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Fragor och svar om

NYA REGELVERK FOR BOSTADSRATTSFORENINGAR

Standardiserade nyckeltal som visar sparande for aterinvesteringar, och uppgifter
om underhallsplan bér bli obligatoriskt i bostadsrattsforeningarnas
arsredovisningar. Det foreslar HSB i ett branschsamarbete for ett regelverk som
fokuserar pa framatblickande och transparenta arsredovisningar. Den statliga
utredningen ”Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden” forordar dock
nu att i stort sett behalla nuvarande regelverk. Sista ordet kring
bostadsrattsforeningars arsredovisningar ar inte sagt — har nedan reder vi ut
begreppen med vanliga fragor och svar runt regelverk.

Bakgrunden till utredningen “Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden” ar att
dagens regelverk for bland annat arsredovisningar inte fungerat tillfredstallande. Det har
dessutom forvarrats genom att &ndrade avskrivningsmetoder genomfoérts, som framfor allt beror
yngre bostadsrattsforeningar och nyproduktion. HSB och branschen har darfor dnskat ett nytt
och battre anpassat regelverk for bostadsrattsforeningar som skiljer sig till viss del fran
arsredovisningslagen.

Det ar viktigt att papeka att utredningen innehaller en total Gversyn av bostadsrattslagen
och innehaller dven andra delar an fragan om arsredovisningar och
avskrivningsmetoder.

1. Vad innebar utredningens forslag?

Forslaget innebér att nuvarande regelverk i stort sett fortsatter att galla. Och att det sker
inom det sa kallade K3-regelverket, dar avskrivningarna ska ske enligt
komponentmetoden. Bokforingsnamnden far samtidigt i uppdrag att utforma krav pa
tillaggsinformation i arsredovisningarna. Forslaget férordar dven att en 50-arig teknisk
underhallsplan ska inga for nyproduktion. Boverket som myndighet far storre
befogenheter och storre tillsynsmojlighet 6ver intygsgivarna som ar de som godkanner
nyproduktion.

2. Hur ser HSB pa forslaget?

HSB anser att det ar olyckligt att dagens regelverk beféasts ytterligare eftersom metoden
med avskrivningar ar daligt anpassad for bostadsrattsféreningar. Arsredovisningen
innehaller inte tydlig och transparent information om underhallsplaner eller sparande for
aterinvesteringar — den ger kort sagt dalig ledning till intressenter och boende for att de
ska kunna bilda sig en uppfattning om féreningens kommande underhallsbehov.
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3. Vilka ar nackdelarna med K3-regelverket?

Lite forenklat kan man sdga att arsredovisningar enligt K3 bara redovisar pengaflode in
och resursforbrukning de senaste aren, samtidigt som de ger en dgonblicksbild av
tillgangar och skulder vid senaste boksluten. Beroende pa bostadsrattsforeningens
storlek och alder skiljer sig dessa belopp givetvis valdigt mycket mellan olika
foreningar.

| K3-regelverket blandas arsredovisningslagens krav pa avskrivningar med
bostadsrattslagens krav pa redovisning av hur underhallet ska sakerstallas — alltsa tva
olika metoder, som var for sig ska bedomas.

Metoden med avskrivningar &r i sig ett trubbigt redskap som ger dalig vagledning for att
uppskatta det verkliga sparbehovet. Det kan innebéra att nya féreningar sparar mer &n
de behdver, och att aldre foreningar med ett anskaffningsvarde som inflationen urholkat,
sparar for lite.

For kopare ar det svart att jamfora ekonomin i olika foreningar, och for de boende att
bedéma om foreningen har en bra planering for underhall och ateranskaffning; i
arsredovisningen framkommer i princip ingenting om underhallsplanering.

Det innebadr i sin tur att korrelationen mellan underliggande ekonomi i
bostadsrattsforeningen och 6verlatelsepriset blir svag. Lag arsavgift baddar for hogt
overlatelsepris — trots att underhallet kanske ar eftersatt och framover kan paverka
foreningens lanebehov.

4. Vilket forslag pa regelverk for arsredovisningar foreslar HSB och pa vilket
satt ar det battre?

HSBs och dvriga bostadsbranschens I6sning gar ut pa att fokusera pa framtiden genom
ett regelverk som stodjer langsiktiga beslutsunderlag i form av teknisk underhallsplan
och flerarsprognoser. Nar dessa finns och kommuniceras, ar det lattare for styrelsen att
fatta valgrundade beslut om bland annat prioriteringar av atgardsbehov, amorteringar
och finansiering.

Byggnaders utformning varierar givetvis beroende pa vilket ar de byggts, och den
snabba utvecklingen inom exempelvis energi, styr- och reglerteknik gor att gamla
byggnadskomponenter ibland bor bytas mot nagot helt annat an den ursprungliga
I6sningen.

Med branschlosningen kan styrelsen fanga upp alla dessa variabler och darmed béttre
forutse de verkliga utgifterna for bostadsrattsforeningen. | branschldsningen ingar ocksa
att ta fram en nyckeltalsmérkning for bostadsréattsforeningars ekonomi, inspirerad av
energimarkningen pa vitvaror. Genom grafiskt tydliga nyckeltal pa framsidan av
arsredovisningen far blivande kopare och boende en tydlig och jamforbar bild 6ver
foreningens status.
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Om branschldsningen blir ett regelverk sa innebér det att alla intressenter enkelt
kommer att kunna bilda sig en uppfattning om arsavgifterna ligger pa en rimlig niva
eller om foreningen behover héja dem.

5. Betyder utredningens forslag att alla bostadsrattsforeningar nu maste ga
over till K3-regelverket?

Nej, utredningens slutsatser &ar bara ett forslag i dagslaget. Vad det resulterar i ar svart
att specifikt sia om i dagsléaget. Men det sannolika &r att nésta steg &r att intressenterna
ska fa saga sitt om utredningsforslaget genom en remissrunda.

6. Om utredningens forslag blir ett krav, innebar det att boendeavgifterna
maste hojas?

Det ar bostadsrattsforeningarnas styrelser som maste besluta om hur en anpassning till
nya regler ska genomforas och vilken effekt det far pa boendeavgifterna.

Det kort- och langsiktiga utbetalningsbehovet for bostadsrattsforeningarna har inte
andrats i och med forslaget. Det talar for liten eller ingen paverkan av avgifterna i
befintliga bostadsrattforeningar. Men om det blir forbjudet att ga med
bokforingsmassiga underskott — vilket har diskuterats, men som det inte finns nagot
konkret forslag om — kommer det innebara hojda avgifter for nyproducerade
bostadsratter. Hur stora hojningarna i sa fall blir kommer att variera. Om ett sddant krav
stélls &r det troliga dock att det enbart kommer omfatta nyproducerade bostéder.

Forslaget bibehaller hur som helst en ordning dar en omkring en fjardedel av
bostadsréattsforeningarna hamnar med bokféringsméssiga underskott. Det ar olyckligt
och gor det svart for konsumenterna att forsta hur foreningens faktiska ekonomi ser ut.

7. Hur bidrar HSB till god framforhallning hos sina medlemmar?

HSBs medlemmar har tillgang till professionell forvaltning med radgivning och stod.
Dessutom arbetar de allra flesta bostadsrattsforeningar som ar medlemmar i HSB aktivt
med underhallsplanering och flerarsprognoser. Sammantaget gor det att den
ekonomiska tryggheten i HSBs bostadsréattsforeningar ar tillfredstallande i de allra flesta
fall.

8. Vilket ar HSBs rad till medlemsféreningar och kunder som idag har ett
underskott?

Det viktigaste bade idag och framdver &r att jobba aktivt med langsiktiga
beslutsunderlag for att identifiera utbetalningsbehov, och att vélja finansiering och
darefter arsavgiftsnivaer. Detta géller oavsett vilket regelverk som styr och vad det
redovisningsmassiga resultatet blir.



