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Underlag for direktupphandling

Inledning

Bokféringsnamnden (BFN) har for avsikt att genomféra en direktupphandling av
konsulttjanst. Konsultuppdraget innebdr att det ska tas fram en rapport med forslag som leder
till forbattrat och tydligare informationsinnehall i bostadsrattsféreningars arsredovisningar
utifran bl.a. de utokade kraven som foljer av lagradsremissen Tryggare bostadsratt. Rapporten
kommer att anvandas som underlag for BFN:s fortsatta arbete med att ta fram kompletterande
normgivning i form av allménna rad eller andra véagledande uttalanden som ror
bostadsrattsforeningars arsredovisning.

Konsultuppdragets omfattning preciseras nedan.

Bakgrund

Bristerna i konsumentskyddet pa bostadsrattsmarknaden har under en langre tid
uppmarksammats och varit foremal for diskussion. Detta ledde till att en utredning tillsattes
for att se 6ver konsumentskyddet pa bostadsrattsmarknaden. Utredningen lamnade i april
2017 betankandet Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden (SOU 2017:31). Inom
Justitiedepartementet upprattades i oktober 2021 kompletterande forslag till betdnkandet i
promemorian Tryggare bostadsratt (Ju2021/03758). Aven riksdagen har uppmérksammat
bristerna i konsumentskyddet pa bostadsrattsmarknaden och i tillkdannagivanden uppmanat
regeringen att aterkomma med forslag till tgarder. Konsumentskyddet pa bostadsmarknaden
har ocksa varit foremal for Riksrevisionens granskning (granskningsrapporten
Konsumentskydd vid kép av nyproducerade bostadsréatter, RiR 2020:3).

I Sverige finns ndrmare 30 000 aktiva bostadsréattsforeningar och ungefar en miljon
bostadsrattslagenheter. Under 2020 saldes det 115 700 bostadsratter till ett sammanlagt vérde
av 291 miljarder kronor pa den s.k. begagnatmarknaden. Medelpriset for en bostadsratt 2020
var 2,5 miljoner kronor. Att képa en bostadsratt som privatperson innebar darmed i manga fall
en stor investering. Hur foreningens ekonomi ser ut ar darfor av stor betydelse for
investeringen. Om féreningen har en svag ekonomi innebdr det en storre risk for kdparen an
om den har en stark ekonomi. Foreningens ekonomi tycks ha ett begrénsat genomslag vid
prissattningen av bostadsrattslagenheter. Manga kdpare baserar sina ekonomiska kalkyler pa
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avgiftens storlek vid tidpunkten for kdpet och kapitalkostnaderna for det egna lanet, men
raknar inte in hur foreningens ekonomi pa sikt kan paverka den egna ekonomin.

Att det inte finns en starkare korrelation mellan priserna pa bostadsratter och foreningarnas
ekonomi forefaller i viss utstrackning bero pa bristande kunskap hos kdparna om
bostadsrattsforeningars ekonomi.

Forbattrad ekonomisk information gynnar de som dvervager att kdpa en bostadsratt sa att de
kan fatta battre underbyggda beslut samt gynnar ocksa befintliga medlemmar i en forening,
liksom andra intressenter, t.ex. kreditgivare.

Det viktigaste verktyget for att veta hur ekonomin i en bostadsréttsforening ser ut ar
arsredovisningen. Genom den ska foreningens medlemmar, presumtiva bostadsrattskopare
och andra intressenter kunna skaffa sig en rattvisande bild av foreningens ekonomi.

For att framja likformigheten i rapporteringen och 6ka transparensen och jamférbarheten
mellan bostadsrattsforeningar foreslas i lagradsremissen Tryggare bostadsratt andringar i
arsredovisningslagen (1995:1554), ARL, som innebar att bostadsrattforeningar ska lamna
ytterligare information &n idag. I sak innebér forslagen att samtliga bostadsrattsforeningar ska
bifoga en kassaflodesanalys till arsredovisningen samt att det i forvaltningsberattelsen ska
lamnas ett antal specificerade nyckeltal och om foreningen visar negativt resultat en
upplysning om vad forlusten innebar fér foreningens maojlighet att finansiera sina framtida
ekonomiska ataganden.

Andringarna i ARL ska enligt lagradsremissen trada ikraft den 1 januari 2023 och de nya
reglerna tillampas forsta gangen for det rakenskapsar som inleds narmast efter den 31
december 2022.

En bostadsrattsforening ska i egenskap av att den ar en ekonomisk forening varje
rakenskapsar uppratta en arsredovisning.

Arsredovisningen i en bostadsrattsforening ska uppréttas enligt ett K-regelverk. Ar
bostadsrattsféreningen ett mindre foretag enligt gransvardena i arsredovisningslagen kan
foreningen vélja att uppratta arsredovisningen enligt K2 — Arsredovisning i mindre foretag
(BFNAR 2016:10). Valjer foreningen att inte tillimpa K2 AR, eller ar féreningen ett storre
foretag, ska arsredovisningen upprittas enligt K3 — Arsredovisning och koncernredovisning
(BFNAR 2012:1).

Beslutar riksdagen infora de bestammelser i ARL som foreslas i lagradsremissen kommer
BFN att inarbeta lagbestimmelserna i lagtextrutor i K2 respektive K3. | det arbetet kommer
det dven Gvervagas vilka eventuella kompletterande allménna rad eller andra véagledande
uttalanden som kan behdvas. Den rapport som BFN nu har for avsikt att direktupphandla
kommer bl.a. att utgéra underlag i det arbetet.
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Konsultuppdraget

Uppdraget ska utga fran forslagen pa lagandringarna i ARL som framgar i lagradsremissen
Tryggare bostadsratt. Eventuella forandringar i lagradsremissens férslag under arbetet med
propositionen och behandlingen i riksdagen ska beaktas i utredningsarbetet.

Uppdraget innebér att ta fram en rapport som analyserar behovet av och innehaller forslag pa
kompletteringar till lagkraven om nyckeltal, kassaflédesanalys och upplysningen nar en
bostadsrattsforening redovisar forlust. Vad galler nyckeltal ingar det ocksa i uppdraget att
lamna forslag pa ytterligare nyckeltal som kan vara relevanta utover de minimikrav som
lagforslaget anger.

Forslagen ska kunna utgéra underlag for att BFN ska kunna utarbeta enkla och anpassade
regelverk fOr uppréttare och anvéndare av redovisningen. | detta fall kan det t.ex. innebéra att
ldmna forslag anpassade for mindre bostadsrattsforeningar. Detta kan sérskilt galla
utformningen och uppstalliningen av kassaflédesanalyser i mindre bostadsrattsféreningar. For
bostadsrattsforeningar som tillampar K2 finns idag i det regelverket regler for frivilligt
upprattad kassaflodesanalys. Reglerna om kassaflodesanalys i K3 tillampas bade av de som
maste uppratta kassaflodesanalys, dvs. storre foretag, och vid frivilligt upprattad
kassaflodesanalys.

| uppdraget ingdr ocksa att analysera och lamna forslag vad géller hur avskrivningar bor goras
och vilket avskrivningsunderlag som &r relevant mot bakgrund av att bostadsrattshavaren
ansvarar for visst underhall i féreningens byggnad. Forslag i denna del ska rymmas inom
ramen for ARL:s bestammelser.

Arbetet med att ta fram rapporten ska vid behov stdammas av med BFN under uppdraget.

Rapporten kan komma att offentliggoras t.ex. genom att rapporten bifogas ett eventuellt
kommande remissforslag.

Krav pa leverantéren och bedémningsgrunder

Vid tilldelning av konsultuppdraget kommer en beddmning att goras utifrdn en kombination
av ska-krav, beddmningsgrunder och pris.

Ska-krav — Kompetens och erfarenhet

Den som ska genomfora konsultuppdraget ska ha fordjupad teoretisk kompetens och praktisk
erfarenhet av redovisning och vérdering av fastigheter och specifikt bostadsrattsféreningar
utifran verksamhetens sarart.

Beddmningsgrunder
Foljande bedomningsgrunder kommer att tillampas vid tilldelningen av uppdraget:
e Erfarenhet av och deltagande i normgivningsarbete
o Erfarenhet av att skriva rattsutredningar, andra rapporter respektive vetenskapliga
artiklar
e Forskningsmeriter
e Yrkeserfarenhet som auktoriserad revisor respektive redovisningsspecialist

| processen ingar att BFN kan behova traffa leverantoren i syfte att kvalitetssdkra offerten.
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Offertens innehall

Offerten ska vara skriftlig, forfattad pa svenska och vara utformad utifran det som efterfragas.
Leverantdren ska i sin offert ange foljande:

. Leverantor

. Organisationsnummer

. Adress

. Telefonnummer

. Mejladress

. Kontaktperson

. Vem eller vilka hos leverantérens som kommer att utféra uppdraget
. Prisuppgifter

. Nar leverans av fardigstélld rapport kan lamnas
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Pris

Leverantdren ska ange ett fast pris for att utfora uppdraget. Fakturering av uppdraget gors nar
uppdraget ar slutfort.

Leverans av uppdraget
Leverans av rapporten ska ske senast 2022-08-31.
Kontroll av leverantdrens tidigare uppdrag, referensuppdrag

Leverantdren ska lamna referenser som visar att den som kommer att utféra uppdraget har
relevant erfarenhet.

Sista dag for inlamning av offert
Offerten skickas till stefan.parlhem@bfn.se senast 2022-03-15.
Meddelande om antagen offert

Samtliga som lamnat en offert kommer att fa skriftligt besked om de blivit utsedda att fa
leverera detta uppdrag eller inte.

Fragor och svar

Fragor rorande denna offertforfragan ska skickas till stefan.parlhem@bfn.se senast
2022-03-11 och kommer att besvaras snarast mojligt till alla leverantérer.

Stefan Parlhem
kanslichef
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