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1 Innledning

1.1 Oppnevnelse og mandat

[ brev av 5. april 2004 fra Kommunal- og regionaldepartementet ble det oppnevnt en arbeidsgruppe
som skal fremme forslag til nye regnskapsregler for boligbyggelag og borettslag. Arbeidsgruppen er
sammensatt slik:

» Statsautorisert revisor Elisabet Sulen, Noraudit ANS, Bergen — leder
* Advokat Inger-Johanne Lund, Advokatfirmaet Haavind Vislie AS, Oslo
¢ Spesialridgiver Jan Skjerve, NBBL, Blystadlia.

Med hjemmel i regnskapsloven av 1977 har Finansdepartementet 04.01.89 fastsatt en forskrift om
arsoppgjer for boligbyggelag og borettslag. Bestemmelsen i forskriften avviker betydelig fra
tilsvarende regnskapsregler for aksjeselskaper og andre sammenslutninger.

Véren 2003 har Stortinget vedtatt ny lov 6. juni 2003 nr. 38 om boligbyggelag (bustadbyggjelagslova)
og lov 6. juni 2003 nr. 39 om borettslag (burettslagslova). Lovvedtakene bererer ikke direkte
sporsmalet om Aarsoppgjer eller regnskap for boligbyggelag og borettslag, men i Regjeringens
proposisjon og i Kommunalkomitéens innstilling er det gitt en del synspunkter pd hvordan disse
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reglene ber utvikles. Hovedsynspunktet er at regnskap for borettslag og boligbyggelag i sterst mulig
grad ber fares etter samme prinsipper som gjelder for aksjeselskaper og andre sammenslutninger.

I henhold til brev av 05.04.04 er arbeidsgruppens mandat at den "skal vurdere og fremme forslag til
endringer av dagens regler om regnskapsforsel for boligbyggelag og borettslag. T trdd med
motivuttalelsene i Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) punktene 7.9 og 8.11, og Kommunalkomitéens Innst. Q.
nr. 82 (2002-2003), forutsettes det at regnskapsreglene i sterst mulig grad barmoniseres med
tilsvarende bestemmelser for aksjeselskaper og eierseksjonssameier”,

1.2 Arbeidet i arbeidsgruppen

Arbeidsgruppen har hatt seks meter og to telefonmeter, der cksisterende regler er gjennomgatt og
vurderinger foretatt. Det er utarbeidet forslag til nye regler.

Arbeidsgruppen  har mottatt synspunkter og dreftet problemstillinger med regnskaps-
/wkonomiansvarlige i flere boligbyggelag, NBBLs gkonomi- og regnskapsutvalg, revisorer og andre
med interesse for regnskapsregler for borettslag.

2 Sammendrag

1. Rapporten inneholder arbeidsgruppens vurdering av behovet for serlige regler om regnskap for
boligbyggelag og borettslag med utgangspunkt i mandat fra Kommunal og regionaldepartementet
om 3 i sterst mulig grad harmonisere regnskapsregler med tilsvarende bestemmelser for
aksjeselskaper og eierseksjonssameier. Utvalget har vurdert virksomheten i boligbyggelag og
borettslag i Norge og gitt forslag til seerlige regnskapsregler for borettslag, det foreslds en egen
forskrift.

2. I rapporten kapittel 3 gir arbeidsgruppen en oversikt over virksomheten i boligbyggelag og
borettslag i Norge. Boligsamvirkets rolle 1 boligmarkedet gjennomgas. De boliger
boligbyggelagene har under forvaltning representerer i gjennomsnitt 15% av den totale
boligmassen 1 Norge. Byggeaktiviteten i boligsamvirket er stor. Den utgjorde i 2003 12,5% av
total igangsetting av boliger i Norge. Bakgrunnen for vurdering av sarlige regnskapsregler i
boligsamvirket er at lovverket generelt har vart gjenstand for bred gjennomgang. Det er vedtatt
endringer i nye lover om boligbyggelag og borettslag i 2003, lov 6. juni 2003 nr. 38 og 39.

3. I kapittel 4 er det gitt en oversikt over regnskapsreglene etter regnskapsloven. I trid med
motivuttalelsene i Ot.prp. nr. 30 (2002-2003), bustadbyggjelagslova og burettslagslova, er det
forutsatt at regnskapsreglene i stor grad skal harmoniseres med tilsvarende bestemmelser for
aksjeselskap og eierseksjonssameier. Regnskapsreglene etter regnskapsloven vil gjelde for alle
regnskapspliktige. Regnskapsplikten for boligbyggelag og borettslag folger av § 1-2 i
regnskapsloven.

Det er redegjort for regnskapslovens regler om differensiering av regnskapsplikt for smé foretak
og adgangen til & pélegge store foretak enkelte tilleggskrav. Smi foretak defineres i
regnskapsloven § 1-6 som regnskapspliktige som i de to forutgiende regnskapsar oppfylte minst
to av tre vilkdr, mindre enn MNOK 40 i salgsinntekt, mindre enn MNOK 20 1 balansesum og
faerre enn 50 ansatte. Unntakene for sma foretak er forholdsvis vidtgiende, eksempelvis kan smi
foretak unnlate & utarbeide konsernregnskap og kontantstremoppstilling. Det er videre gitt flere
forenklinger i vurderingsregler, sammenlikningstall kan unnlates omarbeidet og krav til
noteopplysninger er vesentlig enklere enn det som felger av hovedreglene.

Etter det arbeidsgruppen har fatt opplyst oppfyller samtlige borettslag vilkirene for & regnes som
smé foretak. Arbeidsgruppen foreslar at borettslag skal kunne folge reglene for smi foretak
vavhengig av borettslagets sterrelse.

4. Det er gitt en oversikt over forslag til endringer i regnskapsloven i kapittel 4, samt de
konsekvenser for boligbyggelag og borettslag som forslagene kan innebzre.
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I kapittel 5 har arbeidsgruppen gjennomgétt andre organisasjonsformer for boliger. Forméalet med
dette kapittel er & vurdere hvilke regler som gjelder for andre boligformer og om det er grunnlag
for harmonisering. Forskjellige organisasjonsformer tilsier ikke uten videre at regnskapsreglene
skal vaere forskjellige. Arbeidsgruppen legger vekt pa at det i forarbeidene til borettsloven av
2003 er pekt pa fordelene ved en harmonisering av regelverket. Arbeidsgruppen er enig i at det er
et viktig hensyn at regelverket harmoniseres. Arbeidsgruppen vil imidlertid peke pd at borettslag
pa noen omrider vil atskille seg fra boligsameie. Et borettslag er en egen juridisk person der
andelseiernes innskudd og felles laneopptak er en vesentlig del av finansiering av boligen. Det har
av den grunn vart fremhevet at regnskapsferselen mi vare mer likviditetsorientert og at
oversikten over “disponible midler” er et viktig beslutningsgrunnlag for utligning av kostnader
(husleie) i et borettslag.

Arbeidsgruppen viser til at regnskapslovens regler gjelder i utgangspunktet bade i
eierseksjonssameier, boligaksjeselskaper og boligstificlser. For mindre sameier gjelder unntak fra
kravene slik at regnskapsferselen kun skal gi nedvendig informasjon og grunnlag for kontroll. I
smé sameier gis kun en oversikt over utgifter og inntekter og en oppstilling over eiendeler og
gjeld ved arsskiftet.

Det er reist kritikk mot selve avgrensningen, men prinsippet om at mindre boligsameier skal
skjermes mot kostnadene og ansvaret ved regnskapsplikt, har veert akseptert. Arbeidsgruppen
mener det er viktig at de grunnleggende regnskapsprinsipper ogsi gjelder for borettslag,
uavhengig av sterrelse. Dette er langt p& vei harmonisering av regelverket. De szrregler som
foreslads gis pd bakgrunn av brukernes informasjonsbehov og borettslagets sarpreg. Det er
imidlertid viktig at det regnskapstekniske utgangspunkt vil vare det samme. Arbeidsgruppen
foreslar at de enkelte sarregler i all hovedsak skal gis som szrlige krav til noter. Arbeidsgruppen
tror ikke at slike serregler gjor det vanskeligere 4 sette seg inn i regnskapsreglene for de
forskjellige boligtyper, og antar at reglene lar seg lett praktisere av regnskapsferere som arbeider
med forskjellige boligformer,

I kapittel 6 gjennomgds gjeldende regnskapsregler for boligbyggelag. Det tas utgangspunkt i
gjeldende rett og den eksisterende forskrift 24. januar 1989 nr. 59. I pkt 6.3 gis en redegjorelse for
boligbyggelagenes virksombhet. I ny lov om borettslag er foreslatt en ny utbyggingsmodell for
borettslagsboliger. Etter arbeidsgruppens syn vil den endrede utbyggingsmodellen ikke ha
vesentlig virkning pa boligbyggelagets risikoeksponering. Inngéelse av avtale bdde med forbruker
og entreprengr vil kunne gjennomferes i regi av boligbyggelagets datterselskap. Det kan vare
datterselskap som er stiftet for det enkelte prosjekt, eller det kan vere et selskap for alle lagets
byggeprosjekter. Laget vil pd denne mate som andre utbyggere kunne begrense risikoen for
byggevirksomheten.

Prosjekter under oppfering har stor betydning for vurdering av boligbyggelagets virksomhet. Det
vil derfor falge av regnskapslovens alminnelige bestemmelser at opplysninger om slike prosjekter
skal gis. Arbeidsgruppen anser at hensynet bak de sxrregler som i dag gjelder, ikke taler for at
seetreglene opprettholdes. Etter arbeidsgruppens syn stiller regnskapslovens alminnelige
bestemmelser ftilstrekkelig omfattende krav til opplysningsplikten. Heller ikke endring av
utbyggingsmodell kan anses & ha vesentlig betydning for boligbyggelagets alminnelige
risikoeksponering som skulle tilsi seerregler ved avgivelse av arsregnskap.

Ogsd for boligbyggelagenes ovrige virksomhet vil nedvendige opplysningskrav folge av
regnskapsiovens rammebestemmelser.

I kapittel 7 gjennomgas gjeldende regnskapsregler for borettslag med utgangspunkt i eksisterende
forskrift av 1989. Det vises til hensyn bak de serlige bestemmelsene som er angitt i gjeldende
forskrift. En driftsoversikt tilnzrmet etter kontantprinsippet ble vurdert 4 kunne oppfylle de
informasjonsbehov borettslagene hadde p& en bedre mate enn regnskapsloven. I pkt 7.3.3 er det
gitt en gjennomgang av hvordan gjeldende &rsoppgjersforskrift er behandlet i forarbeidene til
regnskapsloven av 1997 og ny lov om borettslag av 2003,
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I pkt 7.4 er gjeldende arsoppgjorsforskrift gjennomgétt i detalj og arbeidsgruppens vurdering og
forslag fremgar under hver bestemmelse. I dette kapittel er ogsd behandlet forskjellige
regnskapstekniske sparsmal.

I pkt 7.7 er det tatt inn en konkusjon og anbefaling med spersmil om det skal gis sarlige
regnskapsregler for borettslag. De srlige bestemmelser vil etter arbeidsgruppens forslag gjelde:

e Borettslag vil alltid kunne folge reglene for smé foretak, uavhengig av borettslagets faktiske
starrelse,

e Viderefering av begrepet disponible midler, hvor disponible midler og endring i disponible
midler vises i en egen regnskapsoppstilling, som kommer i tillegg til resultatregnskap og
balanse, eller eventuelt som tilleggsopplysning i note.

* En eksplisitt hjemmel for & sette avskrivningssatsen pa bygninger til null, gitt at tiltak i form
av regnskapsfering av vedlikehold og/eller vedlikeholdsavsetning for 4 oppveie
verdiforringelse blir gjennomfert.

¢ Tilleggsopplysninger i noter mv er angitt i pkt 7.7.

¢ Opplysninger i arsberetningen, i tilknytning til omtale av forutsetningen om fortsatt drift,
dersom disponible midler er negative og hvilke tiltak som iverksettes i denne forbindelse.

I kapittel 8 gis overgangsregler for borettslag. Det er behov for overgangsregler for fastsettelse av
inngéende balanse for overgangsiret i borettslaget. Arbeidsgruppens forslag til overgangsregler er
at eiendeler som er fort opp i oversikt over eiendeler og gjeld ved siste ars anvendelse i gjeldende
drsoppgjersforskrift, kan videreferes i Apningsbalansen ved overgang til regnskapslovens
alminnelige bestemmelser. Nir det gjelder hvilken verdi som skal legges til grunn, mener
arbeidsgruppen at den mest objektive og enkleste lasning er at verdiene i &pningsbalansen settes i
samsvar med de utglende verdier i oversikt over eiendeler og gjeld for det siste &rs gjeldende
drsoppgjersforskrift. Swmrlige spersmal knyttet til verdi er reist hva gjelder bygninger og
gjennomferte rehabiliteringer. Dette sparsmilet dreftes i pkt 8.2.1. Prinsippet om historisk kost
kan som nevnt i pkt 7.4.5 medfere at borettslag viser negativ egenkapital fordi bokfert verdi av
bygninger er lav sammenlignet med bokfert verdi av lagets forpliktelser. Problemstillingen vil bli
seerlig tydelig i forbindelse med overgangsaret og utarbeidelse av &pningsbalanse.
Arbeidsgruppen har vurdert betydningen av at borettslaget kan komme til & vise en negativ
egenkapital. Arbeidsgruppens anbefaling er at det gis tilleggsopplysninger knyttet til bygningens
verdi. Arbeidsgruppen foreslér forenklinger i overgangsreglene, ved at det bare kreves
sammenligningstall for balansen.

I kapittel 9 behandles ikrafttredelse. Overgang til ny lovgivning for bolighyggelag og borettslag
vil innebzre merarbeid og behov for ekstra innsats og ressurser. Et forslag til nye regnskapsregler
vil ikke bli kjent for sent i 2004. Tiden fram til implementering, dersom ikrafttredelse skal veere 1.
januar 2005, vil dermed vare meget kort. Arbeidsgruppen vil pa dette grunnlag fremme forslag
om at boretislagene kan ta nye regnskapsregler i bruk fra og med 1. januar 2005, men at
obligatorisk overgang til nye regnskapsregler for borettslag forst gjelder fra 1. januar 2006.

I kapittel 10 gis merknader til de enkelte bestemmelser i ny forskrift om &rsregnskap for
borettslag.

I kapittel 11 er forslag til forskrift tatt inn.

Boligbyggelag og borettslag i Norge

3.1 Boligsamvirkets rolle i boligmarkedet. Noen utviklingstrekk.

Det forste sosiale boligselskap i Norge si dagens lys i 1851. Det var Kristiania Arbeiderboliger av
1851. Det neste initiativet vi kjenner til var fra 1873 hvor Nylandsarbeidernes byggeforening ble
stiftet. Etter dette fulgte mange liknende initiativ, men de fikk ingen stor betydning. De forste initiativ
var kjennetegnet av at det var enkeltstdende initiativ hvor en tok sikte pa & fullfore ett prosjekt. Nar
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sterstedelen av medlemmene var skaffet bolig ble det ikke bygget mer. Det 13 ikke noe incitament i
systemet til 4 ta nye initiativ for & fi bygget nye boliger. Nar OBOS ble stiftet i 1929 representerte
dette noe helt nytt ved at de ferdige boligene ble overfert til datterlag. OBOS selv var dpent for nye
medlemmer som hadde behov for ny bolig. Disse medlemmene ga da incitament for OBOS til &
opprettholde et kontinuerlig fokus pd & utvikle nye boliger. Denne todelingen av organisasjonen,
boligbyggelag med datterlag ble den organisasjonsmodellen som ble modell for videreutvikling av
boligsamvirket i Norge. Internasjonalt skiller den seg ut fra kooperative boligmodeller i de fleste andre
land. Det er bare Sverige som har en tilsvarende modell.

OBOS fikk bygget en del boliger for den annen verdenskrig, men det var forst etter krigen at
utviklingen skjert fart for alvor. Da ble rammebetingelsene for denne type boligbygging vesentlig
forbedret. Det ble i etterkrigstiden et betydelig sterre offentlig engasjement i forhold til boligbygging.
Husbanken ble opprettet i 1946 og kommunene fikk et klart ansvar for & planlegge for og skaffe tilveie
tomter for ny boligbygging. Basert pA OBOS modellen ble det etter krigen opprettet en rekke
boligbyggelag rundt omkring i hele landet. Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL) ble stiftet i
1946.

Allerede i 1954 var 77 boligbyggelag tilsluttet NBBL. Ved utlopet av 2003 var 94 boligbyggelag
medlemmer i NBBL.

Pr. 31.12.2003 gjelder folgende hovedtall for virksomheten i NBBLs 94 tilsluttede boligbyggelag.
e 685 280 medlemmer

¢ 320 074 forvaltede boliger til sammen hvorav;
o 237 740 er forvaltede boliger i 4 463 tilknyttede borettslag og
o 82 334 er forvaltede boliger i 1 949 frittstdende borettslag, boligsameier, stiftelser m.v.
o 94 boligbyggelag forer altsé regnskap for til sammen 6 412 boligselskaper.

Forvaltede boliger fordelt etter eierform

Eieform Selskaper Boliger
Tilknyttede borettslag 4463 237 740
Frittstiende borettslag 685 25 638
Boligsameie 899 40233
Boligstiftelser 166 6 968
Annet 199 9 495
Totalt 6412 320 074

De boliger boligbyggelagene har under forvaltning representerer i gjennomsnitt 15 % av den totale
boligmassen i Norge. Boligsamvirket har for det meste sin aktivitet i byene. Andelen i byene er derfor
giennomgaende hayere enn dette.

Sterreisen pa boligbyggelagene varierer betydelig. OBOS er det desidert storste boligbyggelaget med
til sammen 100 530 boliger under forvaltning. Det nest sterste bolighyggelaget er BOB i Bergen med
til sammen 18 521 boliger under forvaltning.

Tabellen nedenfor viser sammensetningen av boligbyggelag etter storrelse.

Forvaltede boliger fordelt etter boligbyggelagets starrelse:

Boliger under Antall Antall boliger | Prosentvis andel | Gj.snittlig antall
forvaltning boligbyggelag av antall boliger boliger pr
boligbyggelag
QOver 5 000 12 206 066 64,1% 17 089
1000 - 5 000 38 98 338 30,7% 2 589
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Under 1 000 44 16 673 5,2% 362

Totalt 94 320074 100% 3334

Byggeaktivitet i boligsamvirket:

Antall igangsatte boliger i 2003 var 2 757. Dette utgjorde ca 12,5 % av total igangsetting av boliger i
Norge. Dette viser at nye boliger levert av boligsamvirket er attraktive og at virksomheten er i stadig
utvikling.

Antall boliger som forvaltes av boligbyggelag har i de senere 4r i tillegg skt som felge at flere

bestdende boligselskaper (frittstiende borettslag, sameier, boligstiftelser m.v.) har inngétt forretnings-
forerkontrakt med boligbyggelag.

3.2 Boligbyggelag og borettslag, organisasjon og s®rtrekk

Det som i dag omtales som boligsamvirket er boligbyggelagene og borettslagene. Norske
Boligbyggelags Landsforbund er paraplyorganisasjonen i boligsamvirket. Disse selskapene ble
lovregulerte i 1960 med egne lover, lov om boligbyggelag og lov om borettslag (lov 4. februar 1960
nr. | og 2). Betegnelsene og hovedtrekkene i organisasjonsformen hadde vart i bruk lenge nar lovene
ble iverksatt. Dette lovverket har veert igjennom mindre revisjoner etter 1960. Nylig har det vart en
bred giennomgang av lovverket og det er n& vedtatt store endringer i nye lover om boligbyggelag og
borettslag i 2003 (lov 6. juni 2003 nr. 38 og 39). De skal iverksettes i 2005.

Et boligbyggelag er et samvirkeforetak som har to hovedformal. Det er 4 skaffe boliger til andelseierne
gjennom borettslag eller pd annen méte og det er & forvalte boliger for andelseierne i boligbyggelaget.

Et borettslag er et samvirkeforetak som har til hovedformal & gi andelseierne bruksrett til egen bolig i
borettslagets eiendom (borett). Borettslag kan ogsd drive virksomhet som har sammenheng med
bruksretten.

Forholdet mellom borettslag og boligbyggelag blir regulert pa flere méater. Borettslag som har blitt
kontorstiftet av boligbyggelag har fatt betegnelsen tilknyttet borettslag. De viktigste srreglene om
tilknyttede borettslag har inntil na vaert:

¢ Boligbyggelaget kan vaere eneste andelseier i borettslaget i byggetiden.
* Andelseier i borettslag ma ogsé vere andelseier i boligbyggelaget.
¢ Vedtektsendring i borettslaget kan gjores avhengig av godkjenning av boligbyggelaget.

» Vedtektene i borettslaget kan gi andelseier i boligbyggelaget forkjepsrett ved overfaring av
andeler i borettslaget.

¢ Det kan avtales at boligbyggelaget er uoppsigelig forretningsfarer for borettslaget.
e Boligbyggelaget og borettslaget har samme revisor.

¢ Borettslaget kan bare opploses etter at boligbyggelaget har uttalt seg og med godkjenning av
fytkesmannen.

Tilknytningsforholdet mellom boligbyggelag og borettslag er ogsa viderefert i de nye borettslovene.
Tilknytningen er imidlertid mindre bindende enn for og borettslagene vil f3 muligheter til 4 velge
andre lesninger hvis de skulle enske det. Blant annet er bestemmelsen om uoppsigelig
forretningsfersel endret slik at borettslagene etter en viss tid stir fritt til 4 velge sin forretningsforer
selv.
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Boligsamvirkemodellen

Medlemmer som ikke bor i Medlemmer som bor i
tilknyttede borettslag tilknyttede borettslag
Boligbyggelaget
Borettslaget Borettslaget Borettslaget Borettslaget Borettslaget

I figuren ovenfor har vi beskrevet boligsamvirkemodellen med tilknytningsforholdene mellom
medlemmer boligbyggelag og borettslag. Boligbyggelaget har to typer medlemmer, de som bor i de
tilknyttede borettslag og de som ikke bor i tilknyttede borettslag. Begge typer medlemmer har
innflytelse pa boligbyggelagets virksomhet ved sin mulighet til 4 delta p& gencralforsamlingen.

Boligbyggelagets viktigste funksjoner er som serviceorgan for borettslagene i driftsperioden og som
den enhet som initierer nye prosjekter for hussekende medlemmer. De tjenester som skal ytes av
boligbyggelaget er fastlagt i et tosidig kontraktsforhold mellom boligbyggelaget og borettslaget.

Boligbyggelagene har i alle &r hatt en sentral rolle knyttet til annen hinds omsetning av
borettslagsboliger. Dette har sammenheng med at boligbyggelaget forvalter forkjepsrettsordningen pa
vegne av medlemmene og alle omsetninger skal bekjentgjeres til medlemmene av boligbyggelaget.
Samtidig har boligbyggelagene ogsa forvaltet et panteregister pd vegne av borettslagene. Transport,
oppgjer av pantegjeld, notering av pant i tilknytning til omsetning av brukte boliger har vart en
oppgave for boligbyggelagene. Dette har gjort at det ogsa har veert naturlig a tilby mekleroppgaver til
selgere av leilighetene. Oppgaven som eiendomsmekler har i de senere ar fitt en storre og sterre plass
1 boligbyggelagenes samlede virksomhet. Med en redusert og svert konjunkturavhengig bygge-
virksomhet, spiller meklervirksomheten i boligbyggelagene i dag ogsé en viktig ekonomisk rolle.

3.3 Endrede rammebetingelser for boligsamvirket

I de ferste tidrene bygget boligbyggelagene for 4 dekke medlemmenes primare boligbehov. Det var et
stort udekket boligbehov og alle boligene som ble bygget ble raskt fordelt til ventende boligsakere pé
boligbyggelagenes medlemslister. Dette var situasjonen til i begynnelsen av 1980 arene. Pa det
tidspunktet erfarte en for ferste gang i Oslo at nybygde boliger ikke umiddelbart ble overtatt av
boligsekende medlemmer.

Den store endringen kom imidlertid i slutten av 1980 rene. Da ble dette en landsomfattende erfaring.
Mange boligbyggelag fikk ledige usolgte boliger i nye prosjekter og padro seg betydelige ekonomiske
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tap pa byggevirksomheten. Arsaken til dette omslaget i boligmarkedet var sammensatt og hadde i stor
grad pkonomiske forklaringsfaktorer. Det var blant annet stor arbeidsledighet. Det hadde ogsé
imidlertid sammenheng med at det primere boligbehovet tit medlemmer i boligbyggelag var bedre
dekket enn noen gang tidligere. Etter denne tid har boligbyggelagene i sterre grad mattet vurdere
skonomisk risiko i tilknytning til igangsetting av nye prosjekter enn tidligere.

Boligsamvirket har fétt sine egne sikringsordninger for & sikre boligbyggelagene mot tap som skyldes
ledige boliger. NBBL har for cksempel opprettet et eget forsikringsselskap hvor boligbyggelagene kan
tegne forsikring for tap som kan oppstd nir boliger i nybyggingsprosjekter ikke blir solgt som
forutsatt. NBBL har ogsi opprettet en sikringsordning for dekning av husleietap som maétte oppsta i
bestiende borettslag.

Boligsamvirket spiller i dag en annen rolle i boligmarkedet enn tidligere. Virksomheten i
bolighyggelagene preges av dette. Virksomheten har i sterkere og sterkere grad blitt konkurranseutsatt.
Meklervirksomheten konkurrerer i dag om oppdrag om omsetning av boliger i boretislagene med
andre eiendomsmeklere. Byggevirksomheten meter ogsa stor konkurranse fra andre utbyggere. Mens
boligbyggelagene tidligere hadde enkel tilgang ti! tomter via kommunene, ma de i dag sikre seg tomter
til sin utbygging helt pd egen hind. P4 forvaltningssiden har boligbyggelagene i stor grad vert
skjermet for konkurranse fra andre ved ordningen med uoppsigelige forretningsfererkontrakter. Dette
vil nd endre seg nar ny lovgivning blir iverksatt.

Mye av de fordelene boligsamvirket kan tilby sine medlemmer ma nd springe ut av egen virksomhet
og ikke folge av fordelaktige rammebetingelser.

3.4 Fellestiltak og medlemstjenester

Boligsamvirket er en medlemsorganisasjon hvor formélet er 4 gi medlemmene nytte og fordeler av sitt
medlemskap. Det & skaffe medlemmene bolig er det viktigste formalet, men det har i tillegg i de senere
r ogsd blitt utviklet andre viktige medlemsfordeler. Eksempler pa slike fordeler er gunstige
rentebetingelser for medlemmer 1 privatbanker ved kjgp av bolig, rabatter p3 telefonkostnader, billig
hus og hjemforsikring. Alle disse medlemsfordelene er fremforhandlet med utgangspunkt i
organisasjonens betydelige storrelse og den samlede ettersparsel av varer og tjenester dette genererer i
markedet. Fordelene springer ut av boligsamvirkets egen virksomhet og markedskraft og er ikke en
folge av fordelaktige rammebetingelser.

3.5 Regnskapsforsel i boligsamvirket

Boligsamvirket er en medlemsorganisasjon med demokratisk styringsstruktur. For at organisasjonen
skal fungere etter sin hensikt er det av avgjerende betydning at medlemmene mottar riktig og
forstdelig skonomisk informasjon om virksomheten. Det er store ekonomiske verdier som blir
forvaltet av de valgte organer i boligsamvirket og det er viktig at medlemmene kan forst3 og stole pa
at den framlagte informasjon om de ekonomiske forhold er riktige. Bade boligbyggelag og borettslag
er blant annet av denne grunn pélagt regnskapsplikt i henhold til lov om &rsregnskap. A fore
regnskaper for borettslagene og sette opp &rsregnskaper er i regelen noe som blir ivaretait av
boligbyggelagene. A fere regnskap gjennom éret og sette opp forslag til drsmelding og arsregnskap
inngér ordingrt i forretningsfererkontrakten mellom boligbyggelaget og borettslaget. De endelige
arsregnskapene og &rsmeldingene blir imidlertid vedtatt av styringsorganene i borettslaget, styret og
generalforsamlingen.

For 4 sitte 1 styret i et borettslag forutsettes det ikke at en har spesiell kompetanse i pkonomiske
spersmdl. Denne kompetansen md borettslagene hente i boligbyggelagene. Styringsorganene i
borettslagene sitter allikevel med det formelle ansvar for boreitslagenes skonomi, og det er da svaert
viktig at skonomisk informasjon blir kommunisert fra boligbyggelaget pa en god og forstdelig mite.
Standardiserte oppsett for arsregnskap og &rsmelding kan bidra til 4 sikre dette.
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4 Regnskapsreglene etter lov 17. juli 1998 nr. 56 om
arsregnskap (regnskapsloven)

4.1 Innledning - regnskapsplikt

Lov 17. juli 1998 nr. 56 om arsregnskap mv. (regnskapsloven) regulerer plikt til & avgi drsregnskap og
arsberetning, heretter benevnt regnskapsplikt'. Regnskapsplikten er knyttet til foretaks-/selskapsform.
For enkelte foretaks-/selskaps- og/eller virksomhetsformer kan regnskapsplikten vare hjemlet
gjennom serlige bestemmelser. Regnskapsplikten for boligbyggelag og borettslag falger imidlertid av
hovedregelen, dvs. gjennom regnskapslovens bestemmelser. Det er derfor ikke gatt nermere inn pé de
serlige bestemmelser som kan hjemle regnskapsplikt utover det som folger av regnskapsloven.

Det er foreslatt endringer i regnskapsloven, jf pkt 4.5. De foreslitte endringene berorer ikke
regnskapsplikten for boligbyggelag og borettsiag.

4.2 Differensiering

Regnskapsloven differensierer regnskapsplikten ved 4 tillate unntak og forenklinger for smé foretak og
ved & palegge store foretak enkelte tilleggskrav. For regnskapspliktige som verken faller inn under
definisjonen av smi eller store foretak, alminnelige regnskapspliktige, gjelder at regnskapsiovens
hovedregler skal felges fullt ut, uten unntak, forenklinger eller tilleggskrav.

Smé foretak defineres i § 1-6, som regnskapspliktige som i de to forutgiende regnskapsar oppfyller
minst to av tre vilkér; mindre enn MNOK 40 i salgsinntekt, mindre enn MNOK 20 i balansesum og
ferre enn 50 ansatte. Dersom selskapet er et morselskap skal vurderingen skje samlet for hele
konsernet, dvs. inklusiv datterselskap. Unntakene for smi foretak er forholdsvis vidigiende,
eksempelvis kan sm foretak unnlate & utarbeide konsernregnskap og kontantstremoppstilling. Det er
videre gitt flere forenklinger i vurderingsreglene, sammenligningstall kan unnlates omarbeidet og krav
til noteopplysninger er vesentlig enklere enn det som falger av hovedreglene.

Store foretak er definert i § 1-5, som bersnoterte selskap, allmennaksjeselskap og regnskapspliktige
som har en sarlig samfunnsekonomisk eller markedsmessig betydning. Til det sistnevnte vilkéret er
nermere forskriftsbestemmelser forutsatt, men slike bestemmelser er ikke gitt. Virkeomradet for
serlig samfunnsekonomisk eller markedsmessig betydning er derfor ikke avklart i praksis, og det kan
neppe foreligge grunnlag for & kreve at regnskapspliktige skal anses 4 vare omfattet av reglene for
store foretak pd dette grunnlag. Regnskapslovens tilleggskrav for store foretak er fi, mens god
regnskapsskikk, gjennom krav i regnskapsstandarder, stiller omfatiende krav til noteopplysninger og
andre spesifikasjoner for store foretak.

Gjennom NOU 2003: 23, fulgt opp i Ot.prp. nr. 89 (2003-2004), foreslds endringer i regnskapsloven,
Jjf pkt 4.5. Nér det gjelder differensiering foreslas en betydelig oppjustering av terskelverdiene for sma
foretak og endring av reglene for inntreden og oppher av bruk av forenklingsreglene for sma foretak.
Finansdepartementet foreslér i proposisjonen & oppregulere belgpsgrensene for sma foretak, slik at
foretak som pa balansedagen oppfyller to av felgende tre vilkér anses som smé foretak:

! Bokfoeringsplikt, eller plikt til registrering og dokumentasjon av regnskapsopplysninger, er formelt sett regulert
av regnskapslovens kapittel 2. Det er imidlertid dpnet for at bokferingsreglene etter den tidligere regnskapsloven
av 1977 kan benyttes, hvilket i praksis skjer i svart stor utstrekning. Forslag til ny bokferingslov er lagt frem i
NOU 2002: 20 og Otprp. nr. 46 (2003-2004). Lovforslaget ventes snarlig 4 bli vediait og satt i kraft. Etter
arbeidsgruppens vurdering har ikke bokforingsreglene betydning i forhold til var vurdering av regnskapsregler
for boretislag og boligbyggelag og bokferingsreglene blir derfor ikke n®rmere behandlet.
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1. Salgsinntekt: 60 millioner kroner (opp fra 40 millioner),

2. Balansesum: 30 millioner kroner (opp fra 20 millioner),

3. Gjennomsnittlig antall ansatte i regnskapséret: 50 rsverk. (Det er ikke foreslatt noen endring
av terskelverdien, men en klargjering av at antall ansatte skal forstis som arsverk).

Departementet foresldr videre & presisere at regnskapspliktige som ikke oppfyller vilkdrene, men som
oppfylte disse pa foregiende balansedag, likevel regnes som smé foretak, og at regnskapspliktige som
oppfyller vilkdrene, men som ikke oppfylte disse pa foregéende balansedag likevel ikke regnes som
smé foretak. Departementet legger opp til at endringene skal fa virkning for regnskapsar avsiuttet 31,
desember 2004 eller senere.

Etter det arbeidsgruppen har fatt opplyst oppfyller samtlige borettslag vilkirene for 4 regnes som sma
foretak. Borettslagene kan dermed benytte seg av unntaks- og forenklingsreglene for smé foretak etter
regnskapsloven. Flere boligbyggelag oppfyller ogsi vilkirene for sma foretak, men det er 0gsd mange
boligbyggelag som er alminnelige regnskapspliktige og som séledes ma felge regnskapslovens
hovedregler. Den foreslitte oppjusteringen av terskelverdiene vil medfere at enda flere borettslag og
boligbyggelag vil komme inn under kategorien smi foretak.

For enkelte av de aller sterste boligbyggelagene kan det vare aktuelt & vurdere om det foreligger
"seerlig samfunnsmessig eller markedsmessig betydning” som nevnt i regnskapslovens § 1-5, slik at
boligbyggelaget derfor kan anses 4 here til kategorien store foretak i regnskapslovens betydning. Det
cr som nevnt ovenfor ikke gitt nermere forskriftsbestemmelser, hvorfor det neppe er grunnlag for &
kreve at et boligbyggelag skal matte forholde seg til tilleggskravene for store foretak pa dette
grunnlag. I NOU 2003: 23 foreslds at vilkdret “serlig samfunnsmessig eller markedsmessig
betydning” skal fjernes fra regnskapsloven. Dette forslaget er forelopig ikke fulgt opp i proposisjon,
men kan ventes behandlet i en ny proposisjon, som Finansdepartementet etter planen skal fremme for
utgangen av 2004,

4.3 Arsregnskapets innhold

Regnskapsloven § 3-2 regulerer &rsregnskapets innhold, som er resultatregnskap, balanse, kontant-
stramoppstilling og noteopplysninger. Sma foretak kan unnlate & utarbeide kontantstremoppstilling.
For morselskap omfatter &rsregnskapet bide selskaps- og konsernregnskap. Dette inneberer at
bestemmelsene om &rsregnskapets innhold, opplysningsplikt i noter mv gjelder bade selskaps- og
konsernregnskapet.

4.4 Regnskapslovens innhold

4.4.1 Rammelovgivning

Regnskapslovens regulerer som nevnt regnskapsplikten, videre blant annet arsregnskapets og
arsberetningens  innhold, grunnleggende prinsipper, vurderingsregler, regnskapsoppstillinger,
tilleggsopplysninger i noter og offentlighet. Regnskapsloven er utformet som en rammelov, hvor det
legges opp til at detaljerte bestemmelser og anbefalinger gis gjennom god regnskapsskikk,
Regnskapslovens karakier av rammelovgivning vises tydelig gjennom flere bestemmelser, i det
etterfelgende gjennomgés noe av de mest sentrale eksemplene pj dette.

4.4.2 God regnskapsskikk

§ 4-6 om god regnskapsskikk; ... utarbeidelse av &rsregnskap skal foretas i samsvar med god
regnskapsskikk.” Denne bestemmelsen innebzrer at de forhold som ikke er direkte regulert ma loses
ut fra en fortolkning av god regnskapsskikk, herunder de grunnleggende regnskapsprinsipper.
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4.4.3 Regnskapsoppstillinger — ytterligere oppdeling og sammensliing

Bestemmelse om ytterligere oppdeling og sammensling av regnskapsposter i § 6-3, som folger etter
regnskapslovens forholdsvis detaljerte bestemmelser om regnskapsoppstillinger for hhv resultat-
regnskapet i § 6-1 og balansen i § 6-2. Etter bestemmelsen i § 6-3 skal det, nir den regnskapspliktiges
forhold tilsier det, foretas en ytterligere oppdeling av poster og/eller tilfoyelser av poster som ikke
inngér i oppstillingsplanene. Videre pélegges sammenslding av poster, med visse begrensinger,
dersom dette forer til et mer oversiktlig regnskap.

4.4.4 Noteopplysninger

Regnskapslovens bestemmelser om tilleggsopplysninger i noter er samlet i kapittel 7. I den innledende
paragrafen om opplysningsplikt, § 7-1, angis det i annet ledd at det, i tillegg til de detaljerte
opplysningene som kreves i evrige paragrafer, skal gis opplysninger som er nedvendige for &
bedemme den regnskapspliktiges eller konsernets stilling og resultat og som ikke fremgar av
arsregnskapet for gvrig. Bestemmelsen hjemler videre at opplysninger kan utelates nar de ikke er av
betydning for &4 bedemme stilling og resultat. Enkelte av noteopplysningene er likevel alltid
obligatoriske og skal siledes uansett gis.

4.4.5 Arsberetning

Flere av bestemmelsene i § 3-3 om érsberetning er utformet som rammebestemmelser. Som eksempel
hitsettes sjette ledd om utfyllende redegjorclse mv samt nytt attende ledd (som gjelder fra og med
arsberetninger for regnskapsaret 2004, for regnskapspliktige som ikke er smé foretak):

§ 3-3 sjette ledd: "7 drsberetningen skal det gis en utfyllende redegjorelse for arsregnskapet dersom
en slik redegjorelse er av betydning for & bedemme stilling og resultat. Hvis det hefter vesentlig
usikkerhet ved arsregnskapet, skal det ogsi redegjores for dette. Det samme gjelder ekstraordinere
Jorhold som har pavirket arsregnskapet. Dersom det etter regnskapsérets slutt har inntruffet forhold
av vesentlig betydning for stilling og resultat, skal det opplyses om dette. ”

§ 3-3 dttende ledd: “Det skal gis opplysninger om finansiell risiko som er av betydning for & bedomme

Joretakets eiendeler, gjeld, finansiell stilling og resultat. Opplysningene skal omfatte mdl og strategier
som er fastsatt for styring av finansiell risiko, herunder strategien for sikring av hver hovedtype av
planlagte transaksjoner der sikringsvurdering er benyitet. Det skal gjores rede for foretakets
eksponering mot markedsrisiko, kredittrisiko og likviditetsrisiko.

4.5 Forslag til endringer i regnskapsloven

4.5.1 Lovutredning — NOU 2003: 23

Et lovutvalg som har evaluert regnskapsloven fremla 15. august 2003 sin utredning: NOU 2003: 23.
Utgangspunktet for utredningsarbeidet var at da ny regnskapslov ble vedtatt i 1998, vedtok Stortinget
samtidig at loven skulle evalueres etter tre regnskapsir. Innen dette utredningsarbeidet startet ble
behovet for en ny vurdering av regnskapsloven forsterket gjennom internasjonal utvikling pa
regnskapsomradet, serlig EU/E@S vedtak om & kreve at bersnoterte foretak innenfor EU/E@S ma
utarbeide konsernregnskapene etter de samme — internasjonale regnskapsprinsipper (IAS/IFRS).
Vedtaket er gitt gjennom forordning (EF) nr. 1602/2002 om anvendelse av internasjonale
regnskapsstandarder (IFRS-forordningen). Norske bersnoterte selskaper vil etter denne forordningen
fra og med 2005 métte avlegge konsernregnskap etter IAS/IFRS. Disse standardene er vesentlig mer
omfattende enn det som kreves etter regnskapsloven og norske regnskapsstandarder

I utredningen fremmes forslag til hvordan IFRS-forordningen skal gjennomfares. Videre foreslis flere
andre endringer av regnskapsloven; tilpasning av regnskapsloven til de internasjonale
regnskapsstandardene (IAS/IFRS) og ytterligere forenklinger for smi foretak.
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4.5.2 Forslag i Ot.prp. nr. 89 (2003-2004)

Finansdepartementet har i Ot.prp. nr. 89 (2003-2004) fulgt opp deler av forslagene i NOU 2003: 23,
med hovedvekt pd lovregler som skal gjennomfere IFRS-forordningen, med krav til IAS/IFRS i de
bersnoterte foretakenes konsernregnskap og innfering av en kontrollordning for bersnoterte foretaks
finansielle rapportering. Departementet foreslar videre at adgangen etter forordningen til 4 tillate bruk
av IAS/IFRS ogsd for andre foretaks konsernregnskap og for selskapsregnskaper benyttes. @vrige
forslag i proposisjonen gjelder:

¢ Overordnet krav om at &rsregnskapet skal gi et rettvisende bilde av den regnskapspliktiges
eller konsernets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og resultat. Hvis anvendelse av en
bestemmelse i regnskapsloven i seerlige unntakstilfeller skulle vare uforenlig med kravet til &
gi et rettvisende bilde, foreslas det at regnskapslovens regel skal fravikes for & kunne gi et slikt
rettvisende bilde.

¢ Innskjerping av at opsjonsavtaler og annen aksjebasert betaling skal regnskapsfares til virkelig
verdi 1 samsvar med transaksjonsprinsippet, med unntak for sma foretak.

* Heving av terskelverdiene som definerer smd foretak til det E@S-reglene om dette tillater, jf
pkt 4.2 aver.

¢ Styrking av kravene til finansiell informasjon i &rsberetningen. For sma foretak foreslds et
overordnet krav om 4 gi en rettvisende oversikt over utviklingen og resultatet av virksomheten
og av dens stilling. For evrige foretak foreslas i tillegg krav om 4 beskrive sentrale risikoer og
usikkerhetsfaktorer og analysere utviklingen av virksomheten og resultatet inkludert
opplysninger om miljg og personalsaker. Det foreslas i tillegg at andre enn sma foretak skal
redegjore for om tidligere angitte forventninger er i samsvar med resultatet. Departementet
forestir i hovedsak & viderefere gjeldende krav til ikke-finansiell informasjon i arsberetningen
om arbeidsmiljeet, det ytre milje og likestilling mellom kjennene. Av hensyn til personvernet
for de ansatte foreslér departementet at foretak med fzrre enn 5 ansatte unntas fra kravet om &
opplyse serskilt om sykefraver.

4.5.3 Konsekvenser for borettslag og bolighyggelag av forslagene i
proposisjonen

Etter arbeidsgruppens vurdering vil den foreslétte adgangen til & falge IAS/IFRS ikke ha noen praktisk
betydning for borettslag. Heller ikke for boligbyggelag er det sannsynlig at denne valgadgangen vil bli
benyttet.

Den foreslatte lovfestingen av et overordnet krav om at rsregnskapet skal gi et rettvisende bilde er
etter departementets vurdering en presisering. Det er forskjellige oppfatninger om innholdet og
konsekvensen av dette forslaget i regnskapsmiljeene, men arbeidsgruppen har for boligbyggelag og
borettslag har tagt til grunn Finansdepartementets oppfatning om at dette ikke skal innebzre noen reell
forandring sammenlignet med gjeldende krav til god regnskapsskikk. Fravik fra regnskapslovens regel
for & gi et rettvisende bilde skal kun kunne veere aktuelt i helt spesielle unntakssituasjoner.
Arbeidsgruppen ser ut fra disse forutsetningene ikke at disse forslagene skal kunne ha vesentlig
praktisk betydning for borettslag og boligbyggelag.

Arbeidsgruppen legger til grunn at opsjonsavtaler og annen aksjebasert betaling ikke er aktuell i
borettslag og heller ikke, eller i alle fall i svert begrenset omfang, for boligbyggelag. Innskjerping av
krav til regnskapsfaring av slike avtaler til virkelig verdi vil etter dette ha liten betydning.

Heving av terskelverdiene for smid foretak vil som nevnt i pkt 4.2 innebzrer at mange flere
regnskapspliktige vil kunne regnes inn i gruppen av smé foretak. Med gjeldende terskelverdier er, etter
det arbeidsgruppen har fatt opplyst, alle borettslag sma foretak. Mange boligbyggelag oppfyller ogsa
vilkdrene for smd foretak. Den foreslitte endringen vil medfere at enda flere boligbyggelag vil kunne
regnes som sma foretak i regnskapslovens forstand.
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De utvidede kravene til irsberetning vil gjelde for borettslag og boligbyggelag, og med differensiering
i forhold til om reglene for smé foretak kan benyttes eller ikke.

4.5.4 Ovrige forslag i NOU 2003: 23

Finansdepartementet legger opp til & behandle de evrige forslagene i NOU 2003: 23 i en
lovproposisjon som etter planen skal fremmes i lepet av 2004, Etter arbeidsgruppens vurdering vil
folgende kunne fi betydning for regnskapspliktige som er borettslag eller boligbyggelag:

e Offentlighet, hvor utvalgets forslag er at alle (Arsregnskaps-)pliktige skal sende inn
arsregnskap mv til regnskapsregisteret. Etter gjeldende regler er det unntak fra
innsendingsplikten for smé foretak, forutsatt at den regnskapspliktige ikke er aksjeselskap,
underlagt tilsyn eller gjennom andre szrlige bestemmelser likevel er palagt innesendingsplikt.
For dem som etter gjeldende regler er unntatt innsendingsplikt er regnskapene mv likevel
offentlige p4 den maten at enhver kan henvende seg til den regnskapspliktige og be om 4 f
materialet utlevert. Lovutvalget har derfor antatt at endringen ikke vil fi stor praktisk
betydning. For borettslag vil forslaget imidlertid innebere en ny innsendingsplikt.

e Yitterligere forenklinger for sma foretak. I NOU 2003: 23 har utvalget, s& langt det er mulig
mnenfor E@S-reglene, forsekt & forenkle regnskapsavleggelsen for smé foretak. En rekke krav
til noteopplysninger foreslds opphevet, regnskapsferingen av enkelte transaksjoner, for
eksempel fisjoner, vil bli forenklet, og det foresls forenklede overgangsregler for sma foretak
som vokser og ma g over til reglene for alminnelige regnskapspliktige.

¢ Sarlige regnskapsregler for ideelle organisasjoner; regnskapspliktige som ikke har ekonomisk
formdl, med vidtgdende forenklinger og unntak.

e Fjerning av den del av definisjonen av store foretak som er knyttet til serlig samfunns-
okonomisk eller markedsmessig betydning. Dette vil innebare en klargjoring av at de aller
sterste boligbyggelagene ikke er pilagt & folge tilleggskravene for store foretak.

e [ sterre grad kreve eller tillate regnskapsmessig verdivurdering til virkelig verdi (markeds-
verdi) i samsvar med IAS/IFRS. Bruk av virkelig verdi vil bli pliktig for en del finansielle
instrumenter, og tillatt for blant annet investeringseiendommer. Bruk av virkelig verdi tillates
bare nir virkelig verdi kan males pdlitelig.

e Funksjonsinndelt resultatregnskap, som et alternativ til gjeldende krav til artsinndelt
resultatregnskap. Dersom muligheten til funksjonsinndeling benyttes gar forslaget ut pi at en
del kostnadsarter skal spesifiseres gjennom noter.

e Utvidede krav til opplysninger om lederlann,

Proposisjonen som skal felge opp disse forslagene foreligger ikke pa det tidspunkt arbeidsgruppen
skal avgi sitt forslag. Arbeidsgruppens vurdering er at en del av forslagene, for eksempel forslaget om
innsendingsplikt til regnskapsregisteret for alle fullt ut regnskapspliktige, har betydning for borettslag
og boligbyggelag. Etter arbeidsgruppens syn er de endringer i regnskapsloven som kan komme som
folge av forslagene i NOU 2003: 23 ikke av en slik karakter at arbeidsgruppen finner det nadvendig 4
vurdere konkrete unntak eller seerregler for borettslag eller boligbyggelag.

S5 Sammenligning med andre organisasjonsformer
for boliger

5.1 Innledning. Forméil med kapittelet

Boligmarkedet er uensartet. Det er flere former for organisering av og rettslig tilknytning til boligen.
Det er naturlig 4 skille mellom tre hovedformer for organisering, nemlig leie, indirekte eierskap og
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direkte eierskap. Leie er kjennetegnet ved at beboeren har en midlertidig bruksrett, uten noe
cierforhold til boligen. De indirekte eide boliger er borettslagsleiligheter og andeler i bolig-
aksjeselskap. Her er det en sammenslutning som er den formelle eier og beboeren har en varig
bruksrett (et leieforhold), men han er indirekte eier gjennom sammenslutningen. Eierseksjoner og
eneboliger er direkte eid, her er det beboeren selv som er den direkte eier av boligen, enten alene eller
sammen med andre.

Forskjellig organisasjonsform tilsier ikke uten videre at regnskapsregler skal vere forskjellige. Tvert
om er det understreket flere steder i forarbeidene til borettsloven av 2003 at de grunnleggende
regnskapsprinsipper ma legges til grunn og at harmonisering av regelverket er et viktig hensyn.

Av regnskapslovens forarbeider fremgér at foretaksform ikke skal vzre det bazrende kriterium for
regnskapsplikten.

Det kan reises spersmil om szrregler nedvendigvis inneberer at regnskapet blir mer forstéelig for
brukerne. Det er et praktisk problem med s@rregler at det er uklart hvor langt god regnskapsskikk
gjelder. Det er naturlig & vurdere hvilke regler som gjelder for andre organisasjonsformer for boliger.
Slik arbeidsgruppen ser det ber regelverket harmoniseres i sterst mulig grad. I dette kapittel blir det
gitt en redegjerelse for de regnskapsregler som gjelder for andre boligformer. Samtidig finner
arbeidsgruppen grunn til & peke pé at borettslaget pi noen omréder vil atskille seg fra et boligsameie
eller et boligaksjeselskap. Et borettslag er en egen juridisk person, der andelseiernes innskudd og felles
lineopptak er en vesentlig del av finansiering av boligen. Det har av den grunn vart fremhevet at
regnskapsferselen mé vare mer likviditetsorientert og at oversikten over “disponible midler” er et
viktig beslutningsgrunnlag for utligning av kostnader (husleie).

Dette behov behaver ikke & vaere det samme i de forskjellige boligformer.

5.2 Regnskapsregler for eierseksjonssameier

Lov 23. mai 1997 nr. 31 om eierseksjoner har begrensede regler om regnskap og revisjon. 1 lovens §
44, Regnskap, heter det at styret skal serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsforsel. Hva som er
“ordentlig og tilstrekkelig” regnskapsforsel, varierer med sterrelsen og karakteren av sameiet. Noen
sameier skal fore regnskap etter regnskapslovens bestemmelser og ha godkjent (registrert eller
statsautorisert) revisor. Dette er: Sameier med 21 eller flere seksjoner og sameier med 9 eller flere
seksjoner der mindre enn 3/4 av seksjonene er boligseksjoner. I slike sameier skal styret serge for at
det bli fort regnskap og utarbeidet &rsregnskap og Arsberetning i samsvar med bestemmelsene i
regnskapsloven. I andre sameier mé regnskapsfarselen innrettes slik at den gir nedvendig informasjon
og grunnlag for kontroll fra sameierne og fra offentlige myndigheter. 1 sameier med noen fi
boligseksjoner kan regnskapet saledes veere enkelt, med oversikt over utgifter og inntekter og en
oppstilling over eiendeler og gjeld ved arsskiftet,

Det har vert reist sparsmél om denne avgrensningen er unedig komplisert, jf Hagen, Lilleholt og
Wyller "Kommentarutgave til eierseksjonsloven” 2001. Det vises til at regelen mi vaere at mindre
boligsameier skal skjermes mot kostnadene og ansvaret med regnskapsplikt etter regnskapsloven.

Regnskapsloven tillater noen forenklinger for "sma foretak”, jf regnskapsloven § 1-6. Seksjonssameier
vil i praksis vere smd foretak fordi de bade har salgsinntekter p4 mindre enn kr 40 mill. arlig og ferre
enn 50 ansatte,

Finansdepartementet kan i forskrift gi bestemmelser om utfylling eller fravikelse av bestemmelsene i
kapittel 3-7 i regnskapsloven (regnskapsloven § 9-1 tredje ledd). Det er ikke gitt slike bestemmelser
for seksjonssameier.

5.3 Regnskapsregler for boligaksjeselskaper

Ifelge boligundersekelsen av 1995 fantes det i 1995 om lag 28.000 aksjeboliger i Norge. Noen av de
opprinnelige selskapene er senere omgjort til eierscksjonssameier. Etter et forbud i 1983 er det neppe
ctablert nye boligaksjeselskap. Det er derfor grunn til & tro at antallet har gatt noe ned.
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I gjeldende lover er det ikke narmere fastsatt hva et boligaksjeselskap skal vare. Det er likevel vanlig
4 si at et boligaksjeselskap er et aksjeselskap som har til formal & eie boliger og leie disse boligene ut
til aksjoneerene. Konstruksjonen er sveert lik borettslaget, men i stedet for 4 eie en andel 1 et borettsiag,
eier beboerne en aksje i et boligaksjeselskap. I begge tilfelle er det en kobling mellom andelen/aksjen
og retten til & leie bolig i en bygning som eics av sammenslutningen. Boligaksjeselskap er i dag dels
regulert av aksjeloven og dels av borettslagsloven. Aksjeloven har ingen spesialregler for
boligaksjeselskap. Lovene er altsé ikke tilpasset denne eierformen,

Alle leierettslige spersmél er regulert av borettslagsloven kapittel 6, som gjelder leie av bolig av
andelseier eller aksjeeier. I dette kapitel finnes det noen spesialregler for boretislag og
boligaksjeselskap. I forbindelse med vedtakelse av borettslovene 1. juli 1960 ble det forbud mot &
opprette nye boligaksjeselskap. Ved en lovendring i 1983 ble det igjen begrenset adgang til & stifte
boligaksjeselskap, men kun for nybygg.

Det er ingen szrregler for regnskapsforsel i boligaksjeselskap. Etter regnskapsloven § 1-1 vil
boligaksjeselskaper som andre aksjeselskaper vare regnskapspliktige etter loven.

5.4 Regnskapsregler for boligstiftelser

Det karakteristiske for stiftelser er at de har sitt rettslige grunnlag i en formuesverdi som er stilt til
disposisjon for 4 fremme et bestemt formél. Stiftelsene er egne rettssubjekter, egne juridiske personer,
dvs. at de pd samme mate som fysiske personer er subjekter for rettigheter og plikter. Stiftelsene
karakteriseres videre ved at de er selveiende. Det er vedtatt ny lov 15. juni 2001 nr. 59 om stiftelser.
Loven er imidlertid ikke tridt i krafi, slik at det fremdeles er lov 23. mai 1980 nr. 11 om stiftelser som
gjelder. Loven av 2001 har ikke saerlige regler om regnskapsplikt. Justisdepartementet gikk inn for at
reglene om regnskapsplikt for stiftelser helt og holdent skulle inkorporeres i lov 17. juli 1998 nr. 56
(regnskapsloven).

Loven av 1980 gjelder bide for private og offentlige stificlser. Av stiftelsesloven § 10 fremgar at
enhver stiftelse har regnskapsplikt etter regnskapsloven. Det heter:

"Enhver stiftelse har regnskapsplikt etter regnskapsloven.

Arsregnskap, arsberetning og revisjonsberetning skal sendes fylkesmannen senest en méned etter
fastsetting av arsregnskapet. Innsendingsplikten gjelder likevel ikke for stiftelser som etter § 18 ikke
skal registerfores av fylkesmannen. Stiftelser plikter videre 4 sende inn 3rsregnskap mv til
regnskapsregisteret og dette kravet gjelder uansett om stiftelsen oppfyller kriteriene for sma foretak.

Departementet kan i forskrift gi srlige regler om arsregnskapet, arsberetningen og innsendingsplikten
1 private, ikke nzringsdrivende stiftelser der forvaltningskapitalen ikke overstiger kr 500.000.”

Stiftelser har siledes regnskapsplikt uavhengig av om stiftelsen driver naringsvirksomhet.
Bestemmelsen innebzrer pd dette punkt en utvidelse av regnskapsplikten i forhold til tidligere
regnskapslov. Bestemmelsens tredje ledd gir hjemmel til & gi serlige regnskapsregler for mindre
stiftelser. Denne hjemmelen er ikke benyttet.

Annet ledd annet punktum unntar fra innsendingsplikten stiftelser som nevnt i lovens § 18.
Henvisningen innebarer at private stiftelser med forvaltningskapital under kr 50.000, ikke skal sende
drsoppgjer og revisjonsberetning til fylkesmannen. Unntaket fra innsendingsplikten innebarer ikke at
disse stiftelsene er unntatt fra regnskapsplikten etter forste ledd.

Av stiftelsesloven § 28 fremgér at arsoppgjeret skal godkjennes av den eller de personer eller organer
som er nevnt i annet ledd. Det innebarer at rsoppgjeret skal godkjennes av dem som etter vedtektene
velger eller oppnevner styremedlemmene. Dette er en felge av stiftelsens eierform og at det ikke
foreligger en generalforsamling.

Det er gitt srregler for nzringsdrivende stiftelser 1 gjeldende stiftelsestov. I henhold til lovens § 24
fremgar at nzringsdrivende stiftelser ogsa omfatter stiftelser som har til formal & erverve boliger med
sikte pd salg eller utleie (boligstiftelser). For slike stiftelser kan Kongen ved forskrift eller i
enkelttilfeller gjere unntak fra bestemmelsene i kapitelet om nzringsdrivende stiftelser. Han kan ved
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forskrift ogsd gi sarlige regler for slike stiftelser og herunder fravike bestemmelsene. Det stilles
serlige krav til en neringsdrivende stiftelse til innbetalt grunnkapital.

Det er gitt enkelte sarregler i lovens § 28 a. Paragrafen ble tilfoyd ved lov 7. april 1995 nr. 14.
Paragrafen inneholder swrlige regler om regnskapsfering og revisjon i holdingstiftelser. Serreglene
har sammenheng med at slike stiftelser har bestemmende innflytelse over nzringsvirksomhet utenfor
stiftelsen, og at den naringsvirksomhet stiftelsen kontrollerer og stiftelsens egen virksomhet, ma
betraktes som en pkonomisk enhet. Det pilegges informasjonsplikt nir det gjelder stiftelsens
aksjeinnehav og andeler i underliggende selskaper samt om utbytte m.v. fra slike selskaper. Videre
palegges holdingsstiftelser 4 utarbeide et konsernoppgjer for stiftelsen og de selskaper den har
bestemmende innflytelser over i samsvar med reglene om konsernoppgjer i regnskapsloven.

For stiftelser vil regnskapspliktens innhold etter dette avhenge av om det er tale om en stor eller en
liten stiftelse, jf regnskapsloven §§ 1-5 og 1-6 om store eller smi foretak. De aller fleste alminnelige
stiftelser i Norge vil oppfylle kriteriene til smi foretak i regnskapsloven, og det samme vil gjelde det
store flertall av nzringsdrivende stiftelser. Regnskapskravene for smé foretak er imidlertid ikke
tilpasset stiftelsene, i alle fall ikke ideelle stiftelser uten eller med et minimum av aktivitet. Det vises
til at Geir Woxholt i sin bok “Stiftelser” kritiserer de omfattende regler om regnskapsplikt som
regnskapsloven palegger enhver ideell stiftelse. Det ma imidlertid anses som et viktig hensyn at
reglene om at regnskapene er offentlige er viktige bidrag til 4 styrke kontroll med stiftelsene og deres
virksomhet,

5.5 Konklusjon og sammenfatning

Arbeidsgruppen viser til at regnskapslovens regler gjelder som et utgangspunkt for andre
boligorganisasjonsformer. 1 ny lov om stiftelser av 2001 er det ingen sregler om regnskapsplikt, idet
regnskapsplikten forutsettes & falge av regnskapslovens regler.

For boligsameier er det gitt svaert forenklede regler for mindre sameier. Hensynet bak forenklingen er
4 skjerme de sma sameiene for kostnader og ansvar.

Arbeidsgruppen er av den oppfatning at de grunnleggende regnskapsprinsipper ogsd skal gjelde for
borettslag, uavhengig av starrelse. Dette er langt pd veien harmonisering av regelverket. De smrregler
som foreslds gis p4d bakgrunn av brukernes informasjonsbehov og borettslagets serpreg. Det er
imidlertid viktig at det regnskapstekniske utgangspunktet vil veere det samme. Arbeidsgruppen foreslar
at de enkelte s@rregler i all hovedsak skal gis som sarlige krav til noter.

Arbeidsgruppen tror ikke at slike seerregler gjor det vanskeligere 4 sette seg inn i regnskapsreglene for
de forskjellige boligtyper og antar at reglene lar seg lett praktisere av regnskapsfarere som arbeider
med forskjellige boligorganisasjoner.

6 Regnskapsregler for boligbyggelag

6.1 Innledning. Kort om gjeldende rett

Boligbyggelag folger regnskapslovens regler for &rsregnskap og arsberetning, jf kapittel 4 om
regnskapsloven. Regnskapsloven § 10-1 tredje ledd gir hjemmel for forskrifter for boligbyggelag. 1
henhold til denne er det vedtatt forskrift 24. januar 1989 nr. 59: Forskrift om arsoppgjer for
boligbyggelag og borettslag. De serlige bestemmelsene er tatt inn i forskriftens del I Arsoppgjer for
boligbyggelag, §§ 1- 3. Boligbyggelagenes virksomhet medferer ogsé at andre regnskapsbestemmelser
blir aktuelle, for eksempel nér boligbyggelag har rollen som eiendomsmegler.

De sarlige bestemmelsene om boligbyggelag i forskriftenes del I er alle & oppfatte som tilleggskrav til
bestemmelsene i regnskapsloven. De samme bestemmelsene var med i forskrift 12. desember 1980:
Forskrift om arsregnskap og arsberetning i boligbyggelag og borettslag. Disse forskrifter ble opphevet
nir nye forskrifter kom i 1989. Noe av bakgrunnen for 1980-forskriftene finner vi i Ot.prp. nr. 2
(1976-1977), 1. Lov om endring i lov 4. februar 1960 nr. 1 om boligbyggelag, 2. Lov om endring i lov
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4. februar 1960 nr. 2 om borettslag. Denne proposisjonen var et resultat av en bred gjennomgang
borettslovene (NOU 1974: 6). I Ot.prp. nr. 2 (1976-1977) er gjengitt utvalgets vurdering av behov for
egne regnskapsforskrifter.

"Utvalget ser det som en fordel at bolighyggelag og borettslag er foreslint lage inn under den
alminnelige regnskapslovgivningen, og antar at bestemmelsene i det foreliggende wutkast vil vere
tjenlige for dem. En bor imidlertid beholde hjemmelen i lov om bolighyggelag § 41 siste ledd og lov om
borettslag § 63 siste ledd til & gi forskrifter om regnskapsforselen ut fra hensynet til andelseierne. Det
kan for eksempel vere aktuelt & vurdere om det bor gis supplerende regler for & sikre separat
regnskapsfarsel for de enkelte bypgeprosjekt og boreitslag.”

I 1976 gikk boligbyggelaget Ungdommens Egen Heim konkurs. Dette fikk betydning for lovgivningen
og utformingen av regnskapsforskriftene av 1980,

"Departementet har imidlertid, bla. med bakgrunn i konkursen i Ungdommens Egen Heim
bolighyggelag, tatt opp il en seerskilt vurdering sporsmdlet om kontrollen med bolighyggelagenes og
borettslagenes akonomiske forvaltning er tilfredsstillende og fremmer flere forslag med sikte pa & styre
denne”

En egen arbeidsgruppe nedsatt av Kommunaldepartementet i 1978 fremmet forslag pé
regnskapsforskrifter. Etter heringsrunde og dreflelser mellom Kommunaldepartementet og
Handelsdepartementet ble de fastsatt av Handelsdepartiementet sent i 1980.

Reglene som omhandler boligbyggelag i disse forskriftene m4 antas & ha sin bakgrunn i at en s at
hensynet til andelseierne ikke ble klart nok ble dekket i den generelle regnskapslovgivningen. Spesielt
gjaldt dette 1 forhold til boligbyggelagenes arbeid med nye byggeprosjekter. Noen av bestemmelsene
mi antas ogsd & ha sammenheng med behovet for skonomisk informasjon som kunne muliggjere
andelseiernes egen kontroll av boligbyggelagets skonomiske forvaltning,

I det etterfolgende er det gitt en oversikt over gjeldende regler og endringer, med utgangspunkt i
boligbyggelagenes virksomhet. Arsoppgjersforskriftens bestemmelser er deretter gjengitt og kort
kommentert. P4 dette grunnlag er det avslutningsvis gjort en vurdering av om det er behov for s®rlige
bestemmelser for boligbyggelag og hvordan slike bestemmelser i tilfelle kan gis.

6.2 Forholdet til regnskapsloven

I kapittel 4, pkt 4.4, er det kort gjort rede for regnskapslovens karakter av rammelovgivning.
Bestemmelser knyttet til grunnleggende regnskapsprinsipper, god regnskapsskikk, ytterligere
oppdeling eller sammenslaing av regnskapsposter, opplysninger i noter og arsberetning, er omtalt som
klare eksempler pa dette. Dette innebzrer at de opplysninger som felger av den regnskapspliktiges
forhold, for eksempel spesielle forhold knyttet til bransje og/eller selskapsform, i mange tilfeller kan
sies 4 folge av regnskapslovens rammebestemmelser. Konkret for boligbyggelagene betyr dette at de
serlige bestemmelsene som er gitt gjennom Arsoppgjersforskriften kan, gitt at det antas 4 veare
opplysninger som er av betydning for regnskapsbrukerne og som siledes ber kreves opplyst, vurderes
i lys av regnskapslovens generelle krav. Dersom de aktuelle opplysningene kan sies 4 folge av
regnskapslovens bestemmelser vil det ikke vere nedvendig med serlige bestemmelser om de samme
forholdene.

Et annet forhold som pévirker vurderingene er at rsoppgjersforskriften ble gitt innenfor rammen av
regnskapsloven av 1977. Dette innebaerer at man kanskje ikke behever 4 stille slike sarlige krav, fordi
regnskapsloven av 1998 gir en lasning. Vi har i pkt 6.4 vurdert arsoppgjersforskriften i forhold til
regnskapsloven av 1998,

6.3 Boligbyggelagenes virksomhet

6.3.1 Oppfering av boliger til andelseierne

Boligbyggelagets lovbestemte hovedoppgave er & skaffe andelseierne bolig, jf boligbyggelagsloven §
1 farste ledd. Dette skjer normalt gjennom nybygging. Det er i dag gitt detaljerte regler om hvordan
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boligbyggelaget skal oppfere nye boliger pd vegne av andelseierne. Reglene gir frem bade av
boligbyggelagsloven og av borettslagsloven. Reglene har ikke vert til hinder for at et boligbyggelag
kan bygge cierseksjoner for egen regning og avhende disse med vanlig selgeransvar. Etter lovendring i
1992 kan ogsd boligbyggelaget bygge rene utleieboliger for sine medlemmer. Det kreves imidlertid at
boligene cies av et eget selskap, men det er ingenting i veien for at laget eier alle aksjene i dette
selskapet.

Oppfering av boliger til andelseierne er den del av boligbyggelagenes virksomhet som medforer sterst
risikoeksponering. Det ber derfor stilles store krav til informasjon og Apenhet, slik at det gis
tilfredsstillende informasjon. I denne sammenheng har opplysninger i det offisielle regnskapet stor
betydning.

Boligbyggelaget er gitt vide fullmakter til & “foreta alle disposisjoner som er nedvendige for &
giennomfere byggeplanen”, jf boligbyggelagsloven § 16. I henhold til byggekontrakten og
lovbestemmelsen er boligbyggelaget borettslagets fullmektig og oppferer boligene i denne egenskap
for borettslagets regning og risiko (boligbyggelagsloven § 16 annet ledd). Det kan ogsi avtales av
boligbyggelaget skal vare uoppsigelig forretningsfarer for borettslaget (boligbyggelagsloven § 16
fierde ledd, jf borettsloven § 46). At boligbyggelaget skal std for oppferingen, innebarer at laget har
en rolle som konsulent eller byggherreombud. For selve oppferingen blir det gjort avtaler mellom
borettslaget og en eller flere entreprenerer. De som fér tildelt bolig gjer avtale med boligbyggelaget
om senere overtakelse av andel i borettslaget (borettsloven § 8). Med borettslaget gjor de avtale om
innskudd og om senere leie av boligen (borettsloven § 26). Boligbyggelaget har bestemmelses-
myndighet over byggesaken gjennom kontrollen med borettslaget.

I ny lov om borettslag er foreslatt en ny utbyggingsmodell for borettslagsboliger. Et hovedforméal med
endringen er & legge til rette for at andelseierne skal f4 samme forbrukervern som andre forbrukere ved
salg av andre typer eierboliger. Bustadoppferingslova og avhendingsloven skal gjelde ved salg av
andeler i borettslag.

I'ny lov om borettslag er gitt regler om utbyggingsavtaler i § 2-13.

Etter dagens regler er det altsd boligbyggelaget som formelt bygger pd vegne av et borettslag der
andelene senere skal overtas av andelseierne. En slik ordning skal ivareta flere hensyn: Hvert prosjekt
skal gjennomferes for en gruppe andelseiere til selvkost uten fortjeneste for boligbyggelaget utover
vanlig fortjeneste p& de tjenester som ytes. Risikoen for boligbyggelaget skal avgrenses ved at
finansiering av et byggeprosjekt skjer ved byggelan som borettslaget svarer for, dels ved innskudd fra
andelseierne. Det er borettslaget som er part i alle avtaler med entreprengrer og leveranderer.
Boligprosjektet styres effektivt av boligbyggelaget som eneste andelseier i borettslaget i
byggeperioden. Boligbyggelaget har siste ord i de avgjerelser som tas i byggesaken, selv om
boliginteressentene er representert i styret i borettslaget.

Ved forslag til ny utbyggingsmodell i den nye loven skal andelseierne ha det vernet som felger av
bustadoppferingslova og avhendingsloven. Krav mot utbygger skal kunne gjeres gjeldende av
andelseier selv eller av borettslaget for krav tilknyttet fellesareal. Avtalen om ny bolig skal gjelde
overfering av en andel i et borettslag. Forbrukeren skal kunne holde seg til en medkontrahent pé
utbyggersiden. Det kan vere boligbyggelaget, et datterselskap av boligbyggelaget eller en annen
utbygger.

Boligbyggelaget kan velge & bygge boligene for egen regning. I s fall er boligbyggelaget part 1 avtale
med konsulenter, entreprenerer osv. Boligbyggelaget er part i avtalen med forbrukeren. Forbrukeren
kan rette sine krav etter avtalen mot boligbyggelaget, men etter bustadoppfoeringslova og
avhendingsloven kan forbrukeren dessuten gjere krav gjeldende mot bakre ledd, f.eks. en entreprener
som har faert opp boligene for boligbyggelaget.

Vil boligbyggelaget avgrense risikoen ved byggevirksomheten, kan bygging skje gjennom et
datterselskap. I sa fall vil datterselskapet vaere part i avtalen med forbrukeren. Det kan skje at et slikt
datterselskap har liten egenkapital, men dette er ikke noe spesielt for disse avtalene. De reglene som
skal verne forbrukeren er reglene om garanti etter bustadoppferingslova og vanlige regler om
egenkapital i aksjeselskap. Selv om borettslaget blir stiftet tidlig, gjerne i forbindelse med tomtekjep,
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vil part i avtale med forbrukeren vare boligbyggelaget eller et datterselskap. I og med at
boligbyggelaget eller datterselskapet i alle tilfeller blir ansvarlig etter bustadoppferingslova i forhold
til forbrukeren, bar boligbyggelaget eller datterselskapet — ikke borettslaget — vare part 1 avtale med
konsulenter og entreprenerer. Skulle en enske 4 ha boretislaget som part, kanskje av hensyn til
ansvarsbegrensningen, kan borettslaget gjore krav gjeldende mot konsulenter og entreprenerer pa
grunn av mislighold ogs etter at forbrukeren har tatt over andelene. Men boligbyggelaget er likevel
ansvarlig etter bustadoppferingslova i forhold til forbrukerne.

Det er antatt at vederlaget normalt kommer til 4 bli avtalt som en fastpriskontrakt etter den nye
utbyggingsmodellen. Dette er vanlig for andre avtaler om boligoppfering nér boligene ikke er ferdige
pé avtaletiden.

Etter arbeidsgruppens syn vil den endrede utbyggingsmodellen ikke ha vesentlig virkning pa
boligbyggelagets risikoeksponering. Inngaelse av avtaler bide med forbruker og entreprener vil kunne
giennomferes i regi av boligbyggelagets datterselskap. Dette kan vare datterselskap som er stiftet for
det enkelte prosjekt, eller det kan vare et selskap for alle lagets byggeprosjekter. Laget vil pi denne
méite som andre utbyggere kunne begrense risikoen ved det enkelte prosjekt. Samtidig innebzrer
endring av utbyggingsmodellen at forbrukermne fir ytterligere rettigheter etter avhendingsloven og
bustadoppfaringslova.

Reglene om garanti etter bustadoppferingslova kan innebare at det vil bli stilt strengere krav til
boligbyggelagets kapitaldekning. Det er lagt til grunn at forbrukeren etter de nye reglene fir en klarere
og bedre rettsstilling etter gjeldende borettslovgivning dersom boligen lider av mangler. Det ma
imidlertid antas at avhendingsloven og bustadoppferingslova i stor grad er brukt analogisk der
andelseierne har fremmet krav etter gjeldende lovgivning. Det kan blant annet vises til Rt. 1999 side
408.

Gjeldende forskrifter om &rsoppgjer stiller sarlige krav til opplysninger i boligbyggelagenes
arsregnskaper.

Gjennom boligbyggelagenes rolle som utbygger ved oppfering av boliger for andelseierne, vil det
kunne oppsté fordringer og gjeld 1 forhold til borettslag og andelseiere. Opplysninger om slike forhold
vil métte gis som felge av regnskapslovens bestemmelser, jf pkt 4.5 og 6.2. Slike opplysninger kan gis
gjennom direkte spesifikasjon i balansen eller noteopplysninger.

Prosjekter under oppforing har stor betydning for vurdering av boligbyggelagets virksomhet. Det vil
derfor folge av regnskapslovens bestemmelser at opplysninger om slike prosjekter ma gis. Detaljerte
krav til opplysninger stilles gjennom regnskapsstandarder, hvor NRS 1 * om varer regulerer egenregi-
prosjekter, mens prosjekter som er solgt reguleres av NRS 2 om anleggskontrakter. Forhold som er
vesentlige for virksomhetens finansielle risiko skal ogsa etter ny bestemmelse gjeldende fra og med
regnskapséret 2004 om Arsberetningens innhold, jf pkt 4.4.5, beskrives nzrmere i arsberetningen. Det
sistnevnte kravet gjelder likevel ikke for sma foretak.

Arbeidsgruppen anser at hensynet bak de serregler som i dag gjelder, ikke taler for at serregler
opprettholdes. Etter arbeidsgruppens syn stiller regnskapslovens alminnelige bestemmelser tiltrekklig
omfattende krav til opplysningsplikien. Heller ikke endring av utbyggingsmodell kan anses & ha
vesentlig betydning for boligbyggelagenes alminnelige risikoeksponering som skulle tilsi serregler
ved avleggelse av arsregnskap.

6.3.2 Forretningsforsel — forvaltning av boliger

Boligbyggelagene kan vzre forretningsferere for tilknyttede og frittstiende borettslag. Denne
virksomheten kan ogsa omfatte forvaltning av borettslagenes midler. Etter lov om borettslag av 2003 §
8-13 skal midler som tilharer borettslag forvaltes forsvarlig og holdes atskilt fra midler som tilherer
andre. Bestemmelsen begrenser ogsa hvordan slike forvaltede midler kan plasseres.

% NRS stir for Norsk RegnskapsStandard, som utgis av Norsk Regnskapsstiftelse,
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Mellomverende med borettslag kan dermed ha karakter av forvaltning av klientmidler. Opplysning
om mellomverende med borettslag er pd dette grunnlag av interesse for regnskapsbrukerne.
Regnskapslovens rammebestemmelser, jf pkt 4.4 og 6.2, vil medfere at slike opplysninger vil métte
gis, enten gjennom direkte spesifikasjon i balansen eller noteopplysninger.

Nar det gjelder den ekonomiske forvaltningen gjelder seerlige regler for regnskapsforing for andre,
blant annet med krav om at regnskapsferer skal vare autorisert etter narmere bestemmelser i
regnskapsfererloven og tilherende forskrift. Bestemmelsene er forholdsvis omfattende og detaljerte.
For boligbyggelag stilles det ikke krav om at regnskapsfarer skal vere autorisert nir det gjelder
regnskapsforing for tilknyttede borettslag. I praksis fir dette liten betydning, siden de fleste
boligbyggelag av en viss storrelse har regnskapsforsel ogsi for andre enn tilknyttede borettslag.
Kravene til regnskapsfersel ivaretas blant annet gjennom standard fra NBBL, Boligsamvirkets
kvalitetsstandard del Il — fagstandard for ekonomisk og administrativ forvaltning. Denne standarden
er tatt inn som vedlegg nr. 1. Arbeidsgruppen kan imidlertid ikke se at disse kravene har noen
innvirkning pé boligbyggelagets arsregnskap som sadant, og har derfor ikke vurdert eller kommentert
disse bestemmelsene nermere.

6.3.3 Eiendomsmegling

Eiendomsmeglervirksomhet reguleres av lov 16. juni 1989 nr. 53 om eiendomsmegling. En sarskilt
forskrift om arsregnskap m.m.? gjelder for eiendomsmeglere, herunder ogsa boligbyggelag, for den del
av virksomheten som er eiendomsmegling. Forskriften bestemmer i § 2 at midler som oppbevares av
foretaket men som tilherer klientene (klientmidler) ikke skal regnskapsferes i foretakets balanse.
Dersom midler innestdende pa konto for klientmidler overstiger klientansvaret (klientgjelden), er det
overskytende foretakets eiendel og skal regnskapsfores i foretakets balanse. Dersom klientmidlene
ikke fullt ut dekker klientansvaret, er underdekningen foretakets gjeld til klienten og skal
regnskapsferes som kortsiktig gjeld i foretakets balanse. Etter samme forskrift § 3 kreves
noteopplysninger om klientmidler og klientgjeld. En eventuell underdekning, dvs. dersom
klientmidlene ikke fullt ut dekker klientansvaret, skal forklares. Det kreves ogsa forklaring dersom
innestdende pd konto for klientmidler overstiger klientansvaret. Forskrifien er en uttemmende
regulering av behandling av eiendomsmegleres klientmidler i 4rsregnskapet, og det foreligger ikke
behov for ytierligere s®rlige bestemmelser for boligbyggelag i denne forbindelse.

6.3.4 Forvaltning av sparemidler fra andelseierne

Etter hittil gjeldende bestemmelser, forskrift 28. august 1961 nr. 01, bestemmelser om
boligbyggelagenes adgang til 4 motta og forvalte sparemidler fra andelseierne, foreligger hjemmel for
4 drive finansieringsvirksomhet innenfor visse rammer. Rammeverket har imidlertid veert uklart.
OBOS, som er det eneste boligbyggelaget som driver slik finansieringsvirksomhet, har bevilling som
finansforetak og er underlagt den regulering som gjelder for finansforetak. I Ot.prp. nr. 30 (2002-
2003) og boligbyggelagsloven av 2003 har departementet lagt ti! grunn at mottak av innskudd og utlan
er finansieringsvirksomhet etter finanslovgivningen. En narmere oppfolging av dette ber etter
departementets mening skje i forbindelse med oppfelging av banklovkommisjonens forslag. I
boligbyggelagsloven av 2003 er det ikke gitt hjemmel for forskriftsbestemmelser om mottak av
mnskudd eller utldn. Det vil med dette i denne omgang ikke veere behov for serlige regnskapsregler
for slik virksomhet hos boligbyggelagene.

6.3.5 Utleie av boliger

Boligbyggelag har hittil kunnet forestd utleie av boliger gjennom datterselskaper. Etter lov om
boligbyggelag av 2003 vil slik virksomhet ogsé kunne foregd direkte i boligbyggelagets regi.
Arbeidsgruppen ser at det er en viss ekonomisk risiko ved utleievirksomhet, som er av varig karakter.

? Forskrift 14. oktober 1999 nr. 1084 om arsregnskap m.m. for eiendomsmeglingsvirksomhet
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Vi mener imidlertid at innsyn i denne typen virksomhet er tilstrekkelig ivaretatt gjennom
regnskapslovens regler, slik at det ikke er behov for noen spesielle krav til regnskapsfaringen.

6.3.6 Annen virksomhet

Boligbyggelag kan ogsi ha annen type virksomhet, for cksempel medlemsfordeler, felles
innkjepsordninger og lignende. Arbeidsgruppen gar ikke narmere inn pa dette, fordi slik virksomhet
ikke kan sees & ha spesiell betydning for regnskapsavleggelsen.

6.4 Vurdering av gjeldende forskrift om drsoppgjor for
bolighyggelag og borettslag

Med hjemmel i regnskapsloven § 10-1 tredje ledd er det vedtatt forskrift 1989-01-24 nr. 59; Forskrift
om arsoppgjer for boligbyggelag og borettslag. I det etterfelgende blir forskriftsbestemmelsene som
gjelder boligbyggelag kommentert paragraf for paragraf.

6.4.1 §1. Arsoppgjer

Paragrafen henviser til at regnskap skal avgis i samsvar med regnskapsloven (med referanse til
regnskapsloven av 1977 i stedet for til gjeldende regnskapslov av 1998) samt de etterfolgende
bestemmelser i forskriften.

Denne bestemmelsen er bare nedvendig i den grad det er nedvendig med serlige
forskriftsbestemmelser.

6.4.2 § 2. Resultatregnskap og balanse

I denne bestemmelsen kreves spesifikasjon av en post i resultatregnskapet og videre syv balanseposter
som skal opplyses sarskilt om i balansen. De spesifikasjoner som kreves er:

6.4.2.1 Spesifikasjonskrav | 6.4.2.2 Kommentar/vurdering

I resultatregnskapet

Under driftsinntekter:

+ QOrganisasjonsmessige I den grad opplysninger om organisasjonsmessige interesser er av

inntekter vesentlig betydning for regnskapsbrukerne vil krav om opplysning

falge av regnskapslovens rammebestemmelser.
I balansen

Under omlepsmidler:

¢ Til gode hos borettslag Vesentlige tilgodehavende hos borettslag i forbindelse med for

eksempel utbygging vil vere si vesentlige for regnskapsbrukerne at
opplysningskrav felger av regnskapslovens rammebestemmelser.

+ Til gode hos andelseiere Regnskapsmessig behandling av klientmidler i forbindelse med
eiendomsmegling er nermere regulert gjennom egen forskrift, jf pkt
6.3.4. Midler og ansvar skal ikke regnskapsferes, med mindre det
foreligger under- eller overdekning. Det stilles videre detaljerte krav
til & gi noteopplysninger. I den grad det skulle oppsti andre
fordringer pa andelseierne kan det ikke sees & foreligge behov for 4
sarlige opplysningskrav. Dersom opplysningene skulle veere & anse
som vesentlige for regnskapsbrukere vil opplysningskrav felge av
regnskapslovens rammebestemmelser.
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* Prosjekter Opplysninger om prosjekter er av stor interesse for
regnskapsbrukerne. Prosjekter i arbeid vil vaere pliktige & spesifisere
etter regnskapslovens oppstillingsplan, jf RL § 6-2, hvor varer er
egen post og gjennom kravene til ytterligere oppdeling og
opplysningskrav i GRS/norske regnskapsstandarder. Det er ikke
nedvendig med serlige regler som krever szrskilt angivelse av
prosjekter under omlepsmidler.

Under anleggsmidler:

e Andeler med innskudd og | Dersom det foreligger slike forpliktelser og rettigheter knyttet til

leierett andelene kan opplysninger i regnskapet vere av interesse for
regnskapsbrukerne. Opplysningskrav vil 1 tilfelle folge av
regnskapslovens rammebestemmelser.

Under kortsiktig gjeld:

e Gjeld til borettslag Dersom det forvaltes midler pa vegne av borettslag vil det veere krav
om at midlene skal holdes atskilt. Krav til opplysning om slike
forvaltede midler vil folge av regnskapslovens rammebestemmelser,
jf pkt 6.3.2 ovenfor.

*  (Gjeld til andelseiere Se ovenfor under til gode hos andelseiere.

e Sparemidler fra andelseiere | Jf pkt 6.3.4 ovenfor. Hiemmel for & ta i mot spareinnskudd i
boligbyggelag er ikke tatt med i ny boligbyggelagslov. Dermed er
problemstillingen ikke aktuell,

6.4.3 § 3. Arsberetning

I denne bestemmelsen kreves at det i &rsberetningen skal opplyses szrskilt om de tomtearealer og
prosjekter som boligbyggelaget har. Dersom den bokferte verdi ikke er i samsvar med de utgifter
tomtene eller prosjektene har medfert, skal arsberetningen gi opplysninger om dette,

Etter regnskapslovens § 3-3 skal det blant annet gis redegjerelse for arsregnskapet og nsermere
beskrivelse av risikoforhold, jf pkt 4.4.5. Etter arbeidsgruppens vurdering vil regnskapslovens
rammebestemmelser om érsregnskap og arsberetning gi tilstrekkelig klare opplysningskrav.

6.5 Konklusjon

Pi grunnlag av ovenstdende vurdering av gjeldende bestemmelser, med spesiell vekt pd de
foreliggende sewrlige bestemmelsene om boligbyggelag i1 4rsoppgjersforskriften, er det etter
arbeidsgruppens oppfatning ikke behov for sarlige bestemmelser. De nedvendige opplysningskrav
folger av regnskapslovens rammebestemmelser. Det vises i denne forbindelse til NOU 1995: 30 Ny
regnskapslov side 103: "Utvalget har lagt opp til at regnskapsplikten for boligbyggelag skal beholdes i
regnskapsloven. Boligbyggelag er et spesialtilfelle av en gkonomisk forening, som etter utvalgets
forslag ogsd skal ha regnskapsplikt, jf. nedenfor. De serskilte bestemmelsene om arsoppgjer for
boligbyggelag i Finansdepartementets forskrift av 24. januar 1989 inneholder bare sarskilte
spesifikasjonskrav for resultatregnskap, balanse og arsberetning, som i prinsippet fanges opp av de
generelle regler om spesifikasjon som utvalget foreslar.”

Arbeidsgruppen har heller ikke brakt i erfaring at det skulle vaere behov for ytterligere szrlige
bestemmelser, tilleggskrav eller unntak/forenklinger for boligbyggelag. Nir det gjelder forenklinger
og unntak kan boligbyggelag, pa lik linje med alle andre regnskapspliktige, benytte de forholdsvis
omfattende forenklingene som gjelder for smi foretak — forutsatt at boligbyggelaget oppfyller
kriteriene for sma foretak etter regnskapslovens § 1-6.
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7 Regnskapsregler for borettslag

7.1 Innledning. Kort om gjeldende rett

Borettslag falger i utgangspunktet regnskapslovens regler for arsregnskap og arsberetning, jf kapittel 4
om regnskapsloven. Gjeldende arsoppgjersforskrift medferer imidlertid at &rsregnskap for borettslag
p4 en rekke sentrale punkter avviker vesentlig fra regnskapslovens regler. Regnskapsloven § 10-1
tredje ledd gir hjemmel for forskrifter for borettslag og slik forskrift er gitt: 24. januar 1989 nr. 59:
Forskrift om arsoppgjer for bolighyggelag og borettslag. Forskriftens del II omhandler &rsoppgjer for
borettslag, de enkelte forskriftsbestemmelsene er nzrmere kommentert og dreftet i pkt 7.4.

7.2 Forholdet til regnskapsloven

I kapittel 4, pkt 4.4, er det kort gjort rede for regnskapslovens karakter av rammelovgivning.
Opplysninger som felger av den regnskapspliktiges forhold, for eksempel spesielle forhold knyttet til
bransje og/eller selskapsform, kan i mange tilfeller sies & folge av regnskapslovens ramme-
bestemmelser. Dette innebzrer at de serlige bestemmelsene som er gitt gjennom Arsoppgjers-
forskriften for borettslag, forutsatt at dette er opplysninger som er av betydning for regnskapsbrukerne
og som séledes bar kreves opplyst, kan vurderes i lys av regnskapslovens generelle krav. Dersom de
aktuelle opplysningene kan sies a folge av regnskapslovens bestemmelser vil det ikke vare nadvendig
med szrlige bestemmelser om de samme forholdene.

Et annet forhold som pévirker vurderingene er at arsoppgjersforskriften ble gitt innenfor rammen av
regnskapsloven av 1977. Dette innebxrer at man kanskje ikke behever & stille slike szrlige krav, fordi
regnskapsloven av 1998 gir en lesning. Vi har i pkt 7.4 vurdert arsoppgjersforskriften i forhold til
regnskapsloven av 1998,

7.3 Gjeldende arsoppgjorsforskrift

7.3.1 Hovedforskjeller sammenlignet med regnskapslovens alminnelige
regler

Forskrift om &rsoppgjer for boligbyggelag og borettslag avviker pa sentrale punkter fra regnskaps-
lovens alminnelige regler, i grove trekk gjelder dette:

e Borettslag utarbeider en driftsoversikt i stedet for resultatregnskap, jf forskriften § 4.

o Inndelingen i regnskapsposter i driftsoversikten er helt annerledes enn regnskaps-
lovens oppstillingsptan for resultatregnskapet, jf regnskapsloven § 6-1.

o Som sammenligningstall krever forskriften at tall for sist fastsatte driftsoversikt og for
neste ars budsjett skal vises. Regnskapslovens krav til sammenligning tilsvarende tall
for foregaende regnskapsér, om nedvendig omarbeidet for 4 bli sammenlignbare.

o Oppstillingsplanen i forskriften § 4 kan ikke fravikes, men det kan gis ytterligere
spesifikasjon i underposter. Etter regnskapsloven er det mulig med bade ytterligere
oppdeling og sammensliding av poster, med visse unntak, dersom den regnskaps-
pliktiges forhold tilsier det.

o I nevnte driftsoversikt kostnadsferes investeringer, pakostninger, rehabiliteringer og
vedlikehold av anleggsmidler. Regnskapslovens hovedregel er at utgifter som
representerer investeringer og pékostninger skal balanseferes og skilles fra
vedlikehold mv som er & anse som en kostnad.

o Som en foige av at investeringer og pakostninger kostnadsfores blir salgssummen ved
salg av anleggsmidler inntektsfert i sin helhet. Kostnadsfaring av anskaffelse og
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7.3.2

pakostning av anleggsmidler medforer at det ikke foreligger noe grunnlag il & foreta
en ordin®r gevinst-/tapsberegning etter regnskapslovens alminnelige regler.

o Det foretas ikke ordinzre avskrivninger pa boliger eller andre driftsmidler.

o Under finansielle inn- og utbetalinger i driftsoversikten fores nye 1in, avdrag pé 1an,
inn- og utbetalinger pé likvidkonti mv pa en mite som ligner pé resultatfering. Etter
regnskapslovens alminnelige regler er slike endringer rene balanseposter, som ikke
har noen innvirkning pd resultatregnskapet. I dette henseendet kan arsoppgjers-
forskriftens driftsoversikt sies & vere en mellomting mellom et resultatregnskap og en
kontantstremoppstilling.

o Driftsoversiktens sluttresultat er endring i disponible midler, mens et resultatregnskap
etter regnskapsloven ender opp med érets resultat — regnskapsmessig overskudd eller
underskudd.

Borettslag utarbeider en oversikt over eiendeler og gjeld i stedet for en balanse, jf forskrifien §
5. Inndelingen i regnskapsposter er helt annerledes og i en annen rekkefslge sammenlignet
med regnskapslovens oppstillingsplan for balansen, jf regnskapsloven § 6-2. I forskriftens
bestemmelse om oversikt over eiendeler og gjeld fremgar eksplisitt at anleggsmidler ikke kan
avskrives, nedskrives eller oppskrives, men fjernes fra oversikten nar de ikke lenger anses & ha
betydning.

Disponible midler, definert som omlepsmidler fratrukket kortsiktig gjeld, er et sentralt begrep
i gjeldende arsoppgjersforskrift. Disponible midler vises i oversikt over eiendeler og gjeld og
endring i disponible midler er driftsoversiktens sluttresultat. Disponible midler pivirkes blant
annet av overfaringer mellom henholdsvis kortsiktig og langsiktig gjeld og omlaps- og
anleggsmidler, slike overforinger ma derfor vises i driftsoversikten for & fi frem endringen i
disponible midler.

Tilleggsopplysninger i noter reguleres for borettslag i forskriften § 6, som pa flere punkter
avviker fra kravene til noteopplysninger i regnskapslovens kapittel 7.

I forskriften § 7 stilles det krav om at borettslag som har boliger og/eller andre anlegg under
oppfering opplyser om forholdet mellom kostnadsoverslag og den bokferte sum for de
opparbeidede anleggsaktiva 1 #rsberetningen. Dette kravet kommer i tillegg til
regnskapslovens alminnelige regler om arsberetningens innhold.

Forskriften stiller i § 8 spesifikke krav til halvarsrapport for borettslag som har bygg under
oppfering. Regnskapsloven har ingen bestemmelser om deldrsregnskap.

Forarbeid til gjeldende forskrift. Hensynet bak de szrlige
bestemmelsene

Regnskapsbestemmelsene om borettslag i gjeldende &rsoppgjersforskrift bygger pi et forslag
utarbeidet av Norges Statsautoriserte Revisors Forening i forstielse med Norske Boligbyggelags
Landsforbund. I dette forslaget er det som bakgrunn angitt at det frem til da gjeldende
regnskapsregelverket for borettslag skapte en rekke praktiske problemer. Dette fordi de avlagte
regnskapene etter dette regelverket ikke ble ansett 4 tilfredsstille de informasjonsbehov borettshaverne
har. Utgangspunktet for forslaget var at borettshaverne ble vurdert som de eneste virkelige regnskaps-
interessentene. Borettshavernes interesser ble forst og fremst vurdert & knytte seg til:

Informasjon om hva den betalte husleien er brukt til i regnskapsaret, hvor oversikten lett skal
kunne sammenlignes med fjorérets budsjett. Videre en indikasjon p4 hva neste &rs husleie bar
bli, hvorfor budsjettall for kommende ar ogsé ber gis i tilknytning til regnskapet.

A kunne lese hvilke “disponible midler” borettslaget rir over. Dessuten at regnskapet
presenteres slik at det kan danne verdifullt grunnlag for fastsettelse av omsetningsverdien pa
leilighetene.
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En driftsoversikt, tilnzrmet etter kontantprinsippet, ble vurdert & kunne oppfylle de ovenstdende
informasjonsbehovene langt bedre enn et resultatregnskap etter regnskapsloven. De sertrekk ved
driftsoversikten som ble fremhevet i denne forbindelse var blant annet at avskrivninger ikke foretas, at
alle investeringer utgiftsferes ved betaling, at lineopptak inntektsferes og at nedbetaling av lan
utgiftsfores.

Forskriften av 1989 ble fastsatt nzrmest identisk med det nevnte forslaget. P4 et punkt foretok
departementet en innholdsmessig forandring, med en innskjerping av notekravene til langsiktig gjeld.
De ytterligere utvidede kravene til noteopplysninger om langsiktig gjeld ma forstis pa bakgrunn av at
lineopptak inntekisfores 1 driftsoversikten, slik at laneopptak eker de disponible midlene.
Departementet ga ytterligere detaljkrav til tilleggsopplysninger i noter, for & hindre at borettslagene tar
opp nye lin for 4 "pynte pé regnskapstallene”.

7.3.3 Behandling av gjeldende arsoppgjorsforskrift i forarbeider til
regnskapsloven og ny lov om borettslag

Det har vert uttrykt forskjellige synspunkter pa gjeldende arsoppgjersforskrift. Fra NOU 1995: 30 Ny
regnskapslov (side 104) hitsettes:

"Utvalget har ikke tatt innholdet i drsoppgjersforskrifien for borettslag opp til full vurdering. Det er
likevel grunn til & sporre om det innhold som disse forskrifiene har fitt i alle henseende er heldig.
Utvalget er enig med pdpekningen fra Grini og Lilleholt, som er siterf ovenfor, om at regnskapet ikke
nadvendigvis er blitt mer forstaelig for borettshaverne ved den losning som er valgt. Etter utvalgets syn
er dessuten et regnskap som er periodisert etter regnskapsprinsippet ogsd mer relevant for
borettshaverne enn det likviditetsregnskap som forskriften anviser. For avrig er det et praktisk problem
med slike «frittstdende» regler at det er uklart hvor langt god regnskapsskikk gjelder.

Pa den annen side er det behov for enkelte srregler. For eksempel vil ordinere avskrivainger pd
boligmassen kunne framstd som en noe indirekte mdte & tilbakeholde midler for vedlikehold.
Avskrivninger kan derfor med fordel erstattes med en avsetning.

Etter utvalgets syn bar regnskapslovens ordinere regler for drsregnskapet gjelde for borettslagene i
den utstrekning det ikke er fastsait scervegler...”

I samme utredning gir imidlertid mindretallet uttrykk for motsatt syn (side 230):

"Mindretallet vil bemerke at det er lite som tyder pd at borettshaverne og/eller borettslagene er
misfornavd med et mer Likviditetsorientert regnskap. Mindretallet kan av denne grunn ikke se noen
grunn til at Regnskapslovutvalget pé teoretisk grunnlag skal uttale seg negativt om en ordning som bl.a.
Norges Boligbyggelags Landsforbund har bidratt il & f& fram. Vi tar derfor avstand fra flertallets
uttalelse, der en ikke synes & vaere klar over at borettslagets drsregnskap ogsd har en vesentlig funksjon
som grunnlag for utligning av kosmader (dvs. fastsettelse av husleie), og hvor denne utligning er og mdi
veere likviditetsorientert. Den eksisterende forskrift er godt egnet som beslutningsgrunnlag i en slik
prosess. En annen sak er at den eksisterende forskrift sikkert kan gjennomgds pa nytt med sikte pa
Jorbedringer, dersom det er noe behov for det.”

I forarbeidene til ny lov om borettslag NOU 2000: 17 (side 75-77) har lovutvalget vist til forarbeidene
til regnskapsloven og sitert fra NOU 1995: 30. Det er pekt pd momenter som taler for & beholde de
serlige bestemmelsene i gjeldende arsoppgjersforskrift, men utvalgets konklusjon er at argumentene
mot serlige bestemmelser og for harmonisering av regnskapsreglene veier tyngre. Utvalget viser
imidlertid i denne forbindelse spesielt til det regnskapslovutvalget ga uttrykk for ndr det gjelder
tilpasninger for avskrivning pa boligene:

“Forskriftene er godt innarbeidde i bustadsamvirket og har ikkje fort til nemnande vanskar. Péi den
andre sida er det ein fordel at rekneskapsreglar er standardiserte sd langt det praktisk er rad. 1
burettslag er det mange andelseigarar som har roynsle med rekneskap fra ulike samanhenger, utan
dermed & vere eigentleg relmeskapskunnige. For desse kan det vere ei ulempe at drsoppgjeret for
burettslaget folgjer heilt andre reglar enn dei vanlege. Dei som ikkje er vande med rekneskap, ma
leggje ned noko innsats for a setje seg inn i tala anten oppsettet folgjer scerreglane eller dei vanlege
reglane. Utvalet reknar med at det ikkje trengst mange tilleggsopplysningar til eit drsoppgjer etter
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vanlege regler for & ivareta dei omsyna som ligg attom seerreglane. Uwalet viser og il det
Regnskapslovutvalget nemner om tilpassingar for avskriving pa bustadene.

Utvalet har vorte stdande ved at drsoppgjer for bustadbyggjelag og buretislag i all hovudsak bor setjast
opp etter vanlege reglar.”

Videre i forarbeidene til ny lov om borettslag, Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) side 184-187 {med
henvisning til NOU 2000: 17) er regnskapsregler for borettslag blant annet omtalt siik:

“Utvalet foreslar @ avvikle dei spesielle rekneskapsreglane som gjeld i dag. Utvalet meiner at
drsoppgjer for burettslag i all hovudsak heller bor setjast opp etter vanlege reglar. Her kan ein byggje
pd same modell som i den nye aksjelovgivinga, rekneskapsreglane gér fram av rekneskapsilova. Utvalet
har derfor ikkje foreslirt eigne rekneskapsreglar for burettslag.

PrisewaterhouseCoopers meiner at det ville vere sveert uheldig dersom burettslaga i hovudsak skal
Jolgie vanlege rekneskapsprinsipp. Gjeldande rekneskapsforskrift for burettslag bor derfor i det alf
vesentlege bli vidarefort. Krava til noteopplysningar bor likevel vurderast pd nytt i lys av erfaringane
etter at forskrifia kom. Ogsd spesifikasjonar og grupperingar i drifisoversynet og oversynet over
eigedelar og gjeld ber vurderast i lys av erfaringar fri 1989 og fram til i dag. I alle hove bar ikkje
burettslag kome inn under generelle rekneskapsreglar for ein har gjort grundigare utgreiingar om
sporsmdlet. Korkje i NOU 1995: 30 eller NOU 2000: 17 kan ein sjd at ein har gjort neerare greie for
Sfaremalet med rekneskapen i bureitslag som ei ikkje-akonomisk verksemd. Ein meiner at det ikkje bor
gierast endringar i rekneskapsplikta utan & vurdere foremdlet med rekneskapane i burettsiaga. Ei
eventuell vidare uigreiing av rekneskapsplitta - med utgangspunkt i dei behova brukarane
{andelseigarane) har - meiner ein vil vere naturleg & gjennomfore i samband med den generelle
evalueringa av rekneskapslova i 2002.

Departementet vil likevel gjere greie for sitt syn pd sporsmilet om ein bor halde fast ved dei reglane
som gjeld for foring av rekneskap i burettslag ogsd i framtida. Departementet har etter ei samla
vurdering kome fram til at det ikkje finst avgjerande grunnar som tilseier at det er behov for & avvike
Jra dei generelle reglane om foring av rekneskap. PrisewaterhouseCoopers har scerleg lagt vekt pa at
det i eit burettslag vil vere behov for eigne likviditetsanalysar.

Departementet vurderer det slik at dei som har behov for slike oversyn, framleis kan utarbeide dei ved
sida av den vanlege rekneskapen. Departementet har elles scerleg lagt vekt pa at dei nogjeldande
reglane avvik s mykje frd dei generelle reglane og prinsippa for rekneskapsforing at det i praksis kan
verke misvisande og forvirrande for den som er van med den alminnelege ordninga. Seerleg kan ein
merke seg at ein i staden for & ende opp med overskot eller underskot, endar opp med tal som seier
noko om endringane i likviditet frd foregdande dr.

Departementet har ogsa lagt vekt pd at ei endring vil innebere ei harmonisering med om lag like reglar
i eigarseksjonslova. Sjelv om ein endrar hovudprinsippet om & lage eit drifisresultat i staden for eit
drifisoversyn, kan Finansdepartementet likevel utarbeide npdvendige tilpassingar for buretislag.
Departementet vil pi denne bakgrunnen fremje forslag om at Finansdepartementef foreslar slike
endringar.”

7.3.4 NBBLs utredning: ”Framtidas arsregnskap i borettslag”

A/L Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL) har gjennom et eget oppnevnt utvalg utredet
hvordan en tilpasning til regnskapslovens alminnelige regler kan gjennomferes for borettslag. Utvalget
avga sin innstilling "Framtidas drsregnskap i borettslag” i juli 2000. Fra utvalgets mandat hitsettes:

“1. Utvalget skal foreta en gjennomgang av forskrifien av 1989 og gi en beskrivelse av hvilke
presentasjonsmessige fordeler 89-forskriften har, sent i forhold til ordinwre regnskapsregler. 2.
Utvalget skal dernest utarbeide et forslag til regnskapspresentasjon for borettslag som tar utgangspunkt
i at 89-forskriften blir opphevet. Hovedsikiemdlet er at regnskapspresentasjonen skal sikres en form og
Sframstilling som er like god for folk flest som det presentasjonen av regnskap etter 89-forskriften har
veert. .."

C:regnskapsloven‘borettslag\Samlet dokument v 7.doc side 28 av 58 01.10.04




Etter dette utvalgets oppfatning er den storste fordelen med gjeldende arsoppgjersforskrift at det gis en
dirckte sammenheng mellom resultatbegrep og husleicfastsettelse. "Begrepet “endring i disponible
midler” representerer et resultatbegrep som har direkte relevans for vurdering av husleieniviet sett i
Jorhold til borettslagets evne til 4 klare & betjene de lopende forpliktelsene.” NBBLs utvalg foreslar
derfor 4 viderefore begrepet “disponible midler” fra det eksisterende regnskapsoppsett for borettslag.
Med utgangspunkt i arsresultatet fra resultatregnskapet foreslis det en beregning av disponible midler
og det foreslds at denne beregningen settes opp i en egen “informasjonsboks™ som plasseres forst i
regnskapet.

NBBLs utvalg har videre foreslatt fire kolonner i resultatregnskapet, hvor det i tillegg til arets og
fjorarets regnskapstall ogsa tas med regnskapsarets og pafelgende ars budsjetter.

Et sentralt punkt i utredningen er behandlingen av avskrivninger, hvor utvalget gir inn for at en
avskrivningssats lik null representerer en fornuftig avskrivningsplan for bygninger i borettslag. Dette
forslaget begrunnes med at bygninger i utgangspunktet ansees & ha en ubegrenset levetid. Andre
anleggsmidler foreslds avskrevet, med en fordeling over forventet pkonomisk levetid for
anleggsmidlene,

NBBLs utvalg anbefaler 4rlige avsetninger til fremtidig vedlikehold, hvor det avsettes til aremerkede
bankkonto. Utvalget foresldr ikke en obligatorisk ordning, men gir en sterk anbefaling om at
borettslagene har et opplegg for arlige avsetninger til systematisk vedlikehold.

Utvalget foreslar at resultatregnskap og balanse spesifiseres utover regnskapslovens minimumskrav
for enkelte poster. Det er ogsé foreslatt noen ytterligere noteopplysninger, i tillegg til de krav som
stilles i regnskapsloven. Endelig har utvalget anbefalt & ta med en del grafiske fremstillinger i
arsregnskapene for borettslag,

7.4 Vurdering av gjeldende arsoppgjorsforskrift

7.4.1 Innledning

Arbeidsgruppen registrerer at det er gitt uttrykk for vidt forskjellige synspunkter pa gjeldende forskrift.
Oppsummert knytter argumentene til fordel for forskriftsbestemmelsene til at dette gir et
regnskapsoppsett som er lett forstaelig for dem som ikke har regnskapsbakgrunn, og at sammenhengen
metlom husleiefastsettelse og resultatbegrep vises. Ulempene relaterer seg i hovedsak til at det er
uheldig med forskjellige sett med regnskapsregler, hvor sammenlignbarhet med andre
regnskapspliktige med lignende virksomhet svekkes eller til og med gjeres umulig. Det er sarlig lagt
vekt pd behov for harmonisering med de regler som gjelder for eierseksjonssameier og
boligaksjeselskap, som begge folger regnskapslovens alminnelige regler.

I mandatet for arbeidsgruppen fremgar det at arbeidsgruppen skal vurdere og fremme forslag til
endringer av dagens regler. Det forutsettes at regnskapsreglene 1 sterst mulig grad harmoniseres med
tilsvarende bestemmelser for aksjeselskaper og cierseksjonssameier. Arbeidsgruppen har med dette
utgangspunkt gjennomgatt gjeldende arsoppgjersforskrift, med henblikk pi om det er behov for egne
seerbestemmelser i tillegg til, eller eventuelt som erstatning for, regnskapslovens alminnelige
bestemmelser. I denne gjennomgangen er det lagt til grunn at det skal veere tungtveiende grunner for &
fravike regnskapstovens alminnelige regler. Tilfayelser i form av ytterligere opplysningskrav og
lignende kan gjores dersom dette vurderes som hensiktsmessig.

7.4.2 § 4 Driftsoversikt

Under dette punktet gjennomgis og vurderes &rsoppgjersforskrifiens serlige bestemmelser om
driftsoversikt opp mot regnskapslovens alminnelige bestemmelser om resultatregnskap. I arbeids-
gruppens vurdering er det lagt vekt pd de hensyn som ble lagt til grunn for gjeldende
drsoppgjersforskrift og utviklingen etter at forskriften ble fastsatt, herunder endringer i regnskaps-
lovens alminnelige bestemmelser. 1 de tilfeller arbeidsgruppen foreslar seerskilte forskrifts-
besternmelser er dette markert med uthevet tekst.
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7.4.2.1 Driftsoversikt sammenlignet med resultatregnskap

Gjeldende arsoppgjers-
forskrift, § 4 Driftsoversikt

Regnskapslovens al-
minnelige bestemmelser

Arbeidsgruppens vurdering og forslag

Driftsoversikt, med serlige
bestemmelser knyttet til blant
annet inndeling og

vurderingsregler/periodisering.

Resultatregnskap, hvor
oppstillingsplanen er
regulerti § 6-1.
Vurderingsregler mv
fremgér av
regnskapsloven.

Borettslag ber avgi resultatregnskap etter
regnskapslovens alminnelige regler. Det
kan foretas ytterligere inndeling av poster
og/eller gis tilleggsopplysning i note, jf
vurdering nedenfor av de enkelte
regnskapsposter. Noter er vurdert i pkt
7.4.7 § 6 Noter.

De tilsvarende tall for sist
fastsatte driftsoversikt og for
neste irs budsjett skal for hver
post vises som tillegg til
driftsoversikten.

Regnskapsloven § 6-6:
"For hver post i resultat-
regnskapet, balansen og
kontantstremoppstillingen
skal det vises tilsvarende
tall fra foreghende ars-
regnskap. Tallene skal om
nadvendig omarbeides for
a bli sammenlignbare,
med mindre annet folger
av god regnskapsskikk.

Sma foretak kan unnlate 3
omarbeide sammen-
ligningstallene,”

Regnskapsiovens alminnelige
bestemmelser er tilfredsstillende for
borettslag. Det vil vere anledning til 4
vise budsjettall i tillegg til de pékrevde
sammenligningstallene. Opplysninger om
budsjettall er fast innarbeidet praksis, som
arbeidsgruppen forutsetter vil bli
viderefart. Arbeidsgruppen har vurdert
om det giennom forskrift skal stilles krav
til budsjettopplysninger mé gis, men har
kommet til at dette ikke er nedvendig. I
tilknytning til opplysninger om budsjettall
vil det veere behov for & klargjere at
budsjettet ikke er gjenstand for
behandling pd drsmetet.

Oppstillingsplanen kan ikke
fravikes, men ytterligere
spesifikasjon kan gis i
underposter i den utstrekning
dette anses & gi bedre
informasjon.

Regnskapsloven § 6-3:
"Nir den regnskaps-
pliktiges forhold tilsier
det, skal det i resultat-
regnskap og balanse
foretas en ytterligere
oppdeling av poster
innledet med arabertall og
tilfayelser av poster som
ikke inngér i oppstillings-
planene.

Poster innledet med
arabertall, unntatt poster
under egenkapital, skal
slds sammen hvis
sammenslaingen ferer til
et mer oversiktlig
Arsregnskap.”

Regnskapslovens alminnelige
bestemmelser er fullt ut tilfredsstillende
for borettslag. Det er derfor ikke behov
for szrskilte bestemmelser for borettslag.
1 det etterfolgende gjennomgés de enkelte
postene i driftsoversikten, med
kommentar knyttet til hvor disse postene
blir 4 finne i et regnskap etter
regnskapslovens alminnelige regler.

7.4.2.2 Gjennomgang av oppstillingsplanen for driftsoversikten

Regnskapsposter i spesifikasjon av drifisoversikt

Arbeidsgruppens vurdering og forslag (nermere

i forskriften § 4: om krav til tilleggsopplysninger i noter se pkt 7.4.7.)
1, Inntekter
1.1 Leieinntekter mv. av lagets boliger og Leieinntekter fremgar av resultatregnskapet etter

andre fellesanlegg, spesifisert hver for seg.

regnskapslovens alminnelige regler som
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driftsinntekt. Spesifikasjon av inntektene kan gis
som tilleggsopplysning i note. Etter den nye
lovgivning om borettslag vil imidlertid
husleiebegrepet bortfalle. Felleskostnadene vil bli
fordelt pa borettshaverne ved ménedlig betaling,
men dette vil vaere en dekning av felleskostnader og
ikke en husleie. Den regnskapsmessige
behandlingen av slik dekning av felleskostnader er
na@rmere behandlet nedenfor.

1.2 Renteinntekter Renteinntekter vil fremgd av resultatregnskapet som
finansinntekt.

1.3 Salg av anleggsmidler Salgssum for anleggsmidler fores etter
regnskapslovens alminnelige regler mot balansefert
verdi av solgt anleggsmiddel, hvor forskjellen
resultatfares som driftsinntekt (gevinst) eller
driftskostnad (tap). Spesifikasjon kan gis som
tilleggsopplysning i note.

1.4 Andre inntekter Andre inntekter vil fremga av resultatregnskapet.
Spesifikasjon kan gis som tilleggsopplysning i note.

2. Utgifier

2.1 Driftsutgifter til formal som nevnt i lov I gjeldende og ny borettslagslovgivning kreves

om borettslag § 2 forste ledd. Etter endring av
borettslagsloven gjelder henvisningen § 1 tredje
ledd farste punktum: “Et borettslag kan ogsa ha
andre formal enn hva som felger av farste ledd
nér de har sammenheng med andelseiernes
bointeresser.” Bestemmelsen er viderefort i ny
lovgivning.

behandling fra drsmetet dersom kostnader til
“sekunderformal” overstiger 5% av de arlige
kostnadene, jf gjeldende lov § 46 og ny lov § 8-9.
Med utgangspunkt i de skjerpede
saksbehandlingsreglene for vesentlige poster og
fordi det kan antas a vere praktiske problemer
knyttet til & f en klar fordeling av kostnadene til
hhv primar- og sekundaerformal, foreslér
arbeidsgruppen ikke spesielle opplysningskrav
knyttet til denne posten. Posten vil kunne opplyses
pé egen regnskapslinje og/eller note dersom dette
gnskes av regnskapsprodusentene.

22

Kontingent til boligbyggelag

Posten vil innga i resultatregnskapets andre
driftskostnader. Spesifikasjon kan gis som
tilleggsopplysning i note.

23

Revisjonshonorar

-”-. Regnskapsloven krever obligatorisk
spesifikasjon av revisjonshonorar i note, jf § 7-31
og, for sma foretak, § 7-44.

24

Styrehonorar

-"-. Regnskapsloven krever obligatorisk
spesifikasjon av styrehonorar i note, jf § 7-31 og,
for smj foretak, § 7-44.

25

Honorar til forretningsforer

Posten vil inng3 i resultatregnskapets andre
driftskostnader. Spesifikasjon kan gis som
tilleggsopplysning i note. Arbeidsgruppen mener at
opplysning om honorar til forretningsfarer bar
opplyses om, enten som egen linje i
resultatregnskapet eller i note. For 4 sikre at slike
opplysninger blir gitt, enten gjennom egen linje i
resultatregnskapet eller som tilleggsopplysning i
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note, foreslis forskriftsbestemmelse.

2.6 Vaktmesterlenn

-"-. Regnskapsloven krever obligatorisk
spesifikasjon av lann i note § 7-31 og, for sma
foretak, § 7-44. Dette spesifikasjonskravet gar
imidlertid ikke s3 langt at det kreves spesifikasjon
av lenn til forskjellige personer eller stillinger
(utover lenn mv til daglig leder), det er intet til
hinder for at sa detaljerte opplysninger gis.

27 Andre lenninger, folketrygdavgift og
pensjonskostnader

-”-. Regnskapsloven krever obligatorisk
spesifikasjon av lenn i note § 7-31 og, for sma
foretak, § 7-44.

2.8 Vedlikehold

Posten vil innga i resultatregnskapets andre
driftskostnader. Spesifikasjon kan gis som
tilleggsopplysning i note.

29 Pakostninger

Pdkostninger feres etter regnskapslovens
alminnelige regler som ekning av anleggsmidlenes
verdi i1 balansen. Regnskapsloven krever
nedskrivning dersom virkelig verdi er lavere enn
balansefert verdi.

2.10  Renteutgifter

Renteutgifter vil fremgd som finanskostnad etter
regnskapslovens alminnelige bestemmelser.

2.11  Andre driftsutgifier

Andre driftskostnader spesifiseres etter
regnskapslovens alminnelige bestemmelser.

2.12  Skatter

Skatter spesifiseres etter regnskapslovens
alminnelige bestemmelser. Borettslag er i
utgangspunktet ikke skattesubjekt og bestemmelsen
far da ingen betydning. En del borettslag er
skattepliktige, for eksempel pa grunn av utleiedel
av en viss starrelse. For skattepliktige borettslag
blir skattekostnaden 4 spesifisere etter
regnskapslovens alminnelige bestemmelser og det
er ikke behov for noen serlige bestemmelser.

3. Resultat for finansielle inn- og
utbetalinger

Resultatbegrepene vil falge av regnskapslovens
alminnelige bestemmelser.

4. Finansielle inn- og utbetalinger

4.1 Tilleggsinnskudd/tilbakebetaling av
borettsinnskudd

Posten vil fores mot balansen etter regnskapslovens
alminnelige bestemmelser, jf eget forslag om
endring i disponible midler.

42 Innskudd/uttak pa eremerkede bankkonti

43 Opptak/avdrag pé 1an

44 Utlan/titbakebetaling langsiktige
fordringer

4.5 Investering/salg av aksjer og andeler

-"-. Gevinst eller tap i forbindelse med realisasjon
av aksjer mv blir 4 resultatfare som hhv
finansinntekt eller finanskostnad etter
regnskapslovens alminnelige bestemmelser.

5. Endring i disponible midler

Arbeidsgruppen foreslir viderefering av begrepet
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endring i disponible midler i en egen oversikt.
Forslaget er n&rmere omtalt i pkt 7.4.6.

7.4.2.3 Regnskapsmessig behandling av dekning av felleskostnader

Etter gjeldende regelverk og praksis betaler borettshaverne husleie il borettslaget. Med ny lovgivning
vil ordningen med husleie opphere, men felleskostnadene vil bli fordelt pd boretishaverne og vil bli
betalt til borettslaget pA en omtrent tilsvarende méte som dagens husleiebetaling. Niviet pi denne
dekningen av felleskostnader vil bli fastsatt pa tilsvarende mite som dagens fastsettelse av husleie.

I sameieregnskaper er inndekning av felleskostnader en innarbeidet praksis og en post som skal
fremgd av regnskapet. I de fleste sameieregnskaper vises inndekning av felleskostnader som en
inntekt/innbetaling,

Det kan hevdes at en innbetaling til dekning av felleskostnader har karakter av en kapitalinnbetaling,
og at slik innbetaling derfor ikke skal feres i resultatregnskapet — men som en innbetaling av kapital
som fares direkte mot egenkapitalen. P4 den annen side kan en slik argumentasjonsrekke viderefores
til at heller ikke kostnadene da ber tas med, siden dette da vil bli 4 betrakte som en kapitalutbetaling —
en utbetaling pa vegne av eierne, som igjen skal dekke dette inn ved innbetaling. Med en slik lgsning
vil resultatregnskapet ikke vise verken inntekter eller kostnader. Regnskapet vil med en slik utforming
ikke kunne sies & gi meningsfylt informasjon til regnskapsbrukerne.

En ren kostnadsrefusjon, for eksempel mottatt driftstilskudd til dekning av en eller flere typer
kostnader, regnskapsferes som en reduksjon av de nevnte kostnader. Dette fremgir blant annet av
NRS 4 om offentlige tilskudd, hvor det under punkt 2.3 fremgér at: “Tilskudd med tilknytning til
bestemte driftskostnader ber behandles som kostnadsrefusjoner. Dette kan for eksempel. gjelde
stetteberettigede fraktkostnader, forsknings- og utviklingskostnader, lgnnskostnader, flyttekostnader
m.m.” Dersom dette prinsippet skal legges til grunn for regnskapsfering av borettslagets dekning av
felleskostnader vil dette bety at resultatregnskapet gir noksa lite informasjon. Kostnadene vil da vises
netto etter fradrag for dekning gjennom borettshavernes betaling. Dersom budsjett og faktisk utfall
stemmer eksakt vil dette innebzre at alle poster i resultatregnskapet viser null. 1 praksis vil neppe
budsjett og faktisk utfall stemme eksakt og man vil da st& overfor den regnskapsmessige utfordring &
“velge” hvem eller hvilke resultatposter som skal anses & vare opphav til avviket og som siledes skal
vise enten “over- eller underdekning”. Etter arbeidsgruppens oppfatning vil en slik lgsning neppe
innebare god og relevant regnskapsmessig informasjon. Enn videre er det lagt vekt pa at borettslaget
er en egen juridisk person, og at det ut fra dette vil vaere mulig 4 anse borettshavernes innbetalinger
som en inntekt for borettslaget. Endelig er det lagt vekt pd at det er fast innarbeidet praksis for &
inntektsfore husleie 1 borettslagsregnskapene og at det ogsd ut fra dette aspekt mi anses som mest
praktikabelt 4 viderefore denne praksis, selv om betegnelsen nd vil endres slik at det formelle
husleiebegrepet forsvinner.

7.4.3 § S Oversikt over eiendeler og gjeld

Under dette punktet gjennomgds og vurderes arsoppgjersforskriftens serlige bestemmelser om
oversikt over eiendeler og gjeld opp mot regnskapslovens alminnelige bestemmelser om balanse. I
arbeidsgruppens vurdering er det lagt vekt pd de hensyn som ble lagt til grunn for gjeldende
rsoppgjersforskrift og utviklingen etter at forskriften ble fastsatt, herunder endringer i
regnskapslovens alminnelige bestemmelser. 1 de tilfeller arbeidsgruppen foreslar sarskilte forskrifts-
bestemmelser er dette markert med uthevet tekst.

7.4.3.1 Oversikt over eiendeler og gjeld sammenlignet med balanse

Gjeldende arsoppgjors- Regnskapslovens al- Arbeidsgruppens vurdering og forslag
forskrift, § 5 Oversikt over minnelige bestemmelser
eiendeler og gjeld
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Istedenfor balanse skal

Balanse, hvor

Borettslag ber avgi balanse etter

borettslag utarbeide en oppstillingsplanen regnskapslovens alminnelige regler. Det
oversikt over eiendeler og fremgar av kan foretas ytterligere inndeling av poster
gield for hvert kalenderar. Det | regnskapsloven § 6-2. og/eller gis tilleggsopplysning i note, jf
er gitt seerlige regler om bdde | Vurderingsregler mv vurdering nedenfor av de enkelte
inndeling og “balansefering”/ | fremgér av regnskapsposter. Noter er vurdert i pkt
vurderingsregler. regnskapsloven. 7.4.7 § 6 Noter.

For hver post skal vises til det
tilsvarende tall fra sist fastsatte
oversikt over eiendeler og
gjeld.

Regnskapsloven § 6-3, jf
omtale under pkt 7.4.2
ovenfor,

Det er ikke behov for serlige
bestemmelser knyttet til
sammenligningstall i balansen for
borettslag.

Oppstillingsplanen kan ikke
fravikes, men ytterligere
spesifikasjon kan gis i
underposter i den utstrekning
dette anses & gi bedre
informasjon.

Regnskapsloven § 6-6:
“For hver post i resultat-
regnskapet, balansen og
kontantstremoppstillingen
skal det vises tilsvarende
tall fra foreghende ars-
regnskap. Tallene skal om
nedvendig omarbeides for
4 bli sammenlignbare,
med mindre annet folger
av god regnskapsskikk.

Sma foretak kan unnlate &
omarbeide sammen-
ligningstallene.”

Regnskapslovens alminnelige
bestemmelser er fullt ut tilfredsstillende
for borettslag. Det er derfor ikke behov
for serskilte bestemmelser for borettslag.
I det etterfalgende gjennomgas de enkelte
postene 1 oversikten over eiendeler og
gjeld, med kommentar knyttet til hvor
disse postene blir & finne i et regnskap
etter regnskapslovens alminnelige regler.

Pantstillelser og garantiansvar
ved érets utgang er ikke en del
av oversikien over eiendeler
og gjeld men skatl likevel
oppgis seerskilt som et tillegg
til oversikten

Regnskapsloven krever
ikke pantstillelser mv
oppgitt "innenfor linjen”,
men at det gis
tilleggsopplysninger i
noter.

Etter arbeidsgruppens syn vil
regnskapslovens alminnelige
bestemmelser, med tilleggsopplysninger i
noter, veere tilfredsstillende for borettslag.

Definisjonen av omlgpsmidler
iregnskapsloven § 14 nest
siste ledd gjelder ikke for
borettslag. Henvisningen er til
regnskapsloven av 1977, som
er erstattet av regnskapsloven
av 1998. Definigjonen — skillet
mellom omleps- og
anleggsmidler i gjeldende § 5-
1 er allikevel omtrent det
samme.

Regnskapsloven § 5-1
forste og annet ledd:
”Anleggsmidler er
eiendeler bestemt til varig
eie eller bruk. Andre
eiendeler er
omlgpsmidler.

Fordringer som skal
tilbakebetales innen ett 4r,
kan ikke klassifiseres som

Regnskapslovens alminnelige
bestemmelser om balanse foreslas
gjennomfert for borettslag. Etter
arbeidsgruppens syn kan regnskapslovens
alminnelige bestemmelser for skille
mellom omlaps- og anleggsmidler legges
til grunn. Det foreslis en videreforing av
begrepet disponible midler, jf pkt 7.4.6.

anleggsmidler,”
Anleggsmidler kan ikke Avskrivninger og ned- Arbeidsgruppen foreslar at
avskrives, nedskrives eller skrivninger, se nedenfor. | regnskapslovens alminnelige
oppskrives. De kan fjernes fra | Oppskrivning er ikke bestemmelser legges til grunn ogsa for
oversikten nir de ikke lenger | tillatt etter regnskaps- borettslag, men slik at null i

anses 4 ha betydning,.

lovens alminnelige
bestemmelser og er heller
ikke foreslitt i NOU
2003: 23. Fjerning av
anleggsmidler uten

avskrivningssats kan benyttes for
bygninger. Avskrivninger og forholdet til
vedlikehold er neermere omtalt i eget
punkt nedenfor.
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nedskrivning eller

lignende er ikke mulig..

7.4.3.2 Gjennomgang av oppstillingsplanen

for oversikt over eiendeler og gjeld

Regnskapsposter i spesifikasjon av oversike over
eiendeler og gjeld i forskriften § 5:

Arbeidsgruppens vurdering og forslag (nwrmere
om krav til tilleggsopplysninger i noter, se pkt 7.4.7.)

1. Omlepsmidler

Rekkefolgen endres, slik at den samsvarer med
regnskapsloven § 6-2, dvs. slik at eiendeler vises pd
den ene siden av balansen og hvor omlepsmidler
felger etter anleggsmidler i balansen.

1.1 Kontanter, bankinnskudd og innestiende
a postgiro

§ 6-2, post BIV.

1.2 Husleierestanser

Fordringen vil vare 4 anse som kundefordring, post
B Il nr. 1. Den kan spesifiseres p egen linje og/eller
opplyses om i note.

1.3 Til gode av
boligbyggelag/forretningsfarer

Fordringen vil inngé 1 andre fordringer, post B IL
Den kan spesifiseres pa egen linje eller opplyses om
i note.

1.4 Forskudd til leverandarer

1.5 Andre fordringer

1.6 Forskuttering ¢.l. for andelseiere

1.7 Andre omlepsmidler

Andre omlgpsmidler spesifiseres etter sin art, jf § 6-
2 B.

1.8 Sum omliapsmidler

Sum omlepsmidler vil fremgd av balansen.

2. Kortsiktig gield

Rekkefolgen endres, slik at den samsvarer med
regnskapsloven § 6-2, dvs. slik at egenkapital og
gjeld vises pa den andre siden av balansen og hvor
egenkapital vises for hhv langsiktig og kortsiktig
gjeld.

2.1 Forskuddsbetalt husleie

Gjeldsposten vil veere 4 anse som forskudd fra
kunder og inngr i post D III. Den kan spesifiseres
pé egen linje og/eller i note.

22 Andre forskutteringer mv. fra andelseiere

Gjeldsposten vil inngd i post D III. Den kan
spesifiseres p egen linje og/eller i note

23 Gield til boligbyggelag/forretningsfarer

»”

24 Leverandergjeld

Egen post, D IIl nr. 4.

2.5 Kassekredittgjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner, post D IIl nr. 3.

2.6 Skyldig skattetrekk, folketrygdavgift,
feriepenger o.1,

Skyldig skattetrekk og folketrygd inngér i post D 111
nr. 6, mens feriepenger inngdr i post D Il nr. 8.

27 Palapne skatter

Betalbar skatt er post D Il nr. 5,

2.8 Pélepne renter

Inngér i post D 11l nr. 8.

29 Péilepne avdrag pa langsiktig gjeld

Ferste &rs avdrag pa langsiktig gjeld kan i samsvar
med regnskapsloven klassifiseres som kortsiktig
gjeld. Dersom pdlepne avdrag pi langsiktig gjeld er
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ment & skulle gjelde forfalte, men ikke betalte
avdrag, skal disse klassifiseres som kortsiktig gjeld.
Dette mé i tilfelle anses som et s& spesielt forhold at
det skal opplyses om i note. Krav om opplysninger i
note vil i tilfelle falge av regnskapsloven § 7-1, jf
pkt 7.4.7.

2.10  Annen kortsiktig gjeld

Post D ITI 8.

211 Sum kortsiktig gield

Sum kortsiktig gjeld vil fremg av balansen.

3 Disponible midler

Driftsoversiktens post 5, endringer i disponible
midler, skal stemme med differansen mellom de
disponible midler i drets og fjordrets oversikt.

Arbeidsgruppen foreskir videreforing av
begrepet disponible midler i en egen oversikt.
Forslaget er neermere omtalt i pkt 7.4.6.

4. Anleggsmidlenes anskaffelseskostnad og
senere pakostninger

Arbeidsgruppen forslag innebeerer balansefering av
anleggsmidler etter regnskapslovens alminnelige
regler. Rekkefalgen endres, slik at balansen
samsvarer med regnskapsloven § 6-2, dvs. slik at
anleggsmidler kommer forst pa eiendelssiden.

4.1 Oremerkede bankinnskudd

Aremerkede bankinnskudd vil normalt bli &
klassifisere som finansiclle anleggsmidler, post A
III. Jf omtale av skille mellom omleps- og
anleggsmidler nedenfor. Etter arbeidsgruppens syn
ber regnskapene gi opplysninger om evt.
aremerkede bankinnskudd, enten pé egen linje i
balansen eller gjennom noteopplysning. For 4 sikre
at slike opplysninger blir gitt foreslas
forskriftsbestemmelse.

4.2 Langsiktige fordringer

Posten klassifiseres som finansielle anleggsmidler,
post A 111,

4.3 Aksjer og andeler

”

4.4 Boligbygg/bygg under oppfering

Posten vil vere varige driftsmidler, post A I Posten
kan spesifiseres pa egen linje, det skal ogsé gis
tilleggsopplysning i note.

4.5 Tomteareal for boliger

”

4.6 Fellesanlegg/andel i fellesanlegg,
spesifisert hver for seg

"

4.7 Garasjer

3

4.8 Andre anleggsmidler

s

3. Langsiktig gjeld

Rekkefelgen endres, slik at den samsvarer med
regnskapsloven § 6-2, dvs. slik at egenkapital og
gjeld vises pa den andre siden av balansen og hvor
egenkapital vises for hhv langsiktig og kortsiktig
gjeld.

5.1 Pantelan i Husbanken, medregnet
renterestanse pa utjamningslin

Dette vil vaere en del av langsiktig gjeld, post D I1.
Posten kan spesifiseres pd egen linje og/eller
gjennom noteopplysning.

5.2 Gijeld pé fellesanlegg/andel i fellesanlegg,

”
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spesifisert hver for seg

53 Annen langsiktig gjeld, spesifisert hver -7

for seg

6. Borettsinnskudd Egenkapital, herunder skille mellom egenkapital og
gjeld, er behandlet i pkt 7.4.5. Arbeidsgruppens
vurdering er at borettsinnskuddet er langsiktig gjeld,
og 1 samsvar med dette blir innskuddet § vise som
langsiktig gjeld i balansen i post D II. Det vil vere
naturlig at denne posten spesifiseres pa egen linje.

7. Andelskapital med angivelse av andelenes | Andelskapital vil bli & anse som innskutt

antall og pélydende egenkapital, jf pkt 7.4.5, som vises fer gjeldspostene
ipost C 1.

8. Pantstillelser o.1. Etter arbeidsgruppens syn vil regnskapslovens
alminnelige bestemmelser, med tilleggsopplysninger
i noter, vaere tilfredsstillende for borettslag.

9. Garantiansvar o.1. - ” -. Dersom garantiansvar og lignende blir reelle
forpliktelser skal dette vises som en del av
borettslagets gjeld i balansen.

7.4.4 Anleggsmidler: Avskrivninger, nedskrivninger og vedlikehold

7.4.4.1 Avskrivninger

Etter gjeldende arsoppgjersforskrift skal det ikke gjennomferes avskrivninger. Etter regnskapslovens
alminnelige regler, jf § 5-3 annet ledd, skal anleggsmidler som har begrenset skonomisk levetid,
avskrives etter en fornuftig avskrivningsplan. Avskrivninger kan ikke unnlates med den begrunnelse at
anleggsmidlet allerede er tilstrekkelig avskrevet og at markedsverdien er hoyere enn balansefort verdi.
Dette var en mulighet etter den gamle regnskapsloven, men ble fjernet ved regnskapsloven av 1998.

INBBL utredning (jf pkt 7.3.4) dreftes avskrivninger blant annet pa falgende mate:

"Det viktigste anleggsmiddel i borettslag er bygninger. Anskaffelseskost for bygninger er
utgangspunktet for balanseforing av bygninger. For bygninger mener utvalget at det kan veere
en anbefalt standard avskrivningssats for boligsamvirket. Utvalget mener at denne i
utgangspunktet kan settes til null. Bygninger kan i utgangspunktet ansees & ha ubegrenset
levetid. Det ma imidlertid foretas en vurdering av det enkelte borettslag om dette
representerer en fornuftig avskrivningssats. Ved et verdifall av bygningene vil en slik
avskrivningssats dpenbart ikke representere en fornuftig avskrivningsplan. Det generelle
bildet vil imidlertid veere at bygninger i borettslag over tid har en betydelig verdiokning utover
anskaffelseskostnadene, og da vil en avskrivningssats lik null representere en fornuftig
avskrivningsplan i henhold til regnskapsloven. Uansett hvilken avskrivningsplan en benytter
vil en vanskelig fa frem et reelt bilde av bygningenes verdi i balansen. Nar det har gatt en tid
blir informasjonsverdien ddrlig uansett..”

Det vises videre i NBBL utredningen til sammenhengen med nedskrivninger, hvor regnskapsloven
krever nedskrivninger i tilfeller med verdifall.

Arbeidsgruppen kan i all hovedsak slutte seg til de vurderinger som er gjort av NBBL utvalget. Etter
arbeidsgruppens syn kan det for bygninger legges opp en avskrivningsplan med si lang levetid
(ubegrenset) at avskrivningssatsen for bygninger blir null. Dette forutsetter at nedvendig vedlikehold
foretas, jf nedenfor. Videre mé det ved verdifall tas hensyn til kravet om nedskrivning, jf nedenfor.

Denne muligheten for borettslag hva angér bygninger, & fastsette en avskrivningsplan med si lang
levetid at avskrivningssatsen kan settes til null %, er etter arbeidsgruppens oppfatning & anse som en
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tilpasning innenfor regnskapslovens rammeverk. Arbeidsgruppen oppfatter dermed ikke dette som et
vesentlig avvik fra regnskapsloven og det rammeverk loven hviler pa. Dette synet begrunnes fremst
med de forutsetninger som mé oppfylles for & gjennomfore slik avskrivningsplan, jf nedenfor under
nedskrivninger og spesielt punktet om vedlikehold.

Etter arbeidsgruppens syn ber gjennomfering av en slik fortolkning av regnskapslovens regler og
rammeverk vare mulig ogsd for andre regnskapspliktige med tilsvarende virksomhet, som
eierseksjonssameier og boligaksjeselskap. Det er imidlertid utenfor arbeidsgruppens mandat 4 komme
konkret inn pé forslag som gjelder andre regnskapspliktige.

7.4.4.2 Nedskrivninger

Etter gjeldende arsoppgjersforskrift skal det ikke gjennomferes nedskrivninger. Anleggsmidler kan
fjernes fra oversikten over eiendeler og gjeld nir anleggsmidlene ikke lenger anses a ha betydning.
Etter regnskapslovens alminnelige regler, § 5-3 tredje ledd, skal anleggsmidler nedskrives til virkelig
verdi ved verdifall som forventes ikke & veare forbigdende. Nedskrivningen skal reverseres i den
utstrekning grunnlaget for nedskrivningen ikke lenger er til stede. Fjerning av anleggsmidler uten
nedskrivning er ikke mulig og nedskrivning skal etter regnskapslovens alminnelige bestemmelser
alltid fremga som en kostnad i resultatregnskapet.

Etter arbeidsgruppens oppfatning ma nedskrivning og eventuell reversering av nedskrivning vurderes
for borettslag pd samme mdte som for andre regnskapspliktige. Disse vurderingene mi omfatte alle
anleggsmidler, herunder ogsd bygninger. En mulighet til & sette avskrivningssats til null, jf ovenfor,
forutsetter at nedskrivning vurderes etter regnskapslovens alminnelige bestemmelser.

7.4.4.3 Vedlikehold og vedlikeholdsavsetning

Etter gjeldende arsoppgjersforskrift kostnadsferes vedlikehold, rehabilitering og péakostning i drifts-
oversikten. For rehabilitering er det saledes ikke nedvendig & foreta noe skille mellom vedlikehold og
pakostning for regnskapsmessige formal. Den regnskapsmessige behandling blir lik uansett
klassifisering som vedlikehold, rehabilitering eller pakostning.

Etter regnskapslovens alminnelige bestemmelser skal vedlikehold kostnadsfores, mens pakostning skal
balanseferes. Posten rehabilitering, som kan bestd av bide vedlikehold og pakostning, mé splittes opp,
slik at vedlikeholdsdelen kan kostnadsferes, mens pakostningsdelen tillegges bygningenes verdi.

Etter arbeidsgruppens syn ber regnskapslovens alminnelige bestemmelser gjelde. Dette innebarer
blant annet at det mé etableres et system for & skille mellom pakostninger og vedlikehold i forbindelse
med rehabiliteringsarbeider.

Det er en forutsetning for & kunne sette avskrivningssats for bygninger til null at vedlikehold som
oppveter verdiforringelse blir regnskapsfert. Det faller utenfor denne arbeidsgruppens mandat & skulle
gi anvisninger med hensyn til faktisk gjennomfering av vedlikehold. Derimot er det innenfor
regnskapsreglene, og saledes denne arbeidsgruppens mandat, & gi anvisninger med hensyn til
regnskapsmessig behandling av henholdsvis avskrivninger og vedlikehold og sammenhengen mellom
disse begrepene. Arbeidsgruppen foresldr at det innferes et krav om regnskapsmessig planmessig
behandling av vedlikehold og gjennomfering av avsetninger. Dette innebarer at borettslagene, som en
forutsetning for 4 kunne benytte avskrivningssats lik null %, mé legge en plan for vedlikeholdet og
fordele dette regnskapsmessig. Dersom vedlikehold faktisk gjennomferes (og samtidig regnskaps-
/kostnadsferes) fortlapende, pa en slik mate at verdiforringelse oppveies, vil dette vaere tilstrekkelig til
& oppfylle vilkirene for &4 kunne sette avskrivningssatsen til null. Dersom vedlikehold gjennomferes
med lengre mellomrom er det arbeidsgruppens forslag at vedlikeholdet likevel ma regnskaps-
/kostnadsferes fortlapende, dersom avskrivningssatsen skal kunne settes til null. Arbeidsgruppen
anbefaler i denne sammenheng at det legges opp til en rullerende feméarsplan, slik at planlagt
vedlikehold for nermeste femarsperiode blir fordelt regnskapsmessig med 1/5 pr 4r. Rent praktisk vil
dette innebaere at det hvert r foretas regnskapsmessig avsetning for vedlikehold, mens gjennomfert
vedlikehold fores mot avsetningen regnskapsmessig.
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Med arbeidsgruppens anbefaling til regnskapsmessig gjennomfering av vedlikeholdsavsetning blir det
ogsd nedvendig & vurdere klassifisering av vedlikeholdsavsetningen i balansen. En mulig lesning
innenfor regnskapslovens alminnelige regler vil veere & klassifisere vedlikeholdsavsetningen som en
reduksjon av bygningenes regnskapsferte verdi. Etter arbeidsgruppens oppfatning vil en slik lasning
neppe gi fullgod informasjon til regnskapsbrukerne, det kan til og med tenkes tilfeller hvor historisk
kost er si lav at en nettopresentasjon vil medfere null eller til og med negativ verdi for bygningene.
Etter gjeldende regnskapslov vil en vedlikeholdsavsetning antagelig kunne klassifiseres som gjeld.
Ventede endringer av regnskapsloven, med en tilpasning til de internasjonale regnskapsstandardene,
vil imidlertid kunne medfere forandringer. Definisjon av balanseposter har en sentral plass i
rammeverket for de internasjonale regnskapsstandardene og vedlikeholdsavsetninger vil ikke oppfylle
dette rammeverkets definisjon av gjeld. Ut fra det som ventes 4 bli regnskapslovens alminnelige regler
vil en vedlikeholdsavsetning, som ikke fores til fradrag pd den aktuelle eiendelsposten, i
utgangspunktet ikke kunne klassifiseres som gjeld og den vil derfor bli & henfare til egenkapitalen.
Etter arbeidsgruppens oppfatning vil klassifisering av vedlikeholdsavsetning som egenkapital neppe gi
den tilsiktede informasjon til regnskapsleserne. I resultatregnskapet vil vedlikeholdsavsetningen med
en slik lesning bli & vise som en disponering og ikke som en kostnad. Den tilsiktede virkning vil
dermed ikke inntre. Arbeidsgruppen foreslar derfor at det for borettslag, gjennom serlig bestemmelse i
forskrift, dpnes for at vedlikeholdsavsetninger fores som langsiktig gjeld i balansen.

Regnskapsmessige vedlikeholdsavsetninger vil ogsd gjere det nedvendig & ta hensyn til dette
regnskapsmessig ndr vedlikcholdet faktisk gjennomfares. Utgifter til faktisk gjennomfart vedlikehold
blir etter denne modellen & fere mot avsetningen, som etter arbeidsgruppens forslag fremkommer som
langsiktig gjeld, i stedet for kostnadsforing. I denne sammenheng ma det foretas en vurdering om det
giennomferte vedlikeholdet i sin helhet ligger innenfor det som er lagt til grunn i de regnskapsmessige
avsetningene for vedlikehold. Dersom faktisk gjennomfert vedlikehold er sterre, for eksempel pa
grunn av uforutsett skade, mad det "overskytende” kostnadsferes. Dette for & sikre at vedlikeholds-
avsetningen bare reduseres med den del av faktisk vedlikehold som er i samsvar med det som er
forutsatt for regnskapsmessig avsetning. Motposten ved regnskapsfering av faktisk vedlikehold
pévirkes ikke. Dette vil uansett bli enten reskontro/kortsiktig gjeld eller eventuelt bank/likvide midler.
Arbeidsgruppen foreslér at det gis noteopplysninger knyttet til eventuell vedlikeholdsavsetning og
regnskapsmessig behandling av denne,

Arbeidsgruppen vil presisere at forslaget om regnskapsmessig vedlikeholdsavsetning ikke er en regel
om faktisk gjennomfering av vedlikehold. Det er heller ikke slik 4 forstd at det md foretas
regnskapsmessig avsetning for vedlikehold. Derimot ligger det i forslaget at en avskrivningssats lik
null % forutsetter at det vedlikehold som oppveier verdiforringelse regnskapsfares. Arbeidsgruppen
foreslar regnskapsmessig avsetning for vedlikehold, som et krav for & kunne sette avskrivningssatsen
for bygninger til null %, for 4 sikre at vedlikehold blir vurdert og regnskapsfort. I forslaget ligger ikke
fastsatte grenser eller verdier knyttet til vedlikeholdsavsetningens sterrelse. Dette er en vurdering som
mé foretas for det enkelte borettslag, med hensyn til alle de faktorer som knytter seg til lagets faktiske
sifuasjon.

Som nevnt ovenfor under punktet om avskrivninger mener arbeidsgruppen at en mulighet til 3 sette
avskrivningssatsen til null gitt visse forutsetninger ber kunne fortolkes inn innenfor regnskapslovens
rammeverk, og at en slik mulighet dermed ogs& ber vare mulig for andre regnskapspliktige med
tilsvarende virksomhet som borettslag, som eierseksjonssameier og boligaksjeselskap. Dette vil i
tilfelle veere gitt de samme forutsetninger som er skissert for borettslag. Arbeidsgruppen mener derfor
at en mulighet til 4 foreta regnskapsmessige avsetninger til vedlikehold, hvor dette i balansen fores
opp som gjeld, bar vare mulig ogsé for eierseksjonssameier og boligaksjeselskap. Konkrete forslag
for andre regnskapspliktige ligger imidlertid utenfor arbeidsgruppens mandat.
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7.4.5 Egenkapital

7.4.5.1 Definisjon og inndeling i innskutt og opptjent egenkapital

Generelt defineres egenkapital som differansen mellom eiendeler og gjeld knytiet til foretakets
virksomhet pa et gitt tidspunkt. Regnskapsloven skiller mellom innskutt og opptjent egenkapital.
Innskutt egenkapital bestdr av selskapskapital, overkursfond samt innskutt annen egenkapital, mens
opptjent egenkapital bestdr av annen egenkapital og eventuelt fond for vurderingsforskjeller®, jf
regnskapsloven § 6-2 C. De egenkapitalposter som fremgir av loven, kan ikke slds sammen.
Ytterligere oppdeling av egenkapitalpostene skal foretas nér forholdene tilsier det.

For borettslag vil andelskapitalen vere innskutt egenkapital. Innbetaling med mer enn pélydende vil
ikke vaere aktuelt, hvorfor overkursfond ikke vil kunne oppsti.

Den opptjente egenkapitalen vil bestd av akkumulerte resultater over tid.

7.4.5.2 Historisk kost og konsekvenser for egenkapitalen

Etter regnskapsloven legges prinsippet om historisk kost til grunn. Dette innebarer at alle poster, ogsa
anleggsmidler, fores opp med den kroneverdi som gjelder pd det tidspunkt anskaffelsen skjer. For
eldre borettslag, med bygninger anskaffet for en tid tilbake, vil dette prinsippet medfore at bokfert
verdi av bygningene — anskaffelseskost — er lav. I mange tilfeller vil det senere hen vare foretatt
betydelige rehabiliterings-/vedlikeholdsprosjekter. Disse prosjektene er ofte 1anefinansiert og bokfert
gield vil i mange tilfeller kunne overstige bokfert verdi av eiendelene. Forskjellene kan vare
betydelige og dette vil gi seg utslag i negativ egenkapital, som siledes kan vare meget stor.
Arbeidsgruppen har fatt seg forelagt flere eksempler hvor eiendelenes (primart bygningenes) bokfarte
verdi er vesentlig lavere enn bokfart verdi av lagets gjeld. For & illustrere problemstillingen kan et
konkret eksempel med eiendeler/bygninger med bokfert verdi pA ca MNOK 8,5, og samlet gjeld pi ca
MNOK 39, trekkes frem. 1 dette eksempelet blir egenkapitalen negativ, med ca MNOK 21,5.

Arbeidsgruppen har mottatt flere innspill om at slik negativ egenkapital ikke er reell, fordi virkelig
verdi av bygningene ofte er vesentlig heyere enn bokfert verdi, og at det derfor ber sekes & finne
lesninger som gjer at borettslag kan unngd 4 vise negativ egenkapital. Problemstillingen blir s®rlig
tydelig i forbindelse med overgangen til regnskapslovens alminnelige bestemmelser, siden egen-
kapitalen ikke fremkommer eksplisitt i den oppstilling over eiendeler og gjeld som skal settes opp etter
gieldende &rsoppgiorsforskrift, men vil fremkomme i balansen eiter regnskapslovens alminnelige
bestemmelser.

Arbeidsgruppen er enig i at det kan vaere uheldig & vise en stor negativ egenkapital, som ikke er i
samsvar med de reelle nettoverdier. P4 den annen side er dette en konsekvens av prinsippet om
historisk kost, og problemstillingen vil kunne veere aktuell for alle regnskapspliktige med anleggs-
midler med lang levetid, herunder eiendomsselskaper og ikke minst virksomheter med bolig-
ciendommer i balansen. Szrregler pd dette omradet for borettslag vil etter arbeidsgruppens oppfatning
vaere et betydelig avvik fra regnskapslovens alminnelige bestemmelser, og som det er vanskelig 4
finne grunnlag for. Enn videre vil det vare vanskelig & utforme et eventuelt slikt unntak, det er ikke
opplagt om dette i tilfelle skulle utformes som en oppskrivningsmulighet, en mulighet for 4
balansefare vedlikehold eller eventuelle andre lesninger. Arbeidsgruppen har derfor vurdert det slik at
regnskapslovens alminnelige bestemmelser ma gjelde ogsd p dette punkt, selv om det resulterer i at
balansen viser negativ egenkapital. Arbeidsgruppen viser i denne forbindelse til at begrepet disponible
midler videreferes, og regnskapet dermed vil gi informasjon som forklarer og utdyper den reelle
gkonomiske situasjon for laget.

* Er kun aktuelt dersom egenkapitalmetoden benyttes i selskapsregnskapet dette er neppe en relevant
problemstilling for borettslag.
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Arbeidsgruppen foreslér at det gis en redegjerelse i note dersom egenkapitalen er negativ, dvs. dersom
balansefert verdi av eiendelene er lavere enn balansefart verdi av gjelden. En slik redegjerelse kan
gjeres kortfattet, ved angivelse av om eiendelenes virkelige verdi antas 4 vare hoyere enn balansefert
verdi. Det stilles ikke krav om neyaktig vurdering av virkelig verdi, ved takst eller lignende.

Overgangsregler er behandlet i kapittel 8. I denne forbindelse draftes ogsd "overgangsproblematikken”
knyttet til at borettslag kan komme til 4 vise betydelig negativ egenkapital i balansen ved overgang til
regnskapslovens alminnelige bestemmelser.

7.4.5.3 Grensedragning mot gjeld. Borettsinnskudd

Skillet mellom gjeld og egenkapital er i de fleste tilfetler klart, egenkapitalen er forskjellen mellom
eiendeler og gjeld, og gir i s& méte uttrykk for den nettoverdi som tilherer eieme. Egenkapitalen er
etterstilt gjeld. Dette innebeerer blant annet at eierne ved en oppherssituasjon ferst vil kunne fa
tilbakebetalt egenkapitalen etter at all gjeld er gjort opp.

I forarbeidene til ny borettslagslov er borettsinnskuddene kommentert, fra NOU 2000: 17, pkt 7.4.2.5,
side 62 hitsettes:

Etter dagens utbyggingsmodell skal bustadinteressentane normalt betale eit innskot til burettslaget.
Innskotet er reelt eigenkapital, men formelt er det eit pantesikra lin til burettslaget. Den formelle
eigenkapitalen i burettslaget er sveert lag til & byrje med, gjerne nokre fa tusen kroner. Nar burettslaget
likevel er kredittverdig, md ein sjd det i samanheng med at andelseigarane har plikt 1l & dekkje
Jelleskostnadene i laget, ei plikt som dei rett nok kan kome fri med seks manaders varsel. Etter kvart
som felleslin blir nedbetalte, aukar eigenkapitalen i laget. Det scerprega med innskotet er at kravet pé
attendebetaling i ein opploysingssituasjon ikkje berre konkurrerer med andre krav, men altsd ogsd er
sikra med pant i eigedommen,

Tilsvarende fremgar det ogsd i Ot.prp. nr. 30 (2002-2003), pkt 8.4, side 104, hvor utvalgets omtale av
innskuddene er gjentatt.

Borettsinnskuddene blir altsd benevnt reell egenkapital bade i utredningen og i proposisjonen. P4 den
annen side er det ingen forslag i retning av & fjerne sikkerhetsstillelsen knyttet til innskuddene, tvert
imot blir pantesikringen trukket frem spesiclt. I omtalen av egenkapital i utredningen og proposisjonen
er det den formelle egenkapitalen, dvs. andelskapitalen, som blir omtalt og vurdert. Den nye
borettslagsloven innebzarer storre krav til andelskapital, for de borettslag som stiftes etter at loven er
satt 1 kraft, sammenlignet med det som hittil har veert gjeldende rett for borettslagene.

I en avveining av de forskjellige hensyn som tas nér det gjelder grensedragning mellom egenkapital og
gield har arbeidsgruppen kommet til at pantesikringen, og det at innskuddene saledes ikke er etterstilt
annen gjeld pd linje med egenkapital, kommet til at borettsinnskuddene regnskapsmessig skal
behandles som gjeld.

7.4.6 Disponible midler og endring i disponible midler

Arbeidsgruppen har i sin gjennomgang av gjeldende &rsoppgjersforskrift § 4 Driftsoversikt og § 5
Oversikt over eiendeler og gjeld kommet til at begrepet disponible midler og endring i disponible
midler ber viderefares, fordi dette gir borettshaverne nyttig informasjon. Disponible midler er i denne
sammenheng definert som omlepsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Disponible midler og endring i
disponible midler er meget godt innarbeidet i praksis, hvor flere bide blant regnskapsprodusentene og
regnskapsbrukerne har gitt uttrykk for at begrepet enskes viderefert i de offisielle regnskapene.

Etter gjeldende drsoppgjersforskrift defineres disponible midler som forskjellen mellom omlapsmidler
og kortsiktig gjeld. Driftsoversikten ender opp med endring i disponible midler, som kan sies & vere
en mellomting mellom regnskapsresultat og endring av likvider. Den nevnte post, drifisoversiktens
post 5, endringer i disponible midier, skal stemme med differansen mellom de disponible midler i &rets
og fjordrets oversikt.
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Etter regnskapslovens alminnelige bestemmelser er resultatbegrepet &rsresultat, som ikke er pavirket
av balanse-/likvidmessige forhold. Balansen viser eiendeler, gjeld og egenkapital, hvor egenkapitalen
utgjer forskjellen mellom eiendeler og gjeld. For regnskapspliktige som ikke er smé foretak kreves det
en kontantstremoppstilling i tillegg til resultatregnskap og balanse. Regnskapsloven har ellers ingen
bestemmelser som kan sies 4 tilsvare forskriftens krav til presentasjon av disponible midler.

Arbeidsgruppen har kommet til at borettslag, pa lik linje med andre regnskapspliktige, skal utarbeide
resultatregnskap og balanse etter regnskapslovens alminnelige bestemmelser. Arbeidsgruppen har
videre kommet til at det er gode grunner for & kreve en oppstilling over disponible midler i tillegg til
resultatregnskap og balanse. En slik oppstilling kan sies 4 ha likhetstrekk med kontantstremoppstilling,
som er en pliktig regnskapsoppstilling etter regnskapslovens alminnelige bestemmelser. Sma foretak
er imidlertid unntatt fra kravet om kontantstremoppstilling. Arbeidsgruppen slutter seg til de
vurderinger som er gjort av NBBLs utvalg (jf pkt 7.3.4), og foreslr at borettslag i tillegg til
resultatregnskap og balanse ogsé skal gi informasjon om disponible midler.

Arbeidsgruppen har vurdert om det heller burde innferes et mer rent “likvidbegrep”, eventuelt i form
av kontantstramoppstilling. P4 bakgrunn av at begrepet disponible midler er meget god innarbeidet,
herunder ogsd sammenhengen med fastsettelse av husleie, eller etter ny lov inndekning av
felleskostnader, har arbeidsgruppen imidlertid funnet at det innarbeidede begrepet disponible midler
bar viderefares.

Arbeidsgruppens forslag er at disponible midler og endring i disse kan vises som en egen
regnskapsoppstilling, i tillegg til resultatregnskap og balanse. Alternativt kan informasjonen gis i form
av tilleggsopplysning i note. Det kan for eksempel veere slik at borettslagene i den forste tiden etter
overgangen til ny regnskapslov har sterre behov for & fremheve informasjon om disponible midler,
slik at en egen oppstilling kan veaere enskelig. P4 lengre sikt kan behovet for & fremheve denne
informasjonen kanskje bli mindre, en noteopplysning kan dermed vise seg & vaere en mer egnet form.
Arbeidsgruppens forslag gar ut pé at det enkelte borettslag kan velge om opplysningene gis i en egen
oppstilling eller som en del av noteopplysningene.

Arbeidsgruppen foreslar at oppstillingen over disponible midler gis med sammenheng til
resultatregnskapet. Dette innebzrer at oppstillingen starter med arsresultat slik det fremgir av
resultatregnskapet, med etterfelgende korrigering for alle poster som pavirker disponible midler. I det
sistnevnte ligger at oppstillingen over disponible midler mé vise endring for hver post som pavirker
enten omlepsmidler eller kortsiktig gjeld, dette vil ogsd omfatte eventuelle rene omklassifiseringer
mellom henholdsvis omleps- og anleggsmidler og kortsiktig og langsiktig gjeld. Etter arbeidsgruppens
forslag til regnskapsoppstilling over disponible midler vil bide #rets endring og disponible midler ved
arets inngang og utgang fremgi. Avstemming av at endringen stemmer vil dermed fremga direkte av
regnskapsoppstillingen, hvorfor det ikke er nedvendig med tilleggsopplysninger knyttet til dette.
Dersom disponible midler er negative, dvs. at kortsiktig gjeld overstiger omlapsmidlene, s& innebzrer
forslaget at det skal gi serskilt opplysning om dette forhold og hvilke tiltak som er planlagt i denne
forbindelse. Opplysninger om negative disponible midler og tiltak herer mest naturlig hjemme i
arsberetningen, i sammenheng med redegjerelsen for fortsatt drift, og arbeidsgruppen foreslar derfor
dette som en del av &rsberetningens innhold for borettslag.

7.4.7 § 6 Noter

Under dette punktet gjennomgés og vurderes drsoppgjersforskriftens szrlige bestemmelser om noter
opp mot regnskapslovens alminnelige bestemmelser om noter. I arbeidsgruppens vurdering er det lagt
vekt pd de hensyn som ble lagt til grunn for gjeldende arsoppgjersforskrift og utviklingen etter at
forskriften ble fastsatt, herunder endringer i regnskapslovens alminnelige bestemmelser. I de tilfeller
arbeidsgruppen foreslar serskilte forskrifisbestemmelser er dette markert med uthevet tekst.

Gjeldende drsoppgjers- Regnskapslovens al- Arbeidsgruppens vurdering og forslag l
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forskrift § 6 Noter

minnelige bestemmelser
i kapittel 7 Noter

For borettslag skal
driftoversikten og oversikt
over eiendeler og gjeld
inneholde felgende
tilleggsopplysninger, som kan
inntas 1 noter med tydelig
henvisning til de poster i
regnskapet de knytter seg til:

Regnskapsloven § 7-1
viger til etterfelgende
detaljerte krav,
differensiert pa hhv
alminnelige bestemmelser
og forenklinger for sma
foretak. I tillegg kreves
det at det gis opplysninger
som er nedvendige for &
bedamme stilling og
resultat og som ikke
fremgdr av érsregnskapet
for evrig. Opplysninger
kan utelates nar de ikke er
av betydning for &
bedgmme stilling og
resultat. Enkelte
opplysninger er likevel
obligatoriske. De
alminnelige reglene
forutsetter klar henvisning
fra resultatregnskap og
balanse.

Regnskapsloven § 7-1 er dekkende og det
er ikke behov for serlige bestemmelser
om prinsippene for noter for borettslag.

De etterfolgende detaljbesternmelsene om
noter fra gjeldende forskrift er
sammenlignet med regnskapslovens regler
for noter for smi foretak. Det er ikke
funnet hensiktsmessig med en
sammenligning med reglene for
alminnelige regnskapspliktige, da det kan
antas at alle borettslag oppfyller kriteriene
for sma foretak. Enn videre foreslar
arbeidsgruppen at borettslag uansett
faktisk sterrelse bar ha anledning til 4
folge reglene for sma foretak.

Aksjer skal spesifiseres med
angivelse av selskapets navn
og aksjekapital, antall aksjer,

Opplysningen kreves ikke
for smj foretak, men mé
gis dersom den er

Slike investeringer som ikke er av helt
uvesentlig karakter ber opplyses om i
note. For i sikre at dette blir gjort

palydende og verdien i nedvendig for & vurdere foreslis forskriftshestemmelse.
henhold til oversikten over stilling eller resultat.
eiendeler og gjeld.

Har borettslaget andel i et
ansvarlig selskap eller i et
selskap med begrenset ansvar,
skal det gis opplysninger om
selskapets navn og andelens
sterrelse samt om hvordan
dets resultat og stilling
kommer til uttrykk 1
borettslagets driftsoversikt og
oversikt over eiendeler og
gjeld.

"

Har borettslaget leid
anleggsmidler og leieavtalen
er av vesentlig betydning for
borettslagets drift, skal det gis
opplysninger om hvilke
anleggsmidler avtalen
omfatter, avtalens varighet,
om eventuell rett for
virksomheten til & overta
anleggsmidlene, samt om den

Vesentlige leieavtaler ber opplyses om i
note. For i sikre at dette blir gjort
foreslds forskriftshestemmelse,
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arlige leie.

Er det med hensyn til
grupperingen av poster i
driftsoversikten eller
oversikten over eiendeler og
gjeld foretatt endringer som
vesentlig pdvirker muligheten
for sammenligninger, skal det
redegjares for dette.

Tilsvarende
noteopplysninger folger
av regnskapslovens § 7-
35 0g § 7-38.

Det er ikke behov for serlige
bestemmelser for borettslag.

Omlepsmidler ma oppferes til
laveste av virkelig verdi og
anskaffelseskostnadene. Det
skal gis opplysning om de
prinsipper som er anvendt ved
vurdering av omlepsmidler, og
om eventuelle endringer av
disse prinsipper.

Vurderingsregel for
omlepsmidler, laveste
verdis prinsipp, fremgér
av regnskapsloven § 5-2
og regnskapsprinsipper
skal opplyses etter § 7-35.

Endringer med hensyn til
vurderingen av omlgpsmidler,
vurderingen av
gjeldsforpliktelser eller andre
endringer i forhold til tidligere
driftsoversikt og oversikt over
eiendeler og gjeld som i
vesentlig grad pavirker
regnskapet eller som for gvrig
er av starre betydning, skal

opplyses.

Tilsvarende krav til
opplysninger falger av §
7-35.

ks

Postnr. 2.8 0g 2.9
driftsoversikten,
"Vedlikehold" og
"Pakostninger" skal
spesifiseres.

Etter § 7-39 skal det
opplyses om
anleggsmidler. Dette er
imidlertid pé helt
aggregert nivi. Detaljerte
opplysninger og
opplysninger om
vedlikehold felger ikke av
regnskapsloven, med
mindre de er nedvendige
for & forsta stilling og
resultat.

Spesifikasjon av poster knyttet til
vedlikehold og pakostning er & anse som
nedvendige for A forsta stilling og resultat
i borettslag. For 4 sikre at slike
opplysninger alltid blir gitt foreslds
forskriftshestemmelse.

Det skal opplyses hvor mye
det er ytet som lén til eller
sikkerhetsstillelse for
tillitsmenn og ansatte. Det
samme gjelder for stike ytelser
til den som er gift med, bor
sammen med i
ekteskapslignende forhold,
eller som i rett oppstigende
eller nedstigende linje eller i
sidelinjer s naxr som sesken,
er beslektet eller besvogret

Det kreves opplysninger
om ytelser og 1an til
ledende personer, ansatte,
nzrstiende mv etter
regnskapsloven § 7-45 og
§ 7-44.

Opplysningskravene etter regnskapsloven
er omtrent sammenfallende med
forskriftens krav. Det er derfor ikke behov
for szrlige bestemmelser for borettslag.
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med noen som er nevnt i
foregiende punktum.

For hver post i oversikten over
eiendeler og gjeld som gjelder
anleggsmidler skal det gis
opplysning om

Etter § 7-39 skal det
opplyses om
anleggsmidler. Dette er
imidlertid pd helt

Spesifikasjon av vesentlige poster knyttet
til anleggsmidler er & anse som
nadvendige for & forstd stilling og resultat
i borettslag. For 4 sikre at slike

anskaffelseskostnad og aggregert nivd. Detaljerte | opplysninger alltid blir gitt foreslds
anskaffelsesar (basert pa opplysninger folger ikke | forskriftsbestemmelse,
ferdigstillelsesdato). av regnskapsloven, med
mindre de er nedvendige
for 3 forsti stilling og
resultat.
For hver post under langsiktig | Etter regnskapsloven § 7- | Etter arbeidsgruppens oppfatning vil
gjeld skal opplyses: 40 skal det opplyses hvor | opplysninger om langsiktig gjeld i
o Aret for laneopptak stor del av den borettslag vazre av s stor interesse for
e Kreditors navn regnskapspliktiges gjeld regnskapsbrukerne at det ber gis utvidede

s  Opprinnelig gjeld

s  Gijeld 1/1

o Arets avdrag

e Gjeld 31/12

e Herav kortsiktig gjeld

¢ Fort som langsiktig
gjeld

e Linets lapetid

e Rente- og
avdragsbetingelser

¢ Formalet med
laneopptaket

e For utjamningslan
skal det gis
opplysning om den del
av renterestansen som
det senere kan kreves
skattemessig fradrag
for.

som forfaller til betaling
mer enn fem &r etter
regnskapsirets slutt, hvor
stor del av den
regnskapspliktiges gjeld
som er sikret ved pant
eller lignende sikkerhet i
den regnskapspliktiges
eiendeler, og balansefort
verdi av de pantsatte
eiendeler.

Yitterligere opplysninger
mé gis dersom det er
nedvendig for 4 forsta
resultat og stilling.

krav sammenlignet med regnskapslovens
alminnelige regler. P4 den annen side
synes detaljkravene i gjeldende forskrift &
veere alt for omfattende. Etter
arbeidsgruppens forslag vil ikke lenger
akt/ny langsiktig gjeld bli inntektsfart i
borettslag. Ny langsiktig gjeld vil dermed
ikke lenger kunne “pynte” pa
regnskapstallene og begrunnelsen for
svert detaljerte opplysningskrav faller
derfor bort. Arbeidsgruppen foreslir at
det for langsiktig gjeld opplyses om
rente- og avdragsbetingelser, lopetid og
eventuelle andre betingelser av
vesentlig betydning for
regnskapsbrukerne.

Den enkelte borettshaver kan, blant annet
forutsatt at det foreligger
generalforsamlings-/drsmetevedtak med
tilstrekkelig flertall, foreta individuell
nedbetaling av gjeld. Dette vil ikke
fremga direkte av regnskapet for
borettslaget og etter arbeidsgruppens
oppfatning ber det gis tilleggs-
opplysning i note om det er foretatt
individuell nedbetaling.

For hver leilighetstype skal
falgende angis:

e Andelens storrelse
s  Kostpris pluss

Detaljerte opplysninger
om leiligheter kreves ikke
etter regnskapsloven, med
mindre opplysningene er

Det er intet til hinder etter regnskapsloven
A gi opplysninger i note. Etter
arbeidsgruppens syn er det ikke grunnlag
for & kreve detaljerte opplysninger.

pakostninger nedvendige for 4 forsta
o Langsiktig gjeld, resultat og stilling.
borettsinnskudd ikke
medregnet.
Dersom storrelsen av Tilsvarende Det er intet til hinder etter regnskapsloven
andelseierens del av lagets opplysningskrav falger 4 gi opplysninger i note. Etter arbeids-

C:\regnskapsloven\borettslag\Samlet dokument v 7.doc side 45 av 58

01.10.04




g

disponible midler er vesentlig, | ikke av regnskapsloven, gruppens syn er det ikke grunnlag for &
skal det gis opplysning om med mindre kreve detaljerte opplysninger.

detie. opplysningene er
nadvendige for 4 forsta
resultat og stilling.

Antatt omsetningsverdi av Tilsvarende Det er intet til hinder etter regnskapsloven
borettsinnskudd ber oppgis. opplysningskrav falger 4 gi opplysninger i note. Praksis viser at
Grunnlaget for omsetnings- ikke av regnskapsloven, det kan veere vanskelig 4 fremskaffe
verdien skal 1 s fall angis, og | med mindre palitelige opplysninger. Etter arbeids-
kan vere: opplysningene er gruppens syn er det ikke grunnlag for 8
¢ Siste kjente n@dvendige for 4 forstd kreve detaljerte opplysninger.
omsetninger resultat og stilling.

e  Maksimalpris
¢ Avholdt verditakst av
godkjent takstmann

7.4.8 § 7 Arsberetningen

Etter gjeldende drsoppgjersforskrift § 7 skal arsberetningen etter lov om borettslag § 64 for borettslag
som har boliger og/eller andre anlegg under oppfering, opplyse om forholdet mellom kostnadsoverslag
og den bokfaerte sum for de opparbeidede anleggsaktiva. Tilsvarende opplysningskrav felger ikke av
regnskapsloven. I regnskapsloven er det lagt til grunn at tallmessige opplysninger og spesifikasjoner

skal gis som noter, mens Arsberetningen skal omhandle mer overordnede forhold og gi verbale
beskrivelser.

Den nye borettslagslovgivningen vil endre utbyggingsmodell, slik at borettslaget ikke lenger vil std

som selger av andelene. Det er ogsi vedtatt at boligene lskal selges til fastpris og ikke til selvkost. ?— k 2n

Heller ikke etter dagens regler kan vi se at det er behov for sarlige opplysninger om forholdet mellom
kostnadsoverslag og bokfart verdi. Arbeidsgruppen foresldr derfor ikke noen smrregler pa dette
omradet.

7.4.9 § 8 Halvirsrapport

Etter gjeldende &rsoppgjersforskrift skal borettslag som har bygg under oppfering utarbeide
halvarsrapport pr. 30.6. i tillegg til &rsoppgjeret. Styret skal behandle halvarsrapporten og
sammenholde de bokferte byggekostnader med kostnadsoverslaget. Ma styret etter dette anta at
fullfaringen vil fere til heyere kostnad enn kostnadsoverslaget forutsetter, skal anslatt merkostnad
oppgis sammen med den virkning dette vil fa for innskudd og husleier. I lag som er stiftet i medhold
av § 5 i lov om borettslag, skal halvarsrapporten, med styrets merknader etter annet ledd, behandles i
samsvar med bestemmelsene i lov om borettslag § 8 tredje ledd. I andre borettslag skal
halvérsrapporten med styrets merknader utdeles til andelseierne. Halvérsrapporten med merknader
skal veere avgitt innen 30.8.

Regnskapsloven har ikke bestemmelser om del- eller halvarsregnskap.

Ny lovgivning om boligbyggelag og boretislag medferer at problemstillingen ikke lenger er relevant.
Arbeidsgruppen foreslar derfor ikke viderefering av serlige bestemmelser om delarsregnskap

7.5 Delregnskap og sameieregnskaper

Egne regnskaper, delregnskaper, kan i praksis vare benyttet for garasjeanlegg, grendehus,
velferdsordninger mv. Innarbeiding av slike delregnskaper i borettslagenes regnskap kan tenkes gjort
pé flere miter. Med en harmonisering til regnskapslovens alminnelige regler vil det klargjgres at slike
delregnskaper skal innarbeides fullt ut i borettslagets regnskap, pi de enkelte poster som blir berert, og
ikke slik at resultatet fra slike delregnskaper kan innarbeides netto i resultatregnskap og balanse.
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Kravet til brutto innarbeiding — post for post — felger av at slike delregnskaper ikke er egne juridiske
enheter og at regnskapsplikten péligger borettslaget samlet, og ikke enkelte deler/aktiviteter.
Informasjon om resultatet for enkelte aktiviteter, som for eksempel drift av garasjeanlegg, kan gis
gjennom noteopplysning til regnskapet.

Sameieregnskaper er aktuelle nér to eller flere borettslag har felles aktiviteter, for eksempel drift av et
felles garasjeanlegg. Regnskapsmessig vil det vare mest riktig & anse dette som felleskontrollert
virksomhet. Regnskapsstandardens (Forelapig Norsk RegnskapsStandard Investering i tilknyttet
selskap og deltakelse i felles kontrollert virksomhet) hovedregel er at deltakelse i felles kontrollert
virksomhet skal innarbeides etter bruttometoden eller netto etter egenkapitalmetoden. Bruttometoden
innebarer innarbeiding for hver enkelt regnskapspost, slik at for eksempel lennskostnader i den felles
kontrollerte virksombheten tillegges egne lennskostnader. Egenkapitalmetoden innebzrer at resultat fra
og investering 1 den felles kontrollerte virksomheten innarbeides i én post i henholdsvis
resultatregnskapet og balansen. Det er imidlertid gitt unntak fra hovedregelen, hvor slike investeringer
til og med kan regnskapsfores etter kostmetoden uten regnskapsfering av resultat utover utdelinger og
eventuelle nedskrivninger. Etter arbeidsgruppens vurdering vil en innarbeiding etter bruttometoden gi
den beste regnskapsmessige informasjonen, men dette vil kunne vare sépass byrdefullt at det vil fore
for langt a legge inn slik bruttofering som et krav. Etter det arbeidsgruppen kjenner til er en
nettopresentasjon av resultat fra slike sameieregnskaper vanlig 1 praksis, hvor tilleggsinformasjon om
sameicregnskapet gis gjennom note eller gjerne at sameieregnskapet tas inn som et vedlegg til
drsregnskapet. En viderefering av denne praksisen vil etter arbeidsgruppens oppfatning gi
tilfredsstillende informasjon og vil ogséd vere innenfor rammene av regnskapslovens alminnelige
regler.

7.6 Forenklinger/unntak fra regnskapslovens alminnelige
bestemmelser for borettslag?

Arbeidsgruppen har vurdert om det ber gis forenklinger og unntak fra regnskapslovens alminnelige
regler for borettslag. Dette vil kunne vare aktuelt dersom det vurderes at de alminnelige reglene er alt
for byrdefulle og at man ved en kostnads-/nytteavveining finner at de alminnelige bestemmelsene ber
kunne fravikes. Etter arbeidsgruppens syn vil borettslag kunne felge regnskapslovens alminnelige
bestemmelser uten at dette blir urimelig byrdefullt. Et mulig sted for forenklinger kunne veare 2 gi
unntak fra noen av regnskapslovens krav til noteopplysninger. De krav som stilles til sma foretak nér
det gjelder tilleggsopplysninger er imidlertid ikke serlig byrdefulle og etter arbeidsgruppens
vurderinger vil disse opplysningene ogsa vare egnede 4 gi for borettslag.

Arbeidsgruppens vurdering er basert pé at borettslag vil oppfylle vilkirene for sma foretak og sdledes
kan benytte de forenklinger og unntak som gjelder for smé foretak. For 4 sikre at denne forutsetningen
alltid vil vaere aktuell foresldr arbeidsgruppen at borettslag gis anledning til 4 felge reglene for sma
foretak uansett borettslagets storrelse. Ut fra sterrelsen pa borettslagene i dag vil dette ikke ha noen
praktisk betydning, fordi alle borettslag si vidt arbeidsgruppen kjenner til oppfyller vilkdrene for smé
foretak.

7.7 Konklusjon og anbefaling

Arbeidsgruppen foreslar at borettslag skal folge regnskapslovens alminnelige bestemmelser, med de
unntak og forenklinger som etter regnskapsloven falger for sméi foretak. Arbeidsgruppen foreslar
imidlertid at det p& noen omréder skal vedtas szrregler.

Arbeidsgruppen er enig i at regnskapsferselen ber knyttes til regnskapslovgivningen i sterst mulig
grad og at harmonisering av regnskapsregler er et viktig hensyn. Som generelt hovedprinsipp ber man
i starst mulig utstrekning unngd & fastsette egne materielle regler om regnskap og revisjon i serlover.
Dette kan gi fortolkningsproblemer ved anvendelsen av reglene. Dersom borettslagenes regnskapsplikt
bygger direkte pd regnskapsloven, innebeerer dette at den bygger pi et alminnelig system som er
innarbeidet for & ivareta regnskapsmessige spersmil generelt. Det kan vere et kompliserende element
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dersom borettslag ma lose regnskapsmessige spersmal etter andre kriterier enn dem som gjelder i det
alminnelige regelverk for regnskap. Dersom man etablerer szrlige regler i stedet for 4 forholde seg ti
de begreper og oppstillingsplaner som ellers anvendes i regnskapsmessig sammenheng, kan
regnskapet bli mindre tilgjengelig for brukerne. Brukerne ber kunne nyttiggjere seg den forstéelse og
praksis som er etablert i forhold til regnskapsloven. Arbeidsgruppen viser ogsi til at bade
eierseksjonssameier, boligstiftelser og boligaksjeselskaper falger regnskapslovens alminnelige system.

Til tross for dette utgangspunkt har arbeidsgruppen kommet til at enkelte szrregler for borettslaget ber
opprettholdes. Bakgrunnen for dette er at eksisterende forskrift om drsoppgjer for boligbyggelag og
borettslag pd enkelte omrdder har etablert en praksis som fungerer tilfredsstillende og ivaretar
beboernes behov pi en hensikismessig méte. Arbeidsgruppen legger bl.a. vekt pé at et borettslag er en
selvstendig juridisk person, i motsetning til eierseksjonssameier. Det fremgar ogsa av hensynet bak
eksisterende forskrift at det er lagt vesentlig vekt pA hensynet til borettshaverne. Ogsa av hensyn til
borettslagenes okonomiske forvaltning kan det vare hensiktsmessig med enkelte szrregler.
Bakgrunnen for gjeldende forskrift var bl.a. at borettshaverne ble vurdert som de cneste virkelige
regnskapsinteressentene. Borettshavernes interesser ble forst og fremst vurdert 4 knytte seg til
informasjon om hva den betalte husleien var brukt til i regnskapsaret, samt & kunne lese hvilke
disponible midler borettslaget rér over. En driftsoversikt, tilnaermet etter kontantprinsippet, ble saledes
vurdert & kunne oppfylle det informasjonsbehov som borettshaverne hadde, bedre enn
resultatregnskapet etter regnskapsloven. Videre er det seerlig forholdet til avskrivningsreglene som har
veert oppfattet som problematisk. Arbeidsgruppen er enig i at ordningen med en oversikt over
disponible midler er hensiktsmessig og er ctablert som fast praksis i regnskapsferselen for borettslag.

Etter arbeidsgruppens vurdering er forslagene til szrlige bestemmelser for borettslag innenfor rammen
av regnskapslovens alminnelige bestemmelser, nettopp fordi regnskapsloven er utformet som en
rammelov med rom for hensiktsmessige fortolkninger og tilpasninger. Forslagene innebarer etter
arbeidsgruppens syn heller ikke kompliserte regler eller tilleggskrav av betydning, utenom regnskaps-
lovens alminnelige bestemmelser. Forslagene gr i stor grad ut pa at det skal gis tilleggsopplysninger.
Etter arbeidsgruppens vurdering vil disse tilleggskravene i utgangspunktet folge allerede av
regnskapslovens alminnelige regler, som krever at det gis opplysninger som er nedvendige for &
vurdere den regnskapspliktiges resultat og stilling. I praksis er det ofte en forenkling at slike krav blir
angitt eksplisitt, slik at den enkelte regnskapspliktige ikke blir pilagt skjennsmessige og til dels
ressurskrevende vurderinger knyttet til behovet for tilleggsopplysninger.

Arbeidsgruppen viser ogsa til at det i forarbeidene til borettslovene er &pnet for fastsettelse av
seerregler for borettslag. Det vises til NOU 2000: 17 Burettslovene, der det heter i pkt 7.7.7
Rekneskapsreglar, falgende pa side 75:

"Utvalet gier ikkje framlegg om eigne rekneskapsreglar i dei nye lovene om bustadbyggjelag og
burettslag. Her kan ein byggje pd same modell som i den nye aksjelovgjevinga; rekneskapsreglane gir
Jram av rekneskapslova.”

Avslutningsvis 1 kapittelet heter det:

"Forskriftene er godt innarbeidde i bustadsamvirket og har ikkje fort til nemnande vanskar. Pa den
andre sida er det ein fordel at rekneskapsreglar er standardiserte sé langt det praktisk er rad. I
burettslag er det mange andelseigarar som har roynsle med rekneskap frd ulike samanhengar, utan
dermed & vere eigentleg rekneskapskunnige. For desse kan det vere ei ulempe at drsoppgjeret for
buretislaget folgjer heilt andre reglar enn dei vanlege. Dei som ikkje er vande med rekneskap, ma
leggje ned noko innsats for d setje seg inn i tala anten oppsetiet folgjer seerreglane eller dei vanlege
reglane. Utvalet reknar med at det ikkje trengst mange tilleggsopplysningar til eit drsoppgjer etter
vanlege reglar for a ivareta dei omsyna som ligg attom serreglane. Utvalet viser og til det
Regnskapsiovutvalget nemner om tilpassingar for avskriving pa bustadene. ”

Videre vises til uttalelser i forarbeidene for den nye regnskapsloven NOU 1995: 30 side 103-104, der
det bl.a. heter:

"For boretislag er anvendelsen av drsregnskapsreglene i regnskapsloven mer usikker. ...
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Pd den annen side er det behov for enkelte scerregler. For eksempel vil ordingre avskrivninger pé
boligmassen kunne framstd som en noe indirekte mdte & tilbakeholde midler for vedlikehold.
Avskrivninger kan derfor med fordel erstattes med en avsetning.

Eter utvalgets syn bar regnskapslovens ordinare regler for drsregnskapet gjelde for borettslagene i den
utstrekning det ikke er fastsatt seerregler. Borettsloven kapittel 11 inneholder sd vidt en kan se en
tilstrekkelig henvisning til regnskapsloven. Utvalger foreslir at hjemmel til & gi scerregler for
borettslagene flyttes til borettsloven. Utvalget anbefaler dessuten at vedkommende departement
{Kommunaldepartementet) reiser sparsmdlet om en revisjon av gjeldende forskrift med berorte parter.”

Pd denne bakgrunn foreslar arbeidsgruppen sarlige bestemmelser i forskrift for &rsregnskap i
borettslag, i tillegg til regnskapslovens alminnelige regler. Disse szrlige bestemmelser vil etter
arbeidsgruppens forslag gjelde:

» Borettslag vil alltid kunne folge reglene for sma foretak, uavhengig av borettslagets faktiske
storrelse.

¢ Viderefering av begrepet disponible midler, hvor disponible midler og endring i disponible
midler vises i en egen regnskapsoppstilling, som kommer i tillegg til resultatregnskap og
balanse, eller eventuelt som tilleggsopplysning i note.

¢ En cksplisitt hjemmel for & sette avskrivningssatsen pa bygninger til null, gitt at tiltak i form
av regnskapsfering av vedlikehold og/eller vedlikeholdsavsetning for & oppveie verdi-
forringelse blir gjennomfert.

¢ Tilleggsopplysninger i noter mv om:

o Honorar til forretningsferer, opplysningen kan gis gjennom egen linje i
resultatregnskapet i stedet for i note.

o Spesifikasjon av investeringer (aksjer eller andeler) i andre selskaper nér borettslagets
eierandel er over 10% cller investeringen utgjer mer enn 50% av borettslagets
egenkapital

o Opplysninger om eremerkede bankinnskudd.
o Vesentlige leieavtaler.

o Poster knyttet til vedlikehold og pakostning. Videre opplysninger om eventuell
vedlikeholdsavsetning og regnskapsmessig behandling av avsetningen.

o Anskaffelseskostnad og anskaffelsesr (basert pa ferdigstillelsesdato) for hver post i
balansen som gjelder varige driftsmidler.

o Spesifikasjon pa hvert enkelt anleggsmiddel eller gruppe av anleggsmidler av
opplysninger om anleggsmidler (jf regnskapsloven § 7-39).

o Rente- og avdragsbetingelser, lopetid og eventuelle andre betingelser av vesentlig
betydning for hver post under langsiktig gjeld. Videre om eventuell individuell
nedbetaling av gjeld.

o Hvorvidt virkelig verdi av eiendelene overstiger eiendelenes balanseforte verdi,
dersom balansefert verdi av eiendelene er lavere enn balansefert gjeld, dvs. dersom
egenkapitalen er negativ.

* Opplysninger i arsberetningen, i tilknytning til omtale av forutsetningen om fortsatt drift,
dersom disponible midler er negative og hvilke tiltak som iverksettes i denne forbindelse.

Forslag til forskrift med merknader til de enkelte bestemmelser er tatt inn i henholdsvis kapittel 11 og
10.
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8 Overgangsregler

8.1 Overgangsregler for borettslag

Overgang til regnskapslovens alminnelige bestemmelser vil etter det arbeidsgruppen ser ikke reise
problemstillinger for boligbyggelag og det er dermed heller ikke behov for overgangsregler. For
borettslag vil overgangen imidlertid medfere forholdsvis store endringer og det vil derfor veere stort
behov for entydige, praktiserbare/enkle og objektive overgangsregler.

Arbeidsgruppen har ikke funnet at det foreligger hensyn som skulle tilsi at det er behov for & gi
differensierte overgangsregler for forskjellige type borettslag. De overgangsregler som foreslas er
derfor foresldtt & vere gjeldende for alle borettslag, uavhengig av stemrelse, tilknytning til
boligbyggelag eller andre forskjeller mellom lagene.

8.2 Inngiende balanse for overgangsaret

Det er behov for overgangsregler for fastsettelse av innglende balanse for overgangsiret. Disse
reglene vil métte omfatte alle omrader og poster hvor regnskapsreglene foreslas forandret. Det mest
sentrale 1 denne forbindelse er oppfering av anleggsmidler, spesielt bygninger, i balansen. Oppfering
av anleggsmidler i inngdende balanse ved overgang til regnskapsiovens alminnelige bestemmelser
reiser spersmél bade om hvilke anleggsmidler som skal feres opp, og til hvilken verdi balanseferingen
skal skje. Egenkapital i den inngdende balansen vil veere et viktig punkt, med dirckte sammenheng
med de verdier som balansefares pé eiendelssiden. Endelig vil tilleggsopplysninger i forbindelse med
overgangen og hvilke regler som skal gjelde for sammenligningstall vere av stor betydning. I det
etterfolgende gjennomgds de enkelte omrdder og poster som er vurdert, med angivelse av
arbeidsgruppens dreftelse og forslag.

8.2.1 Eiendeler, szrlig om anleggsmidler

Oversikt over eiendeler og gjeld etter gjeldende arsoppgjersforskrift vil vise borettslagets eiendeler og
danner siledes et utgangspunkt for inngéende balanse i forbindelse med overgang til regnskapslovens
alminnelige bestemmelser. Bestemmelsene i gjeldende #rsoppgjersforskrift avviker imidlertid
vesentlig fra regnskapslovens alminnelige bestemmelser hva angar anleggsmidler. Dette er nermere
omtalt 1 forbindelse med gjennomgangen av gjeldende arsoppgjersforskrift opp mot regnskapslovens
alminnelige bestemmelser, kapittel 7, pkt 7.4.4,

Ved overgang til regnskapslovens alminnelige bestemmelser, med eiendelene satt opp i en balanse, mé
det etableres en inngéende verdi for anleggsmidlene. Dette innebarer bade en vurdering av hvilke
anleggsmidler som kan og skal fores opp, og 1 neste trinn hvilken verdi som skal settes pd disse
anleggsmidlene. Arbeidsgruppen har dreftet flere forskjellige lgsninger, herunder om det ber épnes
for, eller til og med kreves, at borettslagene kan/skal g tilbake i historien og regnskapsmaterialet, for
4 rekonstruere en balanse slik den ville sett ut dersom regnskapslovens bestemmelser hadde veert fulgt.
Arbeidsgruppen har konkludert med at et krav om slik “retrospektiv” etablering av inngiende balanse
vil vere altfor arbeidskrevende og at nytteverdien ikke nedvendigvis vil std i samsvar med
kostnadene. En ting er imidlertid & ikke innfere et krav, en annen ting er om det skal apnes opp for at
borettslagene skal kunne gjsre en omarbeiding ved 4 gi tilbake i tid. Dersom en slik mulighet &pnes
mi det vurderes om det skal settes tidsbegrensninger for dette. Arbeidsgruppen kan se gode
argumenter for & &pne en slik adgang, men har likevel kommet til at det ikke fremmes et slikt forslag. 1
denne vurderingen er det lagt vekt pd at en mulighet for omgjering av tidligere &rs regnskapsmessige
valg kan gi meget varierende utslag for ulike borettslag, bide ut fra varierende praktiske muligheter til
a gé tilbake i regnskapsmaterialet og ut fra at det apner for sterkt skjennsmessig pregede og lite
etterkontrollerbare vurderinger. Det er en malsetting at overgangsreglene skal vare mest mulig
objektive, og i lys av dette synes en adgang til & omgjere tidligere ars regnskapsmessige vurderinger &
trekke i retning av at regelverket blir mindre objektivt. Videre har arbeidsgruppen lagt vekt pa &
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utforme sd enkle og lett forstielige overgangsregler som mulig. En adgang til 4 omgjere tidligere
regnskapsvurderinger kan neppe sies & vare enkel.

Arbeidsgruppens forslag til overgangsregler vil etter dette vare at eiendeler som er fort opp 1 oversikt
over eiendeler og gjeld ved siste ars anvendelse av gjeldende &rsoppgjersforskrift, kan videreferes i
apningsbalansen ved overgang til regnskapslovens alminnelige bestemmelser.

Det neste spersmil som overgangsreglene mé ta stilling til vil vare hvilken verdi som skal settes pd
eiendelene i pningsbalansen. Den samme argumentasjon kan fares nar det gjelder verdi, som ovenfor
er draftet i forhold til hvilke eiendeler som kan fares opp i dpningsbalansen. Arbeidsgruppen legger til
grunn at den mest objektive og enkleste lasningen er at verdiene i pningsbalansen settes i samsvar
med de utgiende verdier i oversikt over eiendeler og gjeld for det siste &r gjeldende
arsoppgjersforskrift benyttes.

Et serlig sparsmil knyttet til verdi er reist hva gjelder bygninger og gjennomferte rehabiliteringer,
hvor praksis antagelig har vart noe varierende med hensyn til behandling av vedlikeholdsdelen. Etter
det arbeidsgruppen har fatt opplyst har mange hait en restriktiv praksis, hvor kun det som har kunnet
sies 4 veere reelle pikostninger er fert opp i oversikt over eiendeler og gjeld, mens vedlikehold har
vart holdt utenfor. Dette vil ogsd kunne ha en skattemessig betydning, idet den verdi som feres opp i
oversikt over eiendeler og gjeld har en sammenheng med ligningsverdien. Okt eiendelsverdi ber med
andre ord ogsd medfere en vurdering av om ligningsverdien skal ekes. Arbeidsgruppen foreslar at de
verdier som tidligere er vurdert og fert opp i oversikt over eciendeler og gjeld viderefores i
dpningsbalansen ved overgang til regnskapslovens alminnelige bestemmelser. Det kan forekomme
unntak fra denne hovedregelen, fordi arbeidsgruppen foreslar at eiendelenes verdi 1 &pningsbalansen
skal begrenses oppad til virkelig verdi. Dersom det i unntakstilfeller skulle vere slik at verdi i oversikt
over eiendeler og gjeld overstiger virkelig verdi ma det som en konseckvens av denne begrensningen
foretas en nedskrivning, slik at verdien i &pningsbalansen ikke overstiger virkelig verdi.

Det ma fastsettes avskrivningsplan for anleggsmidlene. Etter arbeidsgruppens forslag kan
avskrivningstid for bygninger settes sd lang at avskrivningsprosenten blir null, gitt visse
forutsetninger, jf pkt 7.4.4. For andre anleggsmidler mi det fastsettes en realistisk avskrivningsplan og
deretter gjennomferes avskrivning, hvor verdien i dpningsbalansen fordeles pa de gjenvarende ér etter
avskrivningsplanen. En slik avskrivningsplan skal som nevnt fastsettes realistisk. I praksis vil det bety
at en lengre avskrivningstid enn 10 &r kan vare vanskelig 4 forsvare og at man ofte vil matte stoppe
ved kortere tid, for eksempel fem ar.

8.2.2 Egenkapital

Det vises til dreftelsen av egenkapital for borettslag i pkt 7.4.5. Egenkapitalen vil fremkomme som
forskjeil mellom eiendeler og gjeld. I pkt 7.4.5 er det dreftet hvorvidt borettsinnskudd er 4 anse som
gield eller egenkapital. Selv om borettsinnskuddene har trekk som ligner pad egenkapital mener
arbeidsgruppen at innskuddene etter en samlet vurdering er 4 anse som gjeld.

Prinsippet om historisk kost kan som nevnt i pkt 7.4.5 medfere at boretislag viser negativ egenkapital,
fordi bokfart verdi av bygningene er lav sammenlignet med bokfert verdi av lagets forpliktelser.
Problemstillingen blir szrlig tydelig i forbindelse med selve overgangsédret, utarbeiding av
apningsbalanse, fordi egenkapitalen ikke fremkommer eksplisitt i oversikt over eiendeler og gjeld.
Arbeidsgruppen har vurdert betydningen av at borettslag kan komme til & vise negativ egenkapital.
Arbeidsgruppen kan ikke se at dette er avgjerende i forhold til finansieringsinstitusjoner, potensielle
kjepere av andeler og andelseiere, fordi det md antas at det uvansett blir foretatt en vurdering av de
reelte verdier. Arbeidsgruppens anbefaling er derfor at det gis tilleggsopplysninger knyttet til
bygningenes verdi, for eksempel med opplysning om antatt omsetningsverdi og forsikringsverdi, og at
det legges spesiell vekt pd 4 gi slike opplysninger i forbindelse med overgangséret. Arbeidsgruppens
forslag er et generelt informasjonskrav, men uten spesifikke krav knyttet virkelig verdi, takst eller
lignende.

Arbeidsgruppen viser videre til at det skal gis opplysninger om disponible midler, enten 1 egen
oppstilling eller som en del av noteopplysningene. P4 denne maten vil det gis utfyllende og
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klargjerende informasjon, i tillegg til det som fremkommer av balanse og regnskapet for evrig.
Positive disponible midler og positiv utvikling i disponible midler vil delvis kunne oppveie inntrykket
som gis gjennom negativ egenkapital 1 balansen.

8.3 Sammenligningstall

Regnskapsloven krever som hovedregel sammentignbare sammenligningstall. For smé foretak er det
gitt unntak, slik at de er unntatt fra krav om & omarbeide sammenligningstallene og dermed i stedet
kan presentere tallene slik de var i det fastsatte regnskapet for fjordret. Unntaket for sma foretak er
forbundet med at det er avgitt et regnskap etter regnskapslovens bestemmelser for fjoraret, idet
unntaket gjelder krav om omarbeiding men ikke slik at det kan unnlates & i1 det hele tatt vise
sammenligningstall. Etter arbeidsgruppens vurdering kan dette unntaket derfor ikke gjelde for
borettslagenes overgang fra gjeldende arsoppgjersforskrift til et drsregnskap og en inngdende balanse
etter regnskapslovens regler. Den overgangsforskrift som ble gjort gjeldende i1 forbindelse med
ikrafitredelse av regnskapstoven (17. juli 1998 nr. 56) pr L. januar 1999 angir samme lasning som det
arbeidsgruppen legger til grunn. T nevnte forskrift er det gitt retningslinjer for hvordan inngdende
balanse skal fastsettes og unntak fra kravene om sammenligningstall, ogsi hva gjelder sma foretak.

Arbeidsgruppen har lagt stor vekt pd at ikke overgangen skal gjeres unedvendig komplisert og
ressurskrevende. Inngiende balanse for overgangséret ma fastsettes for samtlige borettslag og dette vil
ogsa gi omarbeidede sammenligningstall for balansen. P4 dette grunnlag har arbeidsgruppen kommet
til at det er tilstrekkelig at det utarbeides sammenligningstall for balansen. Det foreslds med andre ord
unntak fra kravene om sammenligningstall for resultatregnskapet, oppstillingen over disponible midler
og noter. I tilknytning til dette er det lagt opp til at siste arsregnskap etter gjeldende

arsoppgjersforskrift skal vare et vedlegg til det forste arsregnskapet etter regnskapsloven og den nye
forskriften.

8.4 Tilleggsopplysninger i noter

Overgang til regnskapslovens alminnelige bestemmelser vil som nevnt tidligere innebzre forholdsvis
store endringer for borettslag. For regnskapsbrukerne vil dette innebzere at det kan veere spesielt
utfordrende & forstd regnskapene, sarlig for overgangsiret. Det vil derfor vere behov for
tilleggsopplysninger i noter. Arbeidsgruppen viser her ogsd til den forskrift som ble gitt til
regnskapsloven av 1998, hvor flere ble regnskapspliktige og som ogsé medferte endringer for dem
som var regnskapspliktige etter tidligere regler. Etter arbeidsgruppens vurdering vil krav til
noteopplysninger om regnskapsmessig behandling 1 overgangséret falge av regnskapsloven § 7-1 og §
7-35, som krever opplysninger av betydning for & vurdere resultat og stilling, om benyttede
regnskapsprinsipper og endringer i disse. For klarhetens skyld foreslas imidlertid enkelte spesifikke
krav i den forskrift som arbeidsgruppen legger opp til, de opplysninger som spesifikt kreves gitt er:

e Beskrivelse av de prinsipper som er lagt til grunn nér det gjelder hvilke eiendeler som er fort
opp i inngdende balanse og verdsettelsen av disse.

e Spesifikasjon av egenkapitalen. Arbeidsgruppen har foreslatt tilleggsopplysninger dersom
egenkapitalen er negativ. Dette vil ogsé gjelde for overgangsaret.

¢ Beskrivelse dersom eiendeler og gjeld som fares opp i inngéende balanse i overgangsaret
avviker fra det som er fert opp i oversikt over eiendeler og gjeld for foregdende regnskapsér,
med forklaring av &rsakene til avvik. Etter arbeidsgruppens forslag vil slike avvik kun
forekomme dersom anleggsmidler ma nedskrives og dette vil bare veere aktuelt dersom
virkelig verdi er lavere enn den verdi som var fart opp i foregiende ars oversikt over eiendeler
og gield.
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L2

9 Ikrafttredelse

Arbeidsgruppen har i sin vurdering kommet til at bade boligbyggelag og borettslag som hovedregel
ber felge regnskapslovens alminnelige bestemmelser. For boligbyggelagene har arbeidsgruppen
vurdert det slik at det ikke er behov for serregler, jf kapittel 6. Borettslag har p& den andre siden fulgt
helt spesielle bestemmelser i den egne forskriften. Det er ogsa trukket frem en god del argumenter for
4 pad enkelte omrdder fortsatt gi noen smrbestemmelser for borettslagene. Arbeidsgruppen har
giennomgétt gjeldende Aarsoppgjersforskrift, hensynet bak disse bestemmelsene og foretatt en
vurdering opp mot og sammenligning med regnskapslovens alminnelige bestemmelser i kapittel 7.
Resultatet av denne vurderingen er at regnskapslovens alminnelige bestemmelser ogsa skal gjelde for
borettslag, men hvor det gis en del serbestemmelser som kompletterer, utdyper og klargjer
regnskapsreglene for borettslagene. Disse szrbestemmelsene foreslds gitt som en ny forskrift, jf
forslag til forskrift i kapittel 11 og merknader til forskriften i kapittel 10.

Ut fra ovenstiende er vurdering av ikrafttredelsestidspunkt bare aktuelt for borettslagene. Det er ikke
behov for bestemmelser om noe spesielt ikraftiredelsestidspunkt for boligbyggelagene. Boligbygge-
lagene vil fortsatt falge regnskapslovens alminnelige bestemmelser og tidspunkt for opphevelse av
gjeldende arsoppgjersforskrift vil ikke ha praktiske konsekvenser av noen betydning for boligbygge-
lagenes &rsregnskaper.

For borettslag vil overgang til regnskapslovens alminnelige bestemmelser kunne vezre forholdsvis
arbeidskrevende. Arbeidsgruppen har derfor spesielt vurdert ikrafttredelsestidspunktet for borettslag.
Kommunal- og regionaldepartementet tar i forbindelse med oppnevning av arbeidsgruppen sikte pi at
ny lovgivning for boligbyggelag og borettslag, med tilherende forskrifter, kan tre i kraft 1. januar
2005. Overgang til ny lovgivning for boligbyggelag og borettslag vil innebare merarbeid og behov for
ekstra innsats av ressurser. Dette er et selvstendig argument for 4 &pne for utsettelse av overgangen til
nye regnskapsregler for borettslagene. Et forslag til nye regnskapsregler vil heller ikke bli kjent for
sent 1 2004, Tiden frem til implementering, dersom ikrafttredelse skal vare pr 1. januar 20035, vil
dermed bli meget kort, hvilket vanskeliggjor overgangen. Arbeidsgruppen vil pi dette grunnlag
fremme forslag om at borettslagene kan ta nye regnskapsregler i bruk fra og med 1. januar 2005, men

at obligatorisk overgang til nye regnskapsregler for borettslagene forst gjelder fra og med 1. januar
2006.

10Merknader til forskrift om arsregnskap for
borettslag

Merknader til § 1 Formal og § 2 Virkeomrade

Arbeidsgruppen har vurdert at det er behov for enkelte serlige bestemmelser for borettslag, jf
droftelsen 1 kapittel 7. De swrlige bestemmelsene foreslis gitt i en forskrift, med hjemmel i
regnskapsloven § 1-2 nr. 8, jf regnskapsloven § 10-1 tredje ledd, og gjeldende for borettslag slik denne
organisasjonsformen er definert i lov 6. juni 2003 nr. 39 om borettslag.

Merknad til § 3 Sma foretak

Etter det arbeidsgruppen har brakt i erfaring oppfyller alle borettslag vilkirene for 4 kunne regnes som
sma foretak 1 regnskapslovens forstand. Den foreslitte heving av terskelverdiene i Ot.prp. nr. 89
(2003-2004) vil innebzere at de sterste borettslagene kan vokse betydelig og fortsatt kunne oppfylle
vilkdrene for smé foretak. Arbeidsgruppen mener likevel at det kan vare en fordel 3 f3 klart fastsatt at
regelverket for sma foretak kan benyttes uansett, slik at en fremtidig vurdering av terskelverdier og
borettslags sterrelse ikke blir nadvendig. En forutsetning er at borettslaget er et borettslag etter
definisjonen i lov om borettslag. Dette innebarer at omfattende virksomhet utenom det som normait er
virksomheten for et boretislag, og som kan medfere at strengere regnskapsregler med flere
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opplysningskrav ber gjelde, kan bli en folge fordi virksomheten ikke lenger kan defineres som et
borettslag.

Merknad til § 4 Arsregnskapets innhold. Opplysninger om
disponible midler

Arbeidsgruppen foreslar videreforing av det sentrale begrepet disponible midler, slik at det skal gis
opplysninger om inn- og utgdende verdi, samt spesifikasjon av érets endring. Forstielsen av begrepet
disponible midler er den samme som etter gjeldende arsoppgjersforskrift, nemlig omlepsmidler
fratrukket kortsiktig gjeld.

Det foreslas at opplysninger om disponible midler skal gis enten gjennom en egen oppstilling, eller i
note, jf' § 6, annet ledd nr. 1.

Den foreslatte oppstillingsplan er omfattende og detaljert, med 11 spesifiserte linjer/poster, avsluttet
med en siste linje for andre poster som pavirker disponible midler. Arbeidsgruppen vil understreke at
for et borettslag med ordinzr drift vil kun et fatall av de spesifiserte postene vare aktuelle. Dette betyr
at oppstillingen i de fleste tilfeller vil veere enkel og oversiktlig, med kanskje bare et par linjer som
spesifikasjon av drets endring. Det vises videre til at det er Apnet opp for & sld sammen poster i
oppstillingen, dersom sammensléing gir bedre regnskapsinformasjon,

I forhold til sammenligningstall er det foreslatt at budsjettall skal kunne opplyses om, i tillegg til
regnskapstall for foregdende ar slik kravet er etter regnskapslovens alminnelige bestemmelser.
Opplysning om budsjettall vil vxre relevant for resultatregnskapet og i oppstillingen over disponible
midler. Budsjettall er imidlertid ikke gjenstand for fastsettelse av arsmete/generalforsamling, pa
samme mdte som regnskapstallene.

Merknad til § 5 Avskrivning av bygninger og
vedlikeholdsavsetning

Arbeidsgruppen foreslar at avskrivningstid for bygninger kan settes s lang at avskrivningsprosenten
blir null. Det er en forutsetning at det regnskapsferes vedlikehold som oppveier bygningenes
verdiforringelse. Enten faktisk gjennomfert vedlikehold, som da ogsé er kostnadsfert, eller ved at det
er regnskapsfort en andel av vedlikechold gjennom en regnskapsmessig avsetning. En slik
vedlikeholdsavsetning blir etter arbeidsgruppens forslag & anse som regnskapsmessig gjeld, som vises
som en avsetning etter regnskapslovens oppstillingsplan for balansen, jf regnskapsloven § 6-2 nr. D I,
avsetning for forpliktelser. Bestemmelsen inneberer ikke krav til & foreta vedlikeholdsavsetning, ei
heller reguleres sterrelsen pé en slik avsetning konkret. Det som ligger i bestemmelsen er at det er en
forutsetning for 4 kunne sette avskrivningsprosent for bygninger til null at det er regnskapsfort
vedlikehold som er tilstrekkelig til 4 oppveie verdiforringelsen. Dersom modellen med
vedlikeholdsavsetning velges og gjennomferes mé det i senere ar foretas en vurdering, slik at faktisk
giennomfert vedlikehold som svarer til det som tidligere er avsatt for, feres mot avsetningen i
balansen. Ytterligere og/eller annet vedlikehold kostnadsfares pa vanlig mite. Vurderingene knyttet til
vedlikehold, eventuell vedlikeholdsavsetning og valg av avskrivningssats for bygninger vil bygge pa
skjenn og vil som andre slike regnskapsmessige vurderinger matte bygge pa beste estimat ut fra de
forhold som er kjent pa tidspunktet for regnskapsavleggelsen. Det vises til dreftelsen i pkt 7.4.4.

Merknad til § 6 Noter

De opplysninger som foreslatt gitt av borettslag i tillegg til det som falger av regnskapslovens kapittel
7 er nzrmere begrunnet i kapittel 7, seerlig pkt 7.4.7. [ all hovedsak dreier dette seg om opplysninger
som etter arbeidsgruppens vurdering uvansett vil mitte gis etter regnskapsloven § 7-1, fordi det har
betydning for 4 vurdere borettslagets resultat og stilling. Etter arbeidsgruppens mening er det en fordel
4 angi slike krav eksplisitt, for 4 sikre at opplysningen blir gitt og fordi det kan veere enklere & fa slik
kiar angivelse i stedet for & matte foreta vurderinger i hvert enkelt tilfelle.
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Som siste punkt i bestemmelsen om noteopplysninger foreslar arbeidsgruppen tilleggsopplysninger i
note dersom egenkapitalen er negativ, dvs. dersom eiendelenes balansefortc verdi er lavere enn
balansefort gjeld. Etter regnskapsloven legges prinsippet om historisk kost til grunn. Dette innebaerer
at alle poster, ogsd anleggsmidler, feres opp med den kroneverdi som gjelder pd det tidspunkt
anskaffelsen skjer. For eldre borettslag, med bygninger anskaffet for en tid tilbake, vil dette prinsippet
medfare at bokfert verdi av bygningene — anskaffelseskost — er lav. I mange tilfeller vil det senere hen
vere foretatt betydelige rehabiliterings-/vedlikeholdsprosjekter. Disse prosjektene er ofte
lanefinansiert og bokfert gjeld vil i mange tilfeller kunne overstige bokfert verdi av eiendelene.
Forskjellene kan veare betydelige og dette vil gi seg utslag i negativ egenkapital, som séledes kan vaere
meget stor. Arbeidsgruppen foresldr at det gis en redegjsrelse i note dersom egenkapitalen er negativ.
En slik redegjerelse kan gjares kortfattet, ved angivelse av om eiendelenes virkelige verd: antas & vaere
heyere enn balansefert verdi. Det stilles ikke krav om neyaktig vurdering av virkelig verdi, ved takst
eller lignende.

Merknad til § 7 Arsberetning

I arsberetningen skal det gis opplysninger om forutsetningen om fortsatt drift. For borettslag vil
negative disponible midler kunne indikere at det knytter seg problemstillinger til denne forutsetningen.
Det foreslds derfor at borettslagene skal opplyse serskilt dersom disponible midler er negative og
hvilke tiltak som vurderes og/eller er iverksatt i denne forbindelse.

Merknad til § 8 Overgangsregler

Det foreslds overgangsregler hva gjelder utarbeidelse av inngéende balanse for overgangséret, hvor
utgangspunkiet er at eiendeler og gjeld i inngiende balanse fores opp i samsvar med oversikt over
eiendeler og gjeld fra forutgende regnskapsar. Verdien av eiendelene er imidlertid begrenset oppad til
virkelig verdi. I dette ligger ikke et krav om at det mé foretas fullstendig takst eller lignende, men et
krav om at det gjares en forsvarlig vurdering av virkelig verdi og med nedskrivning i de tilfeller hvor
virkelig verdi métte vare lavere enn verdien i oversikt over ¢iendeler og gjeld. Arbeidsgruppen antar
at dette kun vil gjelde rene unntakstilfeller. Egenkapitalen vil vare forskjellen mellom eiendeler og
gjeld og skal spesifiseres pad henholdsvis innskutt og opptjent egenkapital. Innskutt egenkapital i
borettslag er andelskapital, mens resten — uavhengig av fortegn — vil vare 4 henfare til opptjent
egenkapital.

Et talleksempel kan illustrere overgangen:

Eiendeler sum verdi MNOK 15
Gjeld sum verdi MNOK 20.
Netto negativ egenkapital MNOK 5.
Andelskapital er kr 3 000.
Opptjent egenkapital vil i dette eksempelet bli negativ med kr 5 003 000.

I slike tilfeller vil det vare behov for n&rmere opplysninger i note, jf forslag til forskrift § 8
fjerde ledd, for eksempel knyttet til eiendelencs virkelige verdi. Dersom bygningene i dette
tilfellet antas 4 ha en virkelig verdi som overstiger bokfert med verdi med MNOK 6, sa vil den
bokferte negative egenkapitalen pa netto MNOK 5 i realiteten vaere positiv med MNOK 1.
Selv om virkelig verdi ikke kan gjenspeiles i regnskapet, fordi historisk kost legges til grunn,
sé vil opplysninger om dette forhold vare av betydning for regnskapsbrukerne.

Det foreslds overgangsregler med krav til tilleggsopplysninger for overgangsaret, med beskrivelse av
prinsipper for utarbeiding av inngéende balanse, tilleggsopplysninger knyttet til negativ egenkapital og
serskilt opplysning dersom verdiene i inngfende balanse ikke overensstemmer med tilsvarende
verdier i oversikt over eiendeler og gjeld for forutgiende regnskapsir. Etter arbeidsgruppens forslag
vil slikt avvik kun forekomme dersom virkelig verdi er lavere enn det som var oppfert i oversikt over
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eiendeler og gjeld. I tilfelle ber det redegjeres for gjennomfert nedskrivning og grunnlaget for dette i
tilleggsopplysninger i note.

Merknad til § 9 Ikrafttredelse

Det vises til dreftelse i kapittel 9. Arbeidsgruppen foreslar at overgang til regnskapslovens alminnelige
bestemmelser og serreglene i den foreslatte forskriften ferst blir obligatorisk fra og med regnskapsaret
2006, men slik at borettslagene kan velge 8 legge de nye reglene til grunn allerede fra og med
regnskapsaret 2005.

De borettslag som utsetier overgangen til regnskapsiret 2006 vil méatte legge gjeldende
arsoppgjersforskrift til grunn for regnskapsaret 2005, Fra og med regnskapsdret 2006 oppheves
gjeldende drsoppgjersforskrifi.

11Forslag til forskrift

Forskrift (dato/nr) om arsregnskap for borettslag

Fastsatt av Finansdepartementet den ................ med hjemmel i lov 17. juli 1998 nr. 56 om
arsregnskap mv (regnskapsloven) § 10-1 tredje ledd.

§ 1 Formal

Borettslag er omfattet av regnskapsplikt etter regnskapsloven, jf lovens § 1-2 nr. 8. Denne forskrift har
som formél 4 gjere &rsregnskap for borettslag lettere tilgjengelig for brukerne og utfylle regnskaps-
lovens regler ved utarbeidelse av arsregnskap og arsberetning i borettslag.

§ 2 Virkeomride

Forskriften gjelder for sammenslutning som er organisert som borettslag etter lov 6. juni 2003 nr. 39.

§ 3 Sma foretak

Borettslag kan bruke reglene for sma foretak uavhengig av vilkarene i regnskapsloven § 1-6.

§ 4 Arsregnskapets innhold. Opplysninger om disponible midler

Arsregnskapets innhold felger av regnskapsloven § 3-2. Borettslag skal i tillegg utarbeide en egen
oppstilling over disponible midler og endring i disse. Informasjonen kan i stedet gis 1 noter, jf § 6
annet ledd nr. 1. Disponible midler er omlopsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Oppstillingen over
disponible midler skal folge folgende oppstillingsplan:

1. Arets resultat,

Tilbakefaring av avskrivning.

Tilbakefaring av vedlikeholdsavsetning.

Fradrag for gjennomfart vedlikehold som er fert mot vedlikeholdsavsetning.

Fradrag for gjennomfart pikostning.

Tilbakefaring av eventuell nedskrivning og reversering av nedskrivning.
Tilbakefering av resultatfort gevinst eller tap i forbindelse med salg av anleggsmidler.

Tillegg for salgssum ved salg av anleggsmidler.

e A B o

Fradrag for kjepesum ved kjop av anleggsmidler.
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10.  Tillegg for nye langsiktige 1an.

11.  Fradrag for avdrag pé langsiktige 14n.
12.  Andre poster som pavirker disponible midler.

Nar borettslagets forhold tilsier det, skal det foretas en ytterligere oppdeling av poster og tilfayelser av
poster som ikke inngar i oppstillingsplanene. Poster skal slas sammen hvis sammenslaingen forer til en
mer oversiktlig oppstilling.

Opplysninger om regnskapsirets og efterfolgende &rs budsjettall kan gis i ftillegg til
sammenligningstall etter regnskapsloven § 6-6 i resultatregnskapet og i oppstillingen over disponible
midler.

§ 5 Avskrivning av bygninger og vedlikeholdsavsetning

Borettslag kan vurdere om det i avskrivningsplanen for bygninger skal settes null i Arlig
avskrivningssats. Ved valg av null i avskrivningssats skal det regnskapsfares vedlikehold slik at
verdiforringelse oppveies. Dersom faktisk vedlikehold ikke er gjennomfert skal det foretas en
tilsvarende avsetning. Slik avsetning skal i tilfelle balanseferes som annen avsetning for forpliktelser,
Jfregnskapsloven § 6-2, D Inr. 3.

§ 6 Noter

Tilleggsopplysninger i noter skal gis i samsvar med regnskapsloven kapittel 7. Borettslag skal i tillegg
gi opplysninger i henhold denne paragrafs annet ledd. Opplysningene etter annet ledd kan utelates nar
de ikke er av betydning for & bedemme den regnskapspliktiges stilling og resultat.

Tilleggsopplysninger i noter om:

1. Disponible midler og endring i disponible midler, dersom dette ikke fremgér i en egen
regnskapsoppstilling. Opplysningene skal i tilfelle gis i samsvar med det som er bestemt i § 4.

2. Honorar til forretningsferer, dersom dette ikke er spesifisert pa egen linje i resultatregnskapet.

3. Aksjer og andeler i selskaper hvor borettslagets eierandel er over 10 prosent eller investeringen
utgjer mer enn 50 prosent av borettslagets egenkapital skal spesifiseres:

* For aksjer: Angivelse av selskapets navn og aksjekapital, antall aksjer, palydende og
balansefert verdi.

» For andeler og andre investeringer: Opplysninger om selskapets navn og andelens
storrelse samt om hvordan dets resultat og stilling kommer til uttrykk i borettsiagets
arsregnskap.

4. Har borettslaget aremerkede bankinnskudd skal det opplyses om dette, enten gjennom spesifikasjon
t balansen eller gjennom tilleggsopplysninger i note.

5. Har borettslaget leid anleggsmidler og leieavtalen er av vesentlig betydning for borettslagets drift,
skal det gis opplysninger om hvilke anleggsmidler avtalen omfatter, avtalens varighet, om eventuell
rett for virksomheten til 4 overta anleggsmidlene, samt om den arlige leie.

6. Spesifikasjon av poster knyttet til vedlikehold og pakostning og eventuell vedlikeholdsavsetning,
herunder regnskapsmessig behandling av avsetningen.

7. For hver post i balansen som gjelder varige driftsmidler skal det gis opplysning om
anskaffelseskostnad og anskaffelsesar (basert pa ferdigstillelsesdato).

8. Tilleggsopplysninger knyttet til anleggsmidler etter regnskapsloven § 7-39 skal for borettslag
spesifiseres pa hvert enkelt anleggsmiddel eller gruppe av anleggsmidler.
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9. For hver post under langsiktig gjeld opplyses om rente- og avdragsbetingelser, lapetid og
eventuelle andre betingelser av vesentlig betydning for regnskapsbrukerne. Dersom det er foretatt
individuell nedbetaling av gjeld skal det gis opplysning om dette.

10.Opplysning dersom eiendelenes balanseforte verdi er lavere enn balansefert verdi av gjelden, med
angivelse av om virkelig verdi av eiendelene antas & vare hoyere enn balansefert verdi.

§ 7 Arsberetning

I tilknytning til opplysninger om forutsetningen om fortsatt drift, jf regnskapsloven § 3-3, skal det
opplyses szrskilt dersom disponible midler er negative og iverksatte og vurderte tiltak i denne
forbindelse.

§ 8 Overgangsregler

For det regnskapsir hvor borettslaget skal gi over til regnskapsloven og denne forskrift ma det
utarbeides en inngdende balanse i samsvar med regnskapsloven § 6-2. I den inngiende balansen
oppferes samtlige eiendeler og gjeld fra oversikt over eiendeler og gjeld fra foregiende regnskapsar,
men begrenset oppad til virkelig verdi. Forskjell mellom eiendeler og gjeld fores opp som egenkapital,
hvor andelskapital fares opp som innskutt egenkapital mens resterende del av egenkapitalen fores opp
som opptjent egenkapital. Egenkapital spesifiseres pa innskutt og opptjent egenkapital, uavhengig av
om netto egenkapital er positiv eller negativ.

Borettslag kan for det &r det gjennomferes overgang til regnskapsloven og denne forskrift unnlate &
utarbeide sammenligningstall for resultatregnskapet, oppstilling over disponible midler og i
noteopplysningene. Borettslag skal for dette dret ta inn driftsoversikt, oversikt over eiendeler og gjeld
og noteopplysninger fra foregiende regnskapsar som vedlegg til drsregnskapet.

Det skal gis folgende tilleggsopplysninger i noter for det ar overgang til regnskapsloven og denne
forskrift gjennomferes:

1. Beskrivelse av de prinsipper som er lagt til grunn nér det gjelder hvilke eiendeler som er fort
opp 1 inngaende balanse og verdsettelsen av disse eiendelene.

2. Spesifikasjon av egenkapitalen.

3. Beskrivelse dersom verdien av eiendeler og gjeld som er fort opp i inngéende balanse avviker
fra oversikt over eiendeler og gjeld fra foregiende regnskapsar, med forklaring til hvorfor
verdiene avviker.

§ 9 Lkrafttredelse

Borettslag kan utarbeide &rsregnskap i samsvar med regnskapsloven og denne forskrift fra og med
regnskapsaret 2005. Fra og med regnskapsaret 2006 skal regnskapsloven og denne forskrift legges til
grunn. Fra samme tid oppheves forskrift 24. januar 1989 nr. 59 om arsoppgjer for boligbyggelag og
borettslag.
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