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Abstract

Swedish enterprises have in some cases the ability to choose among different accounting
regulations. For major companies, the choice is often between RFR 2 and K3. RFR 2 contains
the regulations from IFRS with adaption to Swedish legislation and Swedish GAAP. For
small and medium-sized enterprises there is the regulation IFRS for SME which in Sweden
corresponds to K3. Before the introduction of K3 in 2014, the Swedish Accounting Standard
Board issued a referral that was debated and criticized, mostly by real estate companies. The
referral responses were strongly critical to the application of K3. This study aims to examine
what factors are crucial for real estate companies in the choice between different accounting
regulations and what regulation real estate companies have chosen after 2014. To fulfill the
purpose of the study a mixed methods research was made. The first part of the study
constitutes of interviews from which we could see a pattern that became the foundation of our
hypothesis. In the second part of the study, the hypothesis was tested thorough a content
analysis of annual reports in order to examine if the hypothesis can be said to be applicable to
the entire real estate industry.

The result of the interviews shows that component depreciation is the major crucial factor in
the choice between RFR 2 and K3. All interviewed companies present their financial reports
in accordance with RFR 2 and have a negative attitude to component depreciation for the real
estate industry. Based on this, the hypothesis that major Swedish real estate companies choose
to report in accordance with RFR 2 and that these companies deselect component depreciation
was formulated. Through the content analysis in which we tested the hypothesis we could see
that the majority of surveyed companies deselect K3 and instead choose to report accordingly
with RFR 2 without practicing component depreciation. We consider this to prove the
hypothesis with high probability to be correct and applicable to all major real estate
companies.

This thesis is hereinafter written in Swedish.

Keywords: RFR 2, K3, component depreciation, investment property.



Sammanfattning

Svenska bolag har i vissa fall mojlighet att vélja mellan olika redovisningsregelverk. For
storre bolag star valet ofta mellan RFR 2 och K3. RFR 2 innehéller regler ifran det
internationella regelverket IFRS med anpassning till svensk lagstiftning och redovisnings-
praxis. For sma och medelstora bolag finns regelverket IFRS for SME vilket i Sverige
motsvaras av K3. Innan inférandet av K3 ar 2014 gav Bokforingsnamnden ut en remiss vilken
blev omdiskuterad och kritiserad av framférallt bolag i fastighetsbranschen. Remissvaren
visade pé en stark motvilja till att tillimpa regelverket K3. Ar 2014 stod fastighetsbranschen
infér valet mellan regelverken. Denna studie avser att undersdka vilka faktorer som é&r
avgorande i fastighetsbolags val av redovisningsregelverk samt vilket regelverk bolagen har
valt efter r 2014. For att uppfylla studiens syfte har en flermetodsforskning gjorts. Den forsta
delen av studien bestar av intervjuer vilka har bildat ett monster som blivit grunden till var
hypotes. Hypotesen har sedan testats i studiens andra del genom en innehéllsanalys av
arsredovisningar for att se om hypotesen kan sagas gélla for hela fastighetsbranschen.

Vart resultat av intervjuerna visar att komponentavskrivning ar den storsta avgérande faktorn
i valet mellan RFR 2 och K3. De intervjuade bolagen redovisar alla enligt RFR 2 och &r
negativt installda till komponentavskrivning. Utifran detta har hypotesen att svenska storre
fastighetsbolag véljer att redovisa enligt RFR 2 och att dessa valjer bort komponent-
avskrivning formulerats. Genom innehallsanalysen kan vi med hjalp av hypotesprévningen se
att majoriteten av undersokta bolag véljer bort K3 och istallet véljer att redovisa enligt RFR 2
utan att tillampa komponentavskrivning. Vi menar att detta visar pa att var hypotes med stor
sannolikhet &r korrekt och att den kan sagas galla for alla storre fastighetsbolag i Sverige.

Nyckelord: RFR 2, K3, komponentavskrivning, forvaltningsfastigheter.
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1 Inledning
1.1 Bakgrund

Pa senare tid har svensk redovisning utvecklats och forandrats i takt med regelverkens
anpassning till de internationella standarderna. Under lang tid har man diskuterat huruvida
regelverken bor anta en regelbaserad eller principbaserad utformning och vilka
redovisningsmetoder som ger mest réttvisande bild av verkligheten.

Den 1 januari 2005 tradde en EU-férordning i kraft som innebar att noterade koncerner inom
Europeiska Unionen ska tillampa de internationella redovisningsstandarder som finns i
regelverket International Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS Kklassificeras som
principbaserad redovisningsstandard vilket innebdr att man snarare foljer principer och
tolkningar &n regler (Bennett, Bradbury & Prangnell 2006; Agoglia, Doupnik & Tsakumis
2011; Carmona & Trombetta 2008). Forordningen syftade till att harmonisera ekonomisk
information inom EU for att uppna jamforbarhet och insyn i redovisningarna (Alhashim &
Sankaran 2006; Jermakowicz & Gornik-Tomaszewski 2006). Forordningen galler framst for
noterade koncerner, men den séger ocksa att medlemsstater far tillata eller krava att andra
foretag an noterade upprattar sin koncernredovisning och/eller arsredovisning i enlighet med
de nya internationella standarderna (Europeiska Parlamentet och radets forordning (EG) nr
1606/2002). Dock har manga EU-medlemsstater dar finansiell redovisning och beskattning
har ett nara samband valt att inte tillata juridiska personer eller icke noterade koncerner att
folja IFRS. | Sverige ar detta inte tillatet eftersom IFRS inte ar forenligt med
Arsredovisningslagen (ARL 1999:1554). Reglerna om redovisning for svenska juridiska
personer aterfinns i de tre regelverken Aktiebolagslagen (ABL 2005:551), Bokforingslagen
(BFL 1999:1078) samt ARL (Bokforingsndamnden 2004).

Bokforingsnamnden ansvarar enligt BFL for utvecklandet av god redovisningssed for icke
noterade bolag i Sverige. Detta gors i Bokforingsnamndens allmanna rad som syftar till att
fortydliga hur lagarna i de svenska regelverken ska tillampas. Bokforingsnamndens allménna
rad har i manga fall lamnat stort utrymme for valfrihet i redovisningen for onoterade bolag da
man har kunnat valja mellan att tillampa Bokféringsnamndens forenklade rad eller de mer
avancerade principer som galler fér noterade bolag. Darigenom har valmgjligheterna av
redovisningsprinciper for onoterade bolag blivit stora och den ekonomiska information de
lamnar ifran sig svartolkad (Bokfdringsnamnden 2004). Bokforingsnamndens motsvarighet
for juridiska personer vars aktier ar noterade pa en reglerad marknad inom Europeiska
ekonomiska samarbetsomradet (EES-omradet) &r Radet for finansiell rapportering (Radet)
(RFR 2015).

For att tacka gapet mellan noterade och icke noterade bolag och 6ka jamforbarheten av sma
och medelstora bolag lander emellan kom International Accounting Standard Board (IASB) i
juli 2009 med den nya standarden International Financial Reporting Standards for Small and
Medium-sized Entities (IFRS for SME). Standarden, som ér frivillig for alla EU-medlems-
stater, ar en anpassning av det fulla IFRS-regelverket for att passa sma och medelstora bolag
(Quagli & Paoloni 2012). Aven i Sverige konstaterade Bokforingsnamnden att deras norm-
givning for icke noterade foretag inte langre var andamalsenlig i och med den internationella
utvecklingen och att problemet endast kunde losas genom en helt ny inriktning pa
normgivningsarbetet (Bokforingsnamnden 2004). Bokforingsnamnden startade da upp ett
kategoriseringsprojekt, sa kallat K-projektet, dar foretag delas in i fyra kategorier beroende pa
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foretagsform och storlek. Malet med projektet ar att skapa ett nytt regelverk for varje
foretagskategori som ar mer Kkortfattat och lattare att tillampa an det tidigare regelverket
(Bokforingsnamnden 2004). Den fjarde kategorin (K4) géller for foretag som ska upprétta
arsredovisning enligt IFRS (Bokforingsnamnden 2004). Regelverket for kategori tre (K3) ar
obligatoriskt for bolag som enligt ARL Kklassificeras som “stérre” bolag. K3 &r huvud-
alternativet och grundas till stor del p& IFRS for SME (PwC 2013; Stralstrém & Aberg 2015).
K2 &r ett forenklingsregelverk som &r valbart for bolag som enligt ARL inte &r storre bolag
(Stralstrom & Aberg 2015). K1 innehaller regler om férenklade &rsbokslut for ideella
foreningar, trossamfund, handelsbolag som &gs av fysiska personer samt enskilda
naringsidkare (Bokfoéringsnamnden 2016d).

Radet har gett ut Rekommendationer och uttalanden avseende koncernredovisning (RFR 1)
som dr ett tillagg i upplysningskrav enligt svensk lag utéver de krav som stélls i IFRS. Radet
anser att redovisning for juridiska personer dven den ska ske enligt IFRS. Dock star ARL i
vissa fall i vagen for detta. Radet har darfor tagit fram en andra rekommendation;
Rekommendationer och uttalanden avseende redovisning for juridiska personer (RFR 2).
Denna syftar till att ge bolag véagledning i de fall IFRS strider mot svensk lag eller inte &ar
forenlig med den beskattningssituation som géller for andra svenska foretag (RFR 2015).
Redovisning enligt RFR 2 &r obligatoriskt for moderbolag i koncerner som redovisar enligt
IFRS och frivilligt for dotterbolag i IFRS-koncerner. Det ar daremot inte tillatet att tillampa
RFR 2 i bolag som inte ingar i en koncern som redovisar enligt IFRS. Bolag som ingar i en
IFRS-koncern har darmed mdjlighet att vélja mellan att tillampa K-regelverken och RFR 2
(Ericsson 2014; Stralstrém & Aberg 2015).

1.2 Problemdiskussion

Ericsson (2014) lyfter fram nagra betydande skillnader mellan regelverken RFR 2 och K3
vilka bor stallas mot varandra. For de foretag som véljer att tillampa RFR 2 kommer det
innebéra ett storre krav pa upplysningar och de finansiella rapporterna blir darmed betydligt
mer omfattande &n i K3 (Ericsson 2014; Akerstrém & Lindahl u.d.). Féretag som tillampar
RFR 2 g6ér mer omfattande upplysningar &n vad som kravs av IFRS eftersom de ut6ver detta
dven maste forhalla sig till svensk lagstiftning. K3-bolag behdver endast forhélla sig till ARL
och Bokforingsnamndens allméanna rad som inte ar lika omfattande. Det forekommer ocksa
skillnader i rapporteringen av bolagens rorelseforvarv, uppskjuten skatt, finansiella
instrument, pensionsataganden samt valutarapportering (Ericsson 2014).

En annan vasentlig skillnad mellan regelverken &r att materiella anlaggningstillgangar maste
redovisas i komponenter enligt K3 (BFNAR 2012:1, p. 17.4) medan man i RFR 2 genom
hanvisning till Redovisningsradets rekommendation 12 (RR 12) och Redovisningsradets
rekommendation 24 (RR 24) kan vélja bort komponentavskrivning. Komponentavskrivning
innebdr att nyttjandeperiod och avskrivningsbart belopp for varje komponent behdver
berdknas vilket stiller krav pa foretagens rutiner och administrativa hantering av bolagets
tillgangar (Nordlund 2004). Gemensamt for K3 och RFR 2 &r att forvaltningsfastigheter
varderas pa samma satt som materiella anlaggningstillgangar och att upplysning om
fastigheternas verkliga véarde ska lamnas i not. Enligt RFR 1 far dock koncerner redovisa
forvaltningsfastigheter till verkligt varde enligt omvarderingsmetoden i IFRS vilket inte &r
tillatet i koncernredovisning enligt K3.



Nar K3-regelverket togs fram inkom flera kritiska remissvar pa Bokféringsnamndens remiss
“Upprattande av arsredovisning (K3)” kring framforallt kapitlet om materiella
anlaggningstillgangar (Castellum 2010; FAR 2010; Fastighetsdgarna Sverige 2010;
Hyresgastforeningen 2010; SABO 2010; Svenska Bostadder 2010; Svenskt Naringsliv 2010;
Sveriges Byggindustrier 2010). Det var i synnerhet bolag i fastighetsbranschen som hade
liknande synpunkter kring komponentavskrivning (Hellman, Nordlund & Pramhall 2011).
Fastighetsbolaget Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO) AB:s VD var mycket
kritisk i sitt svar pa Bokforingsnamndens remiss “Upprattande av arsredovisning (K3)”:

“Troligen kommer inget borsnoterat foretag att tillampa komponentavskrivning
[...]. Ett avgorande skal ar att komponentavskrivning av byggnader ar sa komplext
och administrativt betungande att ingen vill anvédnda den metoden.”

(SABO 2010, s. 5)

Johansson (2005) menar att det finns ett sérskilt intresse for redovisning av
forvaltningsfastigheter eftersom denna typ av redovisning ar komplex. For just fastighets-
bolag, som ofta innehar forvaltningsfastigheter, kommer komponentavskrivning att ha stor
betydelse (Johansson 2013; Lundstrom & Nordlund 2012). Akerstrém och Lindahl (u.&.)
menar att komponentavskrivningsmetoden anses sa komplicerad att fastighetsbolag istallet
undersoker mojligheten att tillampa annat regelverk for att undkomma denna. Fastighetsbolag
menar att kostnaderna inte Overstiger upplevd nytta med komponentavskrivning (Hellman,
Nordlund & Pramhéll 2011). Starova och Cermékova (2010) menar daremot att komponent-
avskrivning i vissa fall ger en bittre rattvisande bild an traditionell redovisning. Aven
Nordlund, Pramhall och Drefeldt (2013) &r Overtygade om att komponentavskrivnings-
metoden ger en mer rattvisande bild dver foretagets resultat och ekonomiska stéllning an den
metod som tidigare tillaimpades av fastighetsbolag. Resonemanget stéds dven av Johansson
(2013) som anser att komponentavskrivning kommer bidra till en mer opartisk och jamnare
resultatutveckling trots den Okade arbetsbelastning som uppstar framforallt vid
dvergangsfasen.

1.3 Problemformulering

Bolag som tidigare tillampat Bokféringsnamndens allmanna rad och Redovisningsradets
rekommendationer ska for rakenskapsar som paborjas efter 1 januari 2014 eller senare byta
redovisningsregelverk till BFNAR 2012:1 K3 Arsredovisning och koncernredovisning. Det vi
tidigare diskuterat har framférallt &mnat forklara fastighetsbolagens attityder, tankar och
asikter till det nya lagforslaget K3. Det ar forst nu vi kan se hur utfallet blev av denna
regelverksférandring.

Att dotterbolag i svenska IFRS-koncerner kan vélja att uppratta finansiella rapporter enligt tva
olika standarder gor det intressant att se hur foretagen véljer. Det har oss veterligen inte
tidigare gjorts studier som visar pa hur manga foretag som tillampar RFR 2 respektive K3
efter implementeringen av K3 och inte heller vad som paverkat foretag i valet av regelverk.



1.4 Forskningsfragor

Utifran problemdiskussionen har vi formulerat foljande forskningsfragor:

1. Vilka ar de avgorande faktorerna i valet av redovisningsregelverk for storre
fastighetsbolag?
2. Véljer storre svenska fastighetsbolag framst att redovisa enligt RFR 2 eller K3?

1.5 Syfte

Syftet med studien &r att undersoka om fastighetsbolag som har mojlighet att valja regelverk
valjer bort K3 och i sa fall pa vilka grunder.

Det sker idag férandringar i badde ARL och i K-regelverken vilket gér det relevant att
undersoka foretagens instéllning till de olika regelverken for att normgivare ska kunna forma
andamalsenliga regelverk. Med hjalp av var studie kan normgivare fa en bild av vad bolag
med stora materiella anlaggningstillgangar prioriterar och véljer att tillampa néar de har
mdjlighet till att véalja mellan olika regelverk och redovisningsmetoder.

1.6 Avgransning

Studien avgransas till val av regelverk ar 2014 da berorda bolag kunde vélja mellan RFR 2
och K3, inte varfor de eventuellt valt att tillampa regelverken tidigare ar.

1.7 Terminologi

Bokforingsnamndens allménna rad komplimenteras med kommentarer for vagledning om hur
dessa rad ska foljas. BFNAR 2012:1 ar det allmanna rad som gar under begreppet “K3” vilket
ocksa ar den benamning som anvénds i vardagligt sprak och likvél i denna studie for att
underlatta for lasaren. Vid hanvisning till lag anvénds dock den formella beteckningen
BFNAR 2012:1.

Organisationen Radet for finansiell rapportering bendamns har som “_Rédet" medan
rekommendationerna fran Radet for finansiell rapportering bendamns “RFR”. Aven detta gors
for att fortydliga for lasaren.

Med begreppet “storre foretag” menas Arsredovisninglagens definition i 1 kap. 3 §:
Foretag vars overlatbara vardepapper ar upptagna till handel pa en reglerad marknad eller
en motsvarande marknad utanfor Europeiska ekonomiska samarbetsomradet, eller foretag
som uppfyller mer &n ett av foljande villkor:

a. medelantalet anstallda i foretaget har under var och ett av de tva senaste
rakenskapsaren uppgatt till mer an 50,

b. foretagets redovisade balansomslutning har for var och ett av de tva senaste
rakenskapsaren uppgatt till mer an 40 miljoner kronor,

c. foretagets redovisade nettoomsattning har for vart och ett av de tva senaste
rakenskapsaren uppgatt till mer an 80 miljoner kronor.



1.8 Disposition

Studien disponeras i fortsattningen enligt foljande. | kapitel 2 Metod beskriver vi for studiens
valda metod och tillvagagangssatt. Vi redogor ocksa for studiens datamaterial och kallor samt
studiens reliabilitet och validitet. | kapitel 3 Referensram presenteras amnesrelevanta teorier
och tidigare forskning. Var primardata presenteras i kapitel 4 Empiri. | den forsta delen av
empirin  presenteras resultatet av den kvalitativa undersdkningen. Under rubriken
4.2 Hypotesformulering har vi definierat den hypotes som vi konstruerat med hjélp av empirin
fran den forsta delen. Hypotesen ar den vi senare har utgatt ifran i empirins andra del.
Hypotesformuleringen ligger i empirikapitlet for att underlatta for lasaren genom att
presentera studien i kronologisk ordning. | kapitel 5 Analys véavs bada delar av empirin
samman i relation till studiens referensram for att i kapitel 6 Slutsats, studiens bidrag och
framtida forskning besvara studiens forskningsfragor och konkret presentera studiens slutsats
i forhallande till studiens syfte.



2 Metod

2.1 Forskningsansats

Forskning avser att ge en bild av verkligheten. Enligt Jacobsen (2002) anger metoden for
forskningen vilket tillvagagangssatt som anvands for att kartlagga verkligheten, antingen man
uppfattar den som objektiv eller som en méansklig tolkning. De tva vanligaste ansatserna som
anvands for att fa begrepp om verkligheten inom forskningsomradet ar deduktiv och induktiv
forskningsansats (Jacobsen 2002). Bada metoder genererar information som forskaren maste
analysera och tolka men skiljer sig fran varandra i hur manga tolkningsnivaer de gar igenom
och hur 6ppna de ar for ny information (Jacobsen 2002).

Var studie inrymmer inslag bade av induktiv och deduktiv ansats. For att soka svar pa
forskningsfraga 1 har en induktiv ansats tillampats. Detta innebér att vi inte utgatt ifran nagon
konkret fragestéllning eller hypotes. En induktiv forskningsansats innebar att Gppna
observationer, genom viss generalisering, leder fram till en teori (Jacobsen 2002; Bryman &
Bell 2015). Utifran resultatet av den forsta delen av var studie har vi formulerat en hypotes
som vi sedan anvander for att undersoka om resultatet &r mojligt att generalisera till hela
populationen. Detta menar vi utgor ett deduktivt inslag i studien. Saledes innebar det att en
hypotes ligger till grund for fortsatt insamling av data dar hypotesen sedan kan antas eller
forkastas (Bryman & Bell 2015). | deduktiva ansatser ar det vanligast att siffror och statistik
forklarar olika samband (Jacobsen 2002; Bryman & Bell 2015). Ett vanligt forekommande
problem i deduktiv ansats &r att man missar viktiga och avgorande faktorer da man endast
undersoker forutbestamda teorier (Jacobsen 2002). Eftersom att var hypotes skapas utifran en
studie av induktiv ansats anser vi att vi haft ett 6ppet forhallningssatt till olika faktorer som
kan paverka hypotesformuleringen och vi har pa sa vis tagit problematiken i beaktning.
Sammanfattningsvis innebar detta att var studie startar utifran ett 6ppet forhallningssitt,
vilken med hjalp av var empiri successivt formas till en hypotes som sedan testas for att i
slutsatsen kunna antas eller forkastas.

Nar en metodansats innefattar bade deduktivt och induktivt inslag anvands termen abduktion.
Alvesson och Skoldberg (2008) belyser dock att abduktion inte ar en enkel mix av dessa tva
metodansatser utan den tillfér nya och helt egna begrepp. Mantere och Ketokivi (2013) menar
att deduktion bara ar avsedd att anvéndas for att dra en slutsats av en observation eller ett fall
och induktionens syfte &r att gdra en generalisering medan abduktion frdmst anvénds for att
ge en forklaring av verkligheten. Vidare anser Alvesson och Skéldberg (2008) att abduktion
till skillnad mot deduktion och induktion ocksa inbegriper forstaelse. | forskningsprocessen
med abduktiv ansats sker en vaxling mellan tidigare teori och empiri vilka omtolkas beroende
av varandra (Alvesson & Skoldberg 2008). Var studie avser att ge just en forstaelse till varfor
foretag gor de redovisningsval dem gor och darfor finner vi abduktion som den béast lampade
metodansatsen i denna undersokning.

2.2 Forskningsmetod

| var studie har vi valt att anvdanda oss av en flermetodsforskning som innefattar bade
kvalitativ och kvantitativ metod. Den kvalitativa metoden anser vi vara bast for att ge svar pa
forsta forskningsfragan och for den andra forskningsfragan lampar sig bast att anvanda en
kvantitativ metod. Creswell och Plano Clark (2011) anvander uttrycket “the embedded
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design” (ung. inbaddad design) for att visa pa hur denna typ av flermetodsforskning fungerar.
Detta satt innebér att den kvalitativa data som forst undersoks sedan ligger till grund for vad
som ska undersokas enligt kvantitativ metod. Den kvalitativa undersokningen har alltsa
snarare en kompletterande roll till den kvantitativa undersdkningen (Creswell & Plano Clark
2011).

Kvalitativdata

e Resultat

Kvantitativdata

Figur 2.1: En modell 6ver "the embedded design”
(Kalla: Creswell & Plano Clark 2011, s. 70, var 6versattning)

Flermetodsforskning &r en relativ ny forskningsmetod (Creswell & Plano Clark 2007) och den
blir enligt Bryman och Bell (2011) allt mer vanligt féorekommande. Att kombinera kvalitativ
och kvantitativ forskning menar Creswell och Plano Clark (2007) och Jacobsen (2002) ar
idealiskt dd man far en battre forstdelse &n om endast en av metoderna anvands. Dessutom
kan den ena metodens nackdelar elimineras med hjélp av den andra metoden. Daremot kraver
flermetodsforskning att forskaren besitter tillracklig kunskap och erfarenhet for att hantera
bada metoder samt att kostnaderna for att genomfora forskningen inte 6verstiger den upplevda
nyttan. Att vi valt att anvénda just “the embedded design” forklaras av Creswell och Plano
Clarks (2007) uttryckta fordelar for metoden; den passar forskare vars tid och resurser &r
begransade samt att den inte kraver fullt sd mycket data som andra flermetodsforskningar gor.
Vidare belyser Creswell och Plano Clark (2007) ocksa nagra utmaningar med metodvalet,
bland annat att det kan vara svart att integrera resultaten av tvd metoder som svarar pa olika
forskningsfragor. Vi menar att detta inte ar nagot problem i var studie eftersom vara
forskningsfragor har ett nara samband till varandra.

2.3 Val av insamlingsmetod

Var kvalitativa data har insamlats med hjalp av semistrukturerade intervjuer vilka forklarar
orsakerna bakom redovisningsvalet. Fordelen med denna typ av metod ar att vi enligt
Jacobsen (2002) kan ga pa djupet med vara forskningsfragor och sakerhetsstélla att intervjun
behandlar de viktiga &mnen vi vill belysa. Semistrukturerade intervjuer ar fordelaktigt i detta
sammanhang da samma amnesomraden berors med samtliga intervjuobjekt men med
mojlighet till 6ppna svar som inte hindrar respondenterna fran att uttrycka sig fritt. Bell
(2016) framhaver fordelen med semistrukturerade intervjuer, déar forskaren mestadels bara
behover fylla i ett frageformuldr, med att resultatet fran denna form av datainsamling &r
overskadligt och latt att sammanfatta och analysera. Semistrukturerade intervjuer tar i regel
inte lika lang tid att genomfcra som ostrukturerade da det finns vissa ramar att halla sig inom
(Bell 2016; Bryman & Bell 2011) vilket passar vara tidsresurser. Vi ser dock en svaghet med
semistrukturerade intervjuer som &r att intervjuerna kan ta nagot olika riktning och darmed
paverka jamforbarheten mellan respondenternas svar.
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Vi har inte avgransat urvalet geografiskt for de kvalitativa intervjuerna vilket inneburit att
bolag dver hela Sverige hade kunnat bli aktuella for intervju. Pa grund av var begransning av
resurser har vi darfor valt att halla telefonintervjuer. Detta ar i enlighet med Bell (2016) som
belyser att tidsaspekten &r en viktig faktor som &r avgorande for valet att halla
telefonintervjuer istallet for besoksintervjuer. Telefonintervjuerna kan ha inneburit att vi gatt
miste om viktiga detaljer sa& som intervjuobjektens satt att uttrycka sig med gester eller
ansiktsuttryck (Jacobsen 2002). Var fragestallning &r inte beroende av vem pa foretaget vi
intervjuar sa lange denne besitter rétt kunskap. Intervjupersonen behover darfor inte kdnna sig
utelamnad eller tvungen att upptrada pa ett visst satt som vanliga méten ansikte mot ansikte
kan innebéra. Jacobsen (2002) menar att telefonintervjuer, forutom kostnadsfordelen, ocksa
kan vara fordelaktigt da intervjuareffekten kan minskas. Det vill sdga att intervjuarens narvaro
gor att intervjupersonen upptrader onormalt eller agerar for att tillfredsstélla intervjuaren.
Déremot menar Jacobsen (2002) att det finns risk for att intervjupersonen har lattare for att
ljuga via telefonintervjuer &n vid besoksintervjuer. Att vi valt att spela in intervjuerna kan
ocksa haft paverkan pa intervjupersonerna eftersom att det finns en risk att man svarar
annorlunda vid inspelning &n man annars skulle ha gjort. I vart fall finner vi ingen anledning
till varfor de intervjuade inte skulle tala sanning eller bli paverkade av inspelningen eftersom
fragorna vi stallde inte var av kanslig karaktar.

Den kvantitativa datainsamlingen har skett med en kvantitativ innehallsanalys. Denna metod
passar forskningsfraga 2 bast da innehallsanalysen enligt Bryman och Bell (2011) och Stemler
(2001) syftar till att kvantifiera ett innehall ifran texter eller dokument till kategorier pa ett
systematiskt och replikerbart satt. Var kodning av data sker i enlighet med Bell (2016) som
menar att innehallsanalysen kan kodas i forvag dar kategorierna grundas pa tidigare inlasning
av materialet och formulering av teoretiska idéer. Férdelen med denna metod &r att vi kan
anvanda kvalitativ data och med hjalp av kodning kvantifiera dem och dérmed skapa en
strukturerad och tydlig bild av de kvalitativa dokumenten. En annan férdel Stemler (2001)
belyser med innehallsanalysen ar att den dr anvandbar for att hantera stora dataméngder vilket
ter sig aktuellt i vart fall. Bryman och Bell (2011) belyser ocksa en nackdel som forknippas
med innehallsanalys vilken &r att tillvdgagangssattet kraver mycket arbete. For att hantera
denna arbetsborda kravs det att fragestallningen ar konkret formulerad (Bryman och Bell
2011). Metodvalet passar till var forskningsfraga da upplysning om foretagets val av
redovisningsmetod &r tvingande enligt ARL och méste uppges i not i de finansiella
rapporterna vilket gor informationen latt att finna och hantera.

En annan nackdel Bell (2016) varnar for ar att en innehallsanalys som endast innebar rakning
av hur ofta ett ord anvands kan uppfattas som platt och tunt for ett storskaligt projekt. Da vi
anvander oss av en flermetodsforskning ger den kvantitativa undersokningen studien snarare
en storre bredd och resultatet blir lattare att generalisera till stérre grupper.

2.4 Datainsamling

Var forskning baseras pa mixade metoder vilka bygger pa bade priméar- och sekundardata.
Primardata i de fall ny information samlas in, i vart fall genom intervjuer, och sekundardata
dar informationen &r framtagen av nagon annan, som ar fallet i innehallsanalysen och i
referensramen.



2.4.1 Studiens population

For att fa grepp om populationens storlek har studiens forsta del inneburit en sokning av
Sveriges fastighetsforvaltande bolag. Vi har genom en sdkning i databasen Retriever Business
fatt fram alla fastighetsforvaltande aktiebolag i Sverige vilka ar publicerade via denna
hemsida. Detta har gjorts genom att filtrera fram aktiebolag inom branschen for
fastighetsforvaltning vilka bedriver uthyrning och forvaltning av fastigheter. Det resulterade i
en trafflista pd 34 663 bolag. Listan har automatiskt sorterats efter omsattningsstorlek fran
hogsta till lagsta. Vi har darefter valt att undersoka bolag med arsomséttning 6ver en miljard
kronor. Koncernerna som dessa bolag tillhor har utgjort populationen for var studie. |
populationen ingar totalt 45 koncerner.

2.4.2 Semistrukturerade intervjuer

Urval

Fem koncerner har slumpmassigt valts ut for att vara foremal till var kvalitativa studie. Ett
slumpmassigt urval innebar att alla i populationen har lika stor chans att inga i urvalet
(Bryman & Bell 2015). Detta val ar lampligt eftersom att vi inte anser att ndgot foretag i
populationen &r mer viktig 4n nagon annan och att alla darfor lampar sig for intervju. Valet att
tillampa slumpmassigt urval gjorde vi dessutom for att undvika att vi sjdlva skulle paverka
utgangen av studiens resultat.

Som representant for respektive koncern valdes en person pa chefsposition inom ekonomi och
redovisning. Valet gjordes pa grund av personens kompetens inom @mnet och kunskap om
foretaget. Detta minskade riskerna for att vi skulle fa felaktiga eller uteblivna svar pa vara
intervjufragor. I sin tur innebar detta resultatet av studien far hog tillforlitlighet.

Tillvagagangssatt

De fem utvalda koncernerna har kontaktats per telefon for intervju. Alla respondenter har gett
sitt medgivande till att deltaga i telefonintervjun samt godkant inspelning av samtalet.
Intervjuerna har varit semistrukturerade vilket innebér att vi stallt fragor inom en viss ram. De
svarande har darigenom svarat fritt och vi har kunnat stélla foljdfragor anpassade efter
situationen. Efter avslutad intervju har inspelningen transkriberats och intervjupersonerna har
fatt mojlighet att lasa och korrigera intervjutexten for att sakerstalla att lamnade uppgifter ar
korrekta.

2.4.3 Kvantitativ innehallsanalys

Urval

| den kvantitativa undersokningen har hela populationen utgjort urvalet for innehallsanalysen.
Det &r alltsa 45 koncerner inom branschen for fastighetsforvaltning vilka bedriver uthyrning
och forvaltning av fastigheter som har en arsomsattning 6ver en miljard kronor som utgor
urvalet for undersokningen.



Tillvagagangssatt

Utvalda bolag har undersokts manuellt genom att vi klickat in oss pa varje bolag i databasen
Retriever Business och utifran koncernstruktur och arsredovisning har vi tagit reda pa om
koncernbolaget tillampat IFRS redovisningsregelverk RFR 1 eller K3. Vidare har
undersokningen sokt svar pa ifall dotterbolagen i IFRS-koncernerna har valt mellan K3 och
RFR 2. | de fall koncernen tillampar K3 har ingen fortsatt undersékning gjorts.

Under undersokningens gang har vi upptackt att vissa koncerners koncerntrad grenar ut sig i
hundratals bolag. Vi har darfor valt att begrénsa undersokningen till koncernmoderbolagets
direktégda dotterbolag.

| de fall koncernen redovisar enligt IFRS (alltsa enligt RFR 1 respektive RFR 2) har vi
dessutom tagit reda pa om de har valt att redovisa materiella anlaggningstillgangar enligt
anskaffningsvardesmetoden med tillampning av komponentavskrivning eller om de med
RFR 1 redovisar efter omvarderingsmetoden. Detta exemplifieras i Figur 2.2 nedan.

Redovisar koncernen
enligt IFRS/RFR 1?

Ja:
Redovisar DB enligt
RFR 2°?

|

la: Nej:

Redovisar foretaget
enligt K3?

Tillampas
komponentavskrivning?

Ja: Nej la Nej

Figur 2.2: Tillvagagangssatt av innehallsanalys
(Kélla: egen)
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2.5 Bortfall

En bortfallsanalys for kvantitativ metod har gjorts for att analysera de bortfall som
uppkommit i respektive undersokning (se 4.4 Bortfall i studien). Bortfall ar i dessa fall bolag
som fallit bort ifran undersokningen av olika skéal. Genom en bortfallsanalys har vi granskat
ifall urvalet skulle ha utformats pa ett annorlunda satt for att inte ga miste om relevant data. |
bortfallsanalysen har vi ocksa tagit stallning till ifall bortfallet haft negativ inverkan pa
representativiteten av vart undersokningsresultat. En grov forenkling av sambandet mellan
bortfall och kvaliteten pa en studie kan sammanfattas som att ett litet bortfall indikerar pa att
studien ar av hog kvalitet medan ett hogt bortfall kan sagas visa pa l1ag kvalitet (SCB u.a.).
Analysen forklarar ocksa vilka koncerner som vi anser vara bortfall fér undersékningen samt
anledningen till detta.

| studiens kvalitativa metod har inga bortfall kunnat konstateras da samtliga i urvalet deltagit i
undersokningen. Alla fragor har besvarats och kunnat anvandas till resultatet.

2.6 Dataanalys

Resultatet av den kvantitativa innehallsanalysen presenteras i form av en univariat analys.
Detta innebar att variablerna har analyserats var for sig. Variablerna ar nominalvariabler
vilket innebar att de gar att kategorisera men inte att rangordna (Bryman & Bell 2015). Den
tredje delen av innehallsanalysen vilken visar om komponentavskrivning tillampas, tillhor den
dikotomiska skalan, d.v.s. med endast tva svarsalternativ. Dikotoma variabler bor enligt
Bryman och Bell (2015) for sakerhetsskull behandlas som att de tillhér nominalskala.
Resultatet presenteras i cirkeldiagram och i stapeldiagram for att ge lasaren en tydlig
overblick av svarsalternativen.

| den del av empirin som har insamlats via intervjuer har intervjusvaren granskats en och en.
Analysprocessen sker utifran tre olika faser; beskrivning, systematisering och kategorisering
samt kombination (Jacobsen 2002). Detta for att fa en forstaelse for respektive bolag och dess
asikter. Forst har en detaljerad transkribering och beskrivning av var data gjorts. | analys-
kapitlet har fastighetsbolagens upplysningar stéllts emot varandra efter att ha systematiserats
och i viss man reducerats for att kunna férmedla det vi funnit. Genom att kombinera det som
direkt framkommit i empirin med tidigare studier har vi kunnat analysera datan och
forhallandena pa vetenskapliga grunder. Vi har valt att kombinera studiens kvalitativa
undersdkning och kvantitativa undersokning i analysen for att ge en enhetlig bild av studiens
utfall.

Eftersom studien har antagit abduktiv ansats har vi i analysen gjort vaxling mellan tidigare

kunskap och var insamlade empiri vilka omtolkas beroende av varandra. Vi har systematiskt
forsokt att hitta monster och samband for att kunna ge ett fullandat resultat.

2.7 Kvalitetskriterier

Oavsett vilken slags empiri en studie antar maste undersokningen uppna giltighet och relevans
(Validitet) samt tillforlitlighet och trovérdighet (Reliabilitet) (Jacobsen 2002). Dessa begrepp
utgor alltsa viktiga kriterier for att bedoma kvaliteten av en forskning. Vi anser att var
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flermetodsforskning i stérre utstrackning uppfyller dessa kvalitetskriterier &n vad enbart en
kvantitativ studie eller kvalitativ studie hade gjort.

2.7.1 Validitet

Det forsta kriteriet som behover beaktas ar studiens giltighet, d.v.s. att vi faktiskt méter det
som ar avsett att mata (Bryman & Bell 2015). Forskningsfraga 1 har besvarats genom
intervjuer och analyser ifran detta. Vi har har haft ett 6ppet forhallningssatt vilket inneburit att
vi utgatt fran studieobjektets perspektiv och beaktat den 6ppna och mangsidiga empiri utan att
tidigare teorier begransat var tolkning. Da vi sjélva har utformat intervjufragorna finns dock
risk att vi missat att stalla fragor som kunnat ge studien ett annat resultat. Daremot &r fordelen
med semistrukturerade intervjuer att intervjupersonen sjélv kunnat komma med fakta och vi
har darmed gjort beddmningen att intervjuerna har gett svar pa de fragor vi avsett fa svar pa.

Forskningsfraga 2 har besvarats genom en kvantitativ undersokning. Da arsredovisningarna ar
granskade och godkdnda av auktoriserade revisorer har vi gjort beddémningen att
informationen ar korrekt och darfor menar vi att vart resultat av summeringen for valet av
respektive redovisningsstandard stammer 6verens med verkligheten. Giltigheten i fraga 2 kan
mojligtvis ifragasattas da hypotesen bildats innan genomfdrandet av den kvantitativa studien.
Vi kan dérmed inte utesluta att det finns andra avgérande faktorer som spelar in i resultatet.
Vi anser trots detta att var undersokning matt det vi avsett att mata da resultaten visar pa en
koppling mellan kvalitativ och kvantitativ metod, vilket & en av fordelarna med
flermetodsforskning.

Jacobsen (2002) belyser att kvalitativa metoders styrka ligger i att forsta och utveckla teorier
for generella fenomen. Genom att forst anvénda kvalitativ metod och sedan en kvantitativ
metod har vi kunnat préva om resultatet fran den kvalitativa undersokningens lilla urval
kunnat generaliseras till en stérre population. Bryman och Bell (2011) belyser ocksa fordelen
med flermetodsforskning som kan oka tilliten pa andra forskares resultat. Vi menar ocksa att
studier kan genomforas med vart metodval inom fler omraden da flermetodsforskning anses
som idealisk (Creswell & Plano Clark 2007; Jacobsen 2002).

2.7.2 Reliabilitet

Jacobsen (2002) menar att 6ppenhet i en studies metoddel ar viktigt for en forsknings
tillforlitlighet och trovérdighet eftersom undersokningens metodval kan ha paverkan pa
forskningens resultat och slutsats. Fragan ar emellertid om studien ar mojlig att upprepa med
samma resultat, om den ar replikerbar. Var studie beskriver oppet de tillvidgagangssétt som
anvants under arbetets gang och vi finner studien majlig att replikera da arsredovisningar i
regel finns att tillgd samt att intervjuer ar mojliga att genomféra fler ganger. Genom att denna
information ges ar det saledes upp till lasaren att géra sin egen bedémning av studiens
tillforlitlighet. Det finns dock faktorer som gor att resultatet vid en ny undersékning kan se
annorlunda ut. Regelverken ar under stdndig bearbetning och férandring vilket kan medfora
att mojligheterna i de principbaserade regelverken begrénsas. Detta gor att studien ar
replikerbar idag men att det kan komma att férandras over tid.
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2.8 Kallkritik

Studiens insamling av sekundardata bestar av artiklar, facklitteratur, lagrum, remissvar,
arsredovisningar och material fran normgivande organ sa som Redovisningsradet, Radet for
finansiell rapportering och Bokforingsnamndens allménna rad och uttalanden. Vi har valt att
inte behandla var primardata under detta avsnitt dd dessa presenteras under
2.4.2 Semistrukturerade intervjuer och 2.4.3 Kvantitativ innehallsanalys.

Trovardigheten varierar fran kélla till kélla. Host, Regnell och Runeson (2006) belyser vikten
av att vardera kallornas trovardighet och relevans da vissa studier kan vara vilseledande eller
direkt felaktiga. Viss forskning genomgar omfattande vetenskaplig granskning vilket saker-
stéller hog tillforlitlighet (Host, Regnell & Runeson 2006). Vetenskapliga publikationer ar
svara att finna kring vart valda amnesomrade. Dels da lagstiftningen ar ny (fran 2014) och
dels eftersom K-regelverken, RFR 1 och RFR 2 endast ar tillampbara i Sverige. Denna studie
bygger darfor framst pa artiklar ifran tidningen Balans och webbaserade artiklar publicerade
pa storre revisionsbyrders hemsidor. Dessa artiklar saknar ibland vetenskaplig granskning
men har valts pa grund av dess innehall och relevans for var studie. Artiklarna har dessutom
publicerats i tidskrifter och av experter vilka anses erkanda inom omradet. Vidare har ocksa
lagrummen och material publicerat av normgivande organ studerats for att forstarka
artiklarnas trovardighet. Lagrummen och publikationer fran normgivande organ, tillsammans
med andra offentliga dokument sa som bolagens arsredovisningar, anser vi har en hog grad av
tillforlitlighet da dessa ar ursprungskallor och kommer direkt fran utgivaren. De vetenskapliga
artiklar som anvands ar alla publicerade i vetenskapligt granskade tidskrifter.

2.9 Etisk reflektion

Forskningsetik &r viktigt att reflektera om for att inte utldmna eller skada de individer som
medverkar i studien (Wallén 1996). Data som frivilligt och avsiktligt publicerats offentligt har
anvants utan samtycke fran upphovsménnen. Det innebar att bolagen i var kvantitativa
undersokning inte har tillfragats da undersokningen enbart baserats pa arsredovisningar vilka
ar offentliga dokument.

| den kvalitativa studien har fem intervjuer genomforts. Har har vi tagit beaktning till
respondentens frivillighet och integritet. Vi har upplyst om studiens syfte och tillfragat om
dess vilja till medverkan samt godkannande av samtalets inspelning. Tva bolag har énskat
vara anonyma och darfor benamns dessa tva enligt benamning Fastighetsbolag X och
Fastighetsbolag Y. Ovriga respondenter har samtyckt. Vi dessutom gett respondenterna
mojlighet att lasa och korrigera lamnade uppgifter. Vi har valt att inte namnge intervju-
personerna utan endast bolagens namn och intervjupersonens befattning da vi inte anser att
personnamnet ar relevant for studien. Nagon vidare anonymisering har inte gjorts da vi anser
att intervjufragorna varken skadar intervjuperson eller foretag.

Booth, Colomb och Williams (2004) belyser andra etiska fragor som en forskare star infor.
Forfattarna menar att det ar av stor vikt att forskaren respekterar kallor och data aven om
dessa motséger ens egen slutsats. Att man inte utan goda beldgg redovisar for fakta samt att
man i allméanhet beter sig etiskt riktigt for att redovisa sa sanningsenligt och korrekt som
mojligt (Booth, Colomb & Williams 2004). Aven Eriksson och Wiedersheim-Paul (2014)
belyser vikten av att anvanda referenser for att undvika risken for plagiat. Vi vill ocksa
tydliggora att tolkning och analys av var data kan vara paverkade av personliga asikter och
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vart egenintresse. Da aven lasaren har ratt till att géra egna uppfattningar och reflektioner av
var studie kan man se det enligt Booth, Colomb och Williams (2004) som ett samarbets-
projekt mellan lasare och skribent i syfte att finna den bésta l6sningen pa ett problem
tillsammans.
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3 Referensram

3.1 Principbaserat regelverk

Redovisningsregelverk kan vara antingen princip- eller regelbaserade. IFRS klassas framst
som ett principbaserat regelverk vilket innebar att redovisningen snarare bygger pa
rekommendationer och riktlinjer &n detaljerade regler (Alexander & Jermakowicz 2006).
Daremot ar det viktigt att namna att det i praktiken inte ar sarskild stor skillnad mellan de tva
typerna av regelverk da de bada innehaller bade princip- och regelbaserade standarder och
normer (Bennett, Bradbury & Prangnell 2006; Collins, Pasewark & Riley 2012).

Enligt Hodgdon, Hughes och Street (2011) ar malet med IFRS att i allmanhetens intresse
utveckla en uppséttning redovisningsstandarder av hog kvalitet vilka baseras pa principer som
ar tydliga, genomférbara och globalt accepterade. Brown (2011) belyser att vid tillampning av
en och samma redovisningsstandard 6kar jamforbarheten mellan féretag och inom samma
foretag over tid. Daremot tillats foretag som foljer IFRS att vélja mellan ett antal principer
vilka kan paverka jamférbarheten negativt (Agoglia, Duopnik & Tsakumis 2011). Vidare
menar Brown (2011) att informationen i de finansiella rapporterna som baseras pa principer
kan komma att paverkas av foretagsledningens eget intresse da det ar de sjalva som utformar
och beslutar om rapportens innehall. Da det ar upp till foretagsledningen att vélja réatt
principer och gora riktiga uppskattningar krdvs det att beslutsfattarna besitter de dmnes-
kunskaper som kravs for att ge en sa rattvisande bild av rakenskaperna som majligt (Bennett,
Bradbury & Prangnell 2006; Carmona & Trombetta 2008). Det kan daremot uppsta en risk att
foretagen manipulerar resultaten nar de sjalva har mojlighet att vélja redovisningsmetod
(Brown 2011). Zeff (2007) menar att det utdver foretagsledningen ocksa stalls vissa krav pa
engagemang fran revisorer, radgivare, akademiker, nationella och internationella tillsyns-
myndigheter och lagstiftare for att redovisningsreglerna ska leva upp till en “&kta”
jamforbarhet och internationell konvergens. Bennett, Bradbury & Prangnell (2006) belyser att
ett principbaserat regelverk aven stéller krav pa anvandaren och dess kunskap for att kunna
gora professionella bedémningar och vérderingar av rakenskaperna.

3.2 Rattvisande bild

| de allménna bestammelserna om &rsredovisning i ARL gér det att lasa foljande:

“Balansrékningen, resultatrékningen och noterna skall uppréttas som en helhet och
ge en rattvisande bild av foretagets stallning och resultat. Om det behdvs for att en
rattvisande bild skall ges skall det lamnas tillaggsupplysningar.”

ARL 2 kap 38.

Motsvarande gar aven att finna i IFRS:
“Finansiella rapporter ska ge en réttvisande bild av ett foretags finansiella
stéllning, finansiella resultat och kassafloden.”

IAS 1 p. 15.

Principen rattvisande bild som har sitt ursprung i engelsk ratt (Bjuvberg 2006) &r svar att
definiera (Alexander & Jermakowicz 2006; Nobes 2009). | forarbetet till ARL anger

-15-



regeringen att principen ska tolkas som ett Overordnat krav pad att den ekonomiska
informationen i de finansiella rapporterna med tillhérande upplysningar ska ge lasaren en sa
riktig bild som majligt av foretagets ekonomiska situation (Bjuvberg 2006). Kravet pa
rattvisande bild i ARL &r enligt Drefeldt och Térning (2013) anledningen till att
Bokforingsnamnden kraver fler upplysningar an vad som krévs enligt lag.

Enligt IAS 1 p. 15 framgar det att for att ge en réttvisande bild maste redovisningen ske enligt
de villkor och definitioner som anges i Forestallningsramen (IASB:s Forestallningsram for
utformning av finansiella rapporter 2001). For att leva upp till kravet pa rattvisande bild
behdver man enligt i IAS 1 p. 17 folja tillampliga standarder och de redovisningsprinciper
som framgar av IAS 8. Dessutom behdver man leva upp till de kvalitativa egenskaperna i
IFRS samt lamna ytterligare upplysningar utéver dem som IFRS kraver om sa &r nodvandigt
for att lasaren ska forsta inneborden av en transaktion eller annan affarshandelse.

3.3 God redovisningssed

God redovisningssed ar ett vagt begrepp som é&r svart att definiera. Bjuvberg (2006)
konstaterar dock att begreppets yttre ramar utgérs av redovisningslagstiftningen och dess
underliggande principer. Drefeldt och Tdérning (2013) vill forklara god redovisningssed som
verktyget for att uppnd en rattvisande bild i de finansiella rapporterna. Den viktigaste
egenskapen hos begreppet god redovisningssed ar enligt Bjuvberg (2006) att det férandras
med tiden. Detta &r viktigt eftersom alla fragor inom redovisningen inte kan regleras i lag,
samt att redovisningspraxis inte ar konstant over tid (Bjuvberg 2006). Drefeldt och Térning
(2013) beskriver det som att man tar hansyn till hur foretagen faktiskt gér nar man ger ut nya
normer. En orsak till att innebdrden av god redovisningssed &r dynamisk beror enligt
Bjuvberg (2006) pa att sammansattningen av intressenter forandras med tiden och darmed
forandras ocksa kraven pa vilken information som redovisningen ska innehalla, vilket i sin tur
forandrar redovisningen och dess normgivning. Ett exempel pa detta ar nar ett land anpassar
sin redovisning efter internationella normer. Begreppet god redovisningssed finns kvar, men
forandras i takt med de nya informationskraven i redovisningen (Bjuvberg 2006).

Enligt BFL och ARL ska bokféring respektive drsredovisning upprattas enligt god
redovisningssed. Utvecklandet av god redovisningssed for féretag som tillampar svenska
regelverk ansvarar enligt BFL (8 kap 18) Bokfdringsndmnden for. Broberg och Eriksson
(2014) beskriver att Bokforingsnamndens uppgift ar att fylla ut ramen som ARL ger med
kompletterande normgivning. Detta gors framst i Bokforingsnamndens allmanna rad som
syftar till att fortydliga hur BFL och ARL ska tillampas (Bokféringsnamnden u.&.). Utéver
Bokforingsnamndens allmanna rad anses kompletterande normer fran FAR (Bransch-
organisationen for redovisningskonsulter, revisorer och radgivare) utgéra god redovisnings-
sed. Redovisningsanvisningar fran andra branschorganisationer som utfardats inom ramen for
Bokforingsnamndens normgivning anses ocksa utgdra god redovisningssed (PwC 2013).

Ofta har ett allmant rad fran Bokforingsnamnden varit otillrackligt for att ge en fullstandig
bild av vilka regler som galler inom ett omrade eftersom de allmanna raden manga ganger
maste lasas ihop med den bestammelse i lagen som den behandlar (Bokforingsnamnden
2016e). Dessutom har det lamnats stort utrymme for valfrihet i redovisningen for icke
noterade bolag dd man har kunnat hamta végledning i Bokféringsnamndens allméanna rad,
Redovisningsradets rekommendationer for noterade bolag och direkt i lag. Darigenom har
valmojligheterna av redovisningsprinciper for onoterade bolag blivit stora och den
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ekonomiska information de lamnar ifran sig svartolkad. Detta har varit en bidragande orsak
till varfor Bokforingsnamnden ar 2004 beslutade att skapa en helt ny normgivning for svenska
foretag (Bokforingsndmnden 2004).

3.4 IFRS och RFR 2

3.4.1 IFRS

Foretag vérlden Over upprattar finansiella rapporter for att tillgodose externa intressenters
informationsbehov (IAS 1, p. 9). Under 1960-talet uppstod en 6kning av multinationella
foretag vilket medforde 6kad komplexitet vid en jamfarelse mellan lander fran olika delar av
véarlden (Camfferman & Zeff 2007). Ldanders finansiella rapporter visade skillnader i
rapportering pa grund av att olika lander har olika anvandare med olika behov och krav, vilka
i sin tur ar paverkade av sociala, ekonomiska och legala faktorer (Férestallningsramen 2001).

International Accounting Standards Committe (IASC) bildades ar 1973 med uppgift att
minska skillnaderna mellan redovisningen i olika lander genom en harmonisering av
bestammelser, redovisningsstandarder och metoder for att upprétta finansiella rapporter
(Camfferman & Zeff 2007). IASC gav ut standarder under beteckning IAS (International
Accounting Standards) samt en forestallningsram for utformning av finansiella rapporter. Ar
2000 omorganiserades, under samma stiftelse, IASC till International Accounting Standard
Board (IASB) vilka idag ger ut standarder med beteckning IFRS (International Financial
Reporting Standards). Internationella redovisningsstandarder &ar ett samlingsnamn for alla
standarder och tolkningar och bestar av IFRS, IAS, IFRIC (International Financial Reporting
Interpretations Committe) samt SIC (Standing Interpretations Committe) (1AS 1, p. 7).

Fran och med ar 2005 har IFRS-standarderna antagits av EU-kommissionen och darmed blivit
tvingande redovisningsstandard for stora noterade foretag vid uppréttandet av koncern-
redovisning inom EU och till lika Sverige (Fearnley & Hines 2007; Hinke & Zborkovéa 2014).

3.42 RFR2

Utvecklandet av god redovisningssed nar det kommer till svenska borsnoterade foretag star
Radet for finansiell rapportering (Radet) for. Detta sker i Radets rekommendationer och
uttalanden (RFR) som kan ses som de borsnoterade bolagens motsvarighet till
Bokforingsnamndens allmanna rad. Radets utgdngspunkt &r att juridiska personer och
koncerner vars vardepapper ar noterade pa en reglerad marknad ska redovisa enligt det
internationella regelverket IFRS (RFR 2015). Dock star den svenska redovisnings- och
skattelagstiftningen ibland i vagen for detta. Radet har darfor givit ut tva rekommendationer;
Kompletterande redovisningsnormer for koncerner (RFR 1) samt Redovisning for juridiska
personer (RFR 2). Dessa finns till for att ge vagledning i de fall svenska foretag inte kan eller
inte far tillampa IFRS (RFR 2015).

RFR 1 innehaller de upplysningskrav som svensk lagstiftning staller pa koncernredovisning
utéver de som stélls i IFRS, samt forhallanden som bedéms som sarsvenska (RFR 2015).
RFR 1 &r obligatoriskt for svenska koncerner som redovisar enligt IFRS (Ericsson 2014).
Tanken med RFR 2 &r att redovisningen ska ske enligt IFRS i sa stor utstrackning som
mojligt. RFR 2 syftar darfor till att ge juridiska personer vagledning i de fall man inte ska
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eller inte behdver tillampa IFRS och vilka regler som man da ska tillampa istallet (RFR
2015). Det kan handla om fall dar tillampning av IFRS strider mot svensk redovisnings-
lagstiftning eller att tillampningen leder till en annorlunda beskattningssituation &n for andra
svenska bolag (RFR 2015). Redovisning enligt RFR 2 &r obligatoriskt for moderbolag i
koncerner som redovisar enligt IFRS och frivilligt for dotterbolag i IFRS-koncerner.

Radet kom till i samband med IAS-férordningen och ersatte Redovisningsradet som tidigare
varit det normgivande organet for borsnoterade bolag (RFR 2015). I och med nedlaggningen
av Redovisningsradet slutade Redovisningsradets rekommendationer (RR1-29) att uppdateras,
men vissa av rekommendationerna har fortsatt att gélla sa som de 16d per den 31 december
2004 under en 6vergangsperiod (Bokfdéringsnamnden 2016c).

3.4.3 IFRS for SME

Da IFRS bade var for dyrt och for komplicerat for mindre onoterade bolag att tillampa fanns
det en risk att dessa bolag istéllet skulle vélja att tillampa nationella regelverk. Detta skulle
enligt Jermakowicz och Gornik-Tomaszewski (2006) leda till bristande jamforbarhet av sma
och medelstora foretag i olika lander. For att tdcka gapet mellan noterade bolag som
tillampade IFRS och icke noterade bolag som tillimpade nationella regelverk och dka
jamforbarheten av sma och medelstora bolag lander emellan kom IASB i juli 2009 med den
nya standarden International Financial Reporting Standards for Small and Medium-sized
Entities (IFRS for SME) (Quagli & Paoloni 2012). Standarden som ar frivillig for alla EU-
medlemsstater ar en anpassning av det fulla IFRS-regelverket for att passa sma och
medelstora bolag (Hinke & Zborkovd 2014; Jermakowicz & Gornik-Tomaszewski 2006;
Evans, Gebhardt, Hoogendoorn, Marton, Di Pietra, Mora, Thinggard, Vehmanen, &
Wagenhofer 2005). Exempelvis &r vissa omraden fran IFRS strukna i IFRS for SME pa grund
av att de inte ar relevanta i mindre bolag samtidigt som att kravet pa tillaggsupplysningar &r
mycket mindre i IFRS for SME &n i den ursprungliga standarden (IFRS 2015).

3.5 K-regelverken

Ar 2004 startade Bokforingsnamnden upp ett kategoriseringsprojekt, s& kallat K-projektet. |
och med detta gick man fran det tidigare arbetssattet dar Bokforingsnamnden utgatt ifran
Redovisningsradets rekommendationer och givit ut allmanna rad inom alla olika omraden och
till alla olika storlekar och former pa bolag. Istallet delas nu bolagen in i fyra olika kategorier
(K1-K4) beroende pa storlek bolagsform och varje kategori far sitt eget heltackande regelverk
(Drefeldt & Torning 2014). Malet med projektet var att skapa nya regelverk som ar mer
kortfattade och l&ttare att tillampa an det tidigare regelverket (Bokforingsndmnden 2004).
Varje regelverk ska tillampas i sin helhet och det &r endast i de fall da aktuellt regelverk
saknar végledning i en fraga, och det inte heller gar att finna vagledning inom ett liknande
amne i regelverket, som man far hamta véagledning nagon annanstans ifran. | de fall framgar
det ocksa av respektive regelverk vart man ska vanda sig (Drefeldt & Torning 2014).

Bokfoéringsnamndens arbete med att ta fram ett regelverk for vardera typen av foretag pagar

fortfarande. De bolag som annu ej omfattas av ett K-regelverk ska fortsatta tillampa de regler
som de tidigare foljt tills vidare (PwC 2013). Nedan listas de fyra kategorierna.
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K4 Foretag som tillampar IFRS.

K3 Foretag som enligt ARL klassificeras som stérre bolag.

K2 Foretag som enligt ARL klassificeras som mindre bolag.

K1 Enskilda firmor och andra bolag som inte behdver uppratta en arsredovisning
vid arets slut och som normal har nettoomséttning under 3 mkr.

(PWC 2013)

K4-regelverket ska tillampas av noterade bolag som tillampar IFRS. K4 innehaller inga regler
annat &n att det framgar att moderbolag som tillampar IFRS i koncernredovisningen ocksa ska
folja RFR 1 i koncernredovisningen och RFR 2 i arsredovisningen.

K3-regelverket ar det huvudsakliga regelverket inom svensk redovisning. Regelverket &r
tvingande for foretag som enligt ARL Klassificeras som stérre bolag och som inte tillampar
IFRS. Regelverket innehaller regler for upprattande av bade arsredovisning och koncern-
redovisning for dessa bolag. Vid utformandet av K3 utgick Bokfringsnamnden ifran IFRS
for SME och anpassade det efter svenska forhallanden (PwC 2013; Stralstrom & Aberg
2015). K3 ar ett principbaserat regelverk (Drefeldt & Torning 2014).

K2-regelverken innehaller kraftiga forenklingar jamfort med K3-regelverket. Féretag som
enligt ARL Klassificeras som mindre foretag kan vélja att tillampa K2 istallet for K3. K2-
regelverket behandlar inte alls koncernredovisning utan beror enbart juridiska personer.
Skillnaderna jamfort med K3 ar framforallt tydliga schablonregler, farre valmojligheter och
begransade tillaggsupplysningar (PwC 2013). K2 &r i grunden principbaserat eftersom det
bygger pa K3, men de manga forenklingsreglerna har gjort att K2 har gatt mer at att anses
vara ett regelbaserat regelverk (Drefeldt & Torning 2014).

K1-regelverken &r de mest forenklade regler som far tillampas av enskilda firmor, ideella
foreningar och andra typer av foretag vars nettoomsattning vanligtvis inte Overstiger tre
miljoner kronor per ar och som inte ar skyldiga att uppratta en arsredovisning vid arets slut
(PwC 2013). K1 har en néra koppling till skattereglerna (Bokféringsnamnden 2016f) och kan
sdgas vara ett regelbaserat regelverk da det inte lamnar mycket utrymme for egna
bedémningar.

3.6 Redovisning av forvaltningsfastigheter

3.6.1 Redovisning av forvaltningsfastigheter enligt K3

| BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) 16 kap definieras en
forvaltningsfastighet som mark, byggnad, del av byggnad eller mark med byggnad som ett
foretag dger eller leasar i syfte att den ska ge avkastning genom hyresintékter eller genom
vardestegring. | balansrakningen ska forvaltningsfastigheter redovisas pa samma satt som
antingen anlaggningstillgangar eller som leasing beroende pa om foretaget ager eller leasar
fastigheten (Broberg & Eriksson 2014). Daremot finns det i K3 nagra ytterligare upplysnings-
krav av de materiella anlaggningstillgangarna nar det kommer till just forvaltningsfastigheter.
Det har exempelvis beddmts som rimligt att ldamna upplysningar om forvaltningsfastighetens
verkliga vérde eftersom syftet med en forvaltningsfastighet ar att den ska generera avkastning.
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Eftersom det enligt ARL inte &r tillatet att vardera till verkligt virde i balansrakningen gors
detta istéllet genom upplysning i not (Broberg & Eriksson 2014).

Nar det kommer till avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar stiller K3 krav pa att
tillgangen ska delas upp i betydande komponenter om skillnaden i férbrukning av dessa
forvantas vara vasentlig. | en fastighet kan sddana komponenter exempelvis vara stomme,
stammar, fasad och tak (BFNAR 2012:1). Dessa komponenter ska sedan skrivas av pa
respektive komponents berdknade nyttjandeperiod. Enligt 17 kap p. 5 i BFNAR 2012:1 ska
utbytta eller nytillkomna komponenter raknas med i tillgangens redovisade vérde och sedan
aven de skrivas av pa dess berdknade nyttjandeperiod.

3.6.2 Redovisning av forvaltningsfastigheter enligt RFR 2

Enligt IAS 40 p. 30 ska ett foretag vélja att redovisa forvaltningsfastigheter antingen till
verkligt vérde eller till anskaffningsvarde. Dock &r reglerna om verkligt varde inte forenliga
med ARL och far darfor inte tillimpas av juridisk person i Sverige. Saledes aterstar endast
alternativet att redovisa till anskaffningsvérde enligt IAS 40 p. 56 som i sin tur hanvisar till
IAS 16. I IAS 16 p. 43 framgar det att komponentavskrivning ska tillampas vid vardering till
anskaffningsvarde.

| RFR 2 framgar att istillet for IAS 40 far foretag valja att tillimpa RR 24
Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anlaggningstillgangar i den lydelse dessa hade
den 31 december 2004. | RR 24 p. 17 framgar att en forvaltningsfastighet ska redovisas till
anskaffningsvérdet vid forsta tillfallet och darefter enligt RR 12 Materiella anldggnings-
tillgangar. Det star ocksa att upplysning om forvaltningsfastighetens verkliga vérde ska goras.
Upplysningen ska da ske enligt reglerna i IFRS 13 Vérdering till verkligt varde.

Enligt RR 12 p. 23 ska ett foretag systematiskt skriva av en materiell tillgang pa hela dess
nyttjandeperiod vilken definieras som den tid da tillgangen beréknas nyttjas till sitt andamal.
Vidare star det i p. 24 att vissa viktiga delar av en tillgang som kan behdva ersattas
regelbundet bor redovisas och skrivas av som separata enheter eftersom de beréknas ha en
annan nyttjandeperiod an resten av tillgangen. For sadana delar som inte behdver erséttas
regelbundet motsvaras anskaffningsvérdet av utgiften for férvarvet av tillgangen enligt ARL.
Forbattringsutgifter som medfor en vardeforhojning av anlaggningstillgangen far raknas in i
anskaffningsvardet. Ovriga utgifter som inte kan sigas hoja prestandan pa tillgdngen ska
kostnadsforas.

3.7 Redovisningens kvalitativa egenskaper

Enligt Frezatti, de Aguiar och Rezende (2006) kravs det att finansiella rapporter &r utformade
utifran kvalitativa egenskaper for att informationen ska vara anvandbar for intressenter.
IASB:s Forestéallningsram listar ett antal kvalitativa egenskaper.
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3.7.1 De fyraviktigaste kvalitativa egenskaperna i IASB:s Forestallningsram

Av p. 24 i Forestallningsramen framgar att de fyra viktigaste egenskaperna for att de
finansiella rapporterna ska bedomas halla god kvalitet ar begriplighet, relevans, tillforlitlighet
och jamfoérbarhet.

Begriplighet beskrivs i Forestéllningsramen p. 25 som att de finansiella rapporterna ska vara
lattbegripliga for anvandare med rimlig kunskap inom ekonomi, redovisning och afférs-
verksamhet och som studerar rapporterna med rimlig noggrannhet. Sadan information som
bedoms vara for komplicerad for anvandarna att forsta far dock inte utelamnas.

Informationen beskrivs som relevant ndr den underldttar anvandarnas beddmning av
intraffade, aktuella och framtida handelser och genom det paverkar anvandarnas beslut (p.
26). Vidare i Forestallningsramen p. 28 fortydligas att de finansiella rapporterna inte maste
innehalla uttryckliga prognoser for framtiden, utan att relevansen snarare ligger i hur tidigare
hé&ndelser presenteras.

Tillforlitlighet uppnas om informationen i de finansiella rapporterna &r neutral och inte
innehaller nagra vasentliga fel. Information som é&r relevant for de finansiella rapporterna,
men som det ligger en osakerhet i, bor upplysas om pa annat sétt &n i balans- och resultat-
rapporterna for att inte dventyra de finansiella rapporternas tillforlitlighet (p. 31-32).

For att anvéndarna ska kunna bilda sig en uppfattning om foretagets stallning over tid eller i
forhallande till andra foretag ar jamforbarhet en viktig kvalitativ egenskap. For detta kravs att
likartade varderings- och redovisningsprinciper tillampas under en langre tid och pa liknande
satt i olika bolag. Det krévs ocksa att man i de finansiella rapporterna redogér for tillampade
principer (p. 39-42).

3.7.2 De fyraviktigaste kvalitativa egenskaperna enligt K3

De kvalitativa egenskaperna som kravs angaende informationen i finansiella rapporter enligt
K3 framgar i BFNAR 2012:1 2 kap. Det star att informationen ska vara begriplig, tillforlitlig,
relevant och vasentlig. De é&r alltsd liknande de egenskaper som beskrivs i IASB:s
forestallningsram, forutom att vasentlig finns med i K3, men inte jamforbarhet. Egenskaperna
begriplig, tillforlitlig och relevant definieras pa liknande satt som i Forestallningsramen.
Vasentlig ar informationen enligt K3 om den kan sagas paverka intressenternas beslut om den
uteldmnas eller ar felaktig (BFNAR 2012:1).

3.7.3 Avvagning mellan nytta och kostnad

Bade i Forestallningsramen och i K3 gar att lasa om avvagning mellan nytta och kostnad i
samband med redovisningens kvalitativa egenskaper (IASB Forestéllningsramen p. 44;
BFNAR 2012:1 2 kap). Med detta menas att kostnaden for att ta fram ekonomisk information
inte ska Overstiga nyttan med informationen. Vidare forklaras att kostnadsb&raren och
anvandare inte alltid & samma part och att avvdgningen av nytta och kostnad kan vara
komplicerad for kostnadsbararen som i de allra flesta fall &r foretaget.

-21 -



For att kunna gora en analys om nytta och kostnad av finansiell rapportering menar Leuz och
Wysocki (2016) att det ar viktigt att identifiera bade direkta och indirekta kostnaderna for att
ta fram den ekonomiska informationen. Detta ska sedan stéllas emot nyttan av informationen
for foretaget, investerare, kunder och ekonomin som helhet (Leuz & Wysocki 2016).

Friedlob och Plewa (1992) véljer att skilja pa privata och publika bolag och sager att utokad
finansiell rapportering for ett privat SME-foretag far begransad nytta for tredje part och att
man darfor bara borde se till nytta och kostnad for foretaget sjalvt. Knutson och Whichmann
(1984) fann i sin undersokning att tredjepartsanvandare av finansiella rapporter anser det
viktigare med utdkad rapportering i storre och publika bolag &h mindre och privata bolag.
Dessutom havdar forfattarna att kostnaderna for redovisning ar dubbelt sa stora i forhallande
till omsattningen i sma foretag jamfort med stérre foretag (Knutson & Wichmann 1984).

3.8 Tidigare forskning

3.8.1 Tidigare forskning om komponentavskrivning

Komponentavskrivning innebar att en stor tillgang delas upp i flera mindre tillgangar som
skrivs av pa olika lang tid (Malloy, Langstraat & Plecnik 2013). Starova och Cermakova
(2010) har i en studie jamfort komponentavskrivningsmetoden med traditionell avskrivnings-
metod i syftet att undersoka metodernas paverkan pa resultatet. Studien visade att komponent-
avskrivningsmetoden ger en mer réttvisande bild av den faktiska forbrukningen av de
materiella anlaggningstillgangarna. Detta galler framst for anlaggningstillgangar av stora
varden, sa som exempelvis fastigheter (Starova & Cermékova 2010).

Komponentavskrivningsmetoden tenderar att ge snabbare avskrivningstakt &n traditionell
avskrivningsmetod eftersom manga komponenter har kortare nyttjandeperiod &n vad fastig-
heten i sig har enligt det traditionella sattet att berdkna avskrivningar (Davis & Wyndelts
1979). Valet av avskrivningsmetod paverkar saledes storleken pa de arliga avskrivningarna
och far darmed ocksa inverkan pa bolagets finansiella resultat (Starova & Cerméakova 2010). |
de fall redovisning och beskattning har ett nara samband paverkas ocksa bolagets underlag for
beskattning (Starova & Cermakovéa 2010).

Davis och Wyndelts (1979) sager att en évergang till komponentavskrivning ar komplicerad
eftersom man da maste dela upp tillgangen i komponenter och sedan identifiera anskaffnings-
vardet samt bedoma aterstaende nyttjandeperiod for varje enskild komponent. Nyanskaffning
av komponenter menar de dock & mindre komplicerat eftersom man da har ett tydligt
anskaffningsvarde att utgd ifran (Davis & Wyndelts 1979).

3.8.2 Tidigare forskning om utékade upplysningskrav

Tidigare studier visar pa att mer omfattande upplysningar i finansiella rapporter utgor béttre
beslutsunderlag for finansiarer och darfor bidrar till farre felinvesteringar (Lai, Liu & Wang
2014). Lai, Liu och Wang (2014) menar att utdkad finansiell information leder ger 6kad nytta
till utomstaende finansidrer pa tva satt. Det forsta ar att finansidrerna har mer information att
ta stéllning till i sitt beslut. Det andra sattet ar att det ger finansidrerna battre oversikt av redan
gjorda investeringar (Lai, Liu & Wang 2014).
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Lawrence (2013) har i en liknande studie undersékt hur langden pa arsredovisningar och hur
omfattningen av information paverkar enskilda investerares beslut. Resultatet av studien visar
att arsredovisningar med tydlig och koncis information tenderar att attrahera fler finansiarer.
Detta galler framst for bolag vars aktier inte vanligtvis ar foremal for hogfrekvent handel
(Lawrence 2013). Lawrence (2013) menar att langa och omfattande arsredovisningar ar mer
svarlasta. For framfor allt icke-professionella investerare ar effektiv kommunikation viktigt
eftersom svarlasta finansiella rapporter blir tidskravande och svartolkade fér gemene man.
Lawrence (2013) menar ocksa att korta och koncisa arsredovisningar skulle gynna enskilda
finansidarer pd marknaden som skulle fa ett minskat informationsunderlage gentemot
professionella investerare.

Bade studien av Lai, Liu och Wang (2014) och studien av Lawrence (2013) gar i linje med
Knutson och Whichmanns (1984) studie som visar att det framst &r storre foretag som har
nytta av utokade upplysningar i arsredovisningen. For mindre bolag menar Knutson och
Whichmann (1984) att kostnaden for de utokade upplysningarna genererar stérre kostnad &n
nytta.

3.9 Institutionell teori

Definitionen av en institution ar enligt Jepperson (1991) en social ordning eller ett monster
som har natt en viss organisation. Vidare definierar Jepperson (1991) institutionalisering som
processen for att bli en institution.

Den institutionella teorin ar vanligt forekommande i ekonomiska, sociala och politiska studier
och forklarar bland annat varfér organisationer med tiden tenderar att likna varandra allt mer
(Powell & DiMaggio 1991). Hatch (1997) forklarar det som att omgivningen beldnar
organisationer som liknar varandra eftersom de lyder under samma omgivnings krav. Powell
och DiMaggio (1991) delar upp omgivningens krav i tre kategorier: tvingande institutionell
paverkan, normativ institutionell paverkan och mimetisk institutionell paverkan. Tvingande
institutionell paverkan ar nar kraven kommer ifran lagar och regler som ser till att handlingar
upprepas (Hatch 1997). Det kan exempelvis vara utslappsregleringar eller regler kring
finansiella rapporter som bidrar till att forma liknande organisationer (Powell & DiMaggio
1991). Normativ institutionell paverkan har sin grund i omgivningens kulturella férvantningar
(Hatch 1997). Kulturella férvantningar kan aven finnas inom en organisation och har inte
séllan med de anstdlldas yrkesutbildning att gora. Personer med liknade bakgrund och
utbildning tenderar till exempel att vilja kla sig och uppfora sig pa liknande satt (Powell &
DiMaggio 1991). Mimetisk institutionell paverkan grundar sig enligt Powell och DiMaggio
(1991) manga ganger i osdkerhet hos organisationen. Om man stalls infor ett problem som
man inte har nagon klar plan for hur man ska I6sa tenderar man att séka I6sningen hos andra
organisationer och imitera dem.

Deegan (2002) tar upp ett exempel dar majoriteten av foéretagen inom en bransch har en viss
ledningsstruktur och att det satter ett institutionellt tryck pa andra foretag i branschen att
infora samma struktur for att uppna legitimitet. Med detta drar Deegan (2002) paralleller
mellan legitimitetsteorin och institutionell teori dd han menar att anledningen till att
organisationer bland annat bojer sig for omgivningens varderingar ar att de vill uppna
legitimitet.
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3.10 Intressentteorin

Intressentteorin beskrivs av Phillips, Freeman och Wicks (2003) som en teori om etik och
organisatoriskt management. Teorin ar avsedd att beskriva och forklara hur organisationer och
dess ledning faktiskt beter sig (Jones 1995). Som namnet antyder innebér teorin att man styr
en organisation med hansyn till organisationens intressenter. Intressenter definieras av
Clarkson (1995) som personer eller grupper som &ger eller har ansprak eller andra intressen i
ett foretag och dess verksamhet. Phillips, Freeman och Wicks (2003) fortydligar dock att
intressentteorin handlar om mer an bara vinstmaximering for aktiedgare. Snarare gar teorin ut
pa att man bor tillgodose intressen och maximera vélbefinnandet for organisationens alla
intressenter i syfte att det i slutdndan ska hjalpa organisationen att na sina mal.

Wagner Mainardes, Alves och Raposo (2012) foreslar att man ska klassificera intressenterna
utefter deras inflytande i foretaget medan Clarkson (1995) féreslar indelning i primara och
sekundéra intressenter. De priméra intressenterna &r de som foretaget inte kan fortleva utan,
sasom aktiedgare, investerare, personal, leverantorer och kunder tillsammans med allméan-
heten som representeras av exempelvis myndigheter (Clarkson 1995). De sekundara
intressenterna beskriver Clarkson (1995) som de som paverkar eller paverkas av foretaget
men som inte direkt utfor nagra transaktioner med foretaget och inte heller ar nodvéandiga for
foretagets fortlevnad. Media och diverse intresseorganisationer ar exempel pa sekundara
intressenter som kan paverka foretaget genom att exempelvis skapa opinion for eller emot
foretaget (Clarkson 1995). Wagner Mainardes, Alves och Raposo (2012) understryker vikten
av att forsta varje intressents relation till foretaget for att kunna méta deras forvantningar.

3.11 Analysramverk

Som tidigare namnt innehaller IFRS framst principbaserade rekommendationer men det finns
ocksa specifika vagledningar. For studien ar det av intresse att veta att de svenska regelverken
framst ar principbaserade da de finansiella rapporterna kan komma att se ut och beréknas pa
olika satt. Det &r ocksa relevant att belysa det faktum att ARL gor vissa begransningar i
tillampningen av dessa principer genom att hindra exempelvis fastighetsholag fran att vardera
materiella anlaggningstillgangar till verkligt varde vilket &r tillatet i IFRS. Malet med att
anvanda de internationella standarderna &r att uppna harmonisering i redovisningen lander
emellan. Viktigast ar det att de finansiella rapporterna ger en réttvisande bild av foretagets
rékenskaper vilket de svenska bolagen gér om de uppfyller kraven fér god redovisningssed.

Genom att presentera de olika regelverken kan vi belysa skillnader och likheter mellan dem
vilket ter sig aktuellt for var studie eftersom vi da kan se om och pa vilket satt valet av
regelverk har betydelse for redovisningen. | tidigare studier rader delade meningar om bade
komponentavskrivning och upplysningskrav. Gemensamt for dem ar att det ofta i slutdndan
blir en frdga om jamforbarhet och relevans i de finansiella rapporterna samt en avvagning
mellan nytta och kostnad.

Den institutionella teorin kan vara intressant att ha i atanke nar man undersoker varfor foretag
och organisationer gor vissa val eftersom man enligt teorin kan hitta svaret utanfor den
organisation man undersoker. Det ar utdver den institutionella teorin relevant att anvanda
intressentteorin i var studie for att undersoka mojliga faktorer som paverkar valet av
redovisningsprinciper sett utifran ett intressentperspektiv. Det ar nddvandigt for ett bolag att
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tillfredsstélla sina intressenters behov eftersom de annars inte kan 6verleva utan dem. Det &r
dock en avvagning mellan nytta och kostnad vilka principer bolagen véljer att tillampa.
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4 Empiri
4.1 Resultat av intervjuer

Syftet med intervjuerna ar att ge svar pa vilka motiv och attityder fastighetsbolagen har till de
olika regelverken och hur de resonerade i valet ar 2014. Utifran dessa svar och analyser kan vi
formulera en hypotes som sedan testas pa samtliga i populationen. Intervjuer har genomforts
med fem slumpmassigt utvalda bolag. Tva av dessa har nskat vara anonyma. Dessa benamns
i studien som Fastighetsbolag X och Fastighetsbolag Y.

4.1.1 Wihlborgs Fastigheter AB

Wihlborgs Fastigheter AB (Wihlborgs) grundades ursprungligen i Malmé 1924. Ar 2005
noterades bolaget pa Stockholmshorsen. Idag ager foretaget ca 280 fastigheter i Malmo, Lund,
Helsingborg och Kdpenhamn. Vid slutet av 2015 hade Wihlborgs 127 anstéllda och en
arsomsdttning pa ca 1,9 miljarder kronor. Personen vi intervjuade pa foretaget har rollen som
redovisningschef i koncernen och kallas har for “A”.

Moderbolaget Wihlborgs Fastigheter AB har tillampat RFR 2 sedan det kom ar 2008.
Dotterbolagen i koncernen har tillampat RFR 2 sedan 2014 da K-regelverket tradde i kraft.
Att man valde RFR 2 framfor K3 beror enligt A pa att man inte vill lagga ner ett stort arbete
pa att dela in fastigheterna i komponenter. Enligt A var det den avgdrande orsaken till att man
valde bort K3 eftersom komponentavskrivning dar &r ett krav. | teorin tycker A att
komponentavskrivningsmetoden &r ratt pa manga satt, men skalet till att man valjer bort den
ar framst att det kravs mycket arbete for att underhalla ett sadant anlaggningsregister. A anser
inte att arbetet med exempelvis utrangeringar och byten av komponenter motsvarar nyttan det
ger. Dessutom anser A att de extra upplysningskraven som RFR 2 medfor inte blir sarskilt
omfattande for dem. Det forklarar A med att varje dotterbolag i princip endast innehaller en
fastighet och ett mellanhavande med moderbolaget. Allt annat, sa som lIan och personal, finns
i moderbolaget. Det gor att de extra upplysningar som drabbar dotterbolagen pa grund av
tillampningen av RFR 2 &r begransade.

Né&r K3 hade uteslutits som alternativ i dotterbolagen stod istéllet valet mellan RFR 2 och K2.
Man hade i ménga dotterbolag kunnat tillimpa K2 d& man enligt ARL inte klassificeras som
ett storre bolag, men valde trots det att istéllet tillampa RFR 2 i samtliga bolag i koncernen.
Anledningen till detta var enligt A att man ansag att K2 helt enkelt gav for dalig kvalitet pa
redovisningen trots att dotterbolagens arsredovisningar enligt A endast lases utav revisorerna,
bolagsverket och i vissa fall banken.

Vidare berattar redovisningschefen att alla noterade svenska fastighetsbolag, hen veterligen,
valde att redovisa fastigheter till verkligt varde i koncernredovisningen. A tycker att
redovisning till verkligt véarde i koncernredovisningen gor att man kan jamféra bolag battre
med varandra. Dessutom tycker A att redovisning till verkligt varde ger en béttre bild av
verkligheten &n komponentindelningar och anskaffningsvéardemetoden.
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4.1.2 Akademiska Hus Aktiebolag

Akademiska Hus Aktiebolag (Akademiska Hus) har sedan drygt 20 ar tillbaka utvecklat och
forvaltat lokaler for utbildning och forskning. Bolaget hyr ut lokaler till hdgskolor och
universitet Over hela Sverige. Koncernen hade &r 2015 409 anstallda och omsatte
ca 5,7 miljarder kronor. Personen vi har intervjuat jobbar som redovisningschef och ansvarar
for arsredovisningar och deléarsrapporter och kallas har for “B”.

Akademiska Hus &gs av svenska staten genom Regeringskansliet. Koncernredovisningen gors
enligt RFR 1 och moderbolaget redovisar saledes enligt RFR 2. Akademiska Hus har i sin tur
tre dotterbolag. All verksamhet och alla fastigheter ligger i moderbolaget Akademiska Hus.
De tre dotterbolagen &r vilande och tillampar K2-regelverket i redovisningen.

Da Akademiska Hus ar agt av Regeringskansliet hade man kunnat valja att tillampa K3 i den
juridiska personens redovisning. Att man istallet har valt att tillampa RFR 2 beror enligt B pa
att man inte var intresserade av att tillampa komponentavskrivning. B kan inte sdga hur man
resonerade i bolaget, men B sjalv sdg inte K3 som ett alternativ nar maéjligheten att fortsatta
redovisa enligt RFR 2 fanns. 1 och med att man fortsatte tillampa RFR 2 som man gjort sedan
2008 undvek man komponentavskrivning av materiella anlaggningstillgangar. B sager att
anledningen till att man vill undvika komponentavskrivningar ar att det ar for mycket jobb
med att tillampa metoden. B tillagger att det &r just mojligheten att slippa komponent-
avskrivningar som gjort att manga halvstora fastighetsholag valjer att redovisa enligt IFRS i
koncernen och RFR 2 i de juridiska personerna i koncernen.

B upplever inte att intressenterna efterfragar redovisning till anskaffningsvéarde. De ar mest
intresserade av att se marknadsvardet pa fastigheterna. B anser att redovisningen till verkligt
varde av forvaltningsfastigheter i koncernredovisningen enligt IFRS ger en tydlig bild av
verkligheten.

4.1.3 Fastighetsbolag X

Fastighetsbolag X bedriver forvaltning av vad de kallar for samhallsfastigheter. Deras
huvudsakliga hyresgéster &r stat, landsting och kommun som bedriver verksamhet inom
aldreboende, uthildning, vard eller réattsvasende. Verksamheten startade i Sverige ar 2001 och
har sedan dess utvecklats till att &ven innefatta forvaltning av samhéllsfastigheter i Finland
och Tyskland. Bolaget &r dock inte borsnoterat. Under 2015 omsatte bolaget 2 miljarder
kronor och vid slutet av aret uppgick antal anstallda till 112 stycken. Fastighetshestandet
omfattar ca 300 fastigheter. Personen vi har intervjuat kallas héar for “C” och har rollen som
ekonomichef i bolaget.

Koncernen redovisar enligt RFR 1 och koncernmoderbolaget redovisar saledes enligt RFR 2.
Fastighetsholag X har en mangd fastighetsforvaltande dotterbolag som alla ocksa redovisar
enligt RFR 2. Dessutom har man valt att félja undantaget enligt RR 12 som tillater
redovisning av materiella tillgangar till anskaffningsvarde utan komponentavskrivning. Enligt
C var det inte nagot alternativ att ga éver till K3-regelverket av den anledningen att det initialt
kraver en stor arbetsinsats. C ger som exempel att om de skulle tillampa komponent-
avskrivning i alla bolag skulle man behdva gora en individuell analys av var och en av
koncernens runt 300 fastigheter for att sedan dela upp varje fastighet i 10 till 12 komponenter.
For varje komponent ska sedan beddomningar av ekonomisk livslangd och restvarde goras
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innan allt &r pa plats i anlaggningsregistret. C forklarar att man i 6vergangen till komponent-
avskrivning maste involvera hela koncernens forvaltning for att kartlagga alla fastigheters
komponenter vilket innebar en stor kostnad. Manga foretag behdver dessutom anlita konsulter
for att fa hjalp med att fa en fungerande hantering av anlaggningsregistret vilket medfor
ytterligare kostnader. Dessutom tycker inte C att det ger ndgot mervarde at bolaget utan att det
i sa fall gors endast for att folja regelverket. C ar dvertygad om att detta &r anledningen till att
manga fastighetsbolag valjer bort K3-regelverket. Nar allt val ar pa plats och man har en
fungerande hantering tror dock inte C att det kraver s& mycket mer arbete &n den redovisning
man har idag.

Man har inte upplevt att bolagets intressenter har visat nagot intresse alls for bolagens
redovisning till anskaffningsvarde. Enligt C tittar de oftast bara pd koncernredovisningen i
vilken man redovisar alla fastigheter till aktuella marknadsvarden. Det bésta tycker C vore om
man fick redovisa forvaltningsfastigheter till verkligt varde dven i juridisk person.

4.1.4 Fastighetsbolag Y

Fastighetsbolag Y &ger och forvaltar bostadsfastigheter i framst Stockholm och Géteborg.
Utover detta forvaltar man ocksa kommersiella fastigheter i centrala Géteborg. Under 2015
hade Fastighetsbolag Y 216 anstéllda i koncernen. Man forvaltade ca 200 fastigheter vilka
tillsammans genererade 1,5 miljarder kronor i hyresintékter. Personen vi intervjuat hos
bolaget kallas har fér “D” och arbetar som ekonomichef.

D forklarar att koncernredovisningen och moderbolaget har redovisat enligt RFR 1 respektive
RFR 2 eller motsvarande sedan 80-talet da bolaget borsnoterades. | alla fastighetsforvaltande
bolag som bedrivs i aktiebolagsform upprattas arsredovisningen enligt RFR 2 sedan ar 2014
da man tvingades att vélja regelverk. D berattar att nar man forst horde talas om att de nya
K-regelverken skulle komma hade man tankar pa att valja att redovisa enligt K3 i
dotterbolagen, men nér man sedan hade satt sig djupare in i vad de olika regelverken innebar
var K3 inte langre nagot alternativ. Detta berodde enligt D pa kombinationen av krav pa
komponentavskrivning och upplysning av verkligt véarde i K3. D tilldgger sedan att det var
komponentavskrivningarna som var den viktigaste faktorn i valet. Anledningen till att man
vill undvika komponentavskrivningar av materiella anlaggningstillgangar &r enligt D att det
kraver mycket arbete och inte ger nagot mervarde. D forklarar detta genom att sidga att
dotterbolagens enskilda arsredovisningar egentligen ar ganska intetsagande och att det &r
koncernredovisningen som sager nagonting om bolaget. D beskriver de enskilda
arsredovisningarna som ett nédvandigt ont.

En forandring som kom med 6vergangen till RFR 2 var de dkade upplysningskraven. D séger
att enbart noten for redovisningsprinciper idag ar langre an vad hela arsredovisningen var
tidigare for de mindre bolagen. Dock anser D att det ar vart att 1dgga ner det jobbet som kravs
vid uppréttande av arsredovisningarna en gang om aret jamfort med att underhalla ett
anlaggningsregister med fastigheter uppdelade i komponenter. Dessutom anger D att man
efterstravar sa lika hantering som mojligt av koncernens ca 450 bolag for att minimera
riskerna for fel vilket ar ytterligare en anledning till att tillampa RFR 2 i samtliga bolag.

Angaende bolagets intressenter berattar D att bankerna ar deras storsta intressent i och med

finansieringen av alla fastigheter. Det bankerna &r intresserade av ar vardet pa fastigheterna
vilket de far genom egna varderingar och genom att ta del av bolagets varderingar. Det &r inte
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ofta som de tittar pa en arsredovisning eftersom de vill ha mer aktuella varden &n sa enligt D.
Darfor har de heller inte uttryckt ndgot 6nskemal om att bolaget ska redovisa enligt det ena
eller det andra regelverket. Dessutom tittar de inte bolagsvis utan samlat beroende pa hur
sakerheterna pa lanen ligger.

4.1.5 Klovern AB

Fastighetsholaget Klovern AB (Klovern) bildades ar 2002 och borsnoterades redan aret darpa.
Foretaget bedriver kop, forsaljning och forvaltning av fastigheter och har idag ett fastighets-
bestdnd om drygt 400 fastigheter runt om i Sverige. Av dessa fastigheter ar majoriteten
kommersiella lokaler och da framst kontorslokaler. Under aret omsatte koncernen
ca 2,7 miljarder kronor. Antalet anstéllda uppgick i slutet av 2015 till 214 stycken. Vid var
intervju har vi pratat med ekonomichefen pa Klévern som har kallas for “E”.

Koncernredovisningen i Klévern har uppréttats enligt RFR 1 eller motsvarande sedan bors-
noteringen 2003. Koncernens moderbolag samt alla dotterbolag har redovisat enligt RFR 2
sedan 2014. Enligt E 6vervagde man aldrig ens att tillampa K3 i dotterbolagen av den
anledningen att man inte ville tillampa komponentavskrivning. E ger som exempel att om de
som dager runt 400 fastigheter skulle behdva dela upp dessa i 10-15 komponenter skulle man
ha upp till 6 000 komponenter med olika nyttjandeperiod att halla reda pa i sitt anlaggnings-
register. Idag har man anlaggningstillgangarna uppdelade pa byggnader, markanlaggningar,
fastighetsinventarier och vanliga inventarier och har en och samma avskrivningstakt inom
respektive kategori. Om Klévern skulle borja redovisa fastigheterna i komponenter skulle
man enligt E behdva anstalla nagon pa heltid for att bara hantera anlaggningsregistret. For ett
bolag som koper och saljer manga fastigheter blir arbetet annu mer omfattande.

Fore inférandet av de nya K-regelverken holls det enligt E diskussioner i branschen angaende
K3-regelverket. E s&ger att man i diskussionerna var ganska 6verens om att man inte ville
tillampa K3 just pa grund av kravet pa komponentavskrivningar. Vad E kanner till &r det inget
av de borsnoterade fastighetsbolag som hen har pratat med som tillampar K3. Enligt E beror
det pa att man inte anser sig ha ndgon anvandning for det och att inte heller intressenterna
efterfragar det. E menar att det &r sallan nagon annan an revisorerna, bolagsverket och
bolagets langivare laser arsredovisningarna for juridisk person. Den enda gangen ett enskilt
bolags arsredovisning lases av nagon dvrig utomstaende ar om det ska séljas och de fallen gar
det lika bra med RFR 2 som K3 menar E. Dessutom underlattar det administrationen att ha
samma redovisningsprinciper i hela koncernen.

Om de utdkade upplysningskraven i RFR 2 jamfort med K3 séger E att det var mycket jobb
forsta aret med bland annat ett storre antal noter men att de nu ligger dar och behover inte
andras sarskilt mycket fran ar till ar. Darfor gar det inte att jamfora arbetsinsatsen for utékade
upplysningar med den som hade kravts vid tillampning av komponentavskrivning av
materiella anlaggningstillgangar menar E.
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4.2 Hypotesformulering

Utifran intervjuerna har vi sett ett monster som vi vill undersoka om det kan ségas galla for
alla storre fastighetsbolag i branschen. Vi har bildat en hypotes baserat pa resultatet av
intervjuerna®. Hypotesen &r att:

svenska storre fastighetsbolag véljer att redovisa enligt RFR 2 och att dessa

véljer bort komponentavskrivning.

4.3 Resultat av innehallsanalys och hypotesprévning

Syftet med att utfora en innehallsanalys av arsredovisningarna &r att undersoka vilket
regelverk fastighetsbolagen tillampar samt hur de redovisar forvaltningsfastigheter. Ett forsta
steg har varit att vélja ut de bolag som &r aktuella for den fortsatta studien, det vill sdga de
fastighetskoncerner vilka ingar i en IFRS-koncern. Detta presenteras i Diagram 4.1.

Regelverk tillampade i koncerner
20
16
15 13
10 7
5 3
0
K3 RFR 1 Kommunallag Annat

Diagram 4.1: Regelverk tillampade i koncerner
Totalt antal koncerner: 45
Totalt bortfall: 6

Sammanlagt har 45 koncerner studerats (se Bilaga 2). Resultatet visar att 13 moderbolag
redovisar enligt K3. Dotterbolag i dessa koncerner har inte mojlighet att redovisa till RFR 2
utan maste redovisa enligt K-regelverken och blir saledes inte aktuella for var studies syfte.
Kommunala bolag har presenterats for sig da de foljer Kommunallagen (1991:900). De sex
bortfallen inkluderar koncernen for Byggmaxgroup AB, Akelius Apartments LT, Ikano SA,
The Royal Bank of Scotland PLC, Ica handlarnas foérbund och Kooperativa Férbundet. Se
avsnitt 4.4 Bortfallsanalys.

Vidare har de 16 bolag som tillampat RFR 1 tillsammans med gruppen “annat” varit underlag
for den fortsatta studien. “Annat” utgors av Regeringskansliet, Forsta AP-fonden samt Tredje
AP-fonden. Regeringskansliet ar ett statligt bolag och faller inte under kommunallag-
stiftningen. Forsta och Tredje AP-fonden ar statliga myndigheter vilka gar under lagen om all-
méanna pensionsfonder (AP-fonder) (2000:192). De statliga bolagens dotterbolag kan vélja att
rapportera bade enligt RFR 2 eller K-regelverken.

! Se 2.1 Forskningsansats.
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Dessa 19 bolag har tillsammans 168 dotterbolag som alla &r fastighetsbolag med forvaltnings-
fastigheter. Dessa bolag ar olika i storlek och omsattning men gemensamt for alla ar att deras
huvudsakliga uppgift &r uthyrning eller forvaltning av fastigheter. Fordelningen av
regelverken bland dotterbolagen visas i Diagram 4.2 nedan.

Regelverk tillimpade av dotterbolagi
IFRS-koncerner

B RFR 2
BES
k2

Diagram 4.2: Regelverk tillampade av dotterbolag i IFRS-koncerner
Totalt antal bolag: 168
Totalt bortfall: 0

Av de 168 bolag som kunnat vélja mellan RFR 2 och K3 har en klar majoritet, 132 bolag, valt
forsta alternativet RFR 2. Endast 12 bolag har valt att redovisa enligt K3-regelverket. 24
bolag redovisar enligt K2.

Den kvantitativa studien har ocksa sokt svar pa om IFRS-foretagen valjer att tillampa
komponentavskrivning eller anvénder undantaget i RR 12 och RR 24. Resultatet i Diagram
4.3 visar att ingen av dessa understkta bolag, eller dess koncern, har valt att tillampa
komponentavskrivning  for  bolagens  forvaltningsfastigheter.  Noterbart &r  att
L E Lundbergfdretagen AB:s koncern redovisar komponenter for materiella anldggnings-
tillgangar vilka tillhér Holmen AB. Holmen AB ar inte i huvudsak ett fastighetsforvaltande
bolag och innefattas darfor inte av studien. L E Lundbergforetagen AB:s andra dotterbolag
som é&r fastighetsforvaltande tillampar dock inte komponentavskrivning och dessa redovisas
inte heller i komponenter i koncernredovisningen.

Komponentavskrivning i bolag som

tillamparRFR 2
150 132
100
50
0
Tilldm par kom ponentavskrivning Tilldm par inte

komponentavskrivning

Diagram 4.3: Komponentavskrivning i bolag som tillampar RFR 2
Totalt antal bolag: 132
Totalt bortfall: 0
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4.4 Bortfall i studien

Da bortfall férekommer i var undersékning menar Bryman och Bell (2015) att detta vacker
fragan om studien har tillracklig signifikans for att representera hela fastighetsbranschen i
Sverige vilket dr vad denna studie i det stora hela avser att gora.

| var kvantitativa studie har vi forst undersokt 45 koncerner varav 19 stycken visat sig ha
mojlighet att valja mellan RFR 2 och K3 i koncernens dotterbolag. Av de resterande 29
koncerner raknas sex koncerner som bortfall i den forsta undersokningen. Byggmaxgroup AB
bedémer vi inte vara aktuell for studien da koncernen uppger att samtliga fastigheter klassas
som rorelsefastigheter. Ica handlarnas forbund ar en ideell forening och &r &gare till ICA
Fastigheter Sverige Aktiebolag vilken fanns med i var lista Gver bolag med
fastighetsforvaltning och omséttning dver en miljard. Kooperativa Forbundet ar moderbolag
till Coop Sverige fastigheter AB som ocksa fanns i listan, ar ett handelsbolag. D& dessa tva
moderbolag inte &ar aktiebolag har vi valt att utesluta dessa ur undersékningen. De tre
internationella bolagen har inte tagits med i studien eftersom de inte har mojlighet att vélja ett
svenskt regelverk.

Studien har ett procentuellt bortfall pa 13,33 procent. Detta berdknas genom att dividera
bortfallet (6 st.) med totala undersokta koncerner (45 st.). Vi anser att bortfallet for
undersokningen ar att se som ett litet bortfall. Bortfallet &r enligt oss inte avgdrande for
studiens inverkan pa representativiteten till populationen. Vi anser darfor att urvalet inte
skulle utformats pa ett annorlunda sétt da vi inte gatt miste om avgérande data.

I den andra undersokningen, om IFRS-koncernernas direktdgda dotterbolag tillampar K3 eller
RFR 2, har urvalet faststéllts till 168 bolag. Vi har héar endast, likt koncernen, bara sett till de
som i huvudsak &ar verksamma inom fastighetsforvaltning. I denna fraga fanns inga bortfall.
For den kvantitativa innehallsanalysens tredje undersokning, om bolagen valt att tillampa
komponentavskrivning eller ej, har inga bortfall kunnat konstateras da svarsalternativen har
varit antingen om komponentavskrivning tillampas eller om de inte tillampas.
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5 Analys

5.1 FoOrutsattningar

Ar 2014 borjade Bokforingsnamndens nya regelverk att galla. Infor detta var regelverket ute
pa remiss och K3 kritiserades kraftigt av framforallt fastighetsbolag. Kritiken riktades framst
mot kravet pa komponentavskrivning av de materiella anlaggningstillgangarna (Hellman,
Nordlund & Pramhall 2011). Ut6ver remissvar uppmarksammades fragan om komponent-
avskrivning ocksa i branschtidningar som exempelvis Balans. Tidigare studier har enbart
behandlat fragan infor introducerandet av det nya regelverket och vi har saledes endast kunnat
gora en jamforelse mellan asikter kring lagforslaget och vart resultat.

Resultatet av den kvantitativa undersokningen visar att en stor del av Sveriges storsta
fastighetskoncerner har valt att redovisa enligt RFR 1. Detta kan antingen bero pa att
koncernen &r borsnoterad eller att man frivilligt valt att redovisa enligt RFR 1. Alternativet ar
att uppréatta koncernredovisning enligt K3-regelverket. Om koncernen redovisar enligt RFR 1
maste moderbolaget redovisa enligt RFR 2, men 6vriga juridiska personer i koncernen kan
valja att tillimpa RFR 2 eller nagot av K-regelverken. Detta var forutsattningarna for den
andra delen av var kvantitativa undersokning som syftade till att se hur stor andel som valjer
att redovisa enligt RFR 2 i dotterbolagen i koncernen.

5.2 Principernas inverkan paredovisningsvalet

Europeisk redovisning bygger pa ett principbaserat regelverk. Detta innebar att bedémningar
och tolkningar gors utifran anvéandarens behov och nytta. | var studie har vi funnit att
tolkningar av rekommendationer gors till forman for foretagen vilket ar samstammigt med
Brown (2011) som menar att foretagsledningens eget intresse styr utformningen av de
finansiella rapporterna.

Principerna gor det alltsd mojligt for bolag att valja de metoder som de vill folja. Det
overgripande kravet ar att foretag ska redovisa sina rakenskaper och avspegla en rattvisande
bild av verkligheten (Bjuvberg 2006). Svenska bolag ska redovisa enligt god redovisningssed
vilket sakerstaller att de uppfyller rattvisande bild (Drefeldt & Torning 2013). Var tolkning &r
att IFRS-foretag varderar till det mest sannolika medan svenska regelverk foresprakar den
forsiktigaste varderingen. Detta gar i hand med svenska K3-regelverket dar man ska vardera
materiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvardet.

5.3 Redovisning fér sma och medelstora bolag

Tidigare studier bekraftar att IFRS for SME ar framtaget for att underlatta for sma och
medelstora bolag (Hinke & Zborkova 2014; Jermakowicz & Gornik-Tomaszewski 2006;
Evans m.fl. 2005) och att K3 till stor del bygger pa IFRS for SME (PwC 2013; Stralstrom &
Aberg 2015). Var studie visar att fastighetsbolag trots detta framst véljer, om s ar méjligt, att
redovisa enligt RFR 2 som ar mer omfattande an K3. |1 och med att foretag hellre valjer att
redovisa enligt K2 och RFR 2 fore K3 tolkar vi det som att regelverket mister lite av sin
funktion och visar tendens till att betraktas som onddig. Vad vi i studien kan se &r det 12
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bolag av 168 mgjliga bolag som valt att redovisa enligt K3 dar valmagjlighet finns. Siffran ar
inte noll (0) och vi kan darfor inte konstatera att regelverket aldrig tillampas dar val-
mojligheten finns. Det visar dock att regelverket inte &r att anse som representativt i
fastighetsbranschen i Sverige. Koncerner vilka inte kunnat valja K2 eller RFR 1 har blivit
tvungna att tillampa K3 och har saledes ingen valmojlighet.

Vi star alltsa infor det faktum att Bokforingsnamnden gett ut ett forenklat regelverk av IFRS
som avser underlatta for sma och medelstora foretag men som bolagen enligt var under-
sokning anda valjer bort till forman for full IFRS/RFR 2. Utifran detta konstaterande gor vi
antagandet att enhetligheten bland fastighetsbolag i Sverige blir lidande. Detta eftersom
endast en del bolag ar tvingade att redovisa till K3 medan andra bolag kan vélja att redovisa
enligt annat regelverk som har andra redovisningskrav. Genom studien finner vi att fastighets-
bolag som &r ledande i branschen redovisar enligt andra principer &n vad 6vriga sma bolag i
Sverige gor. Detta leder till att jamforbarheten inom fastighetsbranschen blir lidande vilket ar
en av de kvalitativa egenskaper som kravs av de finansiella rapporterna enligt Frezatti,
de Aguiar och Rezende (2006).

5.4 Redovisning till anskaffningsvarde enligt RR 12

Av de fastighetsholag som vi undersokt i sa val den kvalitativa som den kvantitativa
undersokningen och som redovisar enligt RFR 2 har samtliga valt att redovisa materiella
anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde. Det ar mojligt i och med att RFR 2 tillater
tillampning av RR 12 som &r den gamla normgivningen pa amnet. | den star det dock att
materiella anlaggningstillgangar bor redovisas enligt komponentavskrivningsmetoden, vilket
inget av de bolag vi undersokt har gjort. Man har alltsa valt att tolka det lilla ordet “b6r” som
att man inte maste.

Nar Radet for finansiell rapportering tog Over efter Redovisningsradet skulle
Redovisningsradets rekommendationer, daribland RR 12, i den lydelsen de hade den 31
december 2004, fortsatta att galla under en Gvergangsperiod (Bokféringsnamnden 2016c).
Radet for finansiell rapportering har alltsd valt att lata foretag tillampa den gamla
rekommendationen dar man slipper undan komponentavskrivning. Om Radet for finansiell
rapportering hade haft for avsikt att gora det tvingande for alla storre bolag att gora
komponentavskrivning hade man kunnat byta ut ordet bér i RR 12 p. 24 mot exempelvis ordet
“ska”, alternativt helt ta bort hanvisningen till RR 12 fran RFR 2. Man kan da fraga sig varfor
Bokféringsnamnden infor tvingande komponentavskrivning i K3-regelverket.

En baktanke med att Bokforingsnamnden och Radet gjort RR12 tillampbar kan vara att lata
bolag med stora materiella anlaggningstillgangar undkomma just komponentavskrivning pa
grund av foretagens attityd till detta. Dock &r denna teori inte bekraftad och kan ifragasattas
da Bokfdringsnamnden gjort komponentavskrivning tvingande i K3. Da dessa dessutom enligt
Bokforingsnamnden (2016¢) ar évergangsregler vet vi inte hur lange de kan tillampas och vad
utfallet blir efter Gvergangen.
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5.5 Fastighetsbolagens attityd till komponentavskrivning

| var undersokning har vi funnit att stora svenska fastighetsbolag véljer att redovisa enligt
RFR 2 eftersom att de dar kan komma undan kravet pd komponentavskrivning. Detta ar det
klart tydligaste motivet till varfor fortagen valjer RFR 2 och inte K3, dar komponent-
avskrivning ar ett krav. Trots att Stdrova och Cermakova (2010) menar att komponent-
avskrivning ger en mer rattvisande bild av den verkliga férbrukningen av en tillgang véljer
fastighetsbolagen alltsd att inte tillampa denna redovisningsmetod. Fastighetsforetag har
enligt svaren pa Bokforingsnamnden remiss “Upprattande av arsredovisning (K3)” tidigare
visat en kritisk installning till komponentavskrivning. Med var studie kan vi konstatera att
asikterna ifran fastighetsbranschen inte har férandrats sedan implementeringen av det nya
regelverket K3. SABO (2010) fick till storsta del darmed rétt i sitt remissvar att ingen
frivilligt skulle tillampa komponentavskrivning. Var studie visar att det kravs ett gediget
arbete i framforallt uppréttandet av komponentavskrivningen vilket stoéds av Johansson (2013)
samt Davis och Wyndelts (1979) som menar att dvergangsfasen ar den tidpunkt dar storst
arbetsbelastning for foretaget uppstar. Vid tillampning av komponentavskrivning ska alla
fastigheter, var for sig, delas upp i vasentliga komponenter och vérderas utifran respektive
forvantad nyttjandeperiod. Arbetet ar saledes tidskravande och omfattande. Bolag med stort
antal fastigheter anser att kostnaden for komponentavskrivning inte motsvarar upplevd nytta.
Vart resultat dverensstammer séledes med revisorerna Akerstrom och Lindahl (u.d.) som
ocksa menar att komplexiteten i komponentavskrivning gor att bolagen hellre valjer en annan
redovisningsmetod.

Skillnaden i arbetsinsats mellan komponentavskrivningsmetod och traditionell avskrivnings-
metod exemplifieras nedan dar ett av bolaget vi intervjuat har anvants som utgangspunkt.
Fastighetsholaget antas tidigare ha redovisat enligt ARL och Bokféringsnamndens allmanna
rad i det utférande de hade innan K-regelverken introducerades och att man star infor valet
mellan K3 och RFR 2. Bolaget ager 400 fastigheter.

Exempel 1 - Redovisning enligt komponentavskrivningsmetoden

Fastighetsbolaget har valt att borja redovisa enligt K3 och ska dérmed borja tillampa
komponentavskrivningsmetoden av materiella anlaggningstillgangar. Foretagets 400
fastigheter ska delas in i vésentliga komponenter. Foretaget véljer foljande indelning och
avskrivningstider:

Stomme 100 ar
Installationer (el, hissar mm) 50 ar
Markanlaggningar 50 ar
Byggnadsinventarier 50 ar
Stammar 50 ar
Tak 30 ar
Fasad 30 ar
Fonster 25 ar
Inre ytskikt 20 ar
Maskiner & Inventarier 20 ar

-35-



Resultatet av denna indelning innebér att man totalt far 4 000 komponenter (400 fastigheter
multiplicerat med 10 komponenter) att hantera i bolagets anldggningsregister. For var och en
av dessa komponenter ska sedan anskaffningsvérde, ackumulerade avskrivningar, forvéntad
aterstaende nyttjandeperiod samt eventuellt restvarde bedomas och laggas in i anlaggnings-
registret. Fortsattningsvis ska anldggningsregistret underhallas och uppdateras vid
exempelvis byten av komponenter i en fastighet. Den gamla komponenten ska nu utrangeras
och utgiften for den ersdttande komponenten ska anges som nytt anskaffningsvarde i
registret varpa en ny nyttjandeperiod med avskrivning paborjas. Vid nyanskaffning av en ny
fastighet ska denna ocksa delas upp i komponenter.

Exempel 2 - Redovisning enligt traditionell avskrivningsmetod

Fastighetsbolaget har valt att i fortsattningen redovisa enligt RFR 2. N&r det kommer till
materiella anlaggningstillgangar har man valt att folja undantaget i RFR 2 som hanvisar till
redovisning till anskaffningsvérde enligt RR 12. Avskrivningstiden pa bolagets samtliga
materiella anlaggningstillgangar &r darmed den samma som tidigare och berdknas enligt
nedan:

Byggnader 100 ar
Markanlaggningar 50 ar
Byggnadsinventarier 50 ar
Maskiner & inventarier 20 ar

Detta innebar att man kan fortsatta skriva av samtliga anlaggningstillgangar schablonméssigt
som man gjort tidigare. Byggnader skrivs av i sin helhet med en procent om aret. Ingen
uppdatering av anlaggningsregistret kravs vid Gvergadngen och utbytta komponenter i
fastigheter paverkar inte tillgangens anskaffningsvarde sa lange bytet inte kan sdgas vara
prestandahdjande for anlaggningstillgangen. Vidare kravs samma underhall av registret som
tidigare vilket innebar borttagande av tillgang vid utrangering och tillagg vid nyanskaffning.

Exempel 1 och 2 ovan som &r grundade pa en intervju med en ekonomichef pa ett storre
fastighetsbolag ger en bild av den utdkade administrationen som kommer som féljd av
évergang till komponentavskrivningsmetoden. Exemplen visar att arbetet med komponent-
avskrivning ar mer omfattande an traditionell avskrivningsmetod vilket &ven konstaterats i en
studie av Davis och Wyndelts (1979).

Alla &r dock inte negativt instéllda till komponentavskrivning. I var studie finner vi att foretag
anser att komponentavskrivning i teorin ar bra och att det efter den forsta indelningen inte ar
mer svarhanterat &n redovisningen idag. | tidigare studie av Starova och Cermakova (2010)
pavisas att komponentavskrivning ger en mer réattvisande bild av foretagets rakenskaper &n
utan komponentavskrivning. Var studie kan inte bekréfta eller dementera denna slutsats men
da vart resultat visar att ingen av bolagen frivilligt tillampar komponentavskrivning kan vi
saledes konstatera att fordelarna med metoden inte 6verstiger foretagens uttalade nackdelar.
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5.6 Fastighetsbolagens attityd till utékade upplysningskrav

Det radde delad mening om de utokade upplysningskraven i RFR 2 jamfért med K3 hos de
intervjuade bolagen. Vissa ansag att det var stor skillnad och beskrev upplysningskraven i
RFR 2 som mycket mer omfattande. Andra pekade pa att det for fastighetsbolag inte blir sa
stor skillnad mot tidigare eftersom man ofta har strukturerat koncernen sa att varje dotterbolag
I princip endast har en fastighet var att redovisa. Resterande kostnader som kraver tillaggs-
upplysningar sa som exempelvis personalkostnader ligger ofta i moderbolaget vilket gor att
upplysningarna bara behdver goras i ett bolag. Fastighetsbolag har & andra sidan inte sa
manga storre upplysningskrav eftersom de inte har s& bred verksamhet, det vill siga inte sa
manga omraden att upplysa om i not i jamfort med mer komplexa verksamheter.

En upplysning som daremot alla bolag drabbas av, och som manga ocksa namnde i intervjun,
ar den om bolagets redovisningsprinciper som ar betydligt mer omfattande i RFR 2 an i K3.
Dock andras dessa vanligtvis inte sarskilt ofta fran ar till ar, utan vara intervjupersoner
beskrev det som ett arbete man gor forsta aret och som sedan ligger kvar i arsredovisningen ar
efter ar. De tyckte darfor inte att arbetet for att uppfylla upplysningskraven i RFR 2 gar att
jamfora med den arbetsinsats som skulle medféra en 6vergang till komponentavskrivningar
enligt K3. Ingen uttryckte att de utokade upplysningarna direkt generar nagon nytta at det
enskilda dotterbolaget. Detta gar i linje med studien av Knutson och Whichmann (1984) dar
de fann att 6kade upplysningar i SME-bolag inte tillfér sa mycket nytta varken for bolaget
sjalvt eller for de utomstdende som tar del av den ekonomiska informationen. Lawrence
(2013) fann i sin studie att for foretag vars aktier inte ar foremal for hogfrekvent handel ar det
mest fordelaktigt att presentera kortfattad och koncis finansiell information. For fastighets-
bolagen i var studie stod valet mellan arbetet med utdkade upplysningar i form av noter i ars-
redovisningen och arbetet med komponentavskrivning. Oavsett hur omfattande man upplever
att de utokade kraven pa upplysningar enligt RFR 2 &r har alla bolag i vara intervjuer bedomt
att gapet mellan kostnad och nytta ar mindre i RFR 2 &n vad det &r for redovisning enligt
komponentavskrivningsmetoden enligt K3. De har darfor valt att redovisa enligt RFR 2.

Nagot som bolagen drabbas av oavsett vilket regelverk de valjer ar upplysning om
forvaltningsfastigheternas verkliga varde. Detta kravs alltsd bade i RFR 2 och i K3. |
koncernredovisningen enligt RFR 1 kan foretagen vélja att ocksa redovisa forvaltnings-
fastigheter till dess verkliga vérde, vilket vi vid vara intervjuer har forstatt att fastighets-
bolagens intressenter gérna ser att de gor. Redovisning av forvaltningsfastigheter till verkligt
varde ar dock inte tillatet varken i RFR 2 eller K3, men bada regelverken kréaver upplysning
om det i not. Det innebar att bolag maste gora tva olika vérderingar av sina forvaltnings-
fastigheter oavsett vilket regelverk de véljer for juridisk person.

5.7 FoOretagens inverkan pa varandra

Vart resultat visar att storre svenska fastighetsbolag med majoritet véljer att redovisa enligt
RFR 2. Resultatet av detta val kan ha influenser fran andra bolag som &r i samma bransch
vilket forklaras av den institutionella teorin. Enligt Powell och DiMaggio (1991) leder
osdkerhet inom en organisation till mimetisk institutionell paverkan vilket betyder att man
tittar pa hur andra organisationer gor och tar efter dem. Detta bekréftas ocksa av resultatet av
intervjuerna dar vi utifran intervjuerna forstod att det forts diskussion inom fastighets-
branschen infor valet av redovisningsregelverk ar 2014. | var undersokning visar det sig att
majoriteten av foretagen i slutdndan valde att tillampa samma regelverk. Denna teori kan dock
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ej appliceras till fullo eftersom att alla bolag inte redovisar enligt RFR 2, men kan daremot ge
en forklaring till varfor branschen och intervjupersonerna i var studie har liknande
resonemang. Den institutionella teorin kan ocksa tankas ge en forklaring till varfor dotter-
bolag véljer att tillampa samma redovisningsmetoder och goéra liknande tolkningar av
redovisningsprinciperna som sitt moderbolag.

5.8 Intressenternas inverkan pa bolagens val

Av bolagen i intervjun var det ingen som uppgav att de upplevde nagot sarskilt tryck fran
bolagets intressenter pa att tillampa varken K3 eller RFR 2 i dotterbolagen i koncernen.
Déremot svarade samtliga att banken var deras huvudsakliga intressent och att bankerna i stort
sett enbart ar intresserade av att utlasa forvaltningsfastigheternas verkliga vérde ur koncern-
redovisningarna och att de darfor sallan tittar pa ett enskilt bolags arsredovisning och inte
heller pa det bokforda vardet av bolagets forvaltningsfastigheter. Manga uppgav ocksa att
andra intressenter egentligen aldrig heller laser dotterbolagens arsredovisningar utan att de
som intresserar sig for bolaget gar till koncernredovisningen. Det motiverar ocksad de
omfattande upplysningar man gor i koncernredovisningen eftersom ett publikt foretag gynnas
av att oppet redovisa mycket information i de finansiella rapporterna enligt Lai, Liu och Wang
(2014).

Intressentteorin drivs av att tillfredsstalla sina intressenters behov for att det pa sikt ska hjélpa
dem att na organisationens mal (Phillips, Freeman & Wicks 2003). Teorin kan ses som en del
av forklaringen till varfor bolagen i var studie ar ovilliga att lagga ner mer arbete pa
redovisning till anskaffningsvarde och hellre skulle vilja redovisa till verkligt varde. Nar deras
viktigaste intressenter inte efterfragar redovisning till anskaffningsvarde med komponent-
avskrivning ser inte heller bolagen nagon anledning till att gora det. Detta visar dven en
koppling till en studie av Wagner Mainardes, Alves och Raposo (2012) som innebar att
foretag ska forsta och mota varje intressents intresse till foretaget.
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6 Slutsats, bidrag och framtida forskning

6.1 Slutsatser

Syftet med denna studie var att undersdoka om storre fastighetsbolag som har mojlighet att
valja regelverk valjer bort K3 till forman for RFR 2 och i sa fall varfor. For att kunna dra
slutsatser om bade de avgorande faktorerna i valet av regelverk och vad man slutligen véljer
har vi genomfort en flermetodsforskning. Genom att forst genomféra intervjuer har vi kunnat
formulera en hypotes om féretagens preferenser och vad som spelar in i valet av regelverk och
redovisningsmetoder. Hypotesen har sedan testats med hjalp av en kvantitativ innehallsanalys
av 168 fastighetsbolags arsredovisningar. Detta gjorde vi for att se om var hypotes kan ségas
vara géllande for alla storre fastighetsbolag i Sverige.

Lydelsen av var hypotes ar att komponentavskrivning ar den avgorande faktorn vid valet
mellan RFR 2 och K3. Fastighetsbolag ar negativt installda till komponentavskrivning och
valjer bort K3 eftersom det dar ar tvingande. Lika sa véljer bolagen att tillimpa undantaget i
RR 12 som tillater redovisning till anskaffningsvarde utan komponentavskrivning.

Var hypotes verifieras av den fortsatta studien som visar att svenska fastighetsbolag som har
mojlighet att vélja mellan RFR 2 och K3 med majoritet véljer RFR 2. Ytterligare bekraftas
hypotesen da vi dven i branschen kan se att de bolag som véljer att tillampa RFR 2 viljer att
inte gbra komponentavskrivningar.

Slutsatsen, vilken uppfyller studiens syfte, ar att fastighetsbolag generellt dr negativt instéllda
till komponentavskrivning eftersom de anser att nyttan inte dverstiger arbetsinsatsen. Bolagen
véljer darfor RFR 2 fore K3 eftersom man i RFR 2 kan vélja bort komponentavskrivning
medan det ar tvingande i K3.

6.2 Studiens bidrag

Vi fann i var studie att de bolag vi intervjuat alla resonerat pa ett likvardigt satt och att det
upplevdes som sjalvklart att fastighetsbolag undviker att redovisa enligt K3 pa grund av
kravet pa komponentavskrivningar av materiella anlaggningstillgangar. Detta till trots anser vi
att var undersokning ar relevant da det inte finns nagon tidigare forskning trots att
K3-regelverket pa forhand var mycket omdiskuterat. Var studie kan bidra med insikt i hur
fastighetsbranschen ser pa redovisningsregelverk. Detta kan vara relevant idag da de svenska
redovisningsregelverken kontinuerligt genomgar forandringar.

6.3 Forslag pa vidare forskning

Under studiens gang har vi sttt pa omraden som inte beror denna studie men som kan vara av
intresse for vidare forskning. Ett forslag till framtida studier ar att gora en liknande
undersokning med samma metodval men istéllet for fastighetsbolag undersoka hur det ser ut i
andra branscher med stora materiella anlaggningar, forslagsvis rederier. Da var kvalitativa
studie enbart behandlat bolag som valt bort komponentavskrivningar hade det varit intressant
att undersoka hur fastighetsbolag som tillampar komponentavskrivning upplever arbetet med
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det. 1 var analys uppmarksammade vi att bolag som tillimpar RFR 2 kan undkomma
komponentavskrivning genom RR 12. Ett tredje forslag pa vidare forskning ar darfor att
undersoka varfor undantaget finns och hur Bokféringsnamnden ser pa det.
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Bilagor

Bilaga 1 - Intervjumall

e Beradtta lite om fOretaget och dess verksamhet och historia, samt din roll i foretaget.
e Vilket regelverk tillampar ni i koncern, moderbolag och dotterbolag?

e Hur resonerade ni i valet av redovisningsstandard?
o Vilka var de viktigaste faktorerna?
o Fordes nagon diskussion med andra fastighetsholag infor valet?

e OMRFR2:

Hur lange har ni tillampat RFR 2?

Tillampar ni komponentavskrivningar? Varfor/varfor inte?

Har ni funderat pa att byta till K3? Varfor/varfor inte?

Hur upplever ni de 6kade tillaggsupplysningar som kravs i RFR 2?

O O O ©o

e OmKS3:
o Hur lange har ni tillampat K3?
o Hur upplevde ni 6vergangen till komponentavskrivning?

e Upplever ni att era intressenter har nagra asikter kring vilket regelverk ni tillampar?
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Bilaga 2 - Understkta koncerner

AB Gullringsbo Egendomar
AB Sagax

Akelius Apartments LTD
Atrium Ljungberg AB

Axcent of Scandinavia AB
Byggmaxgroup AB
Baverbacken Forvaltning AB
Castellum Aktiebolag
Compactor Fastigheter AB
Dios Fastigheter AB

Einar Mattsson AB

Erik Selin Fastigheter AB
Fabege AB

Forsta AP-fonden

G. Toveks Bil Aktiebolag
Gyllenhammar Holding AB
Hemfosa Fastigheter AB
Herenco Aktiebolag

HSB Projektpartner AB

Ica handlarnas forbund

Ikano SA

Klovern AB

Kooperativa Forbundet
Kungsleden AB

L E Lundbergsforetagen Aktiebolag
Liljedahl Group AB
Livforsakringsbolaget Skandia, 6msesidigt
M2 Asset Management AB
Nordstjernan Aktiebolag
Parfait Forvaltningsaktiebolag
Regeringskansliet

Returpack Svenska AB
Rikshem intressenter AB

The Royal Bank of Scotland PLC
Tredje AP-fonden
Vasakronan Holding AB
Wallenstam AB

Wihlborgs Fastigheter AB

Kommuner:
Goteborgs kommun
Huddinge kommun
Linkdpings kommun
Malmoé kommun
Stockholms kommun
Uppsala kommun
Orebro kommun
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