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Enligt ett gemensamt
forslag fran de stora
bostadsréttsorgani-
sationerna och FAR
(féreningen f6r auk-
toriserade revisorer),
bor redovisningsreg-
lerna for bostadsritts-
foreningar forenklas
och forbittras.

[ en debattartikel i
somras presenterade
man forslagen, som
innebdr att dagens
system med avskriv-
ningar och fondering-
ar tas bort, samtidigt
som de ersitts med ett regelbundet sparande baserat pa
fastighetens skick, dvs i regel efter en underhéllsplan
som tas fram i varje enskilt fall.

Forslagen ska ses som en foljd av den debatt om
avskrivningsregler som forts und ldngre tid, ddr
slutsatsen blev att det inte spelar n 11 att siffrorna
visar minus, sa ldnge likviditeten i 1gen dr god.
Men det finns en hel del nackdelar med detta. inte minst
nér bostadsritter ska siljas och kipas

Hur forklarar man t.ex. pd ett vett it
till f6r den som ska képa, eller fir den
bostadsritt i en forening med ett ¢

10T

t hur det ligger
felen sdlja, en
nderskott?

Det &r sjélvfallet inte ett bra utgangslige ©r en oerfaren
konsument.

Men éras den som #ras bor, sdger vi. For fakum dratt det
var ekonomen och konsulten Peter Palm 1 Visteras. som
forst presenterade forslagen i en ariike r idskrift,

Allt om Bostadsritt nr 4-2013

Enligt uppgift reage-
rade manga- bland an-
nat en av de organisa-
tioner som nu lanserar
precis samma forslag
- starkt negativt pa
artikeln.

Men tankarna fick
stodd pa annat hall,
till exempel fran den
vilkdnda juristen Ing-
rid Uggla, som med
sjdlvklar briljans och
erfarenhet stéllde fra-
gan till FAR: Vad be-
tyder egentligen ordet
kostnad?

For enligt lagen ska
en bostadsrittsférening tdcka sina “kostnader”, och
for den sakens skull ta in erforderliga medel f6r det
fran sina medlemmar.

Men &r avskrivning en sadan kostnad som lagen
avser? Eller avsittning till yttre och inre fond?
Experterna rddde genast sina medlemsfreningar att
dndra lydelsen i stadgarna fran “kostnader™ till "utgif-
er”. Och vips, sa var en del av problematiken l6st!

M en dnnu bittre dr forstas de n
framforts till regeringen. Och
vilket vi hoppas. gr
som forst pres ch sa berémmer vi
faktiskt oss sj ocksa. for att vi var framsynta
nog att vaga

presentera dem forst
av alla.

Orslagen som
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Ratt kontaktpe

Gar den hér tidskriften till ratt adress?
férening utan kostnad och lag

det saknas egen breviadz e
Vi uppdaterar efter Bolag
ska gé till nAgon sarskild kontzkipe
meddelar oss. Maila, ring eller skriv s

~r AAar fAra

rson

ratt adress

Vi distribuerar ett exemplar till Er

n en kontakiperson i styrelsen dar
ningen har adress 1ill en forvaltare.

a foreningsregister "W/ a1t tidningen
eller adress ar vi tacksamma om Ni
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"Dags att slopa avskrivningarna”

HAR AR MANNEN
BAKOM FORSLAGEN

Text: OSMO VATANEN Foto: MARIT MAAKELA

nislossning ar pa
vig 1 fragan om hur bostads-
rattsforeningar ska redovisa
inkomster och utgifter.
Flera inflytelserika orga-
nisationer kriver att reger-
ingen dndrar lagstiftningen
for att gora redovisningen
enklare,tydligare och kon-
sumentvénligare.
Forslagen har sina rotter 1
idéer som konsulten Peter
Palm pa Fastitia AB har fort
fram i flera dr - men ingen
har lyssnat.

Konsumenten framst

I sitt arbete med bostadsrittsforeningar for-
stod Peter Palm tidigt att arsredovisningarna
4r onddigt komplicerade och ofta obegripliga
for bdde medlemmar, styrelser, maklare och
konsumenter.

Foreningarna betalar ingen skatt for sjdlva
verksamheten, och behdver dérfor i sjdlva
verket inte gdra nigra avskrivningar i bok-
sluten.

Foretag gor avskrivningar for att registrera
virdeminskning av sin 16sa och fasta egen-
dom, sa att beskattningen blir korrekt.
Avskrivningstvanget har, som bekant, ocksé
lett fram till rena absurditeterna.

Debatten om rak eller progressiv avskrivning
och modell K 1 eller K2, skulle aldig ha be-
hovt foras, om Peter Palms tankar fatt gehor
eller erkdnnande.
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Dessutom gor bostadsrittsforeningar avsitt-
ninngar till yttre, och ibland ocksa inre, fond,
men eftersom det handlar om en ren bokfo-
ringsméssig operation utan anknytning till
verkliga pengar, finns det kanske inga medel
i fonden den dag en storre renovering kravs.
Den vilfyllda™ fonden dr bara en forsko-
nande lasyr.

Till fortret for manga styrelser som inte for-
statt hur bokforingen dr upplagd.

Kan tas bort

Liget innebér att hela den stormiga dis-
kussionen om rak (linjér) eller progressiv
avskrivning har varit befingd och onddig.
Avskrivningen behdvs helt enkelt inte.

Peter Palm forsprakar en enkel uppstéllning

av foreningens ekonomi (se
exempel) enligt modellen
krona in och krona ut.
Dé kan alla berdrda pa kort tid
begripa hur det dr stéllt.
Det dr som att f6lja en bicks
vindlingar och se vart vattnet
tar vigen.
Det gér snabbt att fa fram
riskfaktorer och nyckeltal
om en férenings lanesits och
om medlemsavgifterna dr
orimligt hoga.
Om detta liggs samman med
en realistisk underhallsplan
knutet till ett regelratt spa-
rande, kan man koppla en
“helnelson” pa foreningens framtid.
Det 4r ett ndrmast epigrammatiskt sétt att
presentera ekonomin &n vad som &r brukligt
idag.

Stark reaktion

Den forsta reaktionen pa Peter Palms idéer,
som Allt om Bostadsritt forst presenterade,
var nidrmast helig ilska.

Palm rubbade cirklarna for forvaltare, reviso-
rer och bostadsriittsorganisationer, som ville
leva i orubbat bo.

Men nu ér det annat ljud i skéllan.

De fyra inflytelserika organisationerna Bo-
stadsritterna, HSB, Riksbyggen och SBC har,
tillsammans mesd FAR (branschorganisation
for revisorer), ldmnat en skrivelse till >
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> regeringen med forslag om dndrad lag-
stiftning.

Enligt forslaget bor avskrivningar och fond-
avsdttningar ersittas med ett sparande, baserat
pa fastighetens forutsittningar (dvs i regel en
underhallsplan).

Vidare foreslas att olika nyckeltal fors in i
arsredovisningen, t.ex. arsavgiftens storlek
per kvadratmeter boyta, lan per kvadratmeter
och réntekénslighet, dvs foreningens forméga
att méta en framtida rantehojning.
Konceptet speglar Peter Palms idéer nirrmast
helt och héllet.

Nyckeltal

Férslagen gar ut pd att skapa “ett antal
nyckeltal och annan information som 20r det
enklare att forsta foreningens ekonomi”.
Resultatrdkningen ska ge ett matt pé hur stora
avgifter som medlemmarna behéver betala.
Avskrivningar och fondavsittningar ersitts
med ett “obligatoriskt sparande”.
Forslagsstillarna vill med andra ord ocksa se
ett system med krona in och krona ut. Och
Som experterna sdger:

-Det forefaller finnas behov av att stirka
konsumentskyddet genom 6kad transparens
(tydlighet, genomskinlighet).

Gor det begripligt, och nir det ir begripligt
skyddas konsumenten!

Féregangare

Det &r precis vad Peter Palm gjort i &ratal i
sitt arbete med foreningar,

Hans analyser har visat att en forening kan
spara si mycket att avgifterna inte bara kan
hallas nere, utan dven sinkas.

Han drar slutsatsen att avgiften bor ligga
nagonstans kring 600-800 kr kvadratmetern,
vilket leder till en bra virdeutveckling.
Ligger en forening under 600 kr blir ldgenhe-
terna vérdefullare, men féreningen riskerar att
betala hoga reparationskostnader i framtiden,
om man inte avsatt tillriickligt med kapital

En klok styrelse jobbar efter eget huvud och n

som alla boendes biista.

8

f6r underhallet. Om as
700-800 kr. ka
foérvaltningen rull
800 kr eller mer }
foreningen styrs ha
alltid har medlem
sen for 6gonen. sun

ziften ligger mellan
pa att man latit
kontroll, och vid
med fog befara att
Orvaltare som inte
konomiska intres-
ar Peter Palm.

)

"Enligt forslaget
bér avskrivningar
och fonderingar
ersattas med ett
Sparande baserat
pa fastighetens
forutséttningar,
dvs efter en
underhallsplan”

Underhallsplan

Han erbjuder i sitt bolag Fastitia en omfat-
tande forvaltningstjinst, dar forsta steget &r
att skapa en underhallsplan pa tjugo ar.
Planen gor det mojligt att styra avgifternas
storlek och bestimma hur mycket som ska
avsittas.

]

Peter Palms redovisningsmodell har heller
ingen underhallsfond. utan den ersitts av ett
sparande som kompletteras med en amorte-
ringsplan for banklanen. In- liksom utbetal-
ningar noteras under en likalydande rubrik.

red en egen modell, fran

i L

Féreningen kan sen ga vidare med en arsay-
giftsanalys.

Alla inkomster och utgifter gas igenom var-
efter man skapar forbattringsforslag.

Det tredje steget ér en féreningsanalys som
dr matnytitig for styrelsen, medlemmarna,
képare och banken.

I den sammanfattas foreningens utveckling
1 framtiden, inklusive dess strategi, vision
och mal.

Vill man pléja pa djupet kan man g vidare
med en stor och grundlig verksamhetsanalys
med ett attiotal punkter att gi igenom, men
man kan ocksd borja med Fastitias snabba
Boanalys som snabbt visar vilka risker for-
eningen eventuellt 4r utsatt for.

Andra modeller

Och dven hér har Palms idéer slagit rot hos
andra.

SBC har t.ex. lagt fram motsvarande tankar
I den sa kallade Boindikatorn med tyngd-
punkten i en analys av foreningens fastighet,
forvaltning och boendemiljs.

SBC gor bland annat djupintervjuer med
styrelsen, stéller krav pa en underhallsplan,
som gar att genomfdra och folja, och granskar
foreningen in pd sémmarna.

SBC stiller sen vissa krav for att kunna
ge foreningen stimpeln “SBC godkéind” ,
dven om ”stémpeln inte &r ett betyg pa den
ekonomiska situationen i foreningen, utan
kompletterar arsredovisningen och ir en
indikator pa att foreningen arbetar aktivt for
ett 6kat virde, en effektivare forvaltning och
6kad boendenytta”.

Och dven om féreningen har blivit ”godkdnd”
av SBC eller “certifierad” av HSB bér en
vaksam styrelse inte sla sig till ro och bara
anta att allt r frid och frojd.

Det giller att arbeta vidare med en egen mo-
dell och mal for verksamheten.

- Analys och kontroller ska inte bara gbras
en gang. utan regelbundet. podngterar Peter
Palm.

iagen 1 samverkan med medlemmarna, for sévil fastighetens

w

TYRELSEHANDBOKEN 2015



Exempel pa resultatrakning enligt Fastitias modell

Som synes ar avskrivingar och avsattningar till yttre/inre fond borta. Resulatet ar antingen
positivt eller negativt - i faktiska siffror som ar latta att forsta for alla. Vinnare pa forslaget
ar konsumenten, bade den som redan bor i en férening och den som ar pa vag att kopa
en bostadsratt. Forslagen &r sa bra att de verkligen fortjanar att genomfdras och inte
sopas under mattan av olika skal (reds anm).

ARETS INBETALNINGAR Not 2013 2012
Redovisnings- och vdrderingsprinciper 1

INBETALNINGAR

Arsavgifter frin medlemmar 2 +1 000 000 + 1000 000
Hyresinbetalningar 3 +250 000 +250 000
Ovriga inbetalningar 4 0 0]
SUMMA ARETS INBETALNINGAR +1250 000 +1250000
ARETS UTBETALNINGAR Not 2013 2012
Redovisnings- och virderingsprinciper 1

UTBETALNINGAR FOR DRIFT

Virme, el, vatten och avlopp samt sophantering 5 -350 000 - 350 000
Lopande underhdll och mindre reparationer 6 -25000 -25000
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 7 -25000 -25000
Tomtrittsavgild 8 - 75000 - 75000
Forsikringar 9 - 15000 - 15000
Styrelsearvoden 10 - 15000 - 15000
Externa forvaltningstjdnster, enligt avtal 11 -75000 -75000
Ovrigt drift 12 -50 000 -50 000
Revisor 13 -10 000 - 10000
Ovrigt 14 -25000 -25000
ARETS UTBETALNINGAR FOR DRIFT - 665000 - 665 000
UTBETALNINGAR FOR KAPITAL

Rénteintikter 16 +10 000 + 10 000
Rintekostnader 17 - 270 000 -270 000
Arets amorteringar 138 - 100 000 - 100 000
ARETS UTBETALNINGAR FOR KAPITAL -460 000 - 460 000
SUMMA ARETS UTBETALNINGAR -1125000 -1125000

Kommentar

Arets resultat blir hir dimensionerat sé att det ska ricka till att amortera 100 000 kr pa lédnen enligt
amorteringsplan och spara till kommande underhéll med 100 000 kr enligt underhéllsplan samt att det i detta fall
dven ger ett dverskott pa 25 000 kr som stérker kassan.
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