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Titel: Progressiv avskrivning 1 bostadsrattsforeningar - En studie om K-regelverkens
effekt pd bostadsrittsforeningars finansiella rapporter.

Bakgrund och problem: 2014 kom ett férbud mot progressiv avskrivning i K-
regelverken och ddrmed forsvann mdjligheten for bostadsréttsforeningar att tillampa
avskrivningsmetoden. Det har tidigare varit vanligt inom bostadsritts branschen att
anvénda sig av progressiv avskrivning pé fastigheten. Da forbudet kom fanns rédslan
om kraftigt 6kande boendekostnader till foljd av den hogre kostnaden for avskrivningar.
M3l med uppsatsen: Uppsatsen undersoker effekterna pa de finansiella rapporterna i
och med forbudet mot progressiv avskrivning i K-regelverken och ddrmed
bostadsrittsforeningar.

Metod: Uppsatsen byggs kring en kvalitativ metod dér grunden &r intervjuer gjorda
med representanter frén bostadsréttsforeningar, fastighetsbolag, revisionsfirma och
byggbolag. For att komplettera intervjuerna har dven tidningsartiklar om debatten
studerats samt litteratur hur bostadsréttsforeningar drivs.

Slutsats: Uppsatsens resultat tyder pé att den finansiella rapporteringen 1
bostadsrittsforeningar behdver bli tydligare, framfor allt 1 forvaltningsberéttelsen. Dar
behover foreningar utveckla och forklara verksamhetsaret pa ett sitt som gor det
begripligt for intressenter. Rapporter och forklarande text maste inga i arsredovisningen.
Efter K-regelverkens forbud mot progressiv avskrivning kommer manga
bostadsrittsforeningar gora storre negativa resultat. Eftersom bostadsrittsforeningar
drivs enligt sjdlvkostnadsprincipen innebir detta inget problem da endast utgifter for
den l6pande verksamheten behdver tickas av arsavgifterna. Det framkommer att
underhéllsfonden inte ska pdverkas av det storre negativa resultaten utan avsattningar
till underhéllsfonden bor genomforas enligt plan.

Forslag till framtida forskning: Hur kan utformning av ett anpassat regelverk for
bostadsrittsforeningar se ut?

Nyckelord: K2, K3, progressiv, avskrivning, linjir, avskrivning,
komponentavskrivning, bostadsréttsforening, underhéllsfond, forvaltningsberittelse,
finansiella, rapporter, ekonomi
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Forkortningar och definitioner

BFL
BFN
BFNAR
BRL
BRF

HSB

IFRS
K2
K3
FAR
SABO
SME
SRF

ARL

Bokforingslagen (SFS 1999:1078)
Bokfoéringsndmnden
Bokforingsndmndens allménna rad
Bostadsrittslagen (SFS 1991:614)
Bostadsrittsforening

Sveriges storsta bostadskooperation med 3 900
bostadsrittsforeningar

International Financial Reporting Standard
Redovisningsregelverk riktade till mindre foretag
Redovisningsregelverk riktade till storre foretag
Foreningen Auktoriserade Revisorer

Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag

Small and Medium-sized Entities

Sveriges Redovisningskonsulters Forbund

Arsredovisningslagen (SFS 1995:1554)
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1. Inledning

Det inledande kapitlet syftar till att presentera uppsatsen och bakomliggande
anledningar till val av dmne. En kort introduktion leder vidare till problemdiskussion
for att slutligen mynna ut i en forskningsfraga. Sista delen i kapitlet omfattar en
disposition av arbetet vilket hjdlper ldsaren att forstd strukturen av uppsatsen.

1.1 Bakgrund

Under de senaste aren har en debatt kring avskrivningsregler i bostadsréttsforeningar
(BRF) pagatt i media. Anledning till debatten har varit K-regelverkens inférande samt
vad som ér tillatet géllande avskrivningar i respektive regelverk. Flera intressenter och
journalister har varit delaktiga da foljderna av forédndringen dr osdker. Hosten 2013
publicerade Foreningen Auktoriserade Revisorer (FAR) en artikel gillande
avskrivningar pa fastigheter samt otydligheter om tolkningar i regelverken. I artikeln
beskriver FAR:s policygrupp att progressiv avskrivning inte &r tillimplig pé fastigheter
eftersom den ekonomiska forbrukningen av fastigheten inte foljer ett progressivt
monster (Balans, 2013). Svenska Dagbladet publicerade en rad artiklar om
avskrivningsregler i BRF:er och vilka foljder reglerna skulle fa p4 BRF:er runt om i
Sverige. Det var efter FAR:s uttalande om att avskrivningsmetoderna i
Bokforingsnimnden (BFN) K-regelverk var otydlig som BFN gjorde ett fortydligande.
BFN specificerade vilka avskrivningsmetoder som dr godkidnda och vilka som inte
langre &r tillimpbara inom K2 samt K3 (BFN, 2014). Ett definitivt avgérande 1 fragan
kom 28 april 2014 da gick Bokforingsndmnden ut med ett fortydligande gillande
avskrivningsregler i K-regelverken. BFN inforde ett forbud mot progressiva
avskrivningar pa fastigheter.

Sedan 2004 har Bokforingsndmnden (BFN) arbetat med att ta fram nya regelverk, de sa
kallade K-regelverken. Regelverken delas upp i fyra olika delar, K1, K2, K3 och K4.
Reglerna i bokforingslagen (BFL) dr avgdrande for vilken typ av K-regelverk foretag
ska tillaimpa. Ekonomiska foreningar ska avsluta sin redovisning med en arsredovisning
vilket medfor att bolaget rekommenderas att tillimpa K3. Ekonomiska foreningar kan
dven vilja att tillimpa K2 om de inte uppfyller kraven for storre bolag (BFN, 2014).
Vad som definierar storre bolag regleras i rsredovisningslagen (ARL SFS 1995:1554).
K3 ar huvudalternativet vid upprattande av arsbokslut eller arsredovisning. Normerna &r
himtade frin de bestimmelser som finns i ARL, méjlighet till anpassning finns. Vidare
har K3 utvecklats med hinsyn till International Financial Reporting Standard for Small
and Medium-sized Entities (IFRS for SME). Genom detta skapas en storre
harmonisering och 6kad forstaelse for redovisning mellan ldnder vilka tillimpar IFRS
(BFN, 2014).

For BRF:er star valet mellan K2 eller K3. Det finns skillnader mellan de tva
alternativen, exempelvis dr K2 regelbaserat jamfort med K3 vilket dr principbaserat.
Foljden av skillnaderna blir att foreningar vilka tillimpar K3 har stdrre mojlighet till
anpassning av redovisningen. K3:s principbaserade grund kriver att personer vilka
arbetar med den finansiella rapporteringen dr mer insatt i redovisningen och dértill
lagar, regler och normer inom omradet for att pa ett lagenligt och réttvisande sétt
redovisa foretagets verksamhet.



1.2 Problemdiskussion

Det har ldnge pagéatt en debatt kring avskrivningsreglerna for fastigheter. Flera aktorer
har varit involverade da 4&mnet beror manga intressenter. Enligt radande praxis dr det
tillatet att tillimpa progressiva avskrivningsplaner i BRF:er. I slutet av april 2014
genomfdrde BFN indringar gillande vigledning inom K2. Andringen innebar ett
fortydligande for avskrivning av immateriella och materiella anldggningstillgangar.
BFN fortydligade att det endast &r tilldtet att tillimpa linjér, degressiv eller
produktionsberoende avskrivning pa fastigheter. Alternativet progressiv avskrivning har
ddrmed uteslutits. Det innebér att provning om avskrivning behdver genomforas bland
BRF:er dér avskrivningsmetoden inte stimmer dverens med BFN:s nya regler (BFN,
2014).

Idag finns drygt 24 000 BRF:er runt om i Sverige (Bo Bittre, 2014). I och med
inforandet av de nya K-regelverken tvingas alla BRF:er till ett val mellan K2 eller K3.
Likvil kommer den storsta effekten som K-regelverken medfor att vara oundviklig.
BRF:er, nya som gamla, kommer inte léngre tilldtas att tillimpa progressiv avskrivning
(BFN, 2014).

1.3 Syfte

Syftet med uppsatsen &r att identifiera hur BRF:ers finansiella rapporter kommer
paverkas av forbudet mot progressiva avskrivningar pé fastigheter. For att uppna syftet
har aktorer inom fastighetsbranschen identifierats och deras syn pa forbudet mot
progressiva avskrivningar framhéavts.

1.4 Fragestallning

Hur paverkas bostadsrdttsforeningarnas finansiella rapporter till foljd av K-
regelverkens regler om avskrivningar pd fastigheter?

1.5 Avgransningar

For att fokusera pé uppsatsens fragestéllning har vi gjort avgransningar. Vi har valt bort
K1 och K4 eftersom BRF:er inte berdrs av dessa tva regelverk. Studien &mnar inte
undersoka andra effekter &n de som blir pa de finansiella rapporterna i BRF:er till foljd
av K-regelverken. Banker och kreditinstitut spelar en stor roll i frigan om
finansieringen vid kop av bostadsratter samt vid BRF:er underhéll och renoveringar.
Hur bankernas riskbedomning och utlaningspolicy paverkas omfattas inte av studien.
Vidare har vi endast varit i kontakt med BRF:er i G6teborgsomradet och féreningarna
har tilldimpat en progressiv avskrivningsplan. Vi har endast beskrivit och tillaimpat
utvalda delar i regelverken K2 och K3 vilka ror avskrivningar.



1.6 Disposition

Inledning

Teoretisk
referensram

e Forsta kapitlet syftar till att presentera uppsatsens amne. Bakgrund
och problemdiskussion ligger till grund for att beskriva uppsatsens
syfte och fragestallning.

—

* Andra kapitlet omfattar tillvagagangsattet och metod for insamling av
data. En diskussion angaende férhallningsattet till datan presenteras.

— =

* Tredje kapitlet innehaller den teoretiska referensramen. kapitlet
innehaller lagar och principer vilket en BRF drivs efter. Presentation
av K-regelverken och avskrivningmetoder ingar i referensramen.

—

e Fjarde kapitlet bestar uteslutande av intervjuer genomférda med
BRF:ar, fastighetsbolag, revisionfirma och byggbolag. Informanternas
personliga asikter och reflektioner presenteras var for sig i emperi
kapitlet for att motverka forvaxlingar av informanternas svar.

—

e | femte kapitlet dras paralleller mellan empirisk data och den
teoretiska referensramen. Informanternas svar stalls mot varandra
och analyseras mot teorin.

—

e Sjatte kapitlet innehaller uppsatsens slutsats samt forslag till framtida
forskning.

—

Figur 1. Abrahamsson & Pettersson, Disposition av uppsatsen



2. Metod

I metodkapitlet presenteras uppsatsens genomfoérande samt vilka metoder uppsatsen
vilar pa for att besvara forskningsfragan. Kapitlet dr tdnkt att ge klarhet i de
forskningsmetoder som anvints och att presentera hur insamling av data gatt till.
Vidare tar metodkapitlet upp eventuella brister i metoden och hur bristerna har
overbryggats.

2.1 Val av metod

Centralt for studien har varit de empiriska data. Data har vi fatt fram genom intervjuer
med styrelsemedlemmar i BRF:er, byggbolaget Skanska, bostadsbolaget HSB och en
revisor frin KPMG. For att komplettera och sékerstélla att informationen stimmer
overens med vad informanten sagt har vi dven studerat arsredovisningar fran berdrda
BRF:er. Anledningen till att angripa studien pa ett induktivt sdtt beror pa den kvalitativa
grund vi valt att genomfora uppsatsen. Efter intervjuerna analyserades data for att gora
generaliseringar fOr att anpassa den teoretiska referensramen. Enligt Olsson och
Sorensen (2011) dr innebdrden av induktiv metod att forskarna utgar frén deras
upptéckter i verkligenheten. Empirisk data har legat till grund for val av teorier for att
skapa en koppling mellan empiri och teori. Vid kvalitativ undersdkning &r det viktigt att
ta reda pa vad forskningen ska behandla, urvalet av undersokningspersoner behdver
vara relevant (Olsson & Sorensen, 2011).

2.2 Insamling av data

Med en kvalitativ metod r syftet att karaktérisera ett problem (Bryman, 2012). Centralt
ar att soka kategorier, beskrivningar eller modeller vilka bést skildrar ett specifikt
sammanhang i omvirlden (Olsson & Sorensen, 2011). Informationsmetoder vilka hor
till de kvalitativa metoderna &r bland annat intervjuer, observationerna och dokument
(Olsson & Sorensen, 2011). Intervjuer med personer vilka dr insatta och kunniga inom
omrédet &r studiens storsta killa till information. I studien har ocksé arsredovisningar
anvénts for att identifiera hur den ekonomiska situationen ser ut i individuella
foreningar. Debattartiklar om progressiv avskrivning har anvénts for att ge ldsaren en
inblick i diskursen.

2.3 Kvalitativa intervjuer

Grunden i kvalitativa intervjuer &r att stélla 6ppna fragor for att f innehéllsrika och
komplexa svar fran informanten (Trost, 2010). Vidare menar Bryman (2012) att vid
utforandet av kvalitativ intervju vill forskaren komma sa nira informanten som mgjligt.
Genom att dstadkomma nérhet inges en storre trygghet hos informanten och forskaren
fér en battre bild av informantens uppfattning gillande den aktuella fragestéllningen
(Bryman, 2012). I Studien valdes att tillimpa en semistrukturerad intervju dér
fragefoljden dr flexibel jamfort med strukturerade intervjuer dér fragorna ar ledande.
Fordelen med en semistrukturerad intervju dr att intervjuare har mojlighet att stilla
foljdfragor och sonderingsfragor, vilket underldttar for informanten att ge djupa och
utforliga svar (Kvale & Brinkman, 2014). Samtidigt far intervjuaren en bittre bild av
hur komfortabel informanten 4r och kan dédrmed anpassa eventuella foljdfragor till
situationen (Bryman, 2012).



Det finns svagheter med metoden, Bryman (2012) menar att det finns risk for att
intervjuaren tappar fokus da denne samtidigt tar anteckningar under intervjun.
Intressanta utldtanden kan forbises, inte f6ljs upp eller utvecklas (Bryman, 2012). For
att motverka svagheter i metoden spelade vi in alla intervjuer utom en, eftersom en av
informanterna inte dnskade att bli inspelad. Noggranna transkriberingar har gjorts,
transkriberingarna positiva egenskaper &r att intervjuaren vid intervjutillféllet kan
fokusera pd informanternas utldtanden (Bryman, 2012). En negativ aspekt kan vara att
informanten kénner sig begrdnsad pa grund av inspelningen (Bryman, 2012). Valet att
genomfora intervjuerna pa respektive informantens arbetsplats ansag vi skulle en storre
bekvémlighet bland informanterna, samt att vi kunde fa en inblick i deras vardag. Trost
(2010) menar att det underléttar att utfora intervjuerna hos informanterna eller i en lugn
miljo. Det dr viktigt att informanten kénner sig ar trygg 1 intervjumiljon.

Intervjuerna sammanfattades och skickades till informanterna for att undga eventuella
feltolkningar och éven lata dem fortydliga dsikter dem haft under intervjuerna. Nar
forskaren skickar ut sina tolkningar pé resultaten som framkommit under intervjuerna
for att lata informanten kommentera resultaten kallas detta for respondentvalidering
eller deltagarvalidering (Bryman 2012). Bryman (2012) menar att malet med
respondentvalidering dr att fa bekréftelse pa att den beskrivning som forskaren
formedlat ar riktigt. Respondentvalidering har varit populdrt i kvalitativa studier
eftersom forskaren forsdkrar sig om att det finns god dverensstimmelse mellan
resultaten, erfarenheter och uppfattningar som informanterna har.

2.4 Telefonintervju

Bryman (2012) menar att det finns fordelar med telefonintervju, informanternas svar
paverkas inte av intervjuarens kon, alder eller etnisk bakgrund. Telefonintervjuer passar
mindre bra vid kénsliga fragestillningar da det finns svarigheter i bedomningen av
informanternas uttryck (Bryman, 2012). En telefonintervju genomfordes med en av
informanterna da han inte var antréffbar for personintervju. Da studiens intervju inte
beror kénsliga frdgor var telefonintervjun 1dmplig och effektiv.

2.5 Litteraturoversikt

Debatten kring avskrivningsreglerna i BRF:er grundas i tillimpningen av nya K-
regelverk. I stor utstrackning har debatten fortskridit i media. I branschtidningen Balans
vilken ges ut av FAR har det under 2013 och 2014 publicerats flertalet artiklar i &mnet. I
Svenska Dagbladet har journalisten Johan Hellekant publicerat debattartiklar med olika
synpunkter géllande diskursen. Uppsatser vilka har fokuserat pé att framhéva argument
och forsta debatten har gjort, exempelvis Lindbergs och Maesels (2014) uppsats
“Progressive depreciation in housing cooperative associations”. Genom att ta del av
debatten i media och tidigare uppsatser har vi fatt en 6kad forstéelse for problemet och
kunna urskdnja vilka fragor som ér viktiga att fokusera pé.

2.6 Urval och kort presentation av informanterna

Intervjuer har varit den storsta tillgdngen till information och det har varit viktigt att
identifiera nyckelpersoner. Genom att tillimpa ett malinriktat urval {or att besvara
forskningsfragan har vi identifierat personer, dokument och organisationer som spelar
en central roll i forskningsomridet. Forskningsomradet kraver att informanten &r insatt i
det ekonomiska spraket och aktuella normer inom redovisning vilket 6kar motiveringen
for ett malinriktat urval. Mélinriktad urvalsteknik &r 1 grunden av strategiskt slag och



inbegriper ett forsok att skapa dverensstimmelse mellan forskningsfragor och urval
(Bryman, 2012).

Nedanstaende personer har deltagit i studiens intervjuer:

» Magnus Lambertsson, Kund- och utvecklingschef, Skanska. Telefonintervju 14
november 2014.

» Denis Matenda, Bostadsréttsforeningsadministrator, Skanska. Personlig intervju
14 november 2014.

» Goran Johansson, Auktoriserad revisor, KPMG. Intervju 25 november 2014.

+ Peter Karlsson, Chef Marknadsomridde Centrum HSB Goéteborg, HSB. Personlig
intervju 8 december 2014.

« Klas Ericsson, Styrelseordférande bostadsrittsforeningen Askim Stom.
Personlig intervju 8 december 2014.

+ To6nu Riomar, Styrelseledamot bostadsrittforeningen Slottet. Personlig intervju
8 december 2014.

2.7 Utformning av intervjuguide och genomforande av intervjuer

En viktig del enligt Kvale och Brinkman (2014) ar hur forskningsfragan ar utformad 1
en intervjustudie. I denna fas dr det viktigt att tydliggora for informanterna varfor
studien gors och vad syftet med studien &r (Trost, 2010). Innan intervjuerna fick
informanterna ta del av intervjufragorna och en sammanfattning om progressiv
avskrivning i BRF:er for att tydliggora syftet och fragestéllning for informanterna.
Bryman (2012) menar att frigorna som stélls gér det mojligt for intervjuaren att fa
insikt 1 hur informanten upplever sin verklighet. Frdgeformuleringarna ska inte vara
alltfor specifika att de hindrar alternativa synsitt eller idéer gillande frdgorna (Bryman,
2012). I denna studie anvéndes en semistrukturerad intervju med dppna fragor. Tanken
med intervjuerna var att bjuda in informanten till en djupare konversation med
foljdfragor och diskussion kring dmnet, detta for att f4 en djupare forstielse 1 hur
informanten upplever situationen med nya regelverken. Vid utformningen av
intervjuguidens fragor var det viktigt att skapa en tydlig rod trad. De inledande fragorna
var av mer generell karaktér och syftade till att lara kéinna informanten. Efterfoljande
intervjufragor var &mnade till att finna svar 1 forskningsfragan. Fragorna blev mer
komplexa i den meningen att de fokuserar pa specifika faktorer om finansiella rapporter
och med en mer ekonomisk terminologi.

2.8 Metodkritik

Kritik mot en kvalitativ forskningsmetod riktas ofta frdn kvantitativa forskare. Vanlig
kritik som riktas mot kvalitativa studier &r att forskningen dr alldeles for subjektiv.
Bryman (2012) menar att de kvalitativa resultaten i stor utstrickning bygger pa
forskarens ofta osystematiska uppfattningar om vad som é&r betydelsefullt och viktigt.
Kvalitativa forskare menar att det finns svérigheter att replikera kvalitativa
undersokningar pa grund av att forskaren bestimmer vad som &r viktigt och intressant
ur ett subjektivt perspektiv att fokusera pd (Bryman, 2012). Svérigheten att generalisera
kvalitativa forskningsresultat dr ocksa ett problem Bryman (2012) belyser, eftersom



ostrukturerade intervjuer endast gors med ett litet antal individer inom ett begrinsat
omréde, exempel BRF eller byggforetag. Kritiken som riktas av kvantitativa forskare ar
att det inte gar att generalisera resultaten till andra miljoer (Bryman, 2012). Bryman
(2012) menar att ett eller tva fall inte kan vara representativa for samtliga andra fall.
Urvalet av informanterna ér inte slumpmaéssig eller representerar en population och
slutsatsen att resultatet skulle vara anpassningsbart i olika miljoer kan dérfor inte goras
menar kritiker till kvalitativ forskning (Bryman, 2012).

2.9 Kallkritik

Killkritik har enligt Thurén (2013) bestar av fyra kriterier som forfattarna ska tinka pa
nér de anvénder sig av en kélla. Det forsta dr dkthet, kéllan ska vara det den utger sig for
att vara. Det andra ar tidssamband, desto langre tid det gatt sedan en héndelse intraffat
och killans berittelse desto storre ar skilet att tvivla pa killan. Det tredje 4r oberoende,
kéllan ska inte vara ett referat av en annan kélla, inte ha gétt frdn mun till mun och
vittnena ska heller inte ha varit utsatta for paverkan. Sist ndmns tendensfrihet,
forfattaren ska inte misstanka att kéllan ger en forvrangd bild av verkligheten genom
exempelvis politiska, personliga eller andra intressen som kan paverka
verklighetsbilden (Thurén, 2013). Insamling av data och teorier under uppsatsens
skrivande har granskats kritiskt enligt Thuréns kriterier. Tidningsartiklarna som anvinds
i studien dr himtade fran branchorganisationen FAR:s tidning Balans och debatt artiklar
fran SvD skrivna av Johan Hellkvist. FAR och Hellkvist har varit aktiva i debatten
under véren och sommaren 2014. Kéllor frdn hemsidor som anvinds &r hamtade fran
myndighetshemsidor och lagtext som anvinds dr hamtad fran riksdagens hemsida.
Kallornas trovirdighet dr hog da det kommer fran sdkra Internetkdllor dér senaste
uppdaterad lagtext och myndighetsrapporter anvénts. Litteraturen som anvénts, framst
till metodkapitlet och teori dr skrivna av kéinda forfattare inom d@mnena och senaste
upplagorna har anvént. I studien har materialet som anvénts kritiskt granskats for att
sdkra tillforlitligheten i arbetet.



3. Teoretisk referensram

Referensramen omfattar betydelsefulla lagar och specifika principer vilka dr
tillimpbara pa bostadsridttsforeningar. Vidare beskrivs K2- och K3-regelverken samt
vilka likheter och skillnader det finns mellan regelverken. I kapitlet presenteras ocksd
olika avskrivningsmetoder och hur de appliceras.

3.1 Arsredovisningslagen
Arsredovisningslagen (SFS 1995:1554) 1:1§ innehaller bestimmelser om upprittande
och offentliggérande av arsredovisning, koncernredovisning och deldrsrapporter.

3.1.1 God redovisningssed

ARL (SFS 1995:1554) 2:2§ siger att redovisningen ska upprittas pa ett dverskadligt
satt och 1 enlighet med god redovisningssed. Vidare beskriver BFL (SFS 1999:1078)
8:1§ att BFN ansvarar for utvecklandet av god redovisningssed. I linje med detta &r det
normalt att anta att BFN:s rekommendationer dr férenligt med god redovisningssed.
Indirekt blir BFN:s allménna rad och normgivning bindande enligt lag. Dérfor ér det
ovanligt att foretag kan avvika fran BFN:s rad och normer utan att bryta mot lagen.
(BFN, 2014)

3.1.2 Rattvisande bild

Tilldimpning av god redovisning nér det kommer till rekommendationer fran
normgivande organ som i praxis maste vara inriktad pa att a&stadkomma en réttvisande
bild av redovisningen (Lundqvist, 2014). Enligt ARL (SFS 1995:1554) 2:3§ ska
balansridkningen, resultatrdkningen och noterna uppréttas som helhet och ge en réttvis
bild av foretagets stdllning och resultat. Om det behovs for att en réttvis bild ska ges,
ska det ldmnas tilldggsupplysningar (SFS 1995:1554). Det kan antas att om ett foretag
tillampar lag, rekommendationer och allmédnna rad ger en réttvisande bild. I bland méste
avsteg goras fran generella redovisningsnormer eller praxis for att uppné den rittvisande

bilden. (Lundqvist, 2014)

3.2 Bokforingslagen

I de inledande bestimmelserna i BFL (SFS 1999:1078) 1:1§ regleras
bokforingsskyldighet for fysiska och juridiska personer. BFL omfattar bland annat hur
bokforingsskyldiga ska uppritta och presentera bokforingen, arsbokslut och regler om
arkivering. En BRF klassas som ekonomisk férening och dr déarfor tvungen att folja
reglerna i BFL (SFS 1999:1078).

3.3 Bostadsrattslagen

En bostadsrittsforening ar enligt BRL (SFS 1991:614) 1:1§ en ekonomisk forening
vilken har som dndamal att 1 foreningens hus uppléta ldgenheter med bostadsritt. BFL
innehéller bland annat regler for bostadsrittshavarens réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen, hur ekonomiska plan ska uppréttas och nir skadestand eller vite
kan uppsté (SFS 1991:614). BRL (SFS 1991:614) 9:5 § omfattar obligatoriska delar i
BREF:s stadgar, obligatoriska stadgar &r till exempel manadsavgift, vilka kostnader
avgiften ska tidcka samt hur stor avséttning foreningen ska gora till underhallsfonden



(SFS 1991:614). Stadgarna beslutas pé foreningens stimma, dir finns dven chans att
omformulera och dndra i specifika stadgar (Bolagsverket, 2014).

3.4 Bokforingsnamnden

BFN dr en myndighet tillsatt av regeringen och har som uppdrag att utveckla god
redovisningssed i foretagens offentliga redovisning. Namnden ger ut allménna rdd och
informationsmaterial i syfte att formedla till foretagare vad som anses vara god
redovisningssed. De allménna rdden dr samtidigt normgivande. Vidare agerar BFN som
statens expertorgan inom redovisningsomrddet. BFN deltar i utredningar inom
kommittévdsendet samt yttrar sig over forfattningsforslag. En viktig del i BFN:s arbete
ar att bistd med expertis till domstolar om vad som anses vara god redovisningssed.
(BFN, 2014)

3.5K2

BFN har i viagledningen (BFNAR 2009:1) samlat regler, allmidnna rdd och kommentarer
for K2-regelverket. K2 ir ett regelbaserat regelverk, inneborden &r att regelverket
speglas av forenklingar och ger mojligheter till schablonlosningar. Om
redovisningsfragor inte &r reglerade i de allmédnna rad som presenteras i BFENAR 2009:1
ska foretag 1 forsta hand soka végledning i regler 1 det allmédnna radet som behandlar
liknande frdgor. Vidare ar forsiktighetsprincipen en viktig utgdngspunkt for regelverket.
Detta blir tydligt da regelverkets allminna rad bygger pé vérdering av
anskaffningsvirde dven vid tillfillen d4 det #r tillatet enligt ARL att anviinda virdering
till verkligt virde. (BFN, 2014)

Enligt BFN:s allménna rad i K2 (2009) ska delar vilka tillsammans utgér en
anldggningstillgang, dir varje del dr nddvéndig for funktionen av tillgdngen, redovisas
som en tillgéng.

Forvirvas t.ex. ett konferensbord med tillhorande stolar rdknas
det som en enhet, eftersom de har ett naturligt samband och har
forvérvats for att anvindas som en enhet. (BFNAR 2009:1,
2009, s. 169)

Definitionen om en dtgird pa fastigheten dr en ombyggnad eller reparation kan vara
svér att avgora. BFN (2014) menar att en reparation aterstéller byggnaden till det skick
byggnaden befann sig i da den var nybyggd, tillbyggd eller ombyggd. Utgifter for
reparationer maste enligt K2 kostnadsforas direkt. En ombyggnad anses vara nér
byggnadens anvindningsomrade vésentligt fordndras. Utgifter for en ombyggnad far tas
upp som en tillgang till den del vilken kan antas hoja vérdet pé fastigheten (BFN 2009).
Enligt punkt 10:19, 2 st i BFNAR 2009:1, menar BFN att tillkommande utgifter for
fastigheten, markanldggning och byggnadstillbehor utgor separata avskrivningsenheter.
Inneborden ér att en sddan tillbyggnad alltid ska aktiveras och utgér dd en separat
avskrivningsenhet skild fran ursprungsbyggnaden. Det kan uppsta situationer da
ursprungsbyggnaden dr avskriven vid en tidigare tidpunkt an tillbyggnaden. Genom att
tillimpa denna forenklingsregel undviker foretag avvikelser mellan redovisning och
beskattning. (BFN, 2014)

I K2-regelverket hinvisar BFN till (SFS 1995:1554) 4:4 § i ARL till nyttjandeperiod for
anldggningstillgdngar. Anldggningstillgangar med en begrdnsad nyttjandeperiod ska
skrivas av systematiskt ver en bestdimd nyttjandeperiod. Beslutet om hur lang



nyttjadeperioden uppgar till ska baseras pd foretagets erfarenhet av liknande tillgdngar
samt hur foretaget tidigare hanterat frdgan om avskrivningstider. Vidare redogdrs det i
K2 vilka typer av avskrivningsmetoder som dr tilldtna. Grunden till valet av
avskrivningsmetod ska vara att aterspegla hur tillgdngens ekonomiska virde forbrukas.
Det finns skillnader i K2 vilken metod som ér tillatet pa vilken typ av
anldggningstillgdng. Progressiv avskrivning far tillimpas pd maskiner och inventarier
om fOretaget kan pavisa att den ekonomiska forbrukningen foljer ett progressivt
monster. Dédremot finns inte mojligheten till progressiv avskrivning pa fastigheter 1 K2.
Dir stér valen mellan linjdr, degressiv och produktionsberoende avskrivning. (BFN,
2014)

3.6 K3

BFN har i (BFNAR 2012:1) samlat den normgivning och de allménna rdd som ska
tillimpas nér arsredovisning och koncernredovisning upprittas enligt K3. K3 &r ett
principbaserat regelverk ddr exempelvis forsiktighetsprincipen, fortlevnadsprincipen
och periodisering ska tillimpas. BFN tagit fram védgledning och bestimmelser for att
skapa tydlighet vid oreglerade fragor. Regelverket ska tillimpas i sin helhet. (BFN,
2014) Kapitel 17 i K3 behandlar materiella anldggningstillgdngar. Inom bestimmelserna
for K3 kan en materiell anldggningstillgdng delas upp i komponenter om detta dr av
vésentlig betydelse. Forvéntas skillnaden i1 forbrukningen av komponenterna i tillgangen
vara viasentlig ska uppdelning ske. (BFN, 2014)

I en fastighet med tillhérande byggnad, dr mark en sadan
komponent som ska sérskiljas. Aven byggnaden har ett flertal
betydande komponenter sdsom stomme, stammar, fasad, tak och
liknande. Dessa komponenter har vanligtvis visentligt olika
nyttjandeperioder och byts darfor ut med olika tidsintervall i takt
med sin forbrukning. (Bokforingsndmndens végledning, K3, s
138)

Om tillgdngen &r indelad enligt ovan ska varje komponent skrivas av separat over de
individuella nyttjandeperioderna. Infor arsbokslutet redovisas avskrivningsbeloppen
som en kostnad i resultatrdkningen (BFN, 2014). Vid bestimmandet av
nyttjadeperioden ska foretag ta hansyn till tvd kriterier vilka tagit fram av BFN.
Perioden vilken tillgdngen forvéntas vara tillgénglig att anvéndas av foretaget och det
antal tillverkade enheter som forvintas bli producerade med hjélp av tillgangen (BFN,
2014). Nyttjandeperioden ska omprdvas om det finns indikation att nyttjadeperioden
skulle fordndrats jamfort med foregaende balansdag (BFN, 2014). Faktorer vilka kan
paverka nyttjandeperioden dr ovéntat slitage, fordndrad anvindning och tekniska
forbattringar (BFN, 2014). Enligt K3 ska foretag tillimpa den avskrivningsmetod vilken
aterspeglar den forvantade ekonomiska forbrukningen av den materiella tillgdngen. I K3
ar vedertagna avskrivningsmetoder linjér, degressiv och produktionsberoende
avskrivning (BFN, 2014).

3.7 Likhetsprincipen

Likhetsprincipen innebdr att alla foreningens medlemmar ska behandlas lika under
foreningens livslingd. Arsavgifterna ska vara jimna dver tid for att
foreningsmedlemmarna bidrar lika mycket till foreningens drift och underhall.
Foreningen ska inte ta ut hoga arsavgifter av tidiga medlemmar for att bygga upp en
kassalikviditet som tillater forening i ett senare skede att sanka &rsavgiften for
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dévarande foreningsmedlemmar. En BRF bor inte bygga upp en allt for stor likvid
reserv, och ska inte heller urholka det egna kapitalet genom att drastiska sdankningar av
arsavgiften. (Lundén, 2013)

3.8 Sjalvkostnadsprincipen

Sjilvkostnadsprincipen bygger pa att en BRF har som syfte att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen i samband med boendet. Foreningen har alltsa inte till syfte att
visa en bokforingsmissig vinst. Arsavgiften i en BRF siitts efter sjilvkostnadsprincipen.
Arsavgifterna frin foreningens medlemmar tillsammans med andra intéikter som

rinteintékter och hyresintékter ska séttas s att de tacker foreningens utgifter. (Lundén,
2013)

3.9 Redovisningsteori

Enligt Marton (2012) ar syftet med finansiell rapportering &r att den ska tjéna som
underlag for beslutsfattare. Anvidndare av de finansiella rapporterna har olika
informationsbehov men det finns information som alla intressenter dr i behov av.
Enskilda intressenter kan inte kriva specifik rapporter fran foretagen utan maste forlita
sig pa rapporteringen foretaget presenterar. Déarfor anses det vara de primédra anvédndarna
som den finansiella informationen ska rikta sig till (Marton, 2012). For att
redovisningen ska tjdna sitt syfte ska redovisningen uppréttas efter bokforingsméssiga
grunder. Inneboérden av bokforingsméssiga grunder ér att folja erkdnda
redovisningsprinciper (Marton, 2012). For att forsta innehéllet i de finansiella
rapporterna ar det viktigt att intressenterna forstdr skillnaden mellan tillgdngar och
skulder, kostnader och intékter samt inbetalningar och utbetalningar.

3.9.1 Tillgangar och skulder

Definitionen av en tillgdng dr en resurs over vilken foretaget har det bestimmande
inflytandet till f6ljd av intrdffade hindelser och som forvéntas innebdra ekonomiska
fordelar for foretaget i framtiden. Definitionen av en skuld dr en befintlig forpliktelse
for foretaget till foljd av intrédffade hindelser, vilken véntas ge upphov till ett utflode
fran foretaget av resurser som innefattar ekonomiska fordelar. Det vill sidga att en skuld
ar motsatsen till en tillgdng. Inom ramen {or begreppet skulder omfattas eget kapital
vilket dr en sa kallad residualpost det vill sdga det som blir kvar av tillgdngarna nar
skulderna dr bortriknade. (Marton, 2012)

3.9.2 Intakter och kostnader

Intdkter och kostnader ligger till grund for resultatrdkningen. En intékt &r en 6kning av
det ekonomiska virdet under en redovisningsperiod till foljd av inbetalningar eller
okning av tillgdngarnas vérde, eller minskning av skulders virde med en 6kning av eget
kapital som f6ljd, forutom saddana 6kningar av eget kapital som kommer av tillskott fran
dgarna. En kostnad dr en minskning av det ekonomiska virdet under en
redovisningsperiod till foljd av utbetalningar eller minskning av tillgéngars virde, eller
okning av skulder med en minskning av eget kapital som foljd, férutom sddana
minskningar av eget kapital som utgdrs av dverforing till d4garna. For att intdkter och
kostnader ska tas upp i den finansiella rapporteringen méste de uppfylla ytterligare tva
kriterier, det tinkta ekonomiska utfallet &r sannolikt samt att posten kan métas pd ett
tillforlitligt sétt. Intakt ar en periodiserad inkomst och en kostnad ar en periodiserad
utgift.
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3.9.3 Inbetalningar och utbetalningar

Niér foretag gor penningtransaktioner sker inbetalningar och utbetalningar. Inbetalningar
okar de likvida medlen i foretaget ofta till f61jd av en minskning i kundfordringar da
kunden som kopt en tjdnst eller vara betalar fakturan. Utbetalningar minskar de likvida
medlen dé foretaget betalar en tjinst eller vara som de kopt och minskar samtidigt
leverantorsskulderna. (Ekonomi info, 2009)

3.10 Avskrivning

En avskrivning ar ett sdtt att redovisa hur anskaffningsutgiften fordelas pa de ar foretag
forvintas ha nytta av tillgdngen. Avskrivningar pa materiella anldggningstillgéngar
paborjas generellt sitt nér tillgangen tas i bruk. (Lundén, 2013)

Det vanligaste sittet att skriva av en tillgang &r genom linjir avskrivning. Linjar
avskrivning innebér att avskrivningskostnaden fordelas jamt over tillgdngens
nyttjandeperiod (Lundén, 2013). Skriver foretag av ett storre belopp pa tillgdngen 1
borjan av nyttjandeperioden och avskrivningsbeloppet minskar under tid kallas detta for
degressiv avskrivning. Progressiv avskrivning fungerar tviartom, det vill séga laga
avskrivningar i borjan vilka dkar med tiden. Vid avskrivning av maskiner kan
produktionsberoende avskrivning vara tillimplig. I denna metod skrivs tillgangen av
olika mycket under nyttjandeperioden beroende pd hur mycket tillgdngen anvénds.
(Marton, 2012)

De foreningar som anvénder sig av K3 regelverket anvénder sig av
komponentavskrivning som &r en typ av linjdr avskrivning. Metoden fungerar genom att
tillgdngen 1 detta fall en fastighet delas in i olika komponenter som stomme, fasad,
fonster, stammar med mera. Varje komponents nyttjandeperiod bestdms genom hur ldng
livsldngden forvintas vara. Komponenterna skrivs sedan av parallellt med varandra.
(SABO, 2014)

» Linjdr: Avskrivningsbeloppet dr lika stor under hela nyttjandeperioden.

» Degressiv: Avskrivningsbeloppet dr hogt i borjan och sjunker under
nyttjandeperiodens gang.

*  Progressiv: Avskrivningsbeloppet dr ldgt i borjan och 6kar under
nyttjandeperiodens gang.

*  Produktionsberoende: Avskrivningsbeloppets storlek ser olika ut under
nyttjandeperioden beroende pa vilken forslitning som skett pa tillgangen under

ett verksamhetsar.

»  Komponent (K3): Tillgangen delas in i komponenter med olika nyttjandeperiod
ddr varje komponent skrivs av linjdrt.
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4. Empiri

I nedanstaende kapitel presenteras insamlad empiri som bestar av intervjuer. Vid
intervjutillfdllena gavs det utrymme for personliga asikter, reflektioner och
utvecklingar. I uppsatsen presenteras informanternas svar separat for att undvika
forvixling mellan informanterna. Fortsdttningsvis har informanternas egna ordval
anvdnts for att pd ett korrekt sdtt dterberdtta och framfora deras synpunkter kring
intervjufrdgorna. Underrubriker har utformats vid presentationen av intervjuerna for
att skapa en tydlig struktur i empirin.

4.1 Goran Johansson, Auktoriserad revisor KPMG

Johansson' har en god insikt i BRF:ers ekonomiska situation samt stor erfarenhet vid
revidering av BRF:ers arsredovisning. I 40 &r har Johansson arbetat som revisor pa
KPMG och framst med inriktning mot BRF:er. Johansson arbetar likvél med
kommunala bolag som mindre BRF:er. Johansson menar att frdgan om avskrivningar ar
véldigt aktuell for tillfallet och ménga foreningar stills infor ett tufft beslut om vilket K-
regelverk de ska tillimpa. De foreningar Johansson arbetar med dr framfor allt beldgna i
Goteborgsomradet och varierar i storlek.

4.1.1 Synen pa K-regelverken
Johansson papekar att K2 &r ett forenklat regelverk. Forenklingarna har mycket att gora
med skatteregler for vinstdrivande foretag vilket medfor att det kan uppsta
komplikationer nér regelverken infors i en BRF:s redovisning. Vidare beréttar
Johansson att K3 dr huvudregelverket i Sverige och att det i K3 finns mdjligheter till att
gora komponentavskrivningar. Innebdrden ar att periodiskt underhall far aktiveras och
skrivas av under den beréknade nyttjandeperioden for respektive komponent. I en
forening som tillimpar K3 &r det viktigt att hélla reda pa anskaffningsutgiften for
respektive komponent och dess nyttjandeperiod. Johansson sédger att med hjélp av att
aktivera utgifter kan en forening fa ett jimnare resultat &n om foreningen kostnadsfor
allt underhall det aret utgiften
uppkommer. Om en forening tillimpar . N

K2 kostnadsfors underhéll direkt om det /+—
inte ror sig om en tillbyggnad exempelvis h +
garage. Tillbyggnaden behandlas som en \— :

separat tillgang med enskild

-

T o 1
0 Hce
) - {

1

nyttjandeperiod och enskild Y Wirmm +

avskrivningsplan menar Johansson. 0| 0O0DOm 383
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Figur 2, Ulrika Majstrovic Hansén, Illustration
komponentavskrivning

" Géran Johansson auktoriserad revisor pi4 KPMG, personlig kommunikation 25
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4.1.2 Anvandningen av progressiv avskrivning

Debatten som pédgatt i media angéende forbudet mot progressiv avskrivning har gett
upphov till diskussion kring den negativa paverkan péd bostadsréttsbranschen. Enligt
BFN ir det inte forenligt med god redovisningssed att tillimpa progressiva
avskrivningar. Beslutet som tagit dr inget som gar att 6verklaga. Vidare sidger
Johansson® dr det inte direkt tvingande enligt lag att folja BFN:s rekommendationer.

Det kan bli svart for en forening som fortsdtter med progressiva
avskrivningar att pavisa god redovisningssed. Om ett sadant fall
lyfts fram till domstol &r det troligt att domstolen gar pa BFN:s
linje att progressiv avskrivning inte dr dverensstimmande med
god redovisningssed, vilket medfor att foreningen bryter mot
ARL 2:2§. (Personlig kommunikation, Géran Johansson, 25
november 2014)

Johansson menar att det fokus som legat pd progressiva avskrivningarna inte ar relevant
dé bestimmelserna dr tydliga. Positivt med att frdgan lyfts fram dr att det sétter
“strilkastarljuset” pa byggnadens nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden &r central att
arbeta med for att redovisningen av fastigheten aterspeglas pé ett korrekt sétt.

Att det forekommit progressiva avskrivningar dr enligt Johansson inte markvérdigt.
Under 60-talet var det egna kapitalet 1 bostadssektorn mycket lagt. Bostadsbrist radde
och for att fa igdng nybyggnationen bildade regeringen en stiftelse dir de placerade
grundkapital. Sedan gick kommunen i borgen for 14nen till stiftelsen och regeringen
lamnade generdsa riantesubventioner. For en typisk forening i 60-talets
miljonprogramsomréaden 14g insatsen mellan tv4 till fem procent. Avskrivningen av
fastigheten motsvarade amorteringsbeloppet pé lanet. Annuitetslan var ocksa vanligt dir
rdntan plus amorteringarna var densamma under hela bel&dningstiden. Att skriva av
samma belopp som amorteras &r ur forslitningssynpunkt horribelt men ur
likviditetssynpunkt bra. Problemet uppstod nir insatserna borjade hojas. For 30 ar sedan
lag insatsen pa 10-15 % idag &r det vanligt att insatsen ligger pd 50-70 % och ldnen
utgor en betydligt mindre del @n tidigare. Resultatet blev att det egna kapitalet 6kade
dnd4 skrev majoritet av BRF:er fortfarande av amorteringsbeloppet. Relationen mellan
lan och eget kapital forédndrades till den grad att avskrivningarna endast dterspeglade en
liten del av fastighetens vérde. Johansson séger att det var vid denna tidpunkt ménga
BRF:er valde att skriva av fastighetens anskaffningsvérde progressivt. Motiveringen till
att anvdnda progressiv avskrivning var att det fanns en inflation och att det skulle visa
en form av real likhet mellan ar ett och framtida ar. Idag har vi ingen inflation och
darfor faller resonemanget helt enligt Johansson.

4.1.3 Effekter pa de finansiella rapporterna

Beroende pa vilket regelverk en forening véljer att tillimpa kommer de finansiella
rapporterna paverkas olika. K2 har inte ambitionen att ge en mer réttvis redovisning dé
det fundamentala 1 K2 dr forenklingarna géllande skatt forklarar Johansson. Om en
forening viljer K2 dr det viktigt enligt Johansson att féreningen kommunicerar till
medlemmar, potentiella kdpare samt andra intressenter varfor foreningen gar med
forlust och vad grunden till det negativa resultatet dr. Givet att foreningen visar ett

? Goran Johansson auktoriserad revisor pA KPMG, personlig kommunikation 25
november 2014.
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negativt resultat. Johansson® anser med hjilp av en tydlig och pedagogisk
forvaltningsberittelse kan foreningen beskriva varfor ett underskott finns samt
inneborden av underskottet. Att en forening gor negativa resultat innebér inte att den ar
konkurshotad. Om en god likviditet finns i foreningen och de 16pande utbetalningar
tacks av inbetalningar fran arsavgiften hotas inte foreningens framtid. Johansson
papekar emellertid att en BRF inte kan gora forlust under langre tid. Hur langt det
tidsspannet dr har dnnu inte pévisats.

Nér Johansson pratade med BRF:er for cirka 2 &r sedan radde det stor enighet att valet
av regelverk skulle falla pad K2. Under senaste tiden har Johansson markt att allt fler
BRF:er lutar mot K3. Motiveringen ér att K3 ger en mer réttvis bild av redovisningen i
och med mojligheten till komponentavskrivning. Samtidigt stiller K3 ett hogre krav pa
foreningarnas anldggningsregister. Utan ett tydligt register for hur fastighetens
komponenter &r indelade finns risk att redovisningen blir missvisande. Registret bor ta
hénsyn till anskaffningsutgiften likvdl som nyttjandeperiod menar Johansson.

4.1.4 Foljder och losningar

Att regler skulle dndras for en viss typ av bokforingsskyldiga anser Johansson vara
langsokt. Det dr svart att forutspd vad som kommer hdnda under de nérmaste aren. Det
ar ddremot inte otroligt att en ny lagstiftning kommer arbetas fram pé fyra till fem ars
sikt, det dr starka krafter som arbetar med att en fordndring ska ske menar Johansson.
Vad som ér sékert dr att det inte kommer en ny lag som péaverkar 2014 ars bokslut. Det
pagar nu ett arbete mellan bostadsréttsorganisationerna och FAR dir det foreslagits ett
separat regelverk for BRF:er. Johansson har ocksa sett forslag pa hur en férening bor
utforma sin forvaltningsberittelse nir det kommer till att belysa riskerna, underhallet av
fastigheten och styrelsens arbete.

Johansson gor en jaimforelse mellan att kopa aktier och kdpa bostad. Vid kop av aktier
kan intressenten i realtid se utvecklingen och hdmta information kring bolaget och
aktien intressenten tinker investera i. Nar samma intressent koper bostadsritt vilken
troligtvis dr mycket dyrare dn vad investeringen i aktier dr finns inte information
tillgénglig pa samma sétt. Redovisningen ska fungera som ett konsumentskydd dar
viktiga aspekter av foreningens tillstdnd ska behandlas. Ekonomiska planer och
forvaltningsberittelse ar centrala delar i redovisningen. Trots att dessa rapporter dr
avgorande finns ofta brister och drsredovisningarna BRF:er presenterar dr undermaliga.
For att 1 framtiden komma till bukt med informationsproblemet har Johansson en idé om
ranking for BRF:er. Johansson drar paralleller till Moodys rankingsystem vid
kreditgivning. For att ett sddant rankingsystem ska bli verkligenhet behovs angeldgna
parametrar identifieras samt en rangordning for de olika parametrarna utvecklas.
Problemet med ett sddant system séger Johansson kan vara administrationskostnaderna
och utformningen. Det &r svért att se helheten i1 en férening da fler aspekter én
byggnadens tillstdnd spelar roll. Det kan omfatta allt fran historiska avgiftsfordndringar
till hur ofta en styrelse ersétts. Johansson pépekar att ett rankingsystem dr mycket
komplex och svért att utveckla.

3 Goran Johansson auktoriserad revisor pA KPMG, personlig kommunikation 25
november 2014.
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4.2 Peter Karlsson, chef Marknadsomrade Centrum HSB Go6teborg
Karlsson® 4r utbildad ekonom och har en magisterexamen med inriktning mot
redovisning och finansiering fran Umea Universitet. Sedan 2001 arbetar Karlsson pé
HSB i Géteborg. Karlsson borjade med anstéllning som ekonom och idag har Karlsson
ansvar for HSB:s marknadsomréde centrum. Karlsson ingar dven i ledningsgruppen och
rapporterar till VD.

4.2.1 Synen pa K-regelverken

BFN har enligt Karlsson inte tagit hinsyn till underhallsfonden vid utvecklingen av K-
regelverken. Fastighetsbolag har inte mdjligheten till att gora reserveringar utan
underhdll maste goras med hjilp av foretagets resultat. | kommersiella fastigheter &r det
ovanligt att avséttningar gors for underhall, i stillet hojs hyran kraftigt ndr renoveringar
genomfors alternativt séljer foretaget fastigheten for att undvika
renoveringskostnaderna. I en BRF &r maélet ett langsiktigt boende for
bostadsrittsinnehavarna och kontinuerliga underhll maste genomforas for att
upprétthdlla standarden pé fastigheten. Underhallsfonden &r central for att kunna
genomfora renoveringar och underhall. Tanken ir att en del av ménadsavgiften gar in i
underhéllsfonden for att balansera kostnaderna for underhall och hélla en jamn niva pa
ménadsavgiften. HSB arbetar tillsammans med branschkollegor och FAR for att ta fram
ett nytt regelverk specifikt riktat mot BRF. Vidare sidger Karlsson att FAR har uttalat sig
om de underskott som troligtvis kommer uppstd i BRF:er i framtiden. FAR menar att
om kassaflddet ér positivt kan foreningen drivas vidare eftersom en BRF inte drivs
enligt affarsmissiga principer betonar Karlsson.

Karlsson papekar att det pagér diskussioner inom branschen om en rimlig
avskrivningsperiod. Flera aktorer tillsammans med HSB anser att 120 ar &r rimlig
avskrivningstid i K2. Daremot blir det komplicerat nér féreningar véljer att tillimpa K3
pa grund av komponentindelningen som kriver ett register dir komponenternas
nyttjandeperiod och kostnad framgér. HSB anvénder sig av SABO:s
komponentindelning vilken bestér av tolv komponenter dér alla delar har individuella
nyttjandeperioder sdger Karlsson. Det finns fordelar och nackdelar med regelverken och
det dr viktigt att varje foreningen anvénder sig av det regelverk som passar bist in péd
den individuella foreningen konstaterar Karlsson.

4.2.2 Effekter pa de finansiella rapporterna

De foreningarna HSB fOrvaltar arbetar med en femarsplan dér prognos for likviditeten
ar en del. I framtiden tror Karlsson att BRF kommer behova ldgga mer tyngd pa att
forklara den likvida situationen i foreningen. Om en BRF klarar av den 16pande
verksamheten kan foreningen gora ett negativt resultat utan att det hotar féreningens
verksamhet. Vid ett negativt resultat dr det viktigt att foreningen inte later det ga ut ver
underhdllsfonden utan fortsétter gora planenliga avsattningar for framtida underhall.
HSB arbetar for tillfdllet med att ta fram nya planer for féreningar infor 2015. Det finns
ingen anledning att hoja avgifterna till f61jd av de nya avskrivningsreglerna om inget
drastiskt sker med driftskostnaderna framhéller Karlsson.

* Peter Karlsson chef for Marknadsomrade Centrum HSB Géteborg, Personlig
kommunikation 8 december 2014.
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4.2.3 Foljder och losningar

Det pagér diskussioner om hur arsredovisningen ska utformas och vad som kommer
vara centralt att kommentera pa nir K-regelverken triitt i kraft. Karlsson® berittar att
HSB inte kommit fram till ndgon slutsats i detta problem. Personligen anser Karlsson att
det ir viktigt att framhéva varfor ett underskott uppstitt i foreningen. Aven diskussioner
om att redovisa ett resultat innan avskrivningar har varit uppe som forslag. Anledningen
ar att foreningen behdver veta om de ligger ritt nivd med sina arsavgifter. Det &r inte
relevant att anvénda ett resultat efter avskrivningarna dé avskrivningar inte ar en
utbetalning. En idé Karlsson och andra i branschen har dr att arbeta med ett nyckeltal
som baseras pa avsdttningar till underhallsfond. HSB gar i1 braschen och gor storre
avsittningar till underhallsfonden i kronor/kvm jamfort med HSB:s konkurrenter
(Personlig kommunikation, Peter Karlsson, 8 december 2014). Ett sddant nyckeltal
skulle vara hjélpsamt for att identifiera oseridsa aktorer pd marknaden menar Karlsson.
Om det inte finns en underhallsplan eller underhallsfond finns risk for avgiftshdjningar
ndr BRF behover genomfora renoveringar eller underhall beréttar Karlsson.

Driften av en BRF vilar pa foreningens stadgar och vad som specificeras i dér. Karlsson
sdger att HSB for ndrvarande arbetar med att dndra standarsstadgarna for HSB:s
foreningar. Stadgarna kommer i framtiden vara tydligare om vilka kostnader &rsavgiften
ska tdcka menar Karlsson. I dagslédget dr det omgjligt att géra individuella 16sningar till
varje forening da HSB forvaltar ndra 4000 BRF:er. HSB tillhandahaller besiktningsmén
vilka gor en teknisk undersokning av fastigheten for att bestimma vad for underhéll
som krivs och ndr underhéllet ska genomforas. Besiktningsménnen besoker HSB:s
foreningar ungefar vartannat &r. Karlsson menar att det &r orimligt att infor varje ar
genomfora produktionsberoende avskrivningar for foreningarna pa grund av tidsbrist
och den hoga kostnad det medfor.

En normalisering kring ett underskott i resultatet kommer sprida sig hos intressenter.
Nér debatten var som mest intensiv fanns det skepticism hos HSB:s kunder och det
fanns en stor oro for vad som skulle hinda. Efter att debatten svalnat och tydliga
forklaringar om foljderna av K-regelverkens inférande har marknaden reagerat positivt
och HSB siljer produktionsobjekt pd en jimn niva hdvdar Karlsson.

4.3 Tonu Riomar, styrelsemedlem i bostadsrattsforeningen Slottet
Riomar® ér ordinarie ledamot i BRF Slottet. Féreningen startades 2002, ir beligen vid
Sannegardshamnen pd Hisingen och omfattar 95 lagenheter fordelade pé fyra hus.
Foreningen édger utdver bostadsritter ocksa mark vilken BRF:en kopte frdn Goteborgs
stad for att anlédgga parkeringsplatser och garage. Marken égs tillsammans med tre andra
BRF:er beldgna i samma omrade som Slottet. Féreningen har tillimpat en progressiv
avskrivningsplan over 80 ar. I ett tidigt stadium drabbades foreningen av problem med
mogel 1 viaggarna pa grund av byggtekniska skél. Det atgérdades genom en renovering
av fasaden vilken till stor del betalades av entreprendren och HSB, den sista delen
finansierades med hjdlp av underhéllsfonden. Samtidigt kunde en del av kostnaderna

> Peter Karlsson chef Marknadsomréde Centrum HSB Géteborg, personlig
kommunikation 8 december 2014.

% Tonu Riomar styrelseledarmot BRF Slottet, personlig kommunikation 8 december
2014.
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aktiveras. Riomar’ berittar att den arliga avsittningen till underhallsfonden uppgar till
cirka 700 000 kronor. Avsittningar till underhéllsfonden har foreningens medlemmar
gjort redan frdn dag ett. Anledningen é&r att foreningen vill jimna ut kostnaderna mellan
boende tidigt i féreningen med boende som kommer in i féreningen vid ett senare
tillfalle. Tanken &r ocksa att foreningens medlemmar ska slippa kraftiga
avgiftshojningar nér storre renoveringsbehov genomfors sdger Riomar.

4.3.1 Synen pa K-regelverken

Riomar papekar att det &r foreningens medlemmar som &ger fastigheten och beskriver
foreningen som ett boendekooperativ. Darmed blir det fel att driva en BRF pd samma
sdtt som ett aktiebolag menar Riomar. Anledningen till att en BRF grundas &r for att
sakra ett langsiktigt boende for medlemmarna medan ett aktiebolag &r till for att
generera vinst och utdelning till dgarna. I ett aktiebolag kan avskrivningar pa tillgangar
verka som ett medel att moderera den skattemissiga vinsten i aktiebolaget. Den skatt
som en BRF betalar &r fastighetsskatten och resultatet frin BRF ér inte belastat med
skatt. Riomar menar att dem variabler och grunder till vilka ett aktiebolag drivs inte
existerar i en BRF. Det centrala dr att medlemmarna, miklarna och bankerna kan tyda
foreningens arsredovisning vilket redan idag dr svart att gora.

4.3.2 Effekter pa de finansiella rapporterna

Aldre foreningar dir avskrivningar gjorts under en lingre tid kommer troligtvis inte
mérka nigon skillnad nédr K-regelverken infors. For BRF Slottet kommer forédndringen
av avskrivningsregler paverka resultatrikningen. Avskrivningarna blir stdrre och
ddrmed blir resultatet sdmre. Riomar réknar med att foreningen kommer gora negativa
resultat under en léngre tid. Det mest centrala i en BRF ér att likviditeten for den
16pande verksamheten &r positivt. Det blir upp till styrelsen att pa ett pedagogiskt sétt
forklara till medlemmarna varfor foreningen gar med underskott och det dr viktigt att
vara tydlig i kommunikationen. Fdljderna kommer dven bli att balanserade vinstmedel
kommer forsvinna till foljd av de negativa resultaten pastar Riomar.

4.3.3 Foljder och losningar

Riomar tror att det kan bli svarare for personer att sédlja sin bostadsrétt dd folk kommer
dra 4t sig 6ronen och bli mer skeptiska till om det verkligen 4r en god ekonomi 1
foreningen. Det kan bli komplikationer att forklara foreningens ekonomiska situation
vid en forsdljning da det dr invecklat och svart att tyda. Riomar menar att foreningen
méste vara tydlig i sin forvaltningsberittelse och beskriva omstindigheterna vilka
orsakat ett eventuellt underskott i resultatet samtidigt som det framhavs att likviditeten
ar det viktiga i en BRF. Kopare brukar vara intresserade av om det finns stora underhall
planerade inom en snar framtid och om det kommer bli avgiftshojningar. Foreningen
behover dé visa en tydlig och strukturerad underhallsplan vilken kan trygga framtida
bostadsrittsinnehavare betonar Riomar.

7 Ténu Riomar styrelseledarmot i BRF Slottet, personlig kommunikation 8 december
2014.
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4.4 Klas Ericsson, ordforande i bostadsrattsforeningen Askim Stom
Ericsson® 4r ordforande i BRF Askim Stom. Foreningen bestar av 224 ligenheter
fordelade pé 10 hus och har en omséttning pa ca 13 miljoner kronor om aret. Ericsson
beréttar att det finns en tydlig underhallsplan for forening och att en besiktningsman
skickas ut fran HSB vartannat &r for att kontrollera de delar som ingar i
underhéllsplanen. Féreningen gjorde nyligen en badrumsrenovering och
stamrenovering, kostnaden for renoveringen uppgick till cirka 35 miljoner kronor
beréttar Ericsson. Underhallsplanen for BRF Askim Stom dr mycket detaljerad och det
finns klara beskrivningar for hur planen ska fortlopa de ndrmsta 30 dren. Nar
kostsamma underhéll behdver goras anviands pengar frén underhdllsfonden. En del av
ménadsavgiften dr 6ronmérkt for underhallsfonden. Effekten blir ett mer balanserat
resultat och avgiften kan hallas pa en jimn niva under BRF livsldngd hiavdar Ericsson.

4.4.1 Synen pa K-regelverken

Ericsson berittar att BRF Askim Stom foljer de rad och rekommendationer som HSB
ger sina foreningar. De nya regelverken som talas om &r Ericsson inte bekant med sedan
tidigare men fér en snabb genomgang under intervjun hur regelverken kommit till och
hur de dr uppbyggda.

4.4.2 Anvandningen av progressiv avskrivning

Ericsson beréttar att foreningen bildades 1965 och har tillimpat en progressiv
avskrivning pd fastighetsbestdndet dér foreningen faststéllt nyttjandeperioden till 64 ar.
Forening dr snart 50 ar gammal och den progressiva avskrivningen natt den punkt da
avskrivning dr i1 princip linjdr. I den meningen att avskrivningarna ligger runt tva
procent per ér, raknat med att foreningen har en livslingd pa 100 ar konstaterar
Ericsson. Foreningen valde dven att aktivera den badrumsrenovering som genomfordes
2006. Renoveringen skrivs idag av progressivt men kommer vid bokslutet att géras om
till en linjér avskrivning hévdar Ericsson. Ericsson uttrycker sig kritisk éver hur de nya
reglerna jamfor BRF:er med vinstdrivande foretag. Riomar® bygger pa Ericssons
resonemang med att det BRF:er inte behdver skatta pa vinst till skillnad fran aktiebolag
som anvénder sig av avskrivning for att sénka eller moderera skatten pa vinsten.

4.4.3 Effekter pa de finansiella rapporterna

Enligt Ericsson kommer BRF Askim Stom under nésta &r ha ett underskott i resultatet
pa grund av de nya avskrivningsreglerna. Daremot har féreningen fatt besked av HSB
att fortsétta att gora avsattningar till underhallsfonden och 6ka underskottet. P4 grund av
de fortsatta avsittningarna till underhallsfonden kommer Askim Stom att visa
underskott under flera &r framover, men hur detta kommer péverka foreningen 1
framtiden ar svart att sdga berittar Ericsson.

% Klas Ericsson ordforande BRF Askim Stom, personlig kommunikation 8 december
2014.
? Tonu Riomar styrelseledarmot i BRF Slottet, personlig kommunikation 8 december
2014.
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4.5 Magnus Lambertsson, Kund och utvecklingschef, Skanska
Lambertsson'’ r utbildad fastighetsekonom vid Hogskolan i Givle och har arbetat
inom Skanska organisationen i dver tio ar. Innan anstédllning pa Skanska har
Lambertsson jobbat som fastighetsméklare pa Husman Hagberg.

4.5.1 Synen pa K-regelverken

Skanska, NCC, HSB, Riksbyggen med flera har blundat infoér problemet med de nya
regelverken menar Lambertsson. Regelverken dr inte anpassade for hur en BRF drivs
utan riktar sig till vinstdrivande verksamheter. P4 grund av detta har det funnits en tanke
om att fordndringen inte kommer ga igenom. BRF:ers syfte ér att pa 14ng sikt underhalla
fastigheten och se till att underhdll kan finansieras. Avkastningen &r att de boende fér
mdjlighet att bo for en sd billig peng som mojligt (Personlig kommunikation, Magnus
Lambertsson, 14 november 2014). Vidare pdpekar Lambertsson att det inre underhallet
ligger pé bostadsrittsinnehavaren exempelvis renovering av badrum och kok. De nya
regelverken tar inte hansyn till detta utan ser hela fastigheten som avskrivningsobjekt. I
foreningens avskrivningsplan bor det som forbrukas av foreningen skrivas av det vill
sdga, fasad, stammar, fonster med mera. I grunden blir det fel att skriva av fastigheten
som helhet dd foreningen inte forbrukar hela fastigheten (Personlig kommunikation,
Magnus Lambertsson, 14 november 2014).

Som regelverken ér utformade idag anser Lambertsson att varken K2 eller K3 ar
lampligt for BRF. Lambertsson papekar att pa grund av mojligheten till
komponentavskrivning i K3 skulle K3 vara ett bittre val for BRF:er. Med hjélp av
komponentavskrivning kan foreningen jamna ut resultatet och tillsammans med en
underhéllsfond hantera kostnader for reparationer och underhall. Ett 6nskemal har lyfts
fram frdn Skanska tillsammans med branschkollegor riktat till FAR om att tillsdtta en
sarskild utredning. Dér mélet dr att utveckla ett regelverk specifikt anpassat for
verksamhetsformen bostadsrattsforeningar (Personlig kommunikation, Magnus
Lambertsson, 14 november 2014).

4.5.2 Anvandningen av progressiv avskrivning

Lambertsson anser att det finns tvd anledningar till varfor BRF:er anvént sig av
progressiva avskrivningar. Under forsta tiden finns det garantier och forsékringar som
tacker eventuella kostnader som uppsta i BRF:en. Rent fastighetstekniskt foljer
kostnaderna for fastigheten en sa kallad “badkarskurva”. Med detta menar Lambertsson
att de flesta kostnaderna finns i borjan och i slutet av fastighetens livstid. I borjan bestar
kostnaderna av eventuella tilliggsarbeten vilket betalas av dem som uppfort fastigheten.
I slutet av fastighetens livstid dr det underhall och reparationer som behdvs da
fastigheten &r gammal och sliten. Detta kan motivera en progressiv avskrivning.
Lambertsson tycker det dr rimligt att avskrivningarna &r ligre till en borjan da de laga
avskrivningskostnaderna ger mojlighet till att amortera av banklénen. I takt med
amorteringen och den minskade ridntekostnaden kan foreningen hoja
avskrivningskostnaderna. Foreningen kan da dstadkomma en stabil avgiftsnivd under
foreningens livslingd. Det finns enligt Lambertsson mindre aktorer som tillimpat
progressiva avskrivningen pa ett felaktigt sitt. Med hjélp av ldnga avskrivningsperioder
lyckas BRF minimera avskrivningskostnaderna. Lambertsson anser att den ldnga
avskrivningsperioden &r felaktig och inte heller rimlig. Vid ombildning frén hyresrétter

' Magnus Lambertsson Kund och utvecklingschef Skanska, personlig kommunikation
14 november 2014.
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till bostadsrétter passar inte progressiv avskrivning. De garantier som finns vid en
nybyggd fastighet existerar inte da, darfor speglar inte den progressiva avskrivningen
dessa specifika BRF:er.

4.5.3 Effekter pa de finansiella rapporterna

Det &r forhallandevis enkelt att rikna ut den bokforingsméssiga forlusten. Den extra
kostnaden utgor skillnaden mellan progressiv avskrivning och kostnaden vid
tillampning av linjir avskrivning. Effekten kommer variera frén forening till forening.
En f6ljd av den hojda kostnaden kan bli att foreningar kommer éndra i stadgarna menar
Lambertsson''. Det ér vanligt att en forenings stadgar specificerar vilka kostnader
arsavgiften ska ticka. I stéllet for att alla kostnader ska tdckas av avgiften kan
foreningen dndra i stadgarna till att avgiften endast ska tdcka kostnaderna for den
16pande verksamheten. Med hjélp av en sddan dndring kan foreningen behélla avgiften
pa samma niva som innan forbudet mot progressiv avskrivning framhéller Lambertsson.

Problemet med de nya regelverken &r att de medfor fler osdkerhetsfaktorer till
marknaden. For gemene man blir det ekonomiskt komplext och svarbegripligt.
Foljderna kan bli att personer med god ekonomi avstér fran att kopa en bostad pa grund
av att de inte begriper de finansiella rapporterna. En forening kan redovisa negativa
resultat men samtidigt ha en god likviditet. Kopare ser inte de bakomliggande
faktorerna utan endast enstaka siffror menar Lambertsson.

4.5.4 Foljder och losningar

Efter att ha talat med 100-tals foreningar tror inte Lambertsson att avgifterna kommer
hdjas till f6ljd av andringen i avskrivningsreglerna. I forsta hand kommer BRF:er ta en
bokforingsmassig forlust. Ett alternativ till avskrivningar menar Lambertsson skulle
vara att stélla storre krav pa underhallsplaner och dess utformning. Planen ska noga
beskriva vilka underhall féreningen planerar att gora de ndrmaste 20-25 aren med
uppdatering varje dr. Finansieringen av underhéll ska ske med hjélp av avgifterna och
inte genom en storre beldning. Med ett sddant system skulle féreningar i princip kunna
avskaffa avskrivningar pa fastigheten sdger Lambertsson. Samtidigt papekar
Lambertsson att ett hus som &r 100 ar och vél underhallet inte dr vért noll kronor,
snarare tvdrtom véardet har stigit. Det gér inte jdimfora en fastighet med en tillgang inom
produktion och bor darfor inte skrivas av pd samma sétt hivdar Lambertsson.

"' Magnus Lambertsson Kund och utvecklingschef Skanska, personlig kommunikation
14 november 2014.
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4.6 Denis Matenda, Bostadsrattsekonom, Skanska

Matenda'? jobbar som bostadsrittsekonom pa Skanska och arbetar praktiskt med att
starta upp nya BRF:er Matenda sitter som styrelseledamot under byggandetiden vilken
normalt stracker sig 6ver 1-3 ar. Under denna tid arbetar Denis fram en ekonomisk plan
for att se hur finansieringen av budgeten i BRF:en kommer se ut de ndrmsta aren. Nir
bostadsritterna sedan siljs limnar Matenda Gver ansvaret for foreningen till de boende.

4.6.1 Synen pa K-regelverken

Matenda har uppfattningen att det dr en generalisering nir det kommer till tillimpningen
av regelverken. Det &r inte réttvist att jaimfora en BRF med ett aktiebolag vilket drivs
for att generera vinst. Ett aktiebolag har krav pa att standigt redovisa en réttvisande bild
av foretaget och vérdet pé foretagets tillgdngar. En BRF dér till for de boende och ska
endast ticka de utgifter som dr hianforliga till foreningen och underhéll av fastigheten.
Matenda sdger att revisorer tidigare godként progressiv avskrivning med en reservation
om att det i framtiden kommer orsaka hoga kostnader. Matenda ifrdgasitter revisorers
synsétt pd vad en rittvisande bild dr och ur vems perspektiv bilden ar rittvisande.
Exempelvis en édldre byggnad vilken inforskaffades for 200 000 kr vilket foreningen har
baserat avskrivningar pa. Idag kan en sédan fastighet vara vird flera miljoner i
marknadsvirde. Fragan dr dd om det ar en rittvisande bild att fortsdttningsvis anvianda
sig av det ursprungliga virdet och inte skriva upp det bokforingsmassiga virdet mot det
verkliga marknadsvérdet. Det menar Matenda inte ger en réttvisande bild av foreningen
dé vérdet pé den storsta tillgdngen 1 foreningen dr gravt undervérderad. Nér en
ekonomisk plan for en bostadsrittsforening utformas ser Skanska till in- och
utbetalningar och bygger upp den ekonomiska planen efter dessa. Nér sedan foreningen
lamnas Over till de nyinflyttade anstéller BRF:en ofta en forvaltare dér revisorer skoter
ekonomin dér revisorn tittar pa periodiserade intékter och kostnader. D uppstér ett
glapp mellan kassaflode och redovisningen vilket inte dr positivt ur foreningens
synpunkt menar Matenda.

4.6.2 Effekter pa de finansiella rapporterna

Enligt Matenda kommer &ndringen inte paverka bankerna syn pa BRF och deras
eventuella negativa resultat vilka skulle kunna uppkomma till f61jd av hogre
avskrivningskostnader. Det som intresserar banken &r kassaflodet. Klarar BRF:en av att
tacka de 16pande utbetalningarna med hjélp av de inbetalningar foreningen far genom
avgifterna kommer inte bankernas utldning att pdverkas. Matenda sédger att det kommer
ta ldngre tid for en forening att uppné ett positivt bokforingsmaissigt resultat, Matenda
uttrycker det som

Brytpunkten for ett positivt resultat kommer senare i tiden &n om
foreningen kunde tillimpa progressiv avskrivning. Det
bokforingsméssiga positiva resultatet borjar redan vid dag ett i en
forening med progressiv avskrivning. (Personlig kommunikation,
Denis Matenda, 2014)

Foreningarna skulle som atgard for ett storre negativt resultat hdja drsavgifterna.
Effekten av hojd &rsavgift blir ett storre likviditetsoverskott 1 foreningen vilket inte
nddvindigtvis behdver vara positivt sdger Matenda.

"2 Denis Matenda Bostadsrittsekonom Skanska, personlig kommunikation 14 november
2014.
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4.6.3 Foljder och losningar

Enligt Matenda'® skulle det varit bittre om foretagsformen bostadsrittsforeningar fatt
ett eget regelverk vilket skulle vara anpassat for en icke vinstdrivande verksamhet. Bade
K2 och K3 ér utformade efter en vinstdrivande modell. BRF arbetar efter
sjélvkostnadsprincipen dir utbetalningarna ska tdckas av inbetalningarna. Matenda
papekar att det finns avskrivningsmetoder som skulle ge en mer réttvis bild av
fastighetens avskrivning. En BRF skulle kunna anvénda sig av en produktionsberoende
avskrivning dér en vérdering av fastigheten genomfors infor varje bokslut.
Avskrivningsbeloppet baseras pa slitaget pa fastigheten vilket uppkommit under
verksamhetsdret. Matenda menar att ett sddant system skulle ge den mest réttvisande
bilden av fastighetens ekonomiska forslitning. Det finns daremot lite intresse for en
sadan avskrivningsmetod pd fastigheter dé kostnaderna for véardering troligtvis &r hoga
och mycket tidskrdvande.

Matenda tror inte att fortydligandet frin BFN kommer motivera foreningar att hja sina
avgifter for att tdcka upp den dkande kostanden for avskrivning. D& dagens regler
tillater en BRF att gd med negativt bokforingsméssigt resultat. Det kommer bli en
normalisering av att redovisa negativa resultat i arsredovisningen bland majoriteten av
BRF:er.

" Denis Matenda Bostadsrittsekonom Skanska, personlig kommunikation 14 november
2014.
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5. Analys

1 foljande kapitel sammankopplas studiens empiri med den teoretiska referensramen.
Genom att tillimpa en liknande uppbyggnad av analysen som i den empiriska delen

framhdvs uppsatsens fragestdllning. Vi kommer lyfta fram frdgor ddr informanterna
varit eniga i sina svar och ddr det funnits skilda dsikter.

5.1 Kritik mot K-regelverken

K2 ér ett forenklat regelverk med avsikt att gora redovisningen for vinstdrivande mindre
foretag enklare. Vid avskrivningar i K2 kategoriseras hela fastigheten som en
komponent som skrivs av i ett stycke. Renoveringar ska kostnadsforas direkt, ddremot
fdr ombyggnader vilka hojer vérdet pd fastigheten aktiveras enligt K2 (BFNAR 2009:1).
Komponentavskrivning tillats i K3 vilket medfor att fastigheten ses som flera
komponenter som kan aktiveras och skrivs av med olika tidsperiod beroende pa
nyttjandeperiod for komponenten (BFNAR 2012:1). Det har framkommit ur samtliga
intervjuer att inget av regelverken &r perfekt tillimpbart pd BRF:er. Informanterna fran
Skanska, HSB, BRF Askim Stom och BRF Slottet ar alla eniga géllande fragan att ett
anpassat regelverk for BRF behover utvecklas i framtiden. Matenda' menar att det inte
ar réttvist att jimfora en BRF med ett aktiebolag vilket drivs for att generera vinst till
sina dgare. En BRF ér till for de boende och ska endast ticka de utgifter som ar
hinforliga till foreningen och underhall av fastigheten. Karlsson'> menar att BFN inte
har tagit hdnsyn till underhéllsfonden vid utformningen av K-regelverken.
Lambertsson'® for ett liknande resonemang, Lambertsson anser att ett regelverk speciellt
anpassat for BRF:er med fokus pa underhdllsfonden samt underhéllsplan skulle kunna
vara en 16sning jamfort med K-regelverken. Underhéllsplanen ska noga beskriva vilka
underhall foreningen planerar att géra de ndrmaste 20-25 &ren med uppdatering varje ar.
Finansieringen av underhall ska ske med en del av minadsavgifterna foreningens
medlemmar betalar. Med ett system byggt kring underhallsfonden skulle foreningar 1
princip kunna avskaffa avskrivningar pa fastigheten siger Lambertsson. Johansson'’
tycker dédremot inte att det &r nagon vits att utforma ett nytt regelverk speciellt anpassat
for BRF. Skulle ett regelverk utformas specifikt for BRF:er skulle det vara nddvindigt
att utforma speciella regelverk for alla typer av foretag och ekonomiska foreningar.

I dagslédget krévs att BRF:er gor avsittningar till underhéllsfonden enligt BRL (SFS
1991:614) samtidigt som K-regelverken specificerar hur avskrivningarna gors pa
fastigheten (BFNAR 2009:1, BFNAR 2012:1). Med lagar och regelverk byggt kring
underhéllsfond och avskrivningar menar Skanska och HSB att BRF:er far dubbla
kostnader for underhall. Underhéllsfonden é&r till for att ticka nutida och framtida
renoveringar och finns med som fritt eget kapital i balansrdkningen. Dartill laggs
kostnaderna for avskrivningar vilka i grunden har samma funktion som en

' Denis Matenda Bostadsrittsekonom Skanska, personlig kommunikation 14 november
2014.

1 Peter Karlsson chef Marknadsomrade Centrum HSB Géteborg, personlig
kommunikation 8 december 2014.

' Magnus Lambertsson Kund och utvecklingschef Skanska, personlig kommunikation
14 november 2014.

"7 Géran Johansson auktoriserad revisor pi4 KPMG, personlig kommunikation 25
november 2014.
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underhéllsfond dé foreningen skriver ner det bokforda vérdet pa fastigheten.
Avskrivningar likval avsdttningar till underhallsfond paverkar det bokforingsméssiga
resultatet negativt och med den dubbla kostnaden for underhéll framstar foreningens
ekonomi som mindre stabil nér det i sjélv verket inte nédvéndigtvis behdver vara pa det
viset menar Lambertsson'® och Riomar"”.

5.2 Synen pa progressiva avskrivningar

Anviandningen av progressiv avskrivning pa fastigheter har varit mycket vanlig enligt

J ohanssonzo, Lambertsson och Karlsson®! och flera BRF kommer behéva dndra
avskrivningsplan infor K-regelverkens inférande. Det finns argument for en fortsatt
tilldmpning av progressiv avskrivning. Lambertsson menar att underhéllskostnaderna
for fastigheten foljer ett progressivt monster med tanke pa de forsikringar och garantier
entreprendrer erbjuder vid nyproduktion. HSB likvél Skanska upplevde problem med
forsiljning nér debatten kring progressiva avskrivningar var som mest intensiv, varen
2014. Karlsson berittar att under varen 2014 var oron ¢ver utfallet mycket stor.
Emellertid lugnades kunderna efter HSB granskat hur K-regelverken péverkar
foreningarna och forklarade hur problematiken bor hanteras. En 6kad
avskrivningskostnad &r inget som péverkar en BRF:s likviditet utan endast det
redovisade resultatet. Johansson anser att det inte &r konstigt att det forekommit
progressiva avskrivningar i BRF. Anledningen dr de forutséttningar som rddde under
60-talet 1 Sverige med lag kapitalinsats i nybyggnation och generdsa réntesubventioner.
Systemet med progressiva avskrivningar har sedan fortskridit utan att nagra fragor
stallts. Att K-regelverken nu forbjuder progressiva avskrivningar menar Johansson inte
heller dr dverraskande eftersom det finns svarigheter att pdvisa att den ekonomiska
forbrukningen av en fastighet foljer ett progressivt monster. Johanssons och BFN
argument mot ett forbud av progressiv avskrivning stirks av likhetsprincipen
presenterad av Lundén. Likhetsprincipen innebir att foreningens medlemmar behandlas
lika under foreningens livstid. Med progressiv avskrivning uppstér en storre kostnad {for
boende senare i1 foreningens livstid jamfort med dem som bor i1 foreningen i ett tidigt
skede. Problematiken ligger inte i avskrivningarna menar Johansson eftersom BFN
tydligt podngterat att progressiv inte fér tillimpas. BFN har som uppdrag frén
regeringen att utveckla god redovisningssed, om foreningar inte f6ljer BFN allménna
rad bryter foreningen mot god redovisningssed och diirmed ocksad BFL och ARL (SFS
1999:1078, SFS 1995:1554).

5.3 Rattvisande bild

Enligt ARL (SFS 1995:1554) ska foretag uppritta sin redovisning pé ett dverskadligt
sétt och 1 enlighet med god redovisningssed. For att uppné god redovisningssed behdver
BFN:s allménna rdd f6ljas. Tillampning av god redovisningssed syftar till att
astadkomma en réttvisande bild av foretagens stéllning och resultat. Ibland méste avsteg

' Magnus Lambertsson Kund och utvecklingschef Skanska, personlig kommunikation
14 november 2014.

' Ténu Riomar styrelseledarmot i BRF Slottet, personlig kommunikation 8 december
2014.

%% Goran Johansson auktoriserad revisor pa KPMG, personlig kommunikation 25
november 2014.

2! Peter Karlsson chef Marknadsomride Centrum HSB Géteborg, personlig
kommunikation 8 december 2014.
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goras frén generella redovisningsnormer eller praxis for att uppnd en réttvisande bild
(Lundqvist, 2014). Det framkommer 1 intervjuerna att begreppet réttvisande bild inte
tolkas p4 samma sitt av revisorn Johansson och praktikern Matenda®. Matenda
ifrdgasétter revisorers synsitt pa vad en réttvisande bild dr och for vem den ér
rittvisande. Matenda menar att foreningens mest virdefulla tillgang ofta ar
undervérderad dd avskrivningen gors pd anskaffningsvérdet. Ett aktiebolag har ett
standigt krav pa att omvérdera sina tillgdngar for att visa en rattvisande bild av
tillgdngarna. Matenda tar upp ett exempel om en fastighet som inforskaffades for 200
000 kr. Féreningen baserar sina avskrivningar pa anskaffningsvérdet, diremot kan
fastigheten idag vérd flera miljoner kronor. Fragan blir d& om det inte varit mer
rittvisande att fortsétta skriva av pa anskafftningsvérdet sdger Matenda. Johansson
menar att beroende pa vilket regelverk foreningen véljer att anvinda kommer
rapporterna paverkas olika. K2 har inte ambitionen att ge en mer réttvisande
redovisning da det fundamentala i K2 &r forenklingarna géllande skatt.
Forvaltningsberittelsen bor 1 stéllet vara mer utforlig for att den ska fungera som ett
konsumentskydd for intressenter dir viktiga aspekter av foreningens ekonomi
behandlas.

5.4 Den finansiella situationen i BRF:er

En BRF é&r bunden enligt lag att upprétta finansiella rapporter, resultatrapport och
balansriakning. Utgéngspunkten for K-regelverken dr BFL vilken reglerar pé vilket sétt
ett foretag ska avsluta sin 16pande verksamhet (SFS 1999:1078). I K2 finns mojlighet
att vdlja om foreningen vill avsluta sin redovisning genom arsbokslut eller en
arsredovisning (BFNAR 2009:1). Foljer en BRF K3 ar foreningen enligt BFL skyldiga
att uppritta en arsredovisning och dirmed folja de lagar och riktlinjer som finns i ARL
(BFNAR 2012:1). Mycket av den finansiella rapporteringen regleras genom lagar {or att
foretag och foreningar inte ska utesluta viktig information. Efter att regelverken trétt i
kraft behdver manga BRF édndra sina avskrivningsplaner pa grund av forbudet mot
progressiv avskrivning siger Karlsson>*. Foljderna blir en storre kostnad i
resultatrikningen och dérmed ett storre underskott. BRF Slottet dr en relativt ny
forening och de dndrade avskrivningsreglerna kommer sla hart mot deras
resultatrikning enligt Riomar®. Diremot kommer den likvida situationen inte att
paverkas i foreningen eftersom en kostnad inte innebér nagon utbetalning.

Vid kdp av en bostadsritt finns foreningens arsredovisning att tillgd. Tanken med
arsredovisningen ar att formedla den ekonomiska situationen i féreningen samt hur
framtiden for foreningen ser ut. Johansson pratar om arsredovisningen som ett
konsumentskydd for kdpare, sdljare och andra intressenter. Utifran arsredovisningen bor
kopare fa tillrdckligt med information att basera en bedomning pa om foreningen har en
god ekonomi och r vil rustad for framtida underhéll och déirefter bestimma om denna

> Goran Johansson auktoriserad revisor pa KPMG, personlig kommunikation 25
november 2014.

>3 Denis Matenda Bostadsrittsekonom Skanska, personlig kommunikation 14 november
2014.

**peter Karlsson chef Marknadsomrade Centrum HSB Géteborg, personlig
kommunikation 8 december 2014.

* Ténu Riomar styrelseledarmot i BRF Slottet, personlig kommunikation 8 december
2014.

26



ar villig att kopa en andel i féreningen. Om en forening gor negativa resultat innebar det
inte att foreningen &r konkurshotad dé verksamheten i en BRF drivs efter
sjilvkostnadsprincipen. Arets resultat i BRF:er ér inte foremal for beskattning vilket gor
att balansering av resultaten kan goras under BRF:ens livsldngd. Med hjélp av
balansering kan negativa resultat redovisas utan att BRF:en dr i ett ekonomiskt sirbart
lage. Det finns flera parametrar som behdver végas in for att géra en helhetsbedomning
av foreningen menar Johansson®. Informanterna har alla belyst att fragan till storre del
handlar om den likvida situationen for den l6pande verksamheten. En forening vilken
klarar av att tacka utbetalningar med likviditeten frén &rsavgifterna loper ingen risk for
konkurs enligt informanterna.

Med hjilp av arsredovisningen ska den ekonomiska situationen i en BRF formedlas till
kopare. For att kunna gora en kvalificerad beddmning av innehéllet i finansiella
rapporter kravs kunskap om ekonomi och hur olika faktorer paverkar varandra.
Lambertsson’’ menar att det 4r vanligt att kopare endast ser enstaka siffror och inte den
bakomliggande anledning till varfor siffrorna ser ut som de gor. Johansson menar att det
ar viktigt att kommunicera till intressenter varfor siffrorna ser ut som det gér med hjilp
av ord. En resultat- och balansrakning utan forklaring hjilper inte intressenter som inte
ar insatta 1 ekonomiska fragor och forsvarar tolkningen av féreningens ekonomiska
situation. Johansson tillsammans med Karlsson™ och Lambertsson pratar om den
pedagogiska uppgiften BRF:er stills infor for att framhélla féreningens likvida situation
och inte endast vad som star pé sista raden i resultatrdkningen. I framtiden tror likvil
teoretiker som Johansson och praktiker som Lambertsson och Karlsson att
forvaltningsberittelsen bor utvecklas och kompletteras med en kassaflodesanalys.
Innehallet i arsredovisningen behdver utvecklas och forklaring till den ekonomiska
situationen &r central bdde i form av rapporter som beskrivning med ord.

5.5 Gemensamma losningar fran praktiker och teoretiker

De praktiker som medverkat i intervjuerna &r alla dverens om att K-regelverken inte ar
anpassade efter verksamheten i en BRF. Det finns inget vinstintresse i en BRF utan
avkastningen dr att de boende far bo bekvamt och billigt enligt Lambertsson, Karlsson
och Riomar®’. Positivt med debatten ir att flera fragor gillande BRF:ers verksamhet
lyfts fram. Hur en BRF drivs regleras i foreningens stadgar. Skanska likvdl HSB har
under hosten 2014 arbetat med att anpassa standardstadgar for BRF:er for att de ska bli
mer kompatibla till K-regelverken. Om stadgarna i BRF:er ar utformade for att avgiften
ska tdcka alla kostnader blir en avgiftshdjning oundviklig. Genom att &ndra fokus pa
stadgarna till att avgifterna &r till for den 16pande verksamheten och bor inte omfatta
avskrivningskostnader menar Lambertsson och Karlsson att BRF kan behalla sin
nuvarande avgiftsniva. En hojd avgift pa grund av 6kade avskrivningskostnader skulle
resultera i ett likviditetsdverskott eftersom avskrivningskostnad inte paverkar

%% Goran Johansson auktoriserad revisor pa KPMG, personlig kommunikation 25
november 2014.

*" Magnus Lambertsson Kund och utvecklingschef Skanska, personlig kommunikation
14 november 2014.

%% Peter Karlsson chef Marknadsomrade Centrum HSB Géteborg, personlig
kommunikation 8 december 2014.
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kassaflodet enligt Matenda®® och Riomar®'. Risken finns att stadgar utformade dar alla
kostnader ska tickas av foreningens arsavgifter medfor att BRF:er bryter mot
likhetsprincipen. Ett likviditetsdverskott kan leda till att dagens medlemmar betalar mer
an framtida medlemmar i BRF:en. Enligt Lundén (2013) strider ett likviditetsoverskott
mot sjdlvkostnadsprincipen och likhetsprincipen. Foreningen ska inte heller urholka det
egna kapitalet genom drastiska sdnkningar av arsavgiften menar Karlsson.

Argument for fordndrade stadgar ligger 1 linje med sjilvkostnadsprincipen och
likviditetsprincipen. Karlsson®” papekar att det ér viktigt med tydliga stadgar i en BRF.
Stadgarna ska inte endast reglera vilka kostnader arsavgiften ska tdcka utan dven
kommunicera foreningens stéllning gillande underhéllsfond samt verksamheten 1 stort.
BREF ér enligt BRL (SFS 1991:614) skyldiga att gora avséattningar till underhallsfond
ddremot regleras inte beloppet. Varje individuell BRF behdver reglera avséttningarna
till underhéllsfonden i foreningens stadgar. Karlsson utvecklar sitt resonemang och
menar att avsattningar till underhallsfond skulle kunna ligga till grund for ett nyckeltal
specifikt anpassat for BRF. Intressenter skulle med hjélp av ett sddant nyckeltal lyckas
identifiera seridsa BRF:er som arbetar med avséttningar for underhdll. Samtidigt
undvika oseridsa foreningar vilka i stéllet prioriterar en 1ag arsavgift pa bekostnad av
avsittningarna till underhéllsfonden.

For att 1 framtiden fa en precis avskrivningskostnad ndmner Karlsson och Matenda
produktionsberoende avskrivning pa fastigheten. Produktionsberoende avskrivningar
baseras pé hur stor produktionen och dérmed slitaget varit under verksamhetsaret
(Marton, 2012). Infor varje bokslut gors en individuell beddmning av BRF:ens fastighet
och avskrivningar baserade pé hur forslitningen sett ut under verksamhetsaret.
Svarigheten med produktionsberoende avskrivningar ir flera. Johansson™, Karlsson och
Matenda pratar om svérigheten i beddomningen och vem som ska genomféra densamma.
Karlsson och Matenda pépekar tidsaspekten med en produktionsberoende
avskrivningsbedomning. HSB forvaltar nidra 4000 BRF och att gora individuella
avskrivningsbeddmningar pé varje fastighet dr i princip omdgjligt, 16sningen ligger 1
schablon avskrivningar sdger Karlsson. Matenda menar att genom en
produktionsberoende avskrivning far foreningen ett mer réttvist varde pa
avskrivningarna men att en sddan beddmning &r tidskrdvande och kostsam. Johansson
belyser att ett system byggt pa produktionsberoende avskrivningar blir svért att utveckla
pa grund av att fastigheter ar olika. Det finns viktiga parametrar som ingér i varje
fastighet exempelvis stomme, tak, grund osv. For att gora en helhetsbeddmning krivs
mer dn de grundliggande parametrarna och dessa menar Johansson kan variera fran
fastighet till fastighet. Johansson bygger vidare detta resonemang med att inte enbart
basera beddmningen pé fastigheten utan ocksa den ekonomiska situationen i foreningen.
Genom att viga samman skicket pa fastigheten och féreningens ekonomiska planer,
underhéllsfond kan ett rankingsystem utvecklas for BRF.

3% Denis Matenda Bostadsrittsekonom Skanska, personlig kommunikation 14 november
2014.

*! Tonu Riomar styrelseledarmot i BRF Slottet, personlig kommunikation 8 december
2014.

32 Peter Karlsson chef Marknadsomride Centrum HSB Goteborg, personlig
kommunikation 8 december 2014.

33 Goran Johansson auktoriserad revisor pa KPMG, personlig kommunikation 25
november 2014.
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6. Slutsats

I nedanstaende kapitel dmnar vi att besvara vdr forskningsfraga samt presentera
forslag till framtida forskning.

Vi har under uppsatsens ging haft mojlighet att fi teoretiker och praktikers syn pa K-
regelverken och vad de tror effekten pa de finansiella rapporterna i BRF:er kommer bli.
Vi har identifierat tva effekter pé de finansiella rapporterna i BRF:er. For det forsta ar
det centralt att komma ihag att en BRF inte drivs enligt affirsméssiga principer.
Informanterna i uppsatsen har alla varit eniga i1 fragan om att likviditeten ar den
viktigaste parametern for en forenings ekonomiska stdllning. In och utbetalningar ska
tackas av arsavgifter till foreningen. Vidare ér det normalt att foreningars stadgar
beskriver pa vilket sétt BRF:er drivs samt vilka kostnader avgiften ska ticka. Effekten
pa stadgarnas utformning till f6ljd av K-regelverkens inférande blir att BRF:er behdver
vara tydliga i vilka kostnader avgiften ska tidcka. Da avskrivningar ér en kostnad och
ingen utbetalning blir effekten av en hojd arsavgift till f61jd av 6kad
avskrivningskostnad att ett likviditetsoverskott byggs upp i foreningen. De foéreningar
som inte anpassar arsavgifterna till de 6kade avskrivningskostnaderna kommer redovisa
ett negativt bokforingsmassigt resultat. BRF:er kan under obegransad tid uppvisa
negativa bokforingsméssiga resultat utan att behdva sétta foreningen i konkurs. Kraven
som stdlls pd BRF:er ir att foreningen har en avgiftsniva som ticker utgifterna enligt
sjdlvkostnadsprincipen. For det andra har alla informanter som medverkat i studien
nidmnt eller berort hur BRF:er ska formedla och kommunicera den finansiella
situationen till féreningens intressenter. Foreningens arsredovisning ar ett viktigt
verktyg for att lyckas med denna kommunikation. Arsredovisningen ska innehélla flera
rapporter samt foreningens stillning i nuldget och forvintad framtid. Vi har genom
intervjuerna identifierat att den finansiella rapporteringen i BRF:er behdver utokas med
en tydligare forvaltningsberittelse ddr resultaten forklaras ingdende genom att hinvisa
siffrorna till hindelser under verksamhetsaret. Redovisas ett bokforingsméssigt negativt
resultat bor det framgé hur detta negativa resultat uppkommit och vad f6ljderna av
resultatet blir. I framtiden tror vi att foreningens forvaltningsberéttelse kommer spela en
storre roll i BRF:ers arsredovisning. Intressenter som inte &r bekanta med den
ekonomiska terminologin eller vana med att ldsa drsredovisningar har svért att tyda en
arsredovisning endast bestaende av resultat- och balansrdkning. BRF:er maste ta tag i
den pedagogiska uppgiften de stills infor for att pa ett bittre sitt uttrycka och beskriva
foreningens verksamhet samt hur forédndringar och hidndelser under verksamhetsaret
paverkat de finansiella rapporterna.

Infor drsbokslut 2014 stdlls BRF:er med progressiv avskrivningsplan med uppgiften att
forklara fordndringen i avskrivningskostnader jamfort med tidigare &r. Resultaten 1
BRF:er har skonmalats med hjélp av progressiv avskrivning vilket inte ldngre &r tillatet
dé det inte formedlar en réttvisande bild av fastighetens ekonomiska forbrukning. Vi har
identifierat en vilja hos praktiker att belysa avsattningar till underhallsfonden i stéllet
for det bokforingsmaéssiga resultatet. Anledningen tror vi dr att det dr enklare for
foreningar att paverka avséttningarna till underhéllsfond medan regelverken maste
foljas. Vi anser att detta &r positivt dd ett fokus pa underhallsfonden medfor att
foreningar fér ett 1dngsiktigt dgarperspektiv. BRF:ers syfte ar erbjuda
bostadsrittsinnehavarna ett ekonomiskt boende men ocksa att pd lang sikt driva och
underhédlla foreningens fastighet. Ett jimt och kontinuerligt underhall med avséttningar
till underhéllsfonden &r en forutsittning for att likhetsprincipen uppnas.
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Likhetsprincipen anser vi vara viktig vid driften av en BRF da det inte bor finnas
incitament till minskade avgifter och minskade avséttningar till underhallsfonden.
Skicket pé fastigheten behdver upprétthallas och det ligger i likvél dgare som kopares
intresse att standarden &r hog. Att anpassa stadgarna &r ett viktigt steg for BRF:er for att
de inte ska bryta mot centrala principer samt for den fortsatta driften av foreningen och
sakerstdlla for framtida avsattningar till underhallsfonden.

I framtiden tror vi att det kommer utvecklas ett nytt regelverk speciellt anpassat till
BRF:er. Vi grundar det pd den stora betydelse som bostadsrittsforeningsformen har i
Sverige. Flera stora aktorer medverkar och har intresse for ett specifikt anpassat
regelverk sdsom byggbranschen och fastighetsbolagen. Aven FAR har visat intresse for
utvecklingen av ett anpassat regelverk. Daremot blir ett anpassat regelverk inte aktuellt
infor bokslutet 2014 och troligtvis inte inom de ndrmsta aren. Utformningen av K-
regelverken borjade redan 2004 och tridder forst nu tio ar senare i kraft. Vi tror att under
tiden ett nytt regelverk arbetas fram kommer det ske en normalisering pa marknaden
géllande synen pa bokforingsméssiga negativa resultat i BRF:er. Nér ett fenomen blir
vanligare tar det inte lang tid for marknaden att anpassa sig. Ur de fordndrade
forutséttningar tror vi att det kommer utvecklas nya nyckeltal dir fokus ligger pé det
mest centrala i driften av BRF:er. Nyckeltal som fokuserar pé avséttningar till
underhéllsfond och foreningens likviditet kommer fa storre utrymme i framtida BRF:ers
arsredovisningar.

Efter vi tagit del av den intensiva debatt som rddde under hosten 2013 och véren 2014
om hur stor omstdllning det skulle bli for BRF:er att byta regelverk. Réddslan om
avgiftshojningar och orimliga boendekostnader duggade tétt under tidigt 2014.
Byggbolag och BRF:er reagerade starkt pd BFN:s fortydligande géllande avskrivningar
och vad tydliga i sin stéllning i debatten. Av att doma frdn uppsatsen ar det troligt att de
upprorda kinslorna och hektiska diskussionerna mojligen varit lite fore sin tid. Genom
intervjuer med personer verksamma inom savél revision som fastighetsbranschen kan vi
konstatera att de nya regelverken inte far den stora effekt pd BRF:er som debatten fick
det att framstd. Debatten pagér fortfarande om &n inte i samma intensitet. Det dr starka
aktorer pa varje sida av diskussionen. Samtidigt dr det viktigt att komma ihdg att
regelverken inte trétt i kraft 4n och att det dr svart att sia om framtiden.
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6.1 Forslag till framtida forskning

K-regelverken tréder i kraft vid arsskiftet 2014/2015 och idag kan vi bara spekulera i
vad effekterna av fordndringen kommer bli. Dérfor anser vi att framtida forskning kring
K-regelverken samt driften av BRF:er dr mycket relevant dé antalet BRF:er i Sverige ér
en betydande del av bostadsmarknaden.

Vart forsta forslag till fortsatt forskning ar att mer ingdende se till frigan om
utvecklingen av ett anpassat redovisningsregelverk for BRF:er. Att ndrmare titta in i
fragan om hur en anpassad redovisning kan tdnkas vara utformat samt vilka parametrar
som &r viktiga att ta hinsyn till. Vad ér det som sérskiljer BRF:er gentemot aktiebolag
och andra vinstdrivande foretag samt argument till varfor en anpassad redovisning
behdvs eller inte.

Bostadsmarknaden riktar sig till alla typer av intressenter och flera potentiella kdpare
har ingen eller mycket liten erfarenhet att ldsa arsredovisningar eller tyda ekonomiska
rapporter. Dérfor skulle en studie dér fokus pa hur arsredovisningen i BRF:er
presenteras vara givande. Hur kan arsredovisningen utvecklas for att rapporten ska bli
tydligt och begripligt 4ven for intressenter med mindre erfarenhet kring ekonomiska
fragor. Vad dr 6nskvérd information och hur ska informationen féormedlas pé ett
lattillgéngligt och begripligt sétt.
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Bilagor

Bilaga 1 - Intervjuguide

Intervjuguide
Bakgrund
Den 28 april kom Bokforingsnimnden med ett fortydligande gidllande avskrivningar for
materiella och immateriella anldggningstillgangar. Fortydligandet omfattade
avskrivningsregler i K2 och K3. Mgjligheten till progressiv avskrivning av fastigheter ar
numera borttagen. Detta for att den ekonomiska forbrukningen av fastigheten inte foljer ett
progressivt monster och édr darfor inte tillimpbar. Det vi vill fokusera pé i var uppsats ar
vilka ekonomiska foljder detta kommer fa péd bostadsrattsforeningar. Gillande fran och med
31 december 2013 maste bostadsrittsforeningar uppratta arsbokslut i enlighet med reglerna
i1 K2 alternativt K3.

Fragor:

» Beritta lite om dig sjélv, vad &r din professionella syn pa nya normerna och
regelverk gdllande avskrivningar pa materiella tillgdngar?

* Kan du forklara tillvigagéngssattet vid upprittandet av ekonomiska kalkyler for nya
projekt? Vad ligger till grund for dessa?

*  Hur kommer ni fram till hur lang nyttjandeperiod en nybyggd bostadsfastighet har?
Vilka faktorer vigs in i denna process?

*  Varfor har bostadsrittsforeningar anvéant sig av progressiva avskrivningar enligt din
mening?

» Vilka aktorer tror du att skulle gynnas av forandringen géllande avskrivningar?

*  Hur tror du att en forening paverkas ekonomiskt av att byta avskrivningsmetod?
* Baéde pa kort och lang sikt?

» Vilket K-regelverk tycker du passar bést att anvénda i bostadsrittsforeningars
redovisning, K2 eller K3?

» Pavilket sitt tror du att de finansiella rapporterna (balans- och resultatrakning samt
kassaflodesanalys) kommer paverkas?
* Kommer de forlora sin relevans?
+ Kommer de aterspegla en mer trovirdig bild av foreningen?

* Tror du att foreningar kommer behdva hdja avgiften pd grund av fordndringar i
regelverken?
*  Om ja: Vad tror du kommer ligga till grund for berdkningen av hdjningen?
*  Om nej: Varfor tror du inte att det kommer bli sa?



