriver férlopp i reala termer, det vill sdga i ett fast penningvarde (utan hansyn till
inflation).

10 Se dven Szynkier, 1985

11 Edwards, 1961

12 Mohr & Dilley, 1984

13 Lundstrém, 1992

14 Se exempelvis SABO, 2013; Granlund, 2014; Sveriges Allminnytta, 2020
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Figur 3.1
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Byggnadsalder ar

Figur 3.1 Férenklad illustration dver “normalforlopp” avseende periodiska betalningar for planerat
underhall/komponentbyten pa eller i flerbostadshus baserat pa rekommenderade bytesintervall fér olika byggnadsdelar
fran nybyggnation till en byggnadsalder av ca 70 ar. Se exempelvis SABO (2013), Granlund (2014) och Sveriges Allmannytta
(2020).

Mycket vasentliga delar av de utgifter som uppstar i intervallet 40-60 ar efter nybyggnad av ett
flerbostadshus avser sddana atgarder som normalt omfattas av bostadsrattsforeningarnas
gemensamma underhallsansvar. Exempel pa sadana atgarder kan vara takomldggningar, fasadbyten
samt byten av forsorjningssystem som vatten och avlopp med mera.

Att avskrivningarna kan utgdéra en finansieringsfunktion, som en av kdllorna ovan tog upp, kan
illustreras med nedanstaende serie av figurer. | dessa figurer gors forenklade antaganden att det
endast finns en byggnadskomponent, att inga relevanta markvarden finns vilka i sin tur skulle kunna
paverka eventuella belaningsmajligheter av fastigheten. Dessutom gors antagandet att det ar fraga
om ofdrandrade anskaffningsvarden for byggnadskomponenter 6ver tid samt att hyra/arsavgift satts
till en niva som tacker kostnader inklusive avskrivningen av byggnaden. Anskaffningen av
byggnadskapitalet finansieras i detta férenklade exempel helt med eget kapital fran dgarna till
verksamheten eller exempelvis medlemmarna i en Brf. Skulle finansiering av byggnaden ske helt
eller delvis med lan skulle detta innebéra att dven en réantekostnad, utéver drift, underhall och
avskrivningar, behover tackas av hyra/arsavgift.

Figur 3.2
STARTLAGE BALANSRAKNING
T E/S
Eget
Byig)gad Kapital
100

Figur 3.2 | startlaget anskaffas byggnadskomponenten som antas ha en nyttjandeperiod om 50 ar och denna finansieras
helt med insats av eget kapital.
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Figur 3.3

BALANSRAKNING EFTER 25 AR
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Figur 3.3 Efter 25 ar har byggnadskomponenten avskrivits till halva beloppet och likvida medel har influtit genom
hyra/arsavgifter for att tacka bl.a avskrivningen som i sin tur inte ar ndgon utbetalning. | detta férenklade exempel har
kassan okat med ett belopp motsvarande gjorda avskrivningar.

Figur 3.4

BALANSRAKNING EFTER 50 AR
T E/S
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Kapital
100

Figur 3.4 Efter 50 ar har byggnadskomponenten avskrivits helt och ersatts av likvida medel. Byggnadskomponentens
livslangd ar nu till anda och nyttofunktionerna férknippade med denna ar forbrukade. Den behdver bytas ut. Det finns nu
likvida medel i verksamheten som kan anvandas for detta andamal.

Om vi gor antagandet att byggnaden, istallet for eget kapital, helt finansierats med 1an, skulle i detta
forenklade exempel kunna antas att avskrivning och amortering av lanet tar ut varandra och inga
likvida medel skulle uppkomma under 50-arsperioden. Detta nyss beskrivna géller givet att
kreditgivare 6nskar att lanet ska aterbetalas under den tid tillgangen kan generera nyttor till
anvandaren av tillgdngen (lantagaren). Dock skulle en rantekostnad uppsta pa lanet vilket i sin tur
skulle medfora en ytterligare utbetalning som behover tackas av hyra/arsavgift. Detta betyder,
enkelt uttryckt, att utifran ovanstaende forutsattningar, behdver avskrivningskostnaden tackas av
intakter for att inte den finansiella stallningen mellan ar 0 och ar 50 ska forsamras.

Vidare visar illustrationerna att intakternas tackande av avskrivningskostnader skapar
forutsattningar att med egna upparbetade likvida medel ateranskaffa resurserna nagon gang i
framtiden, alternativt att amortera lanet under perioden som investeringen genererar nyttor.
Aterskapandet av resurser nar de ar forbrukade, med I&nat kapital, forutsatter dock att lantagaren
beddms kreditvardig vid den tidpunkt nar 1anen behovs i verksamheten. Detta kan manga ganger
vara svart att avgora pa nagorlunda objektiva grunder nar det ar lang tid kvar innan detta
finansieringsbehov beddms uppsta. Vidare kan foljande konstateras - om det férenklade antagandet
att byggpriserna skulle vara konstanta 6ver tid inte haller utan att byggpriserna 6kar, sa kommer
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utgifterna att bli storre i framtiden, dn de var historiskt, nar det uppstar behov att aterskapa de
nyttofunktioner, har i form av byggnadsdelar, som forbrukas over tid. Prisékningen pa
byggnadskomponenter under perioden 1992 till 2021 askadliggors i nedanstaende figur 3.5.

Figur 3.5

Byggnadsprisindex med avdrag for bidrag*
samt KPI

Index 1992=100

350 +
300 +
250 4

200 +

*Bidragen varierar kraftigt mellan aren vilket bidrar till variationerna i byggnadsprisindex

Figur 3.5 Byggpriser har under ldnga tidsperioder utvecklats pa sddant satt att de stigit, vilket kan illustreras med
ovanstaende figur. Prisdkningarna har 6kat med mer dn konsumentprisinflationen (KP1). Annorlunda uttryckt, byggpriserna
har okat i reala termer. Kalla: SCB (2022)

Nagot forenklat skulle utvecklingen ovan i figur 3.5 kunna beskrivas som att det kravs tre ganger sa
mycket likvida medel for att aterskapa en nyttofunktion (tillgdng) 2021 som utgiften for att anskaffa
en sadan tillgang var 1992 (obeaktat eventuella kvalitetsforbattringar mellan tidpunkterna). Om
utvecklingen ser ut pa detta satt, beskrivet ovan, racker det féljaktligen inte med att tdcka
avskrivningen pa historiska anskaffningsutgifter, genom uttag av hyror/arsavgifter, for att skapa
kapacitet att ateranskaffa tillgangar/nyttofunktioner i framtiden. Hyror/arsavgifter skulle dven
behova ta hojd for stigande ateranskaffningsutgifter. Ett satt att korrigera for detta skulle kunna vara
att hyror/arsavgifter satts till en niva sa att de kan tacka kalkylméssiga avskrivningar baserade pa, vid
varje tid, aktuella ateranskaffningsutgifter istallet for pa historiska anskaffningsvarden. Ett annat satt
skulle kunna vara att stadga att mellanskillnaden mellan avskrivningen baserad pa historiska
anskaffningsutgifter och mera aktuella ateranskaffningsutgifter skulle behova avsattas till en
gemensam underhallsfond. Ett satt att skapa dessa medel ar att detta skulle kunna ske genom ett
hogre uttag av hyror/arsavgifter.

3.4 Alternativa satt att finansiera storre underhallsinsatser/ersattningsinvesteringar
Av ovanstaende figurserie 3.1-3.4 kan utldsas att behov av stora insatser, for att vidmakthalla
byggnaders nyttofunktioner, ofta uppstar i tidsintervallet 40-60 ar efter nybyggnation. Det bor dock
forst noteras att det for hyreshus ar vanligt med stora renoveringar dar "allt" gors pa en gang - delvis
for att det da gar att hoja hyran vasentligt. | en bostadsrattsforening ar det inte orimligt att anta att
storre utgifter sprids ut 6ver tid och att medan vissa komponenter byts ut sa repareras vissa och
utbytet skjuts upp ett antal ar nér sa ar mojligt. Istéllet for att fa mycket stora underhallsutgifter
under ett fatal ar sa blir det i vissa fall relativt stora underhallsutgifter under en langre tid.
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Mojligheten att sprida ut underhallsutgifterna over tid paverkar de framtida
finansieringsmajligheterna.

Olika kallor till finansiering 6ver tid kan forenklat beskrivas som i figur 3.6 nedan:

Figur 3.6

Rorelsen Langivare

Nya lan
Amortering

Kassaflode
Ny

Investeringa

Internt
tillférda
medel

Emissioner .
tillskott | I Utdelning

Agarna

Figur 3.6 Kassaflode och olika kallor till finansiering.

En verksamhet behdver generera kassafloden for att kunna aterinvestera i langlivade tillgangar 6ver
tid och darigenom kunna uppréatthalla nyttofunktioner férknippade med sadana tillgangar.

En given och viktig finansieringskalla ar naturligtvis att verksamheten i sig sjalv genererar tillrackliga
likvidéverskott (se “internt tillforda medel” i figur 3.6) for att kunna bygga upp fonderingar (som
motsvaras av likvida medel) som kan aterinvesteras och darigenom uppréatthalla nyttofunktionerna
hos byggnadskapitalet.

Ett annat alternativ ar att féreningen lanar till storre underhallsinsatser. Detta kan framsta som
logiskt i en situation déar det fran boérjan finns stora lan i féreningen och att fokus legat pa att
amortera dessa lan.

En forutsattning for detta ar dock att bankerna ar villiga att [ana ut pengar till en renovering och det
beror bade pa bankernas utlaningspolicy och vardet pa bostadsratterna. | princip bor det vara
maijligt att 1ana ifall bostadsratterna har ett positivt varde dven efter att |an tagits upp och avgifterna
hojts for att tacka storre rantekostnader, andra relevanta kostnader och amorteringar.

Ett tredje satt att finansiera underhallsinsatser &r att 4garna gor ett tillskott i samband med att en
storre insats gors. De enskilda bostadsrattshavarna kan i sin tur tdnkas tacka detta genom egna lan.
Aven denna méjlighet beror av bostadsritternas virde och vilken belaningsgrad som medlemmarna
har idag.

Om det ar s3, vilket olika kéllor pekar p3, att det &r marken i sig, med den byggratt som féljer av
detaljplanen och laget pa marken, som &r grunden for vardet pa hela fastigheten (mark inklusive
fastighetstillbeh6ér som exempelvis byggnader) i ett langre perspektiv, sa uppstar en intressant
foljdfraga om beldningskapaciteten i ett sadant perspektiv och for olika Brf. Har kan Brf som &ger sin
mark och Brf med byggnader pa tomtrattsmark (forenklat uttryckt, hyrd mark) diskuteras med
intressanta infallsvinklar pa hur beldningskapacitet och kapitalférsorjningsmajligheter kan skilja sig
mellan olika Brf.
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Detta blir sarskilt intressant om det skulle finnas en uppfattning pa marknaden att stigande
fastighetsvarden kan bidra till kapitalforsérjningen genom en 6éver tid 6kande mojlighet att belana
tillgdngarna och darigenom trygga kassaflodes-/ kapitalforsorjningen, istallet for att ta in kapital
genom hyror/arsavgifter eller kapitaltillskott. Om “markhyran” (tomtrattsavgalden) skulle justeras
over tid for att aterspegla markens marknadsvéarde pa ett effektivt satt, kan det noteras att
markvardestegringen i allt vasentligt rent logiskt resonerat borde tillfalla 4garen av marken genom
hyran/avgalden och inte innehavaren av byggnaden pa sadan mark.

Dessa olika satt att finansiera kan dven diskuteras utifran rattvisa mellan olika "generationer" av
boende: se bilaga 5. | bilaga 2 diskuteras vad som kan handa om bostadsratten tappat i varde och
ingen av de tre satten ovan har kunnat anvandas. Det ar ocksa viktigt att vara medveten om att det
finns risker med alla typer av finansiering. Finns det stora fonder som motsvaras av likvida medel i
foreningen kan det leda till sléseri - och i extremfall férskingring - eftersom det finns sa mycket
pengar liggande. Risker med lan och att forlita sig pa dgartillskott &r att det inte gar att vara sdker pa
att dessa alternativ star till buds nédr pengarna behovs.

| kapitel 6 nedan diskuteras hur foreningen kan beskriva hur den ténker sig att finansiera framtida
underhall pa ett satt som gor det enklare fér en bostadsrattskdpare att bedoma féreningens
ekonomiska position och risken for framtida avgiftshojningar.

3.5 Bostadsrattens pris och vad som paverkar det

| bilaga 5 tas nagra teoretiska perspektiv upp avseende underhall och dess finansiering och
diskussion kring olika synsatt pa alternativa lIosningar. Som framgar dar beror effekterna av de olika
finansieringsalternativen pa hur rationellt bostadsrattsmarknaden fungerar. Nagra centrala punkter
fran diskussionen i bilagan ar féljande.

Pa en val fungerande marknad kommer fastigheternas skick och foreningens finansiella tillgangar att
direkt aterspeglas i priset pa bostadsratten. Om vi tanker oss tva foreningar med lika nedslitna aldre
hus som idag har samma avgift men déar férening A tidigare fonderat pengar for underhall medan
forening B inte gjort det sa kommer priset pa bostadsratten i férening A vara hogre. Den som koper i
foreningen B rdknar med hogre avgifter i framtiden eller att de behover skjuta till pengar i framtiden
och ar darfor inte beredd att betala lika mycket. Om férening A har hogre avgift idag men fonderade
medel kommer priset i férening B 4nda att vara lagre om vi antar att medlen i férening A:s fondering
ar relativt stor.

En ambition med de féreslagna fordandringarna i kommande kapitel &r att gora skillnader mellan olika
foreningar tydligare och darmed fa marknaden att fungera mer rationellt. Finns lattillganglig och
begriplig information om tillstandet i foreningen och kdparna har ratt kompetens att bedéma denna
information, finns det dock egentligen ingen anledning att ha regler om till exempel fondering
eftersom képare i en sadan forening enligt argumentet ovan ar medveten om att avgifter kommer
att hojas (mer an i foreningen med fond) och darfor inte betalar sa mycket.

| bilaga 5 hanvisas till litteratur som pekar pa att varken tillgangar i foreningen eller

underhallsstandard slar igenom helt i bostadsrattens pris, men det skulle som sagt kunna dndras om
redovisningen forbattras.
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Kapitel 4 Redovisningsregler

Det foreligger ett antal olika regelverk inom externredovisningen som har hog relevans for de
fragestéallningar som omfattas av denna rapport. Dessa regelverk bedéms i forsta hand vara:
- Arsredovisningslagen (och forarbetena till denna lag)

- Bokféringsndmndens allmanna rad (BFNAR) 2016:10, det sa kallade K2-regelverket

- Bokféringsndmndens allmanna rad (BFNAR) 2012:1, det sa kallade K3-regelverket

4.1 Arsredovisningslagen och foérarbeten till denna lag

Overgripande

Den externa redovisningen ska uppfylla vissa 6vergripande syften. Av prop 1995/96:10 sid 175
framgar: “Bland de foretagets intressenter till vilka redovisningen kan sagas rikta sig kan framst
namnas foretagets dgare, kreditgivare, leverantorer, kunder och anstallda. Gemensamt for dem ar
att de férvantar sig ett visst ekonomiskt utbyte av sina relationer med foretaget. De har darfor ett
intresse av att kunna kontrollera och félja upp att deras ansprak inte asidosatts.” och "Ett for
samtliga intressenter grundldggande krav ar dock att féretagens redovisning ar anviandbar som
besluts- och kontrollunderlag. For att redovisningen skall tjana dessa syften maste ett antal
kvalitativa krav stéllas pa redovisningen. | moderna framstallningar brukar dessa sammanfattas i
begreppen relevans, tillforlitlighet och jamforbarhet.”

Avskrivningar

Av ARL 4 kap 4 § framgar:

Anlaggningstillgangar med begransad nyttjandeperiod ska skrivas av systematiskt 6ver denna period.
Om nyttjandeperioden fér immateriella anldggningstillgangar som utgors av utgifter for foretagets
eget utvecklingsarbete inte kan faststédllas med en rimlig grad av sdkerhet, ska perioden anses uppga
till fem ar. Detsamma géller i fraga om goodwill.

Avskrivningar ska redovisas i resultatrakningen. Annan redovisning far dock tillampas, om det finns
sarskilda skal for det och det ar forenligt med 2 kap. 2 och 3 §§.

Av férarbetena till ARL framgar dock nar det galler avskrivningstiden att: “Det ligger dock i sakens
natur att den ekonomiska livsldngden®® — och darmed ocks& avskrivningsperioden — méste bedémas
med rimlig férsiktighet.”*®

Avskrivning enligt ARL sker enligt det s.k. allokeringsperspektiv som beskrevs ovan i avsnitt 3.2.

4.2 Bokféringsnamndens allmanna rad 2016:10 (K2)

Overgripande

BFN:s K2-regelverk ar ett férenklingsregelverk och kan vidare beskrivas vara regelbaserade
redovisningsregler. Med regelbaserat avses har att det finns vasentligt mycket mindre utrymme att
argumentera for huruvida det skulle bli en mer rattvisande redovisning att géra pa annat satt an vad
som foreskrivs i K2.

!5 Numera bendmnt nyttjandeperiod i ARL
16 Prop 1995/95:10 Del 2 sid 200
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Avskrivningar

Avskrivningar vid tillampning av K2-reglerna kan beskrivas som “enhetsavskrivning”. Med detta
begrepp menas att hela byggnaden (inklusive alla “komponenter”) skrivs av som en tillgang i
ursprungsskedet. Mark, markinventarier respektive 6vriga markanlaggningar, byggnad,
byggnadsinventarier och tillkommande utgifter avseende dessa tillgangar utgor separata
avskrivningsenheter och ska skrivas av var for sig. Som framgar nedan tillampas inte ett
komponentsynsatt i K2 vad avser tillkommande utgifter, vilket medfor att, nagot férenklat uttryckt,
normalt endast standardférbattrande del av tillkommande utgifter aktiveras och blir foremal for
avskrivningar. Det avskrivningsbara beloppet for byggnader faststalls utan hansyn till eventuella
restvdrden.

For byggnad, tillbyggnad och sddan ombyggnad som aktiverats som byggnad far nyttjandeperioden
bestdammas till vad som foljer av Skatteverkets allménna rad om vardeminskningsavdrag for
byggnader. En tillbyggnad eller en aktiverad ombyggnad utgor en separat avskrivningsenhet och
skrivs av var for sig. Sammantaget innebar dessa regler att ursprungsbyggnaden kan komma att vara
helt avskriven vid tidigare tidpunkt &n tilloyggnaden. Avskrivningar enligt respektive férenklingsregel
ar inte lika rattvisande som nar avskrivningar gors utifran den tid som foretaget avser att anvanda
tillgangen, men féretaget undviker darigenom avvikelser mellan redovisning och beskattning.

Gréinsdragning mellan underhdllskostnader och investeringar

BFN:s K2-regelverk utgar fran en s.k "forbattringsansats ” vid avgérandet huruvida en tillkommande
utgift ska aktiveras eller ej. Utgifter for tillbyggnad och ombyggnad ska tas upp som tillgang. K2
ansluter ocksa till skatterattsligt synsatt nar det galler vilka tillkommande utgifter som ska
kostnadsforas respektive aktiveras for fastigheter. | férbattringsansatsen (K2) kostnadsfoérs normalt
atgarder som aterstéller standard-/prestandaniva till “originalskick” for hela byggnaden, dvs ett
bakatblickande synsitt som i praktiken innebar ”direktavskrivning”!’ av atgirder sa lange inte
ursprunglig, eller tidigare uppdaterad (h6jd), prestanda-/standardniva héjs i samband med de senast
tillkommande atgarderna.

4.3 Bokféringsnamndens allmanna rad 2012:1 (K3)

Overgripande
BFN:s K3-regelverk kan till skillnad fran K2-reglerna beskrivas som principbaserade och ger storre
utrymme for tilldmparen av reglerna att féra resonemang utifran rattvisande redovisning m.m.

Avskrivningar

Avskrivning sker pa det s.k avskrivningsbara beloppet, vilket definieras som anskaffningsvarde
minskat med eventuellt restvirde'®. Mark bedéms normalt ha en obegrinsad nyttjandeperiod?®® och
ar da inte féremal for avskrivning. Restvardet dr det belopp som beddms erhallas vid
nyttjandeperiodens slut?® men torde i vanliga fall inte vara tilldmpbart p& byggnader/byggnadsdelar

17 Med "direktavskrivning” hér menas att utgiften kostnadsfors som underhall direkt i samband med utbytet, trots att
nyttorna i framtiden forknippade med atgérden inte forbrukats. Exempelvis en takomlédggning med 40 ars nyttjandeperiod
forknippad med sjélva atgirden, kostnadsfors under ett &r men redovisas som underhallskostnad.

18 SeK3: 17.12,17.14 och 17.15

19 Kommentaren till K3 17.12 och 17.13

20 Se K3 17.15 samt kommentaren till denna punkt.
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om inte foretaget har en valgrundad uppfattning om nér i tiden en framtida avyttring skulle kunna
ske. Om ett restvarde dnda skulle vara relevant ska det uppskattats i den prisniva som galler vid
anskaffningstillfillet?’. Vidare ar det krav i K3 p4 att tillimpa komponentavskrivning nar detta ar
tillampligt. Nedan framgar mer om komponentredovisning.

Nyttjandeperioden definieras i K3 enligt féljande?2:

Nyttjandeperiod ar

a) den period under vilken en tillgang forvantas vara tillgénglig att anvandas av ett foretag, eller

b) det antal tillverkade enheter, eller motsvarande, som forvantas bli producerade med tillgangen av
ett foretag.

Vidare framgar av K3 - 17.17 att nyttjandeperioden ska ombed&mas néar sa kan vara pakallat.

Betraffande avskrivningsmetod framgar foljande av K3 — 17.20:

Foretaget ska valja en avskrivningsmetod som aterspeglar forvantad forbrukning av den materiella
anlaggningstillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningsmetoden ska omprovas, om det
finns en indikation pa att forvantad forbrukning har férdandrats vasentligt jamfort med
uppskattningen vid foregdende balansdag. | kommentaren till 17.20 anges: Exempel pa
avskrivningsmetoder ar linjar, degressiv eller produktionsberoende avskrivningsmetod.

K3 innehaller regler om komponentavskrivning som i de flesta fall blir relevant nar det handlar om
fastighetsrelaterad avskrivning. | princip identifieras, vid tillampning av komponentansats, vilka delar
en sammansatt tillgang bestar av uppdelat pa modertillgang och 6vriga delar av tillgangen, vilka i sin
tur normalt har kortare nyttjandeperiod &n modertillgangen. Modertillgangen for en byggnad skulle
kunna identifieras som byggnadsstomme?® medan exempelvis innerviggar, vatten- och
avloppssystem, yttertak m.m. kan identifieras som separata komponenter. Komponenterna skrivs
sedan av med utgangspunkt i bedémd nyttjandeperiod pa respektive komponent.2* En bedémning
av lampliga komponentindelningar for byggnader/fastigheter kan med fordel ske utifran olika
aktiviteter i en underhallsplan och normala bytes-/atgardsintervall for olika sddana atgarder. Dessa
intervall ligger da narmast till grund for en bedémning av avskrivningstiderna for olika komponenter.

Gréinsdragning mellan underhdllskostnader och investeringar

Enligt Bokféringsndmndens K3-regler géller ett komponentsynsétt vid gransdragning mellan
reparations-/underhallskostnad och investering. Se mer ovan under avsnittet om avskrivningar nar
det géller tankbara indelningsgrunder for byggnader i komponenter.

Om en utgift uppfyller definitionen av en tillgadng i K3% ska den inte direkt kostnadsféras i samband
med atgarden, utan aktiveras och skrivas av 6ver den relevanta nyttjandeperioden. Da komponenter
byts ut aktiveras anskaffningsutgiften for dessa i balansrakningen och dessa utgifter skrivs av 6ver
respektive nyttjandeperiod. Det vill sdga, det sker ingen proportionering av anskaffningsutgiften som
i K2 mellan en forbattrande del (exempelvis en standardhéjning) som ofta aktiveras i K2 och en

21K317.15

2K317.16

23 Pelare, bjilklag, birande viggar, takstolar, husgrund etc.

24 Mer detaljerad vigledning kring tillimpning av komponentmetod for fastigheter kan exempelvis hdmtas frin Sveriges
Allménnytta, 2020.

$K32.18
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aterstallande del (som kostnadsfors i K2). Eventuella oavskrivna redovisade varden pa delar som byts
ut kostnadsféres i samband med utbytet. Aven anskaffningsviarden och ackumulerade avskrivningar
hanforliga till den utbytta delen bokas bort fran balansrdkningen da dessa varden utrangeras. | de
fall nya komponenter tillskapas (det vill sdga nar/om tillgangskriteriet i K3 p 2.18 ar uppfylit) ska
dven utgifter for sddana aktiveras och skrivas av 6ver sina respektive nyttjandeperioder.
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Kapitel 5 Regeringens proposition 2021/22:171 Tryggare
bostadsratt m.m.

5.1 Utredningen SOU 2017:31 — Starkt skydd pa bostadsrattsmarknaden

Nedanstaende citat &r hamtat fran betdnkandet SOU 2017:31 och tar upp fragor om kopplingen
mellan langsiktigt underhall och avskrivningar i Brf. Betankandet ifraga inneholl dven andra fragor
som dock inte explicit tas upp vidare har i detta avsnitt.

”Utredningens bedomning ar i princip att det nuvarande systemet med avskrivningar bor finnas kvar.
Det ar av varde att man haller fast vid enhetliga redovisningsregler for foretag i olika branscher.
Avskrivningsmetoderna behover dock bli mer enhetliga. Det gynnar inte konsumentskyddet att
bostadsrattsforeningar kan valja olika metoder for hur man ska skriva av sina byggnader.
Utredningen foreslar darfor att alla bostadsrattsforeningar ska skriva av sina byggnader enligt
komponentmetoden i K3. Denna metod ger en bra bild av bostadsrattsféreningens resultat och
stallning och ger ocksa en starkare koppling till underhallsplanen samt behovet av likvida medel. Att
anvanda sig av komponentavskrivning kan dven minimera problemet med att en stor del av
anskaffningsvardet ligger pa medlemmarna att underhalla. Detta gérs genom att skriva av
anskaffningsvardet for det inre underhallet pa samma tid som byggnadens stomme. Kopplingen
mellan avskrivningar och det berdknade framtida underhallet 4r emellertid inte sjalvklar. For att
underlatta forstaelsen fér sambandet hdremellan boér det stéllas upplysningskrav om detta. Ett
sadant upplysningskrav i arsredovisningen bor dock begransas till den del av underhallet som avser
utbyte av byggnadens delar. Fondavsattningar kommer alltjamt att behovas som ett komplement i
de flesta foreningar for att sdkerstéalla kapaciteten att klara det Iangsiktiga underhallet av
foreningens byggnad. Detta eftersom anskaffningsvardet 6ver tid blir obsolet (efter cirka 10-15 ar)
nar det galler relevans ur ett ateranskaffningsperspektiv. Det ar dyrare att aterskapa en funktion an
att bygga nytt.”

5.2 Regeringens proposition 2021/22:171 Tryggare bostadsratt

Framtida underhall och dndringar i bostadsréittslagen

Av propositionen 2021/22:171 framgar bl.a. foljande avseende en viktig andring i BRL 3 kap nar det
géller de fragor som tas upp i denna rapport.

”Regeringens forslag: | den ekonomiska planen ska det inga en teknisk underhallsplan som visar
fastighetens underhalls- och aterinvesteringsbehov de kommande 50 aren. Bestimmelser om den
ekonomiska planens innehall i 6vrigt ska tas in i lagen. Regeringens bedémning: Den ekonomiska
planens innehall bor beskrivas ndrmare pa férordningsniva.”

”1 a § Den ekonomiska planen ska innehalla de upplysningar som ar av betydelse for en bedémning
av bostadsrattsforeningens verksamhet pa kort och lang sikt, daribland uppgifter om féreningens
fastighet, kostnader och finansiering samt en ekonomisk prognos och en kénslighetsanalys. Av
planen ska det ocksa framga om férutsattningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § ar uppfyllda. | den
ekonomiska planen ska det inga en teknisk underhallsplan som visar fastighetens underhalls- och
aterinvesteringsbehov de kommande 50 aren”
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Andringar i érsredovisningslagen
Av propositionen 2021/22:171 framgar bl.a. nedanstaende citat nar det géller andringar i ARL och
som ar centrala fér denna rapport.

"2 kap 1 §: | arsredovisningen for ett storre foretag eller en bostadsrattsforening ska det dven inga
en kassaflédesanalys.”

”6 kap 3 a §: En bostadsrattsforening ska i forvaltningsberattelsen dven lamna upplysningar om
sadana nyckeltal som kan underlatta férstaelsen av foreningens verksamhet, stallning och resultat,
daribland

. arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsritt,

. skuldsattning per kvadratmeter,

. sparande per kvadratmeter,

. rantekanslighet, och

. energikostnad per kvadratmeter.

Om verksamhetens resultat innebar en forlust ska bostadsrattsféreningen ocksa lamna en
upplysning om vad forlusten innebar for foreningens majlighet att finansiera sina framtida
ekonomiska ataganden.”

U b WN -

Av forfattningskommentaren till propositionen (sid 108) framgar féljande betraffande ovan
uppraknade nyckeltal.

”Av punkterna 1-5 framgar de olika nyckeltal som féreningen ska ange i Grsredovisningen. Nedan anges de
utgangspunkter som bér gdlla for att berdkna dem. Innehdllet i respektive nyckeltal fylls ut och kompletteras av
god redovisningssed, varvid Bokféringsndmndens allmdnna rad dr av sérskild betydelse. Enligt punkt 1 ska
drsavgiften per kvadratmeter uppldten med bostadsrdtt anges, dvs. de totala drsavgifterna / den totala ytan
uppldten med bostadsrdtt i féreningen. Skuldséttningen per kvadratmeter ska anges enligt punkt 2. Nyckeltalet
fds fram genom att berédkna de totala rdntebdrande skulderna / den totala ytan i féreningen. Enligt punkt 3 ska
ett nyckeltal for féreningens sparande anges. Det beréknas enligt féljande: (arets resultat + avskrivningar +
kostnadsfért/ planerat underhdll) / den totala ytan i féreningen. Ett nyckeltal fér féreningens riantekénslighet
ska anges enligt punkt 4. Genom att berékna féreningens ridntebdrande skulder / intdkterna fran avgifter fds
ett tal som visar hur mdnga procent som avgiften mdste h6jas om rdntan stiger med en procent (om nivdn pa
sparandet ska kunna bibehdllas). Slutligen ska enligt punkt 5 energikostnaden per kvadratmeter anges, dvs.
den totala energikostnaden / den totala ytan. | energikostnaden inkluderas kostnader for uppvdrmning, el och
vatten. | den totala ytan enligt punkt 2, 3 och 5 inkluderas savdl ytor upplatna med bostadsrdtt som ytor
uppldtna med hyresrdtt.”

Vidare framgar i forfattningskommentaren (sid 109) bland annat foljande nar det géller fall da en Brf
redovisar forlust:

”Om det handlar om ett underskott ndgot enstaka Gr pa grund av vidtagna underhdllsatgédrder under dret, bor i
allmédnhet en kortfattad information om att férlusten inte paverkar féreningens méjlighet att finansiera sina
framtida ekonomiska Gtaganden récka. Ju stérre underskott och ju fler ar i féljd som féreningen gatt med
underskott, desto hégre krav bér stéllas pa informationen. Upplysningsskyldighetens nérmare omfattning far
utvecklas inom ramen fér god redovisningssed.”

Avseende fragan om nar Brf redovisar forlust anges dven foljande i propositionen (sid 61):

”l vissa fall kan finansieringen I6sas utan att avgifterna héjs, exempelvis genom att hyresldgenheter som har
blivit lediga uppldats med bostadsrdtt. Féreningen kan ha fér avsikt att ta upp nya Idn for att finansiera
underhdll m.m., men kostnaderna fér sddana Idn kan ocksd innebdira att avgifterna behéver héjas.”
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Kapitel 6. Diskussion och forslag 1: Grundliggande
redovisningslosningar

Nedan framférs nagra olika tdnkbara 6vergripande redovisningslésningar for att forbattra
informationsinnehallet i arsredovisningar fran Brf.

6.1 Komponentmetod infors for bostadsrattsforeningar i K2

En tdankbar redovisningslosning nar det galler avskrivningar i Brf skulle kunna vara att det infors
regler som enbart galler Brf i K2-regelverket. Dessa regler skulle da kunna vara att en Brf ska tillampa
samma regler som K3-tillampare nar det géller avskrivningar och tillkommande utgifter for
fastigheter/byggnader. Detta skulle med andra ord innebara att Brf skulle tillimpa
komponentredovisning enligt K3 dven om de tillampar K2-regelverket i 6vrigt.

Min uppfattning dr dock att en battre 16sning skulle vara att BFN beslutade i enlighet med forslaget i
avsnitt 6.2 nedan. Har anser jag ocksa att det ar viktigt att uppmarksamma den situation som togs
upp ovan i avsnitt 5.2, och som omnamnes i forfattningskommentaren (sid 109). Vad jag syftar pa ar
att vésentliga belopp avseende underhallsatgarder skulle kunna bli foremal for kostnadsforing
enskilda ar i samband med att dessa utfores. Detta torde vara mycket vanligare vid tillampning av
K2-regelverket i sin nuvarande utformning (se ovan avsnitt 4.2) an vid tillampning av K3-regelverket.

6.2 Bostadsrattsforeningar ska tillampa K3 inte K2

En annan tdnkbar I6sning fér redovisning i Brf ar att det anges i normgivningen att en Brf ska
tillampa K3 och inte K2 for att en Brf darigenom skulle omfattas av kravet pa komponentavskrivning
och det dirmed sammanhangande kravet pa aktivering av tillkommande utgifter som uppfyller
tillgangskriteriet i K3-regelverket. Storre andel av vad som ofta bendmnes planerat/periodiskt
underhall skulle darmed bli féremal for aktivering och ge efterféljande avskrivningar, dn vad som ar
fallet vid tillampning enligt nuvarande K2-regler. Det skulle ocksa vara lattare for en Brf att kunna
koppla information fran underhallsplaner till avskrivningar och aktiveringar av tillkommande utgifter
i redovisningen vid tillampning av komponentredovisning. Den situation som togs upp i
forfattningskommentaren (sid 109), att underskott skulle kunna uppkomma enskilda ar pa grund av
underhallsatgédrder som &r periodiska till sin karaktar, bedémer jag som vasentligt annorlunda vid
tillampning av komponentredovisning enligt K3 an vid tillampning av K2.

En tankbar nackdel att krdva av Brf att dessa tillampar K3-reglerna ar att det kan upplevas att K3
dven innehaller andra regler an just komponentredovisningsreglerna och att dessa i vissa fall skulle
kunna bli onddigt komplexa, framforallt for mindre Brf. Ett alternativ skulle kunna vara att BFN
explicit anger undantag i K3-reglerna for vissa av kraven i detta regelverk om det allmanna radet
tillampas av Brf som dr mindre foretag. Det har ibland uppkommit fragor i praktiken huruvida Brf
maste folja upplysningskravet i K3 kap 16 p 1. Detta krav avser upplysning om verkligt varde varde pa
forvaltningsfastigheter. Min uppfattning ar att Brf som i allt vasentligt upplater ytor med bostadsratt
inte traffas av definitionen pa vad som utgor forvaltningsfastigheter i K3 kap 16 p 2. Det kan givetvis
inte uteslutas att en Brf skulle kunna vara sammansatt av ytor med olika upplatelser pa ett sadant
satt att detta upplysningskrav skulle kunna aktualiseras i enlighet med reglerna i K3 kap 16 p 3 om
uppdelning av fastigheter pa forvaltningsfastighet och annan typ av fastighet. Det skulle dock
sannolikt underlatta for Brf att tillampa K3-regelverket om BFN gav vagledning om att Brf som i allt
vasentligt upplater yta med bostadsratt inte traffas av kravet pa upplysning om verkligt varde pa
forvaltningsfastigheter. Min bedémning ar dock att de flesta Brf betraktas som mindre féretag och
darigenom ar frikallade fran detta upplysningskrav.
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6.3 Dispositioner avseende fond for gemensamt underhall redovisas i

resultatrakningen

Redovisning av avsattningar till och aterféringar fran fond for gemensamt (yttre) underhall har varit
en kalla till diskussion och debatt i manga olika sammanhang. Det har bland annat framférts att det
ar svart for anvandare av en arsredovisning att ratt tolka dessa redovisningsposter. Ett exempel
skulle kunna vara en Brf som redovisar en vinst i den ordinarie resultatrakningen men att hela
vinsten tas i ansprak for avsattning till fond for gemensamt underhall motsvarande ett bedomt
underhallsbehov dar utgifterna for detta kommer vid en eller flera framtida tidpunkter. Den
redovisade vinsten i detta exempel skulle kunna tolkas som att arsavgifterna ar fér héga och kan
sdnkas, medan avsattningen till underhall, som inte syns i ordinarie resultatrdkningen sker som en
omforing mellan bundet och fritt eget kapital.

En utdkning av resultatrdkningen med ett tilldgg for sa kallat ”Ovrigt totalresultat” skulle i Brf kunna
forbattra informationskvalitet i dessa rapporter (ordinarie resultatrakning med tillagg for ovrigt
totalresultat). Tanken kring vad som skulle redovisas inom 6vrigt totalresultat foljer i princip samma
idé som finns inom internationell redovisningsstandard (IFRS)?® fér denna rapport. Inom évrigt
totalresultat, nedanfér den ordinarie resultatrakningen, redovisas poster som tidigare redovisades
direkt mot eget kapital. Inom Ovrigt totalresultat skulle da dispositioner som avsattning till eller
aterforing fran fond fér gemensamt underhall kunna redovisas. Kommunikationen, huruvida nivan
pa arsavgifter ar rimlig, till medlemmarna i Brf skulle da kunna vara mer inriktad pa nettot inklusive
ovrigt totalresultat. Som jag aterkommer till nedan bér dven medel som &r tillgangliga for underhall
redovisas i samband med att statusen pa foreningens byggnader redovisas - se avsnitt 7.3.

Om kostnaden for periodiskt underhall, som kostnadsredovisas i den ordinarie resultatrakningen for
ett specifikt rakenskapsar, ar lagre an det budgeterade langsiktiga behovet avseende periodiskt
underhall, sker en avsattning till fond for gemensamt underhall motsvarande mellanskillnaden
mellan nyss ndmnda poster inom 6vrigt totalresultat. Skulle kostnaden for periodiskt underhall ett
enskilt ar vara hogre dn budgeterat langsiktigt behov, sker en aterféring fran fond fér gemensamt
underhall inom 6vrigt totalresultat.

Vad som tas upp i detta avsnitt bedoms vara mest vasentligt for de Brf som redovisar enligt
nuvarande regler i K2-regelverket. Fragan kan dock aktualiseras pa vasentligt satt dven fér de som
redovisar enligt K3-reglerna och tillampar komponentavskrivning for sina fastighetsrelaterade
tillgangar (byggnader, markanldggningar m.m.). | ett langre perspektiv skulle det da framst handla
om situationer nar ateranskaffningsutgifter dverstiger avskrivningskostnad baserad pa historiska
anskaffningsvarden som diskuterades ovan i avsnitt 3.3. | samband med uppdatering av
underhallsplaner i Brf borde det framkomma om behovet av avsattningar till underhall skulle bli
stoérre an de avskrivningar som redovisas for sadana delar som omfattas av underhallsplanen. Om sa
skulle vara fallet kan en avsattning till underhallsfonden aktualiseras utover behovet att tdcka
motsvarande avskrivningskostnader.

6.4 Avskrivning byggnadsstomme och inre underhall koppling till gemensamt
underhall

Nar det galler avskrivningskostnaderna i en Brf uppstar ett antal foljdfragor om
avskrivningskostnaderna ger nagot viktigt ekonomiskt informationsvarde till Brf:s medlemmar.

26 Se IAS 1
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Det finns manga asikter i denna fraga som bland annat togs upp ovan i avsnitt 1.1%” och avsnitt 3.1-
3.3.

Ett nagot forenklat svar ar att avskrivningar som sker i enlighet med K2-reglerna har mycket
begrdnsat informationsvarde. Avskrivningar som sker enligt K3-reglerna och komponentreglerna ger
vasentligt battre information i detta avseende férutsatt att det finns en koppling mellan
underhallsplan och komponentavskrivningarna i tillimpning; se kap 7 nedan.

| enlighet med de resonemang som fordes ovan i avsnitt 3.3 skulle avskrivningar pa de komponenter
i en byggnad/pa en fastighet som avser delar som omfattas av Brf gemensamma underhallsansvar
kunna ge ett gott informationsvarde om behov av nédvandig kostnadstackning over tid for att byta
ut dessa delar givet konstanta byggkostnader over tid. | det fall byggkostnaderna stiger (vilket varit
det normala utifran historiska erfarenheter) skulle avskrivningar pa sadana delars uppdaterade
aktuella ateranskaffningsvarden kunna ge béattre information i dessa avseenden. Skillnad mellan
avskrivningar pa historiska anskaffningsvarden och uppdaterade aktuella dteranskaffningsvarden
skulle exempelvis kunna avséttas till fond fér gemensamt underhall. Givetvis har en underhallsplan
en vasentlig betydelse i detta sammanhang, bade vad det géller val av komponenter och eventuellt
behov av 6versyn nar det galler kvarvarande avskrivningstider for olika komponenter: se vidare kap 7
nedan.

Tva uppenbara foljdfragor uppstar dock nar det galler komponentavskrivningarnas
informationsvarde. Den ena fragan ar avskrivningskostnader pa de byggnadsdelar som omfattas av
medlemmarnas inre underhallsansvar. Denna fraga diskuteras separat nedan under avsnitt 6.5.

Den andra fragan ar avskrivningskostnaden for byggnadens modertillgang (stomme och grund).
Kostnader motsvarande utbyte av dessa nyss namnda delar omfattas séllan eller aldrig av
underhallsplaner. Likaval ar det Brf:s gemensamma ansvar som géller dessa delar (modertillgangen)
om utbytesbehov eller behov av andra atgérder skulle uppsta.

Om det inte gar att |6sa fragan om de inre delarna i enlighet med forslaget nedan i avsnitt 6.5 borde
det nast basta forslaget vara att skriva av de inre delarna pa samma tid som modertillgangen
(stomme och grund). Denna del av avskrivningen ger dock i ett sddant fall normalt inget direkt
informationsvarde som kan omsattas till diskussioner kring framtida underhallsbehov for Brf. Detta
eftersom medlemmarna i foreningen har ansvaret fér underhall och utbyten i framtiden av dessa
delar.

Nar det galler avskrivning pa modertillgangen sa ger inte heller denna avskrivningskostnad en direkt
koppling till det gemensamma underhallsansvaret i en Brf som det normalt inventeras i
underhallsplaner. Det mest sannolika ar dock att nagon gang i framtiden kan dven hela, eller delar
av, modertillgdngen hamna i en situation dar ett framtida utbyte, eller behov av andra atgarder,
aktualiseras. Det ar dock mycket svart att ha nagorlunda objektiva uppfattningar fér ett nybyggt hus,
men aven for vissa aldre hus, nar i framtiden detta kan aktualiseras. En notering i sammanhanget &r
dock att byggkostnader stigit 6ver tid och en avskrivning pa modertillgangen baserad pa historiskt
anskaffningsvarde forvisso inte motsvaras av ett normalt planerat underhalls-/ utbytesbehov. Men a
andra sidan kommer 6ver tid (sannolikt) stigande byggkostnader (baserat pa historiska erfarenheter)
att leda till att avskrivningar baserade pa ateranskaffningskostnader, fér de delar som omfattas av
gemensamma underhallsansvaret, att bli storre an avskrivningar baserade pa historiska

27 Se exempelvis diskussioner i Deurell, 2021, Gustafsson, 2021a & 2021b
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anskaffningsvarden. Som en foljd av detta kommer inte de bokférda avskrivningarna racka till for att
skapa medel for att byta ut dessa delar i framtiden. Med ett sadant synsatt skulle arsavgifter som
tacker avskrivningskostnaden for hela byggnaden (exklusive inre delar) kunna skapa en buffert for
stigande byggkostnader en viss tid in i framtiden.

Sannolikt skulle det vara informativt att dela upp avskrivningskostnaderna i en Brf i 3 olika poster:
1. Avskrivningar pd modertillgdng (stomme och grund)
2. Auvskrivningar pa delar/komponenter som omfattas av Brf:s gemensamma (”yttre”)
underhdllsansvar
3. Avskrivningar pd delar (komponenter) som omfattas av medlemmarnas inre
underhdllsansvar, om denna frdga ej gdr att l6sa i enlighet med det férslag som tas upp
nedan under avsnitt 6.5.

6.5 Byggkostnader motsvarande inre underhallsansvar “kvittas” mot eget kapital

Om tanken ar att avskrivningarna ska ge adekvat information i resultatrakningen till medlemmarna i
en Brf om vilken resursforbrukning som sker under de perioder som en byggnad anvands, borde
egentligen inte avskrivningskostnader motsvarande de byggnadsandelar som motsvaras av
bostadsrattshavarnas inre underhallsansvar ligga med i denna kostnad. Eftersom det normalt hittills
varit sa att en bostadsrattsforening med en nyuppford byggnad tar upp hela byggnaden som
anskaffningsvéarde, inklusive de nyss ndmnda inre delarna, har redovisade avskrivningskostnader
dven innefattat avskrivning pa sadana delar eftersom de ingatt i det som ansetts vara
avskrivningsbart belopp i en Brf.

Det basta vore om BFN kunde finna det mojligt, atminstone ur ett “innebdrd fore form”-perspektiv,
att den ersattning som betalas vid forsta upplatelse av en bostadsratt i en Brf med ny byggnad
separeras mellan tva delar. Vi bortser har fran sa kallade upplatelseavgifter ur ett
forenklingsperspektiv. De tva nyss namnda delarna av ersattningen skulle da till viss del anses vara
ett utkdp av de delar i byggnaden som omfattas av det inre underhallsansvaret enligt stadgarna och
krediteras Brf:s byggnadsvarde, medan resterande del skulle redovisas som eget kapital (insatser).
Effekten av detta skulle da bli att anskaffningsvarde for byggnaden motsvarande inre
underhallsansvaret forsvinner fran tillgangssidan i Brf:s balansrakning och féljaktligen inte blir
foremal for avskrivningar.

"Innebord fore form”-tanken skulle da bygga pa att bostadsrattshavarna/medlemmarna i foreningen
tagit Over ansvaret for att ersatta dessa "inre” delar och darigenom skulle Brf i manga vasentliga
delar ocksa ha avhandat sig kontrollen 6ver dessa delar. Analogiresonemang for sddana argument
skulle mojligen ga att hamta, atminstone delvis, fran regelverk géllande redovisning av finansiella
leasingavtal kopplat till fastigheter/byggnader. Det forekommer dock vissa inskrdankningar i ratten
for en bostadsrattshavare att férandra lagenheten vilket kan komma att behéva beaktas nar det
géller bedomningen av kontrollkriterierna (bade ur Brf:s perspektiv och bostadsrattshavarnas
perspektiv) som nyss togs upp i detta stycke. Se exempelvis diskussioner i prop 2021/22:171 sid 123-
124 i dessa avseenden.

Det bor ocksa noteras att det kan uppkomma problem av juridisk art férknippat med den 16sning

som foreslas har i avsnitt 6.5 som dock inte utretts vidare har i denna rapport. Tankbara saddana
problem skulle kunna vara fastighetsrattsliga fragor kring separation mellan Brf:s egendom och
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medlemmen/andelsdgarens egendom, eventuella skatterattsliga 6vervaganden samt
overgangsproblematik for Brf som inte redovisat pa det satt som foreslas i detta avsnitt.

6.6 Upplysningar i forvaltningsberattelsen nar férening redovisar forlust for
rakenskapsaret

Om verksamhetens resultat innebar en forlust ska bostadsrattsforeningen lamna en upplysning om
vad forlusten innebér for féreningens mojlighet att finansiera sina framtida ekonomiska ataganden.

Som togs upp ovan under avsnitt 5.2 tog propositionen bl. a. upp féljande i samband med detta
upplysningskrav: ”1 vissa fall kan finansieringen l6sas utan att avgifterna hojs, exempelvis genom att
hyresldagenheter som har blivit lediga upplats med bostadsratt. Féreningen kan ha fér avsikt att ta
upp nya lan for att finansiera underhall m.m, men kostnaderna fér sddana lan kan ocksa innebéra att
avgifterna behover hojas.”

Det kan naturligtvis vara sa att en Brf ar i en situation dar de maojligheter som exemplifieras i
propositionen star till forfogande for att [6sa uppkomna finansieringsbehov, det vill sdga finansiering
genom upplaning eller genom att upplata hyreslagenheter som blivit lediga med bostadsratt. Det
borde vara ganska okontroversiellt att havda att finansieringsbehov kan |6sas genom extern
finansiering eller kapitaltillskott for forhallanden som &r givna pa balansdagen och som avser den
arsredovisning en Brf avger for denna tidpunkt. Att utga fran att sddana gynnsamma férhallanden
(géllande mojligheter till extern finansiering eller kapitaltillskot m.m.) ska uppsta i framtiden ar dock
en helt annan sak och ju langre bort i tid sddana eventuella finansieringsbehov kan tédnkas uppsta,
desto svarare att objektivt bedoma andra majliga finansieringskéllor dn I6pande uttag av viss niva pa
arsavgifter.

Ytterligare ett intressant faktum i detta sammanhang ar ocksa den lagdndring som sker avseende
BRL om krav pa 50-ariga underhallsplaner i ekonomiska planer fér Brf som togs upp ovan under
avsnitt 5.2. Det naturliga vore hér att ocksad utvardera huruvida arsavgifterna klarar de underhalls-/
utbytesinsatser som ar nédvandiga under en 50-arig cykel. Detta borde gélla saval nya Brf som redan
existerande Brf. Annars skulle Brf med exempelvis nyproducerade byggnader kunna missgynnas i
forhallande till redan befintliga Brf med &ldre byggnader, som aven i sin tur skulle kunna ha lagre
arsavgifter. Aven nya Brf med ildre byggnader i sa kallade ombildningar (fran hyresritt till
bostadsratt) borde tillampa samma synséatt avseende vilken tidshorisont som borde beaktas vid
bedémningen av ett framtida underhalls-/ ersattningsinvesteringsbehov.

For befintliga Brf som varit verksamma innan de nya reglerna i prop 2021/22:171 trader ikraft kan
det enligt min mening bli n6dvandigt att de anger huruvida beskrivningarna av hur framtida
arsavgifter kan komma att férandras utvarderats mot en 50-arig underhallsplan eller ej. De Brf som
inte (vilket torde vara det vanligaste i nulaget) har 50-ariga underhallsplaner sedan tidigare, behéver
dock utvardera behov av eventuella framtida hdjningar av arsavgifterna pa liknande satt somi
nyproduktion for att inte nyproduktionen ska missgynnas. Det skulle till och med kunna vara s3 att
"aldre” Brf skulle behdva ange att framtida hdjningsbehov av arsavgifter inte kan uteslutas fore dess
att en utvardering skett mot en 50-arig underhallsplan eller motsvarande.

Samtidigt behover beaktas att ju langre bort i tiden de planerade underhalls-/ersattnings-
investeringsinsatserna ligger, desto storre osdkerhet ar forknippad med bade hur den tekniska
|6sningen av behovet/problemet kan komma att se ut i framtiden och vilket belopp som kommer att
behovas for sadana atgarder. Nedan i kapitel 7 fors resonemang kopplat till detta.
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| vissa situationer, exempelvis vid forvantat dndrat rantelage i framtiden, behéver sannolikt dven
rantedndringen omfattas av de kommentarer som ges med avsikt att belysa eventuella framtida
hojningar av arsavgiften. Analogt med resonemangen avseende bedémda rantedndringar kan det
vara befogat med resonemang kopplade till kdnslighet avseende lokalhyror och andra dndringar som
sannolikt kan paraknas vid avgivandet av arsredovisningen och som kan fa en vasentlig betydelse for
framtida arsavgifter, exempelvis dndrade energikostnader eller &ndrade tomtrattsavgalder (i
forekommande fall). Resonemang om rantekanslighet och kanslighet avseende lokalhyror finns
nedan i avsnitt 8.4.
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Kapitel 7. Diskussion och forslag 2: "Underhéllsskuld" och
finansiering av framtida underhall

| detta kapitel fors resonemang om olika synsétt pa livscykler inom fastighetsekonomi och
fragor kopplade till underhall av fastigheter.

7.1 Begreppen objektsbunden respektive innehavsbunden livscykel for byggnader

| fastighetsekonomiska sammanhang anvands ibland begreppen objektsbunden respektive
innehavsbunden livscykel for en bebyggd fastighet. Med den objektsbundna livscykeln for en
byggnad avses tiden mellan nybyggnad och rivning, medan den innehavsbundna livscykeln avser
tiden mellan dgarskiften/innehavarskiften avseende en hel eller en del av en fastighet.”® Dessa tva
olika slag av livscykler kan askadliggoras med nedanstaende figur:

Figur 7:1
—— INNEHAVSBUNDEN LIVSCYKEL —
Periodiskt Moderni- Innehavar-
Nybyggnad underhall sering skifte Rivning
v v v v v .
— - - - ~= férvaltning -~ - - —i TID

|— OBJEKTSBUNDEN LIVSCYKEL ——————]

Kalla: Bejrum & Lundstrom, 1986, s 26
Figur 7.1: Aktiviteter under en byggnads livscykel.

For en bostadsrattsforening ar den nyss namnda objektsbundna livscykeln av hég relevans eftersom
foreningens hus normalt forutsattes ha en mycket lang livslangd, i enlighet med
bostadsrattsinstitutets grundlaggande syfte, och att flera generationer av andelsagare/boende i
foreningen kan passera under denna livscykel. Av detta foljer ocksa, att om det kan uppsta
intressekonflikter mellan olika generationers andelsinnehavare (olika innehavsbundna livscykler)
Over tid, sa borde intressen ur ett objektbundet livscykelperspektiv tillmatas hog, eller rentav
overordnad, betydelse vid beslutsfattande. Detta géller exempelvis en hallbar niva pa arsavgifter,
beredskap for framtida underhallsatgarder och behov av ersattningsinvesteringar samt olika
underhalls-/renoveringsstrategier i ett langsiktigt perspektiv for byggnaden/-erna.

Under den objektsbundna livscykeln sker atminstone en férbrukning av nyttorna férknippade med
fastighetstillbehér, som byggnader, i form av en forslitning. Denna forslitning ar relaterad till
I6pande anvandning av resursen ifraga. Anvandning och férslitning kan paga under en eller flera
innehavsbundna livscykler. Avskrivningen i redovisningen blir da ett satt att allokera sadana nyss
exemplifierade kostnader till olika perioder under den objektsbundna livscykeln. | de fall, vilket ar
vanligast i Brf, det forekommer olika innehavsbundna livscykler under den objektsbundna dito,
kommer varje innehavsbunden livscykel att fa bara en del av denna allokerade kostnad
(avskrivningen).

28 Bejrum & Lundstrém, 1986
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7.2 Planerat underhall, ekonomiska planer och underhallsplaner

| forfattningskommentaren till prop 2021/22:171 definierades nyckeltalet ”sparande”, se avsnitt 5.2
ovan. | definitionen till detta nyckeltal ndmndes begreppet "planerat underhall”. Nar det géller
begreppet “planerat underhall” sa definieras detta i Fastighetsnomenklatur (2021) pa féljande sétt:
”"Underhallsatgarder som ar planerade till tid, art och omfattning.” Det kan manga ganger vara svart i
praktiken att avgransa sadant planerat underhall fran andra typer av underhallsatgéarder och dveni
vissa fall mot vad som avses med begreppet “reparationer” som ar vanligt férekommande i
fastighetsbranschen. Med begreppet reparationer brukar vanligen avses avhjdlpande och mindre
omfattande underhall som utférs nar funktionen pa ett objekt natt en oacceptabel niva. Exempelvis
skulle en takbeldaggning kunna borja lacka innan ett byte av hela takbeldaggningen ar planerad.
Takbelaggningen kanske da tatas genom en lokal atgérd pa belaggningen. Ett annat exempel kan
vara ett lokalt lackage i ett rorsystem i byggnaden som inte var forutsett. Detta lokala lackage
atgardas sannolikt ofta genom att avhjalpa det akuta felet utan att hela byggnadsdelen/systemet
ifrdga byts ut, men det kan t ex vara sa att en del av ett rérsystem byts ut i samband med
reparationen, vilket illustrerar svarigheten att dra en entydig grans mellan reparationer, akut
underhall och planerat underhall. Denna typ av oklarhet 6ppnar for missbruk om olika gransfall
klassificeras pa ett satt som gynnar beslutsfattarna vid klassificeringen av informationen.

| &ndringen av BRL som togs upp ovan i avsnitt 5.2 framgar foljande avseende underhall m.m:

”1a § ... 1 den ekonomiska planen ska det inga en teknisk underhallsplan som visar fastighetens
underhalls- och aterinvesteringsbehov de kommande 50 aren”. Vad som avses med “planerat
underhall” i forfattningskommentaren och som tas upp ovan borde ha samma innebord bade i BRL
och i ARL. Annorlunda uttryckt, det som ska tas upp i en teknisk underhallsplan enligt BRL borde
dven vara det som avses med planerat underhall i férfattningskommentaren ovan. Det kan dock
uppkomma vissa problem kopplade till att &ndringen i BRL anger "underhalls- och
aterinvesteringsbehov”. | praktiken kan gransen flyta nagot vad avser utgifter som aktiveras och
utgifter som kostnadsférs nar det galler atgarder pa/i fastigheter. Min uppfattning ar att
aterlaggningen av ”“planerat underhall” som avses i forfattningskommentaren i anslutning till det
som bendmnes "sparande” ska avse den delen av "underhalls- och aterinvesteringsbehovet” (med
hanvisning till lydelser i BRL) som kostnadsforts i resultatrdkningen. Det kan dock i sammanhanget
noteras att forvisso atgarder kan finnas upptagna i en underhallsplan, men att dessa atgarder dnda
inte dr sd omfattande att de med sdkerhet kommer att aktiveras nar de genomfors. Sa kan vara fallet
med atgadrder som forvisso finns i underhallsplanen men dar atgédrderna, och ddrmed
sammanhangande utgifter, inte uppfyller definitionen av en tillgang i K3 kap 2 p 18. | K3 finns inte
terminologin “planerat underhall” utan det som kostnadsfores i samband med att utgifterna
uppkommer benidmnes i detta regelverk “Utgifter fér Idpande underhall och reparationer...”?. Mot
bl.a. bakgrund av det nyss ndmnda kan det forutses att olika Brf kan komma att gora olika tolkningar
av gransdragningsfragan kring vad som anses vara "l6pande underhall och reparationer” och inte ska
aterlaggas vid berdkningen av “sparandet” och vad som ska aterldaggas som “planerat underhall” vid
berdkningen av “sparandet”.

Kravet pa att ekonomiska planer ska innehalla underhallsplaner for de kommande 50 aren kan ses
som att lagstiftaren vill lyfta fram den objektsbundna livscykeln. Som diskuteras lite mer i bilaga 5
finns dock flera osdkerhetsmoment nar en underhallsplan ska goras, t ex hur lange olika

komponenter haller och vilka tekniska maojligheter som kommer att finnas tillgdngliga i framtiden.

29 Se kommentaren till K3 p 17.5A
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Att satta en bestamd tidsgrédns kan dock innebéra problem och en risk for manipulation genom att
en styrelse kan argumentera for att en viss komponent haller langre dn 50 ar och darfér inte behover
namnas i planen. Detta skulle kunna innebara att en Brf-styrelse gor ett antagande att exempelvis
ett plattak férvisso har ett rekommenderat bytesintervall om 50 ar, men i just det enskilda fallet
beddms plattaket kunna halla sa lange att det inte behéver bytas ut innan taket uppnatt en alder av
sag 60 ar. Skulle detta i sin tur kunna innebara att plattaket ifraga kan uteslutas ur den 50-ariga
underhallsplanen pa grund av denna nyss ndmnda bedémning? Min bedomning &r att det nyss
exemplifierade plattaket anda behover beaktas i allt vasentligt i en underhallsplan, dven om goda
skél finns dven beakta att takbeldggningen ifraga kan komma att halla langre dn 50 ar. Att helt
uteldamna takbeldggningen i underhallsplanen, om ovanstaende forhallande skulle féreligga, anser i
vart fall inte jag skulle vara i 6verensstimmelse med tankarna bakom kravet pa en 50-arig
underhallsplan.

7.3 Att kombinera statusredovisning och underhallsplan i en komponentmodell
Ovan har en komponentavskrivningsmodell rekommenderats och en komponentmodell kan
underlatta bade en beskrivning av byggnadens nuvarande tillstand och vad som behéver goras.
Detta exemplifieras i tabellen nedan och vill man underlatta fér potentiella kpare att bedéma
byggnaden och framtida behov av utgifter kan krav stéllas att det i en arsredovisning for en
bostadsrattsforening redovisas en tabell av denna typ.

Det kan aven vara lampligt att ange typiska utbytesintervall for olika komponenter och att
foreningen behover ange sarskilda skal for att avvika fran dessa schabloner.

Tabell 7.2 Exempel pd hur planerat underhdll och komponenter kan redovisas

Komponent Nar Behov av atgarder | Behov av Behov av Bedomda
senast inom 5 ar och atgérder om atgédrder och | atgérder som
atgérdats | uppskattad utgift 5-10 ar och uppskattad ligger bortom
(eller uppskattad utgift under 20 ar med
byggar utgift perioden 10- | uppskattning
om inget 20 ar framat av
gjorts) utgiftsnivaer®®

1

2

3

4

Det bor sarskilt anges vilka atgarder som genomforts under senaste aren och vilka som planeras for
de narmaste aren, samt vilka utgifter som dessa inneburit. | anslutning till ovan beskrivna behov boér
det dven framga vilka medel som finns tillgdngliga fér detta behov vid tidpunkten for avgivande av
Brf:s arsredovisning, och hur mycket som beraknas kunna skapas av sddana medel fram till de
tidpunkter som beddms aktuella for utgifterna ifraga.

30 Bér utvirderas mot bakgrund av nya kravet i BRL om 50-&riga underh&llsplaner i ekonomiska planer i
nyproduktion/nybildade Brf
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7.4 Uppgifter rorande finansiering av framtida underhall

Nedan sker resonemang rérande uppgifter som behdver lamnas géllande finansiering av framtida
underhall i en Brf.

Ett forsta steg ar att bedoma om féreningens ekonomi ar sadan att den kan forvantas att klara av
framtida underhall. Det som behdver redovisas ar da:

1. Vilka likvida reserver - fonderingar - som finns idag, t ex i form av bankmedel eller liknande.

2. Hur stora lan som féreningen har och i vilken takt som dessa amorteras. Tanken &r har att om
foreningen har stora lan och inte amorterar i rimlig takt kan det vara svarare att lan

Det andra steget ar att foreningen ska redovisa vilken 6vergripande strategi som man har for att
finansiera framtida underhall. Aven hir kan man tinka sig att i en férordning eller motsvarande ange
forutbestamda alternativ for att underlatta jamforelse. Det kan till exempel handla om

1. Befintliga fonderade medel/likvida medel.

2. Befintliga fonderade medel plus ytterligare fonderingar (som leder till kapacitet att skapa likvida
medel eller amortera lan) som ryms inom dagens avgift.

3. Ovanstaende kompletterat med planerade avgiftshéjningar innan eller i samband med att
underhallsinsatser genomfors. (Pa samma satt som Riksbanken anger vilken rdanta man tror man
kommer att bestamma i framtiden kunde det finnas ett krav pa en prognos rérande avgiften i alla fall
de narmaste 5 aren).

4. Lan dar rantor och amorteringar finansieras inom ramen fér dagens avgift eller genom hojda
avgifter. Har bor féreningen motivera att det ar maojligt att 1ana, t ex genom att man haft
diskussioner med banker och det ar mycket sannolikt att det kommer att ga att fa lan.

5. Kapitaltillskott fran dgarna.

Som diskuteras i bilaga 2 kan det i féreningar med svag ekonomi och med laga priser pa
bostadsratter vara sa att inga av dessa alternativ star till buds. Detta ska da anges och att man raknar
med att "lappa och laga" sa lange det gar men att det pa sikt kan leda till konkurs eller forsaljning.
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Kapitel 8. Diskussion och forslag 3: Ekonomiska nyckeltal

| detta kapitel fors en diskussion om ekonomiska nyckeltal.

8.1 Inledning

| propositionen?! Tryggare bostadsritt redovisas ett antal nyckeltal och begrepp som behéver
definieras for att 6ka maojligheterna till enhetlig férstaelse och tolkning. Nyckeltalen vilka &r
minimikrav och som framgar av propositionen ar:

arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsratt,

skuldsattning per kvadratmeter,

sparande per kvadratmeter,

rantekanslighet, och

vk wn e

energikostnad per kvadratmeter.

Som togs upp ovan i avsnitt 5.2 finns definitioner av ovanstaende nyckeltal intagna i
forfattningskommentaren till prop 2021/22:171.

Det skulle sannolikt dven vara bra om BFN uttalar att dven upplysningarna om nyckeltal ska
redovisas med jamforelsetal for att underlatta for anvandare av arsredovisningarna att se
utvecklingen fér mer an ett ar. Det nyss sagda mdjligen med undantag for forsta aret som
nyckeltalen redovisas.

| detta kapitel diskuteras vidare kring dessa nyckeltal och olika tdnkbara nyckeltal men férst behover
areabegreppet klargoras.

8.2 Areabegreppet

Att areabegreppet sarskilt behdver definieras framgar av nedanstaende exemplifiering (ej
uttémmande) av olika areabegrepp som anvands i fastighetsbranschen i olika sammanhang. For
narmare beskrivning av areabegreppen hanvisas till Fastighetsnomenklatur (2021):

Bruttoarea (BTA) = Bruttoarea — begransad av omslutande byggnadsdelars utsida

Boarea (BOA) = Bruksarea for boutrymmen

Lokalarea (LOA) = Bruksarea for utrymmen inrattade for annat andamal an boende

Biarea (BIA) = Bruksarea for utrymmen inrattade for sidofuktioner (ex vis Igh-férrad etc)

Ovrig area (OVA) = Bruksarea fér utrymmen avsedda for drift och allmdn kommunikation (ex vis
kallare, trapphus etc)

Bruksarea (BRA) = Area av nyttjandeenhet eller annan grupp av sammanhdrande matvarda
utrymmen begransade av omslutande byggnadsdelars insida eller annan for matvardet angiven
begransning (LOA+BOA+BIA+OVA)

Uthyrbar area = Samlande begrepp for BOA och LOA som ofta utnyttjas vid vardering

Mitt forslag ar att det areabegrepp som ska anvandas genomgaende ar boarea (BOA) och lokalarea
(LOA).

31 Prop 2021/22:171
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8.3 Nyckeltal som beskriver nulaget

Ett antal av de nyckeltal som ndmns i propositionen beskriver nuldget i féreningen ur olika
perspektiv. Dessutom forekommer en del ytterligare begrepp i propositionen som behéver
diskuteras, tolkas och fortydliganden.

Begreppet arsavgifter

Nar det galler nyckeltalet arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsratt ar det vasentligt att
BFN klargor att det ska framga i anslutning till detta nyckeltal om det i en Brf foreligger sadana
forhallanden att vissa driftkostnader debiteras medlemmarna separat utéver arsavgiften.

Det forekommer att debiteringar sker baserat pa individuella méatningar av forbrukningar,
exempelvis avseende energi, eller att fasta avgifter for abonnemang debiteras medlemmarna. Nagot
forenklat uttryckt kan en arsavgift i en Brf vid forsta anblick verka lagre dn en arsavgift i en annan
Brf, men det skulle kunna visa sig att skillnaden beror pa att den lagre avgiften ar en arsavgift
exklusive uppvarmningskostnad medan den andra arsavgiften ar en sadan dar varmen ingar i
arsavgiften.

Forslaget ar darmed att féljande redovisas:

Arsavgift per kvm samt en uppgift om det tillkommer ytterligare debiteringar avseende exempelvis
varme, vatten med mera utdver avgiften. Om det forekommer debiteringar utéver arsavgiften bor
en hanvisning ske till nyckeltalet driftkostnader per kvm. Driftkostnaderna i sin tur borde
bruttoredovisas inklusive de driftkostnader som eventuellt debiteras ut separat. Som det framgar
nedan bor det ocksa i anslutning till upplysningen om driftkostnaderna framga hur stora de
driftkostnader ar som debiteras utover arsavgiften. Alternativt anges i dessa fall storleken pa de
debiterade kostnaderna direkt i anslutning till uppgiften om arsavgifter.

Vid férekomst av bostdder och lokaler upplatna med hyresrétt

Det kan i vissa Brf daven finnas bade bostader och lokaler upplatna med hyresréatt. For lokalerna kan
marknadshyra galla, medan for bostader upplatna med hyresratt galler normalt sa kallad
bruksvardehyra.

Finns bostader och lokaler upplatna med hyresratt bor det upplysas om hyror per kvm fér dessa
olika slag av uthyrningar. Det vill sdga bostadshyra per kvm och lokalhyra per kvm.

Det bor ocksa redovisas hur stora dessa intdkter ar per kvadratmeter som upplats med
bostadsrattsratt sa att dessa intdkter kan relateras till avgiftsnivan. Detta ar sarskilt viktigt for
lokalhyror eftersom det kan uppsta vakanser som gor att dessa intdkter faller bort: se vidare nedan
under rubriken ” Upplysningar om kanslighet for lokalhyror”.

Nyckeltal for skuldsattning

Som namndes ovan anger prop 2021/22:171 att nyckeltalet "Skuldsattning per kvadratmeter” ska
anges i en Brf. Av forfattningskommentaren framgar féljande definition: Skuldsdttningen per
kvadratmeter ska anges enligt punkt 2. Nyckeltalet fas fram genom att berdkna de totala
rdntebdrande skulderna / den totala ytan i féreningen.
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Min uppfattning ar att det kan finnas en podng om de réntebarande skulderna dven presenteras per
kvm upplaten med bostadsratt. Nedan under avsnitt 8.4 som handlar om rantekénslighet framgar
resonemanget kring varfor skuldsattningen per kvm dven bor redovisas pa detta nyss ndmnda satt.

Det behovs upplysningar om vilken snittranta som galler for dessa skulder i nuldget och hur stora
rantebetalningarna ar per kvm. Det behovs dven en upplysning huruvida dessa rantor ar rorliga eller
bundna. Om de ar bundna behéver upplysas om vilken réanteniva som galler och bindningstiden pa
rantorna. Om bade rorliga och bundna rantor forekommer behdvs upplysningar om hur stor andel av
lanen som har rorlig respektive bunden ranta.

Begreppet sparande

Sparande definieras i propositionen som: Enligt punkt 3 ska ett nyckeltal fér féreningens sparande anges.
Det berdknas enligt foljande: (Grets resultat + avskrivningar + kostnadsfért/ planerat underhdll) / den totala
ytan i féreningen.

Syftet med nyckeltalet synes vara att genom aterlaggningar av posterna avskrivningar och
kostnadsfort/planerat underhall, férsoka askadliggora vilket utrymme som finns i en Brf att klara ett
langsiktigt genomsnittligt planerat underhall.

Det kan, enligt min uppfattning, finnas poanger med att utdka och foértydliga definitionen enligt
foljande utifran den tolkning av syftet jag nyss skrev:

Arets resultat med Gterléggning av avskrivningar, eventuella utrangeringar, planerat underhdll och
eventuella jdmférelsestérande poster som dr visentliga.

Nyckeltalet bor berdknas pa total yta (BOA+LOA), det vill sdga for ytor upplatna med bade
bostadsratt och hyresratt.

Man boér dock vara klar 6ver att begreppet sparande som det definieras ar problematiskt ur flera
perspektiv. Som diskuterats ovan ar begreppet "planerat underhall" langt ifran entydigt och det kan
leda till skillnader mellan foreningar darfor att avgrdansningen mellan planerade och akuta
underhallsatgarder dras pa olika satt.

For personer utan ekonomisk skolning, eller motsvarande erfarenhet av ekonomiska fragor, kan
begreppet sparande som det definierats ovan vara svarbegripligt och leda till missférstand. Sparande
i dagligt tal ar ju ett enklare begrepp som fokuserar pa att pengar satts in pa sparkonton eller fonder
av olika slag. For att minska risken for missforstand kan det vara bra att komplettera med ett
nyckeltal som anger hur likvida reserver/fonderingar férandrats under aret, vilket &r mer i linje med
det vardagssprakliga begreppet. En sadan siffra anger ocksa tydligare hur foreningens beredskap for
framtida utgifter forandrats. Som namndes i foregaende kapitel borde totala medel tillgangliga for
underhall och aterinvesteringar per kvadratmeter ocksa redovisas. Till viss del kan majligen
informationen fran kassafl6desanalysen tillgodose detta behov.

Nyckeltalet fér energikostnader

Det ar viktigt att nyckeltalet for energikostnader inkluderar samtliga, i forfattningskommentaren,
uppraknade kostnader och att detta sker brutto, det vill sdga oavsett om de debiteras vidare eller e;j.
Det bor dock anges i anslutning till nyckeltalet ifrdga om vidaredebitering sker eller ej, och i sa fall i
vilken omfattning sadan vidaredebitering sker.

35



8.4 Nyckeltal som beskriver hur kdnslig foreningens ekonomi ar for externa
forandringar

Upplysningar om riantekanslighet

Nar det galler nyckeltalet rantekanslighet sa anser jag att beskrivningen och definitionen i
forfattningskommentaren kan leda fram till nagot som kan vara svarbegripligt for en ldsare av en
arsredovisning.

Det intressanta for en lasare av arsredovisningen torde i forsta hand vara hur en réantedndring kan
sld pa nivan avseende arsavgifter.

Rantekostnader i nuvarande ranteldge riknas fram i ett forsta steg som nu géllande genomsnittlig
réanteniva x rantebarande skuld fordelat per kvm upplaten med bostadsratt. Darefter raknas en
rantekostnad fram pa motsvarande satt men med en réanta som exempelvis ar 1-2 procentenhet
hogre an den nuvarande. Skillnaden mellan nuvarande ranta och alternativ ranta per kvm stallt i
relation till arsavgifterna per kvm ger information om ett tankbart procentuellt hjnings-/
andringsbehov av arsavgifterna. Ett annat satt att uttrycka det nyss diskuterade ar: Rantekanslighet
for Brf:s rantebarande skulder berdknas genom att den simulerade réantedndringen, exempelvis 1-2
procentenheter, multipliceras med totala rantebarande skulder. Resultatet av denna berakning stalls
sedan i relation till totala arsavgifter for att fa en uppfattning om dndrings-/hdjningsbehovet i
procent av de utgaende arsavgifterna.

| forsta hand blir det de arsavgifter som féreningen kan besluta om som paverkas av eventuellt
dndrade ranteférhallanden savida inte daven bruksvardehyror eller hyror i lokalhyresavtal dndras.
Marknadshyran och/eller bruksvardehyra, som kan galla fér lagenheter och lokaler upplatna med
hyresratt, dndras inte med automatik dven om rantekostnader for |anen i en Brf dndras.

Nivan pa bruksvardehyra for bostdder faststélls normalt i arliga forhandlingar inom ramarna for
detta system. Bruksvardesystemet innehaller dock ingen garanti for full kostnadstédckning.

Upplysningar om kanslighet for lokalhyror

Nar det galler lokalhyresavtalen kan forvisso marknadshyran ha andrats sedan avtalet ingicks, men
detta far inte direkt genomslag pa den aktuella hyresnivan. Andringar i marknadshyresnivan kan
beaktas vid de omforhandlingar av hyresnivan som eventuellt féljer av lokalhyresavtalet eller vid
tecknande av avtal for nya hyresférhallanden.

Speciellt vid nedgangar i ekonomin finns risker for konkurser eller att det blir svart att hitta en
hyresgast nar det nuvarande kontraktet |6per ut. Finns ett nyckeltal som anger hur stora
lokalhyresintdkterna &r i relation till arsavgiften kan dock risken bedémas. | samband med detta bor
(genomsnittlig) kontraktslangd anges for lokalhyreskontrakten och hur stor andel av hyresintdkterna
som kommer fran kontrakt som I6per ut inom sag 3 ar.

Pa orter med vikande befolkning och lag efterfragan pa bostdder kan dven hyresintdkter for bostader
falla bort. Aven detta kan redovisas pd motsvarande sitt som lokalhyrorna.
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8.5 Ovriga kommentarer om nyckeltal m.m.
For att tolka nyckeltalen &r det viktigt att kompletterande information ges.

Definitioner av nyckeltal bor framga i férvaltningsberéattelsen i en Brf:s arsredovisning.

Om Brf:s byggnad ar uppford pa mark upplaten med tomtréatt ar det viktigt att niva pa nu géllande
tomtrattsavgald framgar i bade totalbelopp och kr/kvm samt nar nasta avgaldsreglering ska ske i
framtiden. Det ar inte ovanligt att tomtrattsavgalderna stiger i en marknad dar priserna pa
fastigheter/bostader stiger.

Det bor finnas uppgifter om antal bostadsldgenheter upplatna med bostadsréatt respektive hyresratt
(i forekommande fall) samt ytuppgifter i kvm for respektive kategori.

Detsamma géller uppgift om antal lokaler upplatna med bostadsratt respektive hyresratt (i
forekommande fall) samt ytuppgifter i kvm for respektive kategori.

Driftkostnader per kvm (med driftkostnader avses viarme, el vatten, renhallning/sophamtning,
forsakring, administration, fastighetsskotsel och stadning samt dvriga driftkostnader). Driftkostnader
anges med bruttobelopp, det vill saga exklusive effekt av eventuell utdebitering av driftkostnader
som varme, el, vatten m.m. som diskuterades ovan i avsnitt 8.3 under rubriken “Begreppet
arsavgifter”. | konsekvens med det nyss foreslagna bor det anges huruvida det foreligger en
utdebitering av sadana nyss namnda driftkostnader utéver arsavgifter och/eller hyror, samt hur
stora kostnaderna ar for det som debiteras ut i enlighet med vad som diskuterades ovan under
rubriken “Begreppet arsavgifter”.

Upplysningar om eventuella gemensamhetsanldggningar och del i samfalligheter nar sddana
forhallanden kan ha en vasentlig inverkan pa utfall i resultat- och/eller balansrakning for en Brf, eller
kan ge upphov till eventualforpliktelser som kan ha vasentlig betydelse. Upplysningar ar sannolikt
dven nodvandiga nar det forekommer vasentliga periodiska underhallsbehov eller behov av
ersattningsinvesteringar i framtiden fér sddana nyss ndmnda anlaggningar. Exempel pa
gemensamhetsanldggningar/del i samfélligheter kan vara gemensamma anlaggningar for parkering,
uppvarmning eller sophantering

Nedan exemplifieras med nagra nyckeltal som 6vervagts i samband med denna utredningsrapport,
men som inte foreslas ovan. Ett starkt vdgande skal ar att inte foresla fér manga nyckeltal. Om det
skulle bli for manga olika nyckeltal ar min uppfattning att det kan bli svart for anvandare av
arsredovisningen att ta in all information. Effekten vid for mycket information skulle istéllet for vad
som var avsett, kunna bli det motsatta. Annorlunda uttryckt, for mycket information skulle kunna
leda till att anvdandare av arsredovisningen missar det mest vasentliga.

e Kassaflode per kvm (BOA+LOA) fére amorteringar — Arets resultat plus avskrivningar. Min
beddmning ar dock att det blir problem fér anvandare att tolka nyckeltalet. Detta pa grund
av att ett sddant nyckeltal kan ge vasentligt olika information trots samma underliggande
kassaflode vid tillampning av K2 respektive K3. Vid tillampning av K3 aktiveras betydligt
mycket mer av ersattningsinvesteringar och planerat/periodiskt underhall &n vid tillampning
av K2.

e Reparation och underhdllskostnader per kvm — Ett sddant nyckeltal kan dock ge vasentligt
olika information av samma anledningar som angavs i ovanstaende punkt avseende
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tillampare av av K2 respektive K3. Detta pa grund av olika kriterier for gransdragning mellan
underhallskostnad och investering i regelverken.

8.6 Sammanfattande tabell rorande foreslagna nyckeltal

Diskussionerna ovan och i féregaende kapitel leder sammanfattningsvis fram till att féljande
nyckeltal bér redovisas.

Féreslagna nyckeltal

Skuldséattning (rantebarande skulder) per kvm totalt, inklusive eventuella ytor upplatna med
hyresratt3?

Skuldsittning (rdntebdrande skulder) per kvm uppldten med bostadsratt33

Genomsnittlig bindningstid fér rantor pa Ian (viktat genomsnitt)

Réntekostnad per kvm férdelat pa ytor upplaten med bostadsratt

Rantekostnad ifall rantan stiger med exempelvis 2% (rantekanslighet) per kvm férdelat pa ytor
upplatna med bostadsratt

Arsavgift inkl debitering av forbrukning m.m. per kvm (férdelat pa bostader och lokaler)

Hyresintakter per kvm (fordelat pa bostader och lokaler)

Uppgift om antal bostadslagenheter och/eller lokaler som upplats med bostadsratt samt med
angivande av antal kvm pa respektive post

Uppgift om antal bostadslagenheter och/eller lokaler som upplats med hyresratt samt med
angivande av antal kvm pa respektive post

Driftkostnader per kvm brutto med angivande av storleken pa driftkostnader som eventuellt
debiteras ut.

Hur hyresintakterna skulle minska ifall lokaler blir vakanta - presenterat pa ett sadant satt att det
enkelt gar att omsatta i en eventuell procentuell paverkan pa arsavgifterna i Brf

Sparande per kvm

Energikostnad per kvm

Tomtrattsavgéald (om aktuellt) i kronor och kronor per kvm

Tid till andring av tomtrattsavgald

32 Kravet pé upplysning framgar av prop 2021/22:171, férfattningskommentaren
33 Forslaget pa upplysningskrav ir en f6ljd av de resonemang som fors i avsnitt 8.4 under avsnittet om rintekinslighet
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Kapitel 9. Diskussion och forslag 4: Kassaflodesanalyser i
bostadsrittsforeningar

Det bor forst klargoras att kassaflodesanalyser i anslutning till redovisningshandlingar ar
bakatblickande, inte framatblickande. Kassaflédesanalysen visar hur likvida medel andrats fran arets
ingang till arets utgang. Vidare visas hur denna forandring kan forklaras i form av medel som
genererats i verksamheten med ursprung i arsavgifter/hyror, vilka investeringar som eventuellt skett
och om nya om |an har tagits upp eller om &ldre 1an amorterats. Aven eventuella kapitaltillskott
m.m. redovisas.

Det innebar att en kassaflodesanalys ger information om hur likvida medel féréndrats, hur
finansiering har dndrats och investeringar skett for de senaste aren. Givet de periodiska monster
som géller exempelvis underhall och ersattningsinvesteringar i fastighetsbranschen skulle det
exempelvis kunna vara sa att de tva senaste aren dels var ett ar med mycket lite insatser av nyss
namnda slag och det andra ett ar med stora sadana insatser. Om sa skulle vara fallet, enligt nyss
namnda exemplifiering, dr det sannolikt att det ena aret, med mindre insatser, visar en helt annan
bild av vad Brf egengenererat i medel fran arsavgifter/hyror i férhallande till investeringsvolym och
upplaning dn vad det andra aret visar.

Viktigt ar ocksa att inte glémma bort att for personer utan ekonomisk skolning, eller annan adekvat
erfarenhet, i ekonomiska fragor sa ar "pengar in och pengar ut" sannolikt det som ar enklast att
forsta, medan avskrivning och ekonomiskt resultat som paverkats av avskrivningar och eventuellt
andra former av periodiseringar, ar svarare att forsta. En pedagogisk presentation av "pengar in och
pengar ut" i form av en kassaflédesanalys ar darmed sarskilt viktig.

Pa "pengar in" sidan bor finnas exempelvis arsavgifter (ev med separat redovisning av ersattningar
som debiteras separat), eventuella hyresinbetalningar, upptagande av nya lan och eventuella
inbetalningar fran avyttring av tillgangar. Nar det galler "pengar ut" kan man med férdel knyta an till
kontoplanen. Olika drifts- och underhallsutbetalningar kan redovisas separat samt
ranteutbetalningar, amorteringar och investeringsutbetalningar i separata poster. Observera att
posterna som raknas upp i detta stycke inte ar uttbmmande.

Min uppfattning ar att informationen i en kassaflédesanalys som en del av redovisnings-
informationen forvisso ger en bild av hur saker som exemplifierats i styckena ovan har sett ut de
senaste aren. For att fa en mer heltdckande bild behdver dock informationen i en kassaflodesanalys
kombineras med informationen som ges av féreslagna nyckeltal men dven av den information som
lamnas i de fall en Brf redovisar férlust som togs ovan under avsnitt 6.6 samt mot bakgrund av den
underhallsplan som bor finnas for Brf:s fastighet (-er). Se resonemang i kapitel 7, sarskilt avsnitten
7.3-7.4.

Det foreligger med stor sannolikhet behov av férenklingar for mindre Brf nar det galler rapporten
”Kassaflédesanalys”. Mojligen skulle det vara tillrackligt med en 6versiktlig verbal beskrivning med
nagra sifferinslag av hur likvida medel férandrats fran ingdende balans till utgaende balans och de
vasentligaste orsakerna till denna férandring. Vad som beddms vasentligt har ar en beskrivning av
likvidover-/ underskott av Idpande verksamhet, investeringar, upplaning/amortering, kapitaltillskott
som ger ldsaren av arsredovisningen en bild av de vadsentligaste orsakerna till forandringen i likvida
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medel mellan dren. BFN behdver givetvis ocksa i sa fall fortydliga vilka Brf som kan ha méjligheten
att uppratta kassaflédesanalys pa ett sadant forenklat satt.
Kassaflodesanalysen bor i forsta hand redovisas i absoluta tal.
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Kapitel 10. Diskussion och forslag S: Andra
redovisningsrelaterade fragor.

Som togs upp i inledningen har dven ett antal andra omraden som kan komma att behova
overvaganden och/eller stallningstaganden fran BFN identifierats nar arbetet utférts med denna
rapport:

- Redovisnings- och hanteringsfragor avseende fond fér gemensamt underhall i Brf

- lanspraktagande av uppskrivningsfond for tackande av forlust

- Upplatelseavgifter och majligheter att disponera dessa

- Behov av kapitalskyddsregler for Brf liknande de krav som finns for aktiebolag

- Avsagelser av bostadsratt

- Forvarv av egna andelar

- Sammanslagning/delning av bostadsratter

- Insatsékningar/kapitaltillskott

En fraga som uppkommit under arbetet med féreliggande rapport ar hur avsattningar till gemensamt
underhall som gjordes i enlighet med dldre redovisningsregler ska behandlas i redovisningen. Med
de ”aldre reglerna” menas i detta sammanhang de redovisningsregler som géllde fére de sa kallade
K-regelverken3* fran BEN. Tillimpning av “de dldre reglerna” gav till féljd att mer av
underhall/tillkommande utgifter kostnadsférdes direkt i samband med atgarderna ifraga. |
nuvarande regelverk, vid tillampning av K3, aktiveras storre andel av sddana nyss namnda utgifter
och ger normalt upphov till avskrivningskostnader i redovisningen. Fragan har da uppkommit hur en
Brf ska gora med avséattningarna som lett till redovisning av underhallsfond och som skedde utifran
de "aldre” redovisningsreglerna. Det som nyss beskrevs som “aldre” redovisningsregler som ledde
till mer kostnadsforing av periodiska underhallsinsatser/ komponentbyten dn nuvarande K3-regler,
géller dock fortfarande i allt vasentligt vid tillampning av BFN:s K2-regelverk.

Nar det géller férsta fragan ovan, vore det dnskvart med ett klargérande fran BFN hur fond for
gemensamt underhall ska uppl&sas 6ver tid nar atgarder skett som det gjorts avsattningar for till
gemensamt underhall, men dar dessa atgarder inte kostnadsforts direkt i resultatrakningen som
underhallskostnad, utan aktiveras i enlighet med komponentreglerna i K3. Effekten av nyss namnda
klassificering i redovisningen blir istdllet att utgiften aktiveras och skrivs av 6ver respektive
komponents nyttjandeperiod. Mitt forslag ar att uppldsning av underhallsfonden i sadana fall borde
ske i takt med att atgarderna ifraga skrivs av. Jamfor aterfoéring av uppskrivningsfond i takt med att
uppskrivning skrivs av i redovisningen enligt ARL 4 kap 8§.

Nar det géller den andra fragan ovan, om ianspraktagande av uppskrivningsfond for tackande av
forlust i en Brf, ar det min uppfattning att en sadan atgérd skulle krava en andring av ARL. Det &r
dock sannolikt av intresse att BFN eventuellt 6vervager huruvida en sadan lagandring skulle vara
mdjlig och/eller 6nskvird. Aven den fidrde frdgan ovan, om eventuellt behov av kapitalskyddsregler
for Brf, ar en fraga som skulle krava lagandringar enligt min bedémning. Dock ar den av sadan vikt
att den sannolikt kan behova séarskilda 6vervaganden fran BFN:s sida.

Nar det géller den tredje fragan ovan avseende hanteringen av upplatelseavgifter kan det noteras att
Drefeldt & Térning (2015) diskuterat fragan i en artikel i Balans.

34K1,K2,K3 ochK4
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I inledningen pa sin artikel tar forfattarna upp féljande om upplatelseavgifter:
” | forarbetena till bostadsrattslagen (BRL) anges tre olika exempel pa nar upplatelseavgifter tas ut:

1. For att differentiera villkoren mellan gamla och nya medlemmar i samband med storre

ombyggnadsatgarder.

2. Vindar som tas i ansprak for lagenheter som upplats med bostadsratt.

3. Ombildning av hyresratt till bostadsratt.
| dag forekommer dven en annan typ av upplatelseavgifter som innebér att en medlem betalar en
upplatelseavgift nar aktuell Idgenhet upplats med bostadsratt fér forsta gangen. Upplatelseavgiften
kan da enligt stadgarna berattiga till reducerad arsavgift berdknad pa det satt som stadgarna anger.
| forarbetena fran 1990 anges att upplatelseavgift berdknas som skillnaden mellan insatsen och
bostadsrattens marknadsvarde, det vill siga det mervarde som medlemmen har tillfort féreningen.
Forarbetena behandlar inte de fall da det i férséljningen ingar en entreprenad i form av att
exempelvis bygga om och inreda den vind som anges i punkt 2. Med mervarde avses, enligt var
uppfattning, det varde som féreningen tillforts utover medlemsinsatsen.”

Forfattarna i ovan refererade artikel kom bl.a. fram till féljande bedémningar avseende
redovisningen av upplatelseavgifter:

" \ar slutsats efter genomgang av bland annat ARL och gamla forarbeten till BRL 4r att sa linge som
upplatelseavgifterna fortfarande klassificerats som sadana sa utgor de bundet eget kapital. D3 vi inte
har funnit nagra restriktioner fér anviandningen av upplatelseavgifterna maste slutsatsen bli att
dessa kan 6verféras med arsstammobeslut till balanserad vinst/forlust.”

” En upplatelseavgift kan omvandlas till fritt eget kapital och anvandas for forlusttackning om den
inte dr avsedd att tacka framtida utgifter eller utgor forbetalda arsavgifter.”

PM fran Borevision (Bilaga 1) tar bl.a. upp fragan om upplatelseavgifternas hantering och pekar pa
att dessa kan liknas vid 6verkursfond i ett aktiebolag men tar upp att det kan finnas risker vid sddana
analogitolkningar. De menar att det skulle vara 6énskvart med tydligare vagledning om
upplatelseavgifterna kan vara foremal for disposition av stamman i en Brf.

Néar det géller de andra fragorna som togs upp ovan:
- Avsagelser av bostadsratt
- Forvarv av egna andelar
- Sammanslagning/delning av bostadsratter
- Insatsokningar/kapitaltillskott
hanvisas till Borevisions PM i bilaga 1.
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Kapitel 11. Sammanfattning av overvagande och forslag

Sammanfattning av fragor som tagits upp i denna utredning
Nedan féljer en 6vergripande sammanfattning av reflektioner, 6vervdaganden och férslag som
framkommit i denna utredning.

En Brf utgor en komplex tillgang ur juridiskt, tekniskt och ekonomiskt perspektiv, vilket togs upp
ovan i avsnitt 2.1. Det kan darfor vara svart for bostadskonsumenter med olika komptensbakgrunder
att pa ett effektivt satt bedéma risker, men dven férdelar, av att investera i en sadan tillgang.
Eftersom bostader i sin tur utgor en vasentlig del av nationalférmégenheten och som dven kan vara
av finansiellt stabilitetsintresse for hela landet, ar det sarskilt motiverat att ha tydliga regler for
transparens for att minska risken for felaktiga resursallokeringar 6ver tid for dessa konsumenter och
for detta slag av tillgangar.

Ur ett anvandarperspektiv ar det min uppfattning att K2-reglerna ger en klart samre redovisning dn
K3-reglerna nar det géller fastighetsrelaterad verksamhet. Detta beror bland annat pa att endast
kostnadsslagindelad resultatrakning kan tillimpas enligt K2, men framférallt pa hur avskrivning sker
av fastighetsrelaterade tillgangar samt klassificering i redovisningen nar det géller
gransdragningsfragan avseende tillkommande utgifter som underhallskostnad eller investering,
vilket beskrevs ovan i avsnitten 4.2-4.3.

Nar det géller de nyckeltal som ar minimikrav enligt prop 2021/22:171 &r det min uppfattning att
BFN behdver ta fram tydliga formelbeskrivningar samt kortfattade beskrivningar av dessa. Dessutom
har ytterliga informationsbehov i form av upplysningar och nyckeltal foreslagits ovan i kapitel 8.
Samma sak galler givetvis dven sadana upplysningar/nyckeltal nar det giller tydliga beskrivningar/
definitioner av BFN.

Ovan i kapitel 8 har framforts att begrepp som kvadratmeter, arsavgifter, sparande, planerat
underhall m.fl. behover fortydligas och att BFN klargoér vad som menas med dessa begrepp.
Dessutom har noterats att den formel som anges i forfattningskommentaren till prop 2021/22:171
nar det galler nyckeltalet rantekanslighet sannolikt inte &r fullstandig eller kan upplevas som
svarforstaelig och att BFN behover fortydliga vad som ska raknas fram och presenteras i detta
nyckeltal.

Propositionen anger féljande nyckeltal som ska presenteras av en Brf:
1. arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsratt,

skuldsattning per kvadratmeter,

sparande per kvadratmeter,

rantekanslighet, och

vk W

energikostnad per kvadratmeter.

| denna utredning foreslas nagra ytterligare upplysningar och nyckeltal som bedéms vara nédvandiga
i en Brf (utéver minimikraven i propositionen), men dven att det sannolikt finns behov av att BFN
anger att jamforelseinformation ska finnas for nyckeltal m.m (mojligen med undantag for forsta aret
sadan information ldamnas):

e  Genomsnittlig bindningstid for rantor pa lan (viktat genomsnitt)

e Skuldsattning (réntebarande skulder) per kvm pa ytor upplatna med bostadsratt
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Réntekostnad per kvm férdelat pa ytor upplaten med bostadsratt

Rantekostnad ifall rantan stiger med exempelvis 2% (rdantekanslighet) per kvm fordelat pa
ytor upplatna med bostadsratt (detta dr ett fértydligande gdllande vad som avses i
propositionen med nyckeltalet rintekdnslighet)

Arsavgift inkl debitering av forbrukning m.m. per kvm - férdelat pa bostader och lokaler
(detta dr ett fértydligande gdllande vad som avses i propositionen med nyckeltalet arsavgift
per kvm uppldaten med bostadsrdtt)

Nar det géller nyckeltalet “Sparande per kvm” féreslas en nagot annorlunda definition i
denna utredning i jamférelse med definitionen i forfattningskommentaren till propositionen:
Arets resultat med Gterléggning av avskrivningar, eventuella utrangeringar, planerat
underhdll och eventuella jimférelsestérande poster som dr vésentliga.

Hyresintakter per kvm (fordelat pa bostader och lokaler)

Uppgift om antal bostadslagenheter och/eller lokaler som upplats med bostadsratt samt
med angivande av antal kvm pa respektive post

Uppgift om antal bostadslagenheter och/eller lokaler som upplats med hyresratt samt med
angivande av antal kvm pa respektive post

Driftkostnader per kvm brutto med angivande av storleken pa driftkostnader som eventuellt
debiteras ut.

Hur hyresintakterna skulle minska ifall lokaler blir vakanta - presenterat pa ett sadant satt att
det enkelt gar att omsatta i en eventuell procentuell paverkan pa arsavgifterna i Brf
Tomtrattsavgéald (om aktuellt) i kronor och kronor per kvm

Tid till andring av tomtrattsavgald

Behov av upplysningar av annat slag dn nyckeltal i en Brf:

Ovan i avsnitt 6.6 fordes ett resonemang kopplat till informationsskyldighet i en Brf ndr denna
redovisar en forlust. Till detta kopplas dven ett resonemang som fors i kapitel 7 géllande det
langsiktiga underhalls- och/eller ersattningsinvesteringsbehovet och hur detta kan presenteras i en
Brf. Se dven resonemang i kapitel 7, sarskilt avsnitt 7.3-7.4, avseende beddmt behov av information
med koppling till tekniskt skick och underhallsplan.

Ovan i avsnitt 8.5 har framforts att det sannolikt finns behov av upplysningar om eventuella
gemensamhetsanldggningar och del i samfalligheter ndr sddana forhallanden har en vasentlig
inverkan pa en Brf.

Grundldggande redovisningsrelaterade fragor fér Brf:
| kapitel 6 ges dessutom ett antal konkreta forslag kopplade till redovisningsfragor som bedéms
kunna forbattra redovisningen i Brf:

Komponentmetod infors fér Brf i K2

Brf ska tillampa K3 inte K2

Dispositioner avseende fond fér gemensamt (“yttre”) underhall redovisas i
”resultatrakningen” inom ”Ovrigt totalresultat”

Avskrivningar kopplade till byggnadsstomme och byggnadsdelar som omfattas av
medlemmarnas inre underhallsansvar

Byggkostnader motsvarande medlemmarnas inre underhallsansvar “kvittas mot” eget
kapital
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Kassaflodesanalyser i Brf:
| kapitel 9 fors en diskussion och vissa forslag ges gallande kravet pa kassaflodesanalyser i alla Brf
och framforallt om det kan goras vissa forenklingar fér mindre Brf gédllande en sadan redovisning.

Andra redovisningsrelaterade fragor for Brf:
| kapitel 10 fordes det fram vissa andra redovisningsrelaterade fragor som uppkommit under arbetet
med denna utredning. For nagra av fragorna noterades att det sannolikt behdvs lagdndringar for att
nagot ska kunna goéras i dessa fragor:

- lanspraktagande av uppskrivningsfond for tackande av forlust

- Behov av kapitalskyddsregler for Brf liknande de krav som finns for aktiebolag

I ndgra av fallen diskuterades kring om BFN beddmer att de kan klargbra redovisningsmassig
hantering genom sin normgivning:

- Redovisnings- och hanteringsfragor avseende fond for gemensamt underhall i Brf

- Upplatelseavgifter och mojligheter att disponera dessa

I ndgra av fallen hanvisades till Bilaga 1, Borevision (2022) fér BFN att avgéra om fragorna ska
behandlas vidare:
Avsagelser av bostadsratt

Forvarv av egna andelar
- Sammanslagning/delning av bostadsratter

Insats6kningar/kapitaltillskott

Frdgor som kan behéva utredas vidare

Nedan féljer nagra noteringar, som gjorts i samband med denna utredning, som sannolikt ligger helt
eller delvis utanfér BFN:s omrade, men som dnda kan ha betydelse for hur fragor som tas upp i
denna utredning kan komma att hanteras i framat i tiden och i praktiken.

Fragan om ianspraktagande av uppskrivningsfond for tackande av forlust i en Brf togs upp ovan i
kapitel 10. En sadan atgard skulle dock sannolikt krdva en dndring av ARL. Det kan dock vara av
intresse att BFN eventuellt dvervager huruvida en sadan lagandring skulle vara majlig och/eller
dnskvard. Aven frdgan om eventuellt behov av kapitalskyddsregler fér Brf togs upp ovan i kapitel 10.
Aven detta ar en frdga som skulle krava lagdndringar enligt min bedémning. Dock &r den sannolikt av
sadan vikt att den sannolikt kan behdéva 6vervaganden fran BFN:s sida.

Av BRL 9 kap 5§ p 7 framgar att Brf:s stadgar ska ange grunderna for avsattning av medel for att
sdkerstalla underhallet av féreningens hus. Min uppfattning ar att om Brf tillampar
komponentredovisning for sina fastigheter, kan stadgarna ange att detta nyss namnda tillgodoses
genom att arsavgifter (och hyror) racker for att tdacka foreningens kostnader inklusive avskrivning.
Dock med noteringen som togs upp ovan avseende avskrivningar pa stomme och grund samt
byggnadsdelar som motsvaras av medlemmarnas inre underhallsansvar. Vidare behéver det
sannolikt anges i stadgarna hur féreningen ska tillgodose framtida underhallsbehov om
ateranskaffningskostnaderna éverstiger historiska anskaffningsvardena (som avskrivningarna
baseras pa). Detta diskuterades ovan bl.a. i avsnitt 3.3.
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Som framgick ovan i avsnitt 3.3 och figurerna 3.1-3.4 kan det i manga fall bli sa att det byggs upp en
vasentlig likviditet i Brf som har arsavgifter som tacker avskrivningar som i sin tur bygger pa 50-ariga
underhallscykler och komponentavskrivningsmodeller. Detta beror pa att mycket stora behov av
utbyten av byggnadsdelar, och kassautflédena for dessa, kommer sent i en sadan cykel, se specifikt
figur 3.1. Finns det mycket pengar i “kassan” &r risken for ”sldseri” storre. Detta innebar att
"fondering” i form av uppbyggnad av likvida medel medfor risker eftersom det kan uppsta krav pa
att anvanda pengarna till annat innan det blir dags for renoveringar. Sannolikt kan det bli nédvandigt
att 6vervaga inforande av regler for hur sadan ”6verlikviditet” ska placeras under tiden i vdntan pa
att medlen ska anvandas for sitt avsedda andamal. Idéer for hur sadana placeringar skulle kunna ske
kanske kan hiamtas fran sa kallade sparrkonton for investeringsfonder, som var aktuellt under 1980-
talet, eller skogskonton. Den som bedriver enskild naringsverksamhet och som driver skogsbruk har
ratt till uppskov med beskattningen av skogsinkomster. Detta sker genom insattning pa ett sarskilt
bankkonto (skogskonto).

Slutligen — en fraga som dykt upp under utredningens gang, men det dar det forefaller finnas olika
asikter, ar fragan om avsattning till fond for gemensamt ("yttre”) underhall och huruvida det finns
behov av fritt eget kapital for att kunna gora sadana avsattningar i en Brf. Det har framkommit
synpunkter pa att personer utan ekonomisk skolning, eller annan adekvat erfarenhet av ekonomiska
fragor, ibland uppfattar det som att det finns tillrdckliga medel fér framtida underhall i en Brf genom
att bara titta pa hur stor fonden fér gemensamt (”yttre”) underhall ar. Det kan dock vara sa i vissa
situationer att avsattningar gjorts till nyss namnda fond trots att det bara 6kat pa ett redan tidigare
negativt fritt eget kapital i en Brf. Nagot forenklat skulle detta kunna innebéra att medel inte skapats
i en Brf for att klara underhallet i nyss exemplifierade situation, men fér de som bara tittar pa
fondens storlek utan att se helheten sa far dessa aktorer intrycket av att medel finns for andamalet.
Min erfarenhet ar ocksa att det finns aktérer som tror att en fond fér underhall alltid motsvaras av
likvida medel, trots att sa inte maste vara fallet. Det har i detta sammanhang framforts fran vissa
aktorer att BFN skulle behdva uttala att avsattning till fond for gemensamt (“yttre”) underhall bara
borde kunna goras av Brf som har fritt eget kapital som minst motsvarar en sadan fondavsattning.
Min uppfattning ar att BFN kan behdva 6vervaga att dven behandla denna fraga i samband med
ovriga fragor som tagits upp i denna utredning.
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