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Forord

Sa har tio veckors intensivt men roligt arbete tagit sin 4nda. Resultatet av vart arbete 4r denna
uppsats. Vi vill framfora ett stort tack till alla som pa olika sitt bidragit till information och
inspiration i vart arbete ...

... Bo Ullstrom, med erfarenhet av bade fastighetsekonomi och som ordférande i en lokal
bostadsrittsforening.

... Hans Assarsson, fortroendevald inom HSB och med stor kunskap om styrelsearbete inom
bostadsrittsforeningar.

... Henrik Olofson, en av grundarna till Boreda AB, ett analysforetag som utfor benchmar-
king mellan olika bostadsrattsforeningars arsredovisning.

... Kai Johansson, med ménga intressanta funderingar kring individen och det kollektiv som
bostadsrittsforeningen utgor.

... Thomas Polesie, professor pa avdelningen for Externredovisning och Foretagsanalys vid
Handelshogskolan Géteborg, som tagit sig an oss och utmanat i konsten att vinda och vrida
pa vara fragestillningar.

... Asgeir Torfason, doktorand vid samma avdelning, for stdd 1 skrivprocessen.

. samt till vara respektive dlskade ddr hemma som statt ut med oss under dessa intensiva
veckor.

Uppsatsen ar presenterad och forsvarad vid ett seminarium onsdagen den 3 juni 2009, klockan
09.00 pa Handelshogskolan vid Goteborgs universitet.

Goteborg den 25 maj 2009

Hans Asplund Dina Johansson
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Titel: Att periodisera i bostadsrdittsforeningar —normer och praxis

Bakgrund och problem: I Sverige bor ndstan var femte person i en bostadsrittsligenhet.
Trots detta &r kunskapen om vad det innebér att vara bostadsrittshavare manga génger brist-
fallig hos gemene man. Som bostadsrittshavare 4r man ocksa deldgare i en ekonomisk verk-
samhet — ett foretag — vars syfte &r att 4ga och forvalta det hus man bor 1. Naturligtvis innebér
boendeformen bade frihet och stora mdjligheter men det finns ocksa risker forknippade med
detta.

Denna uppsats problematiserar nagra av de redovisningsfenomen som uppstér i en bostads-
rattsforening. Utgangspunkten dr sjdlva bostadsrittsforeningen, dess idé och syfte, medan
huvudfokus ar forstaelse och olika kommunikativa aspekter pa den ekonomiska redovisning-
en. Denna speciella foretagsform som har vuxit fram ur den svenska folkrorelsetraditionen
bygger pa principer som sjdlvkostnad och likabehandling. Dartill kommer ett antal allmdnna
grundidéer som utvecklats inom den kontinentala foretagsamheten, hir ar det framfor allt an-
tagandet om fortlevnad som vi valt att lyfta fram.

Syfte: Att lyfta fram periodiseringsproblematiken i1 bostadsrittsforeningar genom att belysa
hur fordelningen av underhéllsutgifter 6ver aren kan ske, hur avséttningar och avskrivningar
hanteras 1 praktiken. Samt att diskutera begreppen resultat och kassaflode och visa pa model-
ler for en god intern kommunikation.

Perspektiv: Uppsatsen fokuserar pa bostadsrittsforeningen i det ekonomiska perspektivet.
Diskussionen begrinsas av de bostadsréttsforeningar definierade som privatbostadsréttsfore-
tag.

Metod: Uppsatsens empiriska material bygger i huvudsak pé en kvalitativ undersokning dar
fyra intervjuer genomforts med minniskor som alla pa ett eller annat sétt har kunskap om bo-
stadsrattsforeningar. Dessutom har e-postkommunikation med representanter frain HSB och
SBC etablerats. En mindre kvantitativ studie bestdende av 100 bostadsréttsforeningar har
kompletterat den kvalitativa huvudansatsen.

Resultat och slutsatser: Uppsatsen har behandlat begreppet periodisering, eller konsten att
fordela utgifter 6ver aren. De principiella skillnaderna framgar tydligt med de tva begreppen
avsittning och avskrivning. Oavsett vilken strategi bostadsrittsforeningen viljer angaende
utgifter for kommande underhall, maste de finansiella rapporterna kompletteras med upplys-
ningar om hur underhéllet hanteras for att inneborden av arets resultat ska vara begripligt.
Centralt for forstdelsen av sjilkostnadsprincipen dr, menar vi, kassaflodesbegreppet. Da
summan av alla kassafloden, sett i ett fortlevnadsperspektiv, med viss troviardighet kan ségas
vara lika med samtliga redovisade arsresultat.

En bostadsrittsforening dr en komplex miljo dér olika intressen bryts mot varandra. Trygg-
hetsbehov stélls mot spekulationssyften, langsiktighet mot kortsiktighet, kollektivet kontra
individen och sa vidare. Mitt i detta spektrum av intressen finns bostadsrittsforeningens sty-
relse vars primdra uppgift ar att bedriva verksamheten pa bésta sétt. I ett styrelseperspektiv



syftar den ekonomiska informationen pa beslutfattande. En utmaning hos styrelsen ar dérfor
att utforma information och att skapa kommunikation med medlemmarna pa ett sadant sitt sa
att besluten vinner acceptans. Uppsatsen har redogjort for ett antal modeller med syfte att
skapa denna interna kommunikation.

Forslag till fortsatta studier: En studie som behandlar den finansiella sidan av periodise-
ringsproblematiken kan anses vara intressant. Det kan vara betydelsefullt att belysa den risk
som uppstar som en konsekvens av de olika periodiseringsvalen som bostadsrattsforeningen
kan gora.

Nyckelord: bostadsrittsforening, kommunikation, periodisering, privatbostadsrittsforetag,
underhéllsfond, arsredovisning
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Inledning

Uppsatsen inleds med att ge en bakgrund till dmmet, vilken senare problematiseras och for-
mutleras i ett antal fragestillningar. Uppsatsens problemformulering och syfte anges, avgréns-
ningar gors, begrepp och definitioner forklaras. Vidare dterfinns ett metodavsnitt dir metodife
och tillvagagangssatt redogirs. Avslutningsvis visas uppsatsens disposition och en alternativ
sammanfattning ges.

Bakgrund

Det finns cirka 800 000 bostadsrétter 1 Sverige (Att bo 1 bostadsritt 2009), vilket innebér att
ndstan var femte svensk bor i bostadsritt'. Att inneha bostadsrétt innebér att vara delédgare i en
ekonomisk verksamhet och att indirekt 4ga det hus man bor i. Detta betyder bade stor frihet
och mojligheter men dven risker, speciellt ndr marknaden for boritter 1 vissa regioner har
medfort att priserna pa borétter skjutet i hojden. Denna uppsats handlar om den ekonomiska
verksamheten, det vill siga bostadsforetaget, och fokuserar pa den speciella problematik som
avser periodisering av kostnader. En av de enskilt storsta kostnaderna utgdrs av avskrivningar.
Fokus kommer dérfor att ligga pa att beskriva problematiken kring periodiseringsfenomenet i
allménhet och avskrivningar i synnerhet.

Problemdiskussion

Som innehavare av bostadsratt 4r man ocksa deldgare i ett bostadsforetag. Den helt dominera-
de associationsformen for den typen av bostadsforetag dr ekonomisk forening med tilldget
bostadsréttsforening. Bostadsrittsforeningen som foretagsform kan 1 en forsta anblick uppfat-
tas som trivial och associeras inte séllan som en idyllisk och trevlig boendeform. Sanningen &r
dock att av Sveriges 22 000 bostadsrittsforeningar (Att bo 1 bostadsrétt 2009) finns det de
som uppvisar betydligt storre balansomslutningar dn ménga aktiebolag i néringslivet. De
storsta bostadsrittsforeningarna kan till och med maita sig med de mindre borsnoterade aktie-
bolagen i detta avseende. Det dr darfor hogst intressant att studera under vilka forutséttningar
och praxis som bostadsrattsforeningar verkar.

Ett av redovisningens huvudsyften ar att presentera en rittvisande bild av verksamheten, syf-
tet 4r att intressenterna bade ska forstd och kunna anvénda redovisningsinformationen pé ett
dndamalsenligt sétt. I en bostadsrattsforening kan detta krav vara svart att uppfylla. Ett vanligt
forekommande scenario kan vara att merparten av de boende, utan speciell ekonomisk kom-
petens men med ett brinnande intresse for sitt boende, samlas till foreningsstimma for att ta
del av foreningens angeldgenheter. Medan stimman 1 ett mindre aktiebolag ofta uppfattas som
en formalitet kan bostadsréttsforeningens stimma 1 hogsta grad vara en relevant tillstdllning,
med manga aktiva intressenter. En av Sveriges storsta revisionsbyraer inriktad pa bostads-
rattsforeningar menar att dessa foreningsstimmor manga ganger kan jimforas med stimmor-
na 1 stora borsbolag. Scenariot &r latt att forestélla sig, nédr trehundra deltagare samlas 1 egen-
skap av dgare, rollen som boende skapar engagemang (Wennberg 2002).

Att utforma den ekonomiska informationen pé ett sitt sa att redovisningens huvudsyften upp-
nas dr ingen enkel uppgift. Ett stort ansvar vilar pa styrelsen, som pa ett pedagogiskt sitt har
att formulera informationen och fora ut budskapet till en manga ganger brokig skara med-
lemmar, revisorer och redovisare. Att tillimpa bokforingsméssiga grunder innebér att det un-

! Enligt SCB ér andelen boende i bostadsritt i hela riket 16,5 % och motsvarande andel inom Géteborg 17,5 %
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der varje redovisningsperiod ska tas upp kostnader motsvarande den forbrukning som skett. |
en bostadsréttsforening handlar det om att hitta en modell, bade for att skapa forstielse hos
medlemmarna och att uppna en ekonomisk langsiktig fordelning av kostnaderna. Att faststilla
en korrekt avgift hdanger samman med detta problem.

Enligt bostadsrittslagen ska en bostadsrittsforening avsétta medel for att sdkerstilla underhal-
let av foreningens hus. Syftet ar att garantera tillgdng péd kapital for kommande underhall.
Tidigare skedde detta genom avséttningar till en underhallsfond. Sedermera har detta diskute-
rats utifrdn att en sadan avsittning inte uppfyller kriteriet for en forpliktelse/skuld. I praktiken
innebdr nuvarande normer att reserveringen av medel gérs genom en omforing mellan fritt
och bundet eget kapital. I denna uppsats forsoker vi besvara fragan pa vilket sétt bostadsratts-
foreningarna har paverkats av denna fordndring? Hur ser bostadsrittsforeningarna pa fonden
for yttre underhall?

En annan fragestillning ar problematiken kring avskrivningar pa fastigheter, utifran ett bo-
stadsrattsperspektiv. En intressant frdga som har dryftats ar huruvida det dr meningsfullt med
avskrivningar 6verhuvudtaget. Hur ser praxis ut och vilka motiv finns, bade hos praktiker och
hos regelmakare? Fungerar avskrivningar som en buffert for framtida underhall? Ytterligare
ett problem &r gransdragningen mellan investering och underhill, vilket paverkar vilka kost-
nader som aktiveras och darmed blir foremal for avskrivningar. Hur fungerar avskrivningar i
praktiken? Denna fraga hianger samman med det tidsperspektiv bostadsrittsforeningen har.
Ska bostadsrittsforeningen minimera utgifterna for de 1 huset nu boende eller ska utgifter for
framtida underhall inberdknas?

En styrelse 1 en bostadsrittsforening har att folja flera regelverk, en lang tradition och en
ibland brokig skara av medlemmar. Utmaningen ligger i att hitta ett fungerande arbetssitt 1
praktiken som tillgodoser sdvil medlemmarnas som externa intressenters behov. Kanske finns
det ett behov av en kommunikationsmodell for att skapa acceptans hos bostadsréttsforening-
ens medlemmar?

Problemformulering och syfte

I uppsatsen diskuteras de ovan nimnda fragestillningarna utifrdn gillande normer och hur
praxis ser ut. Forstaelsen 0kar om bostadsrittsforeningen sétts in i sitt historiska sammanhang
och med beaktande av den dagsaktuella utvecklingen. Uppsatsens huvudtema ar:

Hur hanteras problematiken med periodiseringar i en bostadsrdttsforening?

Med periodiseringar avser vi de metoder som anvénds for att fordela utgifter 6ver tid. Detta
sker principiellt sett pa tva olika sitt, dels som avsdttningar for framtida utgifter och dels ge-
nom avskrivningar pa forflutna utgifter aktiverade som tillgdngar. Syftet med uppsatsen ar att
lyfta fram periodiseringsproblematiken genom:

att belysa hur utgifter for underhall kan fordelas Gver aren
att studera hur avséttningar och avskrivningar hanteras
att diskutera begreppen resultat och kassaflode

att presentera modeller for en god intern kommunikation

Perspektiv

Det finns forhallandevis manga uppsatser som behandlar bostadsritten ur ett dgandeperspek-
tiv, framforallt forsdljning och kép av samt ombildningar till bostadsrétter. Under de senaste
aren har det skett manga ombildningar fran hyresrétt till bostadsritt, frigan om dgandeldgen-
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heter samt prisbildningsmekanismen i samband med handel av bostadsrétter dr andra fragor
som studerats. Daremot har bostadsrittsforeningen som organisationsform inte varit foremal
for studier i ndgon storre omfattning. Detta dr i ndgon mening anméarkningsvért da det ar en av
Sveriges vanligaste foretagsformer med ett mycket spritt 4gande. Denna uppsats sétter darfor
fokus pa bostadsrittsforeningen ur ett ekonomiskt perspektiv. Diskussionen i denna uppsats
begransas till bostadsréttsforeningar definierade som privatbostadsrittsforetag. Begreppet
privatbostadsforetag ar en skatteméissig klassificering som kan ha en betydelsefull paverkan
pa de incitament som ligger bakom olika redovisningsval.

Centrala begrepp

Begreppet bostadsforetag inbegriper flera olika associationsformer, eftersom denna uppsats
behandlar bostadsrittsforeningar kommer begreppet bostadsforetag hér att anvdndas syno-
nymt med bostadsrittsforening. I texten forekommer dven begreppet forening och syftar da pa
bostadsréttsforening. Ytterliggare ett ordpar som forekommer i texten som synonymer dr bo-
stadsrétt och boritt.

Inom en bostadsrittsforening anvinds begreppen avgift, manadsavgift och arsavgift omvéx-
lande for att beskriva den avgift som medlemmarna betalar till bostadsrittsforeningen. Den
korrekta termen &r arsavgift. I denna framstéllning anvinds genomgaende begreppet avgift.

Det tidigare begreppet avséttning, anvinds i sammanhanget med fonden for yttre underhall,
har numera ersatts av en omforing inom det egna kapitalet. Den ekonomiskt korrekta termen
ar darfor att en omforing sker. I denna uppsats anvinds dock avsittning ofta som synonym till
omforing 1 detta avseende. Orsaken ar att syftet med omforingen dr detsamma som en avsétt-
ning hade tidigare. I denna uppsats kommer fonden for yttre underhall ibland att bendmnas
underhéllsfond.

Metoddiskussion

Metodval

Valet av forskningsmetod bestdms utifran syftet med studien. Vi har darfor valt att tillimpa en
kvalitativ metod, vilket innebdr en djupare undersdkning av nagra fa objekt. Detta mojliggor
en storre och bittre forstaelse for problematiken. Anvindandet av en kvalitativ metod medfor
en flexiblare uppldggning av undersokningen, vilket kan framstd som bade en styrka och en
svaghet. Den 0kade flexibiliteten bidrar till en kontinuerlig forbéttrad och bredare uppfattning
av fragestillningen. Svagheten ligger i det faktum att flexibiliteten kan forsvara informatio-
nens jamforbarhet. (Holme & Solvang 1997)

En kvalitativ metod omfattar ett antal tekniker. Huvudtekniken som tillimpas i vart arbete ar
kvalitativa intervjuer. Kvalitativa intervjuer kan uppdelas i informant- och respondentinterv-
juer. Vid respondentintervjuer intervjuas personer som sjilva dr delaktiga 1 den foreteelse som
undersoks. Det omvinda forhallandet rader vid informantintervjuer, dér intervjupersonen star
relativt fri fran den undersokta foreteelsen. Vi har valt att anvinda bada varianterna av inter-
vjuer med syftet att skapa en sa bredd forstéelse for studiens fragor som mojligt. (Holme &
Solvang 1997)

Vi har dessutom kombinerat den ovan beskrivna huvudansatsen med en mindre kvantitativ
studie. Kvantitativa metoders styrka ligger framfor allt 1 att de kan forklara olika foreteelser.
Att anvinda bada dessa angreppssitt kan vara fordel i studien eftersom svaga och starka sidor
hos de olika metodiska redskapen kan ta ut varandra.(Holme & Solvang 1997)
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Tillvdgagangssatt
Vid anvéindandet av en kvalitativ metod baseras undersokningen pa ett fatal objekt. Orsaken
ar att den snarare syftar pa att skapa en djupare forstaelse for problemet 4n att hitta generali-
serbara resultat. Av denna anledning bestdmde vi oss till en borjan att begransa oss till endast
tre undersdkningsobjekt. Vid ett av intervjutillfillena fick vi en rekommendation om ytterlig-
gare ett foretag, vilket vi senare tog kontakt med. Vid tillaimpning av kvalitativa metoder har
urvalet av undersokningspersoner en sérskilt stor betydelse. Urval gors sidllan slumpméssig
utan systematiskt utifrin medvetna formulerade kriterier (Holme & Solvang 1997). De inter-
vjupersoner som vi har valt dr samtliga pa ett eller annat sétt engagerade i olika fragestéll-
ningar kring bostadsréttsforeningar och har darfor ansetts vara ldmpliga som respondenter. Vi
har dessutom berett for kompletterande informantintervjuer pd SBC. Dessa informanter har
antagits ha tillrdckliga insikter i uppsatsens problemomréde och dessutom en bredare forstael-
se av fragorna dn vad fallet ar for ett enstaka bostadsrittsforetag. Vi har tyvérr inte lyckats att
etablera nagon kontakt med det lokala SBC-kontoret i Goteborg. Vi har dérfor erbjudit repre-
sentanter fran HSB, Riksbyggen och SBC att kommentera vara fragestéllningar genom e-post.

Genom den kompletterande kvantitativa undersokningen har vi erhallit ytterliggare informa-
tion som kan vara representativ dven for andra enheter dn dem vi studerat. I undersdkningar
av detta slag inriktar man sig pa ett fatal faktorer hos var och en av de manga enheterna
(Holme & Solvang 1997). Av Sveriges cirka 22 000 bostadsrattsforeningar (Att bo 1 bostads-
ratt 2009) har vi valt ut 100 stycken. Urvalet har begrénsats till foreningar beldgna 1 Goteborg
och dir overlatelser av boritter sker i skrivande stund. Vi har endast studerat de poster i bo-
stadsrattsforeningarnas arsredovisningar fran 2008 som ansetts relevanta for vart arbete.

Datainsamling

Uppsatsen bygger pa bade primir- och sekundirdata. Primérdata har samlats in i form av per-
sonliga intervjuer med utvalda respondenter och genom e-postkommunikation med represen-
tanter for HSB och SBC. Informationsinsamlingsfasen i kvalitativa studier utmérks av stor
flexibilitet (Holme & Solvang 1997). Detta faktum har gett oss mojlighet att kontinuerligt
gora nodvindiga justeringar och fordndringar kring vara fragestillningar under skrivproces-
sen. Utdver de primédra kéllorna har vi anvént oss av sekundir information 1 form av bostads-
rattsforeningars arsredovisningar. Sekundirdata som ligger till grund for den teoretiska delen
hédmtas huvudsakligen fran facklitteratur, publicerade artiklar samt géllande lagstiftning och
normgivning. Den inledande teoretiska genomgangen syftar till att ge forstaelse for den fort-
satta framstillningen. Utgangspunkten dr IASB:s referensram, d& den anses vil spegla den
samlade erfarenheten av grundliggande redovisningsteori.

Intervjuernas genomforande

Vi har valt att anvinda oss av ostrukturerade intervjuer da de tillter en flytande interaktion
mellan intervjuperson och intervjuare (Marvasti 2004). Denna metod mdjliggor att nya ovén-
tade aspekter framkommer vid intervjutillfillet. En viss strukturering av intervjuer i form av
en intervjuguide har emellertid ansetts vara anvéndbar, d& det bidrar till intervjuernas jamfor-
barhet (Jacobsen 1993). P4 grund av skillnader i respondenternas bakgrund och erfarenhet
blev det emellertid svart att folja den framtagna intervjuguiden. Av denna anledning genom-
fordes intervjuerna huvudsakligen ostrukturerat. Samtliga intervjuer har pagétt mellan en och
tva timmar och har spelats in pa band. De bandade intervjuerna har diskuterats och nedteck-
nats direkt efter varje intervjutillfille. Avskrifterna aterfinns i sin helhet i en separat rapportbi-
laga. Avsikten med avskrifterna dr att aterge intervjuerna sa autentiskt s& mojligt. Nagra
grammatiska justeringar eller andra atgirder for att forbéttra spraket har inte vidtagits. I av-
skrifterna aterges intervjupersonens (I) och respondentens (R) samtal som en dialog.
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Modellbygge

I uppsatsen anvinds ett antal modeller for att belysa problematiken. Samtliga modeller bygger
pa redovisningsdata fran en mindre bostadsrattsforening i Goteborg. Vi har valt att enbart
presentera de storheter som ér relevanta for resonemanget.

Tillforlitlighet

Tillforlitlighet utrycks traditionellt i de tva begreppen validitet och reliabilitet. En undersok-
nings kvalitet eller mer tekniskt uttryckt huvudkraven som stills pa ett matinstrument ar vali-
ditet och reliabilitet. Med validitet menas att métinstrumentet méter det som den 4r avsedd att
mita (Eriksson & Wiedersheim-Paul 2001). Kvalitativa unders6kningar innebér nirhet till
informationskéllan och kan dédrmed sédgas vara relativt oproblematiska avseende validitet. Me-
toden dr dock inte helt problemfri dd det ldmnas ett visst utrymme for misstolkningar och
missforstaelse av informationen (Holme & Solvang 1997). Med syfte att undvika denna fall-
grop och uppna en hogre validitet har vi valt att spela in samtliga intervjuer och dérefter 14ta
respondenterna ge eventuell respons.

En metod anses ha hog reliabilitet om den ger samma resultat oberoende av vem som gor un-
dersokningen och under vilka omstandigheter den gors. En kvalitativ metod som bygger pa
tolkningar kan darfor antas vara mindre tillforlitlig (Eriksson & Wiedersheim-Paul 2001).
Eftersom metoden syftar till att skapa forstaelse for ett specificerat fenomen blir métningens
utforande och dess precision av mindre betydelse (Arbnor & Bjerke 1994). For att 6ka reliabi-
litet 1 arbetet har vi forsokt att minska den negativa effekten som subjektiva tolkningar och
bedomningar kan innebéra genom att bada forfattarna har varit delaktiga i behandlingen av de
primira kéllorna. Reliabiliteten 1 arbetet forbdttras ytterliggare genom att vi forutom den kva-
litativa huvudmetoden har kompletterat studien med en kvantitativ underskning. Detta moj-
liggor en viss generalisering och triangulering av data. Med triangulering menas att anvidnd-
ningen av olika metoder for datainsamling och analys kan stédrka trovdrdigheten om de uppvi-
sar ett entydigt resultat. Ytterligare en faktor som bidrar till 6kad trovérdighet ar att en av for-
fattarna har erfarenhet av bostadsrittsforeningar. Erfarenheten underléttar och skapar trovér-
diga antaganden. (Merriam 1994)

Kallkritik

Var kritiska attityd till urval av kéllor bygger pa provningen av deras validitet, reliabilitet och
relevans. En killa anses vara valid om den méter vad den utger sig att mita, reliabel om den
ar fri fran systematiska felvariationer och relevant om den &r vésentlig for fragestillningen.
(Eriksson & Wiedersheim-Paul 2001)

Vi dr medvetna om att anvindning av en kvalitativ metodik vid insamling av forskningsmate-
rial innehaller ett visst matt av subjektiv tolkning av informationen. Detta kan ddirmed medfo-
ra en viss risk att den insamlade informationen missuppfattas, vilket kan leda till saval felak-
tig analys som att felaktiga slutsatser dras. Vi menar emellertid att vart sitt att bearbeta det
empiriska materialet, genom att forst spela in intervjuerna och efterat erhalla innehallsbekraf-
telse hos respondenterna, minskar denna risk och okar kéllans tillforlitlighet.

De utvalda respondenterna &dr vil insatta 1 bostadsrattsproblematiken och dérfor bedoms de
som bade trovdrdiga och relevanta som informationskélla. Emellertid kvarstar det faktum att
intervjupersonerna pa olika sétt dr insatta i arbetets problemomrade utifrén egna erfarenheter,
vilket innebér att vi maste ta hdnsyn till eventuella tolkningar av intervjupersonernas asikter.
Vi anser icke desto mindre att detta skapar ytterligare mojligheter for oss att betrakta proble-
met utifrdn olika synvinklar och dirmed, havdar vi, 6kar uppsatsens kvalitativa egenskaper.
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Vi har varit kritiska i urvalet av den information som anvénts som grund for teoriblocket 1 vart
arbete och har dérfor valt kéllor som vi anser vara trovirdiga. Huvudsakligen har vi anvént
oss av tryckta publikationer, vilka som regel ar kvalitetskontrollerade i jimforelse med doku-
ment enbart publicerade pa internet (Eriksson & Wiedersheim-Paul 2001). Killmaterialet som
har valts omfattar de frdgor som ligger inom ramen for var uppsats och kan dérfor betraktas
vara relevant. For att skapa nodviandig forstaelse for uppsatsens fragestdllningar utgar den
teoretiska delen fran grundlidggande idéer inom det ekonomiska omradet.

Disposition
Uppsatsen ar uppdelad 1 tre huvudblock, med struktur enligt figur 1.

Inledning

Allmén orientering och bakgrund

Diskussion med utgangspunkt i den teoretiska framstillningen
Problemformulering och beskrivning av syftet med uppsatsen
Begrepps- och perspektivbeskrivning

Metoddiskussion
| | Analys
Teoretiska uteanespunkter Empiri Nodvéndigheten av periodisering
gangsp En modellbeskrivning Olika redovisningsval
Om principer och normer | 100 Bostadsrattsféreningar Tillagg till resultatrakningen
Redovisningssystemens syften Intervjureferat Att skapa kassaflode

— Ett historiskt perspektiv
Grundldggande egenskaper
Bostadsrittsforeningens normgivning
Fyrkantsmodellen 7

= 4

Avslutning
Diskussion av uppsatsens resultat
Forfattarnas egna reflexioner
Forslag till fortsatta studier

Figur 1 — Uppsatsens olika delar
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Beteckningar

BFN Bokforingsndmnden

BFNAR Bokforingsndmndens Allménna Rad

BRL Bostadsrittslag (1991:614)

EU Europeiska Unionen

FASB Financial Accounting Standards Board

IASB International Accounting Standards Board

IAS International Accounting Standards

IFRS International Financial Reporting Standards

IL Inkomstskattelagen (1999:1229)

FL Lag (1987:667) om ekonomiska foreningar

RR Redovisningsradets Rekommendation

Rédet Rédet for finansiell rapportering

SCB Statistiska centrallbyran

ARL Arsredovisningslag (1995:1554)

Figurforteckning

Figur 1 — Uppsatsens olika delar ..........c..ooooiiiiiiiiiii e 11
Figur 2 — Avskrivningsforlopp och resursforbrukning ..., 25
Figur 3 — FyrkantSmodellen ............coooiiiiiiiiiiiiii e 26
Figur 4 — Illustration av de olika variablernas inverkan pa balansrakningen.......................... 29
Figur 5 — TrekantsSmodellen ............cooiiiiiiiiiiiiii e 38
Figur 6 — Periodisering 1 tVA PerspektiV........cccuiiiiiiiiiieiiiiiiee ettt e 44
Figur 7 — Utgdngssituation 8r 20X L........eeeiiuiieiiiiieiiiie et e e 47
Figur 8 — Kostnadsforing ar 20X2 ..........eeeiiuiieiiiiie e eiee ettt ettt e s e e 48
Figur 9 — AKHVETING A1 20X2 .....eieiiiiieiiieeiiiee ettt et eiee et e st ee e st e e st e e eaeeeenneeeas 49
Figur 10 — Hantering av avséttningar 1 den externa redoviSningen ..........ccoccveeeernueeeeernneeeen. 52
Figur 11 — Tva sétt att skapa kassaflodet ur arets resultat.............ccocceeviiieniiieniiieniieecee 53
Figur 13 — VArde ur tva perSpektiV......ccuviiiiiiiiiiieciiece ettt e erae e e e eenae s 55
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Alternativ sammanfattning

Verkligheten dr en komplex sammanséttning av en mangd intryck, utryck, asikter, standpunk-
ter, regler, beslut, praxis och andra till synes oforklarliga hidndelsekedjor. I denna uppsats vil-
jer vi att diskutera nigra konkreta sporsmal som dyker upp i en bostadsrittsforening, dir per-
spektivet ar det ekonomiska. Vi lyfter in en mingd ord och begrepp som alla pa sitt sitt bidrar
till forstaelse — forvirring skulle somliga séga — till varfor det dr som det ar ...

relevans

likabehandlingsprincipen

visenlighetsprincipen omsattningstillgangar
avskrivningar ldra ut och lara in Grsredovisning
taktiska skal going concern bokforingsmassiga grunder
realisationsprincipen 5
prineip fyrkantsmodellen kassafiéde

fritt eget kapital RR

den lopande verksamheten
bostadsritt Bokforingsnamnden
fortlevnadsprincipen
.. o TASB
fonden for yttre underhdll
Y kortfristiga skulder
nettoomsatining begriplighet god redovisningssed
finansieringsverksamheten periodisering

BRF

Forsiktighetsprincipen privatbostadsrdttsforetag

anléggningstillgangar principen om informationsekonomi

réttvisande bild langfristiga skulder redovisningstraditionen
ARL fastighetskostnader
sjdlvkostnadsprincipen BFNAR
Jimfrbarhet finansiella poster Sverskidlighet
matchningsprincipen
bundet eget kapital arenningsprincipe
2F1 tillforlitlighet
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Block 1 — Teoretiska utgangspunkter

I detta block presenteras uppsatsens teoretiska referensram. Genomgangen inleds med en
allmén diskussion om hur de principer och normer som styr den svenska redovisningen har
vuxit fram. Ett kapitel inneballer de centrala kvalitativa redovisningsegenskaperna, begrep-
pet god redovisningssed introduceras och den pagdende internationella utvecklingens pdverkan
berdrs. Dairefter foljer blockets huvudtema som bebandlar bostadsréttsforeningens utveckling,
lagstiftning och praxis. Avslutningsvis beskrivs kortfattat fyrkantsmodellen.

Om principer och normer

Inledningsvis kommer vi att diskutera de normer och vérderingar som rader inom redovis-
ningsomradet. | ett historiskt perspektiv har det funnits forhdllandevis stora skillnader mellan
olika ldnder och redovisningstraditioner avseende regler och forhdllningssitt, bade i lagstift-
ning och normgivande instruktioner. Sveriges relationer med omvérlden har naturligtvis préag-
lats av de internationella forhallandena, inte minst i och med vart stora handelsutbyte. Aven
faktorer som kulturell identitet och de politiska processer som lett till ett mer organiserat Eu-
ropa, lds Europeiska Unionen, har haft stor inverkan pa utvecklingen. Under det senaste arti-
ondet har en internationell harmonisering av bade regelverk och normbildning framtrétt allt
tydligare. En forklaring till detta kan skonjas i det faktum att det numera finns ett fatal aktorer
som dominerar savél den internationella som nationella revisionsmarknaden. Darmed har en
stark intressegrupp, ndmligen revisorerna, starka argument for ett gemensamt synsdtt inom
redovisningsomradet (Holmquist 1995).

Att manniskor har dgnat sig &t organiserad verksamhet, foretagandet dr en mycket gammal
foreteelse. Aven de regler som styr och paverkar foretagandet har utvecklats under lang tid
och genomgétt otaliga fordndringar. Den europeiska utvecklingen uppvisar ett gemensamt
drag i den civilrattsliga utvecklingen, vilken kan sparas énda tillbaka till den romerska ritten
och kejsar Justinianus pad 500-talet (Smith 2006). Karakteristiskt for romersk réitt ar dess
formbundenhet. I redovisningens begynnelse fokuserades pa resultatrdkningen och staternas
intresse att inkassera skatt. Manga ldnder utvecklade tidigt skattelagar, exempelvis Italien
1427 och Tyskland 1516. Under 1600-talet uppstod ett nytt fenomen inom foretagen dar led-
ning och kapitaldgare blev atskilda, detta ledde till nya kontroll- och informationskrav. Samti-
digt som allt mer kapital skapades i bolagens verksamheter stilldes dven krav pa att foretagen
skulle halla ordning pa dess tillgdngar och uppritta balansrikning, forst ut var Frankrike som
reglerade detta 1 lag 1673 (Artsberg 1992).

Utvecklingen tog ytterliggare fart under 1800-talet 1 och med kejsar Napoleons inférande av
bolagsritten som en del av den civilrittsliga lagstiftningen och den péféljande industriella
revolutionen. Darmed har stora delar av de europeiska linderna utvecklat en stark civilréttslig
regering inom redovisningsomradet, med en naturlig koppling mellan beskattning och redo-
visning (Smith 2006). Sverige har pa detta omrade, av naturliga skil, paverkats av den euro-
piska kontinentala utvecklingen (Ali & Hwang 2000). Den legalistiska kopplingen har tagit
sig 1 uttryck genom att foretagen regleras 1 associationsrétten. En association r, 1 detta sam-
manhang, ett rittsligt objekt som vanligen utgdrs av ett bolag eller en forening (Johansson
2007).

Den framvixande industrialiseringen och ett alltmer 6kat behov av rorelsekapital medforde att
Sverige fick sin forsta reglering 1 och med tillkomsten av en aktiebolagslag 1848 (Nationalen-
cyklopedin). Under inflytande av utvecklingen i de centraleuropeiska ldnderna infordes en ny
aktiebolagslag 1895. Denna var mer normativ till sitt slag och inneholl bland annat krav pa
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revision (Sjostrom 1994). Déarefter foljde en omfattande diskussion om behovet av att infora
auktorisation av revisorer. 1899 bildades en intresseorganisation for revisorer, Svenska Revi-
sorsamfundet (SRS), ddrmed &r revisionsskraet mer dn 100 & gammalt. 1923 bildas Fore-
ningen Auktoriserade Revisorer (FAR). Sedan ett par ar dr dessa tva forenade i FAR/SRS och
utgor idag den enskilt méktigaste privata normbildaren i1 Sverige. Utvecklingen kan ddrmed
ses som en kombination av en aktiv lagstiftare som stiftat ramlagar samt inflytelserika intres-
seorganisationer och myndigheter. En paradox i den kontinentala traditionen ar att den, trots
sin formbundenhet, ger gott om utrymme for bedomningar. Regler finns kring upprittande av
redovisningshandlingar, balans- och resultatrdkningens uppstillningsform och bendmningar
pa poster och sa vidare. Kopplingen mellan redovisning och beskattning har dock medfort att
det uppstér relativt stora utrymmen for subjektiva bedomningar (Ali & Hwang 2000).

Trots lagstiftning har olika intressegrupper haft en strak paverkan pa redovisningens utveck-
ling 1 Europa (Ali & Hwang 2000). Att olika aktorer inom professionen har ett starkt inflyt-
tande framgar inte minst av forarbeten till den bokforingslag som kom 1976. I propositionen
till lagen skriver regeringen att begreppet god redovisningssed ar vél inarbetat och inkluderar
begrepp som god képmannased och allménna bokforingsgrunder. Darmed kan begreppet ...

... beskrivas genom en hénvisning till att det bor rora sig om en faktiskt forekom-

mande praxis hos en kvalitativt representativ krets bokforingsskyldiga.
Proposition 1975:104

I forarbetena till den aktiebolagslag som kom aret innan framgar med all tydlighet att behovet
att hinvisa till god redovisningssed beror pa svérigheten att med hjélp av lagstifining reglera
alla fragor och situationer, men dven pa att redovisningspraxis ar stadd i kontinuerlig utveck-
ling (Proposition 1975:103). God redovisningssed kan ségas vara den traditionella tolkningen
av lagstiftningen och de allminna principer som de ger uttryck for (Ohrlings Pricewaterhou-
seCoopers 2007) Vilka dessa principer har varit och & kommer att diskuteras i avsnittet om
kvalitativa egenskaper nedan. I forarbetet till bokforingslagen patalas dven behovet av ett ex-
pertorgan inom redovisnings- och bokforingsomradet. Utredningen sammanfattar pa ett yp-
perligt sétt orsaken till varfor vi idag har denna tudelning mellan summariska ramlagar, starka
intresseorganisationer samt ett statligt expertorgan, numera kénd under namnet Bokforings-
ndmnden (BFN).

Utvecklingen gér hastigt och utredningen har inte funnit lampligt eller ens mojligt
att foreslé lagregler om annat &n de grandldggande principerna for anvandning av
den nya tekniken. Enligt utredningens mening &r det fraimst dessa forhéllanden som
gor det aktuellt att inrdtta ett expertorgan.

Proposition 1975:104

Globalt gar det att sérskilja tva traditioner inom redovisningsomradet, dels den ovan beskriv-
na kontinentala och dels en anglosaxisk, foretrddda av bland annat Storbritannien och USA.
Dessa har utvecklats i delvis helt olika riktningar beroende pa de politiska och strukturella
skillnaderna som funnits pd de marknader foretagen verkat. Historiskt har d4ven de juridiska
systemen skiljt sig at. I ett anglosaxiskt rattssystem finns det firre nedskrivna lagar och en
mer utvecklad sedvaneritt (Ali & Hwang 2000). De senaste arens globalisering har dock in-
neburit att dessa skillnader har minskat och behovet av gemensamma synséitt 6kat. Om be-
greppet god redovisningssed varit forhdrskande 1 Sverige har ett annat begrepp, namligen
rdttvisande bild varit ledstjarnan 1 den anglosaxiska traditionen. Anpassningen till EU och den
okande globaliseringen har medfort en livlig debatt om innebdrden av dessa begrepp. Denna
debatt har synliggjort det faktum att dven begrepp som rittvisande bild inte har en sjdlvklar
tolkning. Det star dock klart att redovisningen, utifrdn denna tradition, tenderar att ligga
tyngdpunkten pa resultatmétning och perspektivet ar investerarens (Arden 1997).
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Med en anglosaxisk tolkning kan begreppet anvindas for att dsidosétta lagstiftning eller re-
kommendationer om det anses bidra till en réttvisare bild. Detta beror naturligtvis pa att sdvél
lagstiftning som bindande direktiv inte dr lika utbyggda som 1 det kontinentala Europa. De
rekommendationer som finns har i mangt och mycket vuxit fram pé privata initiativ och ar att
betrakta som just frivilliga rekommendationer. (Artsberg 1992) Medan en kontinental tolk-
ning snarare gar ut pa att rittvisande bild uppnéas om lagstiftningen och rekommendationerna
foljs. Intentionen i den svenska lagstiftningen ar dock tydlig dar god redovisningssed beskrivs
som en skyldighet att folja bade lag och gillande redovisningsprinciper (Proposition
1995/96:10D1).

Aven om det star klart att uppriitthdllande av rittvisande bild aldrig fir innebéra att lag eller
annan normgivning asidosétts kan man &dndé skonja en viss motsittning mellan de bada be-
greppen i Sverige. | forarbetena till den arsredovisningslag som antogs av riksdagen 1995
diskuteras begreppen ingdende. Det svenska begreppet god redovisningssed anses pa ett bra
sitt spegla den modell med lagstiftaren & ena sidan och redovisningspraxis och auktoritativa
organs rekommendationer & andra sidan pa ett bra sétt. Ddrmed anses mdjligheten till en na-
tionell standard for sddana redovisningsfragor som inte regleras av EU kunna bibehillas.
(Proposition 1995/96:10) Detta 6verensstimmer dven med syftet med EG-rétten® dér tanken &r
att EG-ritten ska medfora att medlemslidnderna nar upp till en minsta gemensam skyddsniva
for deligare, borgenirer och andra intressenter (Ohrlings PricewaterhouseCoopers 2007). Den
svenska officiella tolkningen av begreppet réttvisande bild dr som ett dverordnat krav pa att
balans- och resultatrakningen samt noterna i den enskilda verksamheten ska innehalla tillrack-
ligt med information for att ldsaren ska kunna uppfatta verksamhetens ekonomiska situation
sa rattvis som mojlig (Proposition 1995/96:10D1).

Det idag dominerande internationella initiativet inom internationell standardisering heter /n-
ternational Accounting Standards Board (IASB). IASB ér en organisation med séte 1 London
bestaende av ett flertal olika intressenter inom redovisningsomradet (Nilsson 2005). IASB
har, precis som dess amerikanska motsvarighet Financial Accounting Standards Board
(FASB), valt att definiera ett ramverk, en sé kallad forestéllningsram. Motivet for ett sddant
internationellt ramverk inom redovisningen dr den legitimitet den anses bidra med och den
hjélp det innebér nér olika ldnder ska tolka de gemensamma standarderna. Nagon motsvaran-
de definition pa den nationella nivan finns inte (Johansson 1991).

Arbetet med att integrera delar av normgivningen inom EU har inneburit forhallandevis stora
fordndringar 1 den nationella normgivningen. Det tidigare sd inflytelserika Redovisningsradet
ar numera nedlagt och BFN har fatt ett utvidgat uppdrag. Det gemensamma regelverket inom
EU tar sikte pa de foretag som har virdepapper noterade pa en reglerad marknad. Dessa fore-
tag ska uppritta en koncernredovisning i enlighet med IASB:s redovisningsstandarder Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS). Rddet for finansiell rapportering (Radet)
utfirdar rekommendationer och uttalanden for de foretag som lyder under IFRS (Forord till
rekommendationer och uttalanden frin Ridet for finansiell rapportering). Ovriga foretag ska
folja BFN:s rekommendationer och uttalanden. Trots att det gamla Redovisningsradet har
upphort och dess normgivning dvertagits av Radet har dess rekommendationer (RR) ett fort-
satt stort inflyttande. BFN:s normgivning utgar ndmligen frdn RR och i ett dvergangsskede
ska vigledning sokas 1 RR om motsvarande inte anpassats av BFN (BFNAR 2000:2, pkt. 6).
Eftersom RR till stora delar dr oversattningar av IFRS normgivning (Smith 2006) paverkar
den internationella harmoniseringen dven mindre svenska foretag. Detta kommer att fa allt-
storre konsekvenser for bland annat hur véirdering, klassificering och periodisering kommer

? Europeiska Unionens gemensamma regelverk benimns EG-ritt
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att regleras i framtiden. Ett undantag dr, som det verkar, att BFN stiller ldgre krav pa
tillaggsupplysningar i1 sina rekommendationer dn vad fallet dr for IFRS normgivning. Det
finns onekligen stora fordelar med denna harmonisering, ett alltmer homogent sprakbruk och
stringentare definitioner skapar en enhetligare normgivning. (T6rning 2002)

Redovisningens syften — Ett historiskt perspektiv

For att forstd redovisningens syften idag ar det fordelaktigt att forsta vilka idéer som préglat
olika perioder i historien. Ovan framgick hur normbildningen utvecklats genom kopplingen
till den civilrittsliga utvecklingen och statens behov av kontroll och skatteindrivning. Nagon
egen utvecklad redovisningsteori existerade inte utan den modell som utvecklades utgick fran
ett nationalekonomiskt synsétt. Formogenhetsfordndringen berdknades som nettofordndringen
av foretagets tillgdngar och skulder (Falkman 2000). Resultatet berdknades alltsa direkt ge-
nom att tillgdngar och skulder virderades till verkliga virden. Redovisningens huvudproblem
var alltsd att viardera balansrdkningens poster. Ett problem som 4n idag far anses vara redo-
visningsomradets absolut mest diskuterade fragor (Falkman 2000). 1920-talets utveckling
som kulminerade 1 stora borsras 1 USA och sedermera 1930-talets finanskris 1 Sverige ledde
till ett starkt ifrdgasattande av foretagens redovisning. Det blev allt tydligare att redovisningen
maste utformas pé ett sddant sitt att fortroendet for foretagen kunde aterupprittas (Grojer
2002). Fokus flyttades fran balansrdkningens varderingsproblematik till hur sjdlva verksamhe-
ten utvecklades, redovisningen fick ett resultatorienterat synsitt (Falkman 2000).

Kapitalteorier

Den ovan nimnda formogenhetsprincipen har sitt ursprung i en tid dé dgare och foretag ur ett
forvaltningsperspektiv utgjorde en och samma sak. Detta har sedan kommit att utvecklats som
en egen teori, kallad dgarteori (Grojer 2002). Utvecklingen har dock lett till att koppling mel-
lan foretag och dgare upphort 1 de flesta fall, en ny kategori professionella ledare har tagit
over rollen som forvaltare 1 foretagen. Detta har medfort en alternativ teoribildning som tar
sin utgangspunkt i foretaget som en sjalvstandig enhet, den sé kallade enhetsteorin. Den stora
skillnaden ligger 1 hur det egna kapitalet betraktas. Medan det 1 det forsta fallet likstdlls med
dgarkapital sa utgor det en skuld i det andra fallet (Falkman 2000).

Verklighetsuppfattning

Det édr alltsa olika skeenden och den historiska utvecklingen som skapat olika krav pd och
inneborder av redovisningens syften. Redovisningen péverkas av ett antal normativa skolbild-
ningar. Hér ska vi diskutera olika ontologiska antaganden, det vill sdga sétt att betrakta verk-
ligheten pé. Traditionell redovisning har utgatt fran att verkligheten &r en konstruktion och att
redovisningen ska fanga upp specifika egenskaper i denna forenklade modell som verklighe-
ten utgor. Darmed anvinder vi oss av en mangd begrepp och motiv som inte direkt gar att
finna en motsvarighet empiriskt. Ett exempel som vi diskuterar 1 denna uppsats ar avskriv-
ningens roll och betydelse. Praxis torde snarare vara att avskrivningen kan forklaras som en
konstruktion av virdeminskning eller utgiftsfordelning kort och gott. I den moderna redovis-
ningen blir den representativa synen allt mer inflytelserik. Denna menar att redovisningen har
till uppgift att avbilda verkligheten. Detta synsétt hinger samman med att man menar att det
gar att pa ett objektivt och entydigt sitt beskriva verkligheten med en ekonomisk modell. En
konsekvens av detta synsitt ar att en tillgang i balansrdkningen antas ha en direkt empirisk
motsvarighet. Det alltmer centrala begreppet — rittvisande bild — har sitt existensberéttigande i
denna tolkning. (Grgjer 2002)
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Going Concern

Med ett resultatorienterat synsitt bestdms foretagets resultat som skillnaden mellan de intékter
som genereras och de kostnader som uppstar. Balansridkningens funktion gér fran att tidigare
ha visat verkliga virden till att numera verifiera periodens resultat. Utgangspunkten for rap-
porteringen ir att verksamheten ska fortgé i dverblickbar tid (ARL 2 kap. 4 §), den s kallade
fortlevnadsprincipen eller Going Concern-principen blir en dverordnad princip. Varderingen
av tillgdngar sker indirekt och utgor en inkomst eller -utgiftsrestpost. Darmed har den idag
dominerade synen med anskaffningsviarden som utgangspunkt vunnit gehor i redovisningen
(Falkman 2000). Utvecklingen mot ett resultatorienterat synsétt, tydligare lagstiftning och en
aktivare normbildning leder till ett synsétt som innebér att redovisningen ska upprittas i en-
lighet med bokforingsmdssiga grunder. 1 redovisningslitteraturen forekommer ett antal prin-
ciper, forutom den ovan ndmnda principen om fortlevnad. Ett annat exempel dr behovet av att
begrinsa och definiera den enhet som redovisningen ska omfatta. Denna indelning av olika
enheter kan goras med olika utgangspunkter, dels utifran den nationella lagstiftningens asso-
ciationsrétt och dels ur ett ekonomiskt perspektiv. P4 motsvarande sitt har frigan om graden
av Oppenhet diskuterats alltmer under de senaste aren (Grojer 2002). Ett exempel pa 6ppenhet
4r kravet att uppritta drsredovisning. Dess utformning regleras av lagstiftaren (ARL) och ska
forutom finansiella rapporter dven innehélla en forvaltningsberittelse. Forvaltningsberittelsen
ska presentera nddviandig information om forhallanden och héndelser i verksamheten sa att
anvandaren kan gora egna bedomningar. Detta innebér att visentliga hdndelser som intraffat
under och efter rikenskapséret ska presenteras. Aven ledningens egen prognos for framtiden
samt foretagets utvecklingsverksamhet ska finnas med (Grojer 2002). Vi ska inte fordjupa oss
ytterliggare 1 dessa perspektiv, ddremot ar det &dr viktigt att ha i dtanke att de existerar. I nista
kapitel kommer nagra andra principer att diskuteras utifran ett antal grundliggande kvalitativa
egenskaper som brukar stéllas pa redovisningen.

Grundlaggande egenskaper

I detta avsnitt ska vi presentera de grundliggande kvalitativa egenskaperna som forvintas
kdnneteckna svensk redovisning och diarmed dven kan sdgas utgdra kdrnan 1 god redovis-
ningssed. Idealt tinker man sig att redovisningen bade ska vara relevant och tillforlitlig. Ett
problem dr att innebdrden av de bada begreppen relevans och tillforlitlighet varierar mellan
olika intressenter, dels beroende pa kunskapsniva och dels pa vad informationen ska anvindas
till (Falkman 2000). IASB diskuterar olika kvalitativa egenskaper 1 den framtagna forestall-
ningsramen. Huvudsyftet &r att géra informationen 1 den finansiella rapporteringen anvindbar.
De viktigaste egenskaparna som framhalls &r begriplighet, relevans, tillforlitlighet och jam-
forbarhet. Har diskuterar vi dessa begrepp utifran svensk redovisningstradition och god redo-
visningssed. Eftersom svensk redovisningstradition stdndigt paverkas av den internationella
utvecklingen dr det nodvéndigt att relatera till [ASB och den syn som formas kring denna
normbildning. Vid diskussionen om vilka grundldggande egenskaper som ska ligga grund for
redovisningen kommer vi att stota pA manga paradoxer. Det ar darfor naturligt att kritiskt stél-
la fragan om vilka principer som ligger till grund for redovisningen och att begrunda den
praxis som tilldmpas. Detta kan 1 sin tur leda till nya diskussioner om alternativa beddmningar
och val (Polesie 1995).

Begriplighet
Redovisningen har flera olika uppgifter i den meningen att den ska tillfredstilla olika anvén-
dares behov. Av hdvd har langivare och staten intagit en sérstdllning vid sidan om é&gar-
na/medlemmarna (Thomasson et al. 2006). Ett minimikrav &r dock att anvdandarna ska erhélla
tillrdcklig information for beslutsfattande. IASB framhaller att informationen dartill ska vara
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lattbegriplig. Vad som anses vara lattbegriplig maste sittas i relation till anvdndarna. IASB
utrycker det som att anvdndarna forvintas ha rimlig kunskap om affarsverksamhet, ekonomi
och redovisning. Ett krav som kan stéllas dr dock att anvdndaren forvéntas vara beredd att
studera informationen med viss noggrannhet.

Relevans

Relevans forstas bast genom att relatera till redovisningsinformationens forméga att fungera
som beslutsunderlag. IASB utrycker det som att relevans foreligger om informationen mojlig-
gor bedomningar av redan intrdffade, nu aktuella eller framtida héndelser. Fragan om relevans
sitter vissa begrisningar pa den forsta egenskapen begriplighet genom att information inte far
uteldimnas pa grund av att den framstar som alltfor svar for anvindarna om det innebéar att
beslutsunderlaget forsdmras. En viktig konsekvens av detta resonemang dr den dualistiska
egenskapen pa redovisningsdata dir savil informationsvardets framéatriktade som bekréftande
roller framhélls. Ett sitt att utrycka avviagningen mellan relevans och begriplighet &r den sa
kallade vdsenlighetsprincipen. Denna princip har en stark stillning 1 svensk redovisningstradi-
tion. Lagstiftaren har valt att anvdnda uttrycket verskddlighet for tydliggora kravet pa va-
sentlighet, alltfor mycket detaljinformation kan gora rapporteringen svarlist (Ohrlings Price-
waterhouseCoopers 2007).
Arsredovisningen skall upprittas pa ett overskadligt sitt och i enlighet med god re-

dovisningssed.
ARL 2 kap. 2 §

Vad som i en viss kontext kan anses vara visenligt avgors av en mingd faktorer sdsom tradi-
tion, skattelagstiftning, olika intressenters krav och kunskapsniva. Det &r alltsa sammanhanget
som definierar informationens karaktdr och dirmed vad som &r att betrakta som visentligt
(Thomasson et al. 2006). IASB anknyter hér till beslutssituationen och menar att redovis-
ningsinformation kan anses vara vésentlig om den krdvs for att fatta en viss typ av beslut.
Diarmed anger kravet pa vésentlighet snarare en miniminivé for information én ytterliggare en
grundldggande egenskap. En begrdansning i sammanhanget dr hur visentlighet relaterar till
kostnaderna for att ta fram informationen, principen om informationsekonomi. Detta avvi-
gande handlar om nytta och kostnad, en avvdgning som inte alltid ar trivial (Smith 2006). Av-
végningen dr central da en ofullstdndig finansiell information kan verka vilseledande. Ute-
lamnande av information kan ddrmed inte sdgas uppfylla kravet pa relevans.

Tillforlitlighet

En annan sida av anvéndbarhet handlar om redovisningens avbildningsformaga och darmed
dess trovardighet. Detta brukar uttryckas som att informationen ska vara tillforlitlig (Smith
2006). Ett grundkrav pé tillforlitlighet ar att det ovan diskuterade visentlighetsbegreppet ar
uppfyllt i den meningen att informationen inte innehéller alltfor mycket felaktigheter och sub-
jektiviteter. Inkorrektheter som direkta felaktiga uppgifter och subjektivt uppskattade uppgif-
ter riskerar att vilseleda anvandarna. Fragan om korrekthet &r i praktiken mycket svarhanter-
bart, detta visar sig i hur olika redovisningstraditioner hanterar olika fragor, se diskussionen
om réttvisande bild ovan. Att motverka subjektivitet och vinklad information &r knappast kon-
troversiellt, diremot finns det ett antal inneboende svarigheter som har att géra med hur hén-
delser ska identifieras, bedomas, métas och presenteras. Hér diskuterar IASB den avvigning
som kan uppstd mellan relevans och tillforlitlighet. Bristande tillforlitlighet av de ekonomiska
effekterna av en hiandelse kan exempelvis diskvalificera den fran att redovisas trots dess rele-
vans. | den amerikanska motsvarigheten till IASB:s forestéllningsram, FASB som gar under
beteckningen “conceptual framework™ tydliggors denna problematik genom att tillforlitlighet
belyses ur validitets respektive reliabilitetsaspekt. Dar validitet utrycker redovisningen forma-
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ga att avbilda de aspekter av verkligheten som man pastér sig avbilda medan reliabilitet anger
graden samstdmmighet i bedomningarna. Det sistnimnda handlar séledes om verifierbarheten
och leder inte sillan till forsiktighet (Smith 2006).

I begreppet god redovisningssed har just forsiktighet varit ett honnors ord. Forsiktighetsprin-
cipen har tillsammans med realisationsprincipen historiskt sett haft en mycket stark stillning 1
Sverige. Detta beror delvis pa den starka kopplingen till skattelagstifiningen men framforallt
pa det intressentperspektiv som vérnar borgenérsintresset (Smith 2006). Detta kan forklaras
av den dominerande stédllning som den kontinentala redovisningen i1 allmédnhet och tysk ti
lampning i synnerhet haft for utvecklingen 1 Sverige (Artsberg 1992). Ytterliggare ett exem-
pel pé hur starkt forankrat forsiktighet 4r som princip &r det faktum att det i &rsredovisnings-
lagen framhélls att vdrdering av ekonomiska héndelser ska goras med rimlig forsiktighet
(ARL 2 kap. 4 § pkt. 3). Forsiktighetsprincipen innebir att beddmningar som gors under in-
verkan av osédkerhet ska goras pa ett sddant sdtt sa att man undviker dverskattade tillgangar
och intéikter medan skulder och kostnader inte bor underskattas. Aven IASB diskuterar forsik-
tighet utifran behovet av att hantera osdkerhet. Férutom forsiktighetsprincipen framhalls vik-
ten av att tydliggora hur osdkerhet hanteras 1 tilliggsinformationen. IASB problematiserar
dock ytterliggare kring de avvaganden som méaste goras mellan forsiktighet och tillforlitlighet
genom att diskutera graden av neutralitet.

Neutralitet relaterar till vilka avsikter redovisningsproducenten har. Att medvetet vinkla in-
formation for att tjina ett visst intresse dr naturligtvis inte tillatet. Mojligheten till bedomning-
ar leder dock till att utrymme for olika redovisningsalternativ. Med neutralitet menas att redo-
visningen forvéntas avbilda verkligheten s& som den uppfattas av redovisningsproducenten
(Smith 2006). Det dvergripande syftet med tillforlitlighet &r att savél urval som framstillning
av information ska ske pa ett sddant sitt sé att anvdndarnas formaga att fatta korrekta beslut
inte dventyras alternativt paverkas i en viss riktning. Neutralitet str darfor i viss konflikt till
forsiktighet 1 den meningen att avsiktliga under- eller 6verskattningar, pa grund av forsiktig-
het, kan leda till en reducerad tillforlitlighet. 1 svensk tappning avspeglas denna ambivalens
av ett alltmer accepterande av matchningsprincipen som en naturlig ingrediens 1 god redovis-
ningssed (Fridman & Hultén 1989).

Kravet pa att intdkter och utgifter ska periodiseras kan sidgas vara en konsekvens av det mer
vedertagna antagandet om foretagets fortlevnad. For att kunna uppna tillforlitlighet utifran ett
validitetsperspektiv i en viss period av foretagets totala livscykel, vanligtvis ett kalenderér,
maste ndgon form av periodisering alltsd ske. Problemet med periodisering dr att det innebar
att subjektiva bedomningar maste goras, vilket kan minska tillforlitligheten med avseende pa
reliabilitetsaspekten (Nilsson 2005). Matchningsprincipen innebdr en 6kad koppling mellan
orsak-verkanssamband 1 redovisningen genom att resursforbrukningen matchas med de inték-
ter som resursen ifrdga genererar. Denna princip &r egentligen en utvidgning av periodise-
ringsproblematiken som utgér en naturlig del av vad som brukar inga i begreppet bokfo-
ringsmassiga grunder (Nilsson 2005). Ytterliggare ett dvervdgande, framhalls av IASB, som
kan goras for att astadkomma 6kad tillforlitlighet &r att analysera den ekonomiska innebdrden
av en hindelse eller transaktion oberoende av dess juridiska form.

Jamforbarhet
Beroende pa vems perspektiv man intar kan behovet av jimforelser variera. Nistan alla in-
tressenter har dock ett behov att jamfora informationen som presenteras over tid. Detta leder
till krav pa viss kontinuitet mellan olika redovisningsperioder (Thomasson et al. 2006). Till
detta kommer behovet av att stilla olika verksamheter mot varandra. Detta dr formodligen en
av huvudanledningarna till att olika intressegrupper arbetar for att standardisera den ekono-
miska rapporteringen. Det alltmer 6kade internationella utbytet har paskyndat denna process
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betydligt under det senaste decenniet. Bdde vérderingsprinciper och rapporteringsrutinerna
bor hanteras sé att hdandelser och transaktioner redovisas pa ett likartat satt. I svensk lagstift-
ning finns denna egenskap utryckt som att en verksamhet inte far byta principer for vardering,
klassificering och uppstillning i finansiella rapporter hur som helst (ARL 2 kap. 4 § pkt. 2).

Bostadsrattsforeningens normgivning

Utveckling och grundidé

Fenomenet att gemensamt med sina grannar dga bostadshuset dr en gammal foreteelse. Ur-
sprunget kan sparas till den tid da folkrorelserna vixte sig starka i Sverige, i slutet av 1800-
talet. Som en del av den kooperativa rorelsens framvixt bildades bostadsforetag 1 de storre
stiderna. De flesta kom att organisera sig som ekonomiska foreningar, en associationsform
som regleras 1 svensk lagstiftning sedan 1895 (Johansson 2007), men dven aktie- och han-
delsbolag forekom. Det vixande antalet bostadsforeningar och de allt storre ekonomiska vér-
den dessa representerade foranledde riksdagen att komplettera lagstiftningen for sddana eko-
nomiska foreningar vars dndamal &r att i foreningens hus uppléta ldgenheter till dess med-
lemmar (Proposition 1971:12). Den 1 juli 1930 kom dérfor lagen om bostadsrattsforeningar
och didrmed en detaljerad reglering av medlemskap, rittigheter, skyldigheter samt forsdljning
av borétter. Dérefter har bostadsrittslagen omarbetats och fornyats ett flertal gdnger, bland
annat 1971 och 1991. Enligt bostadsrittslagen (1991:614) &r bostadsrittsforeningen associa-
tionsréattsligt en ekonomisk forening och ska didrmed folja lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar i den méan den é&r tillimplig. Med en sirlagstiftning for bostadsréttsforeningar vill
lagstiftaren forhindra ekonomiskt osunda bostadsforetag, stirka den enskilda medlemmens
insyn 1 foreningens angeldgenheter och bidra till stabilitet och trygghet 1 forfogandet av sin
lagenhet (Proposition 1990/91:92). Dartill kommer ett antal speciallagar som bland annat re-
glerar omregistrering av dldre bostadsforetag samt forvirv av hyresfastigheter. Férutom be-
stimmelserna i bokforingslagen (1999:1078) ska en bostadsrittsforening tillimpa arsredovis-
ningslagen (1995:1554).

Syfte

Syftet med en bostadsrattsforening, enligt bostadsréttslagen, ar att upplata ligenheter mot er-
sattning och utan tidsbegransning. Lagen om ekonomiska foreningar definierar medlemmens
relation till foreningen som konsument, forbrukare, nyttjare av foreningens tjénster, leverantor
och sa vidare. Kérnan ar alltsa att medlemskapet ska gagna den enskilde medlemmens eko-
nomiska intresse. Sédledes har bostadsrittsforeningen som syfte att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen 1 samband med sitt boende. Det finns inget egenvirde 1 att uppvisa goda
resultat om det inte kommer till medlemmarnas fordel genom sénkta avgifter, detta brukar
bendmnas sjdlvkostnadsprincipen (Lundén & Svensson 2003). Synsittet har en stark forank-
ring 1 bostadsrittsrorelsen (Proposition 1971:12). En annan central princip, med rotter 1 den
svenska foreningstraditionen, dr den sé& kallade likabehandlingsprincipen. Principen innebar
att foreningen inte far fatta beslut som innebdr att ndgon enskild medlem missgynnas i forhél-
lande till andra medlemmar (Lundén & Svensson 2003). Lagstiftaren har uttryckt det sa att
beslut inte far innebira nagon otillborlig fordel for medlem eller nackdel for foreningen eller
andra medlemmar (FL 7 kap. 16 §).

Beskattning

Det édr bostadsrittsforeningen som édger fastigheten medan dess medlemmar dger ritten att
nyttja en viss ldgenhet. Ur beskattningssynpunkt gors ingen skillnad pa vilken associations-
form bostadsforetaget har. I inkomstskattelagen (1999:1229) definieras begreppet privatbo-
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stadsforetag som en ekonomisk forening eller ett aktiebolag dér verksamheten till 6vervigan-
de del bestér i att upplata bostidder till fysiska personer, sa kallad kvalificerad anvdndning.
Fran och med 2007 har beskattningen av privatbostadsforetag forenklats avsevart vilket inne-
bar att de flesta privatbostadsforetag inte behover betala ndgon skatt pa annat én kapitalintak-
ter. Resultat fran fastighetsforvaltningen beskattas saledes inte (Skatteverket 2008). Det inne-
bar att for manga bostadsrattsforeningar dr fastighetsskatt den enda skatteinbetalning som
gors. Aven om fastighetsskatten har séinkts under de senaste &ren kan den utgdra en betydande
andel av en bostadsrittsforenings kostnader. Dartill viljer vissa foreningar, med kommersiella
lokaler 1 fastigheten, frivillig skattskyldighet for mervérdesskatt (Skatteverket 2005).

Underhéllsansvar

Péstaendet att en av bostadsréttsforeningens viktigaste uppgifter ar att sikerstilla fastighetens
underhall har en lang tradition i svensk lagstiftning. I tidigare versioner av bostadsrattslagen
stilldes krav pa att bostadsrittsforeningen ska avsétta minst fem procent av redovisad vinst
till en reservfond, 1 enlighet med bestimmelserna 1 lagen (1951:308) om ekonomiska fore-
ningar. Detta krav ansags sedermera betydelselost, da flertalet bostadsrittsforningar varken
redovisar eller ens har som mal att redovisa ndgon vinst. Vidare infordes krav pa att det i bo-
stadsréttsforeningen ska bildas fonder for savil inre som yttre underhéll for att kunna erhalla
visa former av 1&n och statliga réntebidrag. Detta har inneburit att flertalet bostadsrattsfore-
ningar i sina stadgar utformat bestimmelser for hur savil reservfond som underhéllsfonder
ska bildas. Lagstiftarens intention ar tydlig, 1 bostadsréttsforeningen ska det skapas en tillfred-
stillande kapitalbildning dér syftet ar att uppnd ekonomisk stabilitet och tillgang till kapital
for kommande underhéllsbehov (Proposition 1971:12). Numera utrycks detta genom kravet
pa att det i foreningens stadgar ska framga pa ...
.. de grunder enligt vilka medel skall avsattas for att sékerstélla underhallet av fo-

reningens hus ...
BRL 9 kap. 5 § pkt. 7

Forutom kravet pa en tillfredstéllande kapitalbildning ska varje bostadsrittsforening uppritta
en ekonomisk plan innehédllande upplysningar av betydelse for att kunna bedoma foreningens
verksamhet (BRL 3 kap. 1 §). Boverkat har tagit fram riktlinjer for hur planen bor utformas.
Den ska bland annat innehélla en byggnadsbeskrivning samt uppgifter om kostnader for fore-
ningens fastighet (Boverket 2009-04-17). Ett problem som uppmérksammats &r att vissa fore-
ningar ianspraktar avsittningen pa felaktiga grunder. Generellt behdvs det bade hogre avsatt-
ningar och en béttre kontroll pad dess anvdndning, skriver regeringens utredare infor den se-
naste bostadsrattslagens tillkomst. (Proposition 1990/91:92)

Den ekonomiska planen ar frimst ett konsumentintresse. Det &r viktigt att den har ett
sadant utseende att den &r begriplig ... Det finns inga erfarenheter av “friserad bok-
foring”. Daremot har foreningarna nog ofta svért att tolka sina siffror ... Ménga fo-
reningar avsitter inte till reparationer ... Ett krav borde finnas pa att redovisa fastig-

hetens skick 16pande.
SOU 2000:2

Den forhallandevis stora arbetsinsats som erfordras for att ta fram en ekonomisk plan, samt
det faktum att den ska registreras hos bolagsverket (BRL 3 kap. 1 § och 4 §), har skapat ett
behov av en mer dynamisk underhallsplanering. Detta har i praxis skett genom uppréttande av
sa kallade underhallsplaner, en form av ldngtidsbudget som utgar fran kommande underhélls-
behov. I moderna stadgeformuleringar dr det vanligt forekommande att det statueras att en
underhallsplan ska upprittas och dérefter ligga till grund for hur mycket medel som ska avsét-
tas for kommande underhdll. Trots detta forekommer det fortfarande att det i dldre stadgar
explicit anges hur ett belopp ska berdknas for att reserveras for det framtida underhallet (Lun-
dén & Svensson 2003), ofta baserat pa husets anskaffningsvérde.
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Att redovisa en avsattning

Av hdvd har bostadsrittsforeningar redovisat medel for framtida underhall som en avsittning
till fonden for yttre underhéll, placerad mellan Eget kapital och Skulder pa balansrikningens
passivsida. Bostadsrittsforeningen har darmed kunnat gora érliga avséttningar till fonden och
pa sé sitt belastat drets resultat med avsattningen. Till stod for detta forfaringssatt ligger bland
annat den arsredovisningslag som borjade gilla 1995, dér begreppet avsittning definieras sa-
som forpliktelser ...

... som ar hanforliga till rakenskapsaret eller tidigare rikenskapsar och som pa ba-

lansdagen &r sékra eller sannolika till sin forekomst men ovissa till belopp eller till

den tidpunkt dé de skall infrias.
ARL 3 kap. 9 §

Vidare anges att avséttningar ska placeras mellan obeskattade reserver och skulder i balans-
rakningen, efter att avsittningar for pensioner och skatter har siarredovisats. Exempel pé sada-
na avséttningar har varit just aterkommande underhall och stora reparationer (Thomasson et
al. 2006). Detta forfaringssdtt kan sdgas uppfylla matchningsprincipen 1 den meningen att
arliga avsittningar motsvarar nyttjandet av fastigheten. Darfor har sidana avsittningar ansetts
vara koncistenta med forsiktighetsprincipen. Som vi visat ovan har utvecklingen pa det prin-
cipiella omradet utvecklats starkt under det senaste artiondet. Begreppet avsittning har se-
dermera uttolkats av redovisningsradet som skriver att en avsittning uppstar ...

... pé grund av etablerad praxis, offentliggjorda riktlinjer eller ett tillrackligt detalje-

rat, aktuellt uttalande har visat externa parter att det patagit sig vissa skyldigheter
och ddrigenom skapat en vilgrundad forvantan hos dessa parter om att det kommer

att fullgora skyldigheterna.
RR 16, pkt. 3

Att gora avsittningar for framtida utgifter for underhall pa den egna fastigheten kan saledes
numera inte anses vara forenligt med god redovisningssed. Eftersom en avsittning, liksom en
skuld, endast kan uppsté om det foreligger en forpliktelse mot annan extern part. Aven bokfo-
ringsndmnden har uppmirksammat detta forfarande och har genom en rekommendation fran
2003 kommit ut med riktlinjer for hur medel ska reserveras for att sikerstdlla kommande un-
derhéllsbehov. Denna sdger i klartext att reservering av medel for framtida underhall inte upp-
fyller kraven for avsittningar utan ska betraktas som en omforing mellan fritt och bundet eget
kapital. Reservering, liksom ianspridktagande av dessa medel ska sdledes endast paverka for-
delningen av det egna kapitalet och inte resultatrdkningen. (BFNAR 2003:4)

Avsattningar - En foljetong

Redan 1 forarbeten till den nuvarande bostadsrittslagen framfordes kritik mot att vissa fore-
ningar minskat det egna kapitalet pa ett olampligt sétt. I ett betdnkande skriver regeringens
utredare att det vore onskvirt med forbdttrade regler kring kapitalskydd. I den nya bostads-
rattslagen (1991:614) forbattrades visserligen kapitalskyddet genom att kravet pa insatskapital
skédrptes men formuleringarna kring avsittningar fordndrades inte. I forarbetet till lagen beto-
nades styrelsens ansvar och mdjligheten till avsdttningar som ett sétt till kapitalbildning. Det
uppméirksammades att de avséttningar som gors i manga fall ar for 1aga, trots att de foljer den
ekonomiska planen.
Visserligen har bristande forstaelse for behov av fondering o.d. i enstaka fall fore-

kommit.
SOU 2000:2

BFN:s direktiv har dessvérre inte forenklat de ovan diskuterade kraven. Lagstiftarens ambi-
tion dr att det ska finnas ett aktivt arbete for att forbattra kapitalstrukturen 1 en bostadsrattsfo-
rening. De nya rekommendationerna om avsédttningar innebdr att foreningar som inte redovi-
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sar vinster vare sig forbattrar eller forsdmrar kapitalskyddet. For att en avsittning ska fa nagra
positiva verkningar maste positiva resultat redovisas. Det kan verka trivialt, men den starka
traditionen som format dagens bostadsrittsforeningar, understodd av lagstiftarens ambitioner,
har satt sjdlvkostandsprincipen hogt (Proposition 1971:12).

Aktivering av utgifter

Att aktivera en utgift innebdr att utgiften redovisas som en tillgang, for att darefter periodise-
ras genom arliga avskrivningar (Nilsson 2005). For att avgora vilka utgifter som ska aktiveras
respektive behandlas som en kostnad kan Skatteverkets indelning i reparationer och underhall
a ena sidan och ny-, till- och ombyggnad & andra sidan anvidndas (Skatteverket 2009). In-
komstskattelagen ar utformad sa att den anger minimikrav for vilka typer av utgifter som far
hanteras som kostnader. Daremot sdger lagen ingenting om huruvida dessa far aktiveras.

Utgifter for reparation och underhall av en byggnad féar dras av omedelbart &ven om
utgifterna i rdkenskaperna dras av genom érlig avskrivning.
IL 19 kap. 2 §

Eftersom en bostadsrittsforenings fastighetsforvaltning i normalfallet inte dr foremal for be-
skattning finns det heller inte nigra skattemissiga incitament att kostnadsfora utgifter. En
allmén forutsittning for att utgifter for underhall ska kunna aktiveras dr att det gér att gora
sannolikt att det finns ett framtida ekonomiskt utbyte av aktiveringen (RR 12, pkt. 4), dartill
stélls krav pé att ...

... tillgdngens prestanda forbéttras i forhallande till den niva som géillde da den ur-
sprungligen anskaffades.
BFNAR 2001:3

Att underhall kan leda till ekonomiska fordelar i framtiden &r troligt da forutsittningarna for
att kunna utkrdva hyra for lokaler och ligenheter 6kar. En ldgenhet upplaten med bostadsrétt
bor 1 detta fall kunna jamforas med vad motsvarande hyresrétt kan generera 1 intdkter. Dar-
emot kan det andra kravet om att tillgdngens prestanda, las fastighetens kapacitet, i de flesta
fall vara foremal for diskussion. Vad som kan anses vara en forbattrad prestanda av en fastig-
het 1 jamforelse med ndr fastigheten var ny ér ingalunda sjdlvklart. Det &r antagligen av denna
anledning som Skatteverkets klassificering har kommit att vara vigledande i fragan. Det kan
ndmnas att enligt den internationella rekommendationen, IAS 16, ricker det med att tillgdng-
ens prestanda okar jamfort med vad som vore fallet om atgirden inte vidtagits (Smith 2006).
Ibland forekommer begreppet forbattringsarbete for att markera att utgiften avser en ombygg-
nad, vilket di syftar pa att virdet pa byggnaden som helhet 0kar jamfort med byggnadens
ursprungliga vdrde. Grunden i detta resonemang hinger samman med matchningsprincipen.
Forbittringar &r da synonymt med saddana atgarder som med all sannolikhet kommer att inne-
bara forbittrade inkomster framledes jamfort med atgérder som innebér oforidndrade fortjans-
ter. (Nilsson 2005)

Vardeforandringar och avskrivningar
Ett begrepp inom redovisningen som alltjamt dr foremal for diskussion &r avskrivningar av
tillgdngar. En materiell anldggningstillgang &r en fysisk tillgdng som avses anvindas stadigva-
rande i verksamheten. Om det gar att faststilla ett anskaffningsvirde, vanligen utgiften for
anskaffandet, samt att det dr troligt att det foreligger en framtida nytta av tillgdngen ifraga
foreligger en anldggningstillgang. (RR 12, pkt. 4)

Grundldggande ar att de tillgingar som ska skrivas av forst méste varderas. Detta gors genom
att utgifter for tillgdngen ifraga aktiveras, vérdet ar det sa kallade anskaffningsvirdet. Darefter
ska anldggningstillgdngen, om den har en begrinsad nyttjandeperiod, skrivas av systematiskt
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under nyttjandeperioden (Ohrlings PricewaterhouseCoopers 2007). Modellen for avskrivning-
en bor, i enlighet med matchningsprincipen, spegla den nytta som tillgangen bidrar med. En-
ligt god redovisningssed ar det svart att tinka sig en byggnad med obegriansad nyttjandeperi-
od, dirfor géller att ...

... byggnader har en begrinsad livsldngd och ska dérfor skrivas av.
BFNAR 2001:3, pkt. 6.5

Medan Arsredovisningslagen anvinder begreppet ekonomisk livslingd (ARL 4 kap. 4 §) an-
vander Redovisningsradet begreppet nyttjandeperiod i sina rekommendationer (RR 12, pkt.
3). Avskrivningen ska baseras pa det si kallade avskrivningsbara beloppet, vilket definieras
som anskaffningsvirde med avdrag for berdknat restvirde, eventuellt restvirde ska uppskattas
vid anskaffningstillfillet utifran rddande omsténdigheter (RR 12, pkt. 26). En av landets mest
framstdende fastighetsekonomer, Stellan Lundstrom, hdvdar att avskrivningarnas storlek av-
seende byggnader manga ganger ar for 1&g och att vardeforandringen behandlas godtyckligt i
rapporteringen (Lundstrom & Nordlund 2001). En forsvarande omstiandighet, som framhélls
av Lundstrom och Nordlund, dr den forskjutning 1 hur kostnaderna fordelas mellan huskrop-
pen och installationerna som skett. Med installationer avses el-, ventilations- och vdrmesy-
stem, inkrdm sdsom innerviaggar men dven fonster och andra delar med en kortare nyttjande-
period. For en byggnad som uppfordes for 50 ar sedan utgjorde huskroppen cirka 80 procent
av byggkostnaden, installationer utgjorde en mindre andel. Dagens byggkostnader fordelar sig
i det ndrmaste omvént. De bestdende delarna av en fastighet ar framforallt marken och hus-
kroppen. Marken ar inte foremal for avskrivning medan huskroppen kan ha en mycket lang
nyttjandeperiod. Daremot varierar nyttjandeperioden pa inkradmet i byggnaden stort. Foriand-
ringar och uppgraderingar sker med allt kortare intervall. (Lundstrém & Nordlund 2001)

=]
g ~
£ s
g Sso
=5 SIS
2 S
o S S o
5 . GRS
= 80 % |4 Installationer SO~
o ~ S
o ~ ~
‘::' S S o .
So o Se Restvirde
\\ So
_______ ~ S o
\\
20% |4 Hus S
hsssssnnnnnlonnnnnsnununnnnnnnnnnnnnununnnnnnnnnnnnnninuannns
Mark

»
>

Tid

Figur 2 — Avskrivningsforlopp och resursforbrukning. Kélla: Lundstrém & Nordlund 2001

En korrekt avskrivning bor dirfor ta hiansyn till de olika nyttjandeperioderna, se figur 2. Detta
kan goras med sa kallad komponentavskrivning (RR 12, pkt. 24). Om en enhetlig linjdr av-
skrivning tillimpas pa fastigheten i sin helhet framstar dagens avskrivningstakt pa 0,5 % — 2
% som alldeles for lag i jamforelse med den verkliga resursforbrukningen, skriver Lundstrom
och Nordlund. Vilket i praktiken innebdr att det skapas en dold uppskrivning av fastigheten. I
debatten hivdar somliga att virdet i vissa fall 6kar pa byggnader, speciellt i de storre stiderna.

Ett hus som underhélls 16pande minskar knappast i varde alls, snarare tvirtom i ett
attraktivt lage.
Lundén & Svensson 2003 s. 222

Med utgéngspunkt i att viarderingen ska ge en réttvisande bild kan man dirmed, med goda
skil, ifragasitta avskrivningarnas roll. Om utgifter for forbattringsarbete regelmaissigt aktive-
ras kan en mer rittvisande bild d4stadkommas. Det dr dock viktigt att ...
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... hélla isdr avskrivningar pa byggnaderna och den eventuella vardefordndringen pa
byggratten (marken). Ju snabbare virdedkning pa marken desto snabbare dr ocksa
avskrivningen pa byggnaden. Ur informationssynpunkt bor vardeforandringen pa

byggnaden redovisas separat fran viardefordndringen pa byggritten.
Lundstrom & Nordlund 2001

Har har naturligtvis den internationella utvecklingen paverkat debatten. Foretag som tillimpar
IFRS har nimligen mojlighet att virdera vissa materiella tillgdngar till s& kallat verkligt vérde,
en approximation av marknadsvirdet. Svensk lagstifining och sed har 16st sddana fall, dir
fastigheter ...

... som har ett tillforlitligt och bestaende varde som visentligt dverstiger bokfort

vérde ... far skrivas upp till hogst detta vérde.
ARL 4 kap. 6 §

Uppskrivningsbeloppet ska anvindas for avséttning till en uppskrivningsfond, som dr en del
av det bundna kapitalet. Grundregeln &r att uppskrivningsfonden successivt overfors till det
fria kapitalet i takt med att tillgingen skrivas av (BFNAR 2001:3, pkt. 8). Arsredovisningsla-
gen stiller krav pé att varje fordndring av uppskrivningsfonden redovisas explicit, saval upp-
skrivningsbelopp som oavskrivet uppskrivningsbelopp ska framga. Speciellt ska det i
tilliggsupplysningar framgi att dessa transaktioner gdrs mot uppskrivningsfonden. (Ohrlings
PricewaterhouseCoopers 2007)

Fyrkantsmodellen

En ekonomimodell avspeglar forenklat vad som hénder 1 ett foretag. Fyrkanten &r en ekono-
misk modell som visar grinserna mot foretagets omgivning, figur 3. Modellen uppvisar fore-
tagets tillgangar, skulder, eget kapital, intdkter och kostnader. Den visar foretagets stéllning
vid slutet av perioden samt hur dess resurser har anviants. Denna modell pekar pad samspelet
mellan drift och finans. Drift avser konkreta handlingar och finans héndelserna som regleras
med pengar. (Polesie 1995)

Intéikter

Tillgangar Skulder

Eget kapital

Kostnader

Figur 3 — Fyrkantsmodellen. Killa: Polesie 1995 s. 9
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I detta block presenteras inledningsvis den modell som sedan ligger till grund for kommande
analys. Ett antal olika scenarier introduceras for att fortydliga fragestillningarna. Den
kvantitativa undersikningens resultat presenteras. Aterstoden av blocket innehéller ett inter-
yjureferat baserat pd fyra genomforda intervjuer.

En modellbeskrivning

Som underlag for de intervjuer som presenteras i detta block har vi tagit fram en modell av en
bostadsrittforening, dar samtliga uppgifter bygger pa en verklig bostadsrittsforening i Gote-
borg. Modellen ér konstruerad sa att problemstillningen tydligt ska framga, utan att for den
skull relevansen eller kopplingen till samanhanget gar forlorad. Syftet med modellen ar att
visa pa behovet av forstaelse, eller som véar handledare Thomas Polesie (Polesie 2009) har
formulerat saken ...

... det handlar om att observera och beskriva
utveckla strategier
kommunicera

ldra ut och ldra in

Syfte

Syftet med modellen ar att diskutera vad som hénder beroende pé vilka val som gors i redo-
visningen. Valen beror dels pa redovisningstraditionen och dels pa de taktiska skdl som sty-
relsen viljer att géra. Redovisningstraditionen &r, som vi sett 1 det inledande blocket, en kom-
plex sammanséttning av historik, internationellt inflytande, méktiga normgivande instanser
och lagstiftning. Medan de taktiska skélen handlar om att tillmotesgé olika intressenters for-
vantningar och krav, exempelvis langivare, skattemyndigheten och medlemmar. De variabler
som vi ska diskutera ar avséttningen till fonden for yttre underhall, amorteringens storlek pa
fastighetslanen och avskrivningarna pa fastigheten. Hér anvinder vi begreppet avséttningen
dven om det inte dr en avséttning strikt redovisningsmassigt. En avsittning innebdr 1 praktiken
bara en omforing inom eget kapital och paverkar sdledes vare sig resultatrikningen eller kas-
saflodet. Avskrivningar &r en typ av periodisering som dirmed far egenskapen att den paver-
kar resultatrdkningen utan att for den skull paverka kassaflodet. I var forenklade modell &r
avskrivningar de enda periodiseringar som gors. Amorteringar utgdr avskrivningars motsatts
da dessa inte paverkar resultatrdkningen men daremot kassaflodet. I nista avsnitt definieras
vilka storheter som ingdr i modellen.

Modellparametrar

Nettoomsdittningen utgors av de intdkter som bostadsrittforeningen har, vars dvervdgande del
vanligtvis kommer fran medlemmarnas avgifter. Dessa utgor en residualpost da de bestdms sa
att kostnaderna tacks samt, vilket vi ska visa nedan, nddvindiga medel for amorteringar och
reserveringar for framtida underhall kan goras.

Fastighetskostnader ér en samlingspost for de kostnader som bostadsréttforeningen har. Van-
ligtvis dr dessa kostnader relaterade till fastigheten. I de fall det forekommer annan verksam-
het tillkommer naturligtvis dessa. Detta fall ligger dock utanfér ramen for denna uppsats.
Aven om de flesta bostadsrittforeningen #r klassade som privatbostadsforetag och dirmed i
princip &r befriade frdn inkomstskatt forekommer det andra skatter. Fastighetsskatt dr en stor
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kostnad for ménga bostadsrattforeningar, frivillig mervardeskatt forekommer och intékter pa
kapital beskattas enligt inkomstskattelagen.

Avskrivningar tillhor de enskilt storsta posterna i resultatrdkningen. Ett sirdrag hos avskriv-
ningar &r att de inte paverkar kassaflodet. De &r en f0ljd av att utgifter aktiveras i balansrak-
ningen. Hur denna avskrivning hanteras, vilka motiv och hur de kommuniceras i bostadsratts-
foreningen dr nigra av de fragestillningar vi har i denna studie.

Finansiella poster innehéller nettoresultatet av de finansiella intdkterna och kostnaderna.
Vanligtvis har en bostadsrittsforening stora fastighetslan och diarmed hoga rintekostnader.
Fragestéllningar rorande fastighetslan tillhor foreningens kapitalstruktur och faller utanfor
ramen for denna studie. Eftersom amorteringar har korresponderande egenskaper jamfort med
avskrivningar ar det 4ndd nddvandigt att berora problematiken med fastighetslan hér.

Anldggningstillgangarna bestar 1 huvudsak av bostadsrittforeningens fastighetsbestdnd. Des-
sa minskar med arets avskrivningar. Omsdttningstillgangar bestér av flera olika delar sdsom
skattefordringar, forutbetalda kostnader och upplupna intdkter samt likvida medel. I denna
modell véljer vi att bortse fran dessa periodiseringar av intdkter och utgifter samt skatteeffek-
ter. Det belopp som ingér i omséttningstillgdngarna ar de likvida medlen.

Bundet eget kapital bestar i huvudsak av inbetalda insatser och tas med for att tydliggora
kopplingen till bostadsrittstoreningar. Fonden for yttre underhdll ér obligatorisk for alla bo-
stadsréttsforeningar och ska redovisas som en del av det bundna egna kapitalet. Fritt eget ka-
pital bestér av arets resultat samt ackumulerade resultat fran tidigare ar. Langfristiga skulder
utgdrs av fastighetslan. Kortfristiga skulder utgors vanligtvis av leverantorsskulder, skatte-
skulder, upplupna kostnader och forutbetalda intékter. I var modell utgor posten en residual
for att uppna rétt omslutning.

En kassaflédesanalys brukar analyseras med utgangspunkt i den [opande verksamheten. Om
man utgar fran arets resultat maste justeringar goras for sddana poster som inte ingar i kassa-
flodet. I var modell &r det endast avskrivningarna som medfor justering. Allmint maste hin-
syn tas till savél kortfristiga fordringar och skulder. Analysen fortsétter med finansierings-
verksamheten, vilket i en bostadsrattsforening handlar om foréndringar av fastighetslanen. I
denna modell gors justeringar for amorteringar. Nagon investeringsverksamhet forekommer
inte 1 var modell. Kassaflodesanalysen utmynnar i ett kassafléde och utgdr forandringen av
likvida medel under perioden.

Antaganden
Innan vi skapar modellen ska ett antal antaganden goras, nimligen:
att en arlig avsittning till fonden for yttre underhall gors med ett visst belopp
att ett positivt resultat redovisas

att avskrivningar gors med ett visst belopp
att avskrivningarna som dr storre dn avsittningarna medfor en minskad balansomslutning
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20X1 20X2
Bundet Bundet
Eget kapital Eget kapital
Anligenines- ‘ Anldggnings- [-=77777""~
laggning Fritt tillgdngar i
tillgdngar Eget kapital gang Fritt
Eget kapital

Omsittnings-

Omsittnings- .
tillgdngar

tillgdngar

Figur 4 — Illustration av de olika variablernas inverkan pa balansrakningen

Konsekvenser, illustreras i figur 4, av de gjorda antagandena:

att det bundna eget kapitalet 6kar med avséttningens storlek

att det fria egna kapitalet 6kar med arets resultat men minskar med avsittningen

att avskrivningarna minskar anldggningstillgdngarna

att arets resultat kan oka likviditeten (omsattningstillgdngarna) alternativt kan de anvén-
das for att minska skulderna, da minskar balansomslutningen ytterliggare

Utgangsmodell

Som utgangsmodell later vi avskrivningarna vara lika stora som amorteringarna. Detta inne-
bér att kassaflodet okar med arets resultat. Om avsittningen till fonden for yttre underhéll
gors med samma belopp som arets resultat kommer det fria kapitalet att vara konstant. Detta
ar en form av stabil ideal situation, se tabell 1.

Resultatrikning 20x1 20x2 20x3 20x4 20%5
Nettoomsattning 1000 000 kr 1000 000 kr 1000 000 kr 1000 000 kr 1000 000 kr
Fastighetskostnader 550 000 kr 550 000 kr 550 000 kr 550 000 kr 550 000 kr
Avskrivningar 100 000 kr 100 000 kr 100 000 kr 100 000 kr 100 000 kr
Finansiella poster (”f:) 320 000 kr 320 000 kr 320 000 kr 320 000 kr 320 000 kr
Arets resultat 30 000 kr 30 000 kr 30 000 kr 30 000 kr 30 000 kr

Tillgangar

Anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

12 000 000 kr
0 kr

11 900 000 kr
30 000 kr

11 800 000 kr
60 000 kr

11 700 000 kr
90 000 kr

11 600 000 kr
120 000 kr

Omslutning

Eget kapital och Skulder

12 000 000 kr

11 930 000 kr

11 860 000 kr

11 790 000 kr

11 720 000 kr

Bundet eget kapital
Fonden for yttre underhall
Fritt eget kapital
Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

2000 000 kr
0 kr

500 000 kr
8 000 000 kr
1400 000 kr

2000 000 kr
30 000 kr
500 000 kr
7 900 000 kr
1400 000 kr

2000 000 kr
60 000 kr
500 000 kr
7 800 000 kr
1400 000 kr

2000 000 kr
90 000 kr
500 000 kr
7 700 000 kr
1400 000 kr

2000 000 kr
120 000 kr
500 000 kr

7 600 000 kr

1400 000 kr

Omslutning

Kassaflédesanalys

12 000 000 kr

11 930 000 kr

11 860 000 kr

11 790 000 kr

11 720 000 kr

Den I6pande verksamheten

Arets resultat 30 000 kr 30 000 kr 30 000 kr 30 000 kr 30 000 kr

Avskrivningar 100 000 kr 100 000 kr 100 000 kr 100 000 kr 100 000 kr
Finansieringsverksamheten

Amorteringar -100 000 kr -100 000 kr -100 000 kr -100 000 kr -100 000 kr

Kassaflode 30 000 kr 30 000 kr 30 000 kr 30 000 kr 30 000 kr

Tabell 1 — Utgangsmodell med positivt resultat
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Om avsittningen gors med ett hogre belopp dn arets resultat kommer det fria kapitalet succes-
sivt att minskas. Om avsittningen ska skapa ett reellt utrymme for kommande underhall bor
dérfor arets kassaflode motsvara avsittningen, allt annat lika. I exemplet ovan ér kassflodet
identiskt med é&rets resultat. Detta beror pa att amorteringar och avskrivningar ar lika stora.
Om avskrivningen 6kar kommer resultatet att minska proportionerligt medan kassaflodet for-
blir ofordndrat. Det enda som hénder i balansrakningen &r att anldggningstillgangarna minskar
med samma belopp som det fria kapitalet. Detta innebér att en bostadsrittsforening i stabilt
tillstdnd kan g med stdndiga underskott och samtidigt uppvisa ett positivt kassaflode, se ta-
bell 2.

Resultatrikning 20x1 20x2 20x3 20x4 20x5
Nettoomsattning 1 000 000 kr 1 000 000 kr 1 000 000 kr 1 000 000 kr 1 000 000 kr
Fastighetskostnader 550 000 kr 550 000 kr 550 000 kr 550 000 kr 550 000 kr
Avskrivningar 200 000 kr 200 000 kr 200 000 kr 200 000 kr 200 000 kr
Finansiella poster (”f;') 320 000 kr 320 000 kr 320 000 kr 320 000 kr 320 000 kr
Arets resultat -70 000 kr -70 000 kr - 70000 kr - 70000 kr - 70000 kr

Tillgangar

Anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Omslutning

Eget kapital och Skulder

12 000 000 kr
0 kr

11 800 000 kr
30 000 kr

11 600 000 kr
60 000 kr

11 400 000 kr
90 000 kr

11 200 000 kr
120 000 kr

12 000 000 kr

11 930 000 kr

11 860 000 kr

11 790 000 kr

11 720 000 kr

Bundet eget kapital 2000 000 kr 2000 000 kr 2000 000 kr 2000 000 kr 2000 000 kr
Fonden fér yttre underhall 0 kr 30 000 kr 60 000 kr 90 000 kr 120 000 kr
Fritt eget kapital 500 000 kr 400 000 kr 300 000 kr 200 000 kr 100 000 kr
Langfristiga skulder 8 000 000 kr 7900 000 kr 7 800 000 kr 7 700 000 kr 7 600 000 kr
Kortfristiga skulder 1400 000 kr 1400 000 kr 1400 000 kr 1400 000 kr 1400 000 kr
Omslutning 12 000 000 kr 11 830 000 kr 11 660 000 kr 11 490 000 kr 11 320 000 kr

Kassaflédesanalys

Den I6pande verksamheten

Arets resultat - 70 000 kr - 70 000 kr - 70 000 kr - 70 000 kr - 70 000 kr

Avskrivningar 200 000 kr 200 000 kr 200 000 kr 200 000 kr 200 000 kr
Finansieringsverksamheten

Amorteringar - 100 000 kr - 100 000 kr - 100 000 kr - 100 000 kr - 100 000 kr

Kassaflode 30 000 kr 30 000 kr 30 000 kr 30 000 kr 30 000 kr

Tabell 2 — Negativt resultat men med bibehéllet kassaflode

I princip finns det tva sétt att astadkomma ett béttre kassaflode, dels genom forbéttrade resul-
tat fore avskrivningar dels genom nya 1dn. Underhéll kan alltsa finansieras antingen genom att
generera arliga dverskott eller att 1dna i samband med underhallsatgérden. I det senare fallet
tas kostnaderna for nya lan aren efter att underhallet har utforts. Naturligtvis kan man dven
tdnka sig en kombination av dessa. Om utgangspunkten &r att de boende varje ar ska béra sina
egna kostnader bor det finnas en genomtinkt plan for den avviagningen mellan dessa tva ytter-
lighetsalternativ. Avvigningen handlar om vilken kapitalstruktur som 6nskas. Denna diskus-
sion ligger dock utanfor ramen for denna uppsats.

Modell med ett forbdttrat kassaflode
Ater till modellen, diir vi nu later verksamheten uppvisa ett bittre resultat fore avskrivningar
samtidigt som avskrivningarna 0kas, se tabell 3. Detta scenario innebir ett okat kassaflode,
vilket &r naturligt da nettoomséttningen okar. Detta borde leda till att arets resultat forbattras,
men pd grund av okade avskrivningar redovisas samma resultat som i det forsta scenariot.
Avskrivningarna anvinds hir som ett sétt att undvika alltfor hoga resultat samtidigt som de
likvida medlen kommer att 6ka. En ansvarsfull styrelse bor reservera reella ekonomiska me-
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del for kommande underhall. Kraftiga avskrivningar kombinerat med ett dverskott i resultat
fore avskrivningar kan darmed forbattra likviditeten trots ett lagt resultat.

Resultatrikning 20x1 20x2 20x3 20x4 20%5
Nettoomsattning 1100 000 kr 1100 000 kr 1100 000 kr 1100 000 kr 1100 000 kr
Fastighetskostnader 550 000 kr 550 000 kr 550 000 kr 550 000 kr 550 000 kr
Avskrivningar 200 000 kr 200 000 kr 200 000 kr 200 000 kr 200 000 kr
Finansiella poster (”f;') 320 000 kr 320 000 kr 320 000 kr 320 000 kr 320 000 kr
Arets resultat 30 000 kr 30 000 kr 30 000 kr 30 000 kr 30 000 kr

Tillgangar

Anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Omslutning

Eget kapital och Skulder

12 000 000 kr
0 kr

11 800 000 kr
130 000 kr

11 600 000 kr
260 000 kr

11 400 000 kr
390 000 kr

11 200 000 kr
520 000 kr

12 000 000 kr

11 930 000 kr

11 860 000 kr

11 790 000 kr

11 720 000 kr

Bundet eget kapital 2000 000 kr 2000 000 kr 2000 000 kr 2000 000 kr 2000 000 kr
Fonden for yttre underhall 0 kr 130 000 kr 260 000 kr 390 000 kr 520 000 kr
Fritt eget kapital 500 000 kr 400 000 kr 300 000 kr 200 000 kr 100 000 kr
Langfristiga skulder 8 000 000 kr 7 900 000 kr 7 800 000 kr 7 700 000 kr 7 600 000 kr
Kortfristiga skulder 1400 000 kr 1400 000 kr 1400 000 kr 1400 000 kr 1400 000 kr
Omslutning 12 000 000 kr 11 930 000 kr 11 860 000 kr 11 790 000 kr 11 720 000 kr

Kassaflédesanalys

Den I6pande verksamheten

Arets resultat 30 000 kr 30 000 kr 30 000 kr 30 000 kr 30 000 kr

Avskrivningar 200 000 kr 200 000 kr 200 000 kr 200 000 kr 200 000 kr
Finansieringsverksamheten

Amorteringar - 100 000 kr - 100 000 kr - 100 000 kr - 100 000 kr - 100 000 kr

Kassaflode 130 000 kr 130 000 kr 130 000 kr 130 000 kr 130 000 kr

Tabell 3 — Ett forbittrat kassaflode

Det senare scenariot pdminner om praxis fore 2003 da avséttningar till fonden for yttre under-
hall belastade arets resultat. Resultatet reducerades med avséttningen och ett reellt ekonomiskt
utrymme skapades. Skillnaden var dnnu storre nér fonden skulle ianspraktas. Fore 2003 redu-
cerades avsittningen med utgiftens storlek, utan att resultatet paverkades. Det vill sdga fonden
minskades med samma belopp som de likvida medlen, forandring paverkade endast balans-
rakningen. Numera ska alla kostnader for underhall belasta érets resultat. Minskningen av
fonden medfoér endast att det fria kapitalet 6kas 1 motsvarande grad. Totalt sett kommer det
fria egna kapitalet inte nodvandigtvis att 6ka da arets resultat mycket vil kan vara negativt.
Detta bor leda till storre variationer pé arets resultat mellan olika &r beroende pa vilka under-
héllsatgarder som vidtas.

100 bostadsrattsforeningar

For att fa kunskap om hur bostadsrittsforeningar hanterar fragor i praktiken har vi genomfort
en undersokning bland bostadsrittsforeningar 1 Goteborg. Ett slumpmassigt urval bland de
foreningar dér det pagar overlatelser av boritter gjordes. Forsta kvartalet 2009 skedde det
1 655 overlatelser i Goteborgsomradet, 6 926 det senaste aret (Maklarstatistik 2009-05-11).
Prisutvecklingen pé boritter har varit kraftig under de senaste 20 dren. Aven om en liten ned-
gang (- 2 %) har noterats i Goteborgsomradet under det senaste aret visar Maklarstatistik fran
arets tre forsta ménader att priserna nu aterigen pekar uppat, + 9 %. Maiklarstatistik, eller
Svensk Maklarstatistik AB som foretaget heter, samlar in data och presentera utvecklingen pa
bostadsmarknaden. Bakom foretaget star Méklarsamfundet, Fastighetsbyran och Svensk Fas-
tighetsformedling (Maklarstatistik 2009-05-11). Innan resultatet frdn underdkningen presente-
ras ska vi introducera de dominerande aktorerna pa det svenska bostadsrittsomradet.
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HSB

HSB idr Sveriges storsta kooperativa medlems- och intresseorganisation med éver 500 000
medlemmar och bestar av cirka 4 200 bostadsrittsforeningar. HSB, eller Hyresgasternas
Sparkasse och Byggnadsforening, grundades 1923 av Hyresgéstforeningen 1 Stockholm.
Déarmed utgor HSB en viktig del 1 det svenska folkhemsbygget. Syftet var att bade bygga och
forvalta bostdder. Tio ar efter grundandet a&r HSB en landsomfattande folkrorelse och dn idag
bygger, finansierar och servar HSB manga lokala bostadsrittsforeningar, genom séval teknis-
ka som ekonomiska forvaltningsuppdrag. HSB dr en utpréiglad idéburen organisation som vill
medverka till ett samhille priaglat av hallbarhet, kvalitet, skonhet och integration, ndgot som
sammanfattas med det goda boendet. (HSB 2009-05-11)

Riksbyggen

Riksbyggen édr den andra storre riksomfattande intresseorganisation med rotter 1 den svenska
folkrorelsetraditionen och en del av den kooperativa rorelsen. Riksbyggen bildades 1940, mitt
under bostadskrisen, med syfte att bygga bostédder. Initiativtagare var fackforeningsrorelsen,
med byggfacken i titen. D4, liksom idag, dr visionen om en socialt medveten bostadspolitik
drivkraften. Verksamheten dr organiserad som en ekonomisk forening dér de storsta intressen-
terna utgors av de cirka 1 600 bostadsrittsforeningar, med nastan 500 000 medlemmar, och ett
antal fackliga organisationer. Forutom att verka for ett 6kat bostadsbyggande ar Riksbyggen
en stor forvaltare. Affairsmassighet kombineras med de kooperativa idéerna om attraktiva bo-
endemiljoer, eller som de sjdlva sdger rum for hela livet. (Riksbyggen 2009-05-11)

Sveriges BostadraittsCentrum

SBC ér idag en av de storre aktorerna pa den svenska bostadsrittsmarknaden och bestér av
cirka 6 000 bostadsréttsforeningar. Historien tar sin borjan 1921 da ett antal bostadsréattsfore-
ningar 1 Stockholm bildar Sveriges Bostadsrittsforeningars Centralorganisation, SBC, med
syfte att paverka den tidens politiker. Under manga ar utgjorde SBC ett relativt litet inflytande
men pa 1980-talet, ndr intresset for bostadsritten tog fart, forandrades situationen. SBC blev
en intresseorganisation att rdkna med. Idag bestar verksamheten av dels Bostadsrittsorganisa-
tionen SBC ekonomisk forening och dels Sveriges Bostadsrittscentrum AB. Intressebevak-
ning, utbildningsverksamhet, information och lobbyingverksamhet bedrivs inom Bostads-
rattsorganisationen medan den affirsmissiga delen bedrivs 1 det borsnoterade bolaget Sveri-
ges Bostadsrittscentrum AB. Affarsverksamheten bestar av bade projektutveckling och for-
valtningsuppdrag. SBC 6vergripande 1d¢ dr att uppfattas som ledande inom bostadsriitt. (Sve-
riges Bostadsrittscentrum 2009-05-11)

Resultat

Kallmaterialet r i samtliga fall bostadsrattsforeningens arsredovisning for 2008. En fullstan-
dig forteckning av de 100 bostadsrittsforeningar som ingér i studien finns i bilaga II. Av de
studerade bostadsrittsforeningarna tillhor 37 % HSB, 27 % Riksbyggen och av de resterande
foreningarna dr merparten medlemmar i1 Bostadsréttsorganisationen SBC.

Bland Riksbyggens och HSB:s bostadsrittsforeningar anvinds begreppet underhallsfond pa
ett likartat sétt 1 samtliga studerade foreningar. Fonden redovisades i1 enlighet med BFN:s an-
visningar, som en del av bundet eget kapital. 97 % av foreningarna gor avsittningar i enlighet
med en faststdlld underhéllsplan, i ndgra fall har foreningsstimman beslutat att avsitta ytter-
liggare medel utdver plan. Utgifter for underhall, i enlighet med underhéllsplanen, redovisas
under rubriken planerat underhdll. Tansprakstagande av medel sker i 87,5 % av fallen med
samma belopp som det redovisade planerade underhallet. 8 % av foreningarna ianspraktog
inte nadgra medel 6verhuvudtaget trots utfort planerat underhall, medan 1,5 % ianspraktog
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motsvarande 20 % av utgifterna fran underhallsfonden. 3 % av foreningarna tdckte inte det
planerade underhallet trots att de ianspraktog hela underhallsfonden. Savél avsittning som
ianspraktagande av medel sker som dverforingar mellan bundet och fritt eget kapital.

Samtliga bostadsrittsforeningar tillhorande Riksbyggen redovisar fordndringar av underhélls-
fonden, det vill sdga avsittningar och ianspréktagande, som ett tillagg till resultatrdkningen.
Avsikten dr att fortydliga kopplingen mellan den langsiktiga underhéllsplaneringen och de
under aret utforda underhallsarbetena. Motsvarande andel for HSB:s foreningar ar 35 % och
for ovriga 9 %. 81 % av de bostadsrittforeningar som kompletterar med en tilldggsrad visar
ett resultat efter fondfordandring som ligger narmre noll &n vad arets resultat visar. Variationen
ar dock stor, alltifrdn — 2 150 000 kronor till + 4 571 766 kronor. Inom savél Riksbyggens
som HSB:s foreningar finns krav pa att organisationerna centralt ska utse en revisor. I Riks-
byggens och HSB:s fall anvinder 98 % av foreningarna godkéinda eller auktoriserade reviso-
rer. | HSB:s fall anlitas 1 95 % av fallen foretaget BoRevision i Sverige AB. Foretaget var
tidigare ett heldgt dotterbolag till HSB Riksforbund, efter omfattande kritik mot den dubbla
rollen som HSB uppfattades ha, saldes foretaget (HSB Riksforbund arsredovisning 2006).

Bland de ovriga bostadsrittsforeningarna ar det en (2,7 %) som inte redovisar nidgon under-
héllsfond 6verhuvudtaget och 8,3 % redovisar underhéllsfonden pa ett felaktigt séitt. 67 % av
de Ovriga foreningarna anvander sig av godkénda eller auktoriserade revisorer. De bostads-
rattsforeningar som fortfarande redovisar underhallsfonden som en avséttning i resultatrik-
ningen anvénder sig av lekmannarevisorer. Anvindningen av underhéllsfonden skiljer sig
dock &t jamfort med de bostadsrittsforeningar som tillhor HSB eller Riksbyggen. Endast
47 % av foreningarna anvinder begrepp som planerat underhall eller periodiskt underhéll for
att redovisa underhéllskostnader. Endast 25 % avsitter medel till underhallsfonden enligt en
faststdlld underhallsplan. 22 % har en fullstindig koppling mellan ianspraktagande av fond-
medel och planerat underhéll. Ytterliggare 11 % anvinder fonderade medel vid planerat un-
derhall. 47 % avsitter schablonmaéssigt, ofta 0,3 % av taxeringsvérdet pé fastigheten. Det vill
sdga det saknas koppling till underhallsplaneringen.

En risk med att enbart géra omforingar mellan fritt och bundet eget kapital ar att det fria kapi-
talet minskar om arets resultat inte ar storre dn omforingen. Bland samtliga bostadsrittsfore-
ningar dr det 24 % som uppvisar en negativt fritt eget kapital, 7 % tillhor Riksbyggen och 7 %
HSB. Bland de 6vriga ar det hela 47 % som redovisar ett negativt fritt eget kapital. Om nagon
omforing inte skett, utan att avséttningen till underhédllsfonden redovisas som en del av det
fria egna kapitalet hade andel med ett negativt fritt eget kapital minskat till 15 %, samtliga
tillhorande gruppen ovriga. 2 % av de studerade bostadsréttsforeningarna har anvint mojlig-
heten att skriva upp virdet pa fastigheten.

Intervjureferat

Hér foljer ett sammandrag av de intervjuer som genomforts. Varje intervjutillfille inledes
med en presentation av oss och syftet med studien. Ett diagram som presenterar utvecklingen
av avsdttningar respektive avskrivningar under nagra ar i en pilotbostadsrattsforening visades,
se bilaga I. Denna introduktion bidrog till att intressanta foljdfrdgor vécktes, om &n i olika
riktningar beroende pa respondent.

Siffror kan avslja kénsliga fenomen och leda till f6ljdfragor
Polesie, 1995, s. 14

Den forsta intervjun dgde rum pa Schenkers kontor vid Lilla Bommen. Bo Ullstrom (BU),
controller 1 fastighetsgruppen, tog emot i1 foretagets ljusa och trevliga lokaler vid Lilla Bom-
men. BU har arbetat inom fastighetsbranschen sedan 1982. Vid sidan om sitt ordinarie arbete
har BU intresserat sig for bostadsrittsforeningar, dels som konsult och dels som styrelseleda-
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mot och ekonomiansvarig. BU beréttar om en process dér hyresgisterna kdpte och renoverade
en fastigheten. Som fore detta ekonomiansvarig i en bostadsrittsforening har BU funderat pa
hur den ekonomiska kalkylen ska g& ihop. Medlemmarnas forvéntan pa laga avgifter samt de
Okade kostnaderna efter den omfattande ombyggnaden ar komplicerad ekvation. Det ar da
fragor om avskrivningarnas och avsittningarnas roll blir intressanta.

Den andra intervjun skedde i Handelshogskolans lokaler pa Vasagatan. Den fore detta bank-
tjanstemannen Kai Johansson (KJ) har intresserat sig for bostadsrattforeningen som organisa-
tionsform. En organisationsform som utvecklats frdn svensk foreningstradition men som as-
sociationsform betraktad ar det ett foretag. Som bostadsrittshavare 4r man bade medlem i en
forening men ocksa foretagare vid mening. I och med medlemskapet i EU har fragan om indi-
videns ansvar kommit i viss konflikt med de principer som rader i den foreningstradition som
utvecklats i Sverige. Bostadsrattsforeningen ar ett exempel pa hur individen och ansvarsfra-
gan ar oklar. KJ har studerat dessa fragor och haller pa att ta fram en grafisk modell som bely-
ser problematiken. Syfte ar att pa ett enkelt sétt forklara komplicerade samband. KJ har dven
insyn i en foreningsbildning som pa grund av juridiska tvister asamkat enskilda medlemmar
stora ekonomiska bekymmer.

Den tredje intervjun dgde rum pa inredningsarkitektens Hans Assarssons (HA) kontor vid
Jarntorget. HA har lang erfarenhet av styrelsearbete i bostadsrittsforeningar. Dels som leda-
mot av regionforeningen HSB Molndals styrelse och dels som HSB:s representant 1 lokala
bostadsréttsforeningar. HA tillhor sjilv en bostadsrittsforening dir han fungerat som ordfo-
rande vid ett par perioder. HA saknar dock erfarenhet av ekonomiskt arbete och ger hér sitt
perspektiv utifran sin erfarenhet som styrelseledamot.

Den sista intervjun var med Henrik Olofsson (HO) och dgde rum pa Boredas kontor pa Sodra
Vigen. HO dr en av tva grundare av foretaget Boreda AB vars affirsidé ér att tillhandahalla
analystjinster av bostadsrattsforeningars ekonomi. Grunden for dessa analyser dr en databas
bestdende av arsredovisningar fran bostadsrattsforeningar i hela Sverige. I slutet av 2008 hade
foretaget Over 10 000 arsredovisningar registrerade i sin databas. (Boreda 2009-04-24)

Vi har dessutom kontakt representanter for de tre stora aktorerna pa den svenska bostads-
rattsmarknaden, ndmligen HSB, Riksbyggen och SBC. Bade HSB och SBC ér aktiva i debat-
ten och intresserade av de fragestédllningar som behandlas i denna uppsats. Riksbyggen har
meddelat att de avbojer da de ser sig som en renodlad serviceorganisation och inte vill ta
stéllning eller redogora for nagon egen asikt. Fran HSB har Lars Hornesten (LH) bidragit med
kommentarer medan SBC har ldmnat nagra korta kommentarer genom Mats Lindbéck.

Bostadsratten i ett samhadllsperspektiv
Innan vi gér in pa problematiken kring bostadsrittsforeningar ar det betydelsefullt att klargora
vad en bostadsréttsforening ar. I grunden &r bostadsréttsforeningen ett foretag och har i mangt
och mycket att folja samma principer som andra foretagsformer. Ett bra exempel pa detta ar
den sa kallade fortlevnadsprincipen (BU, KJ, HA och HO). Ett foretag, oavsett associations-
form, ska i princip préglas av ett langsiktigt tainkande.

Det géller de flesta foretagen egentligen, att tdnka framat.
Kaj Johansson

Trots grundldggande likheter, sdsom fortlevnadsprincipen, finns det en vésentlig skillnad mel-
lan bostadsréttsforeningar och foretag generellt, nimligen sjdlvkostnadsprincipen. En bostads-
rattsforening syftar inte till att maximera vinst utan malet ar att dess goda ekonomiska stéll-
ning ska ge fordel till medlemmarna 1 form av ldgre avgifter. Detta innebdr 1 praktiken att en
bostadsréttsforening vill uppvisa ett ’nollnédra” resultat (HO). Det resultat som redovisas ska 1
princip enbart ticka de arliga avsittningarna for framtida underhéll. Vinst som kraftigt over-

34



Att periodisera i bostadsrattsforeningar Block 2 — Empiri

stiger denna niva anses inte vara acceptabel och kan skapa missndje hos medlemmarna (BU,
KJ, HA och HO). Trots att bostadsrittsforeningen &r en av de vanligaste foretagsformerna
finns det stor okunskap om vad det innebér att vara medlem 1 en bostadsrittsforening (KJ).

Filosofiskt satt sa blir du foretagare egentligen for att en bostadsréttsforening ar ett
speciellt foretag, vilken bostadsrattsforening som helst. Du har ju dispositionsréatt ur
lagenhet som medlem i féreningen men samtidigt innebér det en del forpliktelser
ocksa.

Kaj Johansson

Manga bostadsrittskopare betraktar bostadsritten som ett kop av ligenhet och inte som for-
viarvande av en andel 1 bostadsrittsforeningen (HO). Precis som 1 allt foretagande finns det
risker forknippat med verksamheten.

Manga tappar ju aspekten. Man har ingen aning vilka risker man tar som bostads-
rattsinnehavare i alla ldgen. For att man inte kan paverka alla beslut, for att de tas ut
frén 24 planbocker. Fast det dr bara foreningens pengar det géller.

Bo Ullstrom

BU har naturligtvis uttryckt sig ironiskt i den sista meningen i ovanstaende citat men proble-
met, som han pekar pa dr komplext och en vanligt forekommande killa till problem bland
bostadsrittsforeningens medlemmar. Till skillnad fran hyresritt sitter man ju fast i bostads-
ratten” och ...

... det har blivit en del av din ekonomi, en stor del av din personliga ekonomi och
det &r klart att sanningen &r ju alla betjanta av.
Kaj Johansson

Foreningens ekonomi, dess stabilitet och fortlevnadsforméga &r i det storre sammanhanget
oerhort centralt for den enskilde medlemmen. En svérighet kan dock vara att halla isdr den
nyttjanderdtt som bostadsritten innebar for den enskilde & ena sidan och det dtagande med-
lemskapet i bostadsrattsforeningen innebér & andra sidan.

Fastigheten lever sitt eget liv och skall inte blandas ihop med nyttjanderatten som

medlemmen har.
Lars Hornesten, HSB

Bostadsrattsforeningen — arenan dar olika intressen mots

En bostadsrittsinnehavares dubbla roller innebdr inte séllan intressekonflikter, det privata
motivet kan skilja sig frdn foreningens malséttning. En bostadsrittsinnehavare verkar darmed
i tva roller, dels som individ med en egen ekonomi — driven av det egna intresset, dels som
medlem 1 bostadsrittsforeningen — underordnad demokratisk beslut (BU, KJ, HA och HO).
HO:s erfarenhet ar att manga bostadsrittskopare inte dr medvetna om denna dualitet. Individ-
perspektivet handlar framfor allt om att minimera de egna kostnaderna, vilket inte sdllan leder
till onskemal om lagsta mdjliga avgifter. Detta synsitt priglas av en viss kortsiktighet. Medan
foreningsperspektivet ddremot ar mer langsiktigt till sin natur. D& det syftar till fortlevnad och
kostandseffektivitet over en lingre period (BU). Den positiva utvecklingen pa bostadsritts-
marknaden under de senaste dren har skapat gynnsamma betingelser for spekulationer med
bostadsrittslagenheter. Att kopa en bostadsritt har for manga blivit en 16nsam investering och
somliga koper ldgenheter 1 rent spekulationssyfte. Detta innebdr ytterliggare spridning i de
mél som finns med 4gandet. A ena sidan finns det medlemmar som resonerar i termer av det
gemensamma intresset dér fortlevnad ir centralt. A andra sidan finns det klippare vars primé-
ra intresse dr att optimera sin egen vinst. Detta kan skapa motséttningar inom en bostadsratts-
forening, paverka de beslut som fattas och kan innebéra stora ekonomiska konsekvenser. (HA
& KJ)
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I denna arena av asikter har bostadsrittsforeningens styrelse att avgora i vilket tidsperspektiv
som sjilvkostandsprincipen ska tillimpas. En fragestéllning som styrelsen har att ta stillning
till ar pa vilket siatt medlemmarnas ekonomiska intressen bést tillvaratas? Savil lagstifining
som normgivning utgér ifrén att foretagets intresse ar att skapa bade vinst och tillviaxt. Nagot
som inte dr sjdlvklart i en bostadsrittsforening dér sjalkostandsprincipen dr sé central. Just
fragan om i vilket tidsperspektiv de ekonomiska intressena ska ses far anses vara en av de
mest brinnande fradgorna. HSB tolkar sjilkostandsprincipen sa att savél kostnader for drift och
underhéll ska inberédknas ...
... kommande generationer skall rimligtvis inte vara med och betala foregaen-

de boendes underhall
Lars Hornesten, HSB

Déarmed ska utgifter for kommande underhall, genom lampliga avsittningar, inga i sjalvkost-
nadsbegreppet. Avgorande for storleken pa avséttningen for framtida underhéll kan faststéillas
genom en vil utarbetad underhéllsplan. SBC betonar att ...

... fokus ligger snarast pa att bostadsrittsféreningarna primért ska "gynna medlem-
marnas ekonomiska intresse" och forst i andra eller tredje hand se till nidsta genera-
tions ekonomiska intresse - atminstone i detta avseende

Mats Lindbick, SBC

Den centrala fragan ér alltsd i vilken utstrackning kommande for underhéll ska ingé i sjilv-
kostnadsbegreppet?

Individen i kollektivet

Det ar tydligt att de tva perspektiven som tar sin utgangspunkt i endera individen eller kollek-
tivet innehéller en del motsittningar. Samma tendenser gir dock att finna 1 samhéllet i stort
och kan forstds genom att studera den samhillsutveckling som skett. Det 4r ingalunda enkelt
att se tydliga utvecklingstendenser, det forekommer ménga riktningar idag. KJ berittar med
entusiasm om den modell som tar sin utgangspunkt i den fysiska planeringen, ett sitt att visu-
alisera hur individen forhaller sig till den process som leder fram till den slutliga bostaden —
ddr insidan dr viktigare dn utsidan! KJ har tagit fasta pa den speciella associationsform som
en bostadsrittsforening innebdr, med rotterna 1 den svenska folkrorelsetraditionen utvecklades
de kooperativa idéerna och sd smaningom etablerades bostadsritten som en vedertagen boen-
deform. Anpassningen till EU, motet med en kontinental réttspraxis och unionens uttalade
individperspektiv kommer med all sannolikhet att utmana vér svenska traditionella syn pa
kollektiva 16sningar sdsom de tagit utryck, bland annat genom kooperationen. Karnproblema-
tiken ar hur ansvarsrollerna kommer att utvecklas i framtiden. Parallellt med pagéende inter-
nationalisering finns det andra tydliga tecken pa kollektiva uttryck och losningar. Synen pa
bostadsrittsforeningen och boendet i allmidnhet har varierat genom aren. Det tydliga ekono-
miska synséttet som varit dominerande under ett par artionden har i allt storre grad ldmnat
plats for ett bredare perspektiv (HA). Darmed kan man prata om en rinnesans for de tidiga
idéerna med bostadsratten. Idéer svunna ur folkrdrelsetraditionen har tillsammans med mo-
derna ideal om en héllbar utveckling och samhéllsansvar har skapat ...

... en langsiktig idé om ett gott boende da, bade ekonomiskt och socialt.
Hans Assarsson

Fragan om andra slags syften och mél med bostadsrattsforeningen som boendeform &r intres-
santa, men star utanfor ramen for denna uppsats. Daremot &r kunskapen om andra aspekter
viktig for att fa en rattvis bild av vad en bostadsrittsforening dr och ddrmed vilka krav som
stélls pa den i ett modernt samhélle. En bostadsrittsforening, pastar KJ, “har ett beroende av
sin omgivning”. Omgivningen paverkar savil de interna besluten som fattas av styrelsen saval
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som medlemmarna men dven den interna kommunikationen 1 foreningen. Trots detta kan man
sdga att ...

... bostadsrittsforeningsformen &r en ganska stangd form, inte sd mycket belyses ...
Henrik Olofsson

Aven om styrelseledaméterna oftast dr lekmén, utan direkt utbildning inom ekonomi, 4r de
ofta aktiva méinniskor med ett stort engagemang for sitt boende (HA). Inom HSB erbjuds en
styrelseutbildning dar sambandet mellan ekonomi och underhallsplanering framhalls. Gene-
rellt &r dock styrelsesammanséttningen en lagom mix av olika kompetenser dér ledamoterna
representerar olika yrkeskategorier. Allménkunskapen &r saledes ofta stor och engagemanget
gediget. Beroende pa vilka kunskaper som finns i styrelsen varierar behovet av externa tjans-
ter. HSB centralt erbjuder sdvil administrativa som ekonomiska tjinster, behovet av dessa
tjdnster varierar dock stort mellan olika foreningar. HA medger att det &r viktigt att en styrelse
diskuterar i vilket tidsperspektiv boendekostnaderna ska minimeras. HSB star i en tradition, i
likhet med den svenska bostadsrittsrorelsen i stort, dir tanken pa det goda boendet ses i lang-
siktigt perspektiv dir avgiften ska séttas sd att kostnaderna minimeras over tiden. HSB forso-
ker genom sitt centrala arbete utbilda och verka for just denna tanke. Eftersom varje bostads-
rattsforening som samverkar med HSB har en nira kontakt, inte minst genom HSB:s styrelse-
representant, med HSB centrala arbete &r styrelserna vil inforstddda i denna syn. Eftersom
ledaméterna, 1 de flesta fall, ersdtts successivt kommer ensskilda utspel av ledaméter inte att
f4 nigon direkt paverkan. Aven om det hiinder att en och annan besserwisser blir invald och
forsoker att driva en egen agenda.

Ekonomiska entropi

Fragorna kring bostadsritt, dess medlemmar och omgivning dr komplexa. For att forenkla den
mangfacetterade verkligheten har KJ skapat en tredimensionell modell déar fastigheten, bo-
stadshuset och bostaden utgdr centrala begrepp. Genom att integrera modellen med de geo-
grafiska informationssystem som finns utvecklade kan en unik helhet skapas och presenteras.
Tanken dr att bade de fysiska egenskaperna liksom de juridiska och ekonomiska ska kunna
simuleras i modellen. Darmed kan sévil den rumslig utveckling, hur ménniskor vill leva och
bo, forstas i samma modell som de ekonomiska konsekvenserna simuleras. Nar fokus ligger
pa bostadsrittsforeningen som foretagsform, menar KJ, riktas intresset mot de beslut som
fattas inom bostadsrittsforeningen och som far ekonomiska konsekvenser i framtiden for den
enskilde. KJ kallar det for ekonomisk entropi.® For att forstd ett komplext sammanhang an-
vands ibland entropibegreppet 1 6verford betydelse inom delar av samhillsvetenskapen, bland
annat inom organisationsteorin och di som ett méatt av graden av organisation. Med stigande
entropi menas da en minskad organisatorisk samordning. Bostadsrittsforeningens interaktion
med omvérlden tenderar att reducera de entropiska tendenserna. Medlemmarnas uppgift inom
en bostadsrittsforening ar att uppratthalla vardet pa fastigheten, vilket i praktiken handlar om
underhéllsplanering och hur utgifter for underhéll hanteras. Karaktérisktsikt for det planerade
underhallet ar att dess utgifter oftast ar lagre, sett dver tid, dn att reparera och sanera lopande.
Har anviander KJ aterigen analogin med entropin — ekonomisk entropi. Att investera i det som
inte har hint, att forebygga sé att saker inte hinder, kan verka onddigt om man inte besitter
kunskap eller intresse att uppréatthilla fastighetens standard. Det dr en stor pedagogisk utma-
ning for en bostadsrittsforenings styrelse att forklara detta for medlemmarna. KJ drar en pa-
rallell med utveckling inom foretagsvérlden och dess intresse for kvalitetsstyrning. KJ héller
dock med om att medlemmarnas ambitioner pa detta omrade ar skiftande och vi pdminns om

3 Begreppet entropi har sitt ursprung i termodynamiken och betyder dir graden av oordningen hos ett tillstand
(Nationalencyklopedin)
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hur det ser ut bland dgandet av foretag, dédr kvartalsekonomi och snabba vinster ofta styr de
beslut som investerare fattar. Samma tendens finns naturligtvis bland bostadsréttsforeningens
medlemmar. Det &r inte alla medlemmar som &r intresserade av att avsitta medel for det pla-
nerade underhallet.

Det ar alltsd ansvarsroller som star i fokus i KJ:s modell, se figur 5. Det &r alltid mojligt att
identifiera en tdnkande” person, ett subjekt. Objektet, egentligen ett boende i1 vid mening,
astadkoms med hjilp av nagot sorts kapital, bade ett intellektuellt kapital men dven ett finan-
siellt kapital. Boendet, det som boritten avspeglar gar att analyseras i bade bokforda viarden
likval som icke bokforda viarden. For den enskilde bostadsrittsdgaren ingar dessutom inte
alltfor sdllan egna ej bokforda incitament, nagot som nddvandigtvis inte har med bostaden
overhuvudtaget att gora. Den tredje analysvariabeln bendmns finans och utgar fran de finansi-
ella rapporterna, vilka kan analyseras med hjélp av fyrkantsmodellen. Fyrkantsmodellen be-
handlas mer utforligt langre fram.

Finans — beskrivs med fykantsmodellen

Subjekt — En fysisk person

> Objekt — Boendet

Figur 5 — Trekantsmodellen

KJ understryker att modellens fokus dr kommande héndelser. Det handlar om att formulera en
sorts prognosredovisning. Problemet dr hur detta formuleras 1 bokforingen, 1 de finansiella
rapporterna. KJ hivdar att mdjligheten dr nést intill obefintlig med de regelverk och praxis
som rader pa omradet. En delikat utmaning ar hur bokforingen ska kunna utformas sa att den
battre avspeglar var ambition, vart agerande och handlingsutrymme infor framtiden? Kanske
ar 10sningen att utforma tilldggsupplysningar pa ett adekvat sétt?

Konsten att utforma finansiella rapporter

KIJ:s resonemang tar sin utgdngspunkt i vanliga ménniskor nir han introducerar den grafiska
modellen som ska visa status, avseende olika ansvarsroller, vid varje tidpunkt. Genom att
jamfora en malbild, ett idealt tillstdind, med det aktuella tillstandet skapas forstaelse for vad
som krdvs och forvéintas av olika individer. Det handlar om l4sbarheten, sdger KJ, for vanliga
ménniskor. Plotsligt blir abstrakta begrepp som soliditet och likviditet uppenbara. Det maste
finnas likvida medel for att kunna betala rdkningar. Inte minst maste det finnas en beredskap
infor tdnkbara uppkomliga situationer, en likvid beredskap. Det handlar alltsa om att utveckla
de finansiella rapporterna sé att den enskilde individen, modellens subjekt, kan anvénda rap-
porterna pa ett tillfredstdllande sétt. De finansiella rapporterna ar viktiga déarfor att det ar re-
sultatet av verksamheten, det som kommer att finnas kvar till eftervirlden. Utmaningen ar att
skapa modeller som forklarar hur dessa siffror kan anvéindas for framtida beslut. HSB fore-
sprakar en modell dér arets resultat justeras med den fondavséttning som gors. Darmed erhalls
ett béttre resultatméatt och en réttvisare bild av verksamheten uppnas (LH). Till detta kommer
det faktum att den vanlige anvindaren av de finansiella rapporterna ofta dr lekmén och saknar
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ekonomisk kunskap om hur rapporterna ar uppbyggda (KJ). Forutom laneinstituten ar de
storsta intressenterna 1 allménhet bostadsréttsinnehavare och potentiella bostadsrattskopare.

Boreda har genomfort egna undersokningar bland bostadsrittsspekulanter och kommit fram
till att bostadsrittsforeningens ekonomi inte tillhor de viktigaste faktorerna vid kdp av en bo-
stadsritt (HO). Négot som HO menar &r ett generellt problem. Boredas mission dr darfor att
erbjuda en teknisk analys av bostadsrittsforeningar. HO jamfor Boredas analys av bostads-
rattsforeningar med kreditupplysningar pa foretag. Den renodlad teknisk analysen som gors
bygger pa statistik fran en databas bestdende av redovisningsdata. HO séger att de flesta bo-
stadsrattsforeningar ldmnar ifran sig fullgoda arsredovisningar med en forhallandevis hog
detaljeringsgrad, data som riacker for att géra de analyser som behdvs. Analyserna kan ge en
indikation pa foreningens ekonomi och ska endast ses som ett komplement till den mera fun-
damentala analysen som bor goras infor exempelvis ett kop av bostadsritt (HO). Aven om det
kan vara svart att fi en komplett bild genom redovisningsdata menar dock HO att det i ndgon
man gar att utldsa ett kommande behov av underhéll i deras analyser. Detta kan verka aningen
motsdgelsefullt d& bade bostadsrittsforeningarnas styrelser liksom dess intressenter manga
ganger saknar nodviandig kunskap eller intresse for ekonomiskplanering och redovisning. Det-
ta marks bland annat genom att ménga foreningar uppvisar en snedvriden information i sin
arsredovisning ...
... manga foreningar har ganska konstig bokforing, ménga gér manga misstag i fo-

reningens ekonomi for att det sitter lekmén pa plats.
Henrik Olofsson

Periodiseringsproblematiken

Problemet med att fordela kostnader over aren och att dstadkomma en langsiktighet for att
sakra foreningens fortlevnad kallar vi hér for periodiseringsproblemet. Denna fragestillning
kanner BU igen fran sin tid som ekonomiskt ansvarig i en bostadsrattsforening. Efter forvar-
vet av fastigheten genomfordes en omfattande renovering. Darefter uppstod en diskussion om
hur avgiften skulle séttas. Med ett minimalt behov av underhéll under de nirmaste 20 aren
skulle avgiften kunna héllas nere, menade somliga. Det fanns en grupp medlemmar som me-
nade att avgiften skulle anpassas till den rddande situationen och nir nya underhéllsbehov
uppstar far kostnaderna fordelas da. Alternativet dr att medlemmarna kontinuerligt reserverar
medel for kommande underhdll. Kérnfragan dr om en avséttning, exempelvis 100 kronor per
kvadratmeter bostadsyta och ér, ska genomforas eller om avgiften ska sdnkas. Styrelsen me-
nade i detta fall att en mindre avséttning, baserat pa andel av taxeringsvardet, ska goras. Av-
sattningens storlek dr dock, sdger BU, 1 kronor rdknat i minsta laget och infér stundande fons-
terrenoveringar kommer fragan om hur kostnaderna ska fordelas aterigen att aktualiseras.
Formodligen kommer avgiften att behdva hojas kraftigt for att finansiera detta underhall. Det-
ta dr periodiseringsproblematiken 1 ett ndtskal. HSB vill har vara tydliga genom att hivda att
varje generation ska betala sin andel av det kommande underhallet.
Om jag ar med och sliter pa fastigheten under tio ar och underhéllet kommer ar elva
sa ar det rimligt att jag har varit med och betalat denna del. Den som flyttar in ar

elva skall inte ta hela kostnaden.
Lars Hornesten, HSB

HA framhaéller vikten av underhéllsplanering och framtagandet av en underhallsplan som ett
viktigt verktyg for att méta kommande underhall. Kostnader fordelas indirekt over aren ge-
nom att avséttningar gors for att matcha kommande underhallsutgifter. Darmed kan intékterna
prognostiseras, alltsi medlemmarnas avgifter. Pa frdgan om vilken avvéigning styrelsen behd-
ver gora mellan att kortsiktigt eller langsiktigt minimera boendekostnaden svarar HA att det
4r nddvindigt att reservera medel for kommande underhall. Aven om de flesta medlemmar
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foredrar laga avgifter ar det visentligt for styrelsen att planera 6ver en lingre tidsperiod. HA:s
erfarenhet fran de styrelser han suttit i dr att det ibland kan uppsta en motséttning mellan sty-
relsens och medlemmarnas intentioner med sitt boende. Det dr en vanligt forekommande dis-
kussion pa foreningsstimmorna om huruvida avgiften ska behallas, sinkas eller hojas. Om
avgiften sitts for lag tvingas styrelsen att ta nya 1an vid kommande underhéllsarbeten. Det &r
ocksa svart att veta vad nya lan leder till for kostnader vilket ddrmed okar osékerheten kring
avgiftens storlek. Aven om det kan finns ett tryck frin medlemmarna om ligre avgifter sa ér
det sammanséttningen av styrelsen som dr det kritiska. Det forekommer att styrelser inte har
nagon gemensam syn pa hur underhallet ska hanteras, vilket kan leda till interna motséttning-
ar. Nar HA beskriver styrelsearbetet ur ett lekmannaperspektiv framhéaller han att det ar de
faktiska utgifterna for drift och fastighetsunderhdll som i praktiken diskuteras. Bade i ett kort-
siktigt perspektiv, exempelvis utgifter for avfallshantering, men dven utgifter i ett lingre per-
spektiv diskuteras, sdsom energisparandeatgirder eller ett byte av uppvarmningssystem som
kan bidra till 14gre kostnader pa sikt.
Jag ser lite mer fysiskt pa den sifferméssigt och hur man hanterar det ekonomiska i

siffror s&, hur man jobbar. Och det gér manga utav de som sitter i styrelsen.
Hans Assarsson

Samtliga intervjupersoner kénner till forandringen angaende avsittningen av medel till fonden
for yttre underhdll. Aven om merparten av bostadsforeningar forindrade sitt sitt att redovisa
avsdttningar forekommer det, enligt HO, att vissa foreningar fortsétter att gora avséttningar
enligt tidigare praxis. Att flertalet &ndock bytte redovisningsprincip kan mojligen forklaras
med att manga foreningar anvidnder sig av auktoriserade revisorer. Just anvindandet av yr-
kesméssig revision tycker savdl BU som HO é&r positivt. Det &r trots allt stora ekonomiska
varden som forvaltas av bostadsrittsforeningarna (HO). SBC ifragasitter dock den konstruk-
tion som innebdr en omforing mellan fritt och bundet eget kapital ...

... spelar det nagon roll i underhéllssammanhang om man redovisar féreningens
medel som "underhéallsfond" eller ackumulerat resultat?
Mats Lindbick, SBC

HSB menar att det dr viktigt att medel for kommande underhall redovisas pa ett sitt sa att de
kan sérskiljas fran resultatet frdn den normala driften, det vill sdga det ackumulerade resulta-
tet. Det kan alltsa finnas pedagogiska fordelar med att genomfora omforingar mellan fritt och
bundet eget kapital.

Vad ar ratt avgift?
Ett sporsmal som kan vélla diskussion pé foreningsstimmor ar frigan om avgiftshojningar ...

... det forekommer att man ar tvungen att géra ganska stora hdjningar av avgifterna
pa grund av att man inte satt av tillrackligt mycket for underhéllsatgarder som kostar
valdigt mycket.

Hans Assarsson

Har kan vi skonja tva olika standpunkter, dels en strdvan att avgiften ska hallas pa en jamn
niva dver aren och dels om den ska spegla de utgifter som foreligger just det enskilda aret.
HA menar att det oftast &nda ar bristande kunskap snarare &n en medveten strategi nér styrel-
sen tvingas till storre avgiftshdjningar pa grund av kraftigt 6kande utgifter for underhall. Den
bostadsrittskdpare som ér beredd att betala 20 000 — 30 000 kronor per kvadratmeter &r knap-
past kénslig for nagra hundra kronor i hogre avgift (BU). Forklaringen skulle i sa fall vara att
kostnaden for att finansiera kopeskillingen for bostadsritten vida overstiger den skillnad 1
avgift det skulle innebdra att avsitta medel for kommande underhall. Motargumentet, fran
dem som vill hélla avgiften lag, ar att kommande underhall far finansieras med nya lan. Dar
kostnaderna i form av riantor far baras av de medlemmar som da bor i huset. Det &r ju trots allt
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de da boende som drar nytta av de underhéllsatgirder som genomfors, resonerar man. Inom
HSB foresprakas en avskrivning i nivd med amorteringarna pé fastighetslanen. Om dessa skil-
jer sig at alltfor mycket skapas likviditetsbrist eller likviditetsoverskott pa sikt, menar LH.

Om foreningen har 1dn som det amorteras pa méste dessa pengar tas in via avskriv-
ningskostnad annars blir det brist i kassan.
Lars Hornesten, HSB

Omvént kan amorteringar géras motsvarande avskrivningarnas belopp. BU antyder att den
styrelse han tillhort varit inne pa att avskrivningarna ska motsvara bade amortering och av-
sattning. Resonemanget &r att istillet for att behalla likvida medel pa banken amorteras 1dnen.
Niér utgifter for underhall uppstar far nya lan tas. Fradgan om avsittningens betydelse ar inga-
lunda oviktig. BU menar att det skapar utrymme for nya lan niar underhall kravs. Storleken pa
avgiften skiljer sig stort mellan olika bostadsrittsforeningar, bland annat beroende pa hur
gamla foreningarna #r. Aldre foreningar, ofta med ligre 1an, som stér infor stora renoverings-
projekt kan tvingas hoja avgiften kraftigt. Det kan krévas ett visst pedagogiskt arbete for sty-
relsen att forklara sddana hojningar for medlemmarna.

Men det &r oskickligt handlande utav styrelserna om det blir vdldigt stora hjningar
ett ar sd hér, det ska ju vara en jimn och vettig utveckling pa grund av den allminna
kostnadsokningen och index och sa, gor att det blir dyrare.

Hans Assarsson

HO menar att en analys av avgiftsnivan siger ganska mycket om den strategi foreningen har.
Forutom kostnadsstrukturen, kostnader for 16pande underhéll och finansiella kostnader samt
intdkter fran hyresritter paverkar kapitalstrukturen vilken riskbedomning som gors.

Arets resultat
Pé fragan om vilken strategi en styrelse kan ha nar det géller vilket resultat foreningen ska
visa menar BU att malet ar ett resultat som dr sa nira noll som mojligt, inklusive avséttningar.
Man ska helst ha lite, tycker jag, marginal sa dar mer spontant for att klara saker

som hinder. Det dr inget bra att ligga pé noll.
Hans Assarsson

HA tycker att det ar viktigt med en marginal pa det redovisade resultatet. Att uppvisa ett posi-
tivt resultat for att kunna gora avsittningar ar inget problem, enligt HA. En genomténkt un-
derhallsplan skapar forstdelse for kommande utgifter och darmed acceptans for behovet av
resultat. Daremot ser HA ett problem med att bostadsrétter 1 storstiderna numera betingar ett
sapass stort virde att det kan leda till en strdvan efter ligre avgifter. Vilket kan leda till att
styrelsen viljer att inte redovisa ett tillrackligt resultat for att ticka avsittningen. HSB menar
att om bostadsrittsforeningen i sin forvaltningsberittelse tydligt redogor for underhéllsplane-
ringen kan det motivera ett visst dverskott. HSB:s policy ar att den genomsnittlige fondavsatt-
ningen ska motsvara det planerade underhallet. Darmed &r ett redovisat overskott inte att be-
trakta som vinstmedel.

Att inte avséttningen till yttre fonden far belasta resultatet spelar egentligen ingen
roll. Finns en bra underhallsplan kan styrelsen visa att det méste skapas ett visst
overskott varje ar som stimman skall besluta om att sitta till yttre fonden. Annars
klarar man inte kommande underhall Detta dr en utgift varje ar, &ven om kostnaden
kommer stotvis.

Lars Hornesten, HSB

BU berittar om att det dven 1 hans forening brukar komplettera resultatredovisningen med
ytterliggare en rad med arets avséttning efter arets resultat. Vilket upplevs som ett pedago-
giskt bra sitt att redovisa infor medlemmarna hur kommande underhall ska hanteras. I for-
valtningsberittelsens forslag till vinstdisposition redovisas avséttningen och det som blir kvar
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balanseras i ny rdkning. Malséttningen, dr enligt BU, att avsittningen ska motsvara komman-
de underhall. Darfor upprittas en underhéllsplan for 20 ar framat i tiden, utgifterna summeras
och fordelas, utan att diskonteras, under de 20 aren planen avser. Dessa avsittningar brukar
Overstiga de i stadgarna ldgsta kravet pa 0,3 procent av taxeringsvérdet. I praktiken har detta
inneburit arliga avséttningar pa mellan 200 000 — 250 000 kronor, eller ca 80 kronor per kva-
dratmeter bostadsyta. Under en period med extra stora utgifter for underhall minskade de fon-
derade medlen och pafoljande ar 0kades avsittningarna tempordrt for att aterstélla fonden
(BU).

Pé fragan om hur linge en bostadsrittsforening kan ga med underskott vacklar BU nagot. HA
menar daremot att det dr viktigt att forstd att uppkomna underskott méste “betas av” med ti-
den. Nagon reflektion 6ver avskrivningens roll och syfte har inte HA gjort utan menar att det
ar ekonomernas sak. Att avskrivningar bidrar till kassaflodet dr antagligen en orsak till att
ménga anpassar avskrivningen till det amorteringsbehov som finns (BU). Aven om det fore-
kommer att foreningar inte gor nagra avskrivningar tror BU att det vanligaste d4nda ar att de
flesta gor det. I den foreningen BU verkat i 1ag avskrivningarna pa en halv procent av taxe-
ringsvérdet. Det mest sjdlvklara motivet kan sdgas vara behovet av likvida medel for att klara
amorteringarna. Just kopplingen mellan avskrivningar och amorteringar ar ett enkelt séitt for
gemene man att ta till sig. Avskrivningarna, alltsa de 6kade kostnaderna, skapar de likvida
medel som behovs for amorteringar. Detta framstar som bade logiskt och tydligt for medlem-
marna. Ett annat motiv for avskrivningar ar det intuitivt sjalvklara med att minskade vérden
pa fastigheten motiverar underhall. Det dr dock sé att for den enskilde medlemmen ar det of-
tast enklare att acceptera en avskrivning som motsvarar amorteringen. Detta kan dock inneba-
ra vissa pedagogiskt problem om rintekostnaden har minskat, beroende pa fallande rintor, i
forhallande till amorteringarna. Minskade skulder medfor d&ven det minskade réntekostnader.
(BU)

Praxis kring hanteringen av underhéllutgifter innebér i de flesta fall att de belastar arets resul-
tat. Detta innebér att ett eventuellt negativt resultat kommer att minska det fria egna kapitalet.
Denna minskning kan elimineras genom ianspraktagande av fonderade medel for underhall.
Om det inte finns tillrdckligt med fonderade medel riskerar stora utgifter for underhall att un-
dergriva foreningens egna kapital. Ar detta mojligt frigar sig BU och svarar i nista andetag
att ddrom tvista de lirde. Allt beror pa i vilken utstrackning reservering av medel gors. Nasta
fragestéllning dr huruvida en reservering ska tickas av avgiften? BU menar att de foreningar
som gor genomtankta reserveringar ocksa tar in dessa i avgiften. Valet mellan minimala eller
realistiska avsittningar har ytterst att gora med det perspektiv styrelsen har nir det giller att
minimera boendekostnaden. Bade BU och HA representerar en grundsyn med fortlevnad som
overordnad princip och att jagmna avgifter dr efterstrdvansviarda. Hér varierar styrelseledamo-
ternas syn pa langsiktighet beroende pa deras bakgrund. BU menar att den som tidigare bott i
villa dr mindre bendgen att gora avsittningar for kommande underhéll. S&vil kostnaden som
finansieringen av kommande underhdll far hanteras den dagen det finns behov. Medan den
ledamot som har en bakgrund som hyresgést ofta foredrar en jamn avgift och darmed &r villig
att gora regelbundna avsittningar. Hér dr det mycket viktigt att en styrelse diskuterar igenom
vilken grundsyn man har i frigan om langsiktighet kontra kortsiktighet.

Boreda anvénder sig inte av arets resultat i sina analyser. Orsaken dr den stora variationen
mellan olika ar, ddrmed sdger resultatet inte s& mycket om den ekonomiska stéllningen ett
enstaka &r. Enligt HO ir det vanligt att bostadsrittsspekulanter fastnar for &rets resultat. Aven
om Boreda endast gor tekniska analyser framhéller HO vikten av att ta reda pa foreningens
strategi och hur de forvaltar fastigheten. Detta dr viktigt for att kunna forsdkra sig om att det
inte kommer nigra dverraskningar som forsdmrar ekonomin och att avgiften inte hojs kraftigt.
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Aktivering

Pé fragan om huruvida en upprustning av fastigheten ska avspegla sig i balansrdkningen me-
nar BU att det kan vara svart att avgdra om ett okat virde ska associeras med fastigheten eller
med boritten. BU &r dock inte klar 6ver hur en viardedkning fordelar sig pa fastighet respekti-
ve boritt. Klart dr dock att fastighetens viarde i ndgon mening avspeglas i boréttens viarde. BU
har svart att hitta en bra modell for att skriva upp en fastighet. Det ar nir bordtter omsitts som
vardet faststélls, och da &dr det borétten som virderas. BU resonerar som sa att det maste finns
ett varde som Overstiger borétternas samlade varden innan en uppskrivning kan ske. Scenariet
att foreningen skulle silja en bostadsrittsfastighet ter sig osannlikt d& priset normalt ar lagre
an vad de olika borétterna kan ténkas ge. Darfor kommer marknadens vérdering 1 utryck ge-
nom boritternas varden. Det framgér med all tydlighet att BU:s asikt ar att den tillgang fastig-
heten har pa balansrikningen ska motsvara ndgon form av skuld och att fordndringen av fas-
tighetens viarde darmed motsvarar forandringen av skulden, det vill sdga amorteringen. Moti-
vet till en 0kad avskrivning skulle alltsd vara att amortera ett hogra belopp. Kopplingen till
vardeminskning beroende pa att fastighetens nyttjas foreligger alltsé inte enligt BU:s synsitt.

HSB menar att de regler som géller kring aktivering av utgifter dr tydliga. Utgifter som syftar
till forbattringar ska aktiveras och skrivas av pa rimlig tid, vanligtvis pa 10 — 20 ar. Inom HSB
forkommer inte komponentavskrivning, ddremot finns det ett antal generella avskrivningstider
beroende pa typ av forbattringsatgérd. I enlighet med diskussionen om periodiseringsproble-
matiken aterkommer vi hér till den stundande fonsterrenoveringen som BU tidigare berittat
om. Malsittningen har varit att fordela underhéllet sa gott det gér over aren, och helst med
rimliga avsittningar. Att sdnka avgifterna samtidigt som avsittningarna minskas ar en strategi
som BU inte sympatiserar med. Hir kommer BU med en intressant utliggning. En bostads-
rattsforening som inte gor rimliga avsittningar, infor exempelvis ett fonsterbyte, behover 6ka
lanenivan vilket kommer att forsdmra skuldsittningsgraden. Om avskrivningen motsvarar
amorteringen till storlek kommer en avskrivning pé 0,5 procent att innebéra att kostnaderna 1
praktiken fordelas pa 200 ar, vilket dr orimligt. Detta leder till en negativ spiral dér avskriv-
ningskostnaden tenderar att 6ka i takt med att underhallet krdver nya lan. Det enda rimliga,
enligt BU, ar att betrakta fonsterrenoveringen, och liknande situationer, som inventarier, det
vill sdga med en betydlig kortare avskrivningstid &n den som géller for fastigheten. En konse-
kvens av 0kade avskrivningar bor vara att utgifter for underhéll aktiveras, menar BU. Detta
later sig dock inte goras hur som helst, vad dr mojligt bokforingsmassigt? Hér kan utform-
ningen av den externa redovisningen komma att skilja sig frin de interna behoven. A ena si-
dan ar det onskvirt att redovisningen speglar nyttan av fastigheten, & andra sidan ar det van-
ligt att bostadsrattsforeningar véljer att kostnadsfora underhallsutgifter direkt. Det dr da nod-
vandigt att det finns en modell ...

... som ska kunna visa det verkliga véardet inom sig for sina medlemmar ... maste
spegla verkligheten och det dr den foreningsmedlemmars verklighet det handlar om.
Kaj Johansson
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I detta block ligger fokus pa hur bostadsrittsforeningen kan utforma sin interna kommuni-
kation och forstdelse for periodiseringsfenomenen. Detta kan ske genom att utforma redovis-
ningen pa ett satt sa att den speglar verkligheten. I praktiken kan man tvingas skapa inter-
na modeller parallellt med den externa redovisningen. Vidare diskuteras vissa kommunika-
tiva aspekterna pa redovisningen. En kortfattat beskrivning av nagra alternativa redovis-
ningsmijligheter och dess paverkan gors. Avslutningsvis diskuteras begreppet virde i ett
bredare perspeketiv.

Inledning

En bostadsrittsforening dr en form av foretag. Lagstiftaren stéller 1 princip samma grund-
laggande krav pé redovisningens utformning oberoende av foretagsform. De grundliggande
kvalitativa egenskaperna 1 redovisningen dr allméngiltiga och r sprungna ur samma norm-
givning. Att redovisningen ska utformas enligt bokféringsméssiga grunder och uppvisa en
rattvisande bild géller ddrmed dven bostadsrittsforeningar.

Vi menar att det ar viktigt att forstd bostadsrittsforeningens omgivning, som dels bestar av
lagstiftning och normgivning och dels av dess intressenter. Omgivningsfaktorerna har vi pre-
senterat 1 teoriblocket, medan vi hiar kommer att ta avstamp i de intressenter som bostadsratts-
foreningen har. De priméra intressenterna dr, menar vi, foreningens nuvarande och potentiella
medlemmar. Dérutdver utgdr naturligtvis kreditinstitut en viktig intressent, detta perspektiv
ligger ddremot utanfor ramen for denna diskussion. Staten &r 1 de flesta fall en mindre intres-
sent, da beskattning inte utgér fran redovisat resultat.

De kvalitativa egenskaperna om relevans och begriplighet bor dérfor séttas i relation till att
huvudintressenterna ofta inte bisitter ndgon storre ekonomisk kunskap. Relevans, i meningen
att redovisningen innehaller tillrdcklig information for beslutsfattande, handlar dirmed om att
utforma modeller som ger forstaelse. Det priméra syftet ar att uppna acceptans hos medlem-
marna. Konkreta exempel ar forstaelse for behovet av underhallsplanering och acceptans av
avgiftens storlek.

Nodvandigheten av periodisering

Att en bostadsrittsforening har utgifter for underhall dr foga kontroversiellt. Det aligger varje
fastighetségare att sorja for att nddvéandigt underhall sker, annars riskeras verksamhetens in-
komster pa sikt. Det &r ddrmed centralt att bostadsrittsforeningen planerar for hur kapital for
kommande underhdll ska sdkerstéllas. Det ar principiellt viktigt att ta stéllning till huruvida
dessa ska avsittas infor eller avskrivas efter det att underhallsutgiften uppstétt. Principen
framgar av figur 6.

Utgifter for underhall

2009
2008 ; 2010
Avsiittning Avskrivning

Figur 6 — Periodisering i tva perspektiv
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Betala nu eller i framtiden

Fragestéllningen kan formuleras som — vem ska betala for kommande underhall? Svaret pa
fragan kan ges utifrdn den syn som finns pa bostadsrittsforeningen. I denna uppsats har vi
velat spegla den historiska utvecklingen av denna boendeform, lagstiftarens ambitioner och
den dualitet som uppstar mellan den enskildes intresse och privata ekonomi i kontrast till bo-
stadsréttsforeningens intressen. Lagstiftarens ambitioner finns redovisade 1 bostadsrittslagen,
dar det tydligt utrycks att medel ska avsittas for att sdkerstdlla underhallet av foreningens hus.
Grunderna for detta anges dock inte, utan hér hénvisas till bostadsrattsforeningens stadgar.

Innan vi fortsétter att diskutera avsittningar ska vi kort beréra det andra alternativet, namligen
avskrivningar. De som representerar synen att varje generation boende ska béra sina egna
utgifter riskerar att fa en eftersatt underhéllsplanering dar kostnader skjuts framét i tiden. Stor-
re underhéllskostnader kriver nya lan och leder till en forsaimrad skuldséttningsgrad, vilket i
sin tur innebar 6kade risker for bostadsrittsforeningen. Om inte de nya lanen omsétts tillrick-
ligt snabbt erhalls i praktiken mycket langa avskrivningstider, ofta lingre en den faktiska nytt-
jandeperioden. Den langa amorteringstiden medfor att underhéllskostnaderna paverkar kassa-
flodet under en, i sammanhanget, omotiverad lang tid. Risken med att nya lan tas innan gamla
hunnit bli omsatta innebér i praktiken en successivt forsimrad skuldsittingsgrad. Med dessa
rader vill vi antyda att det ar ett vanskligt val att inte avsitta medel for kommande underhall.

Ytterliggare ett skil att avsdtta medel dr det som utrycks av matchningsprincipen, ndmligen
att redovisade kostnaderna ska motsvara periodens resursforbrukning. Periodisering, vilket &r
huvudtemat i1 denna framstéllning, handlar ytterst om problematiken att hinféra utgifter (och
inkomster) till rétt period genom att omvandla dem till kostnader (och intékter). Valet mellan
att tillampa avskrivningar, baserade pa redan gjorda utgifter eller avsittningar for kommande
utgifter, ar i detta avseende tva principiellt olika sitt att periodisera och darmed uppfylla
matchningsprincipen. Vi har hér valt att utgé fran den bérande tanken som kommer till utryck
hos lagstiftaren, ndmligen att det Overgripande malet &r en 6kad kapitalbildning.

Konsten till kapitalbildning

I praxis har det utkristalliserats tva principiellt olika sétt att reglera avsittningens storlek i
bostadsréttsforeningens stadgar. Det ena séttet innebdr att det explicit anges hur avséttningens
belopp ska berdknas. Det vanligaste sittet ar att ange detta i relation till ndgot fastighetsvérde,
utryckt som anskaftningsvérde eller taxeringsvarde. Ursprunget till detta gar att finna i dldre
regelverk kring bostadsrittsforeningar, dér det stilldes krav pa att foreningen skulle bilda fon-
der for bland annat underhall. Numera &r det dock vanligt att det i stadgarna foresprakas att en
underhallsplan ska upprittas och ligga som underlag for avsittningarna.

Vare sig lagstifining eller normgivning ger nigra anvisningar om varifran medel ska tas for
avsittningen. Lagstiftaren anger att det ska ske, medan normgivningen ger anvisning om hur
redovisningen ska utformas. Sjdlvkostnadsprincipen innebdr vanligtvis att en bostadsrittsfo-
rening inte ska uppvisa nagra vinster, atminstone sett over en lidngre tid. Ddrmed uppstar det
delikata problemet att utforma en modell som sévil tillgodoser det externa kravet pa redovis-
ningen, lagstiftarens krav péd avsittningar och det interna behovet av forstaelse och god kom-
munikation. Fragan ar hur bostadsrittsforeningen i praktiken ska dka sin kapitalbildning. Som
vi ser det, handlar det om att hitta ett sétt att kommunicera detta inom foreningen, s att saval
sjalvkostnadsprincipen som det langsiktiga kravet pa underhall tillgodoses.

Det naturliga sittet ar att avséttningen kalkyleras genom en underhéllsplan och att medel re-
serveras i den ekonomiska planeringen. I var studie av bostadsrittsforeningar visar det sig att
knappt hilften anvinder begrepp som planerat underhall eller periodiskt underhall for att re-
dovisa underhéllskostnader. Annu firre avsitter medel till underhallsfonden enligt en fast-
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stilld underhallsplan. Vi menar att det ar viktigt att redovisa kostnader for underhall pa ett
sadant sitt att de kan knytas till den underhéllsplanering som finns. Da blir det tydligt hur
avsittningar bade kan goras och ianspraktas. Anvindandet av traditionell resultatbudgetering
ar sdledes inte tillrdcklig, d& avséttningar inte framgér i resultatrapporteringen. Vid faststél-
lande av medlemmarnas avgifter dr det dock viktigt att avsittningen for framtida underhall
finns med i underlaget. Vi ska i detta block diskutera detta ingédende, visa pa niagra modeller
for att kalkylera och kommunicera detta.

Underhélisfondens vara eller inte vara

I den lagstiftning som reglerar bostadsrattsfragor har det alltid funnits krav pa konsolidering.
Lagstiftaren har ddrmed tydligt visat att bostadsrittsforeningen har ett ansvar for att sikra
kommande behov av underhéll. Detta har historiskt kommit till utryck genom krav pa att en
reservfond bildas, dessutom indirekt genom kravet att bilda fonder for savil inre som yttre
underhall for att erhalla statliga réntebidrag. Nar kravet pa reservfond togs bort for bostads-
rattsforeningar var skilet att sjdlvkostandsprincipen i manga fall innebar att nidgon egentlig
vinst inte redovisades. Darmed skulle reserveringen av medel till fonden inte bli speciellt om-
fattande. Eftersom malet dr en 6kad kapitalbildning ansags denna konstruktion inte vara till-
fredstillande. Den kapitalbildning som skedde berodde snarare p& amortering av lan. Daremot
har kravet pa bildning av underhéllsfonder inte tagits bort, tvirtom har kravet inforts explicit i
bostadsrittslagen. I och med att normgivningen numera foresprakar en omforing mellan fritt
och bundet eget kapital kan dock relevansen, med all ritt, ifrdgasattas. Det finns en uppenbar
risk att det fria kapitalet minskar vid omforingen till underhallsfonden. Detta intraffar om
arets resultat dr ldgre 4n omforingen. Vi kan konstatera att var fjdrde bostadsréttsforening, i
var studie, uppvisar just ett negativt fritt eget kapital. Andel okar till ndstan hilften om vi en-
bart tittar pd de foreningar som inte samarbetar med HSB eller Riksbyggen. Detta dr, menar
vi, ingen slump dé bade HSB och Riksbyggen foresprékar en aktiv underhéllsplanering.

Med en liknande motivering som anviandes nér kravet pa bildande av reservfond hévdar vi att
dagens krav pa bildande av underhéllsfond ar tveksam. En viktig skillnad foreligger dock,
reservfonden bildades av det Gverskott som redovisades, 1 praktiken innebar det att mycket
smé belopp omfordes till reservfonden. Dagens omforing till underhéllsfonden ar dock obero-
ende av redovisat resultat. Om malséttningen ar en forbattrad kapitalbildning innebar det att
bostadsrittsforeningen ska redovisa en vinst motsvarande reserveringens storlek. Detta kan
vara svarsmaélt for de manga minniskor som hévdar den svenska foreningsmodellen och héller
sjalvkostnadsprincipen som helig. Det dr dock viktigt att foreningens styrelse har klart for sig
att de numera maste planera for en vinst lagst motsvarande avséttningens storlek. Hér ska pa-
pekas att ndr lagstiftarens utredare infor savdl 1971 som 1990 érs bostadsrittslag skriver att
avsittningen till kommande underhall (utredarna anvinder begreppet reparationsfond) ska
inberdknas 1 avgiften ar praxis att denna gors over resultatrakningen.

Vi menar att det vore béttre om lagstiftaren utrycker kravet pé att bostadsrittsforeningen ska
bidra med en viss konsolidering eller med modernare utryck stidndigt vidta atgirder for att
minska sin skuldsittningsgrad. Aven om bostadsrittsforeningen enstaka 4r naturligtvis kan
uppvisa en forsamrad skuldsdttningsgard totalt sett, bor det alltid finnas en komponent som
reducerar densamma. Det centrala kan inte vara att medel flyttas mellan fritt och bundet eget
kapital utan fokus bor ligga pa foreningens forméga till kapitalbildningen. Vi stéller oss tvek-
samma till det faktum att en bostadsrittsforening kan ga med hur stora underskott som helst
under obegrédnsad tid. I likhet med aktiebolagsformen &r det darfor, menar vi, befogat att dis-
kutera ndgon form av restriktion som gor att en bostadsrittsforening inte kan minska det egna
kapitalet hur som helst. Avsaknaden av restriktioner pa det egna kapitalet innebar stora risker
for de foreningar som fortsétter att balansera underskott.
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Olika redovisningsval

I detta avsnitt ska vi diskutera tva principiella redovisningsval som en bostadsrattsforening
kan gora. Diarmed forekommer det i praktiken skillnader mellan de redovisningssétt som olika
bostadsrittsforeningar tillimpar. Lagstiftning och normgivning paverkar naturligtvis de val
som gors, men inte desto mindre har de egna preferenserna en stor betydelse. Nedanstaende
exempel anvénds for att illustrera konsekvenser av olika val.

Kostnad eller tillgdng?

En av olikheterna kan besta i sittet att hantera utgifter for underhall. Valet handlar om att ak-
tivera underhallsutgifter eller att kostnadsfora dem, trots att det med all sannolikhet leder till
en vardedkning pa fastigheten. En kostnadsforing av utgifter for yttre underhall paverkar di-
rekt resultatrikningen och bidrar darfor negativt till arets resultat. Eftersom det varierar stort
mellan olika ar hur mycket utgifter som finns for underhall kommer ddrmed dven resultatet att
variera stort. Genom att aktivera utgifterna undviks 1 princip detta problem. Detta forfarande
kommer didrmed att ge en mer korrekt och verklig bild av fastighetens védrde och forenklar
forstaelsen for bostadsrittsforeningens medlemmar. Nedanstdende exempel, fyrkantsmodel-
lerna, anvénds for att illustrera principen.

700 2700
Avgifter

Intdkter

800 | Omsattnings-

I Langa | 5800
tillgangar

Skulder

Korta 200

Tillgangar

Fritt | 800

Eget
kapital

Bundet | 2000

8000 | Fastighet

Kostnader

58800 | Fastighet Finans  Avskrivning Resulat

300 200 100 100
Figur 7 — Utgéngssituation ar 20x1

Bostadsrittsforeningen S dger en fastighet, den enda anlidggningstillgdngen pa foreningens
balansrakning. Utgéngssituationen for S modellerad som en fyrkant visas i figur 7. Vi utgar
ifran:
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att anskaffningsvirdet pa fastigheten ar tio miljoner kronor
att den arliga avskrivningen uppgér till en procent av anskaffningsvardet

att en avsittning till fonden for yttre underhall arligen gors med 50 000 kronor

att bundet eget kapital bestar till lika delar betalda insatser och fond for yttre underhall
att summan av fastighetskostnader och intidkter antas vara konstant

2700

700
Avgifter
Intéikter
950 | Omsattnings-
tillgdngar Langa
Skulder

. o Korta

Tillgdngar
Fritt

7900 | Fastighet

Eget
kapital

Kostnader

Bundet

5 8850 Fastighet

Finans Avskrivning Resulat

6800

200

800

1050

1300

250

100 -950

Figur 8 — Kostnadsforing ar 20x2

Bostadsrattsforeningen S renoverar fastigheten ar 20x2 och finansierar detta genom att ldna
hela beloppet, en miljon kronor. Detta innebdr att de langfristiga skulderna 6kar med samma
summa. En konsekvens av detta dr att rintekostnaderna stiger med 50 000. Bostadsréttsfore-
ningen S véljer att kostnadsfora utgiften for renoveringen vilket innebér att hela utgiften be-
lastar arets resultat, som dédrmed blir negativt. Trots detta gors en arlig avsittning till fonden
for yttre underhall, fonden uppgick till en miljon kronor ar 20x1. P& grund av renoveringen
ianspréktas hela fonden, en miljon kronor, och overfors till det fria egna kapitalet. En arlig
avskrivning minskar vérdet pa fastigheten med 100 000. Hur héndelsen paverkar S framgér av

figur 8.
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700 > 700
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Figur 9 — Aktivering ar 20x2

I motsats till den ovan beskrivna situationen véljer bostadsrittsforeningen nu att aktivera ut-
gifterna for renoveringen 20x2, vilket innebdr en virdedkning pa fastigheten med en miljon
kronor. Avskrivningen stiger darmed till 110 000. Réntekostnaderna 6kar med 50 000 jamfort
med utgangssituationen, pa grund av lanet. En konsekvens av aktiveringen av utgifterna ar att
de inte kommer att belasta arets resultat. Renoveringskostnaderna fordelas istéllet genom arli-
ga avskrivningar. Omsittningstillgdngarna 6kar med 150 000. Detta belopp bestar av summan
av arets resultat och arets avskrivning. Behovet av att bilda fond for yttre underhéll kan ifra-
gasittas 1 detta fall eftersom bostadsrittsforeningen viljer att aktivera samtliga storre utgifter
for underhall. Bundet eget kapital bestar darfor i vart exempel endast av de inbetalda insatser-
na och utgdr hir en miljon kronor. Fritt eget kapital som innehaller 1,8 miljoner kronor stiger
med summan av arets resultat. Fyrkantsmodellen for S vid aktivering finns i figur 9.

Problemet i tidsperspektiv
Vi har med nedanstdende exempel gjort ett forsok att visualisera resultatutvecklingen i en
bostadsrittsforening utifran de tva olika redovisningsvalen, att kostnadsfora utgifter for un-
derhall alternativt att aktivera dem. Resultatet d4r anvdndbart i den interna kommunikationen
och ligger ofta till grund for avgifissittning. Sjdlvkostnadsprincipen sédger att arets resultat
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vara néra noll i en bostadsrittsforening. Stora variationer i arets resultat mellan olika &r kan
gora det svart at bestimma en korrekt niva pa avgiften. Dessutom kompliceras kommunika-
tionen med medlemmarna, da deras forstaelse for avgiftshojningar kan vara otillracklig. Ett
stort negativt resultat, om &n tillfdlligt, kan skapa oro for foreningens ekonomiska stéllning.
Darfor ar det viktigt att styrelsen lyckas med att kommunicera hur utgifter for underhall ska
fordelas dver aren.

Hir presenteras problematiken i tidsperspektiv. Vi utgar ifrén en fiktiv situation dér en mindre
bostadsrittsforening S dger en fastighet med ett anskaftningsvérde pé tio miljoner kronor.
Foreningen skriver arligen av en procent av anskaffningsvérdet. Dessutom gors arliga avsitt-
ningar till fonden for yttre underhall och ett fastighetslan amorteras. Summan av avséttning-
arna ar konstant, 50 000 varje ar. Varje ar amorteras lanet med ett fast belopp pa 100 000.
Bundet eget kapital bestar av inbetalda insatser, vilka uppgér till en miljon kronor, resten ut-
gors av fonden for yttre underhall. Aren 20x4 och 20x9 gérs stora renoveringar av fastigheten.
Foreningen lanar en miljon kronor vid varje tillfille. Féreningen redovisar foljande siffror i
arsredovisningarna, se tabell 4.

Resultatriikning 20x0 20x1 20x2 20x3 20x4 20x5 20x6 20x7 20x8 20x9
Intakter 700 700 700 700 700 700 700 700 700 700
Fastighetskostnader 300 300 300 300 1300 300 300 300 300 1300
Avskrivning 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Rantor 200 200 200 200 250 250 250 250 250 300
Arets resultat 100 100 100 100 -950 50 50 50 50 -1000
Balansrdkning

Tillgangar

Omsattningstillgangar 800 900 1000 1100 1150 1200 1250 1300 1350 1350
Fastighet 8 000 7900 7800 7700 7600 7500 7400 7300 7200 7100
Omslutning 8 800 8800 8800 8800 8750 8700 8650 8600 8550 8450
EK och skulder

Fritt eget kapital 800 850 900 950 950 950 950 950 950 300
Bundet eget kapital 2000 2050 2100 2150 1200 1250 1300 1350 1400 1050
Langfristiga skulder 5800 5700 5600 5500 6400 6300 6200 6100 6000 6900
Kortfristiga skulder 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200

Omslutning 8 800 8800 8800 8800 8750 8700 8650 8600 8550 8450

Tabell 4 — Utgifter for underhall kostnadsfors

Vi kan se i tabell 4 att foreningen uppvisar en ojamn resultatutveckling genom aren. Ett kraf-
tigt underskott 20x4 och 20x9 beror pa stora utgifter for fastighetsrenoveringar som forening-
en haft dessa ar. Dessa utgifter tas direkt som en kostnad och dirmed belastar arets resultat.
Detta medfor ett ojimnt resultat och kan ddrmed forsvara uppfattningen av foreningens eko-
nomiska stéllning. Fonden for yttre underhall uppgar till en miljon 20x0 och &ren fram till
20x4 avsitts ytterligare 150 000. Detta mojliggdér en omforing pa en miljon kronor mellan
fonden och fritt eget kapital 20x4 ndr det aterigen finns behov av en storre renovering. Fritt
eget kapital forblir dirmed pa samma niva som aret innan. Under de foljande &ren har fore-
ningen samlat in ytterligare 200 000 till fonden for yttre underhall. Men detta belopp visar sig
vara otillrackligt jimfort med kostnaderna for renoveringen. En konsekvens av detta &r att fritt
eget kapital kraftigt krymper fran 950 000 till 300 000 20x9. Detta innebér att fritt eget kapital
riskerar att minska fortséttningsvis, exempelvis pa grund av eventuell renovering, och till och
med bli negativt. Detta dr 1 praktiken forekommande 1 somliga bostadsrittsforeningar. 1 en
sddan situation kan bostadsrittsforeningen tvingas hoja avgifterna for medlemmarna. Inte
sillan sker kraftiga hojningar pa grund av underhéllsbehov.
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Resultatrikning 20x0 20x1 20x2 20x3 20x4 20x5  20x6 20x7 20x8 20x9
Intakter 700 700 700 700 700 700 700 700 700 700
Fastighetskostnader 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300
Avskrivning 100 100 100 100 110 110 110 110 110 120
Réntor 200 200 200 200 250 250 250 250 250 300
Arets resultat 100 100 100 100 40 40 40 40 40 -20

Balansrdkning

Tillgangar

Omsattningstillgangar 800 900 1000 1100 1150 1200 1250 1300 1350 1350
Fastighet 8 000 7900 7800 7700 8590 8480 8370 8 260 8 150 9030
Omslutning 8 800 8800 8800 8 800 9740 9680 9620 9560 9500 10380
EK och skulder

Fritt eget kapital 1800 1900 2000 2100 2140 2180 2220 2260 2300 2280
Bundet eget kapital 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000
Langfristiga skulder 5800 5700 5600 5500 6 400 6300 6200 6 100 6 000 6 900
Kortfristiga skulder 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200

Omslutning 8 800 8800 8800 8800 9740 9680 9620 9560 9500 10380

Tabell 5 — Utgifter for underhalls aktiveras

I en bostadsréttsforening vill man gédrna ha en jamn ekonomisk utveckling. En stor renovering
medfor ofta virdedkningar i fastigheten. Bostadsrittsforeningen S viljer déarfor att aktivera
utgifterna for underhall 1 balansrdkningen istéllet for att kostnadsfora dem direkt, se tabell 5.
Detta innebdr att arets resultat inte belastas med ytterligare kostnader och S uppvisar en tdmli-
gen jamn utveckling over tid. Detta forenklar de interna processerna rorande avgiftssittning
och forstaelse. I det ovanstdende exemplet kan vi se att 20x4 minskar arets resultat jamfort
med tidigare ar. Det beror framfor allt pa de 6kade réntekostnaderna i samband med en storre
uppldning. Aret 20x9 har foreningen ett obetydligt underskott. Orsaken till detta #r ett ytterli-
gare stort ldn och ddrmed kraftigt stigande rantekostnader. Trots en mindre nedgang i resulta-
tet ger siffrorna en bild av en stabilare ekonomisk prestation over aren, jamfort med den bild
som erhalls vid tillimpning av det andra redovisningsséttet. Utifran detta perspektiv finns det
inget behov av fonden for yttre underhall i bostadsrittsforeningen eftersom den istillet aktive-
rar sina underhallsutgifter. Bundet eget kapital, hir bestdende av endast inbetalda insatser fran
medlemmarna, forblir darfor oforandrat genom aren. Fritt eget kapital visar ddrmed en positiv
utveckling och Okar varje ar med arets resultat. Med detta redovisningssétt har styrelsen ett
bra verktyg att bedoma huruvida avgiften ska okas eller bibehéllas. En mojlighet kan vara att
kompensera de 6kade kostnaderna for avskrivningar och rdntor med en hojd avgift. Alterna-
tivt véljer styrelsen att bibehdlla nivan pa avgiften och anvianda de ackumulerade vinsterna
fran tidigare ar. I takt med att lanet amorteras minskar rantekostnaderna, vilket pé sikt leder
till lagre totalkostnader.

Ett flertal av de bostadsrittsforeningar som vi studerat véljer att ta underhallsutgifter direkt
som kostnad de &r de uppstar. En konsekvens av detta dr, som ovan diskuterats, ett ojamnt
resultat over tid. Savil lagstiftning som normgivning lamnar utrymme for tolkningar angéen-
de vilka utgifter som kan aktiveras. Bostadsrattsforeningar har ddrmed goda mdjligheter att
tillimpa olika alternativ i redovisningen. Anledningen till att majoriteten dndé viljer att kost-
nadsfora framfor att aktivera utgifter kan hdnga samman med att bostadsrattsforeningarnas val
styrs av en gemensam tolkning av normgivningen i denna frdga. Det faktum att de flesta bo-
stadsréttsforeningarna anvdnder sig av en kvalificerad revision kan vara orsak till detta. Vi
menar att aktivering av underhéllsutgifter &r ett sitt att undvika de negativa konsekvenserna
som kostnadsforing medfor.
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Tillagg till resultatrakningen

For att kommunicera bostadsrittsforeningens malsittning och syfte kan de officiella rappor-
terna vara otillrdackliga. I detta avsnitt ska vi darfor presentera ett sitt att fortydliga dessa. Den
fordndring av normerna som dgde rum 2003 angdende avsittningar ledde till att majoriteten
bostadsréttsforeningar valde att byta redovisningsprincip. Raden for avsittningar togs bort
fran resultatrakningen. Kravet att reservera medel, eller som bostadsrittslagen utrycker det
“avsitta medel”, for framtida underhall forblev dock oforindrat. Detta medfor att en bostads-
rattsforening bor uppvisa ett hogre resultat 1 den externa rapporteringen nu én tidigare. Orsa-
ken &r att drets resultat ska ticka de medel som reserveras i fonden for yttre underhall.

Resultatrdkning 2002 Resultatrdkning 2003
Intakter Intakter
700 700
Kostnader Kostnader
- 300 - 300
Avskrivningar - 100 Avskrivningar -100
»  Avséttningar -100 Finansiella poster -200
Finansiella poster -200 Bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositoner T SoTTmTmommooomomomommmomomommmmot
orsiutsdisposttioner Arets resultat 100
Arets resultat 0 Fond fér yttre underhall
» Avséttning - 100
lansprakstagande

Resultat efter fondférandring 0

Figur 10 — Hantering av avsdttningar i den externa redovisningen

Det nya sittet att redovisa kan emellertid upplevas som komplicerat for foreningens medlem-
mar och framstd som mindre begripligt. Detta kan forklaras av sjidlvkostnadsprincipens cen-
trala stéllning i manga bostadsrittsforeningar. Medlemmarna kan ha svart att forsta anled-
ningen till varfor foreningen maste uppvisa vinst samtidigt som det inte finns utrymme att
sdnka avgiften. Det kan vara en utmaning for styrelsen att argumentera pa ett pedagogiskt sétt.
Styrelser 1 bostadsréttsforeningar kan anvidnda sig av olika metoder for att skapa en konstruk-
tiv intern kommunikation. I vissa foreningar, foretrddesvis foreningar inom Riksbyggen, ar
det vanligt forekommande att man gor ett tilldgg till den officiella resultatrdkningen dér av-
sattningen, och ianspréktagandet, visas som en separat post efter arets resultat. Detta menar vi
ar ett foredomligt sitt att tydliggéra det verkliga resultatet 1 bostadsréttsforeningen och dér-
med kunna fora en diskussion kring en rimlig avgiftsniva. I figur 10 visas dels det redovis-
ningssétt som var raddande fore 2003 och dels ett mojligt sitt att hantera dagens regelverk.

Att skapa kassaflode

Niér vi har diskuterar begreppet kassaflode syftar vi pa det kassaflode som skapas i den 16pan-
de verksamheten. Detta kassaflode ar centralt da det dr avgorande for savél investerings- och
finansieringsbeslut. Anledningen till vart pastaende att kassaflodet ar centralt r den dverord-
nade principen om fortlevnad som dven praglar bostadsrittsforeningar. Darmed intar vi ett
tydligt langsiktigt perspektiv.
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Avskrivningar som kassaregulator

I praktiken ar avskrivningar den mest patagliga resultatpaverkande posten som inte paverkar
kassaflodet. Det finns séledes tva sitt att skapa kassaflode, antingen genom att uppvisa ett
positivt resultat eller genom avskrivningar. Det dr darfor rimligt att anta att en bostadsrattsfo-
rening numera uppvisar ett hogre resultat eller mojligen gor storre avskrivningar i den externa
rapporteringen. For att inte urholka det fria kapitalet dr det dock nddvandigt att de ackumule-
rade resultaten som ldgst motsvarar de avsdttningar som gors.

100 000 kr
90 000 kr ﬁ
80 000 kr

Avskrivningar + Avséittningar /

70 000 kr /

60 000 kr

4‘// / Avskrivningar

40 000 kr /

30 000 kr

:’—"7{ ® ® \

20000 kr
\ Avsittningar
10 000 kr
ke : : : : : : \ —————0———0———0 —
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Figur 11 — Tva sitt att skapa kassaflddet ur arets resultat

I figur 11 visas hur avskrivningar och avséttningar har foréndrats over aren i var modellfore-
ning. Nér avséttningarna eliminerades fran resultatrdkningen Okades avskrivningarna. Om
detta gjordes medvetet eller inte for att kompensera for forlorad avséttning spelar egentligen
ingen roll d& det ar effekterna av olika redovisningsval vi studerar. Trots att avsittningarna
forsvann okade kassaflodet kraftigt. Det ar alltsd mdjligt att anvdnda avskrivningarna som en
dold avsittning. Det ar dock viktigt att peka pa att en sddan dold avsittning indirekt paverkar
det fria egna kapitalet negativt. Att dessutom omfora medel fran det fria egna kapitalet till
fonden for yttre underhéll 6kar risken att pa sikt urholka det fria egna kapitalet. Det enda sit-
tet att undvika detta dr att uppvisa positiva resultat i niva med omforingarna.

Uppskrivning ger storre avskrivningar
Vi har tidigare klargjort att forandringar av underhallsfonden endast paverkar poster inom det
egna kapitalet. Underhéllsfonden redovisas separat under rubriken bundet eget kapital. Av-
sdttningen, egentligen omforingen, sker genom en minskning av det fria och en 6kning av det
bundna egna kapitalet. lansprakstagande innebédr den omvénda proceduren. Beroende péa vil-
ken uppfattning man har om vérdebegreppet och vad det ska avspegla kan balansrikningen
framstd som mer eller mindre relevant. Traditionell svensk praxis, i enlighet med forsiktig-
hetsprincipen, har inneburit forhallandevis laga tillgdngsvarderingar. 1 vissa fall kan detta
medfora att den ekonomiska bilden inte blir réttvis. Ett sdidant exempel kan vara fastigheter i
storre stider. Ménga ganger forddlas dess viarden pa ett sétt s att de snarare stiger i vérde.
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Manga bostadsrittsforeningar har darfor en storre tillgang dn balansridkningen visar. Det finns
tva sétt att komma tillritta med detta for att uppfylla grundkravet pa en rittvisande bild. Hu-
vudregeln dr att genom tilliggsinformation ange taxeringsvirde eller marknadsvérde. Svensk
lagstiftning tillater dock att en uppskrivning sker, hur detta gors i praktiken diskuteras nedan.

Fran var modell av en bostadsrittsforening hamtar vi aktuellt varde pé fastigheter for 20x6,
7 400. Det beslutas att fastigheten ska skrivs upp med 5 000. Efter avskrivning kommer fas-
tigheten att vérderas till 12 250. Uppskrivningsbeloppet paverkar inte resultatrikningen, utan
bildar en uppskrivningsfond och placeras tillsammans underhéllsfonden som en del av det
bundna egna kapitalet. Fordndringar av dessa bada fonder sker genom omforingar mellan fritt
och bundet eget kapital. Avsittningen till underhéllsfonden ar 50. Avskrivningen av det upp-
skrivna beloppet belastar resultatrdkningen och reducerar érets resultat med ytterliggare 50.
Samtidigt ska detta belopp reducera uppskrivningsfonden, vilket alltsd gors genom att fora
over avskrivningsbeloppet fran fonden till det fria egna kapitalet. Ddrmed kompenseras det
minskade resultatet med en upplosning av uppskrivningsfonden och balansridkningen balanse-
ras. Exemplet illustreras 1 figur 12.

Tillgangar 20x7 Eget kapital och skulder 20x7
Anlédggningstillgangar Eget kapital
»  Fastigheter 12 250

... Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 1000

Omséttningstillgangar Underhallsfond 350

Uppskrivningsfond 4950

. Fritt eget kapital

omSIUtnmg 13 550 Balanserat resultat 900
Omforing underhallsfond -50
Omforing uppskrivningsfond 50
Arets resultat 0
Skulder
Omslutning 13 550

Figur 12 — Hantering av underhalls- och uppskrivningsfond i eget kapital

En viktig iakttagelse dr att den 6kade avskrivningen inte bidrar till nagon reduktion av det fria
egna kapitalet, detta till motsats till den avskrivning som sker pa det tillgdngsvéirde som inte
varit foremal for uppskrivning. Alltsd kan en bostadsrittsforening som skrivit upp sin fastig-
het fortsétta redovisa ett “nollndra” resultat och gora omforingar till underhéllsfonden utan att
det fria egna kapitalet urholkas. M4 vara ett praktiskt och ur sjilvkostnadsprincipen mojligt
sdtt att skapa acceptans bland medlemmarna, om det finns utrymme for eventuella uppskriv-
ningar. [ var undersokning visar det sig dock att detta forfaringssitt dr ovanligt, endast ett fa-
tal foreningar har utnyttjat mojlighet till uppskrivning. Detta kan mojligen forklaras med att
det trots allt 4r svart att uppskatta rimliga varden. Dessutom finns det en risk att bostadsratts-
foreningen kan forblindas av de hoga vdrdena och darmed undervérdera riskerna med skul-
derna, da skuldséttningsgraden forandras av en uppskrivning.

Vad &r det vi vardesitter?
Avslutningsvis ska vi kort berora begreppet virde, vad det star for och hur det kan uppskattas.
Begreppet varde ar alltjamt foremal for diskussion och debatt. Inte minst bland bostadsréttsfo-
reningens medlemmar framstar begreppet som mangfacetterat och kan forsvara den interna
kommunikationen och forstaelsen. Vi vill hiar gora ett forsok att belysa dess komplexitet.
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Forst betraktar vi bostadsréttsforeningens viarden pa balansrakningens aktivsida, direfter beror
vi koppling mellan den enskilda borittens virde och bostadsrittsforeningens redovisade vér-
den. Forsta gangen en bostadsrittsforening upplater en lagenhet med bostadsritt bestims vil-
ken insats som bostadsriattshavaren ska erldgga. Denna insats utgor tillsammans med 6vriga
insatser en grundplat for bostadsrittsforeningens finansiering, i likhet med aktiekapitalet i ett
aktiebolag. De inbetalda insatserna utgor grunden for det bundna egna kapitalet. For att séker-
stélla sin fortlevnad ska bostadsrittsforeningen arligen éronmérka medel for kommande un-
derhall, ndgot vi behandlat ingdende i uppsatsen. Detta sker genom att medel dverfors fran
ackumulerade resultat till underhéllsfonden.
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Figur 13 — Vérde ur tva perspektiv

I figur 13 visas forhallandet mellan skulder och det egna kapitalet (hir bestdende av inbetalda
insatser, underhallsfond och fritt eget kapital), den sa kallade skuldséttningsgraden. Det finns
ingen skuldséttningsgrad som allmént anses vara optimal. Rantekostnader utgér dock ofta en
stor kostnadspost for en bostadsrittsforening och risken att foreningen ska komma pé obe-
stand Okar naturligtvis med okad skuldsittningsgrad. En vidare diskussion om finansieringen
ligger emellertid utanfor ramen for denna uppsats. Véardet pa en borétt varierar beroende pa
marknadssituationen. I de stérre stdderna utgor insatsens storlek ofta en mindre del av det
véarde borétten betingar pa bostadsrattsmarknaden. Skillnaden mellan borittens marknadsvér-
de och insatsen har ingen direkt koppling till bostadsrattsforeningens ekonomi, det vérdet ut-
g0r snarare ett immateriellt viarde 1 den personliga balansrdkningen. Det kan vara helt andra
faktorer &n fastigheten som sddan som &r avgorande. Utdver insatsen betalar bostadsrittshava-
re en avgift till bostadsrittsforeningen. En vilskott foreningsekonomi med laga avgifter utgor
med all sannolikhet en av de manga faktorer som paverkar bordttens vérde. I en teoretisk mo-
dell skulle summan av de diskonterade avgifterna kunna anvidndas som underlag for att be-
rikna borittens virde. Att detta inte later sig goras star dock helt klart. Det &r en ytterst deli-
kat uppgift att forutspa vilka kostnader en bostadsrittsforening kommer att ha i framtiden.
Framtida avgifter beror frimst p4 kommande underhéllsbehov och vilken kapitalstruktur bo-
stadsforeningen har. Sammanfattningsvis dr det betydligt fler indirekta faktorer som avgor
den enskilde bostadsrittshavarens viardering av boritten.
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Avslutning

Uppsatsen avslutas med en sammanfattande diskussion av dess resultat. Forfattarnas egna
synpuntkter och nagra uppslag till fortsatta studier ges.

Diskussion av uppsatsens resultat

Syftet med denna uppsats har inte varit att ge konkreta svar pa tydliga fragor. Daremot har vi
velat lyfta fram olika aspekter kring fenomenet bostadsrattsforeningar, sett fran en redovisares
Ogon. | forarberedelserna till arbetet har vi stott pa flera uppsatser som berér andra omraden
an det vi valt, men vildigt fa som beror vara fragestillningar. Utgdngspunkten i denna uppsats
ar bostadsrittsforeningen som sjalvstindig ekonomisk enhet, dar huvudfragan har varit ...

... hur hanteras problematiken med periodiseringar i en bostadsrdttsforening?

Fragan har diskuterats utifrdn de tva perspektiven — normer och praxis. Diskussionen kring
normer, regler och rekommendationer har behandlats 1 teoriblocket. Vi tror att det dr viktigt
att forstd hur normbildningen och redovisningstraditionen ser ut i allménhet for att kunna fora
en vidare diskussion om hur bostadsrittsforeningen utformar sin redovisning. Utifran lagstif-
tarens och revisionskarens inflytande stélls forvantningar pa ett professionellt upptradande
hos bostadsrittsforeningen. I en forsta blick synes intervjuerna olika till sin natur. Utifran de
olika perspektiven som respondenterna bidrog med belyses olika aspekter pa &mnet. Samman-
taget ger detta dock en god bild av den komplexitet bostadsrittsforeningen innebér. Vi tycker
att vara informationskéllor sammantaget har givit en bra grund for analysarbetet. En av véra
slutsatser dr att det finns behov av kompletterande information till den externa rapporteringen
for att erhlla fullgod forstaelse bland dess huvudintressenter — bostadsréttshavarna. I uppsat-
sen har givits ett antal exempel pa olika modeller som kan tillimpas. Mélséttningen har varit
att oka den allminna fOrstaelsen for periodiseringarnas roll, hur de kommuniceras internt
inom bostadsrittsforeningen. Avsikten har varit att presentera konkreta modeller utan att ta
stéllning till gjorda redovisningsval.

I uppsatsen diskuterades ingdende den konstruktion lagstiftaren valt for att fa bostadsrattsfo-
reningar att i sin I6pande verksamhet stiandigt sorja for en viss konsolidering. Utvecklingen pa
redovisningsomradet har dock lett till att detta i vissa bostadsrittsforeningar mer liknar en
“pappersfagel”. Naturligtvis foresprakar vi en aktiv underhallsplanering dar medel reserveras
for kommande underhéll. Detta kan ske genom en underhéllsfond, enligt dagens modell, men
formodligen lika bra genom att det balanserade egna kapitlet 6kas. Vi menar att lagstiftaren i
kommande revideringar av bostadsrittslagen bor 6ka fokusen pé konsolidering istillet for att
lasa sig vid en viss teknisk 16sning. En mojlig 16sning, som diskuterats i uppsatsen, ar att info-
ra en restriktion som innebér att det egna kapitalet inte far minskas obegransat. Darmed skulle
dagens system med underhéllsfond kunna bevaras, med avsedd effekt.

Forslag till fortsatta studier

I denna uppsats har vi inriktat oss pa fragor knutna till den operativa verksamheten, vilken
avbildas pa aktivsidan i en balansrdkning. En annan sida av periodiseringsproblemet handlar
om finansiering, sdsom den avbildas pa balansridkningens passivsida. Forhallandet mellan
skulder och eget kapital utgor ett méatt pa risk. Ett forslag pa fortsatta studier kan vara att bely-
sa den risk som uppstar som en konsekvens av olika periodiseringsval som bostadsrittsfore-
ningen kan gora.
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Forfattarnas egna reflexioner

Var forhoppning ar att denna uppsats ska lamna ett litet bidrag till den debatt som finns kring
bostadsrittsforeningar. Fenomenet bostadsritt dr intressant ur en médngd perspektiv. Under
arbetet med denna uppsats har vi haft forménen att triffa intressanta minniskor och vi har
tagit del av manga olika asikter. Det har varit en spannande och ldrorik tid och den mdjlighet
vi fatt att fordjupa oss i dessa fragor har verkligen inspirerat oss i vart arbete.
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100 Bostadsréttsforeningar

Bilaga Il

Bostadsrattsféreningen Barken
Bostadsrattsféreningen Berzeliigatan 26
Bostadsrattsféreningen Bjorcksgatan 1937
Bostadsrattsféreningen Carlandersplatsen 4/Eklandagatan 16
Bostadsrattsféoreningen Cymbalen 1
Bostadsrattsféreningen Fredberget
Bostadsrattsféreningen Friggaboden
Bostadsrattsféreningen Fankalen
Bostadsrattsféreningen Féren pé& Norra Alvstranden
Bostadsrattsféreningen Gibraltar 96-110
Bostadsrattsféreningen Gréna Gatan 27-39
Bostadsrattsforeningen Gullkragen
Bostadsrattsféreningen Hyvitfeldtsgatan 13
Bostadsrattsféreningen Johannebergshus 2:5
Bostadsrattsféreningen Karl Xl
Bostadsrattsféreningen Klippan Sockerbruket
Bostadsrattsféreningen Kolumbus
Bostadsrattsféreningen Kungen 6
Bostadsrattsforeningen Kvaggan 5
Bostadsrattsféreningen Koérsbaret 19-21
Bostadsrattsféreningen Kvarnen pa Norra Alvstranden
Bostadsrattsféreningen Lemansgatan 6 8 o 10
Bostadsrattsféreningen Lorensberg 1976
Bostadsrattsféreningen Masthugget
Bostadsrattsféreningen Mockaskeden 5
Bostadsrattsféreningen Masangen Tuve
Bostadsrattsféreningen Skansen
Bostadsrattsféreningen Skonaren
Bostadsrattsféreningen Smacken
Bostadsrattsféreningen Tornhuset
Bostadsrattsféreningen Torp 35:2
Bostadsrattsféreningen Vaktposten 7
Bostadsrattsféreningen Vapendragaren
Bostadsrattsféreningen Vasafyran
Bostadsrattsféreningen Vasastaden 6:1
Bostadsrattsforeningen Viktor Rydbergsgatan 25
Bostadsrattsféreningen Yxan
HSB Bostadsrattsférening Backadalen
HSB Bostadsrattsférening Barometern
HSB Bostadsrattsforening Blasut
HSB Bostadsrattsférening Backebol
HSB Bostadsrattsférening Ekemarken
HSB Bostadsrattsférening Faxefjall
HSB Bostadsrattsférening Grevegarden
HSB Bostadsrattsférening Guldpokalen
HSB Bostadsrattsférening Hisings Karra
HSB Bostadsrattsférening Humlet
HSB Bostadsrattsfoérening Jarnbrott i Vastra Frolunda
HSB Bostadsrattsférening Jasten
HSB Bostadsrattsférening Kaggeled

HSB Bostadsrattsférening Kaverds
HSB Bostadsrattsférening Kortedala
HSB Bostadsrattsforening Kranskotaren
HSB Bostadsrattsfoérening Lavetten
HSB Bostadsrattsférening Linjalen
HSB Bostadsrattsfoérening Lustgarden
HSB Bostadsrattsférening Omberg Il
HSB Bostadsrattsfoérening Otterhallan
HSB Bostadsrattsférening Prastgarden
HSB Bostadsrattsférening Rodret
HSB Bostadsrattsférening Skoérden
HSB Bostadsrattsforening Soluret
HSB Bostadsrattsférening Strandskatan
HSB Bostadsrattsférening Sérgarden
HSB Bostadsrattsférening Tolered
HSB Bostadsrattsférening Torviggen
HSB Bostadsrattsférening Tynnered
HSB Bostadsrattsférening Tappan
HSB Bostadsrattsforening Vintergatan
HSB Bostadsréttsforening Overas
Riksbyggens Bostadsrattsforening Bla staden
Riksbyggens Bostadsrattsforeningen Bockhornsgatan 13
Riksbyggens Bostadsrattsforening Eskulapius
Riksbyggens Bostadsrattsforening Flatas 1
Riksbyggens Bostadsrattsforening Floristen
Riksbyggens Bostadsrattsforening Guldringen
Riksbyggens Bostadsrattsforening Gunnaredsterrassen
Riksbyggens Bostadsrattsforening Goteborgshus 7
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