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Men äras den som äras bör. säc;: . l
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EATTRE

EOSTADSRATT

EnLgt ett gemensamt

förs1ag från de stora
bo stads rättso rgan i-
sationerna och FAR
(föreningen för auk-
toriserade revisorer),
bör redovisningsreg-
lerna för bostadsrätts-
föreningar förenklas
och för bättras.

I en debattartikel i
somras presenterade
man förslagen, som
innebär att dagens
system med avskriv-
ningar och for.rdering-
ar tas bofi. samtidigt
som de ersätts med ett regelbundet srr:-,,:tde baserat på
fastighetens skick, dvs i recel erlri ::r -r:rderhållsplan
som tas fian.r i varje enskilt fäll

Dl örslaseu ska ses sotr en tirl.:c,:, ;:n debatt om
ar-skrirnin-esregler som löfts un.le:- ::t )ngre tid. där
slutsatsen blev att det inte spelar i:.t.:,r:. :,-.,1 att silfioma
vrsar minus. så länge likviditeten L ro:.e: :len är god.
Men det finns en hel del nackdelar nreJ .::rf,. inte millst
när bostadsrätter ska säljas och k,rir,.-:
Hur förklarar man t.ex. på ett r e::,., .,-... : ,Lr det ligger
till för den som ska köpa. elle;'t,': -.: :;.en sälja. en
bostadsrätt i en fölening mecl ei: -.:.,:::... . ,rrdr-rskott?
Detärsjälvfälietinteettbra Llrc-:t.-: :-r : ::t ueil-arcn
konsument.

Enligt uppgift reage-
rade rnånga- bland an-
nat en av de organisa-
tioner som nu lanserar
precis samma lcirslag
- starkt negativt på
ar-trkeln.
Men tankarna fick
stöd på annat håll,
till exempel lrån den
\,älkända j uristen Ing-
rid Uggla, sorn med
självklar briljans och
erlarenhet ställde frå-
gan till FAR: Vad be-
tyder egentligen ordet
kostnad'l
För enligt lagen ska

en bostadsrättsförening täcka sina "kostnader", och
tör den sakens skull ta in ertblderliga medel för det
från sina medlemmar.
Men är avskrivning en sådan kosrnacl som lagen
avser? Eller avsättning till lttre och inre fbnd?
Expefterna rådde genast sina mc-dlentstlireningar att
ändra lydelsen i stadgan.ra från "kostnailer" till "utgif'-
ter". Och vips, så r'ar cn del ar problentatiken löstl

Rätt kontaktperson - rätt adress
Går den här tidsk'::- .

förening utan kostna: ::- ="
^ 1ät
:a'e.
: lningen

--"l Niska gå till någon särs< I .

meddelar oss. lrlar a
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"Dags att slopa avskrivning arna"

ao

HARARMANNE,N
ao

BAKOM FORSLAGEN

TEXI:OSMO VATANEN FOIO: MARIT MAAKELA

r äg i frågan om hur bostads-
rättsföreningar ska redovisa
inkomster och utgifter.
Flera inflytelserika orga-
nisationer kräver att reger-
ingen ändrar lagstiftningen
tör att göra redovisningen
enklare,tydiigare och kon-
s umentvänligare.
Förslagen har sina rötter i
rdder som konsulten Peter
Palm på Fastitia AB har för't
tiam i flera år - men ingen
har lyssnat.

Konsumenten främst

I sitt arbete rned bostadsrättsföreningar för-
stod Peter Palm tidigt att årsredovisningarna
är onödigt komplicerade och ofta obegripliga
tör både medlemmar, styrelser, mäklare och

konsumenter.
Föreningarna betalar ingen skatt för sjalva
r erksamheten, och behöver därför i själva
i erket inte göra några avskrivningar i bok-
sluten.
Företag gör avskrivningar fbr att registrera
r ärdeminskning av sin 1ösa och fasta egen-

dom, så att beskattningen blir korrekt.
\r'skrivningstvångethar, som bekant, också

lett fram ti11 rena absurditeterna.
Debatten om rak eller progressiv avskrivning
och mode11 K 1 eller K2, skulle aldig ha be-

hövt föras, om Peter Palms tankar fått gehör

eller erkännande.
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Dessutom gör bostadsrättsföreningar avsätt-

ninngar till ytre, och ibland också inre, fond,
men eftersom det handlar om en ren bokfö-
ringsmässig operation utan anknytning till
verkliga pengar, finns det kanske inga medel

i fonden den dag en stöITe renovering krävs.

Den "välfylida" fonden är bara en förskö-
nande lasyr.
Til1 förtret för många styrelser som inte ttjr-
stått hur bokföringen är upplagd.

Kan tas bort

Läget innebär att hela den stormiga dis-
kussionen om rak (1injä$ eller progressiv
avskrivning har varit beftingd och onödig.
Avskrivningen behövs helt enkelt inte.

Peter Palm förspråkar en enkel uppställning

0r

av föreningens ekonomi (se

exempel) enligt modellen
krona in och krona ut.

Då kan a1la berörda på kort tid
begripa hur det är stäIlt.
Det är som att följa en bäcks

vindlingar och se vafi vattnet
tar vägen.
Det går snabbt att få iram
riskfaktorer och nyckeltal
om en förenings lånesits och

orn medlemsar gifterna är

orimligt höga.

Om detta läggs samman med

en realistisk underhå1lsplan
knutet tiil ett regelrätt spa-

rande, kan man koppla en

"helne1son" på föreningens framtid.
Det är ett närmast epigrammatiskt sätt att

presentera ekonomin än vad som är brukligt
idag.

Stark reaktion

Den första reaktionen på Peter Palms idöer,

som Allt om Bostadsrätt forst presenterade,

var närmast helig ilska.
Palm rubbade cirklarna ftr förvaltare, reviso-
rer och bostadsrättsorganisationer, som viile
leva i ombbat bo.
Men nu är det annat ljud i skäl1an.

De fyra inflytelserika organisationerna Bo-

stadsrätterna, HSB, Riksbyggen och SBC har,

tillsammans mesd FAR (branschorganisation
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N/ regeringelt med lörsla.s om ärrdrad lae_
stiftning.
Enligt förslaget bör avskivningar och fond_
avsättningar ersättas med ett sparande, baserat
på fästighetens förutsänningar (dvs i regel en
underhållsplan).
Mdare föreslås att olika nvckeltal törs in i
årsredor isningen.,..*. rran giltens storlek
per kvadratmeter boyta, lån per kvadratmeter
och räntekänslighet, dvs foreningens förmåga
att möta en fiamtida räntehöjning.
Konceptet speglar Peter palms idder närmast
helt och hållet.

Nyckeltal

Förslagen går ut på att skapa ,,ett antal
nl ckeltal och annan inlonnation soln gör der
enklare att förstå föreningens ekonom],,.
Resultaträkningen ska ge ett mått på hur stora
avgifter som medlemrlama behöver betala.
Avskrivningar och fondavsättninsar ersätts
med ett "obligatoriskt sparande.,.
Förslagsställarna vill med andra ord också se
ett system med krona in och kona ut. Och
som expefterna säger:
-Det förefaller tinnas behov av att stärka
konsumentskyddet genom ökad transparens
(tydlighet, genomskinlighet).
Gör det begripligt, och när det är begripligt
skyddas konsumentenl

Föregångare

Det är precis vad perer palm gjorl i åratal i
sitt arbete med f'öreningar.
Hans analyser har visat att en förening kan
spara så mycket att avgiftema inte bara kan
hå1las nere, utan även sänkas.
Han drar slutsatsen att avgifien bör ligga
någonstans kring 600-800 kr kvadratmetJÅ.
r ilket leder rill err bra r ärdeutr eckling.
Li-eger en förening under 600 k blir lägenhe_
terna r'ärdefullare, rlen föreningen riskerar att
betala höga reparationskostnader i framtiden,
om man inte avsatt tillräckligt med kapital

En klok st1-rel.se jobbar eftet
som allo boencles btista.

B

800 kr eller 1:i: {.,:t :-:::' :rr!.d tbg befara att
förenin-gen si\:: r'.:: :- ;:t :irn altare som inte
al lt i d h a r nt u. d : r. :t I :t-. : ::. _: S ..\ rr n o m I S ka intre S _

sen för irgone:r. :-: :--:;r,,: peter palm.

"Enligt förslaget
bör avskrivningar
och fonderingar
ersättas med ett

sparande baserat
på fastighetens
förutsättn ingar,

dvs efter en
underhållsplan"

Underhällsplan

Han erbjuder i srt: r,..i:,q Fastitia en omfat_
tande föna1tnil.:s:,rJns:. där första steget är
att skapa en :rrrt!-i:.rrllsp_an på tjugo år.
Planen _sör de: :-tJtlrgr .1it stvra avgifternas
storlek och L.es,.tntnt:t rur ntycket som ska
avsättas.

Peter Pahns r3d.\ rsninlsntodell har heller
ingen underha..r.o:ti. uin den ersätts a\.ett
sparande sorlt {ir)tplr.it::as nted en amofie_
ringsplan för b'lnkr;tn..n. In- liksom utbetal_
ningar noteras uitd!.r -l l:sair dande mbrik.

Föreningen kan sen _så r rdare med en årsav-
giftsanall s.

Alla inkomster och utgilrer gäs isenom
efter man skapar t-örbiirtri ngsförslag.
Det tredje ste-get är en f-örr-nin_ssanalys som
är matnytttig f'ör snrelsen. medlemmarna.
köpare och banken.
I den samrnarrlattai r,,rrntnycns utveckling
i framtiden, inklusrve dess strategi, vision
och mål.
Vill man plöja på djupet kan man gå vidare
med en stor och gundlig r.er.ksarlhetsanalys
med ett åttiotal ptrrrkrer arr eä igenom, men
man kan också biirja med Fastitias snabba
Boanal.,-s som snabbt r-isar r,ilka risker för_
eningen eventuellt är utsatt för.

Andra modeller

Och även här har palms idder slagit rot hos
andra.

SBC har t.ex. lagt fram motsvarande tankar
i den så kallade Bctindikatorn med tvnsd_
punkten i en analys av fijreningen, A.tig;"t,
tör'r altnine och boendemiljö.
SBC gör bland annat djupinterr,juer med
str rel.crr. .täller lorr pr e1 underhållsplan.
som går att genomföra och följa, och granskar
föreningen in på sömmarna.
SBC ställer sen r.issa krav f'ör att kunna
ge föreningen srämpeln ,'SBC godkänd,, ,
även om "stämpeln inte är ett betyg på den
ekonomiska situationen i f'öreningen, utan
kompletterar årsredovisningen och är en
indikator på att föreningen arbetar aktivt tör
ett ökat värde, en elibktir.are iörvaltning och
ökad boenden1t1a".
Och även om fijrenin gen h ar. blivit,'godkänri,,
av SBC eller "certiflerad" av HSB bör en
vaksam styrelse inte slå si.'e till ro och bara
anra aft allr är fiid och tr-ö1d.
Det eäller att arbeta r rdare rned en esen trlo_
dell och ntål 1or r crksantheien
- -{nall s trch ktrntroller ska inte bara göras
c-n qån g. utan re gelhLrnilet. poän sterar 

-peter

Pa1rr.

för underhal...:
700-800 kr. .,,:'
fön altnrnser: :--..

.:'. _. ri3n lieger ntellan
: :r-: :a att man låtit
,: ,-i.:t rtrntroll. och r id
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Exempel på resultaträkning enligt Fastitias modell

Som synes är avskrivingar och avsättningar till yttre/inre fond borta. Resulatet är antingen

fiositivi eller negativt - i"faktiska siffror som ar låtta att förstå för alla. Vinnare på fÖrslaget

år konsumentei, både den som redan bor i en förening och den som är på väg att köpa

en bostadsrätt. Förslagen är så bra att de verkligen förtjänar att genomföras och inte

sopas under mattan av olika skäl (reds anm).

Ånrrs INBETALNTNGAR Not 2013 2012

Redov is n in gs - o ch v drde r ingsp r in c ip e r

INBETALNINGAR
vgifter från medlemmar 2 +1000000 +1000000

3 + 250 000 + 250 000Hyresinbetalningar

Övrigainbetalningar 4 0 0

sur\ -- +1250000 itzsoooo

Ånrrs UTBETALNINGAR Not 2013 2012

Redovisni ngs - o c h v rir deringsp r inci p er

uTBETALNINGAR rÖR oRrpr
Vä.me, el, vatten och avlopp samt sophantering - 3s0 000 - 350 000

Löpande underhåll och mindre reparationer

Kommunal fasti ghetsav gift och fasti ghetsskatt

Tomträttsavgä1d

Försäkringar

Styrelsearvoden

Externa florvaltningstj änster, enligt ar'tal

Övrigt drift

Revisor

6 -25000 -25000
7 -25000 -25000
8 -75000 -75000
e -ls000 -15000

- 15 000 - 15 000

- 75 000 - 75 000

- 50 000 - 50 000

- 10 000 - 10 000

l0
1i

12

l3

övrigt 14 - 25 000 - 25 000
::- rurr - 665 000 - 665 000

UTBETALNINGAR FÖR KAPITAL
t6

l'7

+ l0 000 + 10 000Ränteintäkter

Räntekostnader

Årets amorteringar

ÅRTTS UTBETALNINGAR FOR KAPITAL

- 270 000 - 270 000

18 - 100 000 - 100 000

- 460 000 - 460 000

SUMMA RETS UTBETALNINGAR - 1 125 000 - I 125 000

= Ec{}roF'i'ä Å'tr"'å:"8€åT' §ä§:,5ä'å.'å *å'E iii -r- å äs #{B{} + å*5 {J{}{}

Kommentar
Årets resultat blir här dimensionerat så att det ska räcka till att amortera 100 000 kr på lånen enligt

amorteringsplan och spara till kommande underhåll med 100 000 kr enligt underhållsplan samt att det i detta fall

även ger ett överskott på 25 000 kr som stärker kassan'
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