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1. INLEDNING

| uppsatsens forsta kapitel kommer en bakgrundsgenomgang och en grundlig
problemdiskussion mynna ut i studiens forskningsfraga och syfte. En diskussion
fors ocksa om vem studien kan ténkas bli anvandbar for och kapitlet avslutas med
en dispositionshild.

1.1 Bakgrund

En orsak till varfor finansiella kriser uppstar kan exempelvis vara att marknaden
inte klarar av att ta hand om problem innan de utvecklas till kriser. Ett sdant
resonemang innebér att samhéllen och ekonomier skulle vara béttre pa att undvika
finansiella kriser av samma typ som de redan har drabbats av. Efter en kris utreds
orsaker, krisens forlopp och férklaringar tas upp till debatt. System planeras och
modifieras for att battre kunna identifiera och férhoppningsvis kunna undvika en
liknande kris i framtiden. Kriser paverkar sdledes i hégsta grad utformning och
reglering av finansiella rapporter samt de krav pa transparens och upplysningar
som stélls av kapitalmarknaden. En annan forutséttning for att avhjapa problem
pa den finansiella marknaden & att aktdrerna anvander samma system eller
aminstone kanner till systemen som anvands. Ett led i att uppna sadan
enhetlighet, eller harmonisering, & inforandet av IFRSIAS inom EU. | november
1995 antog Europeiska kommissionen en strategi for redovisningsharmonisering
och i december 2002 godkandes den nya forordningen om en gemensam
internationell redovisningslagstiftning®.

Harmonisering av olika landers normsystem avseende redovisning har blivit en
alltmer uppmérksammad verksamhet. Uttrycket harmonisering kan sparas tillbaka
till Romavtalet 1958 och avser strévan mot enhetlighet och lika behandling.?

Fran och med den 1 januari 2005 géller nya redovisningsregler inom EU for alla
noterade koncerner. Onoterade bolag tilldts an sa lange véja huruvida de vill
fortsétta att redovisa enligt tidigare nationella principer eller om de vill évergatill
att redovisa enligt de nya internationella reglerna. De redovisningsprinciper som
det handlar om &r IFRS - International Financial Reporting Sandards, samt IAS -
International Accounting Standards. Dessa standarder utges av IASB -
International Accounting Standards Board. Organisationen bildades 1973 och har
som syfte att tillsammans med nationella normbildningsorgan astadkomma
internationellt gdngbara redovisningsnormer®. En foérutséttning for att nya

! Larsolle (2005) IFRS antagna av EU-kommissionen
2 Jonsson (1985) Eliten och normerna, s. 119
% Nilsson (2002) Redovisningens normer och normbildare



standarder ska fa antas av kommissionen & dock bland annat att de inte strider
mot principen om sann och réttvisande bild. De ska likasa uppfylla de kriterier
som finns i fraga om begriplighet, relevans, tillforlitlighet och jamforbarhet som
stélls pafinansiell information. Tanken bakom dessa nya principer ar alltsa att oka
jamforbarheten och harmoniseringen inom EU, men &dven att skapa okad
transparens mellan olika bérser®. Kommissionen framhévde att med en gemensam
och enhetlig finansiell lagstiftning kommer effektiviteten pa marknader att cka
och darmed reducera kapitalkostnader for féretag och fér investerare”.

Globalt sett gér trenden mot att acceptera IASB som det enda organ med
internationella accepterade redovisningsstandarder. For exempelvis USAs del
kommer i princip alla foretag som foljer US GAAP paverkas av denna nya
ordning. Enkelt uttryckt behover ett amerikanskt foretag anpassa sig efter IFRS pa
ett eller annat sdtt om de har utléndska afférer, utlandska investerare eller om
dotterbolag eller moderbolag befinner sig utomlands®. Implementeringen av
IFRS/IAS kraver hart arbete hos alla berérda foretag. De nya principerna och det
faktum att det saknas bestamda riktlinjer for hur redovisningen ska ske samt att
det @annu & sa nytt att praxis inte har borjat bildas, medfor stor osdkerhet hos
foretagen nar de ska upprétta sina koncernredovisningar.

Kritiska roster har horts nar det géller IASB och dess foregangare IASC. De
menar att IASB tilldter for manga alternativa redovisningsmetoder inom omraden
som till  exempe finansiella instrument, lagerredovisning, langa
entreprenaduppdrag och forvatningsfastigheter. 1ASB reviderar for ndrvarande
négra av sina standarder genom att minska ner pa antalet alternativa metoder for
att forbédttra transparens och jamforbarhet mellan foretagens finansiella
stéllningar’.

Noterade fastighetsbolag i Sverige bertrs av IFRS/IAS framst genom standarden
IAS 40 Forvaltningsfastigheter som ersétter RR 24 med samma namn. Den stora
skillnaden mellan de bada &r att de nya reglerna inneburit en hel del forandringar
avseende hur foretag ska redovisa vardet pa forvaltningsfastigheter. Tidigare
redovisades forvdtningsfastigheter pa samma sitt som  materiella
anlaggningstillgangar, det vill sagatill ett anskaffningsvarde som man till s gora
avskrivningar p&”. | det nya regelverket, IAS 40, ges istdllet tvA alternativ.
Antingen redovisas fastigheten till anskaffningsvérde minus

4 Larsolle (2005) IFRS antagna av EU-kommissionen

® Haller & Kepler (2002) Financial accounting developments in the European Union

® Gannon & Ashwal (2004) Financial reporting goes global

" Owusu-Ansah & Y eoh (2006) Relative value relevance of alternative accounting treatments for
unrealized gains

® RR 24 Forvaltningsfastigheter (2006) p. 24



komponentavskrivningar eller till verkligt varde®. Komponentavskrivningar
innebar att en tillgang delas upp i komponenter da de olika delarna i en fastighet
har olika livslangd och sedan skrivs de olika komponenterna av var for sig'®. Med
verkligt varde menas det belopp en fastighet skulle kunna sdjas till pa
balansdagen, mellan kunniga och oberoende parter'’. Av dessa tv metoder tycks
den senaste vara den mest forekommande. Efter regelns inférande 2005
redovisade alla noterade svenska fastighetsforetag sina fastigheter till verkligt
varde™.

Barlev och Haddad har gjort en studie dér de undersokte hur utvecklingen av
verkligt varde har sett ut och hur den hér férandringen paverkar ledarskapet och
foretagets strategi. En analys av redovisningsstandarder visar att den historiska
kostnadssynen blir alltmer utbytt till férman for vardering och redovisning till
verkligt vérde. Att redovisa till anskaffningsvarde ger utrymme for manipulation
och makt for ledningen att gava kunna upprétta och hantera den finansiella
situationen anser de bada. Verkligt varde & daremot mer relevant och mer
forenligt med transparens. Dessutom minskar ledningens makt till forman for
marknaden. Barlev och Haddad anser att processen i riktning mot anvandning av
verkligt véarde & naturlig och aterger den okade globaliseringen och den
ekonomiskaintegrationen®.

Bengt Bengtsson gjorde en undersokning 2005 om vilka konsekvenser
redovisning till verkligt varde av forvaltningsfastigheter kommer att f4, da framst i
balansrékningen. Han undersokte de noterade foretagens arsredovisningar for
2004, det vill siga innan det nya regelverket borjade gélla. Bengtssons syfte var
att analysera reaktionerna pa marknaden och att redogora for balansrakningens
fokus for investerare under det forsta aret. Hans slutsats &r att alla bolag kommer
utnyttjia mojligheten att redovisa till verkligt varde men att det inte & helt
glasklart om foretagen kommer att tillampa IAS 40 pa det st som
rekommenderas. Redovisning till verkligt vérde bidrar till en béttre
Overensstdmmel se mellan foretagens redovisade egna kapital och foretagets varde
pa borsen. Bengtsson fokuserar pa balansrakningens konsekvenser men namner i
sinafdrdag till vidare forskning att &ven resultatrékningen kan vara av intresse att
undersoka. De kommer att innehdlla realiserade och orealiserade vinster/forluster
som en konsekvens av IAS 40™.

° | AS 40 Férvaltningsfastigheter (2006) p. 30

19 Artsberg (2005) Redovisningsteori

1 AS 40 Férvaltningsfastigheter (2006) p. 5, 36 & 38

12 Brade & Olsson (2005) Redovisning enligt IFRS

3 Barlev & Haddad (2003) Fair value accounting and the management of the firm
4 Bengtsson (2006) Verkligt vérde i balansrakningen



1.2 Problemdiskussion

Inférandet av IFRS for med sig ett antal nya problem fér fastighetsbranschen. Nar
redovisning av forvaltningsfastigheter sker till verkligt véarde far en
vardeforandring i fastighetsbestandet en direkt paverkan pa foretagets resultat.
Har gar det att identifiera flera grundldggande problem. For det forsta ar det inte
helt okomplicerat att beddma en fastighets verkliga vérde. Eftersom bedémningar
delvis baseras pa framtida handelser, hot och majligheter sd innehdller de ett stort
métt av antaganden. Trots att verkligt varde i realiteten aterfinnsi ett intervall av
varden faststélls vardeforandringen i bokforingen till ett exakt véarde. Forutom
ovissheten spelar faktorer som subjektivitet en stor roll. Enligt IFRS & det inget
krav pa att nagon utomstdende person utfor varderingen utan det ar fullt
tillrackligt att foretagen sjdlva uppskattar beloppen™. Med tanke p& att en
eventuell vardeforandring har en direkt paverkan pa resultatet s uppstar risken
for en manipulativ varderingsprocess. Det vill siga att varderingen gors utifran ett
syfte att antingen blasa upp eller minska resultatet.

Det andra problemet & att om ett foretag véjer att redovisa sina
forvaltningsfastigheter till verkligt varde ska vérdeférandringar redovisas i
resultatrakningen. Om denna metod anvands maste foretaget dven ta stallning till
om atskillnad ska géras mellan realiserade och orealiserade vinster/forluster. Hur
vardeforandringar ska redovisas diskuterades redan 1964 genom Concepts and
Sandards Research Sudy Committee dar majoriteten ansdg att orealiserade
vinster och forluster inte skatas med i resultatet utan ska redovisas som en separat
del i balansrakningen. Dock fanns det roster redan da som foresprakade att alla
vardeférandringar bor ga via resultatrakningen'®. Nar vardeforandringar redovisas
inom rorelseresultatet uppstar en situation déar resultatet paverkas av faktorer som
foretaget inte kontrollerar. | exempelvis en tid med stigande fastighetspriser blases
foretagens resultat upp utan att de i sin kdrnverksamhet okar |6nsamheten. Detta
fenomen har identifierats i debatten da det paverkar foretagens aktiepris. Enligt
Ohrlings PricewaterhouseCoopers s har véardeforandringar efter skatt utgjort
ungefar 50 % av fastighetsforetagens nettoresultat under 2005'. De hégre
resultaten skapar forvantningar hos marknaden pa en hogre utdelning och sdledes
stiger aktiernai pris'®. En s&dan prisstegring blir baserad pa externa handelser och
ar inte hanforlig till faktorer som foretaget har kontroll Gver.

Det tredje problemet, som ocksa utgér huvudproblematiken for denna studie,
kretsar kring den faktiska redovisningen av de ovan namnda véardeférandringarna.
| dagslaget finns det ingen standardmodel| eller etablerad praxis om hur och var i

!> Brade & Olsson (2005) Redovisning enligt IFRS

!¢ Concepts and Standards Research Study Committee (1964) The realization concept
' Brade & Olsson (2005) Redovisning enligt IFRS

18 K ainz Rognerud (2006) Borsen uppbl&st med nya regler



resultatrékningen vardefoérandringarna bor redovisas. | princip férekommer tre
olika varianter. En variant & att foretaget redovisar féréndringen inom
rérelseresultatet, en annan &r efter finansiellt netto. Den tredje varianten & en mix
déar man redovisar realiserade vardeférandringar inom roérelseresultatet och
orealiserade efter finansnetto™. Bristen p& samstammighet kring redovisningssétt
leder till en forsdmrad jamforbarhet och torde motverka den
harmoniseringsprocess som inférandet av IFRS avser framja. Framfoérallt
forsvaras benchmarking da nyckeltal varierar stort beroende pa vilket
redovisningssétt som anvands. Owusu-Ansah och Y eoh hévdar dock att det finns
starka empiriska bevis for att séttet pa vilket orealiserade vinster respektive
forluster hanteras, inte & det som &r relevant for investerare. De antyder snarare
att det som faktiskt spelar in & en konsekvent anvandning av den vada
redovisningsmetoden i syfte att kunna jamfora ett foretag over tid®. Detta kan
anses otillrackligt da jamforbarhet mellan foretagen & en aspekt som stér i
centrum for 1A SBs harmoni seringsprojekt.

1.3 Forskningsfraga

Hur anser fastighetsbranschens aktorer att redovisning av vardeférandring enligt
IAS 40 bor ske for att bidratill 6kad jamforbarhet mellan foretag?

1.4 Syfte

Studiens huvudsakliga syfte ar att utreda vilken redovisningslésning som bast
lampar sig for etablering av framtida praxis.

1.5 Vem riktar sig studien till?

Studien riktar sig till de aktorer som redovisar vardeforandringar i
forvaltningsfastigheter enligt 1AS 40. Forhoppningen &r att studien tillsammans
med liknande studier ska kunna anvandas som kompletterande vagledning for
foretag som ska borjatillampa IFRS och IAS 40.

9 Mostafavi & Svensson (2006) IAS40s fordelar respektive nackdelar
% Owusu-Ansah & 'Y eoh (2006) Relative value relevance of alternative accounting treatments for
unrealized gains



1.6 Disposition

Problem
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Vilken véagledning finns
| debatten?

Intervjusvar beskrivs och tolkas
utifran den teoretiska ramen.

Slutdiskussion

Vad leder studien fram till?
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bidrag.

Resultatredovisning }

Figur 1. Studiens disposition



2. LITTERATURGENOMGANG

| foljande avsnitt skildras studiens teoretiska referensram. De teorier och
modeller som behandlas har har praglat studiens utformning i fraga om
forskningsfragans angreppssétt, gett uppslag till studiens fortsatta empiriska
undersokning och I&sningsforslag. De har ocksa fordjupat forstaelsen kring vad
reglernainnehaller samt hur och varfor redovisningsforandring uppstar.

2.1 Studiens teoretiska referensram

Kapitalmarknadsperspektivet

! JASBs !
! Forestaliningsram !

Redovisningsprinciper

N :

! \

e T . . * :“ UppkOmSt aVv ““
. Forandringsteorier : o o : redovisningsregler

* * ’0
s EEEEEEEEEER®

“-llIIIIIIIIIIIIIIIIIIII...

...IIIIIIIIIIIIIIIIIIIII-“

Figur 2. Modell 6ver studiensteoretiska referensram

De modeller och teorier som ingdr i studiens referensram samt deras
forhdlningssatt till varandra kan beskrivas med ovanstéende illustration.
K apitalmarknadsperspektivet fungerar som utgangspunkt da den definierar for
vem redovisningsinformation ska uppréttas. Perspektivet Overensstammer med
IASBs forestdliningsram samt specifika regler (IAS 40 och IAS 1) och
traditionella redovisningsprinciper.

Denna studie har ett normativt syfte vilket gor att blir det nédvandigt att bygga
dess resonemang pa teorier om forandring. Arbetet utgar dels ifran Lewins modell



over forandringsstadier och dels utifran Jonssons och Puxty et als teorier om hur
redovisningsregler  uppstér. De tre komponenterna illustreras  som
sammankopplade i figur nummer 2. | den fortsatta litteraturdelen beskrivs deras
logiska samverkan.

2.2 Kapitalmarknadsperspektivet

En grundlaggande diskussion inom redovisningsteori & vilken roll man aagger
redovisningen. Genomgadende for denna studie & att den i linje med
kapital marknadsperspektivet utgdr ifran att redovisning framst ska vara anvandbar
for aktorerna pd kapitamarknaden®. Young skriver att beslutsfattare &
intresserade av ekonomiska handelser, transaktioner och av att kunna forutspa
dess inverkan pa framtida kassafloden, lonsamhet och finansiella stallning.
Information som & betydelsefull for anvandarna ska alltsa vara till nytta nér det
handlar om sddana forutsagelser?®. Redovisningen ska ge information om
foretagets finansiella stéllning idag och i framtiden och pa sa sétt underl &tta beslut
om att kopa, sdlja eller behdlla ett foretags aktier. Perspektivet genomsyrar &ven
den problemdiskussion som fordes i féregdende kapitel.

En grundl&ggande diskussion om regler och rekommendationer galler till hur stor
del redovisning egentligen ska regleras. Den argumentation som stoder en
reglering utgér fran vad som 6kar den sammanlagda samhallsnyttan. Reglering ses
som nddvandigt da dels marknadsmisslyckanden och dels felaktig allokering av
resurser kan orsakas av®>:

» Foretags motvilja att sprida information som det salvt har monopol pa, till

en kapitalmarknad.
» FoOrekomsten av bedrégeri och manipulation.
Bristen pa redovisningsinformation som en tillganglig vara.

De som istéllet argumenterar for mindre reglering anvander agentteorin for att
ifragasétta behovet av incitament for pdlitlig och frivillig rapportering till agare.
Regleringen & en losning pa konflikten mellan principalen och agenten da
redovisningen fungerar som ett underlag for beloning och bestraffning.
Motstandarna till reglering menar att &en utan dessa krav skulle
redovisningsinformationen finnas tillganglig fér dem som efterfrégade den”.

2L Artsberg (2005) Redovisningsteori

'Y oung (2006) Making up users

% Riahi-Belkaoui (2004) Accounting theory
% Riahi-Belkaoui (2004) Accounting theory
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2.2.1 IASBs forestallningsram

Perspektivet att redovisningen ska riktas till kapitalmarknadens aktorer aterfinns
delvis i IASBs forestéllningsram. Dar beskrivs de finansiella rapporternas syften
och egenskaper som redovisningen bor besitta. Denna ram & av hogsta relevans
for studien da syftet & att utreda och forsoka hitta en basta rekommenderad
redovisningdosning. Det & sdedes Onskvart att en bra losning innehar de
karakteristika som forestallningsramen beskriver. Nagra av grundprinciperna &
att redovisningen ska vara relevant, det vill séga redovisningen ska paverka och
fungera som ett underlag i anvéandarens beslutsfattande®™. Det & &ven av storsta
vikt att lésaren kan bilda sig en uppfattning om trender 6ver tid inom ett foretag,
men &ven att denne kan jamféra olika foretags finansiella rapporter®®. Har blir
forestallningsramen  direkt relaterad till studiens fragestéllning och syfte.
Grundfoérutsdttningen for att mojliggora jamforelser foretag emellan & att de
anvander samma "mall” for redovisningen. Denna mall bor préglas av dels
relevant information, dels ska den vara begriplig for konsumenten av
redovisningsinformation och den bor aven vara tillforlitlig och ge en korrekt bild
av foretagets verksamhet.

Forestéllningsramen & sdledes viktig pa grund av att den lyfter fram de
karaktérsdrag som bor efterstrévas inom redovisningen. De egenskaper som
uppges ovan har redan framstéllts i delar av problemdiskussionen. Ger
redovisning av vérdeforandringar i resultatrdkningen en bra bild av foretagets
verksamhet? Vardeforandringar & pa sitt och vis en del av resultatet som
foretaget inte kan kontrollera. Hur kan redovisning framstéllas som relevant da
den pa grund av brist pa standard blir svér att tolka och komplicerad att jamfora?
Ar det begripligt for lasaren att se vardeforandringar som en del utanfor foretagets
kontroll? Dessa karakteristika som forestalningsramen beskriver ger vagledning
om att vardeforandringar bor redovisas pa ett satt som gor att |asaren kan forsta
var de kommer fran och att denne vet hur han/hon ska anvéanda det i sitt
bedutsfattande. Men de ger inget svar om var i resultatrékningen
vardeforandringar bor redovisas. Forutom forestallningsramen utgar studien till
stor del utifrdn den specifika regelsamliing som behandlar just
fastighetsforvaltning, IAS 40, men aven IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter.

2.3 IAS 40 - Forvaltningsfastigheter

IAS 40 Foérvaltningsfastigheter ska tillampas av noterade koncernbolag for
rakenskapsdr som borjar den 1 januari 2005 eller senare. Standarden har som

% Férestallningsram for utformning av finansiella rapporter (2006) p. 12 & 26
% Forestallningsram for utformning av finansiella rapporter (2006) p. 39
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avsikt att " ange hur forvaltningsfastigheter ska behandlas i redovisningen samt
vilka upplysningar som krévs’ ?’. Nedan kommer standarden att behandlas samt
kommenteras. Vissa delar kommer att uteldmnas da de inte & relevanta for
studien.

2.3.1 Definitioner

Standarden innehaller begreppsdefinitioner och hér redovisas de som &r av vikt att
kénnatill och h&llaisar®®:
» Redovisat véarde; en tillgangs redovisade belopp i balansrakningen.
* Anskaffningsvérde; det likvida belopp som betalas vid forvarvet eller det
belopp som & hanforligt till tillgangen vid forsta redovisningstillfallet.
e Vekligt varde, det belopp en tillgang skulle kunna sdljas till mellan
kunniga och oberoende parter.
» Forvaltningsfastigheter; fastigheter som innehas av dgaren dér syftet ar att
generera hyresinkomster, vardestegring eller en kombination av dessa.
Syftet & inte att anvanda fastigheterna i produktionen, i tillhandahdllandet
av varor eller tjanster eler i administrativ mening.
» Rorelsefastigheter; fastigheter som anvands for produktion och/eller for
anvandning i den dagliga verksamheten och som innehas av &garen eller
|easetagaren.

2.3.2 Redovisning och vardering

IAS 40 siger att forvaltningsfastigheter ska redovisas som en tillgang i
balansrékningen, endast ndr det & sannolikt att de framtida ekonomiska
formanerna som & associerade med fastigheten kommer foretaget till godo, och
nar anskaffningsvardet kan bersknas pa et tillforlitligt s, Vid
forvarvstidpunkten ska en forvaltningsfastighet tas upp till anskaffningsvarde.
Transaktionskostnader skainraknas i anskaffningsvardet™.

Redovisningsprincipen efter anskaffningstidpunkten &r att foretaget ska vdja
mellan att redovisa till verkligt varde (fair value model) eller till
anskaffningsvéarde (cost model). Alla féretag med forvaltningsfastigheter ska
faststélla det verkliga vérdet, &ven om dem inte anvander det i varderingen utan
enbart for upplysning i arsredovisningen. 1AS 40 rekommenderar att fOretagen
anvander oberoende, kvalificerade vérderingman men detta & inte ett tvang®'. Om
ett foretag véjer att vardera sina forvatningsfastigheter till anskaffningsvérde ska

2" | AS 40 Férvaltningsfastigheter (2006) p. 1

% | AS 40 Férvaltningsfastigheter (2006) p. 5

2| AS 40 Férvaltningsfastigheter (2006) p. 16

%1 AS 40 Férvaltningsfastigheter (2006) p. 20

31| AS 40 Forvaltningsfastigheter (2006) p. 30 & 32
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alla fastigheter omfattas av detta varde™. Denna metod berdrs narmare i 1AS 16
Materiella anlaggningstillgangar.

Vissa aktorer anser att vardering till verkligt vérde ger en béttre bild av féretaget.
Vad som laggs i begreppet " béttre bild” har att géra med vad som anses neutralt.
Men finns det egentligen en neutral aspekt néar man talar om vérdering till verkligt
varde? FASB definierar begreppet i sin referensram pa foljande sétt:

Neutrality means that either in formulating or implementing standards, the
primary concern should be the relevance and reliability of the information that
results, not the effect that the new rule may have on a particular interest .*

Den sa kallade neutralitetssynen har &dragit FASB stor kritik. Kritikerna menar att
genom att havda neutrala métregler bortser FASB fran de ekonomiska
konsekvenser som redovisningen for med sig. Om neutrala métregler fanns skulle
exempelvis vardering till verkligt varde alltid vara det korrekta oavsett varderare.
Med neutrala métregler skulle det inte heller vara ndgon skillnad mellan
exempelvis information som anvands for utvéardering av ledningen och
information for att bedéma framtida |6nsamhet™,

Om ett foretag sdledes véljer att vardera forvatningsfastigheter till verkligt varde
ska detta galla samtliga fastigheter®. Standarden utgér frén att verkligt véarde kan
faststéllas pa ett pdlitligt sitt men tar upp sadana fall da inte detta kan ske och da
ska vérdering till anskaffningsvéarde goras pa den eller de fastigheterna enligt IAS
16 Materiella anlaggningstiligangar. Har ett foretag val borjat vardera en
forvaltningsfastighet till verkligt varde ska detta fortsétta kontinuerligt forutom da
fastigheten avyttras, utrangeras eller blir rorel sefastighet™.

De vinster och forluster som uppkommer vid en forandring av det verkliga véardet
skaredovisas i resultatrakningen den period da de uppstar. Det verkliga vardet far
inte paverkas av sarskilda villkor och omstandigheter och ska uttrycka
marknadsvillkoren p& balansdagen®’. Det basta & att bestamma verkligt varde
utifran aktuella priser pa en aktiv marknad for liknande fastigheter, det vill siga
fastigheter med samma lage och skick. Olikheter mellan fastigheternas karaktar,
lage, skick och villkoren i hyresavtalen ska tas i beaktande. Om aktuella priser
inte skulle finnas tillgangliga ska foretaget beakta andra uppgifter, exempelvis

3| AS 40 Forvaltningsfastigheter (2006) p. 56

3 Artsberg (2005) Redovisningsteori, s. 76

3 Artsberg (2005) Redovisningsteori

% | AS 40 Férvaltningsfastigheter (2006) p. 33

% | AS 40 Forvaltningsfastigheter (2006) p. 53-55
7| AS 40 Forvaltningsfastigheter (2006) p. 35-38
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aktuella priser for fastigheter av annat slag dar verkligt vérde justeras med dessa
skillnader och priser for liknande fastigheter p& mindre aktiva marknader®.

IAS 40 sdger darmed att vérdering till verkligt véarde ger upphov till
vardeforandringar som ska redovisas i resultatrakningen. Men ndgot svar pa
studiens problem om var i resultatrakningen dessa ska redovisas saknasi 1AS 40.
Déarfor gar studien vidare till IAS 1 dér rekommendationer om de finansiella
rapporterna finns.

2.4 1AS 1- Utformning av finansiella rapporter

Vid utformning av finansiella rapporter framkommer den grundsyn som
redovisningen ska ha enligt forestdliningsramen. En stark féretrddare for
kapital marknadsperspektivet, som behandlades tidigare, & Solomon. Han menar
att redovisningens framsta malgrupp & aktorerna pa kapitalmarknaden. Solomon
identifierar redovisningens ekonomiska effekter och konsekvenser och poangterar
darfor vikten av dess neutraitet®™. En analogi som han anvander sig av &
redovisningen som en telefonlur. En telefonlur ska endast ta upp information
genom en mikrofon och férmedla sasmma information genom en hogtalare. 1 en
bra telefon forekommer slledes ingen forvrangning™. Denna analogi fyller ett
pedagogiskt syfte men &r svar att tillampa pa redovisning av affarsverksamheter
pa grund av att den rena information som ska presenteras inte finns tillganglig.
Den maste sammanstéllas pa ndgot av flera mojliga sétt. Det kan ocksa vara
mojligt att redovisningsinformationen forvrangs genom en alltfér komplicerad
reglering pa marknaden. En sadan standard overload ar ett tillstand med alltfor
manga, detaljerade, stranga standarder som forsamrar mdjligheten att vélja
lampliga redovisningsldsningar. Ett annat kénnetecken & att systemet inte
mojliggor redovisningsskillnader/anpassningar mellan publika och icke-publika
foretag™.

IFRS/IAS &r ett principbaserat regelverk vilket innebér att det medger valfrihet
men indikerar ett eler flera 6nskvarda aternativ®. En indikation pd bristen pa
"ren” information av den typ som beskrevs ovan &r att |IASBs regelverk kréver
analogitolkningar mellan rekommendationer. Da IAS 40 inte ger végledning om
var i resultatrékningen vardeforandringar bor redovisas far svaret stkasi en annan
standard. IAS 1 Utformning av finansiella rapporter behandlar vilka antaganden
finansiella rapporter ska bygga pa. Man far darfor soka végledning dér om svaret
inte g&r att hitta i ndgon annanstans i regelverket. Standarden visar inte direkt

% | AS 40 Férvaltningsfastigheter (2006) p. 45-46
¥ Artsberg (2005) Redovisningsteori

0 Artsberg (2005) Redovisningsteori

“! Riahi-Belkaoui (2004) Accounting theory

“2 Artsberg (2005) Redovisningsteori
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vilka poster som maste inkluderas utan ger istéllet vagledning om hur man bor
resonera om posterna. Avsikten med standarden & att ange principer for att
sikerstdlla jamforbarheten, bade mot andra foretag men aven mot foretagets
tidigare rapporter®’. Standarden siger att:

Syftet med de generella rapporterna &r att ge information om foretagets finansiella
stéllning, finansiella resultat och kassaflode som &r anvandbar for en rad olika
kategorier av anvandare som underlag fér ekonomiska besut.**

Detta har redan tagits upp i avsnittet om forestéllningsramen och IAS 1 bygger |
mangt och mycket pa det som ségs dar. Darfor fokuseras nu pa avsnittet om
resultatrakningen. Resultatrakningen skaminst innehélla féljande poster®:

o Intakter

* Finansieringskostnader

* Ande av vinst/forlust i intresseforetag och joint ventures enligt

kapitalandel smetoden
o  Skattekostnad
» Det resultat efter skatt som redovisas vid véardering till verkligt vérde eller
vid avyttring av tillgangar som den avvecklande verksamheten bestétt av

* Resultat
Utdver dessa behandlas inte vilka poster som bor tas med utan det ar upp till varje
foretag att avgora, ytterligare poster ska tas med om det okar forstéelsen for
foretagets finansiella stdllning. Standarden tar &ven hansyn till att foretags
aktiviteter, transaktioner och andra handelser skiljer sig mycket & och att
ytterligare poster och beteckningar kan andras for att béttre kunna férklara det
ekonomiska resultatets bestdndsdelar®®. IAS 1 ger ingen vagledning om var i
resultatrékningen vardeforandringar bor redovisas. Studien kan nu konstatera att
det saknas tydliga principer pa omradet. Da uttrycklig vagledning i regelverket
saknas finns det ingen direkt indikation pa att IASBs grundldggande motiv om
Okad jamforbarhet gynnas. Om svaren inte finns i standarden & en mgjlighet att
svaren €ler rent av verktyg for att tolka standarden finns i gélande
redovisningsprinciper.

2.5 Redovisningsprinciper

| denna tid av globalisering och stora férandringar inom redovisningen tvingas
man eventuellt omvérdera de principer som lander och foretag tidigare har
efterlevt. En del av de principer som tidigare var till for att skydda investerare,

3 |AS 1 Utformning av finansiella rapporter (2006) p. 1
“ |AS 1 Utformning av finansiella rapporter (2006) p. 7
“>|AS 1 Utformning av finansiella rapporter (2006) p.81
| AS 1 Utformning av finansiella rapporter (2006) p. 83-84
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sésom forsiktighetsprincipen och realisationsprincipen, blir ”omoderna’*’ och mer

intressant blir det att ge investerarna rattvisande information. Exempel pa
principer som & mer inriktade mot marknadsvardering & kongruensprincipen och
principen om réttvisande bild (true and fair view). For att ytterligare forsta1AS 40
relateras nu dessa principer till standarden samt kopplas till studiens
forskningsfraga.

Kongruensprincipen innebar att alla forandringar som sker pa eget kapital (med
undantag for utdelning och nyemission) &ven ska péverka resultatet®. Principen &r
viktig eftersom resultatforandringar annars skulle kunna foras direkt mot eget
kapital. Idag finns ett behov av en sddan har regel da resultatrakningen & en
viktig informationskéla. Om vissa resultatforandringar istéllet skulle foras direkt
till eget kapital kan detta |&tt missas av en intressent som forvantar sig att fa en
réttvisande uppfattning om ett foretags resultat genom att endast studera
resultatrakningen®. N&r ett fastighetsbolag enligt IAS 40 anvander sig av
vardering enligt verkligt varde, sa foljs kongruensprincipen till fullo. De
vardeforandringar som sker under en viss period, realiserade som orealiserade,
redovisas i resultatrakningen. Kongruensprincipens ”"motstandare” skulle kunna
vara foresprékarna for begriplighet hos redovisningen. Analytiker avviker ofta
fran kongruensprincipen for att rensa bort poster som inte paverkar deras
beslutsfattande. Manga menar att med fér manga resultatposter i resultatrakningen
forsvéras begripligheten®™. 1ASBs forestdllningsram staller dock krav pd att
lasaren har rimlig kunskap om affarsverksamhet, ekonomi och redovisning. Poster
som & relevanta for anvandarens beslutfattande far inte uteldmnas aven om de
anses vara svara’’. Véardeforandringarna méste enligt regelverket tas med i
resultatrakningen. Det finns dock indikationer pa att dessa rensas bort av
anvandare och det tyder pa att redovisningen anda kan klassas som begriplig.
Darfor uppfyller IAS 40 bade kongruensprincipen och kravet pa begriplighet.

Till  skillnad  frdn  kongruensprincipen  efterfoljs  definitivt  inte
forsiktighetsprincipen vid vérdering av fastigheter till verkligt varde.
Forsiktighetsprincipen innebér att vid vardering ska man vara forsiktig med att
vérdera sina tillgangar for hogt och &ven att man inte undervarderar skulder eller
forluster®. Denna princip kan séledes ses som en foresprékare for vérdering till
anskaffningsvarde och sager emot vardering till verkligt varde. Nackdelen med
forsiktighetsprincipen och anskaffningsvérde &r att jamforbarheten mellan foretag

" Persson & Nordlund (2003) Vad hander vid osakerhet i véardebedémningar och cykliska forlopp
i ekonomin?

“8 Smith (2000) Redovisningens sprak

“9 Artsberg (2005) Redovisningsteori

%0 Smith (2000) Redovisningens sprék

°! Forestallningsram for utformning av finansiella rapporter (2006) p. 25

%2 Nilsson (2002) Redovisningens normer och normbildare
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blir sdmre eftersom tillgangar varderas pd olika sitt>. | IAS 40 medges dock
friheten att vélja och eftersom alla svenska noterade fastighetsbolag har valt
verkligt varde som namndes i studiens bakgrundgenomgang borde detta innebara
béttre jamforbarhet mellan olika foretag.

Med realisationsprincipen menas, precis som namnet antyder, att vinster inte ska
tas upp forrén de & realiserade och darmed verkliga. Strikt tolkat betyder
realisationsprincipen att intékter och kostnader redovisas férst nar en
sganderattsivergang skett och att ett verkligt varde pa si sétt kan bestammas™.
Detta talar emot IAS 40 som anger att alla forandringar i en fastighets vérde ska
redovisas |6pande, &ven de som &r orealiserade.

Jamforbarhetsprincipen blir ocksa alt viktigare nu néar det talas mycket om
harmonisering och o©kad jamforbarhet mellan féretag och lander.
Redovisningsinformation ska dels ga att jamfora mellan olika foretag och dels
Over tid for ett foretag. Principen &r inte tankt for att jamfora foretag i olika
lander, men eftersom &ven redovisningens normer och principer & féremd for
den harmoniseringsprocess som pagar, & denna princip aktuell och borde &ven
kunna anvéndas vid internationella jamforelser™. IFRS/IAS leder har till
forsdmrad jamforbarhet mellan olika foretag eftersom regelverket inte uttrycker
var vardeforandringar ska redovisas i resultatrakningen. ” Lika handelser och
tillstdnd ska redovisas pd samma satt” . Detta stammer inte for
vardeforandringar da de placeras paolika stéllen i resultatrakningen.

Den princip som kan anses vara den allra viktigaste i just denna studie ar
principen om rattvisande bild. Den utgdr liksom denna studie fran
kapital marknadsperspektivet. Principen utgdr fran att foretagens redovisning ska
"ge en rattvisande och korrekt bild av foretagets stallning och resultat” .
Principen sétter anvandaren och helheten i fokus. Lasaren ska inte vilseledas och
det & inte de enskilda reglerna som ska beddmas utan den slutliga produkten av
redovisning, de finansiella rapporterna™. Det kan tyckas vara en sjalvklar princip,
men det verkar som att den behdvs i alra hdgsta grad. Det kan konstateras att en
del av redovisningsskandalerna i USA de senaste dren antagligen hade kunnat
undvikas om det pa ett liknande sitt som det europeiska systemet hade kravts ett
intyg frén revisorer och andra redovisningsansvariga, déar de skriver under pa att
redovisningen uppvisar en réttvisande bild*.

%3 Smith (2000) Redovisningens sprék

> Nilsson (2002) Redovisningens normer och normbildare

% Nilsson (2002) Redovisningens normer och normbildare

% Smith (2000) Redovisningens sprék, s. 31

> Nilsson (2002) Redovisningens normer och normbildare, s. 41
% Artsberg (2005) Redovisningsteori

% Nilsson (2002) Redovisningens normer och normbildare
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Det méarks tydligt att harmoniseringen kraver utjdmningar mellan olikatraditioner.
Detta gor att vissa saker som ansetts salvklara & pa vag att suddas ut och nya
influenser dyker upp i I1ASBs regelverk. Principerna hjalper sdledes studien pa
vagen da problemet faststalls genom att jamforbarhet mellan foretag och principen
om en rattvisande bild & IAS 40s nackdelar. Jamforbarhetsproblemet har dock
dampats indirekt genom att redovisning till verkligt véarde har blivit den mest
forekommande metoden. Darfor kan begriplighet redan nu identifieras som ett
mindre problem da de flesta analytiker rensar bort vardeforandringar.

2.6 Forandringsteori

Det som studien behandlar, problem skapade av en harmoniseringsprocess och
uppkomsten av praxis, ar i storadrag delar av en forandring. Det forefaller darfor
naturligt att utga frén en forandringsteori, mer specifikt Lewins modell for
forandring i organisationer. Modellen & enkel till sin uppbyggnad vilket
mojliggor applicering aven utanfér organisationer.

/

TR

Upptining Férandring Nedfrysning

Figur 3. Lewinsmodell for organisationsforandring 60

| upptiningsfasen skapar ndgon faktor obalans i ett annars stabilt system. Ett
sadant forlopp av minskad stabilitet lindrar eventuella motséttningar il
forandring och skapar forutsattningar for nagot nytt®'. Upptiningsfasen & i detta
fall den process av harmonisering inom EU som har féranletts av gemensamma
redovisningsprinciper och strévan efter en enhetlig standard. Upptiningen kan
anses ha pagatt under |ang tid och fatt mer effekt ju mer integrerat ett land &r i EU.
Sjalva medlemskapet & forstds en grundforutsattning, som foljs av andra faktorer
som gemensam politik for jordbruk, miljd, gemensam valuta med mera.

Forandringsfasen uppstar da systemet utsitts for paverkande faktorer. Har
introduceras bland annat nya monster, strukturer och beteenden®. Férandringen
inom redovisningsomrédet drivs igenom med IFRS regelverk. Tillampningen av

% Hatch (2002) Organisationsteori, s. 386
¢! Hatch (2002) Organisationsteori
82 Hatch (2002) Organisationsteori
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reglerna @ for noterade koncernbolag tvingande vilket medfér effektiv forandring
i frdga om tidsdtgang innan foretag borjar anvanda IFRS.

Nér det nya har "dlagit rot” stabiliseras systemen och blir en del av det normala
tillstdndet®®. Genom att applicera modellen p& det omréden som denna studie
behandlar blir det tydligt att Sverige i dagslaget befinner sig i dutet pa
forandringsfasen. En stabilisering av det nya innebér bildandet av nya traditioner,
ny praxis och almanna tilldmpningar. Denna stabilisering har inte agt rum i
Sverige, ett tecken pa det ar att foretagen redovisar pa olika sétt. Hur uppkommer
da nya regler och ny praxis? Med hjap av Sten Jonsson och hans teorier utreds
vidare hur processen mot stabilisering ser ut.

2.7 Vad driver forandring av redovisningsregler?

Jonsson tar i sin forskning avstamp i att det som driver forandringar av
redovisningsregler & uppkomsten av finansiella kriser. Central for diskussionen,
dminstone om man tittar pd den svenska redovisningsutvecklingen, ar
Kreugerkraschen pa 30-talet. Fram till dess ansdg beslutsfattare att investerares
informationsbehov var laga. Efter Kreugerkraschen intog staten en roll som
vakthund mot investerare och spekulanter som da ansags som stabilitetsrubbande
inslag i ekonomin®. Jonsson argumenterar i sin text om hur Kreugerkraschen kom
att fungera som startpunkt for ett nytt synsétt pa redovisningsregler och normer.
Han menar &ven att staten anvénder regleringar for att styra ekonomin och
framforalt styra investeringar i 6nskvérd riktning. Ett exempel & under 60-talet
da efterfrégan pa redovisningsinformation tkade fran en vaxande kapitalmarknad.
Staten ville dd genom en vitaiserad aktiemarknad ©ka investeringar i
industribranschen. For att underlétta och mdéta kapitalmarknadens behov
utarbetades dd en standard for redovisning®.

Det gé&r sdledes att finna tva tydliga forklaringar i Jonssons forskning till varfor
redovisningsregler forandras. Den ena ar att utvecklingen sker som en reaktion
mot finansiella kriser i hopp om att undvika liknande scenarion i framtiden. Den
andra forklaringen &r att redovisningsregler och normer anvands som styrmedel ®.
Dessa forklaringar gar dven att applicera pa denna studie. Tilldmpningen av IFRS
och harmoniseringsarbetet kan ses som ett forebyggande arbete for att undvika
internationella kriser. Som styrmedel kan ett tankbart motiv vara att fa en okad
investeringsverksamhet och flexiblare kapitalfldden inom EU.

8 Hatch (2002) Organisationsteori
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2.7.1 Hur kan vi forsta skillnader mellan lander?

Streeck och Schmitter har utarbetat ett ramverk dar tre aktorer, namligen
marknaden, staten och samhdllet, anvands for att tillssmmans uttrycka en
uppfattning for ett lands lagstiftning. Modellen sdtter den sociala kontexten i
fokus da inte bara ett lands uppenbara socida och ekonomiska férhallanden
uppmarksammas utan aven omfattningen av ekonomiska samtal, metoder,
organisatoriska granser samt produktion och distribution mer generellt registreras.
Aktorerna kan paverkas av externa krafter exempelvis finansiella kriser och andra
oroligheter som leder till olika forandringar i samhéllet. For att motverka brister
pa marknaden tvingas staten att vidta dtgarder pa olika nivaer i samhéllet. Att
staten gripit in flera ganger i Sverige har bland annat Jonsson namnt, for att
atgarda problem som finns. Detta leder till forandringar och driver utvecklingen
framat. Vid finansiella kriser, oroligheter och dylikt skapas utrymme fér
forandringar i sambandet mellan staten, marknaden och samhdllet. Vid sddana
forhallanden tenderar samhéllet att vanda sig till staten som kanner ett tvang att
behova ingripa. Detta leder till att forhdllandet mellan stat och marknad
forandras®.

[MARKET } [STATE }

Dispersed competition Hierarchical control

N/

ACCOUNTING
PRACTICES

J

[COMMUNWY 1

Spontaneous solidarity

Figur 4. Puxty et alsmodell 6ver faktorer som paverkar praxis®

Puxty et a anvander Streeck och Schmitters ramverk i en undersokning for att
forsoka forstd hur redovisningspraxis uppst&r och regleras i avancerade
kapitaliststater. Marknad, stat och samhalle férser oss med redovisningsmetoder
pa olika sétt. Som ses i figur 4 har de tre aktorerna bakomliggande principer som
styr dem. Principen bakom marknaden, dispersed competition, innebar att

7 Puxty et al (1987) Modes of regulation in advanced capitalism
% puxty et al (1987) Modes of regulation in advanced capitalism, s. 277
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marknaden genererar entreprendrer som framjar konkurrens. Statens princip
hierarchical control medfér att |angtan efter makt och karridr ger oss regler och
procedurer. Samhdlets medlemmar kan tillfredstéllas genom spontaneous
solidarity d& gemensamma behov och en kadnda av tillhorighet uppfylls.
Respektive princip formar ett lands lagstiftning och for att forsta olikheter mellan
lander kan denna modell anvéndas for att se vilken roll varje princip spelar i det
enskilda landet. Hur bidrar da varje aktor till hur redovisningen ser ut i ett land?
Marknadens storsta bidragare & redovisnings- och revisionsbyrder som ger
redovisningsinformation och rekommendationer. Men aven kapitalmarknadens
krav och tryck stimulerar redovisningssamtal. Staten ger i form av antingen fasta
regler eller generella minimiregler en bas for att sékerstélla att foretagen kan
héllas ansvariga for sina aktiviteter. Ofta sker detta i samtal med medlemmar av
reodovisningsprofessionen. Samhallets bidrag & av mer generellt slag da ideal
hos befolkningen bidrar till olika uppfattningar och personliga kvaliteter som
skiljer sig fran land till land. Det & ocksd viktigt att forsta skillnader i
kvalifikationer och uthildning som bidrar till lagstiftningen®.

Slutsatsen som Puxty et al ndr ar att det inte finns ndgon faststalld konstellation av
aktorerna som kan appliceras pa alla lagstiftningsarenor. Alla tre aktérerna och
deras principer narvarar i alla nationer och Puxty et a betonar att redovisningen
inte kan analyseras med endast en eller tva av principerna utan vi behover forsta
ala. Regler och lagar i ett land beror inte endast pa landets historia, politik och
ekonomi utan &r &ven ett resultat av olika konstellationer och ideologiska krafter
som verkar inom en nation™.

2.7.2 Hur utvecklas praxis?

Foretagens redovisning till sina externa intressenter far alt storre betydelse.
Handeln med véardepapper Okar stadigt vilket gor att det &r viktigt att setill att ala
aktorer pa aktiemarknaden har lika mycket information. Kravet pa denna 6ppna
redovisning tillgodoses bland annat genom att det utvecklas normer fér god
redovisning. Syftet med dessa normer &r i sin tur att paverka redovisningspraxis i
riktning mot mer enhetlig information till intressenterna. Den externa
redovisningen syftar framst till att tillhandahdlla information som &r till nytta vid
ekonomiska beslut. Redovisningen ska ge en réttvisande bild av ett foretags
resultat, oavsett vem informationen riktar sig till. Det &r viktigt att hitta principer
som & anvandbara ur ett rent praktiskt perspektiv. Sadana principer blir ocksa
accepterade av redovisare™.

% puxty et al (1987) Modes of regulation in advanced capitalism
" puxty et al (1987) Modes of regulation in advanced capitalism
™ Jonsson (1985) Eliten och normerna
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Hur gar det till nar redovisningens normer forandras? Hur sker utvecklingen av
praxis? Och vem &r det som driver den hér utvecklingen? Detta &r fragor som Sten
Jonsson stéller sig i sin bok ”Eliten och normerna — Drivkrafter i utvecklingen av
redovisningspraxis’. Boken &r ett resultat av en undersbkning som Jonsson
genomforde i borjan av 1980-talet. Han borjade med att faststélla den svenska
redovisningseliten. Detta gick till s att han gjorde en enk&undersokning bland
cirka 150 personer med god Overblick 6ver redovisningsomrédet. | enkaten fick
sedan dessa personer namnge auktoriteter i olika yrkesgrupper inom omradet. De
namn som ha namndes mer dn fem ganger faststalldes som den si kallade
redovisningseliten som sedan intervjuades i undersbkningen. Den dlutliga
redovisningseliten faststalldes till att bestd av rédgivare (revisorer), redovisare
(ekonomichefer), opinionsbildare (journalister) och normskrivare (exempelvis
BFN och FAR).

Praxis anses vara "hur man gor” eller "hur man gér tillvaga’. | undersokningen
framkom att den vanligaste uppfattningen &r att praxis bestams av hur ménga det
& som gar tillvaga pa ett sarskilt séitt. Det vanligaste Séttet att gora nagot pa ar
altsd praxis. Praxis forandras dver tiden, men forandringen sker relativt [angsamt.
| de forberedande intervjuernai Jonssons studie ansag personerna att utvecklingen
av praxis styrs av akuta problem eller kriser som beskrivs i foregédende avsnitt.
N&gonting intréffar som foranleder en debatt. | debatten diskuteras huruvida
redovisningen varit missvisande. Ur detta uppkommer ett behov av nyaregler’.

Praxis sprids mellan foretag framst pa foljande tre satt:
» Genom att foretagen laser varandras &rsredovisningar
»  Genom fackpressens kommentarer till arsredovisningar
* Viarevisorer

Jonsson skriver att om ett foretag har ett problem tittar ofta de i andra foretags
arsredovisningar. Hittar de ngot bra dar tar de kontakt med det foretaget och
diskuterar sitt problem och det andra foretagets |6sning. Sedan kan man fraga sig
hur eliten hdller sig informerad om allt som sker inom omrédet? Enligt Jonssons
studie & det framst genom fackpressen som redovisningseliten hdller sig
underrdttad, men &en genom diskussioner med kollegor samt genom att lésa
&rsredovisningar’.

Internationell utveckling har tva vagar till var svenska praxis. Den forsta vagen &r
att internationella redovisningsnormer kommer till Sverige via den svenska
revisorsorganisationen. Den andra vagen & via den internationella

72 Jonsson (1985) Eliten och normerna
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kapitalmarknaden. Introduktion pa utlandska borser, internationellt |antagande
med meratvingar foretag att anpassa sig till utlandska normer och praxis’™.

2.7.3 Kritik mot Jénsson och Puxty et al

Jonsson konstaterar i sin forskning att det som driver foréndringar inom
redovisningen & finansiella kriser. Resonemanget berdrs &ven i studiens
bakgrund, att system efter en kris forbereder sig for att klara av liknande kriser i
framtiden. Detta perspektiv har en svaghet som blir tydlig da vi sétter in teorierna
I ett verkligt ssmmanhang. Genom att acceptera teorin att finansiella kriser driver
utvecklingen av redovisningsregler och normer, accepteras ocksa att det
kontinuerligt kommer att uppsta kriser. Utan kriser uppnas ingen forandring. Pa
det stora hela blir ett krisbaserat forandringssystem oerhort oflexibelt, langsamt
och framforallt kostsamt.

En 16sning pa problemet maste vara en form av identifiering och parering av
problem inom redovisningen innan kriser uppstar. Hur astadkoms detta? En viktig
del & en fungerande debatt. Debatten bor ses som ett forum dér problemens olika
dimensioner inom omrédet diskuteras och olika aspekter analyseras. Debatten
fungerar ocksa som en informationskalla och ger utrymme for idéer och 16sningar.

Puxty et a kommer fram till att kultur, historia och tidigare erfarenheter gor att
olika lander har skilda uppfattningar om vad som & acceptabelt, tolerant,
forstaende och effektivt i forhdlande till de respektive dilemman som de moter.
Darfor ser redovisningdagstiftningen olika ut i olika lander. Ur ett kritiskt
perspektiv anser Puxty et al att det finns en begransning i Streeck och Schmitters
ramverk. Det & att modellen fokuserar pa den enda nationsstaten och tar ingen
hansyn till de alt fler internationella regelverk som uppstar”. Hur kan vi forsta
IFRS och EU utifran denna modell? Utvecklingen inom EU har inte kommit sa
langt att EU kan ses som en enda nation och dérmed kan ett resonemang om
orsaken bakom inférandet av ett principbaserat regelverk foras. Ett regelbaserat
regelverk skulle ha varit for omtumlande, da inhemska traditioner och varderingar
mellan lander hade krockat. IFRS kan idag ses som en startpunkt med méanga
alternativa redovisningsmetoder som sakta ska revideras. Pa langre sikt kanske en
mer enhetlig redovisningslagstiftning kommer att accepteras och eventuellt kan
IFRS bli ett regelbaserat regelverk i framtiden.

2.8 Kapitelsammanfattning

Det som den teoretiska referensramen ger studien & en bild av och ett
forhallningssétt till vad redovisningsnormer & samt hur de forandras. De teorier

™ Jonsson (1985) Eliten och normerna
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och modeller som utgor referensramen bor ses som sammankopplade pa foljande
satt:

Kapitalmarknadsperspektivet

/ VAD \

N . Uppkomst av
Forandringsteori — redovisningsregler
HUR VARFOR

Figur 5. Modell 6ver studiensteoretiska referensram

K apitalmarknadsperspektivet ger en viktig utgangspunkt i fraga om till vem
redovisningsinformation riktar sig samt vad den innehdller. Detta synsitt
dterspeglas i regleringen i IFRS. De hér teorierna ger insyn i vad som faktiskt
styrs av regelverk/normer och vilka principer som ligger till grund for utformning
av finansiella rapporter. De grundprinciper och forestéllningar som rader har
behandlats pa grund av studiens normativa karaktar. Malséttningen &r att ge ett
praktiskt och anvandbart bidrag till hur redovisning bor ske. Studiens problem
regleras daremot inte i IFRS/IAS. Principerna samt 1ASBs forestéllningsram har
gett viss vagledning om vilka krav som idag stélls pa redovisningsinformation
samt efter vilka principer den bor vara utformad.

Forandringsteorin tillhandahdller ett verktyg for att analysera stadier i en
forandring. Genom att se studiens bakgrund samt problemdiskussion som delar i
en forandring identifieras de olika stadierna som modellen beskriver. Denna
modell visar att studien & hogst relevant da fasen av nedfrysning,
ingtitutionalisering av nya handlingsmonster, inte har uppstatt.

Varfor redovisningsregler uppstar och vad som driver férandring bidrar med dels
ett urvalsinstrument for studiens empiriska undersokning och dels ett uppslag till
|6sning pa huvudproblemet. | fraga om empirisk undersokning har malséttningen
varit att hitta medlemmar av samma kaliber som de som Jonsson definierar som
eliten”®. Om man istéllet ser till vad som driver férandringar inom omrédet s&
identifieras den inneboende problematiken med att kriser styr utveckling. Bidrag
hamtas fran Puxty et a som har identifierat samspelet mellan marknad, stat och
samhdle som ett viktigt instrument att kunna forklara utvecklingen av
redovisningspraktik inom ett land”’. Teorierna leder fram till en mgjlig l6sning i
form av att en debatt intar rollen som informationsspridare, identifierare av

76 Jonsson (1985) Eliten och normerna
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problem och l6sningsgenererare. Teorigenomgangen lamnar dock studiens
huvudproblem obesvarat Det & &en med den insikten, som senare i arbetet
vagledning, soksi debatten samt i praktiken.
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3. METOD

| foljande kapitel redogdrs hur studiens empiriska undersokning har genomforts.
Metoderna  presenteras och  diskuteras  kritiskt  utifran  uppsatsens
problemformulering och syfte. Sst diskuteras uppsatsens trovardighet utifran
begreppen validitet och reliabilitet.

3.1 Undersdkningsmetod

Tva vagar kan véjas nar en undersokning ska paborjas, narmare bestamt en
intensiv (djup) eller en extensiv (bred) upplaggning. Den intensiva avser att ga pa
djupet av ett eller nagra fa fenomen, det vill saga den vill forsoka att fa fram sa
manga nyanser som majligt av en viss variabel. Den extensiva inriktningen
anvands nar man vill forsoka fa fram en exakt beskrivning av ett fenomens hela
utstrackning™. Valet har stod mellan att undersbka hela fastighetsbranschen s&
brett som majligt for att fa fram manga asikter om IAS 40 och dess effekter eller
att gbra en noggrannare studie av ett par bolag och aktorer. D& studien efterstravar
en utredning av framtida praxis om hur redovisning av vérdefdrandring bor ske
behovs djupgaende samtal med ndgra av branschens aktorer for att fa fram deras
asikter och tankar om IAS 40. Darmed forefoll den intensiva vagen lampligast.
Samtidigt tas ett avstand fran en fallstudie vilket innebér att fokus forskjuts fran
en kontext, exempelvis ett fastighetsbolag, till ett fenomen, i detta fall en
understkning hur redovisningen bor ga till. Detta kallar Jacobsen for sma N-
studier. Det som karakteriserar en sddan studie &r att man véjer ut ett fatal enheter
ur olika sammanhang for att f& fenomenet klarlagt ur olika synvinklar”. Stravan
& att fa reda pa hur fastighetsbranschens aktorer, inte bara bolagen utan &ven
revisorer och experter, ser pa véarderingsproblematiken. Fordelen med detta
angreppssétt blir att det ger en rikare och mer detaljerad beskrivning av de olika
uppfattningar som finns. Den intensiva upplaggningens svaga sida &r att resultatet
kan vara svart att generalisera utanfor undersokningen®. Med hjdp av en
genomtéankt urvalsprocess dar verkligen rétt personer intervjuas minskas
emellertid detta problem.

3.1.1 Normativ och induktiv ansats

Artsberg gar igenom fyra olika typfall inom redovisningsmetod beroende pa vilket
tillvagagangssétt och syfte en undersokning har. Syftet med en studie kan vara

"8 Jacobsen (2002) Vad, hur och varfér?
™ Jacobsen (2002) Vad, hur och varfor?
8 Jacobsen (2002) Vad, hur och varfor?

26



antingen normativt eller deskriptivt®. Syftet med denna studie & normativt
eftersom malsittningen ar att forbattra vagledningen inom redovisningssystemet
som ror hur foretag ska redovisa vérdeforandringar. For att fa fram
redovisningskunskap finns generellt tva tillvagagangssétt, en deduktiv eller en
induktiv metod®. Denna studie & utformad efter den induktiva ansatsen eftersom
den amnar ta avstamp i verkligheten for att sedan utreda vilken
redovisningslésning som béast lampar sig for etablering av framtida praxis.
Tillsammans blir den hér normativa/induktiva ansatsen, som till exempel anvands
inom redovisning for att ta fram och tolka normer, ett riktmérke for
undersokningen. Detta forfarande utgér fran att metodiskt beskriva det som redan
finns for att sedan kunna uttala sig om vad som &r béttre och vad som & samre.
Det kréver att man gor ett antagande om vad som &r bra och vad som & daligt®. |
denna studie ligger problematiken i att gora ett antagande om vad som &r daligt
med redovisningen. Det finns indikationer pa att jamférbarheten missgynnas pa
grund av bristande vagledning inom redovisningen.

3.1.2 Kvalitativ ansats

Néasta val i undersokningen var att vélja en strategi under genomférandet av den
samma. Detta innebdr att forskaren véjer mellan kvalitativ och kvantitativ
forskning eller kombinerar de bada. Det finns en grundlaggande skillnad mellan
de bada och det & huruvida forskaren gor en studie fér att prova teori (deduktion)
eller generera teori (induktion). Den kvalitativa forskningen lagger tonvikten pa
hur individer uppfattar och tolkar verkligheten och betonar ett induktivt synstt®,
For denna studie med sma N-studier och ett induktivt angreppssétt passar den
kvalitativa forskningen bast. Manga uppsatser har  skrivits om
forvaltningsfastigheter sedan IAS 40 infordes men studiens specifika omrade ar
fortfarande ganska outforskat varfor det kanns mest beréttigat med en kvalitativ
undersokning. Forhoppningen & att branschens aktorer ska berétta hur de tycker
fOretagen bor redovisa

3.1.3 The Grounded Theory

Glaser och Strauss utvecklade pa 1960-talet den grundade teorin som refererar till
teori som baseras pa systematisk analyserad data. Den lampar sig bést vid en
kvalitativ undersokning och hjaper till att fa fram teori induktivt efter att data har
insamlats. Forskaren borjar alltsa inte med en teori och fortsétter med att bevisa
den utan nér insamling fran flera kélor férekommit genereras teorier utifran
tolkningar. Data jamfors under hela arbetsgangen och litteratur bifogas nér den

8 Artsberg (2005) Redovisningsteori
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blir relevant. Teorins metod & baserad pa att en grupp eller grupper delar ett
specifikt problem som inte behover vara uttalat . Den grundade teorin |ampar sig
pa studiens problem och induktiva syfte. Teoriavsnittet har efterhand utokats
alltefter som data har samlats in. Debattavsnittet och intervjuerna har sedan
konsekvent kopplats ihop for att fa ett relevant teoriavsnitt och for att ge studien
dess teoretiska bidrag. Teorin har utifran studien uppfattats som en evig process
som har bearbetats och forst blivit fullbordad nér datainsamlingen och analysen
avslutats.

3.2 Datainsamling

Efter att ha formulerat syfte samt forskningsfraga och bestamt en
undersokningsstrategi borjade arbetet med att kartlagga omrédet kring IAS 40 och
forvaltningsfastigheter.

3.2.1 Primar- respektive sekundéardata

Priméardata & information som en forskare hamtar direkt fran en person eller flera
personer. Det & forsta gangen informationen samlas in och denna typ av
datainsamling & skraddarsydd for den specifika problemstéliningen. Primérdata
samlas in genom bland annat intervjuer, observationer eller frgeformul ar*®.

Sekundérdata & andra typer av information som inte har insamlats direkt av
forskaren. Skillnaden & att den informationen oftast har samlats in for ett annat
andamal, en annan problemstallning &n forskarens egen. Sekundérdata kan inga i
bade kvalitativa och kvantitativa analyser som exempelvis texter respektive
statistik. Vid sekundéardata &r det viktigt att vara kritisk mot sitt urval och fragasig
hur sanna kéllorna &’

Undersokningen innehdler bade primér- och sekundardata. Dess primérdata
bestar av intervjuer som genomforts via telefon. Detta har varit framsta kélan till
information men den har ocksd kompletterats med olika debattartiklar. Detta
framst for att ha mojligheten att generalisera resultatet pa ett béttre sétt. Arbetet
har sedan med hjalp av tre foretags arsredovisningar utgétt fran de tre olika
redovisningsvarianterna som identifierats och i viss man har &aven tidigare
uppsatser inom omradet IAS 40 anvants.

8 Glaser & Strauss (1967) The discovery of grounded theory
8 Jacobsen (2002) Vad, hur och varfor?
87 Jacobsen (2002) Vad, hur och varfor?
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3.2.2 Intervjumetod

Vid intervjuer & det viktigt att skilja mellan strukturerade och kvalitativa
(ostrukturerade och semistrukturerade) intervjuer. Den strukturerade intervjun ar
vanlig i kvantitativa undersokningar for att fa s hog reliabilitet och validitet som
mojligt medan intresset i en kvalitativ intervju ligger i hur den intervjuade
uppfattar omgivningen®. Vid intervjuerna var strévan att ha en dppen dialog dar
intervjun kan ta olika riktningar beroende pa vad intervjupersonen sager.
Mojligheten till foljdfragor sags som en stor fordel och dven att kunna anpassa
intervjun efter vem som utfragas. Personen som intervjuas skainte kanna att det &r
for snava frégor eller for manga svarsalternativ. Darfor anvandes en
semistrukturerad intervju med ett par teman som skulle diskuteras och vissa
fardiga fragor. Anledningen till att ha vissa grundfrégor fardiga & att kunna
jamfora svaren mellan intervjuobjekten pa ett béttre sétt. Intervjuguiderna som
foljts finns i bilaga 1 och 2. Dessa skickades ut till intervjupersonerna innan
intervjun &gde rum.

En annan fraga som uppkom var huruvida intervjuerna skulle genomforas ansikte
mot ansikte eller via telefon. Da mycket fokus lades pa att hitta rétt personer och
pa att intervjua personer inom det som Jonsson i sin undersokning kallar for eliten
framkom det snabbt att telefonintervjuer skulle bli mest passande. Detta framst pa
grund av att geografiska forhdllanden inte spelar ndgon roll vid telefonintervjuer.
Dessutom har allaintervjuer spelatsin pa minidisc.

3.2.3 Kritik mot intervjumetod

Avsikten med intervjuerna var att genomféra alla via telefon. Genom att skicka ut
diskussionsunderlag via e-mail nagra dagar innan kunde intervjupersonerna
forbereda sig innan intervjun. Dock foredrog tva personer i urvalsgruppen att
besvara diskussionsunderlaget skriftligt och sedan skicka svaren. Vid detillféllena
upphor vanligtvis mojligheten att stélla foljdfragor eller fragor av fortydligande
karaktar. Detta okar risken for missforstand eller felaktiga tolkningar. | denna
studie hade vi dock mgjlighet att via telefon i efterhand fa svar pa eventuella
oklarheter. Vid sammanstaliningen av empirin har detta beaktats och analysen har
enbart baserats patydliga svar.

Under intervjuerna har begrepp anvants som utan definition ansetts som
svartolkade av vissa intervjuobjekt. Det forsta begreppet & standard. | arbetet har
standard anvants som en synonym till praxis; generellt accepterat
tillvagagangssétt, det allmant rédande tillstandet. Det syftar inte pa de av IFRS
beskrivna rekommendationerna (som ocksa benamns standard) forutom nér detta

% Bryman & Bell (2005) Féretagsekonomiska forskningsmetoder
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stér uttryckligen i texten. Intentionen har varit att genom arbetet halla isar de
béda. Dels regelverket med IAS 1 och IAS 40 och dels om det behdvs ndgon
ytterligare végledning hur foretag bor redovisa vérdeférandringar, det som i
studien bendmns ny standard. Andra begrepp som varit svartolkade vid
intervjuernavar réttvisande, relevant och begripligt.

3.3 Urval

Urvalet av intervjupersoner far stor paverkan pa uppsatsens tillforlitlighet och
trovardighet®. Utmaningen blev att forsoka hitta lampliga personer som var
insattai &mnet fastighetsredovisning. Malet var att intervjua 10 personer for att fa
sa mycket data och argument som majligt. Dessa delades upp i tva urval sgrupper.
Det forsta avsag tre olika representanter for tre olika foretag som redovisar pa de
tre skilda sitten som uppmérksammats. Det andra utgick ifrén att insamla
experters och revisorers asikter om problematiken och grava djupare in pa hur en
eventuell framtida praxis skulle kunna se ut.

3.3.1 Urval av foretag

Valet att intervjua tre foretag som redovisar vardeforandringen pa de olika sétten
var for att fa ett underlag till varfor de har valt den [6sningen och argument for
respektive sitt och motargument emot de andra. Risken &r att man inte far tag i
rétt person som vet varfor foretaget har valt detta eller att det & foretagets revisor
som har hjapt foretaget att ta fram den |Gsningen. | ett forsok att motarbeta detta
har, som namnts i foéregdende avsnitt, en intervjuguide skickats ut for att
kontrollera att personen i fraga besatt rétt kunskap. Jacobsen beskriver tre olika
steg i urvalsprocessen som en forskare bor gaigenom™:

1. Skaffa dverblick av alla som du skulle vilja undersbka om du hade

obegransat med tid, pengar och analysmdjligheter.
2. Delain populationen i undergrupper.
3. Vélj kriterier for urval av respondenter.

Forst grupperades svenska fastighetsbolag, noterade och &ven ett onoterat foretag.
Med hjdp av &sredovisningar skildes foretagen &t efter hur de har redovisat
vardeforandringar i resultatrakningen. Det svara uppstod nér foretag ur respektive
grupp skulle véljas ut. De olika kriterier vid urval av respondenter som Jacobsen
tar upp & slumpméssigt urval, bredd och variation, information, det typiska, det
extrema, snobollsmetoden och kombination av olika metoder®.

8 Jacobsen (2002) Vad, hur och varfér?
% Jacobsen (2002) Vad, hur och varfér?, s. 197 ff.
%! Jacobsen (2002) Vad, hur och varfor?
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For att fa bredd pa véra slutsatser valdes ett onoterat foretag pa speciella grunder
och tvd noterade helt slumpmassigt. Vasakronan, som & det onoterade
fastighetsbolaget, valdes ut da de har majliggjort en speciell insyn samt tillgang
till branschspecifik kompetens i féretaget. Har kan urvalsmetoden kritiseras for att
vara ologisk och inkonsekvent. Varfér inte endast undersoka noterade bolag?
V asakronans inkluderande motiveras med att det material och information som de
tillhandahdlit har forhgjt kvalitén pa studien. De Gvriga foretagen som undersokts
a Fabege och Kungdeden. De som kontaktades inom féretagen var
ekonomiansvariga, da dessa oftast & de som &r beslutar om redovisningsfragor.

3.3.2 Urval av respondenter

Urval nummer tva som gjordes avsag kompletterande analyser och uttalanden fran
experter och revisorer. Forsta steget var att leta i debatten och i gamla uppsatser
efter kunniga fackmén. Har soktes forst och framst efter kriteriet information dar
man vill ha tag pa personer som har riklig kunskap om det fenomen man
undersoker®. Snobollsmetoden anvéndes dd intervjupersonerna i slutet av
intervjun ombads hanvisa till andra kunniga kallor inom &mnet. Detta blev till sist
en mycket lyckad strategi nér ett par intervjupersoner namnde redan intervjuade
personer. Aven har skickades en intervjuguide ut i forvag for att forsoka forhindra
att fel person intervjuades.

3.4 Uppsatsens trovardighet

De olika metoderna som utses for en undersokning paverkar uppsatsens
tillforlitlighet. For att en studie ska kunna ses som pdlitlig ar det viktigt att som
forskare vara medveten om nagra kriterier for bedomning av foretagsekonomisk
forskning.

3.4.1 Validitet

Vadliditet handlar om huruvida en forskare verkligen méter det som denne syftar
till att mata®™. Slutsatsen i denna uppsats baseras framst pa det resultat som
framkommit genom de intervjuer som genomforts. For att uppna sa hog validitet
som mgjligt har det lagts stor vikt vid att valja rétt respondenter samt att stélla rétt
fragor. Med rétt respondenter menas de personer som &r insatta i problematiken
studien behandlar, och att de har tillracklig kunskap i dmnet for att anses vara en
tillforlitlig kalla i detta arbete. Nar det galler de intervjufragor som anvants har
fragorna struktureras med avsikten att i storsta mojliga man eiminera
missforstand. Eftersom telefonintervjuer genomforts har det &ven varit méjligt att

% Jacobsen (2002) Vad, hur och varfor?
% Bryman & Bell (2005) Féretagsekonomiska forskningsmetoder
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under intervjuns gang kunna forklara eventuella oklarheter. Det som paverkar en
studies validitet negativt vid individuella intervjuer & den s3 kallade
intervjuareffekten. Detta innebédr att intervjuarens narvaro eller sdtt skapar
speciella resultat, medvetet sdsom omedvetet®. Eftersom telefonintervjuer har
valts som insamlingsmetod anses inte intervjuarna ha paverkat med sin narvaro
men daremot kan frégornai vissafall havarit omedvetet ledande.

3.4.2 Reliabilitet

Reliabilitet & i vilken utstréckning en undersokning far samma resultat om den
skulle genomféras igen®™. Denna studie har relativt hig reliabilitet for att vara en
kvalitativ undersokning. Amnet &r valdigt konkret och det framgér klart och
tydligt av problemformuleringen vad det & som ska undersbkas. Om en liknande
understkning genomfordes for att svara pa samma fraga, borde resultatet bli
detsamma. Forsok har gjorts att hoja reliabiliteten genom att intervjua sa manga
personer som magjligt under den tid som stéllts till forfogande. Eftersom fragorna
skickades ut till respektive respondent i god tid innan intervjun, har
tillforlitligheten okat eftersom respondenten har hunnit forbereda sig. Da minskar
risken att nagot betydel sefullt gloms bort. Dessutom behandlar inte fragorna nagot
kansligt amne sa respondenterna borde inte ha nagon anledning att inte séga sin
uppriktiga dsikt. Aven om utformningen av frégorna kanske hade varit annorlunda
vid en liknande undersokning, borde samma resultat astadkommas under
forutsattning att man foljer ungeféar samma problemformulering.

3.5 Kapitelsammanfattning

Problemformuleringen har krévt vissa metodologiska Overvaganden. En intensiv
studie med hjalp av sma N-studier har valts och fordelen med detta &r att det ger
en rikligare beskrivning av problemet. Den normativa och induktiva ansatsen
tillhandahdller ramen for att forbéttra och ge riktlinjer till utredningen av praxis
angdende hur vardeforandringar bor redovisas. Valet har gjorts att samla in
primérdata genom telefonintervjuer med personer som & va insatta i damnet.
Kompletterande analyser av debatten behovdes for att 6ka studiens reliabilitet.
Slutligen konstateras att studien har bade hog reliabilitet och hog validitet da
mycket fokus har lagts pa urval sprocessen samt utformningen av intervjuteman.

% Jacobsen (2002) Vad, hur och varfér?
% Bryman & Bell (2005) Féretagsekonomiska forskningsmetoder
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4. DEBATTEN

De pagaende forandringar och problem som uppstar behandlas standigt i
debatten genom artiklar och andra forum. Detta kapitel gar igenom de senaste
inslagen i debatten som ar relevanta for studien.

4.1 Vilken vagledning gar att finna i debatten?

Utvecklingen av redovisningen och den effekt som tillampningen har fatt pa
branschen har inte gatt obeméarkt forbi i den pagaende debatten. | tidningen Balans
gor Elisabeth Precht en genomgang Gver ett antal C- respektive D-uppsatser som
hon anser representerar det som & aktuellt inom redovisningsbranschen. Dér
ndamns bland andra en uppsats om vérdering till verkligt véarde i vilken denna
studies huvudproblem belyses. Uppsatsen konstaterar att en standard for
redovisningen av vardeférandringar behtvs™.

Angdende hur man faktiskt bor redovisa vardeférandringar finns flera olika
debattinlagg. For att ge struktur & denna genomgang presenteras de utifran de tre
redovisningssétt som tidigare identifierats:
e Inom rorelseresultatet (antingen som en summa eller uppdelad pa
realiserad och orealiserad vardeférandring)
» Efter finansnetto
* Uppdelat déar realiserad véardeforandring placeras inom rorelseresultatet
och orealiserad vardefdrandring efter finansnetto

Bo Nordlunds senaste empiriska understkning visar att europeiska fastighetsbolag
har Gvergett anskaffningsvardet till forman for verkligt varde. Av sutton av de
storsta bolagen i Europa & det endast tre stycken som fortfarande hdller fast vid
anskaffningsvérdet. | hans undersokning kommer det fram att inget av de
europeiska bolag som valt verkligt vérde redovisar dessa nedanfor finansiellt
netto. Hans dutsats & att majoriteten har vat att redovisa vérdeférandringar
ovanfor finansiellt netto, da oftast inom rorelseresultatet. Nordlund beskriver i
slutsatsen situationen som dialektskillnader i ett Gvrigt gemensamt sprék. Han
menar att det & en bit kvar innan alla talar samma sprék inom finansiella
rapporter i Europa’’.

Tittar man pa om det finns n&gra tendenser bland de arton borsnoterade fastighets-
foretag i Sverige ser fordelningen mellan alternativen ut pa foljande sétt:

% Precht (2006) Debatten i branschen speglasi &rets uppsatser
¥ Nordlund (2006) Annual reports according to IFRS
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Redovisningsalternativ hos svenska
bérsnoterade fastighetsbolag

11%

O Inom rorelseresultatet
uppdelat pa realiserat
och orealiserat

H Inom rorelseresultatet ej
uppdelat

O Efter finansnetto

O Ovriga alternativ

56%

Diagram 1. Redovisningsalter nativ hos bér snoter ade fastighetsbolag i Sverige®

| dagslaget finns det altsd en klar majoritet anvandare av aternativet inom
rorelseresultatet. 78 % redovisar inom rorelseresultatet och av dessa delar 22 %
upp vardeforandringen pa realiserat och orealiserat. 11 % redovisar efter
finansnetto och resterande anvander speciallosningar. Dessa &r aternativ. som
undviker géava rorelseresultatbegreppet och istélet anvander, handelsnetto,
forvaltningsnetto, resultat fore skatt med mera. Ett av de féretag som anvander
specialosningar & Kungsleden vars resultatrékning anvands som exempel langre
fram i avsnittet.

4.1.1 Inom rorelseresultatet

Nér det géller att redovisa inom rorelseresultatet kan man forst diskutera om
vardeforandringen bor delas upp pa reaiserad och orealiserad eller inte. Brade och
Olsson menar att en uppdelning formodligen kommer att skapa onddig forvirring.
Det for ocksd med sig en definitionsproblematik och ett arbete med att identifiera
overgangen fran realiserad till orealiserad, nar gélva realisationen sker och sa
vidare. Fabeges resultatrakning pa nasta sida &r ett exempel pa redovisning inom
rorelseresultatet déar vardeforandringen & uppdelad pa ett rediserat och ett
orealiserat belopp.

% Arsredovisningar fr&n svenska bérsnoterade fastighetsbolag 2006
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Belopp i Mkr Mot 2006
Hyresintékier F) 2 343
Fostighetskesinoder o - a -947
Driftséverskott  1an
Lantrol odwinisialion ocbmorknedsiiing s sssssssssssssnssssnssnanssnsnssnnsnnnnssnnnnnnns Bannnnnnnnah@PY
Realiserade virdefrandringar, férvaliningsfostighefer 10,15 61 .
Orealiserade vérdefdréndringar, férvaltningsfostigheter - 10,15 a11 E
Rérelseresultat 1-6, 16, 18, 44 2 264 ;
HEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEmmmnmmmnn®
Resultat frdn Swigo virdepopper och fordrimgar

som dr anléggningstillgdngar 11 12
Rénteintéklor 14
Réintekosingder 12 672
Vardeforandringar, rantederivat 26 230
Vérdelértndringar, aklier - 13 15
Resultat efter finansiello noster  18a3
Skatl b drels resulil 14 103
Arets resultat 2266
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Resultatrakning 1. Fabege™

Ett citat fortydligar ytterligare definitionsproblematiken med uppdelningen i
realiserad och orealiserad vardeforandring;

Om overenskommelse om pris exempelvis nds i mars men tilltrade och
resultatredovisning sker i april, s kommer forsaljningspriset att utgora verkligt
varde i periodbokslutet och hela vardeférandringen kommer att redovisas som
orealiserad i forsta kvartalet. | det andra kvartalet, nar forsaljningen
resultatredovisas, ar realiserad vardeokning noll. Nar kvartal som redovisas pa
detta satt summerastill heldr ingar vardeforandringen i samband med forsaljningen
i den orealiserade vardeférandringen, medan vardeforandringen snarare borde ses
realiserad nar &ret ses som helhet.'®

Pa grund av de komplikationer som uppstar vid uppdelning foresprakar Brade och
Olsson att hela vérdeférandringen redovisas som en post'™. De poéngterar ocks
att detta sitt & det mest korrekta da IFRS inte gor nagon skillnad mellan en

% Fabege Arsredovisning 2006
100 Brade & Olsson (2005) Redovisning enligt IFRS
10! Brade & Olsson (2005) Redovisning enligt IFRS
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realiserad och en orealiserad vardeforandring'®. Forfattarna tar ocksd upp en
mojlig forklaring till varfor foretag véljer att dela upp forandringen. Da en
redisation genomfors sa exponeras forsajningsobjektet for marknaden och det
sutgiltiga priset blir en tillforlitlig indikation pa& verkligt varde. | de fall da
redisation inte sker grundar sig istéllet eventuell vardeforandring pa varderingar.
Dessa & till sin natur praglade av viss ovisshet och kan sdledes upplevas som
mindre tillforlitligal®.

| perioder med positiv prisutveckling pa fastigheter kan det vara attraktivt att
anvanda denna metod. Rorelseresultatet far da en kraftig 6kning och foretaget
stérker sin soliditet. Effekten av att véardeférandringar inkluderas i resultatet
skapar, som behandlas i problemdiskussionen, uppblasta resultat. Genom hogre
resultat skapas en forvantan pa hogre framtida aktieutdelning vilket ocksa far en
effekt pa aktiepriser’®. Men genom att inkludera sidana forandringar i resultatet
urholkas ocksa nyckeltalets innebord/anvandbarhet. Det blir inte langre intressant
att jamfora foretags rorelseresultat da det inte direkt relateras till foretagets
karnverksamhet och skicklighet pa att generera pengar. | perioder med motsatta
forutsittningar, altsd fallande marknadspriser, kan istéllet foretaget uppvisa
negativa resultat trots att den |6pande verksamheten fungerar som vanligt.

Det & aen mgjligt att motivera anvandningen av denna metod med att
vardeutvecklingen & négot som ett foretag indirekt paverkar genom exempelvis
foretagets ryktefimage, skotsel och underhdll, val av lage pa fastigheter samt
framtida hyresnivaer. Man kan pa sa vis anse storre delen av vardeférandringen
hanforlig till ett fastighetsbolags karnverksamhet™®.

4.1.2 Efter finansnetto

Storsta skélet till att placera vardeforandringen efter finansnetto &r att kringga den
typ av problem som beskrivs ovan. Oavsett vad som hander med vérdet pa
fastigheterna paverkas inte rorelseresultatet. Oavsett prisfall eller vardestegring
beskriver rorelseresultatet hur det har gatt for karnverksamheten. Detta alternativ
kan altsd anses bibehdlla jamforbarheten genom att exkludera poster som
foretaget g kan paverka ur rorel seresultatet.

192 Brade & Olsson (2006) Hg ambition bland fastighetsbolagen men resultatredovisningen
varierar

193 Brade & Olsson (2006) Hg ambition bland fastighetsbolagen men resultatredovisningen
varierar

104 K ainz Rognerud (2006) Borsen uppbl&st med nya regler

1% Brade & Olsson (2006) Hog ambition bland fastighetsbolagen men resultatredovisningen
varierar
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Om placering enligt denna metod sker utgar vederborande fran att
vardeforandringen beror pa faktorer utanfor foretagets kontroll. Ett exempel pa
redovisning efter denna metod visasi Vasakronans resultatrakning nedan.

.(/?&fz(é@ff oy (};2 g

Mkr Mot 2006
Hyresintakter 1 2706
Crifthostnadar 2 -605
Unaerhall 3 -84
Tomtratisavgald 4 &7
Fastighelsskatl -172
Driftoverskott 1378
Farsaljningsinidkier byooralter 290
Anskaffmingskostnad bygoratier =1a0
Resultat fran andelar i intressebolag 8 G4
Resultat fjansteverksamheten g 5
Central administration och marknadsfiring 10 - -85
Rarelserasultat 1872
Finansiella poster

Ranteintskier 12 9
Rantekostnader 13 . -hed
Summa finansiella poster o ) -539
Resultat efter finansiella noster 1333
Realiserad vardefbrandring 14 57
Crealiserad vardefdrandring 3253
Resultat fore skatt 4 643
Aktuell skatt 16 a
Uppskjuten skatt 16 -1 240
Skatt -1234
Racuiltat aftar eleatt!l 3409

Resultatrakning 2. Vasakronan'®

106 \/ asakronan Arsredovisning 2006
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4.1.3 Uppdelad redovisning

Resultatriakning
Mkr MNat 2006
Fastighetafarvaltning
Hyresintékter 4 23402
Drifis- och undarhdliskostnader =132,5
Fastigheisskait -r3,0
Tomtréttsavgald =155
Driftsnotie 1528,2
Fastighetshandel
Férsaliningsintiktar, netto 122575
Bakidrt varde
S T et i
Realisarada virdaltrandringar -1 5177
=TT
Handelznetlo B52,8
[ T R SRFUN T PR R R P c O —NAR
Finansnelto
Finansiglla intdktar 16,0
Finansiella kostnader -696,6
=680,6
Orealiserade virdeldréndringar
Forvaliningsfastighater 18445
Denvat gy
21203
Resultat fére skatt 3574,5
Shkatt i [y]
Aktusll skatt -35.3
Uppskjuten skatt 348
-0,7
Arots rosultat 3573,B
Rasultat hBnfarilot till moderbolanots aktledaara A573.8

Resultatrakning 3. Kungsleden'”’

Att placera vardeforandringen pa olika stallen i resultatrakningen tyder forst och
framst pa att foretaget endast anser en viss del vara hanforlig till den I6pande
verksamheten. Bristernai denna metod ligger i att den héanforliga delen borde vara

107 K ungsleden Arsredovisning 2006
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lika stor av bade rediserad som orealiserad vardeforandring. Vid till exempel en
okning i marknadsvarde péaverkas bada dessa och ger ingen forklaring till varfor
en orealiserad forandring i storre utstrackning vara en produkt av € paverkbara
faktorer'®. Ett foretag som har valt att redovisa pa detta sétt & Kungsleden (se
resultatrékning 3).

Ett problem som kan uppsta vid anvandning av detta alternativ och &ven vid
redovisning efter finansnetto, & foljande: det finns vissa kostnader som tilléts
redovisas efter rorelseresultatet, ett sddant exempel & vardehdjande underhdll pa
fastigheter. | tider med stigande fastighetspriser "maskeras’ sadant underhal pa
grund av att vardefdrandringar i vanliga fall & mycket storre belopp. Exempelvis
upplevs inte 50 miljoner pa vardehdjande underhall som mycket pengar om véardet
pa fastigheterna stiger med 3 miljarder. Men om marknadsvérdet borjar sunka
och férandringen blir negativ blir fokus i foretaget att minska kostnader. De 50
miljonerna for underhal blir nu ifragasatta och kanske uteblir trots att ingenting

har hant i den |6pande verksamheten'®.

1% Brade & Olsson (2006) Hg ambition bland fastighetsbolagen men resultatredovisningen
varierar
1% samtal med Gunilla Grithb
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5. RESULTATREDOVISNING

| foljande avsnitt redovisas studiens empiri. En kort presentation av de personer
som intervjuats foljs av resultatet fran empiriinsamlingen. Sutligen analyseras
och tolkas resultatet utifran valda teorier.

5.1 Respondenter

Foljande personer har intervjuatsi studien:

« Jonas Brade, Financia Controller pa Kungsleden, ansvarar for
koncernredovisningen. Har tidigare arbetat pa revisionsbyrd, daven da med
fastighetsredovisning. Brade har forekommit flitigt i debatten de senaste
aren och har skrivit en del artiklar i &mnet som denna studie behandlar.

* Sigvard Heurlin, auktoriserad revisor pa Ohrlings
PricewaterhouseCoopers.

» Roger Johansson, ekonomichef pa Fabege.

« ThomasKristoffer sson, ekonomichef pa Vasakronan.

* Bo Nordlund, KPMG, arbetar som specialist inom fastighetsrelaterade
fragor. Var tidigare auktoriserad revisor. Forekommer i debatten och har
skrivit artiklar i amnet. Ar dven aktuell med en undersokning av Europas
storsta fastighetsbol ag.

« Ingemar Rindstig och Mats Rydgren, revisorer pa Ernst & Young Real
Estate.

5.2 Intervjuteman

Intervjuerna har genomforts via telefon (med undantag for Ingemar Rindstig och
Mats Rydgren som svarade skriftligt pa frégorna) och de har utgétt fran en
samling teman som bifogas som bilaga 1 och 2. Utifran dessa har diskussion och
resonemang forts. De teman som har ber¢rts & hur standarden ser ut idag, de tre
olika redovisningssatten samt hur de intervjuade ser pa utvecklingen av praxis.

5.2.1 Standarden idag

Vid intervjuerna diskuterades standardens brister vilket gav varierande svar av de
intervjuade. Sigvard Heurlin pa Ohrlings PricewaterhouseCoopers & noga med att
poangtera att han inte ser ndgra betydande "brister” med standarden som den ser
ut idag. Det finns en standard och det & den man ska utga ifrén och inte fran hur
aktOrer anser att man ska gora. Anledningen ar att da aktorer "anser”, utgdr de
vanligtvis fran den praxis som finns i det land de & verksamma. Eftersom den
aktuella standarden forutsétter en internationell tillampning maste man utga fran
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ett vidare perspektiv. Heurlin siger vidare att standarden inte explicit ger ndgon
vagledning betraffande hur vardeforandringar ska redovisas, endast implicit
genom tolkningar av IAS 1 och IAS 40 i deras helhet. Nér en standard &r "tyst”
gdller det att tillampa ett synsétt som ger en meningsfylld bild av verksamheten
och aterspeglar den ekonomiska innebdrden av vad som skett. En forutsattning for
att forstd den implicita vagledningen i IAS/IFRS & att forsta standardernas
syfte'®. Ett liknande resonemang fors av Bo Nordlund. Han menar att det
visserligen hade varit enklare att uttrycka exakt hur man ska redovisai standarden
men faktum & att IFRS & principbaserade. Till skillnad fran US GAAP €ller
andra regelverk dar man slér upp en paragraf och finner vad som &r till&tet maste
man har forstd regelverket som helhet och gora analogitolkningar mellan

standarder**.

Precis som Heurlin menar Nordlund att standarden faktiskt sager hur
redovisningen ska ske, detta beskrivs senare i texten™?. Alla forh8ler sig dock
inte till standarden pa samma sétt. Ingemar Rindstig och Mats Rydgren pa Ernst &
Young Real Estate poangterar friheten som IFRS medger i frégan. Standarden ger
inga specifika riktlinjer och déarfér finns utrymme for tilldmpning av olika
alternativ*®,

Fa av de intervjuade upplever den varierande redovisningen som ett stort problem
for jamforbarheten. Roger Johansson pa Fabege, Thomas Kristoffersson pa
Vasakronan och Jonas Brade pa Kungsleden menar alla att det inte har stor effekt
pa jamforbarheten mellan foretag. Genom en enkel justering plockas helt enkelt
vérdeforandringar bort frén resultatet™'*. Johansson menar att si lange foretagen
valjer samma varderingsmodell, altsd antingen till verkligt véarde eller till
anskaffningsvarde, finns inga problem med jamforbarheten. Betrdffande vilket
alternativ som anvands for vardeforandringar @& det mer vasentligt att hitta en
modell som dverensstdmmer med foretagets affarsidé och @ven betydelsen av att

redovisningsmodellen stammer 6verens med foretagets verksamhet™.

5.2.2 Inom rorelseresultatet

Nér det handlar om att 1&sa och tolka IAS 40 & Heurlin och Nordlund eniga om
hur detta bor ske. Man bor férutom att 18sa standarden aven lasa IAS 1, Basis for
Conclusions punkterna 12 och 13 om " results of operating activities’ . Basis for
Conclusions finns i 1ASBs Bound Volume som innehdler alla IASB-standarder i

19 1 ntervju med Sigvard Heurlin

1 1ntervju med Bo Nordiund

12 Intervju med Bo Nordiund respektive Sigvard Heurlin

3 I ntervju med Mats Rydgren och Ingemar Rindstig

" ntervju med Jonas Brade, Roger Johansson respektive Thomas Kristoffersson
> | ntervju med Roger Johansson och Jonas Brade
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original. Dessa finns inte i EU-férordningstexten utan ligger som férarbetestext
till respektive standard i boken. | punkterna 12 och 13 stér det bland annat att om
man redovisar ndgon typ av rorelseresultat sa f&r man inte plocka bort ndgonting
déarifran, &ven om man tycker att en viss post & ovanlig. Det & alltsa inte tilltet
att ta bort en post frén rorelseresultatet for att det till exempel inte & forknippat
med kassaflodet''®. Basis for Conclusions siger att det skulle vara missledande
och forsamra jamforbarheten om poster av rorelsekaraktar utelamnas fran
rorelseresultatet™’. N&r man har konstaterat detta g& man vidare genom att
fundera pa vad som redovisas. Det &r forvaltningsfastigheter som redovisas och
det sker enligt verkligt varde. Av definitionen i IAS 40 framgdr det att en
forvaltningsfastighet & en fastighet som innehas for att erhdlla hyresintakter,
vardestegring eller en kombination av dessa. Man kan konstatera att standarden ar
skriven sS4 att vardeforandringen ska redovisas i resultatrakningen. IAS 40 sager
att det ar i princip lika viktigt att erhdla vardeforandringar som hyresintakter. Det
gors egentligen ingen skillnad pa detta. Saledes kan man av detta dra slutsatsen att
i ett fastighetsforvaltande foretag & vardeférandringen ett fenomen som tillhor

karnverksamheten och bor redovisas som en del av rorelsen**®,

Enligt Heurlin och Nordlund siger IAS 40 att en véardeférandring pa en
forvatningsfastighet & en del av rorelsens verksamhet lika mycket som en
hyresintékt. Analogt med Basis for Conclusions i IAS 1 ska ala poster av
rorelsekaraktér redovisas inom roérelseresultatet. Enligt denna motivering ar det
mest meningsfulla sdttet att redovisa vardeférandringen (realiserad som
orealiserad) inom rorel seresultatet.

Personligen argumenterar Brade &ven for att placera vardeférandringar inom
rorelseresultatet eftersom "vardeforandringar i ett fastighetsbolag ar naturligt
kopplat till rérelsen” *°.

Rydgren och Rindstig har en lite annorlunda syn pa saken. De forstar synséttet att
en véardeforandring & en del av rorelsen och att det darfor skulle vara teoretiskt
riktigt att |&gga foréndringen inom rorel seresultatet. Dock tycker de att slutsatsen
blir fel eftersom de anser att det for |asaren & angeldget med uppdelning i 16pande
drift och vardefoérandring, och att |asbarheten tar Gver som argument. Att 1&gga en
vardeforandring inom rorelseresultatet blandar ihop  driftresultat  och

vardeforandring alltfor mycket™.

1% I ntervju med Bo Nordlund

7 Intervju med Sigvard Heurlin

18 | ntervju med Bo Nordlund

19| ntervju med Jonas Brade

120 | ntervju med Mats Rydgren och Ingemar Rindstig
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Fabege & ett av de manga fastighetsbolag i Sverige som har valt att redovisa
vardeforandringarna pa sina forvaltningsfastigheter inom rorelseresultatet. Enligt
ekonomichef Johansson har de valt denna metod eftersom det & en del av
Fabeges affarsidé att forvalta och sdlja fastigheter samt att vardeutveckla dem.
Dérfor & det for Fabeges del motiverat att redovisa pa det hér séttet. De har valt
en redovisningsmodell som passar deras affarsmodel|*#.

5.2.3 Efter finansnetto

Rydgren och Rindstig anser att en metod déar vardeforandringarna redovisas
samlade efter finansnettot & det basta alternativet. Deras motivering till detta &
aterigen att det &r viktigt att gora lasbarheten och |&sforstael sen for investerare och
analytiker si bra som mgjligt. Arsredovisningen & inget akademiskt eller
vetenskapligt dokument utan dess syfte &r att fungera bra gentemot l&sarna. ” Som
de vill ha det, s& ska uppstallningen vara!”** Rindstigs uppfattning & att |4sarna
valdigt klart och enkelt vill kunna utldsa vad som & fastighetsforetagets |6pande
driftresultat i forvaltningen och vad som & vardeforandring. Enligt Rydgren och
Rindstig & detta alternativ det mest réttvisande och mest begripliga®.

Johansson tycker inte att det & nagot fel med detta sétt att redovisa, men papekar
annu en gang att de pa Fabege har valt en annan redovisningsmodell eftersom den
passar battre for just deras affarsmodel ',

Brade som & ansvarig for koncernredovisningen pa Kungsleden hdller inte med
om detta resonemang. Han anser att en vardeforandring & en del av rorelsen i ett
fastighetsforvaltande foretag™®.

Vasakronan redovisar vérdeforandringar efter finansnetto. Kristoffersons
motivering till detta & att driftnettot och rorelseresultatet halls ”rent” . |
rorelseresultatet visar de vad den operativa verksamheten tjanar och foretaget
visar sin intjaningsforméga. En annan anledning till varfor de redovisar pa detta
sétt & for lasarnas skull. Kristoffersson menar att de andra alternativen blir mer
otydliga for |&sarna, samt att analytiker p& marknaden vill veta vad som tjanats in
innan vardeférandringsposterna?’.

2! Intervju med Roger Johansson

122 I ntervju med Mats Rydgren och Ingemar Rindstig
123 | ntervju med Mats Rydgren och Ingemar Rindstig
2% I ntervju med Roger Johansson

125 Intervju med Jonas Brade

125 | ntervju med Thomas Kristoffersson

127 | ntervju med Thomas Kristoffersson
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5.2.4 Uppdelad post

Pa Kungsleden tycker Brade att det |ampar sig bést att redovisa vardeforandringen
delvis utanfor rorelseresultatet. En del finns &ven med inom rérel seresultatet, det
som gdler fastigheter man handlat med, det vill siga realiserade
vardeforandringar. De kallar det for "handelsnetto” istéllet for rorel seresultat och
det & Kungsleden unika med. Anledningen till detta & att de koper och séljer
mycket fastigheter och tycker darfor att handelsnetto & en passande bendmning.
Brade pa Kungsleden séger att egentligen borde man inte ha ett handelsnetto, for
det skulle betyda att man véarderat sina fastigheter fel, men att en felmargina pa
+/- 5 till 10 procent i en vérdering anda & rimlig. Genom att redovisa ett
handelsnetto sa har Kungsleden realiserade vardeférandringar pa en egen rad dér
de presenterar de forandringar som skett under hela agandetiden och som nu har
realiserats. Sedan har de valt att lagga orealiserade vardeforandringar efter
finansnettot for att sirskilja dessa Detta ger ett ” kassaflodestank” ', alltsa ett
resultatmassigt kassafldde. Om man skulle ldgga en summering efter finansnettot
skulle man se kassaflodet, det som bolaget skapat resultatméssigt. Detta kopplas
sedan till bolagets utdelningsgrundande resultat. Om vérdet pa fastigheterna i
Kungsledens portfolj 6kar vill de inte att det utdelningsbara resultatet tkar. Forst
nér vardeforandringen realiserats, ska det varamed i grunden for utdelningen. Det
héar & enligt Brade anledningen till att de har den resultatrdkningen som de har.
De har forsokt att folja sin uppfattning om vad som &r réattvisande bild for deras
verksamhet utifran deras egen affarsmodell som bygger mycket pa kassaflden

och utdelningar'®.

Det som anges ovan har gjort att Kungsleden inte anvander sig av et
rorelseresultat utan istéllet anvander begreppet handelsnetto. Brade tycker att det
ar fel att séga att de har ett rorelseresultat men att vardeforandring i fastigheterna
inte ingdr i rorelsen. Ett béttre sétt & att anvanda sig av ett helt annat begrepp, da
kan Kungsleden ga runt det hér problemet med vad som ingar och inte ingar i
rorelsen. Istéllet kan de ha orediserade véardeférandringar langre ner i
resultatrakningen™°.

P4 ett teoretiskt plan anser dock Brade att det vore bra for jamforbarheten om alla
bolag redovisade relativt lika. Risken med Kungsledens ”specialldsning” &ar att
dven om den & ideal for det egna foretaget sa kan den forsvara jamforbarheten

med andra féretag i branschen™.

128 | ntervju med Jonas Brade
129 I ntervju med Jonas Brade
30| ntervju med Jonas Brade
B | ntervju med Jonas Brade



Enligt Sigvard Heurlin kan detta sétt grunda sig pa en gammal syn, att realiserade
vardeforandring ses som ndgot mer patagligt medan orealiserad vardeforandring
anses vara mer osaker. Han menar dock att inte finns nagot stéd i standarden for
att en uppdelning ska ske pa detta sétt™*.

Rydgren och Rindstig anser att detta alternativ & olyckligt. De tycker att det ar
viktigt att vardefoérandringen redovisas samlat, och anser att detta alternativ &r

samst av de tre alternativen, i alla avseenden®,

5.2.5 Utveckling av praxis

Rydgren och Rindstig tror att det blir svart att finna en standard som accepteras av
samtliga. Vilken metod som anvands i dagsléaget upplever de som valdigt
cementerat hos foretagen. Ett sdtt att lindra problemet & att undvika
rorel seresultatbegreppet, i princip sa som Kungsleden gér. De menar att detta
begrepp &r relativt ointressant for ett fastighetsbolag™*.

Brade tror personligen att metoden att redovisa bade realiserat och orealiserat
inom roérelseresultatet bast 1dmpar sig som standardalternativ. Dock for det
aternativet med sig problem rérande hur begreppen realiserat och orealiserat ska
definieras. Det som teoretiskt bor vara det basta aternativet & att med realiserad
vardeforandring anses realiserad i forhallande till anskaffningstidpunkten. Detta
sétt kréver dock ett ekonomisystem som haller reda pa alla anskaffningsvarden,

n&got som inte alla har'®.

Nordlund hévdar att problemet & en svensk foreteelse. | Sitt arbete har han
studerat de tjugo storsta fastighetsbolagen i Europa vad det gdler market capital,
det vill siga storleken pa eget kapital. Endast ett fatal svenska foretag redovisar
vardeforandringar pa olika stéllen medan inget av de europeiska féretagen
redovisar utanfor rorelseresultatet. Han menar dafor att  svensk
redovisningspraxis kommer att utvecklas i linje med den internationella™®. Att det
vasentligen skulle vara en svensk foreteelse menar aen Heurlin. Nar
kapitalmarknaden i Sverige béttre inser vad IFRS syftar till, kommer
redovisningen sannolikt att bli mer likformig. IFRS &r en internationell samling av
standarder, och internationellt sett har redan en tolkning av IAS 40 gjorts, da
overvagande del redovisar inom rorelseresultatet. Saledes torde utvecklingen i

Sverige ocks&rérasigi den riktningen™’.

32 Intervju med Sigvard Heurlin

33 I ntervju med Mats Rydgren och Ingemar Rindstig
3% I ntervju med Mats Rydgren och Ingemar Rindstig
35 Intervju med Jonas Brade

13 | ntervju med Bo Nordlund

37 | ntervju med Sigvard Heurlin
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Kristoffersson menar att vid inférandet av IFRS i Sverige hade det varit bra med
en praxis att luta sig emot s att alla hade redovisat pa samma sétt. Nu har dock
fragan tonats ner, det finns ingen som driver den med stor kraft. Kristoffersson
tror att det som sker med utvecklingen av praxis & att bolagen kommer att

fortsétta att arbeta pd olika sétt, liksom de gor nu™.

5.3 Tolkning utifran teorin

Den empiri som har framkommit under intervjuerna lampar sig for gruppering i
tva kategorier. Respondenterna har angett olika motiveringar och argument for
varfor deras |6sningar & mest lampliga. Trots detta gar det att urskilja tva olika
forhallningssatt till standarden. Ett sitt utgar fran standarden och att genom
analogitolkningar och resonemang forsta dess implicita innebord. Det andra sittet
utgdr fran att standarden explicit inte ger exakt vagledning och darfor majliggor
en egen l6sning. Inledningsvis forefdll skillnaden mellan dessa grupper vara
skillnaden mellan ett teoretiskt och praktiskt forhallningssatt till standarden. Den
teoretiska gruppen & de som resonerar fram standardens implicita véagledning och
representeras i denna studie av revisorerna och specialisterna. Den praktiska
gruppen representeras av ekonomicheferna pa foretagen som fokuserar pa
standardens explicita innebord, att standarden medger handlingsfrihet och darfor
har utformat sin egen |6sning. En uppdelning pa teoretiker och praktiker, som da
syftar pa forhallningsséttet till standarden, kan dock upplevas som olycklig. En
revisor forenar i sin yrkesutévning i allra hogsta grad rollerna som bade teoretiker
och praktiker. Istéllet har kategoriseringen baserats pa hur grupperna forhaller sig
till standarden med f6ljande bendmningar:

« Utgangspunkt i implicit innebord

» Utgangspunkt i explicit innebord

5.3.1 Utgangspunkt i implicit innebord

Denna grupps svar andyseras lampligen utifrén Puxty et als samt Jonssons
forskning. Tidigare definierades en skillnad i forhdllningssétt till standarden
mellan de tva grupperna som intervjuats. Olikheten kan forstds ur radande
forhdllningssatt till standarden men ocksa utifran gruppernas yrkesroller.
Skillnaden kan bero pa karaktarsdrag i respondenternas olika yrkesroller och kan
forklaras genom Jonssons teori om hur redovisningsférandringar uppst&r™®. Om
man utgdr fran att redovisningsforandringar drivs av finansiella kriser och
applicerar detta pa revisorers arbete, fods foljande resonemang. Vid kriser sker
oftast en omallokering av stora varden i samhdllet. Somliga tjanar, andra forlorar.

138 | ntervju med Thomas Kristoffersson
139 J6nsson (1991) Role Making for Accounting While the Sate Is Watching
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Oftast da stora forluster dger rum utreds sjalva orsaken till varfor krisen uppstar,
nagot eller nagon framstalls som orsak till krisen. For en redovisningsprofession
som pa nagot sitt borgar for redovisningens korrekthet ar det naturligt att bl
béttre pa att skydda sig for varje kris som uppstér. Det forhalningssitt som
framkommit i studiens empiridel, att hela tiden finna mycket stdd och végledning
i standarden, kan saledes beskrivas som en yrkesmassig skyddsmekanism.

Jonsson beskriver olika sitt som praxis kan spridas pa'*%:

» Genom att foretagen laser varandras &rsredovisningar

»  Genom fackpressens kommentarer till arsredovisningar

* Viarevisorer
De som utgar fran standardens implicita innebdrd resonerar pa samma sétt
angdende hur man kommer fram till den mest korrekta tolkningen. De agerar
ocksa som Jonsson beskriver i sin studie om redovisningseliten. Att de har samma
uppfattning kan bero pa att revisorer diskuterar och resonerar med varandra och
pa sa st sprider praxis. Aven om denna studie kan anses liten till sin omfattning
gar det att urskilja ett monster mellan respondenternas asikter och vilka de anser
vara kunniga inom omradet. | stor utstréackning har personer som rekommenderat
varandra haft samma asikter om fragan. En annan indikator &r att ett antal namn
har rekommenderats fran flera olika personer. Detta tyder pa att en
redovisningselit, inom detta omrade, faktiskt existerar och att det & kéant vilka de
& samt vad de tycker. Eliten spelar formodligen en stor roll i fragan om bildandet
av praxis, hur detta ska gatill redogors for senarei studiens teoretiska bidrag.

En annan central faktor i analysen & att IFRS till sin karaktér &r principbaserad.
Puxty et als modell 6ver vad som paverkar redovisningsregler kan ge forstaelse
for hur IFRS kan ledatill ny praxis.

10 35nsson (1985) Eliten och normerna
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Figur 6. Puxty et als modell éver faktorer som péverkar praxis

Ett problem om ser till EU fall &r att det inte finns enbart en stat. Mgjligtvis kan
IASB ses som ett Overstatligt organ som genom IFRS reglerar redovisningen.
Aven om det finns en hierarkisk Gverordnad organisation minskar effekten av
paverkan eftersom IFRS & rekommendationer och inte regler. Konsekvensen av
ett principbaserat regelverk blir oférenliga tolkningar hos anvandarna. Det leder
till att tolkningar och resonerande & nodvandigt, vilket ocksa framkommit i
empirin. | Sverige resonerar teoretikerna uppenbarligen pa samma sétt som pa den
internationella scenen, vilket senare i studien tydliggors genom koppling till
Lewins forandringsteori. Grundproblemet & dock skapat av en principbaserad
regleringsmodell.

5.3.2 Utgangspunkt i explicit innebérd

Det ar tydligt att denna grupp tar avstamp i kapitalmarknadsperspektivet. Samtliga
av de intervjuade med foretagsanknytning har pdpekat betydelsen av att
redovisningen ska vara anvandbar for aktorerna pa kapitalmarknaden. En
forklaring kan vara att, till skillnad frén revisorerna, agerar foretagen oftare for att
maximera eller uppfylla vinstkrav mot dgare. Har & sdledes mycket mindre fokus
pa analogitolkningar av standarden. Det som stér i centrum hos foretagen ar att
redovisningen ska vara utformad efter verksamhetens afféarsmodell. For att
anvanda Puxty et als modell har helt enkelt IFRS mindre eller en annan typ av
paverkan. Storre paverkan har istdllet marknadens (i det har fallet
kapitalmarknaden) efterfrégan, vilket ocksa paverkar rédande praxis.

Y1 puxty et a (1987) Modes of regulation in advanced capitalism, s. 277
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5.3.3 Den internationella aspekten

Forandringsteoretiskt tyder empirin pa att det internationellt sett har stabiliserats
ett enhetligt tillvagagangssatt. Det kan illustreras med féljande figur:

JUNEEEENEEEEEEEEEEEEE Sverlge

Figur 7. lllustration 6ver internationell férandringi relation till férandring i Sverige

Under tiden Sverige befinner sig i en forandringsfas har nedfrysning redan agt
rum pa den internationella arenan (punkten dar de tva linjerna mots).
Internationellt sett finns en praxis och i Sverige hdller fortfarande ett nytt
handlingssétt pa att ta form. Detta resonemang stérks av Nordlunds och Heurlins
iakttagelser. Nordlunds studie pekar pa att problemen som belyses, & en svensk
foreteelse. Sigvard Heurlin har identifierat samma sak och tror att det beror pa att
den svenska kapitalmarknaden inte forstar syftet med standarden i tillrackligt stor
utstrackning.
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6. SLUTDISKUSSION

| detta avsnitt kommer studiens resultatredovisning diskuteras. Inledningsvis
aterges kort studiens problem och syfte och dérefter besvaras forskningsfragan.
Sudiens teoretiska bidrag resoneras utifran empirin och koncentreras i ett
|6sningsforslag till det studerade problemet. Avsnittet avslutas med egna
reflektioner samt forslag till vidare forskning.

6.1 Kort bakgrund

Inforandet av IFRS/IAS som géller alla noterade koncerner fran den 1 januari
2005 i Sverige var ett steg mot 6kad redovisningsharmonisering i Europa. Detta
betydde manga nya regler och anpassningar for svenska noterade bolag.
Fastighetsbolag ska nu fdlja IAS 40 Forvaltningsfastigheter som ersatte RR 24
med samma namn. Detta medforde en stor skillnad da IAS tilldter vardering av
forvaltningsfastigheter till verkligt véarde vilket inte RR 24 gjorde. Manga problem
har uppstétt for fastighetsbolag till en foljd av regelns inférande, dels & det inte
helt enkelt att faststélla en fastighets verkliga varde och dels paverkar sddana
vardeforandringar direkt ett foretags resultatrékning och resultat. Men det
problem som utgjort fokus for studien & var och hur vérdeforandringar bor
redovisas i resultatrakningen. Vid en forsta anblick pa tre foretag som redovisar
pa olika sitt framstar detta som ett stort jamforbarhetsproblem. De tre olika
redovisningssétt som identifierats a inom rorelseresultatet, efter finansiellt netto
och en uppdelad variant déa realiserad véardeféréndring redovisas inom
rorelseresultatet och orealiserad efter finansnetto. Bristerna i jamforbarheten
mellan foretag borde motverka harmoniseringsprocessen och borde forsvara for
kapitalmarknaden att analysera foretagen. Forskningsfragan lyder: "Hur anser
fastighetsbranschens aktorer att redovisning av vardeforandring enligt |AS 40 bor
ske for att bidra till 6kad jamforbarhet mellan foretag?” Syftet med studien &r att
utreda vilken redovisningslosning som bast 1dampar sig for etablering av framtida
praxis.

6.2 Forskningsfragan besvaras

Studien leder fram till att det & alternativet att redovisa vardeforandringar inom
rorelseresultatet som har flest anhéngare samt borde |&dmpa sig bést for att inforas
som praxis. Stod for detta alternativ finnsi foljande punkter:

» svar frén mgjoriteten av respondenterna
e det internationella perspektivet
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» (Overvagande metod hos svenska fastighetsbol ag
» den végledning debatten har gett

Pa grund av att IFRS &r ett principbaserat regelverk kan frégan dock besvaras ur
flera olika perspektiv. Det har i studien identifierats tva grupper med olika
forhallningssatt till standarden.

Den forsta gruppen utgar fran standardens implicita innebord, alltsa den outsagda.
Gruppen bestédr i denna studie av revisorer och specialister. De anser att man bor
leta efter redovisningssétt i de rekommendationer som finns idag, istéllet for att
efterlysa en ny standard. Redovisningsteoretiskt bor man forsoka forsta
standarden som en helhet, resonera och goéra analogitolkningar mellan IAS 40,
IAS 1 och Basis for Conclusions. Da finner man svaret, namligen att det & inom
rorelseresultatet som de som skrivit reglerna avser att vardeforandringen bor

redovisas'®.

Revisorer och radgivare resonerar 6verlag pa ett annat sétt an ekonomicheferna
(se nedan), namligen genom att ta stod i lagstiftningen och i de standarder som
finns. Anledningen till detta kan vara att de har ett stort ansvar nar det galler
bolagens arsredovisningar. | revisionsberéttelsen skriver revisorerna under pa att
arsredovisningen uppréttats enligt gdlande regler, att den inte innehaller
vasentliga felaktigheter, att resultatet uppvisar en réttvisande bild av féretaget och
sa vidare. Vid ifrégasittande av det sdtt som till exempel véardeférandringarna
redovisats kan revisorerna motivera sitt agerande med standarden och hur de har
tolkat den. Revisorerna har pa sa satt nagot konkret att stodja sig pa. Det ingar
aven i revisorernas arbetsuppgifter att noga folja det regelverk som tillampas.
Darfor lagger de ner mer tid pa att studera och tolka regelverket pa ett
redovisningsteoretiskt sétt, till skillnad fran hur ekonomicheferna gor.

Den andra gruppen utgar fran standardens explicita innebord, alltsa vad den
uttryckligen sdger, och best&r hér till storsta del av ekonomichefer pa
fastighetsbolag. Till skillnad fran revisorerna och specialisterna utgar denna grupp
ifran vad standarden siger explicit. Det vill saga, for att anvanda Heurlins ord,
"ingenting” 3. Har fokuseras istéllet pa att eftersom IFRS & ett principbaserat
regelverk som medger frihet och egentligen endast anger att vardeférandringar ska
tas upp i resultatrékningen, véljer foretag en redovisningsmetod som ar lamplig
for respektive verksamhet. Intervjupersonerna pratar om att anpassa
redovisningsmetoden till den egna affarsmodellen och till féretagets policy™*.
Anledningen till att ekonomicheferna har en annan syn pa fenomenet gentemot

2 I ntervju med Bo Nordiund och Sigvard Heurlin
3 | ntervju med Sigvard Heurlin
I ntervju med Roger Johansson, Jonas Brade och Thomas Kristoffersson
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revisorerna kan vara att de & verksamhetsinriktade. Detta & en naturlig foljd av
l6nsamhetsmal och avkastningskrav till aktieagarna som stélls pa foretagen. De
fokuserar sdledes pa det egna bolaget, dess uppbyggnad och forutséttningar samt
utifran den information som man vill ge sina lasare. Nar IFRS borjade gélla 2005
var det stor osakerhet kring hur man borde redovisa. Debatten har dock avstannat
eftersom foretagen har lart sig att skapa egna skraddarsydda sétt att redovisa och
anser inte att problemet &r det framsta idag.

Det gar &ven att besvara fragan ur ett internationellt perspektiv. De uppgifter som
kommit fram i empirin tyder pa att om man tittar utanfor Sveriges granser &r inte
redovisning av vardeforandringar nagot stort problem. Nordlunds aktuella studie i
amnet pavisar att det & en svensk foreteelse att redovisa vardeforandringarna
utanfor rorelseresultatet. Ute i Europa redovisar de 20 storsta fastighetsbolagen pa
ett enhetligt sitt férandringarna inom rorelseresultatet™®. P& den internationella
marknaden har foretag redovisat vardeforandringar enligt IAS 40 ndgot langre tid
an har i Sverige. Pa s sétt har en praxis hunnit uppstd Mot bakgrund av att IFRS
ar avsett for en internationell harmonisering &r det enligt detta perspektiv hdgst
troligt att svensk redovisningspraxis kommer utvecklas i linje med den
internationel|a*.

Lite forvanande pekar studien @ven mot att branschens aktorer faktiskt inte
upplever problemet sa sort som studien forst hade  antagit.
Redovisningsproblematiken har 16sts pa olika sétt eftersom IFRS medger en frihet
att tolka och véja pa ett annat séitt &n ARL gjorde. | fréga om jamforbarheten
mellan bolagen pekar studien pa att detta inte heller ses som ett stort problem i
branschen. Det ar |t att ta bort och byta plats pa vardeforandringsposter for att
| &ttare kunna jamfora verksamheterna™’.

6.3 Studiens teoretiska bidrag

Genom att koppla studiens insamlade empiri till den teoretiska referensramen
besvaras forskningsfragan utifran de perspektiv. som ndmndes i foregaende
avsnitt. Studiens teoretiska bidrag presenteras har sdedes i form av ett
|6sningsfordag till den ursprungliga problematiken.

6.3.1 Losningsforslag

Problemen som studien har behandlat har sitt ursprung i att IFRS i grunden &r ett
principbaserat regelverk. IAS 1 och IAS 40 & rekommendationer och kraver

145 Nordlund (2006) Annual reports according to IFRS
1% | ntervju med Sigvard Heurlin
“7 | ntervju med Jonas Brade och Roger Johansson
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diskussioner, resonemang, tolkningar och argument for att kunna anvéandas.
Denna process att forsta rekommendationerna ger upphov till en variation av
tillampningar. Studien har visat att detta beror pa en skillnad i forhalIningssétt till
standarden hos fastighetsmarknadens aktorer.

Det principbaserade regelverket & en viktig utgangspunkt darfor att det for med
sig en direkt insikt om att ndgon typ av tolkning av rekommendationerna maste
ske. Denna tolkning sker med fordel, som Jonsson skriver, av den grupp som
anses vara it inom sitt omrade**®. Studien har vidare gett indikationer pd att det
finns en sadan grupp inom problemomrédet forvaltningsfastigheter. Aven om det
finns en it som kan gora korrekta tolkningar av standarden, kan de da paverka
redovisningen? Da befinner sig studien tillbaka dér den borjade, med att definiera
hur redovisningsforandringar  uppstdr. Det & mdjligt att forklara
redovisningsforandringar mot bakgrund av att system drar lardom av kriser i
ekonomin som har intréffat. Det gar dock inte att komma ifrén att kriser inte ar
nagon bra forandringsfaktor for redovisningssystemet. En annan vag att ga ar att
haett forum dér eliten, analytiker och journalister kan debattera sina asikter.

Mot bakgrund av de féréndringsférlopp som identifierats, varav det internationella
har stabiliserats och det svenska som &r i forandringsfasen, vore den optimala
|6sningen en internationell debatt. | ett sddant forum identifieras, analyseras och
|6ses problem innan kriser uppstér. Debatten skapar saledes forandringar i praxis
utan kostsamma och oberakneliga kriser. Debatten torde ocksa vara det basta
sittet att bibehdla eler framja jamforbarhet mellan foretag. Det som
inledningsvis sy ut att vara ett problem, att foretag genom olika
redovisningsmetoder forsamrade jamforbarheten visade sig vara ett mindre
problem. Anledningen &r att marknadens aktorer kommunicerar med varandra. En
fungerande internationell debatt borde ha samma mdjlighet att |6sa problem fast
pa ett storre plan. Dessutom inkluderar debatten kunskap kring inforandet av
IFRS. Den mojliggor snabbare inhdmtning av fordelar, undvikande av problem
samt spridning av redan etablerad praxis.

6.4 Reflektioner

Studiens syfte att kartlagga hur och var véardeférandringar pa
forvaltningsfastigheter bor redovisas anses till viss del uppfyllt. Problemet har
vants och vridits pa och det har konstaterats att det inte var ett sa stort problem
som det beddémdes vara vid forsta anblick. Problemet visade sig vara uppdelat,
dels utifrdn revisorernas och specidisternas synvinkel och dels utifran
ekonomichefernas. Detta var nagot som inte férutsdgs i borjan av arbetet. Om

148 35nsson (1985) Eliten och normerna
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studien skulle ha gjorts en gang till hade fler intervjuer genomforts med
praktikerna. Fler foretag hade inkluderats for att fa fler argument om de olika
uppstallningsformerna. Om det vid studiens bdrjan hade stétt klart att problemet
var en svensk foreteelse hade storre fokus lagts pa en internationell aspekt.
Intervjuerna har gett studien bra information, empiridelen har fatt utttmmande
svar fran de personer som har valts ut. Ambitionen att hitta de starkaste namnen
inom omradet har gett resultat och urval sprocessen forefaller darfor berattigad.

6.4.1 Forslag till fortsatt forskning

Studiens dutsats tyder pa att problemet om var och hur vardeférandringar pa
forvaltningsfastigheter inte behover nagon fortsatt forskning da problemet inte
visade sig vara sa stort som forst upplevdes. Daremot bor det papekas att debatten
ar viktig i syfte att inte forlora diskussionen om jamforbarhetsperspektivet. Da det
verkar vara ett svenskt fenomen kan fortsatt forskning lagga fokus pa varfor det i
Sverige uppstétt olika traditioner. Har svenska foretag tolkat in for mycket i
IFRS? Forstar vi inte hela regelverket eller behovet av att gora anal ogitolkningar?
ARLs strénga uppstéllningskrav péa resultatrakningen upphérde genom IFRS och
nu ser de noterade bolagen i Sverige sin mdgjlighet att stélla upp resultatrékningen
efter egna modeller och tolkningar av regelverket. Har inte ett principbaserat
regelverk i Sverige egentligen lett till minskad jamforbarhet? Sa lange som IFRS
& ett principbaserat regelverk och tilldter flera alternativa redovisningsmetoder
kommer inte jamforbarhetsperspektivet att gynnas. Det & dock ett steg av manga
mot en mer enhetlig redovisning internationel It sett.

Under undersokningens empiriinsamling uppdagades andra problem som av
respondenterna upplevdes storre an studiens huvudproblematik. Den framsta
fragan handlar om realiserade vardeforandringar. Fran nar ska dessa redovisas?
Manga bolag réknar fran senaste &rsbokslutet eller senaste kvartalsrapporten. Ar
det relevant? Eller & den realiserade véardeférandringen den som man har haft
under hela &gandetiden? Nagra som intervjuats anser att den egentliga realiserade
vardeférandringen & den vinsten man har haft i forhdllande till nar man kopte
fastigheten. Under tiden har dock orealiserade varden bokats upp. Definitionen av
orealiserade och realiserade vardeforandringar verkar saledes utgora ett dilemma.

Ett annat definitionsproblem tycks vara rorel seresultatet. Trots att IAS 1 har infort
Basis for Conclusions ger vagledning om vad som skainréknas i rorel seresultatet,
har de som intervjuats olika asikter om vad som ska vara med och inte med. En
fraga gdller kassafloden, ska endast rena kassafléden réknas in eller ska aven
oredliserade vinster/forluster inkluderas? Ett forslag fran en respondent var att
undvika rorelseresultatbegreppet  eftersom det & ointressant for et
fastighetsbolag.
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BILAGA 1 Intervjuguide till féretagen

Hej,

Vi & en grupp studenter fran Lunds Universitet som skriver C-uppsats om hur
fastighetsbranschen redovisar vardeférandring av forvaltningsfastigheter.

Vér frégestalIning lyder:
Hur anser fastighetsbranschens aktorer att redovisning av vardeférandring enligt
IAS 40 bor ske for att bidra till 6kad jamférbarhet mellan foretag?

Vart huvudsakliga syfte &r att utreda vilken redovisningslGsning som bést |ampar
sig for etablering av framtida praxis. Det & uppenbart att det rader ovisshet och
olika uppfattningar pa den punkten. Ovissheten och brist pa standard har fért med
sig att det har blivit mer komplicerat att jamfora foretag. En sddan utveckling gar
emot syftet med inférandet av IFRS och darfor anser vi att bildandet av en
standard ar ytterst relevant. Studien &r tankt att fungera som en startpunkt for flera
liknande studier. Forhoppningen &r att flera av dessa ska peka a samma hall och
pa s sétt kollektivt tillhandahdlla den praxis som idag saknas.

De fragor som vi tankte diskutera med Dig ar fdljande:

IAS 40 ger majligheten att redovisa fastigheters varde pa tva sétt. Ni har valt att
redovisa enligt fair value modellen, alltsa att redovisa fastigheter till verkligt
vérde, var detta ett avklart val? Overvéagdes ngon géng en cost model ?

For redovisning av vardeforandringar si forekommer idag tre varianter i
foretagensresultatrakningar. Varianterna ar:
* Inom rorelseresultatet (som en summa €eller uppdelat pa realiserad och
orealiserad vardeforandring)
» Efter finansnetto
* Uppdelad post dér realiserad forandring bokférs inom rorel seresultatet och
orealiserad efter finansnetto.
Hur motiverar Ni valet av redovisningsalternativ? Fordelar/nackdelar med de
andra aternativen.

Rangordna alternativen utifran foljande faktorer om Du tanker att
redovisningen riktas mot kapitalmarknaden:

Rattvisande

Relevant

Begriplighet

Vilket alternativ tror Du lampar sig bast for att inféra i en ny standard?
Varfor?



BILAGA 2 Intervjuguide till revisorer

Hej,

Vi & en grupp studenter fran Lunds Universitet som skriver C-uppsats om hur
fastighetsbranschen redovisar vardeférandring av forvaltningsfastigheter.

Vér frégestalIning lyder:
Hur anser fastighetsbranschens aktorer att redovisning av vardeférandring enligt
IAS 40 bor ske for att bidra till 6kad jamférbarhet mellan foretag?

Vart huvudsakliga syfte &r att utreda vilken redovisningslGsning som bést |ampar
sig for etablering av framtida praxis. Det & uppenbart att det rader ovisshet och
olika uppfattningar pa den punkten. Ovissheten och brist pa standard har fért med
sig att det har blivit mer komplicerat att jamfora foretag. En sddan utveckling gar
emot syftet med inférandet av IFRS och darfor anser vi att bildandet av en
standard ar ytterst relevant. Studien &r tankt att fungera som en startpunkt for flera
liknande studier. Forhoppningen &r att flera av dessa ska peka at samma hall och
pa s sétt kollektivt tillhandahdlla den praxis som idag saknas.

De fragor som vi tankte diskutera med Dig ar fdljande:
For redovisning av vardeforandringar sd forekommer idag tre varianter i
foretagens resultatrakningar. Varianterna ar:
* Inom rorelseresultatet (som en summa €eller uppdelat pa realiserad och
orealiserad vardeforandring)
» Efter finansnetto
» Uppdelad post dér realiserad forandring bokférs inom rorel seresultatet och
orealiserad efter finansnetto.
Vilken metod foresprakar Ni? Motivera
Fordelar/nackdelar med de andra alternativen.

Rangordna alternativen utifran foljande faktorer om Du tanker att
redovisningen riktas mot kapitalmarknaden:

Rattvisande

Relevant

Begriplighet

Vilket alternativ tror Du lampar sig bast for att inforai en ny standard?
Varfor?



