Samfallicheter
under radarn

Samfallighetsforeningar som dr skyldiga att gora avsattningar till en
underhalls- och férnyelsefond bor explicit forbjudas att aktivera ko-
stnader for underhall och fornyelse av medlemmarnas gemensamma
egendom. Ett K-regelverk for samfallighetsforeningar inriktat pa asso-
ciationsformens speciella forutsattningar skulle utgora en starkt nor-
merande kraft pa ett omrade som till stora delar saknar extern tillsyn,
skriver Jonas Dahlgvist.
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n samfdllighet dr en
egendom som dgs ge-
mensamt av flera fast-
ighetsdgare. Den kan
forvaltas direkt av dela-
garna, men en samfallig-
hetsférening dr en van-
lig forvaltningsform nar
deldgarna dr manga. Det
finns i dag cirka 30 000
samfdllighetsféreningar som omfattar 6ver en mil-
jon fastigheter. Men de utgér en mycket heterogen
grupp: associationsformen tdcker allt fran sma ko-
lonitradgardar till smahusomraden med hundratals
fastigheter. Féreningarnas verksamhet regleras i
huvudsak av lag (1973:1150) om férvaltning av sam-
falligheter (SFL) som ocksa anger samféllighetsfor-
eningarnas syfte:

“En samfidllighetsforenings ndamdl dr att férval-
ta den samfdllighet for vilken den bildats. En sam-
fdllighetsforening far inte driva verksamhet som dr
fradmmande for det dndamdl som samfdlligheten ska
tillgodose”!

Entypisk samfdllighetsfoérening som bedriver for-
valtning av gemensamma anldggningar i ett smdhu-
somrade hamnar oftast i arsbokslut som enda krav
under forutsdttning att samfdllighetsféreningenalls
drbokforingsskyldig.? Vanligen anger ocksd stadgar-
na att en forvaltningsberattelse skall upprattas men
den behover inte strikt f6lja reglerna i till exempel
BFNAR 2016:10 savida inte féreningen frivilligt vdljer
att uppritta en arsredovisning enligt ARL. En sam-
fallighetsforening som dr skyldig att avsluta raken-
skaperna med ett bokslut och med en omsittning
overstigande tre miljoner kronor skall darfor till-
lampa K2-reglerna enligt BENAR 2017:3 fran och med
verksamhetsaret 2018. F6r mindre féreningar far K1
tillimpas enligt BENAR 2010:1. Om foreningen frivil-
ligt upprittar en drsredovisning enligt ARL anvinds
rimligen BFNAR 2016:10 (K2).

Men vem bryr sig? Nar lagstiftningen sjosat-
tes i borjan av 1970-talet missade lagstiftaren att
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institutionalisera externa kontroller for regelefter-
levnad och samfallighetsforeningarnas brokiga ska-
rasaknariprincip tillsyn. Salange som medlemmar-
na inte gor sig omaket att lamna in en klandertalan
eller anlita en auktoriserad revisor ar extern insyn
minimal. Om man vill varadramatisk kan manlikna
samfdlligheternas forvaltning vid ett svart hal: ing-
en information trédnger ut fran denna dunkla sfar.
Arsbokslutet fér en typisk samfillighetsférening
har deldgarna som enda avndmare. Vare sig Bolags-
verket eller Skatteverket befattar sig normalt med
redovisningen och bokslut och arsredovisningar
ar inte offentliga. Att via register studera samfallig-
hetsforeningarnas ekonomi dr inte mojligt fér vare
sig myndigheter, forskare eller en intresserad all-
manhet. Redovisningen skéts ofta av en bokférings-
kunnig medlem eller mindre redovisningsbyra och
arsbokslutet kommer med all sannolikhet att gran-
skasavenlekmannarevisor hdmtad fran deldgarnas
skara. Icke desto mindre kan de vdrden som férval-
tas vara mycket stora. Som 16k pa laxen innehaller
BFNAR 2017:3 regler som vid en oreflekterad tillamp-
ning kommer i konflikt med associationsformen.
Detta kan vara svart att upptacka dven for auktori-
serade revisorer som i princip uteslutande har sin
auktorisationsgivande erfarenhet fran helt andraas-
sociationsformer. Inom bostadsrattssfaren finns ett
antal resursstarka férvaltare som aktivt kan bidra
till verksamhetsstyrningen, men for samfalligheter
finnsiprincip endast Villadgarna och Riksférbundet
Enskilda Végar. Utan att pd nagot satt forringa det
goda stod som dessa organisationer erbjuder handlar
det inte operativ forvaltning och redovisning. Lek-
mannaférvaltningens svagheter kvarstar dirmed i
stor utstrackning.

Fér gemensamma anldggningar av "kommunal-
teknisk natur” (el- och vattenledningar, avlopp, dag-
vatten, gator, parkeringar, garage med mera) kan
Lantmadteriet genom ett anldggningsbeslut bilda en
samfallighetiformavengemensamhetsanliggning.
For denna typ av samfallighet (liksom f6r vissa tre-
dimensionella fastigheter) gdller sdrskilda regler:
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samfdllighetsforeningen dr skyldig att avsdtta medel
till en underhdlis- och férnyelsefond. Styrelsen har
darvid fatt i uppgift att uppratta en underhalls- och
fornyelseplanisyfte att bedoma storleken pa fondav-
sattningarna? for att “sdkerstdlla underhdll och for-
nyelse”. Reservering och ianspraktagande av medel
i underhallsfonden sker via resultatdisposition. For
attredovisningen skall ge en rattvisande bild fér den-
na grupp av samfallighetsforeningar kravs darfér
att tillimpning av gdllande redovisningsregler sker
med beaktande denna speciella associationsform,
som i normalfallet dr helt inriktad pa forvaltning av
deldgarnas egendom. Fragan dr inte bara en redovis-
ningsteknisk detalj utan en del i en helhet som dr av
avgorande betydelse for att bibehalla en sund ekono-
miisamfdlligheternasférvaltning.

En egenhet hos samfillighetsféreningar som stdl-
ler den i skarp kontrast till bostadsrattsforeningar
drndmligen att en samfdllighetsférening dr inrdttad
for forvaltning - den varken ager eller nyttjar de till-
gangar som den forvaltar. Den ska darf6r inte ta upp
en gemensamhetsanldggning (det vill saga deldgar-
nas egendom) som en tillgdng. Detta synsdtt delas av
BFN*“ och understryks i K1 och K2 genom formule-
ringen att "ett féretag ska redovisa tillgdngar som det
dger”. Tillgdngar som féreningen behdéver for sjdlva
forvaltningen (till exempel redskap och maskiner)
bokférs dock pd vanligt sdtt. Ytterligare en egenhet
hos samfdllighetsféreningar ar att associations-
formen pekar ut en sdrskild funktion hos det egna
kapitalet. Fran ett redovisningsperspektiv ar eget
kapital ett i det ndrmaste metafysiskt begrepp. Till-
gangar och skulder dr vdl definierade och skillnaden
dr eget kapital. Vad 6vrigt dr, det dr litteratur. Men f6r
en samfallighetsforening lagger associationsrdtten
andra synpunkter pa vad eget kapital representerar.
I en samfdllighetsforening som dr skyldig att reser-
vera medel till en underhallsfond® redovisas denna
fond som foreningens bundna egna kapital och ska
rimligen reflektera féreningens férmaga att tacka
framtida underhdll och férnyelse av samfélligheten.
Ibland kan underhallet innebara aterstdllande till ti-
digare standard, men ofta kommer det att handla om
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klara forbdttringsdtgdrder for att komma upp i vad
som i dag betraktas som normal standard. Vad som
1970 bendamndes “centralantennanldggning” kan i
dag férnyas till digital TV via optisk fiber, sannolikt
med en tidigare mellanlandning som nat fér analog
kabel-TV. De tvaglasfonster som var moderna for 50
ar sedan ersattsidagav treglasfonster. Bibehallande
av vdsentlighet och nytta for deldgarna ar det som
dr vagledande och fragan om en utgift ar underhall
inom ramen for andamalet regleras av associations-
rdtten.

Men hur ska en revisor bedéma underhallsut-
gifter med utgadngspunkt i redovisningens regler?
Att en samfallighetsférening inte ska ta upp en ge-
mensamhetsanldggning som en tillgang far anses
klarlagt. Men for arsbokslut enligt K2 anger BENAR
2017:3 punkt 9.7 att forbattringsutgifter pa annans
fastighet skall bokféras som en tillgdng och hidr kan
redovisningsreglerna uppfattas krocka med den
speciella associationsformen. I BEN:s kommentar
framgar att det dr nyttjanderdttsinnehavaren som
antas utféra underhallet. Eftersom BFNAR 2017:3 tol-
kar ARL 4 kap. 3§ 5st som att tilliggsutgifter kopplat
till foretagets egna tillgangar (férbattringsutgifter)
ska bokféras som en tillgang, ska dven en nyttjande-
rattsinhavare aktivera forbattringsutgifter kopplade
till samma tillgangar. Nyttjanderdttsinnehavaren
forvdntas tillgodogora sig ekonomiska férmaner
av investeringen genom sitt forbattringsarbete och
kostnader i form av avskrivningar kopplas dirmed
ihop med framtida intdkter i samma verksambhet.
Men i en samfillighetsforening finns normalt sett
inget som dverensstimmer med det som avsesi ARL
4 kap. 3§ 5st: tillgdngen finns vare sig bokférd eller
inskriven i ett anldggningsregister och samfallig-
hetsféreningen atnjuter normalt sett vare sig dgan-
deritt eller nyttjanderdtt. Det finns helt enkelt ingen
upptagen tillgang att koppla utgifterna till hos vare
sigdeldgare eller forening. Formuleringenidettarad
har varit oférandrad sedan BFNAR 2008:1 och att ra-
det skulle tillimpas i samfdllighetsféreningar har
knappast férespeglat BEN. En tillampning av BENAR
2017:3 p.9.71en samfdllighetsférening kraver darfor



att man kdnner till de associationsrattsliga férhal-
landena och dessa ligger utanfér BFN:s ramverk.
Menvad dr problemet undrar vdan avordning? Ska-
let att kostnadsforing av underhall har bredare bety-
delsedrjust att samfillighetslagstiftningen pekar ut
samfdllighetsféreningens bundna egen kapital som
en underhdllsfond. Féreningen far helt enkelt inte
taxera ut ett 6verskott fran medlemmarna for annat
an foreningens dndamal. Associationsratten defi-
nierar hur det egna kapitalet skall tolkas och ger det
ddrmed en inneb6rd som egentligen dr fraimmande
for redovisningen. For att illustrera med ett exempel.

En férening har fyra miljoner i sin kassa och fyra
miljoner i eget kapital i form av en underhdlls-
och fornyelsefond. Medlemmarna har varit fér-
utseende och gjort drliga fondavsdittningar enligt
plan. Féreningen bekostar nu underhdll som leder
till en forbdttring av deldgarnas egendom och
tilldimpar BENAR 2017:3 p. 9.7 - kanske till och
med pd inrddan av en auktoriserad revisor. Efter
vidtagna datgdrder redovisar nu féreningen fyra
miljoner i anldggningstillgdngar genom “forbdtt-
ringsutgifter pd annans fastighet”, kassan dr helt
tomoch det egna kapitalet (underhdlls- och férny-
elsefond) dr fortfarande fyra miljoner. Soliditeten
Gr alltjimt 100 procent.

Ur ett redovisningsperspektiv dr exemplet trivialt
men associationsrattsligt hégst problematiskt. Ett
positivt eget kapital i form av en underhalls- och
fornyelsefond ska reflektera beredskap for fram-
tida atgdrder men finansierar i exemplet i stdllet
historiska underhallskostnader vars avskrivningar
resulterar i kostnader som inte kan kopplas till vare
sig férbrukning eller ekonomiska férmaner for for-
eningen. Den koppling som associationsritten gor
mellan det egna kapitalet och féreningens férmaga
att utfora framtida underhall bryts och de aktiverade
underhallskostnaderna dr inget annat dn férening-
ens fordran pa medlemmarna. I exemplet kommer
foreningen vara tvungen att ta upp lan for att skapa
likviditet i ndrtid och dessa 1an kommer vara blan-
co-lan eftersom en samfallighetsférening saknar
sdkerheter utéver de tillgangar som anvands for att
skoéta forvaltningen.

Det ar dock osannolikt att en felaktig tillampning
av BFNAR 2017:3 p. 9.7 dr den viktigaste drivande
kraften for samfallighetsféreningar som balanserar
sina underhallskostnader - tyvdrr tycks fa samfal-
lighetsforeningaridaganlita en extern auktoriserad
revisor. Det stora problemet ar bristande kunskaper
hosdeldgarnaoch dessakan vara svaraatt bygga upp
i en féreningsverksamhet. Kopplat till svag extern
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kontroll ligger fdltet 6ppet for redovisning som inte
ger en rattvisande bild av medlemmarnas stdllning
gentemot foreningen. Om grundtanken dr att var-
je generation boende skall sta for sin rdttvisa del av
underhallskostnaderna maste redovisningen ge re-
levant information for beslut.

Manga samfallighetsféreningar fran miljonpro-
grammet star sannolikt infor ett uppvaknande.
Decennier av otillrackliga avsattningar pa grund
av bristfadlliga underhalls- och férnyelseplaner, pa-
rat med okunskap om de styrande regelverken, kan
stdlla nuvarande generation av boende inf6r stora
problem att finansiera nédvandigt underhall pd an-
ldggningar med langa underhallsintervall. P4 grund
av otillrackliga fonderingar finns ett incitament att
i likhet med en bostadsrattsférening lana upp, ak-
tivera och skriva av i syfte att bibehalla ett positivt
eget kapital. Men samfdllighetsféreningar saknar
bostadsrattsféreningens dganderatt och har ett an-
nat dndamal. Den egendom som férvaltas tillhor
deldgarna och om foéreningens utgifter f6r underhall
overstiger deldgarnas bidrag bor detta reflekteras i
ett negativt eget kapital. Att 1ata det egna kapitalet bli
negativt kanske kan kdnnas lite kymigt om man har
aktiebolag som referens, men reglerna utformades i
entid da pengar inte var gratis och sparande var nor-
men. Dartill avsl6jar ett negativt eget kapital en eko-
nomi i obalans pa grund av otillracklig uttaxering.
Under férutsattning att situationen ar tillfallig och
sker enligt plan behdver det dock inte vara ett prak-
tiskt problem eftersom dven en samfallighetsforen-
ing kan lana for att tacka tillfdlliga behov av likvidi-
tet. Och foreningen har alltid mdjlighet att uttaxera
medel med fértursrétt fran medlemmarna om medel
for férvaltningen saknas.®

Attredovisningen skulleanammaenassociations-
rattsligt harledd definition av eget kapital dr vare sig
troligt eller lampligt. Daremot bor redovisningsreg-
lerna fortydligas for samfallighetsféreningar sa att
de associationsrdttsliga aspekterna tillvaratas inom
gdllande regelverk for redovisning. Det giller frimst
att tillse att reglerna leder till att bundet eget kapital
i form av en underhalls- och fornyelsefond motsva-
rar deldgarnas nettostdllning mot féreningen. En del
avl16sningen dr regler som inte medger aktivering av
underhallsutgifter pad d4garnas egendom och som be-
domsliggainom féreningens dndamal. Detta skulle i
sin tur medverka till att underhallsfonden far en tyd-
ligare koppling till féreningens férmaga att ta sigan
framtida projekt for underhall och férnyelse. Skulle
en samfdllighetsférening trots allt dverskrida sitt
dndamal dr det inte redovisningens sak att ratta felet
genom att aktivera underhallskostnader - det dr en
associationsrattslig fraga.
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"Ett K-regelverk for samfallighetsforeningar skulle ha en starkt
normerande Kraft som kan bidra till att trygga samfallighets-
foreningarnas fortbestand pa en sund ekonomisk grund.”

Men hur kan samhallet synliggéra samfallighets-
foreningarnas ekonomi sa att information till boen-
de, potentiella kdpare och andra intressenter ger en
rattvisande ekonomisk bild som tar hansyn till sam-
fallighetsforeningarnas associationsrattsliga forut-
sattningar? Bristen pa extern insyn har medfort att
den vdlbehovliga debatt som redan vackts runt bo-
stadsrattsforeningarnas ekonomi annu inte riktigt
tagit fart kring samfdlligheternas férvaltning.

Har kan BEN ha ett viktigt bidrag att ge. Ett K-regel-
verk for samfdllighetsféreningar skulle ha en starkt
normerande kraft som kan bidra till att trygga sam-
fallighetsféreningarnas fortbestand pa en sund eko-

i . . : ) Fotnoter
nomisk grund. For enskilda revisorer skulle ett sar- otnote
skilt regelverk kunna ge vigledning i de situationer 1) Lag(1973:1150) om forvaltning av samfdlligheter 18§
ndrredovisningens krav pa legalitet nu tycks krocka 2) Bokféringslag (1999:1078) 2§. Se dven BEN, Ideella
med associationsrdtten. Utifran mina egna erfaren- foreningar m.fl. - Bokforingsskyldighet och hur den
heter som kassor i en storre samfdllighetsférening 16pande bokféringen ska avslutas, (Stockholm: 2018)
torde det vara onskvart att ett sddant arbete pabdrjas
3) Lag(1973:1150) om férvaltning av samfdlligheter 19§
snarast.
4) Angdende redovisat varde av samfalligheters
tillgangar set.ex.s.6iBFN, Ideella féoreningar m.fl. -
Bokforingsskyldighet och hur den 16pande bokféringen
y 4 ska avslutas, Stockholm: 2018.

5) Galler oavsett gransvardesreglerna, dvs. bade iK1
och K2.
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6) Lag(1973:1150) om forvaltning av samfdlligheter 408§
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