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Forbud mot progressiva avskrivningar
inte lampligt for bostadsratter

Fran i ar ska alla aktiebolag och ekonomiska foreningar uppratta sina
arsredovisningar enligt nagot av de nya K-regelverken. Det pagar en mycket
intensiv debatt och nyhetsbevakning om vad som ska galla for avskrivningar i
bostadsrattsforeningarna, utifran de nya reglerna. Revisorer och ekonomer
menar att progressiva avskrivningar skulle vara bade olagliga och bedragliga.
De anser att laga avskrivningar initialt, som okar langre fram, visar upp en
felaktig kostnadsbild for kopare av bostadsratter och boende medlemmar.
Bokforingsnamnden, som ar den myndighet som har huvudansvaret for
utvecklandet av god redovisningssed har uttalat att progressiv avskrivning
inte far anvandas som generell metod, men samtidigt meddelat att man ska
lamna narmare besked om praxis i bostadsrattsforeningar idag, den 28 april.

Bostadsrattsorganisationerna HSB, Riksbyggen, Bostadsratterna och SBC
redovisar har en gemensam syn i fragan infor beskedet.

Bostadsrattsfastigheter ar unika

Tanken med avskrivningar ar att fordela kostnaden for forbrukningen av
byggnaderna over en bedomd nyttjandetid. En del ekonomer havdar att alla
bostadsrattsbyggnader maste skrivas av som i rent kommersiella
verksamheter. Samtliga hus ska skrivas av lika oavsett hur de underhalls,
sager de. Men det resonemanget tar inte hansyn till att
bostadsrattsfastigheter normalt har en nast intill obegransad nyttjandeperiod
och ocksa en etablerad praxis kring underhall. Bostadsrattsforeningar bedrivs
som en bestaende verksamhet utan vinstsyfte som varken saljs eller
omvandlas. Syftet ar att "utan begransning i tiden” lata huset sta i gott skick.
Da finns inte heller behov av att gora avskrivningar efter samma absoluta
princip som i en affarsverksamhet dar tillgangarna over tid minskar i varde.



Har ar nagra negativa konsekvenser som kan uppsta om progressiva
avskrivningar forbjuds

- Foreningar som redan har progressiva avskrivningsplaner tvingas forandra
forutsattningarna for sina medlemmar som kopt bostadsratterna pa villkor
som inte langre galler.

- Manga arsredovisningar blir svara att forsta for medlemmarna. Det
motverkar ambitionerna att skapa mer konsumentvanliga arsredovisningar.

- Okade kostnader i redovisningen skapar osakerhet som i sin tur minskar
marknadsforutsattningarna for en del av nyproduktionen. Detta i ett lage da
Sverige verkligen behover fler bostader.

- Att kraftigt hoja avskrivningarna och samtidigt fondera for underhall
riskerar att bygga upp en onddigt stor kassa eller att dverkonsolidering sker i
en bostadsrattsforening.

- Hojda avskrivningar riskerar att tranga undan underhallsperspektivet och
dagens praxis kring underhallsplanering

- Bostadsrattsforeningar drabbas olika eftersom bestanden ar byggda eller
anskaffade vid skilda tidpunkter dar olika forutsattningar gdllde vid den
aktuella tidpunkten. Exempelvis kan tva likadana hus intill varandra som
ombildats fran hyresfastighet till bostadsratt vid tva olika decennier fa flera
gangers skillnad i avskrivningskostnad beroende pa olika anskaffningsvarden
allt annat lika.

- Motsvarande kostnad for avskrivningar forekommer inte i andra agda
upplatelseformer som villor eller agarlagenheter.

- Forandrade arsavgifter paverkar oftast marknadspriset for en bostadsratt.
Andrade avskrivningar som inte ar motiverade utifran ett verkligt behov
drabbar den enskilde bostadsrattshavaren pa ett orimligt satt.

Vi vill bidra till att hitta battre losningar

Som foretradare for ca 12 500 av omkring 24 000 aktiva



bostadsrattsforeningar i Sverige som berors av nya regler kan vi inte
sanktionera en forandring som sa patagligt missgynnar vara medlemmar. Vi
bidrar garna till en forbattring av konsument- och medlemsinformationen i
arsredovisningarna. Men det bor ske under mer ordnade former. Den nya
tolkningen av regelverken saknar konsekvensanalys och har inget uttryckligt
stod i tydlig lagtext. Vi anser darfor att det bor finnas utrymme for en dialog
om metoder och langd for avskrivningar i det nya regelverket. Vart forslag
och som vi ocksa framfort till Bfn ar darfor.

- Andra inte dagens praxis som ju inte strider mot gillande regelverk innan
det ar sakerstallt att forandringen verkligen blir en forbattring.

- Vi i branschen bidrar garna med att forbattra informationen genom att ta
fram en "Vagledning for tillaggsupplysningar i bostadsrattsforeningars
arsredovisningar med avseende pa avskrivningar och underhallsfondering”
och verkar for att den infors i arsredovisningarna for 2014

- Lat oss gemensamt, Bfn, Branschorganisationen for redovisningskonsulter
(FAR) och bostadsbranschen, starta en 6versyn pa langre sikt av regelverken.
Dar bér dven andra perspektiv som har betydelse tas med. Arsavgift,
amortering, lan, avskrivningar och avsattningar till underhall bor sattas i
relation till tiden for byggnadens bedomda livslangd mm. Det behovs
helhetsgrepp som aven beaktar andra perspektiv an avskrivningsregler. Att fa
fram ett underlag for andringar i lagstiftning och regelverk bor fa ta den tid
som behovs.

Vi ar overtygade att det kan komma nagot battre ur denna fraga om reglerna
inte hastas fram. Det bidrar till forbattrad information i arsredovisningarna
och ett tryggare boende vilket alla har att vinna pa.

HSB Riksforbund, Anders Lago, ordforande
Riksbyggen, Leif Linde, VD
Bostadsratterna. Ulrika Blomqvist, VD

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum, Niklas Knight, VD



HSB dr en medlemsdqgd, kooperativ organisation som arbetar med bosparande,
byggande och forvaltning. HSB vill skapa en trygg boendemiljé ddr alla kan
trdffas och trivas.

HSB dr Sveriges storsta bostadskooperation med:

. ca 548 000 medlemmar

. ca 3 900 bostadsrdttsforeningar
. ca 35 000 fortroendevalda

. 31 regionala HSB-foreningar

HSB dgs och drivs av medlemmarna enligt principen en medlem - en rost.
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