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Remiss: Forslag till allméinna rad och vigledning om
informationsinnehéllet i bostadsrattsforeningar
(Dnr 2022:51)

FAR har beretts tillfélle att yttra sig 6ver Bokforingsndmndens remiss Féorslag till allmdnna rdd och
vdgledning om informationsinnehdllet i bostadsrittsforeningar (Dnr 2022:51). FAR far med anledning
av detta anfora foljande:

Allméint

Bokféringsndmnden har for narvarande remitterat justeringar i Bokforingsndamndens allménna rad
(BFNAR 2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag, K2 och i Bokforingsndmndens allménna rad
och vigledning om éarsredovisning och koncernredovisning (K3). En justering som foreslés ar att
bostadsrittsforeningar ska tillimpa Bokforingsndmndens allmédnna rad (BFNAR 2012:1)
Arsredovisning och koncernredovisning, K3, i stillet for K2. I denna remiss limnar
Bokforingsndmnden forslag pa ett nytt kapitel 1 K3 med sérskilda regler for bostadsréttsforeningar.
Forslaget ar i linje med det tidigare remitterade forslaget om att alla bostadsréttsforeningar ska tillimpa
K3.

FAR:s remissvar har strukturerats pd samma sétt som utkastet. Om inte annat anges anvénds ordet
forening for bostadsforening och bostadsrittsforening.

FAR:s kommentarer

Tillimpningsomradet (p. 38.1)

FAR anser att tillimpningsomradet dven ska inkludera bostadsféreningar.

Visentliga forhallanden (p. 38.2)

FAR anser vad géller punkten om underhallsplan att det vore béttre att ha en skrivning om hur
foreningen hanterar planerat underhall vilket inte behdver innebéra att féreningen har en
underhéllsplan. Har foreningen en underhéllsplan, &r det lampligt att ange med vilken periodicitet som
underhéllsplanen uppdateras och hur styrelsen sikerstéller att underhallsplanen &r verklighetsbaserad.
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Det ér ocksé lampligt att koppla underhallsplanen till komponentindelningen. Det kan &ven vara viktig
information for l4saren att det anges vilken tidshorisont foreningens underhéallsplan har (till exempel 10
ar, 25 ar, 50 ar) samt vem som uppréttat underhéllsplanen (till exempel om styrelsen sjdlv gjort den
eller om den haft hjélp av kvalificerade radgivare).

Andra viktiga forhéllanden kan enligt FAR vara:

1 Hur styrelsen forhéller sig till arsavgifter; man hojer x % per &r med extra hjningar om det behovs,
man tar in en extra manadsavgift eller att man har tillrackligt hoga arsavgifter for att inte behova
héja inom de ndrmaste tva aren.

2 Genomf0rt underhéll de senaste 20—30 aren (eftersom periodiskt underhéll intréaffar med véldigt
langa tidsintervaller).

3 Pégaende och forestdende underhall under de ndrmaste fem aren (kopplat till punkten 1).

Punkterna 2 och 3 bor kopplas till ett visentlighetskriterium, exempelvis x % av en komponents
redovisade vérde.

Rittvisande dversikt 6ver utvecklingen (p. 38.3)

FAR anser att begreppet nettoomséttning ér mindre intressant for en forening pa grund av att:

e Nyckeltalen fokuserar pa arsavgift.

e Man behdver en definition av begreppet som idag inte alltid anvénds av en forening (i
resultatrdkningen anges ofta arsavgifter, hyresintikter och dvriga rorelseintékter).

e Posten krdver notupplysning om fordelning mellan arsavgifter, hyresintakter och dvriga
avgifter som regleras i bostadsréttslagen.

FAR anser att nyckeltalet soliditet kan upplevas som missvisande i en jamforelse mellan féreningar
som gjort en uppskrivning och de som inte gjort det, se vidare nedan.

Nyckeltalet for arsavgifter per kvadratmeter dr normalt detsamma oavsett om bostadsritten dr bostad
eller lokal. Upplysningsplikten kan darfor enligt FAR begrénsas till de tillféllen néir de avviker,
exempelvis med mer &n 10 %.

Skuldsittning per kvadratmeter ar enligt FAR ett viktigt nyckeltal som dven aterfinns i olika
forteckningar 6ver nyckeltal. For medlemmen ér detta en viktig information eftersom det ofta paverkar
medlemmens eget laneutrymme. Det dr ett nyckeltal som é&r enkelt att rdkna ut och som gor féreningar
jamforbara. I punkt 38.3d krdvs upplysning per kvm upplaten med bostadsritt medan det i punkt 38.6
krévs upplysning om skuldséttning for den totala ytan. Konstruktionen kan synas forvillande.

Nyckeltal enligt ARL (p. 38.4)

FAR ifragasitter huruvida begrepp nettoomséttning ska anvindas men forstar logiken med kopplingen
till arsredovisningslagen. Ett alternativ &r att i stillet krdva uppdelning i resultatrikningen mellan
arsavgifter bostdder, arsavgifter lokaler, hyresintikter och 6vriga avgifter. I sddana fall behdvs ingen
uppdelning i not.
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I nettoomsittning ingér dven olika typer av avgifter som kan variera stort mellan aren, exempelvis
Overlatelseavgifter, pantséttningsavgifter och avgift for andrahandsuthyrning.

Eftersom det finns en mojlighet att skriva upp fastigheter i foreningar behover nyckeltalet soliditet
enligt FAR delas upp i soliditet inklusive uppskrivningsfond och soliditet exklusive
uppskrivningsfond. Annars blir inte mattet jaimforbart mellan foreningar.

I kommentaren till nyckeltalet om &rsavgifter per kvm upplaten med bostadsrétt bor det anges att om
det i foreningen finns diversifierade arsavgifter, maste det framga att nyckeltalet &r ett medeltal. Att en
forening har olika arsavgifter kan bero pa att medlemmarna gick in med olika insatsbelopp fran borjan,
att lagenheten har balkong eller att den ligger pa markplan med storande trafik etcetera.

FAR anser att Bokforingsndmnden behdver fortydliga beskrivningen av nyckeltalet om skuldséttning
sd att det framgar att man med begreppet rdntebdrande skulder till kreditinstitut avser lanen for vilka
fastigheten stéllts som sikerhet. Bokforingsnimnden anvénder dessutom flera olika begrepp. I denna
punkt talas om rintebdrande skulder till kreditinstitut medan i punkt 38.6 anvénds begreppet
rantebirande skulder.

FAR anser nyckeltalet om skuldséttning berdknad pé ytor med bostadsratt endast behover anges om
foreningen har andra ytor.

FAR anser nyckeltalet om arsavgifter i andel av totala intékter endast behdver anges om foreningen har
andra intdkter &n just rsavgifter eller att de olika intékterna inte specificeras i resultatrdkningen.

Arsavgift (p. 38.5)

Det saknas en tydlig definition av arsavgift i bostadsrittslagen varfor arsavgift enligt FAR behover
definieras i K3:s Bilaga 1 Definitioner.

Arsavgift per kvin uppliten med bostadsriitt

FAR anser att det i kommentaren bor tydliggoras att det enbart ér ytor upplatna med bostadsritt,
oavsett om det dr bostéder, lokaler eller garage, som ska medréknas. Andra ytor, hyreslokaler,
tvittstugor, cykelrum, soprum, forhyrda parkeringsplatser etcetera, ska inte medréknas eftersom det
inte utgar nagra arsavgifter for dessa. I stillet for att ha med forklaringar i flera kommentarer anser
FAR att det vore béttre att det foreligger en definition.

Skuldséttning per kvm (p. 38.6)

FAR anser att Bokforingsndmnden behover fortydliga dels att det dr 1an till framfor allt banker, dels att
det dr oavsett om skulderna &r ldng- eller kortfristiga. Det behovs ocksa ett fortydligande om
checkrikningskrediten inkluderas i rintebérande skulder.

Vad giller definition av annan yta dn bostadsréttsytor, se kommentar ovan.
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Sparande per kvm (p. 38.7)

FAR anser att i kommentaren koppla begreppet planerat underhall till underhéllsplanen ar lite
riskabelt; dels for att det forutsatter att underhéllsplanen ar korrekt och uppdaterad, dels att det faktiskt
finns en underhallsplan och s& &r inte alltid fallet (vilket inte behdver vara fel).

Ett viktigt underhall kan uppkomma trots att det inte finns i underhallsplanen, exempelvis en
vattenldcka dir man vid inspektion ser att den berdknade tidplanen for utbyte av stammar maste
tidigareldggas.

FAR delar Bokforingsndmndens uppfattning att foreningar framover ska tillimpa K3. Darmed kommer
en storre andel underhéll aktiveras som utbyte av (del)komponent och det ar troligen dérfor som man
har med utrangeringen av (del)komponenten i berdkningen av sparandet. Bade héir och i Bo Nordlunds
utredning &t Bokforingsndmnden forefaller definitionerna av nyckeltalet utga fran en redovisning enligt
K2 eftersom underhéllet d& kostnadsfors. Kan da begreppet sparande bara kopplas till det som finns i
resultatrikningen eller ska man ha med det som bokforts som 6kning av tillgingens vérde (och dirmed
inte ha med kostnaden for utrangering)? Kanske behover Bokforingsndmnden infoga en definition av
begreppet underhall och att det bade inkluderar utbyte av (del)komponenter och reparationer.

FAR haller med om Bo Nordlunds slutsats att begreppet sparande kan tolkas fel. Nyckeltalet ar inte
enkelt att forsta eller jimfora med annan forening. Sparandet kan variera 6ver tid, till exempel om stora
underhall ar néra forestaende eller nyligen genomforts. I en forening med ansamlad forlust finns ju
egentligen inget sparande. Ett sparande &r ju att man far in mer intékter 4n kostnader for att bygga upp
ett sunt eget kapital och dessutom en likviditetsbuffert i foreningen.

Exempel (p. 38.7)

En forening har inte som mal att gd med stor vinst utan enbart att ticka kostnaderna och
likviditetsbehov. Att ha ett exempel dar foreningen gar med 1,7 mkr i vinst blir d& missvisande. En
béttre niva borde enligt FAR vara 100 tkr for att visa att det dr bra om foreningen bygger upp sitt egna
kapital.

Energikostnad per kvm (p. 38.9)

FAR anser att det bor tydliggoras att kostnaden for vatten ingar, men inte kostnaden for avlopp.

FAR anser ocksé att foreningen behdver forklara hur medlemmarna betalar energikostnaderna,
exempelvis att medlemmen enbart betalar sin hushallsel direkt och resten via féreningen eller att
medlemmen bade betalar hushallsel och uppvarmning.

I och med att dven kostnaderna som vidarefakturerats ingér bland intéikterna blir dessa jimforbara med
en forening som behdver ticka energikostnaderna genom &rsavgifterna.

Upplysning om forlust

FAR anser att upplysning om vad forluster innebar for féoreningens mojlighet att ticka sina framtida
ekonomiska ataganden ér en mycket viktig upplysning som ménga foreningar kommer att behdva
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lamna. Har ar det viktigt att Bokforingsndmnden poéngterar att det inte ricker med en generisk
beskrivning utan medlemmen/den presumtiva medlemmen maste forstd vem som ska betala i
framtiden;

1. Féreningen (det finns sparade likvida medel)

2. Medlemmen (hojning av manadsavgiften eller engéngsbetalningar och i sé fall hur ménga eller hur
ofta dessa ska goras)

3. Banken och da hur de 6kade rintekostnaderna ska finansieras, det vill sdga hur mycket maste
arsavgifterna hojas for att ticka de 6kade lanekostnaderna. I det hir fallet maste styrelsen ha forsdkrat
sig om att det finns ld&nemojligheter. Det betyder inte att det ska finnas ett laneldfte utan styrelsen ska
rimligen kunna bedéma att det finns ytterligare utrymme f6r belaning.

Har foreningen gatt med underskott i flera ar bor styrelsen ha med en redogorelse for varfor styrelsen
inte hojt/hojer rsavgifterna och nér extra extern finansiering bedéms behovas.

Eget kapital

FAR anser att Bokforingsndmnden bor infoga ett allmént rdd som forklarar att upplatelseavgifter
enbart dr bundet eget kapital sé lange som inte en foreningsstdimma beslutat att exempelvis 16sa upp
upplatelseavgifterna for att ticka avskrivningar av de investeringar (exempelvis balkonger) som
upplatelseavgifterna betalades in for eller for att ticka en ansamlad forlust.

Med en komponentindelning &ndras definitionen av underhéllsfonden vilket enligt FAR bor
tydliggoras. Det blir séledes inte lika viktigt att poéngtera stadgarnas betydelse eftersom de enbart ska
ange grunderna for avsattning av medel for att sdkerstédlla underhéllet av foreningens hus. I och med
Overgangen till K3 sikerstills detta framfor allt genom att arsavgifterna tacker arets forslitning i form
av avskrivningar. Utover det kan man ldgga en underhéllsfond for att tdcka inflationsaspekter. Det som
skrivs i utkastet forefaller vara enligt K2.

Kassaflodesanalys

For att uppna en enighet och jamforbarhet anser FAR att enbart en uppstéllningsform for
kassaflodesanalys bor tillatas. FAR:s uppfattning &r att en forening ska tillimpa den direkta metoden
for att den ger en bittre forstéelse for befintliga och presumtiva medlemmar om hur féreningens
likvida medel utvecklas under &ret och mellan &ren.

FAR anser att den tredje meningen i kommentaren ér tveksam. Arsavgiften kan vara for 14g dven om
den ticker kassaflddet ut i och med att den inte ticker avskrivningarna. A andra sidan kan den vara
tillrdcklig trots ett negativt nettokassafldde, for att man tidigare ar sparat likvida medel till de
investeringar som gors innevarande ar. FAR anser darfor att resonemanget &r lite forenklat.

Manga foreningar har klientmedel hos forvaltaren som foreningen i balansrdkningen redovisar som
kortfristig fordran. Det kan vara lampligt att ta med sadana klientmedel i kassaflodesanalysen eller
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ange att sddana fér inga i likvida medel. Klientmedel kan dérfor jamstéllas med koncernkonto. Hér bor
Bokféringsndmnden ocksa ta stillning till om klientmedel ska sdrredovisas i balansrdkningen och i sa
fall under Kassa och bank eller under Kortfristiga fordringar eftersom revisorn behdver ett
engagemangsbesked om foreningen har pengar innestdende hos ndgon annan extern part.

I exempel 1 finns en resultatrdkning. FAR anser att denna resultatrdkning ser ut att vara ett utdrag ur en
resultatrapport om inte syftet med exemplet ar att styra utvecklingen.

FAR uppmanar Bokforingsndmnden att se dver exemplet sa att det anpassas till poster och
bendmningar som kan férekomma i féreningar, sdsom 6kning av insatser, upplatelse av bostadsritt. |
kassaflodesanalysen finns under investeringsverksamheten posten Forvdrv av materiella
anldggningstillgangar. En bittre bendmning enligt FAR kan vara Utbyte av delkomponenter eller
liknande for att 6ka forstaelsen for kassaflodet. FAR noterar vidare att befintligt exempel 2 inte beaktat
forandringen av forutbetalda intékter kopplad till balansrakningens post upplupna kostnader och
forutbetalda intikter som en justering av Inbetalningar, forandringen av forutbetalda intdkter har
inkluderats 1 Utbetalningar till leverantorer och styrelsearvode.

Ikrafttradande

FAR anser att enbart det som ar tvingande enligt arsredovisningslagen bor inforas 2023.
Bokforingsndmnden bor overviga att skjuta resterande bestimmelser till 2024 for att underlétta for

uppréttarna.
FAR
/—‘) /
e
Pernilla Lundqvist

Ordforande i FAR:s Operativa grupp
Finansiell rapportering — Redovisning
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