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Foreningen Auktoriserade Revisorer

Financial Accouting Standards Board
International Financial Reporting Standard
Icke-vinstdrivande organisationer
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Abstract

Bachelor thesis in Business Administration, School of Business, Economics and
Law at Gothenburg University, Accounting Easter 2016

Forfattare: : Carl Toster och Emil Hogberg
Tutor: Marita Blomkvist

Title: Problems involving accounting concerning housing cooperative associations

Background and problem: The introduction of the K-regulations potential impact
contributed to a public debate among various parties. The debate was between the
media, housing cooperative organizations and auditors. It's been two years since the
introduction which makes it interesting to examine the real impact. Previous research
has addressed the problem of applying regulations suitable for profit -oriented
organizations on non - profit organizations. Statements by preparers and users of
financial statements will indicate the location of the study.

Purpose: The purpose of this study is to understand how the accounting functions in
housing cooperative associations. Furthermore to describe and analyze the
consequences of the introduction of the K-regulatory frameworks had, with respect to
the accounting and the information content of the financial statements.

Method: Qualitative interviews with three different housing cooperative organizations,
two accountants, an auditor, a chairman and a creditor have created this case study.
Through semi-structured interviews with questions based from legal opinions and
discussion articles, we have been able to receive our information.

Discussion and conclusion: The interviews have given the respondents opinions about
the accounting differences and the financial reports as information. All respondents
agree that a proper regulatory framework is needed. Current regulations do not provide
a particularly accurate picture and it has major flaws regarding giving relevant
information. Housing cooperations organizations recommend K2, which is odd
concerning the big resources housing cooperative associations have. Changes regarding
the activation of cost and depreciation seem to have brought the most problems and
noticeable accounting differences.

Suggestions for future research: A quarter of new housing cooperative associations in
Sweden do not reach the formal requirements required by Bolagsverket for their
economic planning. A study becomes interesting why they do not get their economic
planning approved and what this will mean in the long run. Do the housing cooperative
associations refine their numbers just to get a more attractive picture?

Keywords: housing cooperative association, Bokféringsnamnden, K2 /K3, performance
indicators, information, financial reports
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Sammanfattning

Examensarbete i foretagsekonomi, Handelshiégskolan vid Géteborgs universitet,
Kandidatuppsats, Externredovisning HT 16

Forfattare: : Carl Toster och Emil Hégberg
Handledare: Marita Blomkvist

Titel: Problematiken i redovisning hos bostadsrattsforeningar

Bakgrund och problem: Inférandet av K-regelverkens potentiella paverkan bidrog till
en offentlig debatt bland olika parter. Debatten forekom mellan media,
forvaltningsorganisationer och revisorer. Det har gatt tva ar sedan inférandet vilket gor
det intressant att undersoka de verkliga effekterna. Tidigare forskning har tagit upp
problematiken med att applicera regelverk anpassade for vinstorienterade
organisationer pa icke-vinstdrivande organisationer. Uttalanden fran upprattare samt
anvandare av de finansiella rapporterna blir angeldget for studien.

Syfte: Syftet med den har studien ar att forstd hur redovisningen fungerar i en Brf.
Beskriva, och analysera vilka konsekvenser inférandet av K-regelverken haft, avseende
redovisningen samt informationsinnehallet pad de finansiella rapporterna.

Metod: Kvalitativa intervjuer med tre olika forvaltningsorganisationer, tva revisorer, en
kreditgivare och en styrelseordférande ligger till grund for denna fallstudie. Genom
semistrukturerade intervjuer med fragor vilka grundat sig i rattsutlatanden och
diskussionsartiklar har vi erhallit information.

Resultat och slutsatser: Intervjuerna har gett respondenternas dasikter Kkring
redovisningsmassig skillnad och rapporternas funktion som informationskalla. Alla
respondenter samtycker om att ett anpassat regelverk skulle beh6vas. Nuvarande
regelverk ger inte nagon rattvisande bild och den har stora brister som
informationskalla. Att forvaltningsbolagen rekommenderar K2 da féreningarna innehar
stora resurser tolkas underligt. Forandringar angaende avskrivningar och aktivering av
kostnader anses ha gett mest problematik och markbara skillnader.

Forslag till fortsatt forskning: En fjardedel av nya bostadsrattsforeningars
ekonomiska planer klarar inte formaliakraven som Bolagsverket har. Intressant att
undersoka dr sjdlvklart varfor och vad innebar det har i ldngden for
bostadsrattsforeningar. Forfinar foreningarna siffrorna for att ge en mer attraktiv bild?

Nyckelord: bostadsrattsforening, Bokforingsndimnden, K2/K3, prestationsmatt,
informationskalla, finansiella rapporter
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1 Inledning

Inledningsvis presenteras den diskussion som varit mellan normgivare, férvaltare och

externer angdende regelverkens inforande. Vidare diskuteras problemet djupare vilket
resulterar i en problemformulering. I kapitlets slut framférs syftet med studien.

1.1 Bakgrund

Under 2014 pagick den heta debatten i media om huruvida bostadsrattsforeningar
(Brf:ar) och fastighetsforetag skall tilldtas att tillampa en progressiv avskrivningsmetod.
Flera stora rubriker om vilka effekter detta skulle medféra avloste varandra under en tid
(Deurell. Balans, 2014). Debatten uppkom i och med Bokféringsnamndens (BFN) beslut
gallande nya redovisningsregler som ska gilla for ekonomiska féreningar och icke-
noterade aktiebolag (Balans, 2013). Tidigare samma ar fordes en dialog mellan
Foreningen Auktoriserade Revisorer (FAR) och BFN. Genom den nya regleringen blir
Brf:na tvungna att dndra redovisningsprinciper. Anledningen var att inom K2 och K3
existerar grundprinciper gillande avskrivningar vilket inte Overensstimde Brf:ars
anvandande av  progressiv avskrivning. For tillampning av  progressiv
avskrivningsmetod maste det vara mojligt att visa att forbrukandet av ekonomiska
fordelar okar desto langre tiden gar. FAR ansag att just detta inte gar att bevisa gillande
bostadsrattsforeningar (Balans, 2013).

Svenska Dagbladet plockade upp diskussionen och skrev artikeln med rubriken “Réda
siffror satter skrack i bostadsrattsforeningar”, dar pavisar de att progressiva
avskrivningarna innebdr att foreningarna forskjuter stora kostnader pa framtiden. Detta
for att halla nere manadsavgifterna och minimera amorteringen och det Okar
attraktiviteten hos foreningen. Artikeln tar upp att i varsta fall skulle den har typen av
handlingar kunna leda till en latent bostadsbubbla (Svenska Dagbladet, 2014/02-11).
Situationen har uppstatt genom att revisorer under 2000-talet sett mellan fingrarna
gallande de progressiva avskrivningarna i Brf:ar menar Svenska Dagbladet. Standarden
ar att anvanda rak eller linjar avskrivning, vilket frangatts (Svenska Dagbladet,
2014/10-14).

Efter konversationen mellan FAR och bokféringsndimnden kom ett beslut den 28:onde
april 2014 om att forbjuda progressiva avskrivningar i bostadsrattsféreningar, vilket
valkomnades av FAR (FAR, 2014).

Som svar pa Svenska Dagbladets artikelserie kom Ole Deurell med en artikel i Balans
(2014), FAR:s egna tidning. Han talar om att utgangspunkten for arsavgifter i en Brf ska
vara rimliga och forutsdagbara under lang tid. Det handlar om att belasta varje generation
bostadsrattsdgare med en rattvis drsavgift. Vid for laga avgifter i borjan belastas nasta
generation tyngre. Okad avskrivning slar direkt pa resultatrikningen som en kostnad.
Vilket gor att manga yngre Brf:ar kommer uppvisa stora underskott under langre
perioder. Deurell framhdver dock att detta nddvandigtvis inte behdver betyda en
hojning av avgifterna. Eftersom foreningen beslutar om avgifterna genom att se till
kassaflodet och underhallsplanen inte till resultatrakningen. (Deurell. Balans, 2014).



Med hansyn till ovanstdende problem bestidllde FAR Akademi m.fl. ett rattsutlatande for
att fa klarhet i "konsekvenserna av att en bostadsrattsforening (Brf) redovisar
underskott i resultatrakningen enskilda ar respektive ansamlad forlust i det egna
kapitalet.” Rattsutldtandet framhaver tydligt att det inte finns nagot forlustférbud i en
Brf, istdllet ligger fokus pad foreningens kassaflodesmassiga formaga. Alltsd deras
formdga att kunna avsidtta medel for att mota framtida underhdllskostnader samt
foreningens lopande utgifter. Rapporten tolkar lagstiftningen pa sd vis att
bostadsrattsforeningar far gd med underskott men den framhdver samtidigt vikten av
att foreningens ekonomi skall vara sund. Den ekonomiska planen visar pa hur den skall
fortgd och bevaras sund. Det har tyder inte pa ett uttryckligt forlustféorbud (Stattin &
Svernlov, 2014). Stattin och Svernlév (2014) beroér hur val redovisningsreglerna ar
anpassade for Brf:ar. De pdpekar att det inte forefaller lampade for foreningens
ekonomiska situation. Avskrivningsfrdgan blir diarmed sekunddr, utforligare
information och battre regler uppdagas i rapporten (Stattin & Svernlév, 2014).
Bostadsratterna, HSB, Riksbyggen, SBC och FAR har med detta som bakgrund arbetat
fram ett forslag for att forbattra regelverket for Brf:ar. En battre anpassning med tre
utgangspunkter ligger centralt i forslaget. De menar att en resultatrakning skall ge
indikationer pa vilken avgift som medlemmarna behdver betala. Féreningens ekonomi
ska kunna avspeglas i redovisningen. Darfor maste redovisningen utformas pa sa vis att
en forening med sund ekonomi inte behover redovisa underskott 6ver tid. Vilket
motiverar till en dndring av nytt regelverk (Dagens Industri, 2015/06-25).

1.2 Problematisering

Som tidigare beskrivits uppstod det en omfattande diskussion med manga parter
inblandade kring inférandet av K-regelverken. Var studie tar vid tva ar efter att
regelverken implementerats. BFN, FAR och jurister har sedan dess fortydligat
innebdrden av forandringen. Progressiva avskrivningar har forbjudits och Brf:na har
anpassat sig till antingen K2 eller K3-regelverket och dess normer.

Tidigare forskning i form av uppsatser har tagit upp problematik giallande dmnet. Maesel
& Lindbergs (2014) studie “Progressive Depreciation in Housing Cooperative
Associations” skrevs vid tiden da forbudet mot progressiva avskrivningar fastslogs. De
tar upp argument for och emot progressiva avskrivningar och dess framtida
konsekvenser genom en fallstudie. Den har studien inriktar sig mot att undersoka hur de
har besluten paverkat redovisningen av siffror och information tva ar efter inférandet.
En fallstudie pd de verkliga resultat som forandringarna medfort istdllet for endast
spekulation. Enligt debatten i media skulle till exempel Brf:na bli tvungna att uppvisa
stora underskott i resultatrakningen (Svenska Dagbladet, 2014/02-11). Det ar darfor
aktuellt att framhava vad som skett och vilka férandringar som det resulterat i.

FAR, Riksbyggen, HSB och SBC har identifierat vissa problem med tillimpningen av
regelverket for Brf:ar. Detta har uttryckt sig i en idéskiss som syftar till att férdndra
Brf:nas redovisning. Problematik kan uppstd nar stora underskott redovisas i
resultatrakningen samtidigt som foreningen skall pavisa en sund ekonomi forklarar
Deurell (Balans, 2014). Brf:ar ar av formen ekonomiska féreningar och ska darfor félja
lagen om ekonomiska foreningar (SFS 1987:667). Dar star féljande "1§ En ekonomisk



forening har till dndamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
ekonomisk verksamhet i vilken medlemmarna deltar”. Stattin och Svernlév (2014)
namner i sitt rattsutlatande att foreningens ekonomi skall vara sund samt innehalla en
ekonomisk plan som stirker att foreningens ekonomi forblir sund. De ifrdgasatter hur
pass lampligt det ar att applicera ett regelverk som egentligen ar anpassat till aktiebolag.

Deurell (Balans, 2014) tar upp flera aspekter i sin artikel som namnts i Bakgrund, om
vad som skulle behova forbattras och fortydligas gillande arsredovisningarna och
ekonomiska planeringen. Den finansiella rapporten har som syfte att fungera som ett
kommunikationsverktyg vilket ska ligga till grund for intressenters beslutsfattande
enligt Anthony (1980). Hur vidare det har har forandrats finns det inte ndgra konkreta
studier kring. Uppsatsen kommer darmed behandla hur informationen i de finansiella
rapporterna paverkats i och med inférandet av K-regelverkena i Brf:na.

1.3 Problemformulering

K-regelverken ar battre anpassade till aktiebolag dn Brf:ar enligt experter inom
omradet. Arsredovisningarna r tinkta att fungera som ett kommunikationsverktyg
darfor stalls foljande fraga:
e Pa vilket satt har K-regelverken paverkat det redovisningsmassiga arbetet och
hur ar synen pa den finansiella rapporten som informationskalla?

1.4 Syfte

Syftet med den har studien ar att forstd hur redovisningen fungerar i en Brf. Beskriva,
och analysera vilka konsekvenser inférandet av K-regelverken haft, avseende
redovisningen samt informationsinnehallet i de finansiella rapporterna.



2 Metod

[ det hir kapitlet visar vi tillvdgagdngssdtt for limplig och rimlig metod fér att svara pd
syfte och problemformulering. Vi motiverar valda forskningsmetoder samt genomférandet
av insamling av data och material. Avsnittet behandlar dven kritiskt de valda metodernas
styrkor och svagheter.

2.1 Pilotstudie

Efter diskussion med handledare beslutades det att genomfdra en pilotstudie. En
pilotstudie ar till for att se hur en undersékning rent praktiskt ska genomféras pa basta
moijliga sitt. Det ar ett bra verktyg for att forsta processer och identifiera problematik
kring amnet (Bryman & Bell, 2013). Intuitionen var inledningsvis att det fanns problem
angdende forbudet mot progressiva avskrivningar efter debatt i media. Studien
startades genom telefonintervjuer dar fragorna fokuserade pa att starta diskussion och
forhoppningsvis resultera i nya fragor. Framforallt kontaktades revisorer, forvaltare,
bank och styrelsemedlemmar. Exempelvis kontaktades Ole Deurell som publicerat
artiklar kring amnet i Balans. En testintervju pa plats med Husjuristerna gjordes for att
kunna testa fragor, men ocksa den intervjuteknik som anvandes. Allt for att fa en 6kad
erfarenhet inom intervjuomradet men dven att identifiera problem och finna en egen
inriktning inom dmnet. Patel och Davidson (2011) forklarar att en pilotstudie gdrna ar
till for att prova vissa upplagg och samla in data. Under pilotstudiens gang har vinkeln
och dmnet kunnat definieras tydligare vilket fortsattningsvis ligger till grund for den
fallstudie som presenteras.

2.2 Val av metod

Initialt var det svart att se vilken teori som skulle passa in i studien. Centralt for en
studie ar att samla in data om verkligheten dar tillvigagangssattet kan ske pa olika satt
(Patel & Davidson, 2011). Den mest ldampade strategin for var studie ar en kombination
mellan deduktivt och induktivt teori vilket lattast beskrivs som abduktion (Patel &
Davidson, 2011). Inledningsvis anvands induktiv metod genom att férst samla in empiri
och vidare formulera teorin utefter den erhallna informationen. Teorin framkom genom
att problematik uppstod inom dmnesomraden under intervjutillfillena. Genom att inte
strikt arbeta deduktivt eller induktivt menar Patel och Davidson (2011) att forskaren
inte blir lika 1ast, vilket kan vara till fordel. Det som talar for en mer abduktiv ansats ar
den begransade kunskapen inom omradet.

[ inledningen av undersokningen var malet att erhdlla mer kunskap om Brf:ars
ekonomiska redovisning och den finansiella informationen. Fdljaktligen passar en
fallstudie med kvalitativ inriktad forskning studien enligt Bryman och Bell (2013).
Genom att angripa undersokningen med en fallstudie 6nskas 6vergripande inblick och
forstdelse av situationen (Merriam. S. B, 2010). Vidare anviands "mjuka data” vilket Patel
och Davidson (2011) bendmner som kvalitativa intervjuer och verbala analysmetoder



av textmaterial. Eftersom kunskapen gallande Brf:ar och deras ekonomiska férvaltning
varit begransad blir en fallstudie lamplig.

2.3 Urval

Med hansyn till det syfte och problemet studien innehar f6ll det naturligt att kontakta
Brf-ekonomer, styrelseledamoter, revisorer samt banker for att ge klarhet kring damnet.
Kontakt togs med tre marknadsledande foérvaltningsbolag. Vilka var Riksbyggen, HSB
och SBC deras uppdrag ar att skdta Brf:ars redovisning samt ekonomiska planering.
Vidare skedde ett urval av revisorer. Med pilotstudien som grund valdes att kontakta
Borevision och KPMG. For okad forstaelse och kompletterande synpunkter kontaktades
en bank och styrelseordférande. Fallstudien dr med hjalp av urvalet tankt att skapa ett
sammanfattande intryck och tacka in vardefull information (Patel & Davidson, 2011).

Genom att boka sju intervjuer med personer i niromradet utgjordes basen for den
kvalitativa studien. Det blir pd sa vis enklare att bestimma moéten for intervjuer och
smidigare reseplanering. Naromradet innefattas av centrala Goteborg. Vidare kommer
studien att behandla regelverken K2 och K3 men bortse fran K1 och K4, eftersom K1 och
K4 inte beror Brf:ar.

2.4 Datainsamling

Insamling av data kan ske pa olika satt enligt kvalitativ metod. Den har studien har
anvant sig av kvalitativa intervjuer och dokument. Intervjuerna har skett med personer
vilka har kunskap och erfarenhet inom amnet (Merriam. S. B, 2010). Under arbetets
gang har intervjuerna fungerat som framsta kalla till empirikapitlet. Insamling av data
har dven skett genom dokument. Dels i form av vetenskapliga artiklar och rapporter
men dven genom tidningsartiklar. Tidigare kandidat- och magisteruppsatser som berort
amnet har ett relativt litet teoriavsnitt. Framférallt behandlas principer och definitioner.
[ den har studien gors paralleller mellan Brf:ar och icke vinstdrivande organisationer
(IVO). Jamforandet utfors med hjdlp av vetenskapliga artiklar vilka ar inhamtade fran
Google scholar. Artiklarna kompletterar den grundlaggande teorin om redovisning och
principer, vilka dr hamtade fran normgivande organ och branschorganisationer.
Fortsattningsvis anviandes boklitteratur skriven av Lundén ”"Redovisning i
bostadsrattsforeningar”. Generellt har bocker undvikits vid teorisamling med hansyn till
foreldsares uppmaningar att anvanda vetenskapliga artiklar.

2.5 Kvalitativa intervjuer

En kvalitativ intervjus syfte ar att skapa en forstaelig helhet och erhédlla respondentens
perspektiv pa amnet (Lantz. A, 2013). Tekniken semistrukturerade intervjuer anvandes
diar en given intervjuguide ligger till grund for diskussionen med respondenten.
Intervjuerna inleddes med oOppna fragor som gradvis smalnade av och blev mer
detaljerade. Patel och Davidson (2011) menar att mer generella fragor i borjan far
respondenten att kdnna sig bekvdm och mindre utsatt vilket kan leda till en mer naturlig



dialog mellan parterna. Framfor allt anvdndes hur- och varforfragor for att fa sa pass
utforliga svar som mojligt.

Eftersom en kvalitativ intervju kan generera olika typer av information anvindes
ljudinspelningar som teknik vid intervjutillfillena (Patel & Davidson, 2011).
Ljudinspelningarna sakerstaller att det som yttrats vid intervjun finns tillgdngligt for
analys (Merriam. S. B, 2010). Inspelningarna kan dven fungera som Kritiskt
analysmaterial for att eventuellt forbattra fragor eller intervjuteknik. Fragorna och
tekniken ar det centrala for intervjun enligt Merriam. S. B (2010). Nackdelar med
ljudinspelningar kan vara att respondenten kan kdnna en viss osdkerhet i och med att
personen blir inspelad. De flesta respondenter glommer dock oftast bort ljudinspelaren
efter ett tag, dven om de varit osdkra till en borjan (Merriam. S. B, 2010). Vid ett
inledande skede forfragades respondenterna om ljudinspelning gick bra under samtalet.

Under intervjuerna beaktades vilket perspektiv respondenten har. En revisor har mer av
ett redovisningsmassigt perspektiv jamfort med till exempel en styrelsemedlem i Brf:en.
Det har kan paverka deras svar och syn pa problematiken och dmnet (Bryman & Bell,
2013).

2.7 Genomforande av intervjuer och intervjuguide

Vid intervjutillfallet framférdes en 6nskan om att spela in samtalet, for att minimera
risken att missa information. Respondenten erbjods dven utskick med det slutgiltiga
materialet. Detta for att minska osdkerheten hos respondenten samtidigt som
intervjupersonerna ges mojlighet till korrigering vid misstolkning. Bryman (2011)
framhaver att vid kvalitativa studier dr det gynnsamt att sdkerstalla informationen som
erhéllits frin respondenten. Aven kallat respondentvalidering. Fér att respondenten ska
forsta syftet med arbetet gavs en kort presentation om studien och var kunskap gallande
amnet. En semistrukturerad intervju med oppna fragor och efterféljande foljdfragor
anvandes vid studien. Detta ger utrymme for respondenten att kunna diskutera och ga
in pa mer dn bara ett omrade (Bryman & Bell, 2013). Intervjuerna gav tillfille for att
utvinna sa mycket information som mojligt. Darfor var det viktigt att vara paldsta inom
omraden som skulle komma att diskuteras (Lantz. A, 2013). Vid intervjutillfillena
bevarades en hog medvetenhet genom att stilla relevanta fragor for att erhalla
anvandbara resultat.

Vid utformning av intervjuguiden anpassades materialet efter vad respondenten hade
for yrkesroll. Sdledes skilde sig intervjuguiden mellan de olika intervjutillfallena.
Intervjuerna varade cirka en timme vilket var tillrackligt for att erhalla den
informationen som soktes. Flera olika personer intervjuades for att kunna ta emot olika
synsatt och aspekter pa dmnet.

2.8 Litteraturoversikt

[ tidigt skede genomfordes en litteraturstudie for att fa en 6verblick av vad som skrivit
om amnet tidigare. Det ar enligt Bryman och Bell (2013) viktigt att undersdka vad som
redan ar kdnt inom omradet. Detta 6kar studiens trovardighet. Samtidigt finns det andra
studier vilka ger forslag pa vidare studier (Bryman & Bell, 2013). Det fanns en aktualitet



kring dmnet da bl.a. Svenska dagbladet naringsliv, Tidningen Balans, Dagens Industri
mfl. diskuterat omradet. Under litteraturstudien anvandes Goteborgs Universitets
databaser och Google Scholar med nyckelord som accounting non profit organization,
performance indicators, bostadsrattsféreningar, forvaltare, progressiva avskrivningar
m.fl.

Stattin och Svernlovs (2014) rattsutlditande gav en mer tydlig bild ur ett juridiskt
perspektiv. Samtidigt gav tidigare uppsatser o6kad kunskap och forstidelse om
redovisningen hos Brf:ar.

2.9 Analysmetod

Storre delen av de inspelade intervjuerna transkriberades for att sedan sammanstalla
likvardiga svar under rubriker. Intervjufragorna analyserades och granskades for att
oka svarens varde. Vid efterarbetet av det insamlade materialet innehades ett analytiskt
forhallningssatt vilket resulterade i att endast det vasentliga framhalls i empirin. Studien
anvande sig inte av ndgon kvantitativ undersékning dar exempelvis siffror anvands i ett
analysverktyg for att komma fram till resultat. Under uppféljandet av materialet
diskuterades hur respondentens dsikter uppfattats for att fa en sddan rattvis bedémning
som mojligt. Det empiriska underlaget jamfoérdes sedan med den teoretiska
referensramen for att endast medta det vasentliga. Avslutningsvis analyserades
respondenternas sammanlagda svar for att dra kopplingar och paralleller med
referensramen, vilket presenteras under analys och slutsats.

2.10 Kvalitet i kvalitativa studien

Patel & Davidson (2011) framhaller vardet av att erhdlla en sa korrekt uppfattning som
mojligt av respondentens uttalande. Detta beaktades vid uppfdljningen av
intervjumaterialet. Genomforandet av kvalitativa intervjuer gav en god helhetsbild kring
amnet samt mojligheten att jamfora med vad tidigare debatterats. Eftersom kvalitativa
studier ar unika blir det svart att bedoma dess kvalitet. Det finns inga klara regler eller
procedurer for att sdkerstdlla att studien uppnatt god kvalitet. Istdllet ligger vikten pa
att forklara processen i arbetet vilket vi tagit hansyn till (Patel & Davidson, 2011).

Trovardigheten av materialet som anskaffats kan anses legitim da regelverkens egna
hemsidor gillande regelverken for Brfina brukats. Debattartiklarna fran Balans ar
utgivna fran revisorernas egna branschférbund FAR. Rattsutlatandet fran Stattin och
Svernlov var pa uppdrag av FAR, HSB, Bostadsratterna, SBC och Riksbyggen vilket inger
trovardighet. Intervjupersonerna hade god erfarenhet och kunskap kring amnet vilket
forstarker legitimiteten. Patel och Davidson (2011) framhaver att palitlighet och
trovardighet ar fundamentala aspekter for att skapa kvalitet i studien. Forfattarna
belyser att trovardigheten blir central och ska genomsyra hela undersékningsprocessen
vid kvalitativ studie.



2.11 Metodkritik

Metodval av en kvalitativ ansats har enligt Jacobsen (2002) en del nackdelar. Eftersom
kontakt endast sker med ett fatal personer uppstar generaliseringsproblem. Jacobsen
(2002) forklarar detta problem med att det finns en risk att personerna som intervjuats
inte ar representativa for andra dn sig sjalva. Han menar att personen kan ha en
subjektiv syn pa damnet, intrycket dr dock att respondenterna hade ett objektivt synsatt.
Bryman (2011) forklarar att bara ett eller tva fall inte kan representera alla fall. Under
intervjuerna uppmarksammades att respondenterna blev smatt obekviama eftersom
inspelningsteknik brukades under tillfallet. Bryman och Bell (2013) menar pa att vid
intervjuer kan respondenterna bli oroliga under inspelningen eftersom deras ord
kommer sparas och komma ut i det offentliga. Vid kvalitativ metod finns en risk att fa en
kdnsla av att aldrig blir klara eftersom det stiandigt dyker upp ny information. Samtidigt
anses kvalitativ ansats vara tidskrdvande uttrycker Jacobsen (2002). Med de tio veckor
studien ar begransad till ar detta en relevant aspekt att ta hansyn till. Jacobsen (2002)
forklarar att just flexibiliteten vid kvalitativ ansats kan medféra problem.
Medvetenheten under hela studiens gang har bidragit till att uppsatsen kunnats hallas
relativt kort och koncist.



3 Teoretisk referensram

Foratt ge bdsta mdéjliga forstdelse inom dmnet kommer Referensramen presentera allmdn
fakta kring vilka principer och regelverk som Brf:ar lyder under. Samtidigt kommer
tidigare forskning angdende informationen i finansiella rapporter hos IVO, att
introduceras. Med hjilp av de hdr tva teman fors regler samman med vad forskarna anser
om redovisningen hos organisationer som inte drivs av vinster.

En Bostadsrdttsforening ar en ekonomisk férening som innehar bostadslagenheter i en
fastighet som medlemmarna ager tillsammans. Eftersom Brf:ar ar av formen ekonomisk
forening har den som dndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen, genom
att bedriva en ekonomisk verksamhet. Brf:ar har en rad egendomliga bestdmmelser
vilket gor att de skiljer sig fran vanliga ekonomiska féreningar. En Brf maste ha minst tre
medlemmar och ska vara registrerad hos Bolagsverket (Lundén, 2013).

3.1 Allman fakta - principer och redovisning

3.1-1 Lagar & myndighet

Arsredovisningslagen (SFS 1995:1554) innehaller bestimmelser om upprittande och
offentliggérande av arsredovisning, koncernredovisning och delarsrapport.

Bokforingslagen (SFS, 1999:1078) innehaller bestammelser om bokforingsskyldighet for
vissa fysiska och juridiska personer. Alla aktiebolag, handelsbolag, ekonomiska
foreningar och ideella foreningar ar bokforingsskyldiga. Lagen innehadller mestadels
vilka som ar bokforingsskyldiga och regler for hur den l6pande bokféringen ska skotas.
Brf:ar ar ekonomiska féreningar och darav bokféringsskyldiga.

Bokféringsndmnden ar en statlig myndighet under finansdepartementet i regeringen.
Namnden ansvarar for utvecklandet av god redovisningssed. Genom att ge allmdnna rad
om tillimpningen av BRL samt ARL. De allminna raden ar normgivande och BFN agerar
som experter till staten inom redovisning. Namnden bistar med att hjilp av
fortydligande av god redovisningssed i domstolsfall (SRF, BFN, 2016).

3.1-2 Redovisningsprinciper

Brf:ar definieras som ekonomiska foreningar och foljer dirmed ARL, BFL och
normsdttarna BFN (BFN, 2016). Inom lagstiftningen for redovisning finns det en rad
bestimmelser som kallas redovisningsprinciper. De beror hur tillgangar och skulder ska
varderas samt synen pa intdkter och kostnader. Principerna framkommer dven i uttryck
av olika standarder och regelverk, till exempel BFN:s K-regelverk (Frostensson, 2015).

Principen om Overskddlighet och God redovisningssed beskrivs i ARL (1995:1554) 2:2
§. Lagen innebar att arsredovisningen ska upprattas pa ett overskadligt satt och i
enlighet med god redovisningssed. Foljaktligen finns grundprincipen "principen om



riattvisande bild”. Enligt ARL (SFS 1995:1554) 2:3 § Rittvisande bild ska
balansrdkningen, resultatrakningen och noterna upprattas som en helhet och ge en
rattvisande bild av foretagets stdllning och resultat. Det ska &ven ldmnas
tilldggsupplysningar om det behdvs for att ge en rattvisande bild (SFS 1995:1554).

Férsiktighetsprincipen 2:4 § forsta stycket 3 ARL (SFS 1995:1554) innebar att foretaget
ska uppmdrksamma den osdkerhet som uppkommer med handelser och
omstdndigheter. Tillgangar och intdkter far inte 6verskattas samtidigt ar det inte tillatet
att underskatta skulder och kostnader. Varderingen av olika poster ska goras med
iakttagande av rimligt forsiktighet (Skatteverket, 2015)

En Brf har grundlaggande principer som ska f6ljas, en av dem ar likhetsprincipen.
Principens innebdrd ar att alla medlemmar i Brf:s ska behandlas lika (Lundén, 2013). I
samband med arsavgifterna blir det en intressant aspekt menar Lundén (2013).
Exempelvis om en Brf ta ut hogre arsavgifter under en viss period med avsikt att
anvanda kapitaloverskottet till att sinka medlemsavgifterna nagra ar senare. For att
gynna nya medlemmar. Forfattaren anser att det har strider mot likhetsprincipen. En
forenings ekonomi ska vara balanserad och varken ha for stort overskott eller
underskott av kapital (Lundén, 2013).

En Brf har inte samma syfte som exempelvis ett aktiebolag, da ett AB ar vinstdrivande.
stillet ska en Brf understddja medlemmarnas ekonomiska intressen i relation till
boendet. Vid fastslagning av arsavgifterna ska foreningarna ta hansyn till
sjalvkostnadsprincipen enligt Lundén (2013). Eftersom arsavgifterna tillsammans med
andra intdkter ska tdacka foreningens utgifter (Lundén, 2013).

3.1-3 K-regelverken

BFN beslutade ar 2004 att dndra inriktningen pa sin normgivning. Istdllet for
amneskategori forandrades detta till foretagskategori. Det finns fyra olika kategorier K1,
K2, K3 och K4. Detta medforde andringar i ARL och BFL i och med kategoriindringen.
BFN delade in regelverken vilket gjorde att K1 och K2 tillh6r mindre foretagen medans
K3 och K4 de storre foretagen. K2 ar ett forenklat regelverk. Kategorin tillhor mindre
foretag och innehdller foretag som upprattar drsredovisning och arsbokslut. For
ekonomiska foéreningar existerar allmant rad gallande radgivning (BFNAR 2009:1). K3
ar huvudregelverk for onoterade foretag som ska uppratta arsredovisning. BFN
beslutade ar 2013 att uppratta ett K3-regelverk aven for foretag som redovisar
arsbokslut. Mindre foretag och Brf:ar kan darfor valja att tillampa K3-regelverket som
val (SRF redovisning, 2016). K2 ar mer av ett reglerat regelverk och K3 mer
principbaserat. K2 kraver mindre kunskap gillande redovisning och ar enklare att
tillampa i och med den detaljerade vagledningen. Eftersom K3 ar principbaserat finns
det mer utrymme f{or anpassbarhet och beddémning. K3 kraver darféor mer
redovisningsmassig kunskap. K3 ar skrivet ur ett anviandarperspektiv medan K2 ar
skrivet ur ett upprattarperspektiv. Det finns mojligheter till férenklingar i K2 vilket gor
att bokslutet inte blir ultimat som beslutsunderlag (SRF redovisning, 2016).

10



3.2 Tidigare forskning - Finansiell rapport som informationskalla

Anthony (1980) forklarar att IVO per definition inte existerar for att tjdna pengar och
bor dirmed anvianda en modifierad redovisning. Det ar ofta férvirrande for en som ar
van att lasa vanlig foretagsredovisning. Nuvarande system har erhallit kritik fran flera
studier pa grund av brister i informationen havdar Keating och Frumkin (2003). De
belyser att redovisningssystemen i manga IVO ar i dalig ordning. En stor del av
potentiella anvandare av IVO:s finansiella rapporter ar osdkra pa vad for information
som dar tillgdnglig. Madnga anvandare vet inte hur de ska liasa eller tolka finansiella
rapporter (Keating & Frumkin, 2003). Anthony (1980) forklarar att personer som
vanligen analyserar vinstdrivande foretags rapporter inte fair samma helhetsbild vid
analys av IVO:s finansiella information. Istdllet erhalls fragmenterad data som tagits ur
sitt sammanhang, informationen blir darfor inte vasentlig framhaller Anthony (1980).
Anvandare far leta forgaves efter indikationer om organisationens finansiella valstand
(Anthony, 1980). Fa anvandare ar formogna att kunna utvardera prestation och gora
informativa beslut om framtida stod eller deltagande menar Keating och Frumkin
(2003). IVO:s framtida ekonomiska framgang hanger pa att forbattra sina interna
redovisningsval och kommunikationen av sina finansiella resultat till anviandarna
(Keating & Frumkin, 2003).

Anthonys (1980) artikel uppmdarksammar olika speciella egenskaper for IVO:s
finansiella rapporter. Han menar att IVO skiljer sig fran vinstdrivande organisationer
genom att:

e [ IVO:s finansiella rapporter finns det inget overgripande resultat som visar
organisationens ekonomiska situation.

e Vissa redovisningssiffror visar inte realiteten av de ekonomiska transaktionerna.
[ resultatrakningen existerar poster som inte har nagon storre signifikans.

Framgangen i IVO borde matas pa hur pass bra forvaltningen ar jamfort med tillgangliga
resurser. Artikeln belyser att den viktigaste informationen hos IVO ar hur férvaltandet
av kapital hanteras. Ytterligare information om hur resurserna fordelats ger en
forbattrad helhetsbild enligt Anthony (1980). Torres och Pina (2003) forklarar att det ar
grundlaggande att ha rationell forvaltning i IVO. IVO har en vdxande ekonomisk och
social betydelse i samhadllet samtidigt innehar organisationerna stora resurser. Det har
medfor okad efterfridgan for finansiell och icke finansiell information gaillande
forvaltningsaindamal. En IVO:s basala funktion gillande finansiella informationen ar att:

e Ge information om hur resurserna i organisationen har inforskaffats och
anvandandet under perioden.

e Presentera de tillgangliga resurserna for framtida anvdndande vid slutet av
perioden.

e Rapportera organisationens formaga att erbjuda tjanster i framtiden.

(Torres & Pina, 2003)
[ nuldget finns det en generell acceptans att bra resultatindikationer ar svart att

uppratta men samtidigt grundldggande. Parallellt maste hansyn tas till att
resultatindikationerna har sina begransningar och ska endast behandlas som végledning
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eller hjalpmedel for beslutsfattande (Torres & Pina, 2003). Anthony framhaver i sin
studie att USA:s God redovisningssed (FASB) borde utveckla standardiseringar gillande
matning av intdkter, insats, bidrag, medlemsavgifter, och andra kallor relaterade till IVO.
Resultatet av IVO:s rapporter ar inte en indikation pa organisationens framgang havdar
Torres & Pina (2003). IVO ska komplettera med information om kostnad och tydliga
resultatindikationer. Burks (2015) forklarar att det ar battre for organisationer att ge ut
mer information an for lite. Henderson, Chase och Woodsons (2003) menar att IVO ska
utge vasentlig information. De klarlagger att dessa organisationer borde ha anpassade
prestationsmatt, istdllet for standardprestationsmatt i sin finansiella information. De
anger flertalet kriterier for hur bra resultatindikationer ska vara. Till exempel
meningsfulla, kompatibla, jamférbara, kostnadseffektiva och trovardiga (Henderson,
Chase & Woodson, 2003).

En kassaflodesrapport bor alltid vara med i redovisningen for IVO enligt Anthony
(1980). Informationen ska visa hur den finansiella positionen férandrats over tid
(Anthony, 1980). Redovisningsinformation ar palitlig om den ar fri fran fel och
subjektivitet, om den ar kontrollerbar och om hdndelserna som redovisas ar riktiga. For
att informationen ska vara relevant maste informationen vara kapabel att ha inverkan
vid beslutsfattande. Vasentlig information visar nuldget och kan hjalpa anvandare att
gora forutsagelser om framtiden. For att astadkomma det hir ska de finansiella
rapporterna vara jamforbara med andra organisationer. Informationen maste vara
forstaelig for de som har en ndgorlunda kunskap om hur affirs- och ekonomiska
aktiviteter ter sig (Keating & Frumkin, 2003).

Burks (2015) gjorde en studie angdaende hur anvindare reagerar pa forandringar av
vissa poster i resultatet. I studien koncentrerades det mest pa omrdkningar av
kostnadsposterna. Vid en omrakning i organisationernas rakenskap skedde ingen storre
reaktion enligt studien.
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4 Empiri

Kapitlet redogor for det material som samlats in under intervjutillfillena. Empirin dr
indelad i fyra delar ddr underlag frdn forvaltare, revisorer, kreditgivare & styrelseledamot
redovisas enskilt. Under huvudrubrikerna sker en presentation av respondenterna.

"Men Bokforingsndmnden har krdnglat till det sa oerhort att man nastan skams
nar man ar ute pa stimmorna och boérjar prata avskrivningar”. - Mattias
Pettersson (personlig kommunikation, 27 april 2016)

4.1 Ekonomiska forvaltare

Intervjupersoner:

Niklas Benetos & Mattias Pettersson dr Brf-ekonomer hos HSB Géteborg, de har mellan
25-30 féreningar per ekonom.

Rikard Bjérner dr Brf-ekonom hos Riksbyggen, har varit ekonom i 6 dr och dr ansvarig
for cirka 20 Brf.

Matilda Oster dr ekonomikonsult hos SBC och hjdlper befintliga kunder med ekonomisk
radgivning.

Niklas Benetos & Mattias Pettersson bendmns framover B&P

Rikard Bjérner bendmns framéver R.B

Matilda Oster bendmns framéver M.O

Brf:ar tecknar generellt avtal med ett forvaltningsbolag dar Brf-ekonomer arbetar for att
sammanstalla och uppratta arsredovisningar. Budgetering och revidering ingar aven i
arbetet forklarar B&P. Den ekonomiska forvaltningen startar forst efter att den
ekonomiska planen ar granskad, ekonomin maste vara rimlig sdger R.B. Nar bostdderna
ar inflyttade och den ekonomiska planen ar inldmnad till bolagsverket tar Brf-
ekonomerna 6ver. Bokslutet ska forsoka koppla an till den ekonomiska planen berattar
B&P och bor darfor inte vara orimlig. En del ekonomiska planer kan fort bli inaktuella pa
grund av omvarldsfaktorer sa som ranteldge eller 6kade underhallskostnader.

4.1-1 K-regelverken

Enligt B&P har det varit svart att vdlja mellan regelverken men till storre del anvander
sig HSB:s Brf:ar av K2. Den tydliga skillnaden mellan K2 & K3 &r att det enklare gar att
aktivera  kostnaderna vid tillampning av = K3. Samtidigt kravs det
komponentavskrivningar vilket det inte gor vid anvdndandet av K2.

B&P - "De flesta har hamnat i K2 eftersom man arbetar med avsdttning till
underhdllsplan, tar in kostnaden genom att man sdtter av.”

R.B berattar att till storsta del rekommenderas K2 ut till féreningarna av Riksbyggen.
Han framhaller ocksa svarigheten med att inte kunna aktivera underhallskostnader mot
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tillgdngar. Exempelvis: vid upprustning av taket hos en Brf sker ingen okad tillgdng i
balansrdkningen, utan medfér enbart en kostnad i resultatrakningen.

R.B - ”"Det var pest eller kolera, ingen av regelverken (K2/K3) passar pd en
bostadsrdttsforening egentligen, de dr gjorda for aktiebolag.”

B&P berattar att BFN fortydligat att investeringar endast far aktiveras vid
prestandahojningar. Darfor kan det bli en bedomningssport for att fa det godkdnt av
revisorn. Enligt R.B hdller en praxis pa att vaxa fram mellan férvaltare och revisorer om
hur mycket som far aktiveras eller inte. Vid underhdll som ar vardehojande tillfaller
cirka 40% balansrakningen som en tillgdng och 60% som kostnad pa resultatrakningen.
Forvaltaren vill ur dennes synpunkt aktivera sa mycket kostnader som mojligt mot
tillgdngarna i balansrdakningen.

R.B - "I K2 ndr man tex renoverar ett tak sd fdr den inget virde i balansrdkningen
utan allt bokas som en underhdllskostnad. Samtidigt skrivs det av pad fastighetens
ursprungliga anskaffningsvdrde. Man har sdledes ett helt nytt tak som kanske
haller i 40 dr som inte ses som ndgon tillgdng i balansrdkningen, det tycker jag dr
missvisande.”

De storsta forandringarna sedan intradet av regelverken anser B&P vara att den blivit
mer komprimerad och saklig, den spretar inte lika mycket. Sedan inférandet av K2 hos
HSB:s foreningar har de linjara avskrivningarna medfort att vissa Brf:ar redovisat
mycket storre underskott. M.O tycker det blivit enklare att forstd vad som far aktiveras
eller inte med de nya regelverken, dock kan det fortydligas ytterligare. Tidigare fanns
storre utrymme for justeringar och aktiveringarna.

M.O - "Regleringen i sig dr samma men branschen har under tiden tagit ut
svdngarna sa att BFN tydligare sa att det inte var okej med exempelvis aktivering
av stambyten utan att det ska vara en funktionsforbdttrande dtgdrd.”

R.B forklarar att innan K-regelverken var redovisningen friare och féordelningen mellan
aktivering och kostnader var enklare att utféra. Den tydliga forandringen medférde en
skarpare kostnadsforing samtidigt som det inte gar att aktivera pa samma vis. Innan
inforandet gick nyproduktioner till storre del med plus, sedan férandringen gar de flesta
med stora underskott.

4.1-2 Kassa & likviditet

Kassaflodet visar pa in- och utbetalningar i verksamheten under en period. Kassaflodet
uppvisar hur féreningar ticker upp kostnader och amorteringar beskriver M.O. For att
l16sa resultatrakningens numera forsamrade position sdger R.B att forvaltarna anvander
sig av “likviditetsvapnet”. Forvaltarna framhaver kassans storlek, alltsa vad foreningarna
har i likvida medel. Vaxer kassan samtidigt som foreningen skoéter sin avsattning till
underhallsfonden bor ekonomin anses sund. For att arsredovisningen ska ge relevant
information till anvindarna anser M.0 att kassalikviditeten bér vara med i
forvaltningsberattelsen.

M.O - “Den visar klart och tydligt om kassan vuxit eller férsimrats under dret.”
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4.1-3 Underhallningsplanen

[ underhallsplanen berdknas forslitningar pa byggnaden genom att tekniker analyserar
och gor bedomningar kring framtida kostnader for Brf:ar forklarar P&B. R.B sager att
rutiner kring granskning av foreningars byggnader gors for att undersoka hur
valgrundad underhadllsplanen ar. Underhadllsplanen ar ett levande dokument som hela
tiden uppdateras. Alla siffror i planen anvands for att berdkna den arliga ersattningen
till underhallsfonden. Avsattning gors arsvis till fonden for att Brfien skall klara av
framtida utgifter.

Underhdllsfonden ar rent krasst en flytt mellan fritt och bundet eget kapital, den
aterfinns inte i resultatrdkningen beskriver M.0. Redovisningsmaissigt bokas ett belopp
fran det balanserade resultatet till det bundna egna kapitalet forklarar R.B. Det
balanserade resultatet minskas genom flytten till underhdllsfonden. Trots att en
avsattning gors mot underhallsfonden slar det enbart negativt i resultatrdkningen. R.B
anser darfor att det inte ger en rattvisande bild.

4.1-4 Styrelsen

En styrelse bestar av de manniskor som dger bostadsratter i foreningen darfor kan den
ekonomiska kompetensen variera valdigt fran en forening till en annan. Men generellt
ser B&P att styrelsen har svart att forstd reglerna och redovisningen fullt ut.
Arsredovisningen tas fram av forvaltare men &r i slutindan styrelsen uppgift att
godkinna, dirmed ar det dem som tar ansvar for den.

Vid regeldndringarna beskriver B&P att situationen var ndgot mer orolig pa grund av
ovissheten kring de nya regleringarna. Styrelsen énskade narvaro fran forvaltare for att
besvara de fragor som boende och styrelsemedlemmar framférde. Enligt R.B klargjorde
Riksbyggen for styrelsen att avgifterna inte behovde hojas, vilket lugnade
diskussionerna. M.O forklarar att det var en hel del samtal om avskrivningar men ocksa
periodiseringar i styrelsen. Framforallt fanns en nervositet hos styrelsen Over att
forklara forandringen i redovisningen for medlemmarna.

M.O - “Till styrelsen och anvindare fick man forklara att det dr de Iépande
kostnaderna i verksamheten, amortering och avsdttning till underhdll som
behéver tickas av avgifterna. Sa linge man har en ldngsiktig underhdllsplan finns
det inga orosmoment”

Pa grund av regeldandringarna fick B&P fora diskussion med kunderna for att tydliggora
situationen. HSB kommunicerade samtidigt ut information via mail och hemsidan. M.0O
fokuserade framforallt pa att informera de féreningar som anvant sig av progressiv
avskrivningsmetod. SBC gick ocksd ut med informationsmail och fakta inom en intern
portal samtidigt som de l16pande underrattade styrelser.
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4.1-5 Redovisningsmall

K2 ar strikt med vilka rubriker och noter rapporten ska innehalla berattar B&P. HSB
utgdr i stort satt helt fran K2-mallen och det ar styrelsen som formulerar
forvaltningsberattelsen.

B&P - “Det finns ingen mer Idmpad dn styrelsen att skriva
férvaltningsberidittelsen.”

Riksbyggen foljer K2 men har dessutom en standardmall som tillimpar viss extra
information da de vill 6ka anvandarvanligheten. Mallen har utformats ihop med
revisorer for att deras produkt ska hadlla ett bra matt samt vara pedagogisk podngterar
RB. M.O redogér att Kkassalikviditet fungerar som en viktig del av
forvaltningsberattelsen samtidigt utgar SBC fran K2:s mall.

B&P uppger att det inte finns en bra standardutformning som foérklarar vasentliga
hdndelser. Exempelvis finns det inte ndgra regler om att informationen i en
forvaltningsberattelse bor redovisa varfor avskrivningar eller underskottet ser ut som
de gor. M.O anser dock att det generellt redovisas visentliga hiandelser. Till exempel
forklaringar for avgiftshojningar och stora underhall. De nya foreningarna férklarar mer
om avskrivningar och att det inte kommer paverka avgifterna i foreningen.

B&P - “Det dr upp till féreningen eller styrelsen att plocka in visentlig information
i forvaltningsberdttelsen.”

4.1-6 Anvandarna

[ dagslaget ar redovisningen inte bra papekar B&P. Egentligen ar redovisningen i en Brf
en relativt enkel sak. Det handlar mestadels om att fordela kostnader over tid,
underhallet hamnar i fokus. K-regelverken har dock medfort att redovisningen blivit
mer komplicerad for Brf:ar och darmed svarare att pedagogiskt forklara redovisningen.

B&P - "BFN har krdnglat till redovisningen sd oerhort att man ndstan skdms ndr
man dr ute pd stimmorna och borjar prata avskrivningar. Det dr svdrt att
forklara sa att lekmdn hdnger med i resonemangen.”

Innehallet i rapporteringen bor vara relevant och informationshéjande vilket det inte ar
idag tycker B&P. For att uppné en bra anvindarvinlighet vill M.O att alla féreningar ska
ha samma avskrivningstider, aktiveringar och periodiseringar. Hon upplever att
revisorer siager olika vilket ar en bidragande faktor till att det fortfarande inte gar att
jamfora Brf:ar sarkilt konsekvent.
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4.1-7 Redovisningen

Enligt R.B ar forvaltningsberattelsen av betydande karaktir medan resultatrakningen
generellt ar svar att greppa for intressenter. Anledningen ar att ett underskott inte
betraktas onskvart, det ser varken bra ut eller avspeglar verkligheten. B&P menar att
det finns en pedagogisk fordel med att kunna redovisa en resultatrakning dar resultatet
ar "plus-minus-noll”. Det ar enklare for styrelsen att forstd sig pa ett plus- eller
nollresultat i stdllet for ett underskott. Det kan medféra att en Brf-ekonom far
presentera forklaringar angdende avvikelsen.

Soliditet ar ett relativt daligt verktyg for en Brf anser M.0O, det ar troligen bittre med ett
matt som lan per kvadratmeter. Det sdger mer om laneldget i foreningen samtidigt blir
det enklare att jamféra med andra foreningar. Notering bor goras for hur ny eller
gammal féreningen ar tycker M.O.

4.2 Revisorer

Intervjuer har hdllits med:

Magnus Emilsson som dr regionchef pd Borevision fér vdistra Sverige, han har arbetat
med redovisning i 15 dr med férsta dren hos PwC.

Goran Johansson Auktoriserad revisor pd KPMG, han har varit revisor i 33 dr och arbetat
med Brf:ari 30 dr.

Magnus Emilsson bendmns framéver som M.E
Géran Johansson bendmns framéver G.J

En revisor dr oberoende och ska granska och identifiera riskerna med verksamheten
klargor G.J.

4.2-1 Risker

G.J forklarar att de storsta riskerna ligger i fastigheten eftersom den dominerar
balansrakningen vardemassigt. Darmed ar avskrivningar, underhall och aktiveringar av
vasentlig risk da de hanger ihop med fastigheten. Fragor kring aktivering av olika
renoveringskostnader ar ndagot som uppkommit mer frekvent. M.E framhdver samma
asikt,

M.E - "det dr storst risk med det som dr kopplat till fastigheten.”
G.J - "investeringar behdéver vara prestandahéjande och ddrfor dr det svdrt att
aktivera dessa beroende pd vilket regelverk som anvinds (K2). Byter man
ddremot ut mot bdttre isolering eller annat dr det mer uppe fér diskussion.”

M.E forklarar att typiska fragor under 2014-2015 framférallt handlade om

investeringar. Revisorerna har generellt en avvikande asikt gentemot forvaltarna vilka
garna aktiverat poster som inte far aktiveras enligt K2.
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M.E - "I de flesta fall kanske de sdger att vi férsékte. I andra fall kan de std pa sig,
vi tycker det dr en aktivering. Jag berdttar att de ska ldsa igenom K2 igen, det hdr
dr inte aktiverbart. Det hdr dr en underhdllsdtgdrd.”

G.] anser att en riskfaktor i arsredovisningen dar om de underliggande dokumenten inte
ar korrekta. Speciellt att planer eller eventuella risker i foreningen inte ar korrekt
atergivna i forvaltningsberéttelsen.

G.J - "Det dr viktigt for ldsarna att veta ifall det finns ett stort behov av underhadll,
stdr det hdr med i sd fall? Eller finns det problem med kanske en vattenldcka eller
sd. Sdadant fokuserar jag pa vid revidering.”

Forvaltningsberattelsen ska ta upp vasentliga saker och darfor tycker G.J att det ar
battre om foreningen sjdlv presenterar varfor den gor underskott. Det ger en battre
forstaelse for lasarna, dock ar det ovanligt att de kommenterar underskottet. M.E
framhaver att utformningen av foérvaltningsberattelsen ar strikt upprattad efter K2:s
formkrav. Vid vissa tillfillen har foreningarna presenterat ovisentliga texter och
handelser. M.E anser samtidigt att det generellt kan saknas vasentlig information i
forvaltningsberattelsen.

M.E - "l vintras 2015 hade en forening gjort en ombyggnation, vilket de inte hade
informerat om. Jag forklarade att ni behéver beskriva hdndelsen i
férvaltningsberidttelsen. Det hade ndmligen blivit mycket dyrare dn budgeten
férutsatt, mycket av pengarna var borta. Ni behover férklara vad som har hdnt,
inte det tekniska, utan snarare vad som dr anledningen till att projektet har dragit
ivdg i pris. Trots rekommendationer ville de inte redogéra for projektet, men detta
dr av typen visentlig information, fér bdde befintliga och kommande
medlemmar.”

Valdigt manga foreningar har anammat att gora redovisningen sd enkel som mojligt. Da
bortgar vinkeln om hur informativ arsredovisningen egentligen bor vara for lasare
forklarar G.J. Det blir snarare producenterna av arsredovisningen som styr
informationen dn anviandarnas behov.

4.2-2 K-regelverken

BFN gjorde sd att K3 blev huvudregelverk i Sverige. Samtidigt ar K2 enligt G.J ett
forenklat regelverk, det ar standardiserat och hart uttryckt “mer som att fylla i en
rapport egentligen”. Brf:ar ar ganska komplicerade eftersom de stracker sig éver langa
perioder, samtidigt har foreningarna manga deldgare (medlemmar). Darfor anser G.] att
det ar rimligt att ha en redovisning vilken ger en sa rattvisande bild som mojligt. M.E
sager att K2 ar ett forenklingsregelverk och han har svart att tdnka sig att syftet fran
normgivarna ar att regelverket ska anvandas av foretag som ager tillgangar.

M.E - "Det finns ndgra riktigt stora Brf:ar, ddr mdste grundtanken vara att man
ska vilja K3.”
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G.J vill podngtera vikten av att ha en rattvisande redovisning och menar att K2 inte
tillhandahaller det. Regelverket ar gjort for en annan Kkategori foretag. Darfor
foresprakar G.J K3 fore K2. M.E berattar i sin tur att Borevision ocksa rekommenderar
K3 eftersom K3 ger en battre rattvisande bild an K2. Han forklarar de problem K2
medfor nar foreningar skall gora exempelvis stambyte eller andra stora underhall.
Eftersom det redan finns en stam vilken enligt K2 ska aterstéllas till ursprungligt skick,
far stambytet inte betraktas likt en investering. Den kommer istdllet kostnadsforas
direkt i resultatrakningen vilket M.E anser pdverkar redovisningen, den kommer att se
underlig ut pa grund av det har berattar han.

M.E - "Resultatrdkningen i en Brfverkligen har spelat ut sin roll, det dr kassaflédet
som dr det viktigaste.”

K3 ar ett principbaserat regelverk och innebar att foreningen maste komponentindela
bostadshuset, det kan anses som ett stort arbete berattar G.J.

G.J - "Forvaltarna kanske inte heller har sd stor kunskap om just K3.”

M.E uppger tva faktorer som kan forklara varfor centralorganisationerna valde K2,
eftersom K2 ar ett forenklingsregelverk blir det konkret enklare arbete for dem.
Komponentuppdelningen kan anses vara ett stort arbete, darfor undviks K3.

G.J papekar ett fenomen angdende ARL, “en fondavsdttning hinger inte ihop med ARL’.
Han menar pa att det inte gar att ha en avsattning till sig sjdlv. Regelratt ar en avsittning
ett atagande till en annan part. En underhdllsfond maste redovisas till bundet eget
kapital. Det finns dock inget krav pa att en forening maste ha det avsatta kapitalet till
hands, men enligt G.] bor summan vara disponibel.

4.2-3 Konsekvenser

Storre delen av Brf:na visar underskott till f6ljd av tillampandet av linjara avskrivningar,
det galler framforallt nya foreningar papekar G.J. Det uppkom en sorts skramselhicka
nar de progressiva avskrivningarna slopades berattar M.E. Han forklarar att det blivit
hogre avskrivningar och “de nya foreningarna har stora underskott”. Det har medfort ett
storre fokus pa hur Kkassafloden ser ut framhdller G.). Redan innan forvaltarna
upprattade K2 rekommenderade G.J anviandandet av en kassaflodesanalys. Han staller
fraigan om redovisningen “ska vara enkel fér producenten eller bra for
anvdndarna?”. Manga ganger saknar G.J information i berattelsen som papekas vid
revideringen. [ K2 far inte kassaflodesanalys ingd om den inte upprattas under bilagor
eller i forvaltningsberattelsen. Han betonar vikten av att visa hur féreningens underhall
ska finansieras.

G.J - "Det dr en viktig bit i forvaltningsberdttelsen att visa hur féreningen klarar
av finansieringen. Det dr bara medlemmarna som betalar de hdr kostnaderna for
underhdll sa ddrfor dr det viktigt.”

Det ar langt ifran alla som tacker det kommande underhallet eftersom foreningarna har

utrymme for belaning siger G.J. Det ar darfor billigare i rantesynpunkt att betala
amorteringar och sinka ranta for att sedan ta upp nya lan nar underhallet behovs.
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Manga inser att vid stora underhdllsprojekt sa paverkas resultatrakningen och
balansrakningen “forfdrligt” berattar G.J. Han upplever att fler forstar att K2 inte ar
lampligt och har darmed 6ppnat diskussion om att byta till K3. Effekten av att anvanda
K2 ar att balansrdakningen inte byggs upp med nya investeringar. Investeringarna graver
enligt M.E ur det fria egna kapitalet och i slutdndan dven det bundna. I praktiken gar det
att forbruka hela det egna kapitalet i en Brf, med utgangspunkt att ingenting gors. M.E
kritiserar forvaltarna eftersom redovisningen anses bli dalig.

M.E - "Med allt annat lika sG kommer det bli en konstig redovisning i det ldnga
loppet, om man beslutar sig fér att ingenting géra, utan bara kéra pd”. “Har man
en K2 férening kommer man inte bygga pd balansen med nya investeringar, det dr
troligen hdr som SBC och Riksbyggen inte riktigt har tdnkt hur det kommer att se

ut om 20 dr. Ndr stora underhdllskostnader kommer.”

4.3 Kreditgivare

Intervju med:

Annika Ahlstrand arbetar som féretagsrddgivare hos Swedbank i 8 dr, har arbetat inom
banksektorn under 16 dr.

Erik Fridén arbetar som féretagsrddgivare hos Swedbank i 2 dr, har bakgrund frdn
Handelshégskolan Goteborg som ekonom.

*De vill fortydliga att det som sdgs dr egna dsikter och stdr ej for Swedbank.

Annika Ahlstrand & Erik Fridén bendmns framéver A&F

A&F forklarar att forvaltarna mer frekvent skickar med en likviditetsbudget, tidigare
skedde inte det. Det har blivit nagot viktigare att se pa hur likviditeten ser ut hos
foreningar.

A&F - "Idag kanske en férening gdtt frdan ett bra resultat till minusresultat. Men
det har ekonomiskt inte hdnt ndgonting.”

Underhallsplanen ar ocksa viktig framhaver A&F.

A&F - "Man vill alltid se pad underhdllsplanen sd att det finns utrymme fér beldning
och att den dr hadllbar.”

A&F menar att kostnader kan skena ivag och felrdkningar kan ha uppstdtt. Planen
involverar stora summor och vid felrdkning kan det forsatta foreningen i en dalig
position. Det ar viktigt att en underhallsplan revideras och uppdateras, detta leder
saledes till att renoveringar inte blir akuta.

A&F - "Kan hdnda att man far en underhdllsplan som inte stimmer alls. Det kan
vara en kreditrisk fér banken. Vi dr vdldigt risk fokuserade. Men de fdrska
underhdllsplanerna vi fdr in dr det inga problem med utan de har vi fullt
fértroende for. ”
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A&F tar framforallt hinsyn till kassaflédet vid analys av en Brf. Hur pass bra ett
kassaflode ar beror pa hur mycket ranta den tal forklarar dem.

4.4 Styrelsemedlem
Intervju med:
Marie-Louise Lindblom som dr ordfdrande i Brf Verona

Marie-Louise Lindblom bendmns framéver M.L

Den finansiella informationen kan uppfattas som svar for privatpersoner att forsta sig
pa.
M.L - “Under ett budgetméte gick vi igenom olika frdgor och poster, vi var éppna
for frdgor. Efter métet framgdr det att ndgra inte forstdr sig pd det vi gick igenom.
Jag kan tinka mig att vildigt faG har ndgon kunskap om en foreningsverksamhet.”

Generellt ar inte M.L oOvertygad om att medlemmarna laser darsredovisningen.
medlemmarna beter sig snarare som hyresgaster, de betalar sina arsavgifter.
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5 Analys

Avsnittet behandlar en analys av vad som framférts i empirin. Paralleller har dragits till
den referensram som introducerats under kapitel tre. Analysen dr uppdelad i tva rubriker
for att skilja de redovisnings- och informationsmdssiga meningarna dt. Avslutningsvis sker
en sammanstdllning av de dsikter som framkommit i studien.

5.1 Upplevelser av de redovisningsmassiga forandringarna

Forvaltarna har beklagat sig 6ver att valja mellan regelverken K2 och K3, de ser det som
ett problem att K-regelverken inte ar anpassade for Brf:ar (B&P, R.B). Som ekonomisk
forening utgar Brf:ar fran sjdlvkostnadsprincipen och likhetsprincipen (Lundén, 2013).
Samtidigt forklarar Anthony (1980) och sjdlvkostnadsprincipen att en IVO:s syfte inte ar
att bringa ekonomisk vinst. Brf:ar skiljer sig darfér markant fran aktiebolag. Trots
svarigheter av valet har de flesta anvant K2 vilket vi konstaterar som nagot underligt
eftersom det ar ett forenklat regelverk. Det avser egentligen inte organisationer med
stora tillgdngsposter. Eftersom det ar problematisk med aktivering av olika
investeringar i K2 tycker forvaltarna att det forsvarar anviandandet av regelverket.

R.B framhdver ett problem de andra inte tar upp. Sedan anvdndandet av K3 blir det en
slags dubbelbokning med hansyn for avsattning till underhallsfond. Dilemmat blir att
Brf:ar avsatt kapital till ett underhdll de inte kommer att anvidnda rent
bokféringsmassigt. Enligt Bjorner kan det vara en anledning till att férvaltarna haller sig
borta fran att anvianda K3. G.J framhdller en annan asikt. I K3 anvinds
komponentavskrivning vilket generellt uppfattas som tidskravande och svarbedémt hos
forvaltarna. Det har stimmer 6verens med konstaterandet att K2 har mer av ett
upprittarperspektiv medan K3 har ett anvindarperspektiv. M.O menar samtidigt att
grundarbetet dr gjort med tanke pa den underhallsplan de generellt anvander sig av.
Denna plan ar detaljerad och uppvisar de flesta komponenterna i bostadshuset, rent
krasst bor det finnas belagg for att uppratta K3. I beaktning boér dock tas att
underhallsplanen ar ndgonting styrelsen bestéller av forvaltaren. Var uppfattning ar att
planen dr en standardmadssig foreteelse hos de storsta centralorganisationerna
(Rikbyggen, Hsb, Sbc).

Storre delen av nya foreningarna gar enligt forvaltare och revisorer med underskott, det
ar var gemensamma iakttagelse fran respondenterna. Det innebadr generellt en stor
redovisningsmassig paverkan i arsrapporteringen. Samtidigt innebar det ingen storre
forandring ekonomiskt hos foreningen. Anthony (1980) papekar att IVO:s finansiella
information inte ger samma helhetsbild i jamforelse med ett aktiebolag. Vilket talar for
det som respondenterna utgett under intervjuerna. B&P, R.B & G.J forklarar att det egna
kapitalet urholkas ifall féoreningar gar med underskott under langre perioder. Det har
beror pa att det sker en flytt mellan balanserat resultat till underhallsfonden. Stattin och
Svernlov (2014) forklarar att det rent rattsligt gar att genomfora. Problematiken som
bdade revisorer och forvaltare framhadller ar att den pedagogiska biten med
redovisningen for medlemmar eller andra anvdndare foérsvinner. Uppfattningsvis
kommer bdade resultat- och balansrdkningen i slutidndan fa en missvisande bild
gentemot anvandare. Det kan diskuteras huruvida det har gar emot principerna god
redovisningssed (SFS 1995:1554) 2:2 § och rdttvisande bild (SFS 1995:1554) 2:3 §.
Speciellt G.J riktar kritik mot attresultatridkningen ger en missvisande bild av
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foreningens ekonomiska valstdnd, da den visar stora minusresultat. Underskottet ar
dock inget tecken pa foreningens verkliga ekonomiska situation. R.B papekar att det ar
en pedagogisk utmaning. M.E framhadller dock att sd linge normgivningen och
redovisningsreglerna foljs anses det ge en rattvisande bild. Darfor fortsatter snarare
diskussionen mot hur pass bra informationen faktisk ar fér anviandarna. De andra
respondenterna ar mer ense om att den rattvisande bilden blir paverkad av hur
redovisningsreglerna ser ut idag. Dock far vi uppfattningen om att dem ser det ur ett
anvandarperspektiv och troligtvis inte det rattsliga perspektivet.

Forvaltarna verkar trots problemen inte gor nagra storre ansatser for att andra till K3,
dar foreningens tillgdngar tros bli mer rattvisande. Enligt G.J finns det dock ett okat
intresse for en dndring men detta kan tdnkas bero pa att han snarare har hand om andra
forvaltare an HSB, Riksbyggen och SBC. Centralorganisationerna verkar halla fast vid
tanken att det ska bli ett forandrat redovisningssystem som ska “rddda dem” enligt M.E.
Darfér menar han att férvaltarna "nonchalerar” investeringarnas redovisningsmassiga
paverkan. Uppfattningen fran revisorerna ar att forvaltarna skiftar over till K3 nar val
problemen ar framme. Revisorerna som intervjuats ger en tydlig framstallning av att K3
ger en battre och mer rattvisande bild. De menar dven att K3 fungerar battre under
langre sikt och det verkar darfor troligt att fler Brf:ar successivt kommer att dndra till
K3.

Forandringen till K-regelverken har medfort tydliga effekter. Respondenterna papekar
ett okat hansynstagande till kassaflodesanalysen. Forvaltarna framhéver gang pa gang
att intdkterna ska tacka upp de l6pande och framtida kostnaderna. Viktigt for en Brf ar
deras formaga att tacka upp lépande kostnader och investeringar. Darmed ar det vitalt
att foreningen innehar positiva kassafléden. Alla parter framhaver kassaflodet likt ett
grundlaggande komplement till arsredovisningen, dock skiljer sig HSB fran de andra.
A&F forklarade att det har blivit ndgot viktigare att ha med en likviditetsbudget for
foreningarna eftersom vissa foreningarna visat storre minusresultat. De anmarker aven
att stor hansyn tas till kassaflodet vid analys. Klarar kassaflodet av stora
ranteforandringar, dd har foreningen ett bra kassaflode enligt kreditgivarna. Bade
Riksbyggen och SBC har standardmadssigt med en kassaflodesanalys i sina
redovisningsmallar. HSB lagger till kassaflédesanalysen i en bilaga endast i de fall
styrelsen efterfrdgar den (B&P, M.O, R.B). En kassaflédesrapport ska vara med i den
finansiella informationen for att visa hur den finansiella positionen férdandrats enligt
Anthony (1980).

Det ar viktigt att intdkterna hos en forening tacker upp de lopande kostnader som
uppstar vid underhéallsarbete. Darfér poidngterar sarskilt R.B, M.O och revisorerna att
underhallsplanen maste vara ett levande dokument for att pd sikt kunna se vilka
underhallskostnader de maste tacka upp. Torres och Pina (2003) och Anthony (1980)
framhdver att rationell forvaltning ar vitalt for dessa typer av organisationer. Detta
avspeglar den bild intervjupersonerna givit. Forvaltarna och revisorerna forklarar att
underhallsplanen ligger till grund for avgifterna. Vi konstaterar att underhallsplanen och
underhdllsfonden ar av storsta betydelse for en Brf. Kreditgivarna beskrev att
underhallsplanen ar en viktig variabel vid analys eftersom den visar om foreningen har
utrymme for beldning.
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5.2 Jamforelse mellan respondenternas syn pa den finansiella rapporten som
informationskalla

Generellt dr synen hos respondenterna att ett underskott betraktas daligt eftersom det
medfor svarigheter for intressenter att forsta sig pa rapporteringen. Pastdendet grundar
sig i det bade revisorerna och forvaltarna framhdver i empirin. B&P pdpekar en
pedagogisk fordel vid resultat som snarare ar plus eller noll och inte minus. Samtidigt ar
alla relativt eniga i bemarkelsen att underskott i resultatrakningen inte ger en bra bild
av foreningen. Torres & Pina (2003) belyser att resultatet i de har organisationerna inte
ar en bra indikation pa hur verksamheten star sig ekonomiskt. Henderson, Chase &
Woodson (2002) tar upp att de istallet borde utveckla anpassade prestationsmatt for sin
verksamhet. Det behovs for att kunna ge vasentlig information fortsatter forfattarna.
Revisorerna anser att det ligger hos forvaltarna att se till s att arsredovisningen forblir
informativ. Eftersom informationsbehovet snarare styrs av producenterna dn behovet
forklarar G.J.

Forvaltningsberattelsen och kassaflodesanalysen verkar enligt var studie blivit ett
komplement till arsredovisningen i och med férdandringen. Forvaltningsberattelsen ska
besta av datida och framtida vasentliga hindelser konstaterar G.J och M.E. Enligt
Overskddlighet och god redovisningssed (SFS 1995:1554) 2:2§ ska tilliggsupplysningar
inkluderas om det behovs for att ge en rdttvisande bild (SFS 1995:1554) 2:3§.
Revisorerna kritiserar i vissa fall informationsbristen i férvaltningsberattelsen, ibland
forekommer till exempel inte information om byggnationer eller andra handelser. Vilket
tyder pa att Forsiktighetsprincipen inte helt beaktas. Principen lyder “foretag ska
uppmdrksamma den osdkerhet som uppkommer med hdndelser och omstiandigheter”
(SFS 1995:1554). Burks (2015) poangterar att det generellt ar battre att ge ut mer
information, vilket dven revisorerna framfor. Dock kan i manga fall ovadsentlig
information finnas med i rapporterna enligt G.J] och M.E. Det verkar svart for manga att
endast fa med viasentlig information fortsitter revisorerna. Henderson, Chase &
Woodson (2002) framhaver ocksa att rapporternas information bor vara vasentlig.

Anvandarvanligheten kritiseras fran alla hall, bland annat framhalls att innehallet bor
vara relevant och informationshdjande. Det ar en generell standpunkt hos forvaltarna.
Kritik mot dessa typer av organisationer tar Keating & Frumkin (2003) upp och menar
pa att redovisningssystemen i den har typen av organisationer ar i dalig ordning.
Forfattarna anser att anvandare har problem att utldsa informationen och har darmed
svart att anvidnda rapporterna som beslutsunderlag. M.0 och G.J diskuterar
svarigheterna med att jamfora foreningar sinsemellan. Keating & Frumkin (2003)
belyser att informationen i rapporterna ska kunna anvandas for att jamféras med andra
organisationer. Anthonys (1980) problematik om att jamféra dessa typer av
verksamheter blir verklighetsférankrat i och med M.O och G.J:s uttalanden.

Bdde Anthony (1980) och Henderson, Chase & Woodson (2002) betonar att egna
standardiseringar av matningar och prestationsmatt borde utvecklas for de har
organisationerna. Var uppfattning av respondenternas forslag om egna utformade
nyckeltal tolkas som den basta l6sningen pad informationsproblemet. Forslagen har
kommit fran alla parter och skulle enligt dem bidra till forbattring av informationen.
Troligen ger det enklare och tydligare information som kan anvandas av flera olika
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anvandare. M.E och A&F berattar att de anvander sig av vissa egenutformade nyckeltal
for att underlatta analysarbetet.

Kommunikationsmassigt fick alla parter mer detaljerat informera om de nya reglerna
och arsredovisningens nya utformning. Forvaltarna och revisorerna har uttryckt
svarigheter med att pedagogiskt forklara for medlemmarna om varfor foreningen gor
underskott. De fick upplysa om att det endast ar en redovisningsteknisk skillnad. Vi
konstaterar att det ar i enlighet med Keating & Frumkins (2003) att kommunikationen
av de finansiella resultaten behover forbattras. M.L och G.] framhaller problem med att
tydligt forklara forandringarna for medlemmarna. Uppfattningsvis verkar styrelser lita
pa den ekonomiska forvaltningen och sin revisor. De accepterar att det ar en
redovisningsteknisk effekt som inte paverkar foreningens reela ekonomi. Anvandarna
har inte haft ndgon storre kritik i och med inférandet av regelverken enligt M.L. Vilket
kan forklaras av Burks (2015) studie, att dndringar i informationen inte har nagon
storre paverkan hos anvandarna. Generellt finns synpunkten hos alla respondenter att
det bade ar svart och komplicerat att forklara rapporten for styrelsen. B&P berattar att
de skdms nar de informerar styrelsen, da rapporteringen blivit kranglig. Vi konstaterar
att anvandare utanfor styrelsen som till exempel intressenter till nya lagenheter har det
svart att erhadlla en rattvisande bild.

5.3 Sammanfattande tabell

Tabellen ar ett sammandrag av de asikter som presenterats under empirin och
diskuterats i analysen.

Identifierade asikter Forvaltare Revisorer Bank Styrelse
Rapporten ar inte X X
tillracklig informativ
Nuvarande regelverk ger X X X
inte rattvisande bild
Anpassade nyckeltal X X X
K2 X
K3 X
Efterfragar nytt regelverk X
Pedagogiska svarigheter
N L X X X
gallande redovisning
Har kassaflodesrapport 273

Tabell 1: Identifierade asikter
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6 Slutsats

[ det avslutande kapitlet framférs de slutsatser och reflektioner kring de konsekvenser som
regelverken haft pd Brf:ar. Vidare framfors en dsikt om vidare forskningsomrdden.

Syftet med den har studien var att beskriva, forsta och analysera vilka konsekvenser
som inforandet av K-regelverken haft, med hédnseende till redovisningen samt
informationsinnehallet pa de finansiella rapporterna hos Brf:ar. Redovisningsmassigt
har det skett forandringar dar avskrivningarna och aktivering gillande investeringar ar
de mest markbara. Avskrivningarna har lett till stora underskott i féreningarna och
anvandandet av K2 regelverket har medfort komplikationer med att aktivera kostnader.
Likt de vetenskapliga artiklarna stodjer var studie att regelverk anpassade for
vinstorienterade organisationer inte dr optimala for Brf:ar. Bade forvaltare och
revisorer har uttryckt sig likt forfattarna i artiklarna att rapporteringen anses bli
missvisande. Resultatrdkningen fungerar inte som ett prestationsmatt, vilket tydligt
skildras eftersom majoriteten av respondenterna belyser vikten av att ha en
kassaflodesanalys med i den finansiella rapporten. Vi samtycker med revisorerna
angadende underligheten att Brf:ar anvander sig av forenklingsregelverket K2. En Brf kan
inneha stora tillgdngsposter med omfattande ekonomiska resurser och skulle da enligt
var uppfattning tillampa K3 snarare dn K2. Kassaflodesrapporter har fatt ett storre fokus
eftersom den ger en indikation pa foreningens finansiella valstand. I de flesta foreningar
aterfinns en kassaflodesrapport under bilagor eller i forvaltningsberattelsen.

Forstdelsen kring redovisningen och processer inom Brf:ar for var egen del har okat
successivt med studiens gang. Vi har erhdllit mer kunskap géllande de olika regelverken
och dess innebord. Studien frambringar forstaelse om varfor vissa redovisningsposter
skapar diskussion. I synnerhet formedlar respondenterna en gemensam standpunkt att
underhall, avskrivningar och kassafloden ar centralt i en Brf. Studien uppmarksammar
oss om komplexiteten som finns i posterna. Exempelvis 6verforingar mellan fritt och
bundet kapital samt aktivering av kostnader. Bevis pa det har ar att dven forvaltare har
svart att forklara vissa redovisningstekniska foreteelser.

Alla respondenter efterfragar nyckeltal och 6kad jamforbarhet. Ett behov av forandring
finns eftersom ekonomin i en férening inte skildras rattvisande. Idag framhavs problem
med att jamfora foreningar sinsemellan. Forstaeligt ar att resultatrdkningen behover
finnas med som en slags grund men att andra delar ska belysas mer. En modifierad
redovisningsmodell efterfragas bade av forfattarna till de vetenskapliga artiklarna samt
av respondenterna. En idéskiss dr under granskning och manga féreningar verkar enligt
revisorerna att hoppas pa regelverk som ar anpassade specifikt for Brf. Vi bedomer det
osannolikt eftersom revisorerna dr eniga om att sadant specifikt regelverk som de
eftersoker, kommer inte att skapas.

Informationen i de finansiella rapporterna har stora brister visar studien. Bade
revisorer och forvaltare papekar problemet med att pedagogiskt forklara de finansiella
rapporternas innehdll. Manga parter efterfragar en oOkad forbattring gallande
rapporterna som informationskalla. De uttrycker att rapporten ar svarlast for lekman.
Vilket ar forkastligt dd medlemmar men ocksd intressenter bor kunna anvinda
rapporterna som beslutsunderlag.
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Sammanfattningsvis anser vi att var studie forstarker uppfattningen om att regelverket
bor kompletteras. Samtidigt framfors revisorernas asikter om att forvaltarna anvander
sig av ett sdmre anpassat regelverk (K2). Forvaltarna bor darfor byta till K3.
Informationsinnehadllet i rapporterna anses svartolkat och skulle darféor behova
forbattras. Avslutningsvis stodjer studien den tes om att dagens redovisning inte ger en
rattvisande bild av féreningarnas ekonomiska situation.

6.1 Forslag till vidare studier

Under studiens gang har vi funnit ndgra olika omraden vilka kan tdnkas vara intressanta
att tacka in med nya uppsatser och forskning. Ett av omrddena vi tidigt stotte pa var
utformningen av den ekonomiska planen hos en Brf. Tydligen klarar inte en fjardedel av
de ekonomiska planerna hos nya Brf:ar av formaliakraven som Bolagsverket har.
Intressant att undersoka ar sjalvklart varfor och vad det har innebar i langden for Brf:ar.
Ytterligare fordjupning kan vara hur pass val de ekonomiska planerna ar utférda samt
huruvida siffror forfinas eller annat for att gora lagenheterna mer attraktiva.

Merparten av vara respondenter beskriver att specifika nyckeltal for Brf:ar borde tas
fram och anvandas som en standard. En studie skulle darfér kunna inrikta sig mot att ta
fram fyra till sex nyckeltal. Anvinda nyckeltalen fér att med en kvantitativ studie se
resultatet av jamforbarhet mellan foreningar. Forslagsvis skulle det ske inom en region
med Brf:ar som ar av likartad storlek och sammanfallande alder.
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8 Bilagor

8.1 Intervjuguider

8.1-1 Intervjuguide Forvaltarna

Inledning

Efter bokféringsndmndens inforande av K-regelverken har det debatteras i media om
effekterna for bostadsrattsforeningarna. Det har gatt cirka tva ar sedan inférandet av
regelverken och vi koncentrerar oss pa de redovisningsmassiga dndringarna och hur
pass bra de finansiella rapporterna ar som informationskalla.

Fragor:

e Beritta lite om dig sjalv, din titel och vad din arbetsroll innebar?

e Hur ser processen ut nar ni forvaltar en ekonomisk planering till en
bostadsrattsforening? Vad behéver man ta hansyn till?

e Hur gar det till nar ni upprattar arsredovisningen for bostadsrattsforeningarna?

e Vad behover man ta hansyn till vid de olika delarna av arsredovisningen?

e Vad anser ni generellt om K2 och K3 regelverkens inférande pa
bostadsrattsféreningar?

e Hur gar planeringen kring underhallsplanen och underhallsfonden till?

e Har det uppstatt ndgon problematik i och med regelverkens inférande? (I sa fall
vilka?)

e Om det uppstatt problem, hur har ni 16st dem?

e Hur uppfattar ni den finansiella informationen i bostadsrattsféreningars
arsredovisning?

e Hur skulle forbattring av arsredovisningen kunna se ut?

e Hur pass stor kunskap har styrelsen om den ekonomiska planeringen?

e Hur ser kommunikationen ut mellan er och styrelsen?

8.1-2 Intervjuguide Revisorer

Inledning

Efter bokféringsndmndens inforande av K-regelverken har det debatteras i media om
effekterna for bostadsrattsforeningarna. Det har gatt cirka tva ar sedan inférandet av
regelverken och vi koncentrerar oss pa de redovisningsmassiga dndringarna och hur
pass bra de finansiella rapporterna ar som informationskalla.

Fragor:
e Beritta lite om dig sjalv, din titel och vad din arbetsroll innebar?
e Hur ser processen ut ndr ni tar éver en arsredovisning fran férvaltarna? (Hur
arbetar ni).
Vad behover man ta hdnsyn till vid en revidering?
Vilka dr de storsta riskerna som ni generellt ser?
Vad anser ni om K-regelverkens inférande hos bostadsrattsféreningar?
Hur skiljer det sig redovisningsmassigt nu fran da?
Vad anser ni om Aarsredovisningarnas som informationskilla? Ar det en
rattvisande bild (varfor/ varfor inte)?
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Hur ser kommunikationen ut mellan er och férvaltarna/ styrelsen?

8.1-3 Intervjuguide Bank

Inledning

Efter bokféringsndmndens inférande av K-regelverken har det debatteras i media om
effekterna for bostadsrattsforeningarna. Det har gatt cirka tva ar sedan inférandet av
regelverken och vi koncentrerar oss pa de redovisningsmassiga dndringarna och hur
pass bra de finansiella rapporterna ar som informationskalla.

Frdgor:

Beratta lite om dig sjalv, din titel och vad din arbetsroll innebar?

Hur gar ni tillvaga (generellt) vid ldaneupphandling?

Vilka variabler granskar ni?

Vilken del av arsrapporten finner ni mest relevant (varfor)?

Hur ser ni pa resultatrakningen som informationskalla?

Hur skulle forbattring av arsredovisningen kunna se ut?

Vilka ar de storsta skillnaderna mellan bostadsrattsforeningar och ett AB? (vid
upphandling).

8.1-4 Intervjuguide Styrelse
Fragor:

Beratta lite om dig sjalv och din roll i styrelsen.

Hur ser du pa den finansiella informationen i arsrapporterna som
informationskalla?

Hur ser konversationen ut mellan styrelsen och medlemmar?
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