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Abstract
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Purpose: The purpose of the study is to examine existing perceptions of

progressive depreciation of buildings in housing associations
and what consequences Bokforingsndmndens decision may have
for housing associations and its stakeholders in the market.

Methodology: The study has a qualitative approach where semi-structured
interviews have been conducted to achieve the study's aim.

Theoretical perspectives:The theoretical framework consists of stakeholder theory,
principal-agent theory and positive accounting theory.

Empirical foundation: The empirical material consists of interviews with experts,
housing associations and construction companies.

Conclusions: There are differing opinions about progressive depreciations on
buildings in housing associations. Bokforingsndmndens
statement may have implications for a range of stakeholders in
the market.
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Forkortningar

BFL Bokforingslagen

BFNAR Bokforingsndmndens allménna rad

BFN Bokféringsndmnden

FAR Foreningen Auktoriserade Revisorer (Branschorganisationen

for redovisningskonsulter, revisorer och radgivare)

IFRS for SMEs International Financial Reporting Standards for Small and
Medium-sized Entities

KTH Kungliga Tekniska Hogskolan

K2 Kategori 2/Arsredovisning i mindre aktiebolag (BFNAR
2008:1)

K2 Kategori 2/Arsredovisning i mindre ekonomiska foreningar

(BFNAR 2009:1)

K3 Kategori 3/Ars redovisning och koncernredovisning (BFNAR
2012:1)
ARL Arsredovisningslagen



1. Inledning

I detta inledande kapitel ges forst en bakgrund till studiens dmne; progressiva
avskrivningar pd  byggnader i  bostadsrittsforeningar. Vidare  foljer en
problemdiskussion, vilken i sin tur leder fram till det syfte och de fragestdllningar

studien dr dmnad att besvara. Aven studiens avgrdinsningar presenteras.

1.1 Bakgrund

Boendeformen bostadsritt dr en ovanlig foreteelse dd den enbart finns i Sverige.
Dessutom é&r bostadsrittsforening som foretagsform helt unik och kan didrmed inte
jdmforas med ndgon annan foretagsform i svensk lagstiftning. Bostadsrattsforeningar
har kommit att fa& stor betydelse for savél privatpersoner som for den svenska
samhéllsekonomin da de flesta svenskar ndgon gang under sitt liv kommer att bo i en
bostadsritt. Samtidigt dr det for minga en av de storsta investeringarna i livet. Idag
finns omkring 1 000 000 bostadsrétter, 24 000 aktiva bostadsrittsforeningar och
ytterligare 4 000 inaktiva bostadsrattsforeningar (FAR, 2014).

Liange har det varit praxis for bostadsrittsforeningar att anvdnda progressiv
avskrivningsmetod pa byggnader. Tidigare skrev ménga foreningar av med samma
belopp som de amorterade pa sina fastighetslan. Dock ansdgs detta tillvigagangssitt inte
utgoéra nagon riktig avskrivningsplan, eftersom amorteringsbeloppet kan variera fran ar
till &r och ibland kan det till och med komma tider nér ingen amortering gors. I dessa
skeden skulle det da inte heller goras nédgra avskrivningar. Av denna anledning
rekommenderades den linjdra metoden under en lidngre tid (H. Gustavsson, personlig
kommunikation, 25 april 2014). Idag forekommer tillimpning av alla ovan ndmnda
avskrivningsmetoder (Lundén, 2013).

P& senare tid har diskussioner forts om huruvida den progressiva avskrivningsmetoden
ar tillamplig pd byggnader. Debatten har frimst kommit att berdra
bostadsrittsforeningars tillimpning av denna metod (Arnell et al., 2013). Asikter har
forts fram om att den progressiva avskrivningsmetoden bland annat har anvints for att
forskona bostadsrittsforeningars ekonomi samt att byggbolagen har anvént den for att
kunna halla nere arsavgiften i sédljskedet (Hellekant, 2014a, 2014b).

Bakgrunden till diskussionerna &r Bokforingsndmndens (BFN) nya redovisningsregler,
K2 samt K3', som tridde i kraft for de flesta icke-noterade aktiebolag och ekonomiska
foreningar rikenskapsaret 2014. Fram tills dess att K2 och K3 blev obligatoriskt géllde
det allminna rddet BFNAR 2001:3 Redovisning av materiella anldggningstillgdngar
(Arnell et al., 2013). Det har dock visat sig att det saknas stdd i bdde den tidigare och
den nuvarande normgivningen fran BFN att den progressiva avskrivningsmetoden

' BFNAR 2008:1 Arsredovisning i mindre aktiebolag (K2) respektive BFNAR 2009:1 Arsredovisning i
mindre ekonomiska foreningar (K2) samt BFNAR 2012:11 Arsredovisning och koncernredovisning (K3)
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skulle vara den mest lampliga vid avskrivning pa byggnader i bostadsrittsforeningar.
Istdllet ska den avskrivningsmetod viljas som pa bésta sitt aterspeglar hur en tillgang
forbrukas (BFN, 2014a). Progressiv avskrivning innebdr att avskrivningsbeloppet ér
mindre i borjan av nyttjandeperioden for att sedan 6ka successivt (Drefeldt & Torning,
2013). Darmed forutsétter en tillimpning av den progressiva avskrivningsmetoden att
bostadsrittsforeningens byggnad minskar som mest i1 vérde i slutet av nyttjandeperioden
(Arnell et al., 2013).

Den 28 april 2014 kom ett uttalande fran BFN dér de klargér hur deras vigledningar &r
dmnade att tillimpas. Uttalandet lyder:

Det har framkommit att BFN:s vigledningar har tillimpats pd annat sdtt dn
avsett i fraga om avskrivning av byggnader i bostadsrdttsforeningar. Mot
bakgrund av detta och de regelverk bostadsrdttsforeningar omfattas av har
ndmnden beslutat att fortydliga K2-regelverken. Det klargdrs att progressiv
avskrivning av byggnader inte dr en tilldmplig avskrivningsmetod.

BFN:s ambition dr att ndmndens regler inte ska dndras alltfor ofta och att
en utvdrdering ska goras inom de ndrmaste dren. Dagens beslut innebdr ett
klargorande som har en sadan principiell betydelse att det inte dr onskvirt
att vanta till dess att den planerade utvdrderingen dger rum (BFN, 2014b).

1.2 Problemdiskussion

For att en progressiv avskrivningsmetod ska vara tillimplig krdvs det att nyttan och
forbrukningen av tillgdngen okar 6ver perioden. Denna metod anses inte vara anvindbar
vid avskrivning av ett foretags anldggningstillgangar sdsom maskiner, inventarier samt
byggnader (Drefeldt & Torning, 2013). Enligt FAR finns det ingenting som stddjer
progressiv avskrivning pd byggnader. FAR menar pa att det inte finns bevis for ett
forbrukningsmonster dir de ekonomiska fordelarna av byggnaden successivt dkar dver
nyttjandeperioden (Arnell et al., 2013). Ojemar (2014) menar pa att anviindandet av den
progressiva avskrivningsmetoden kan innebéra att stora kostnader skjuts pd framtiden.
Dessutom kan bostadsrittsforeningarna, vid en tillimpning av den progressiva
avskrivningsmetoden, hélla nere arsavgifterna de forsta &ren och péd sd vis kan
byggbolagen silja ldgenheterna till ett dyrare pris vid forsdljningstillfillet (Hellekant,
2014b).

Foretag som klassificeras som mindre enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) kan fritt
vélja mellan att anvénda regelverken K2 eller K3 (Drefeldt & Torning, 2013). De bada
regelverken skiljer sig 4t med avseende pd avskrivningar. Enligt K3 ska foretag gora
komponentavskrivningar pd materiella tillgdngar. I K2 finns ddremot schablonregler och
vissa forenklingar dir den &ldre formuleringen “progressiv avskrivning &r tdnkbar for
anldggningstillgdngar med l4ng livsldngd och obetydlig teknisk utveckling” (Arnell et
al., 2013, s. 1) fortfarande finns kvar som en kommentar. Denna fanns tidigare i1 det
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allmédnna rddet BFNAR 2001:3 Redovisning av materiella anldggningstillgangar (Arnell
etal., 2013).

Didremot hidvdar BFN att varken nuvarande eller tidigare normgivning ger stod for att
den progressiva avskrivningsmetoden skulle vara den mest ldmpade for avskrivning pa
byggnader i bostadsrittsforeningar. Istdllet ska den avskrivningsmetod véljas som pé
bista sitt terspeglar hur en tillgdng forbrukas (BFN, 2014a).

I och med den stora debatten som uppstétt pa senare tid tycks det rdda en osdkerhet pa
marknaden om vilka konsekvenser BFNs uttalande kan fa for olika aktorer pa
marknaden, bade pé kortare och langre sikt. Eftersom bostadsrittsmarknaden dr av stor
betydelse for sdvdl privatpersoner som for den svenska samhillsekonomin kan
konsekvenserna téinkas padverka manga.

1.3 Syfte

Syftet med studien ar att undersdka befintliga uppfattningar om progressiva
avskrivningar pa byggnader i bostadsrittsforeningar samt vad Bokforingsndmndens
beslut kan fa for konsekvenser for bostadsrittsforeningar och dess intressenter pa
marknaden.

1.4 Fragestillningar

Studiens tva fragestéllningar kommer att undersokas utifrdn  experters,
bostadsrittsforeningars samt byggbolags perspektiv.

1. Vilka uppfattningar finns det kring progressiva avskrivningar pd byggnader i
bostadsrittsforeningar?

2. Vilka konsekvenser kan Bokfoéringsndmndens uttalande leda till?

1.5 Avgransningar

Studien &r avgréinsad till att enbart fokusera pa experters, bostadsrittsféreningars och
byggbolags uppfattningar kring progressiva avskrivningar samt eventuella konsekvenser
av BFNs uttalande. Ovriga intressenters uppfattningar behandlas siledes ej i denna
studie.



1.6 Disposition

Kapitel 1: Inledning
I detta inledande kapitel ges forst en bakgrund till studiens &mne; progressiva avskrivningar
pa byggnader i bostadsrittsforeningar. Vidare foljer en problemdiskussion, vilken 1 sin tur
leder fram till det syfte och de frigestillningar studien ir Aimnad att besvara. Aven studiens
avgransningar presenteras.

Kapitel 2: Metod
I detta kapitel redogdrs och diskuteras de metodologiska angreppssétt som anvénts for
att uppna studiens syfte och besvara dess fragestillningar. Vidare beskrivs
tillvigagangssittet vid empiriinsamlingen. Det fors dven en diskussion om studiens
validitet respektive reliabilitet.

Kapitel 3: Studiens referensram
Detta kapitel dr indelat efter en kontextuell referensram samt en teoretisk sadan. I den
kontextuella referensramen presenteras bakgrundsinformation om centrala delar och
begrepp for att ge ldsaren djupare insikt i amnet och dess bestandsdelar. Den teoretiska
referensramen utgors av visentliga teorier till studien. Tillsammans ligger de till grund
for analysen.

Kapitel 4: Empiri
I detta kapitel redogdrs for det empiriska materialet som vi har fitt fram genom olika
typer av intervjuer. Inledningsvis ges en kort beskrivning av respektive foretag samt en
presentation av de intervjuade personerna, vilket sedan f6ljs av intervjuerna. I bilaga 1
aterfinns de fragor som vi stillde till respektive respondent.

Kapitel 5: Analys
Uppsatsens analys bygger pa den presenterade referensramen samt det insamlade
empiriska materialet. I detta kapitel ska dessa tvd delar kopplas samman och analyseras,
for att slutligen kunna besvara studiens frgestillningar i ndstkommande kapitel.

Kapitel 6: Slutsats
I detta kapitel redogdrs for studiens slutsatser samt att dess fragestdllningar besvaras.
Avslutningsvis ges forslag pa vidare forskning.
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2. Metod

[ detta kapitel redogors och diskuteras de metodologiska angreppssdtt som anvints for
att uppna studiens syfte och besvara dess fragestdillningar. Vidare beskrivs
tillvigagangssdttet vid empiriinsamlingen. Det fors dven en diskussion om studiens

validitet respektive reliabilitet.

2.1 Forskningsstrategi

En kvalitativ studie kénnetecknas av att tonvikten vid insamling och analys av data,
fokuseras pa spréklig analys istdllet for en kvantifiering av data (Bryman & Bell, 2013).
Da vi vill undersoka uppfattningarna om progressiva avskrivningar pad byggnader for
bostadsrittsforeningar samt konsekvenserna av BFNs uttalande, om att progressiva
avskrivningar inte dr en tillimplig avskrivningsmetod, ldmpar sig den kvalitativa
metoden bast.

Vi stdller oss som forfattare till denna studie bakom den kunskapsteoretiska inriktningen
interpretativism samt den ontologiska inriktningen konstruktionism. Interpretativismen
innebdr att vi anser att det foreligger en skillnad mellan ménniskor och
naturvetenskapens studieobjekt, ddr var uppgift blir att skapa en forstielse av den
sociala  verkligheten utifrdn deltagarnas perspektiv. Vidare innebdr vart
konstruktionistiska stéllningstagande att vi ser verkligheten som nagot som stdndigt
konstrueras och reviders av madnniskors interaktion. Det dr vanligtvis dessa stdndpunkter
som forknippas med kvalitativ forskning (Bryman & Bell, 2013).

Oftast har en kvalitativ undersokning en induktiv ansats vilket betyder att teorier
genereras utifrdn vad den insamlade datan ger. Vi har dock utgatt fran en deduktiv
ansats dd vi dr intresserade av att utifrdn befintliga teorier forstd sambanden mellan de
olika intressenterna pa bostadsmarknaden (Bryman & Bell, 2013).

2.2 Forskningsdesign

Forskningsdesignen utgér en ram for insamling och analys av datan och inom
foretagsekonomisk forskning forekommer en rad olika designer. Samtliga ramar utfor
studier pé olika sétt och det ar viktigt att ta stéllning till vilken typ av ram studien ska
anvinda sig av da den belyser ett stéllningstagande som gjorts (Bryman & Bell, 2013).
Da vi i denna studie har valt att undersoka en enskild hindelse, det vill sdga 6vergdngen
fran att progressiva avskrivningar pa byggnader i bostadsréttsforeningar ha varit praxis
till att bli en ¢j tillimpbar metod, faller denna studie inom ramen av en fallstudiedesign.
“Niér det handlar om en fallstudie &r det fallet i fraga som av egen kraft utgér det man
intresserar sig for; forskarens mal dr att pé ett ingdende sétt belysa detta fall.” (Bryman
& Bell, 2013, s. 86).
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2.3 Intervjuer

Enligt Bryman & Bell (2013) dr intervju den metod som troligtvis anvénds mest vid
kvalitativ forskning. Det dr d&ven denna metod som vi har valt att anvinda till studiens
empiriinsamling. For att f4 nyanserade och uttommande svar har vi anvint den
semistrukturerade intervjutekniken. Enligt Bryman & Bell (2013) &r denna teknik
mindre reglerad och intresset i intervjun riktar sig mot den intervjuades &sikter. De
menar dven att semistrukturerade intervjuer tenderar att vara mer flexibla i sin struktur,
vilket vi har utnyttjat till var fordel. Vi har utgatt frdn vir sammanstillda intervjuguide
men har sedan kunnat stilla riktade f6ljdfrdgor som foljt intervjupersonenens tankar och
erfarenheter. I de fall dér det varit mdjligt har vi genomfort personliga intervjuer, dé det
ar att foredra eftersom det &r ldttare att stélla foljdfragor (Bryman & Bell, 2013). I vissa
fall har vi dven haft telefonintervjuer och i nagot enstaka fall enbart haft kontakt via
mejl dir respondenten svarat pa fragor.

2.3.1 Utformning av intervjuguide och fragor

Négra viktiga saker som Bryman & Bell (2013) foresprakar att tinka pa vid formulering
av intervjufragor dr att skapa ordning bland de teman som ska behandlas, formulera
fragor som kan hjélpa till att svara pa fragestéllningen och undvika att stélla ledande
fragor under intervjun. Vi tyckte dven det var viktigt att frdga intervjupersonerna om
utbildning och nuvarande position for att kunna sitta in deras svar i ett sammanhang
sasom Bryman & Bell (2013) rekommenderar. Intervjuerna valde vi dessutom att spela
in sd att vi skulle kunna fokusera pd vad intervjupersonen beréttade och for att sedan
kunna stélla foljdfragor pa sé sitt som forklarats ovan. Intervjuerna inleddes med nagra
enkla fragor om intervjupersonens bakgrund och 6vergick sedan till att beréra pagaende
debatt om avskrivningar samt mojliga konsekvenser av en fordndring i anvéindandet av
progressiva avskrivningar. Avslutningsvis fragade vi om respondenten hade nagot
ytterligare att tilligga. Den 28 april, d& BFN kom med sitt uttalande angéende
progressiva avskrivningar, kontaktade vi dterigen intervjupersonerna for att hora hur de
stdllde sig till detta. Ndgra intervjuer skedde innan BFNs uttalande kom och nagra efter,
vilket gor att fragorna och svaren skiljer sig &t ndgot.

2.4 Val av foretag och respondenter

Intervjuer har genomforts med savdl experter pa omradet som byggbolag samt
forvaltningsbolag av bostadsrittsforeningar. Experterna har vi intervjuat i egenskap av att
de besitter stor kunskap som kan vara till nytta for var studie. Forvaltningsbolagen av

bostadsrittsforeningar har intervjuats dd dessa kan representera bostadsréttsforeningarnas

uppfattningar. Byggbolagen har valts utifran sin ledande position p&d marknaden.
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2.5 Val av litteratur

En méngd debattartiklar fran tidningen Balans och en artikelserie i Svenska Dagbladet
har gétts igenom som grund for informationsinsamlingen och problemformuleringen till
denna studie. Till studiens kontextuella referensram har vi anvédnt oss av befintlig
litteratur som ger oss en bredare kunskap och forstaelse av bostadsrattsforeningar och
deras redovisningsval. Studiens teoretiska referensram har underbyggts med litteratur
om respektive teorier. Den valda litteraturen anser vi pélitlig d& forfattarna ar kénda pa
sitt omrdde.

2.6 Val av teori

Som Artsberg (2003) uttrycker det dr redovisningen likt manga andra vetenskaper
méngparadigmatisk, det vill sdga det finns flera moéjliga synsétt. For att kunna uttala sig
pa omradet méste man ansluta sig till ndgot av dessa. Grey et al. (1995) menar att teorier
inte behover ses som konkurrerande utan med fordel kan ses som kompletterande
teoretiska perspektiv for att béttre kunna tolka faktorer pa olika nivaer.

I denna studie har vi valt att ansluta oss till Grey et al. (1995) som anser att olika teorier
med fordel kan komplettera varandra. Da vi ansag att virt valda omréde inte endast
kunde forklaras utifran en teori utan kunde stodjas av flera. Darfor valde vi att utgé ifrén
principal-agentteorin for att fortydliga forhallandet mellan BFN,
bostadsrittsforeningarna samt byggbolagen. For att gora analysen mer relevant utifrdn
ett redovisningsperspektiv har vi valt att tillimpa positiv redovisningsteori vilken
grundar sig i principal-agent men som ér sarskilt utformad for redovisningsférhéllanden.
Med hjilp av den teorin vill vi forsoka forklara varfor bostadsréttsforeningar och
byggbolag viljer vissa redovisningsmetoder framfor andra. Intressentteorin anvéinds for
att beskriva den sfér av intressenter dér bostadsrittsforeningar verkar.

2.7 Validitet

Svenning (2003) forklarar validiteten som kopplingen mellan den teoretiska och
empiriska delen i en studie, en koppling som &r nodvéndig for att gora forskningen
relevant. Bryman & Bell (2013) gor en atskillnad mellan den interna och den externa
validiteten. Om en studies interna validitet ar hog innebér det att studien verkligen méter
det den dr avsedd att mita. Den externa validiteten, ocksé kallad dverforbarhet, dr hog
om studiens resultat gér att generalisera till andra sammanhang (Jacobsen, 2002).

For att 6ka studiens interna validitet har vi varit ména om att respondenterna ska kdnna
igen sig i den beskrivning rapporten ger om hur respektive respondent uttalat sig i
fragan. Detta har sékerstéllts genom att varje enskild respondent tagit del av empirin och
haft mojlighet att papeka fel eller missforstind som kan ha uppstatt. Samtliga
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respondenter forutom Bo Nordlund, Ingemar Bjerkborn och Sebastian Gustafson har
tagit detta tillfdlle i akt och starkt empirins riktighet. Det bor ndmnas att SBC endast
givit sitt godkénnande till intervjuns transkribering och inte till den slutgiltiga empirin.

Studiens interna validitet starks dven genom att vi forsokt att f4 respondenter som har en
nérhet till det undersokta fenomenet, det vill sdga de som &r insatta i och i vissa fall
dven paverkas av bostadsrattsforeningars ekonomi. Vi har i mdojligaste mén intervjuat
den pé respektive foretag som dr mest insatt i &mnet och den som foretaget sjdlv ansag
hade storst kunskap att besvara vara intervjufragor. I alla fall utom ett lyckades detta.
Riksbyggens respondent arbetade som ansvarig for omradet “Mellersta Skane” och hade
ddrmed ingen storre insikt i hur Riksbyggen som foretag stillde sig till fragan. Detta har
beaktats 1 analysen dd hennes svar véger ldttare dn Ovriga respondenters. Det bor
ndmnas att vi hade for avsikt att &ven inkludera HSB 1 studien. Men efter att forst ha fatt
klartecken om en intervju drog de sig sedan ur genom att inte svara pa vdra samtal och
mail. Aven FARs generalsekreterare, Dan Brinnstrom, kontaktades for en intervju. Men
pa grund av fullt schema ombads vi att aterkomma vid ett senare tillfélle, vilket vi
gjorde utan storre framgéng.

Studien foljer &ven Jacobsens (2002) gyllene regel som séger att “information fran flera
oberoende kéllor ger en giltig beskrivning av fenomenet” (s. 261). Detta har vi anammat
dé vi valt att ha olika kategorier av respondenter men dven valt att ha dtminstone tva
respondenter inom varje kategori. Studiens interna validitet stirks ocksd genom att den
semistrukturerade intervjutekniken, diar svar kan komma spontant frdn respondenten,
har anvénts (Jacobsen, 2002).

Studiens externa validitet &r svarare att argumentera for. Som Jacobsen (2002) forklarar
det &r kvalitativa studier sdllan &mnade att vara overforbara till en bredare population
och likasé giller det denna studie. Studien fokuserar istéllet pa en djupare forstielse av
studiens fall, det wvill sdga den specifika hidndelsen att den progressiva
avskrivningsmetoden inte lidngre dr tillimplig f{Or avskrivning pd byggnader i
bostadsrittsforeningar.

2.8 Reliabilitet

Ett annat vanligt problem inom samhéllsvetenskaplig forskning &r att uppna den
maximala tillforlitligheten i matningarna. Studiens tillforlitlighet eller reliabilitet innebér
att om samma undersokning genomfors igen, med samma syfte och med samma
metoder, ska exakt samma resultat uppnés (Svenning, 2003). Darfér maste studien vara
genomford pa ett tillforlitligt sétt (Jacobsen, 2002).

14



Studiens reliabilitet paverkas positivt av det faktum att vi forberett respondenterna infor
intervjun genom att i forhand presentera intervjufrdgorna s att de har haft tid pa sig att
forbereda svaren. Detta val gjorde vi d& det leder till planlagda och genomténkta
synpunkter frdn respondenterna (Jacobsen, 2002), vilket var det vi efterfrdgade.
Dessutom intervjuade vi en rad respondenter i syfte att foretrdda ett foretag och dd ansag
vi att de var tvungna att ha forberedelsetid for att minimera risken att deras svar skulle
speglas av personliga dsikter.

Att minimera intervjuareffekten dr ocksa en viktig del for att 6ka studiens reliabilitet
(Jacobsen, 2002). I denna studie &r intervjuareffekten minimerad genom att vi alla tre
deltog pa samtliga intervjuer utom intervjun med Ingemar Bjerkborn och Sebastian
Gustafson, da endast tva deltog. Eftersom intervjuerna genomforts av samma personer
forekommer det inte att intervjupersonens intervjuteknik och personlighet skiljer sig at
mellan intervjuerna,. Det &r dven relevant att minimera kontexteffekten (Jacobsen,
2002). Det har vi gjort genom att genomfora intervjuerna pad ett for respondenten
naturligt stille och da oftast pa respektive respondents kontor. Tyvérr har tre intervjuer
genomforts via telefon och en via mail, vilket vi ser som nagot som kan ténkas sdnka
studiens reliabilitet. Samtidigt ansdg vi det viktigt att verkligen f& genomfGra
intervjuerna med dessa respondenter och dérfor var det enda alternativet en telefon- eller
mailintervju. Slutligen vill vi framhéva att alla intervjuer spelats in och sedan med
storsta noggrannhet transkriberats och sints till respektive respondent for kommentarer.
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3. Studiens referensram

Detta kapitel dr indelat efter en kontextuell referensram samt en teoretisk sadan. I den
kontextuella referensramen presenteras bakgrundsinformation om centrala delar och
begrepp for att ge ldsaren djupare insikt i dmnet och dess bestandsdelar. Den teoretiska
referensramen utgors av vdsentliga teorier till studien. Tillsammans ligger de till grund

for analysen.

3.1 Kontextuell referensram

3.1.1 K-projektet

Ar 2004 pabdrjades det som kallas for K-projektet, vilket innebar att BEN delade upp
alla foretag i fyra olika kategorier, K1-K4, baserat pa foretagstyp- och storlek (Drefeldt
& Torning, 2013). Regelverket skulle i samband med detta bli mer heltickande &n forut
och ddrmed bli littare for foretagen att tillimpa (BFN, 2004). Dessforinnan gav BFN
endast ut allmédnna rdd om ett specifikt omréde och olika regler baserat pa ett foretags
storlek (Drefeldt & Torning, 2013).

Mindre ekonomiska foreningar samt aktiebolag kan vilja att uppritta &rsredovisning
enligt regelverket K2. Enligt 1 kap. 3 § ARL kiinnetecknas ett mindre foretag av att det
under vart och ett av de tvd senaste rdkenskapsaren varit farre dn 50 anstéllda, att
foretagets redovisade balansomslutning uppgar maximalt till 40 miljoner kronor samt att
foretagets redovisade nettoomséttning hogst uppgér till 80 miljoner kronor. Om
foretaget av ndgon anledning inte vill tillimpa K2 sa ska &rsredovisningen istéllet
upprittas enligt regelverket BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3) (BFN, 2014c).

K3 dr huvudregelverket som foretag ska tillimpa ndr arsredovisning och
koncernredovisning upprittas. ARLs bestimmelser bildar ramen fér normerna i
regelverket. K3 tar utgangspunkt i bland annat International Financial Reporting
Standards for Small and Medium-sized Entities (IFRS for SMEs) (BFN, 2012).
Avsikten med IFRS for SMEs ér att det ska vara ett heltdckande regelverk for Small and
Medium-sized Entities och deras finansiella rapporter. Dessa regler har dock
Bokforingsndmnden anpassat till vara svenska forhallanden och K3 anses darfor vara ett
sjalvstindigt regelverk frdn BFN (Drefeldt & Torning, 2013). Inspiration har dven
hédmtats i sambandet mellan redovisning och beskattning, befintlig normgivning samt
tillimpad redovisningspraxis (BFN, 2012). Ett foretag som é&r mindre, enligt
definitionen i ARL (1995:1554), behdver dock inte tillimpa K3 utan har méjligheten att
tillaimpa det forenklade regelverket K2 (Drefeldt & Torning, 2013).

16



Det finns vésentliga skillnader mellan K2 och K3. Den mest grundldggande ér att K2 ar
regelbaserat och innehaller en rad schablonregler och forenklingar med tydliga grénser
(BFN, 2014d). K3-regelverket dr istéllet principbaserat och det finns ddrmed utrymme
for egna bedomningar (BFN, 2007). Nar det géller avskrivningsmetod pd materiella
tillgdngar finns det i kommentarerna till K2 en dldre formulering kvar, som tidigare
kunde tolkas tilldta progressiv avskrivning pa byggnader (Arnell et al., 2013). K3
foreskriver dédremot komponentavskrivning péd materiella tillgdngar. Exempelvis kan
vissa delar av en materiell anldggningstillgdng behdva bytas ut med jimna mellanrum
under dess nyttjandeperiod och da ersittas med en ny del. Denna nya del, ocksé kallad
komponent, ska sedan skrivas av i takt med dess forbrukning medan den utbytta delen
helt tas bort fran balansrakningen. For att kravet pé att anskaffningsvérdet ska fordelas
pa den materiella tillgangens komponenter krévs det att det finns en vidsentlig skillnad i
forbrukningen samt att komponenterna ska vara betydande (Drefeldt & Torning, 2013).

3.1.2 Avskrivningar

En anldggningstillgang &r en tillgdng som &r &mnad att stadigvarande brukas eller
innehas i verksamheten. Vanligtvis delas dessa in i tre typer: materiella-, immateriella-
samt finansiella anldggningstillgdngar. 1 en bostadsrittsforening ar det framst
byggnader, mark och inventarier som klassificeras som materiella anldggningstillgdngar
(Lundén, 2013). Tillgangens anskaffningsviarde ska enligt periodiseringsprincipen
fordelas over dess nyttjandeperiod genom en &rlig avskrivning. Denna fordelning av
anskaffningsvérdet gors for att endast den del av tillgangen som forbrukas under aret
ska kostnadsforas, oavsett tidpunkt for betalning (Gronlund, Tagesson & Ohman, 2011).
Det &r dock inte tillatit att gora avskrivningar pa alla anldggningstillgangar.
Anléggningstillgdngar med ett bestdende vdrde, exempelvis mark, dr inte tilldtna att
skriva av (Lundén, 2013).

Avskrivningar, som begrepp, preciseras av normgivarna som en systematisk
periodisering av tillgdngarnas avskrivningsbara belopp Over dess nyttjandeperiod
(Grénlund, Tagesson & Ohman, 2011). Fér bostadsrittsforeningar finns det tva sitt att
periodisera stora utgifter. Antingen sétter bostadsrattsforeningen i forvig av for framtida
utgifter genom avsittningar eller sd kostnadsfors utgifterna i1 efterhand genom
avskrivningar (Lunden, 2013). Nyttjandeperioden kan vara svér att uppskatta dé faktorer
sasom slitage, drifts- och underhallskostnader, rdntenivd samt marknadsutvecklingen
ska tas med i berdkningen (Ax, Johansson & Kullvén, 2012). Den mest tillimpade
avskrivningsmetoden 4r den linjdra metoden (ockséd kallad rak avskrivning), vilken
innebdr att tillgdngens avskrivningsbara belopp fordelas jamnt dver nyttjandeperioden,
det vill sdga tillgdngen minskar lika mycket i virde varje ar (Gronlund, Tagesson &
Ohman, 2011). Den frimsta fordelen med den linjéra avskrivningsmetoden r att den dr
enkel att anvénda. Nackdelen dr dock att ingen hdnsyn tas till att kostnader for drift,
reparationer och underhall ofta 6kar i takt med tillgdngens livslangd (Ax, Johansson &
Kullvén, 2012). Ytterligare en metod &r progressiv avskrivning dér avskrivningarna
okar &r for ar vilket gor att avskrivningsbeloppet dr som storst i slutet av

17



nyttjandeperioden (Gronlund, Tagesson & Ohman, 2011). Metoden forekommer i
allménhet inte i ndgon storre utstrickning da totalkostnaden hela tiden stiger pa grund
av att avskrivningsbeloppet 0kar, samtidigt som dvriga kostnader vanligtvis ocksa okar
med tillgdngens &alder (Ax, Johansson & Kullvén, 2012). Utdver de tvd ndmnda
metoderna tillimpas &dven degressiva och produktionsbaserade avskrivningar (FAR
Akademi, 2014). En degressiv avskrivning &r storst i borjan av nyttjandeperioden, for
att sedan succesivt minska. Avskrivningsmetoden tillimpas da tillgdngen beréknas
tappa mest virde i borjan (Gronlund, Tagesson & Ohman, 2011). Produktionsbaserade
avskrivningar berdrs inte i denna studie.

3.1.3 Bostadsrattsforeningar

Lundén definierar en bostadsrittsforening som “En ekonomisk forening som har till
dndamal att 1 foreningens dgda hus upplata lagenheter med bostadsritt” (Lundén, 2013,
s. 14). I foreningens stadgar maste dndamaélet tydligt framga. Vidare forklaras det att
mark i anslutning till huset, sdsom grdsmatta, parkeringsplats med mera, kan inga i
bostadsritten. Alla lagenheter i fastigheten maste inte upplatas med bostadsritt, dock
minst 3 stycken, 0vriga kan hyras ut av foreningen. Det minsta antalet medlemmar som
en bostadsrattsforening kréver dr 3 (Lundén, 2013).

Nér upplatelse av bostadsritter sker ska en ekonomisk plan upprittas av
bostadsrittsforeningen och registreras hos Bolagsverket. Planen ska innehélla de
upplysningar som &r relevanta for beddmandet av foreningens verksamhet. Planen
framstills framst 1 syfte att forhindra tillkomsten av ekonomiskt ohdllbara
bostadsprojekt (Julius, Hjort & Uggla, 2009). Den ekonomiska planen fungerar dven
som budget de 10-15 forsta aren for att hjidlpa de blivande bostadsréttshavarna att
forutse om det dr en god id¢ att kopa bostadsritt i den nybildade féreningen. Ekonomin i
en bostadsrittsforening dr av betydelse for alla dess medlemmar pa sévél kort som lang
sikt. P& kort sikt handlar det om vilken arsavgift medlemmarna i foreningen ska betala,
medan det pd lang sikt handlar om vilket pris den som séljer sin bostadsritt kan ta pa
marknaden. Har bostadsréttsforeningen god ekonomi kan oftast ett hogre pris sittas,
men ett hdgre pris kan dven sittas ju ligre arsavgiften dr (Lundén, 2013).

Syftet med bostadsrittsforeningarna &r inte att redovisa ett sd bra resultat som majligt,
utan snarare att medlemmarnas ekonomiska intressen ska frimjas i samband med
boendet. Bostadsrittsforeningen ska i sin redovisning folja sjélvkostnadsprincipen,
vilken innebdr att drsavgifterna ska sattas sa att de tillsammans med Ovriga intdkter,
exempelvis hyresintidkter och rinteintékter, ticker bostadsrittsforeningens utgifter.
Aven likhetsprincipen ska foljas nir bostadsrittsforeningen redovisar, vilket betyder att
alla medlemmar ska behandlas lika, dven Over tiden. Innebdrden av detta blir att
bostadsrittsforeningar inte far sétta alltfor 1aga arsavgifter idag och strunta i nddvindiga
reparationer eller ta stora 14n till sddana. Att gora detta skulle kunna leda till att framtida
medlemmar 1 bostadsréttforeningen drabbas av hojd arsavgift. Foreningen far inte heller
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gora det motsatta och sitta hoga arsavgifter idag for att sedan gora en sdnkning i
framtiden (Lundén, 2013).

Det &r viktigt for en bostadsrittsforening att arsavgiften &r satt till ratt belopp dd bade
sjdlvkostnadsprincipen samt likhetsprincipen ska foljas. Ett redskap for att enklare
kunna sitta ratt arsavgift ar att uppritta en underhéllsplan som anger nir och vilka
underhéllsdtgirder som dr ndodvéandiga att genomfora. Bara dtgérder som kostnadsfors
direkt ska tas med och dédrmed utesluts ny-, om- och tillbyggnationer. En underhéllsplan
leder ofta till ett mer strukturerat fastighetsunderhdll och risken att behdva gora
oforutsigbara hojningar av arsavgiften i framtiden minimeras. En underhallsplan brukar
stracka sig mellan 10-30 &r framat i tiden (Lundén, 2013).

Det framgar i bostadsrittslagen (1991:614) att en forenings stadgar maste ange enligt
vilka grunder medel for att sdkra underhéllet ska avsittas. Ett vanligt forekommande
sdtt att gora detta pa dr att gora en avséttning till vad som kallas yttre fond. Yttre fond ar
en post i bostadsrittsforeningarnas balansrdkning dit en del av medlemmarnas
arsavgifter gar for att sdkerstdlla underhallet av féreningens hus. Den yttre fonden ska
ticka alla kostnader for underhall och reparationer som foreningen ansvarar for, vilket
ar hela fastigheten utom de saker som bostadsrittshavarna sjdlva har ansvar for
(Lundén, 2013).

Alla bostadsrittsforeningar, savdl aktiva som inaktiva, miste varje ar gora en
arsredovisning, detta géller oavsett foreningens storlek. Enligt Lundén (2013) kan alla
bostadsrittsforeningar klassificeras som mindre foreningar, enligt definitionen i ARL.
Anledningen till att bostadsréttsforeningar har ett krav pa sig att uppritta en
arsredovisning 4r att intressenter sdsom medlemmar, kreditgivare, anstillda,
myndigheter och potentiella kdpare ska fa en dverblick av foreningens resultat frén det
géngna rikenskapséret samt 6ver den ekonomiska stéllningen vid rdkenskapsarets slut.
Bostadsrittsforeningars arsredovisning ska upprittas enligt ARL samt Bokforingslagen.
Vanligtvis talar man om tre olika huvudprinciper som ska foljas enligt ARL, vilka ir
overskadlighet, god redovisningssed samt réttvisande bild (Lundén, 2013).

3.1.4 Overskadlighet

Kravet pad overskddlighet innebidr att dven oerfarna pa omrddet ekonomi ska kunna
forstd arsredovisningen. Den ska vara enkel att ldsa och litt att forstd. Den fér inte vara
ooverskddlig och rorig (Lundén, 2013).

3.1.5 God redovisningssed

Ibland kan redovisningsprinciper vara motsdgelsefulla och i dessa fall ska de
redovisningsskyldiga folja vad som kallas god redovisningssed. God redovisningssed
innebdr att den redovisningsskyldige forst och framst ska folja de lagar och
rekommendationer som géller och i dvriga fall, da det inte finns ndgon specifik regel,
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tilldmpa praxis. Praxis utgér foljaktligen fran lagar och rekommendationer samt seriosa
aktorers redovisningsforfarande. BFN dr den myndighet som ansvarar for att utveckla
god redovisningssed genom att ge ut allmidnna rdd (BFNAR), uttalanden och
vigledningar (Grénlund, Tagesson & Ohman, 2011). Trots att det finns krav pé att
bostadsrittsforeningar ska folja bokforingsndmndens allmédnna rdd dr det en del
foreningar som medvetet later bli att folja ett eller flera av dem. I dessa fall méste
foreningarna ange detta i arsredovisningen sd det framgér tydligt for lasaren (Lundén,
2013).

3.1.6 Rattvisande bild

Medan god redovisningssed vénder sig till den redovisningsskyldige, ska réttvisande
bild underlétta for de intressenter som ldser arsredovisningen. Med réttvisande bild
menas att den information som sprids genom arsredovisningen pa ett rattvisande sétt ska
avbilda hur det har gatt, och gar, for det redovisningsskyldiga foretaget for att undvika
att intressenten vilseleds (Grénlund, Tagesson & Ohman, 2011).

3.2 Teoretisk referensram

3.2.1 Intressentteorin

Intressentteorin fokuserar pa foretagsledningens yttre roll, det vill sdga hur foretaget
forhaller sig till omgivningen (Lundahl & Skérvad, 1982). Foretaget anses ha
kopplingar och relationer till sin omgivning dér ett beroendeforhdllande uppstar mellan
foretaget och dess intressenter. Det maste finnas en balans mellan intressenternas bidrag
till foretaget och vad foretaget i gengéld erbjuder intressenterna, detta for att parterna
ska ha fortsatt utbyte av varandra (Ax, Johansson & Kullvén, 2012). Det ir
foretagsledningens ansvar att se till att denna balans uppnas for att foretaget ska kunna
fortleva (Lundahl & Skirvad, 1982). Foretagets ambition blir foljaktligen att tillgodose
intressenternas krav (Ax, Johansson & Kullvén, 2012).

Freeman & Reed definierar tvé olika grupper av intressenter, en bredare och en smalare.
Den bredare definitionen av intressenter lyder “Any identifiable group or individual
who can affect the achievement of an organization’s objectives or who is affected by the
achievement of an organization’s objectives” (Freeman & Reed, 1983, s. 91). Denna
definition omfattas bland annat av myndigheter, intresseorganisationer och
kundsegment. Den smalare definitionen av intressenter lyder “Any identifiable group or
individual on which the organization is dependent for its continued survival” (Freeman
& Reed, 1983, s. 91). Till denna grupp hor bland annat anstéllda, sérskilda leverantorer
och finansiella institut.
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Intressentteorin dr indelad i tvd grenar, en normativ och en positiv. Den normativa
grenen beskriver hur foretaget moraliskt sett bor agera medan den positiva grenen utgar
fran empirin och forsoker forklara varfor foretag agerar som de gor. Intressentteorin ar
inte en klar och entydig teori utan begreppet intressentteori ska hellre ses som ett
overgripande namn pé alla teorier som pa ndgot sétt behandlar fragor om intressenter
och dess inbordes relationer (Deegan & Unerman, 2011).

Teorins normativa gren anser att alla intressenter bor behandlas pa ett rittvist sitt dar
intressenternas respektive ekonomiska makt inte har nadgon betydelse for hur de blir
behandlade. I situationer da intressenters intressen star i strid med varandra ska alla

parters dsikter beaktas pd lika villkor och utmynna i en optimal balans mellan dessa
(Deegan & Unerman, 2011).

Den positiva grenen av intressentteorin syftar till att forklara varfor ett foretag hellre
tillmotesgar vissa intressenters krav framfor andras. Mgjligheten att tillmotesga alla
intressenter pa lika villkor &r varken nagot som foretaget kan eller vill gora, utan de
kommer forst och framst tillgodose de mest betydelsefulla intressenternas krav (Deegan
& Unerman, 2011). Rhenman & Stymme forklarar att “Foretagets médl och politik
kommer att utformas med hidnsyn till de intressenter vilkas medverkan dr mest
nodvéndig for foretagets Overlevande” (Rhenman & Stymme, 1974, s. 24). De olika
forvantningar och behov som intressenter har kommer att paverka foretagets verksamhet
och beslutsfattande. Detta kan i sin tur ha betydelse for vilken information foretaget
véljer att presentera i sina finansiella rapporter (Deegan & Unerman, 2011). Den
information som foretaget véljer att presentera kan anvindas till att manipulera och styra
intressenterna i onskad riktning. Foretaget kan vélja att utesluta information som skulle
kunna péverka dess egna intressen negativt (Gray, Owen & Adams, 1996, refererad i
Deegan & Underman, 2011). Mitchell, Agle & Wood (1997) definierar tre faktorer som
paverkar intressentens betydelse, ndmligen makt, legitimitet och bridskande
angeldgenhet. Maktfaktorn refererar till hur mycket paverkan intressenter kan utova pa
foretaget vid ett visst tillfdlle och i en viss situation. Denna makt dr inte ndgot statiskt
utan kan bdde vinnas och forloras frin tillfdlle till tillfdlle. Legitimiteten far intressenter
genom att deras krav stimmer 6verens med samhillets krav och samhéllets bild pa hur
intressenter ska bete sig. Foljer de samhillets norm uppstar legitimitet. Bradskande
angeldgenhet uppstir nir de krav som intressenterna har dr tidskdnsliga och kraver
omedelbar uppmirksamhet samt om relationen till foretaget dr av stor betydelse for
intressenten.

3.2.2 Principal-agentteorin
Principal-agentteorin har anvints inom en rad olika forskningsomrdden sisom
redovisning, ekonomi, finans, statsvetenskap, organisationsvetenskap och sociologi.

Teorin vixte fram pa 1960- och 1970-talet i samband med att ekonomer studerade olika
individers och gruppers riskhantering. Slutsatsen av deras studier var att problem
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uppstod da alla individer och grupper har olika syn pa risk. Principal-agentteorin kom
sedan att bli en utvidgning av dessa studiers slutsatser. Det sé kallade agentproblemet
uppstar saledes nir olika individer och grupper har olika mal (Eisenhardt, 1989).

Principal-agentteorin dr en deskriptiv teori som forsoker beskriva verkligheten och inte
paverka den. Teorin bygger pa de ofta anvidnda antagandena i traditionell ekonomisk
teori, ndmligen att aktdrerna dr rationella och nyttomaximerande. Teorin fokuserar pa
den konfliktartade relationen mellan olika aktorer. Relationen dr konfliktartad i
bemarkelsen att agenten (utforaren) forsoker oka sin nytta pa bekostnad av principalen
(beslutsfattaren). Ett exempel kan vara att agenten anvinder den redovisningsmetod
som dr mest fordelaktig for honom (Artsberg, 2003). I forhéllandet mellan agenten och
principalen rdder ofta informationsasymmetri dir den ena parten har tillgdng till
information som den andra parten inte har tillgang till. Utifrdn detta kan deras forméga
att vidta atgdrder som skulle maximera deras nytta pd bekostnad av den andra parten
okas (Deegan & Unerman, 2011). Teorin utgér ifran att bdda parter agerar utifran sitt
eget bdsta, vilket medfor att agenten inte alltid agerar i principalens intresse (Jensen &
Meckling, 1976). Detta kan 1 vissa fall vara problematiskt, eftersom agenten vanligtvis
besitter mer information &n principalen, vilket gor situationen osédkrare for principalen
dd denna inte exakt kan veta vilka konsekvenser ett sérskilt beslut kan f4 (Nicholson,
2005).

Agentteorin  behandlar tvd olika problem som kan uppstd 1 ett principal-
agentforhdllande. Det forsta problemet dr nér principalen och agenten har olika mél dar
det dr svart for principalen att veta om agenten agerat pd ett lampligt sétt. Det andra
problemet uppstér nér principalen och agenten har olika syn pé risk och agerar dérefter
(Eisenhardt, 1989).

Principal-agentteorin delas upp 1 tva olika grenar, ndmligen en positiv gren och en
generell gren. Den positiva grenen behandlar forhdllandet mellan dgare och
foretagsledare pé stora, publika foretag. Den generella grenen kan appliceras pa olika
principal-agentforhdllanden, sdsom arbetsgivare och arbetstagare, advokat och klient
samt mellan kopare och leverantérer. Den generella grenen har en stdrre
generaliserbarhet och ett bredare synsétt én den positiva (Eisenhardt, 1989).

3.2.3 Positiv redovisningsteori

En positiv teori har som syfte att forklara och forutse sdrskilda fenomen, till skillnad
fran en normativ teori som sidger hur nagot bor goras. Positiv teori véxte fram pa mitten
av 1960-talet och kom att bli det dominerande forskningsparadigmet inom redovisning
runt 1970- och 1980-talet. Dessforinnan var den normativa redovisningsforskningen den
mest anvinda. Positiv redovisningsteori dr en av flertalet positiva teorier om
redovisning. Teorin dmnar att forklara varfor organisationer redovisar som de gor och
varfor de viljer vissa redovisningsmetoder framfor andra. Teorin sdger ddremot
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ingenting om vilken metod ett foretag bor vilja (Watts & Zimmerman, 1986, refererad i
Deegan & Unerman, 2011). Positiv redovisningsteori vilar till stor del pa antaganden
fran ekonomisk teori. Liksom principal-agentteorin fokuserar positiv redovisningsteori
pa relationen mellan principalen och agenten. Ett centralt antagande inom positiv
redovisningsteori dr att individers agerande drivs av egenintresse, vilket innebdr att
individer handlar opportunistiskt for att maximera sin egen nytta. Utifrdn det har
antagandet forutspér positiv redovisningsteori att foretaget kommer att forsoka styra sa
att agenternas (utforarnas) och principalens (beslutsfattarens) mal Overensstimmer.
Positiv redovisningsteori fokuserar pa relationen mellan de olika individerna som forser
foretaget med resurser och hur redovisningen kan anvédndas som ett stod i funktionen av
dessa relationer (Deegan & Unerman, 2011).

Ofta finns det en mdjlighet att vélja vilken redovisningsmetod som ska tilldimpas, trots
ménga redovisningsprinciper och standarder (Deegan & Unerman, 2011). Watts &
Zimmerman (1990) redogoér for tre hypoteser som forsoker forklara varfor vissa
redovisningsmetoder véljs framfor andra. Den forsta hypotesen, the bonus plan
hypothesis, innebér att chefer pd foretag med bonusplaner dr mer benégna att anvinda
redovisningsmetoder som Okar innevarande ridkenskapsérs redovisade intékter for att pa
sa sitt forsoka sin egna bonus. Den andra hypotesen, the debt/equity hypothesis, innebér
att desto hogre foretagets skuldséttningsgrad dr ju troligare &r det att foretagsledningen
anvinder redovisningsmetoder som Okar intdkterna. Den tredje hypotesen, the political
cost hypothesis, innebdr att det &r storre sannolikhet att stora foretag anvinder
redovisningsmetoder som minskar redovisad l6nsamhet 4n att mindre foretag gor det.

Utifrdn dessa tre hypoteser kan antingen ett effektivitetsperspektiv eller ett
opportunistiskt perspektiv antas. Effektivitetsperspektivet menar att foretagsledare
redovisar pé det sitt som mest effektivt visar hur foretaget har presterat. Alla foretag
skiljer sig at med avseende pa verksamhetens karaktir, vilket i sin tur paverkar hur de
véljer att redovisa savél som andra organisatoriska beslut. Det finns inte en metod som
lampar sig for allas behov i samma utstrickning. Enligt det opportunistiska perspektivet,
inom positiv redovisningsteori, antas det att chefer agerar opportunistiskt vid valet av
redovisningsmetod da de tror att detta kommer leda till att deras egen nytta maximeras.
Men den metod som viljs kanske inte bést representerar foretagets prestation enligt
detta perspektiv. Oftast dr det i verkligheten svart att avgora vilket av perspektiven som
har tillampats, dd mdjligheten finns att de gér in i varandra (Deegan & Unerman, 2011).

3.3 Analysmodell

I studiens analys kommer den kontextuella referensramen att anvéndas till att f4 en
djupare forstielse for hur bostadsrittsforeningar fungerar och vilka regler de ar skyldiga
att folja nér de upprittar sin arsredovisning. Den kommer &dven att stodja och fortydliga
det respondenterna belyser i samband med bostadsrittsforeningar. Da vi har en deduktiv
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ansats utgar vi frdn den teoretiska referensramen da vi genomfor analysen. Valet att
anvinda oss av en rad kompletterande teorier ger oss mdjligheten att analysera och
forsta problemet utifran flera perspektiv.

For att f4 en tydlig bild av sfiren déir bostadsrittsforeningar verkar i och for att
identifiera studiens intressenter har vi anvint intressentteorin, dér vi analyserar utifrdn
bade den positiva och den normativa grenen. Freeman & Reeds (1983) bredare
definition av intressenter innefattar myndigheter, intresseorganisationer och
kundsegment och forklarar intressenterna som en grupp eller en individ som kan
paverka foretaget eller som péverkas av foretaget. Utifrdn denna definition identifierar
vi intressenterna pa bostadsmarknaden som medlemmarna i bostadsréttsforeningar,
byggbolag som bygger bostadsritter, BFN som utfirdar beslut och uttalanden och
potentiella kdpare. Det finns ytterligare intressenter som inte behandlas vidare i denna
studie.

Bokforings- Potentiella
namnden kopare

Bostadsritts-
foreningar

e N

Bostadsritts-
foreningens

Byggbolag

medlemmar

Figur 1: egenutformad intressentmodell med inspiration av Freeman & Reeds bredare
definition
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Principal-agentteorin fokuserar pa relationen mellan agenten (utféraren) och principalen
(beslutsfattaren). I var studie har vi identifierat BEN som principalen som fattar besluten
som agenterna sedan maste folja. Agenterna ser vi som bostadsrittsforeningar samt
byggbolag da det 4r de som maste folja BFNs beslut och uttalanden. For att analysen
ska bli mer intressant ur ett redovisningsperspektiv har vi anvédnt positiv
redovisningsteori som grundar sig 1 principal-agentteorin men som belyser
redovisningsforhallandena specifikt.

Principal:
Bokforings-
niamnden

/ \

Agent: et
Bostadsriatts-
. : Byggbolag
foreningar

Figur 2: egenutformad principal-agentmodell
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4. Empiri

1 detta kapitel redogérs for det empiriska materialet som vi har fdtt fram genom olika typer
av intervjuer. Inledningsvis ges en kort beskrivning av respektive foretag samt en
presentation av de intervjuade personerna, vilket sedan foljs av intervjuerna. I bilaga 1

dterfinns de fragor som vi stdillde till respektive respondent.

4.1 Intervjuade experter

4.1.1 Ingemar Bjerkborn & Sebastian Gustafson

Ingemar Bjerkborn dr verksamhetschef pad Svensk Bostadsrittsbildning som &r en av
Sveriges ledande aktdrer pd bostadsriattsombildningar. De representerar frimst
hyresgéaster och deras foreningar men hjilper dven fastighetségare och andra intressenter
med vérderingar och ekonomiska planer vid nybyggen. Ingemar Bjerkborn har 40 ars
erfarenhet av fastighetsbranschen och fastighetsmarknaden (Svensk
Bostadsréttsbildning, 2011). Sebastian Gustafson dr foretagets jurist och har 5 ars
erfarenhet av att hantera bostadsréttsfragor.

Intervjun genomfordes pd Svensk Bostadsrittsbildningskontor i Malmo den 28 april
2014.

Uppfattningar

Bjerkborn och Gustafson anser att den pdgdende avskrivningsdebatten dr onyanserad
och 1 vissa avseenden dven okunnig. De betonar ocksd att en &tskillnad méste goras
mellan fastighetsbolag och bostadsréttsforeningar. I fastighetsbolaget har avskrivningen
en skattemissig betydelse som innebér att resultatet kan jimnas ut mellan aren. Daremot
finns inte detta behov for en bostadsrittsforening. De diskuterar d&ven om det behovs
ndgon  lagskrivning  Overhuvudtaget  for  bostadsrittsforeningar  eftersom
“bostadsrattsforeningar inte har nigon redovisningsplikt, de behdver inte skicka in
ndgon arsredovisning. De behdver inte ha ndgon auktoriserad revisor heller.”, forklarar
Bjerkborn. Utdver detta pdpekar Bjerkborn att en bostadsrittsforening kan visa ett
bokforingsmassigt negativt resultat och &dnda sitta av pengar till underhdllsfonden och
dessutom ha pengar kvar i kassan.

Béde Bjerkborn och Gustafson &r av uppfattningen att avskrivningar pd byggnader for
bostadsrittsforeningar egentligen &r onddigt. De hade hellre sett lagstadgade
underhéllsplaner vilka angav hur mycket som ska sidttas av varje ar ”Sa var
grundinstdllning &r vél egentligen att man inte skulle ha nagra avskrivningar, utan att
man skulle ha lagstadgade underhéllsplaner istdllet som man sitter av efter.”, siger
Gustafson. De tycker dven att avskrivning och avséttning borde vara samma begrepp
och att avskrivningen blir mer @n en teknikalitet i bokslutet. ”Skulle man vara riktigt
strikt skulle avskrivning innebédra att man gor en kapitalméssig avsittning pa ett sirskilt
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bankkonto, dir pengarna stod for att kunna anvéndas till framtida renovering...”, enligt
Bjerkborn.

Bjerkborn och Gustafson anser att om avskrivningar ska anvidndas dr den progressiva
avskrivningsmetoden den bést ldmpade da den leder till att avskrivningen blir lika stor
over hela nyttjandeperioden i och med den éarliga inflationen pa 2 % som de flesta
rdknar med ndr de ldgger upp den progressiva avskrivningsplanen. Samtidigt séger de
att den verkliga anledningen till att den progressiva metoden anvédnds &r for att
byggbolagen vill visa ett bra resultat i sina féreningar. ”Verkligheten &r att byggbolagen
vill visa ett bra resultat for sina bostadsritter for att kunna sdlja 1genheten.”, uttrycker
Gustafson. Diaremot betonar de aterigen att det inte dr avskrivningen som dr det mest
intressanta i en bostadsrittsforening utan att underhallet skots och att avgiften inte 6kar
for mycket ”Vad som é&r intressant egentligen for nyttjaren eller bostadsrittsinnehavaren
ar att underhéllet skots och att inte avgiften springer ivédg ... och att du har kontroll dver
dina boendekostnader.”, sdger Bjerkborn.

Vidare forklarar de hur de flesta byggbolag sjélva bildar bostadsréttsforeningar genom
en sé kallad byggmaistarbildad férening “man ar bade byggherre och édger foreningen till
en borjan och bestimmer vilka forutsédttningar fastigheten kommer att sdljas in till
bostadsrittsforeningen. Och konsumenten som koper har ju liksom inte s mycket att
komma med, de fir acceptera priset eller inte.”, forklarar Bjerkborn.

Konsekvenser

Bjerkborn och Gustafson betonar aterigen den bristande kunskapen vad géller
bostadsrittsforeningars ekonomi. De menar att d&ven banker har problem att &tskilja
bostadsrittsforeningars ekonomiska forutsittningar frin andra foretagsformer ”Och det
géller dven banker, de kan inte heller rdkna”, sidger Bjerkborn. Bjerkborn forklarar
vidare att de enbart ser till den nedersta raden i resultatrdkningen och bedomer
foreningen efter det. Han tror dven att byggbolagen kan f& svért att sdlja och
konsekvenserna av det kan bli att tusentals planerade bostadsritter star tomma eller att
byggprocessen stannar upp helt och inte kan slutforas. De anser att en tillimpning av
den linjdra avskrivningsmetoden, didr A&rsavgiften péverkas av den nya
avskrivningsmetoden, skulle leda till att féreningarna bygger upp en stor kassa till ingen
nytta. Detta skulle i sin tur leda till ett totalstopp for nyproduktion och de enda som
skulle uppskatta detta dr hyresgéstforeningarna for att hyresritterna da skulle bli relativt
sett billigare att bo i.

Bjerkborn och Gustafson tror att regelindringen kommer leda till att
bostadsrittsforeningarna véljer att visa bokforingsméssigt negativa resultat. Pa kort sikt
tror de att priserna pa bostadsrétter kommer att sjunka i och med den oro som uppstar pa
grund av de bokforingsméssigt negativa resultaten. Men pé sikt kommer folk att ldra sig
forsta och arsredovisningen kommer att bli ett helt irrelevant dokument.
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De béda tror ocksé att vissa kommer att strunta i de nya reglerna och gdra som de alltid
gjort innan. Bjerkborn forklarar detta med att om nyttan dr storre dn sanktionerna
kommer vissa aktorer gora som de sjélva vill i stort sett. Vissa fortsétter som innan och
ndgon kanske viljer att inte gora ndgra avskrivningar alls. De betonar att BFNs beslut
inte kommer att fa ngon storre betydelse for bostadsrittsforeningars redovisning "Nar
mattan har satt sig kommer det inte ha ndgon betydelse.”, sdger Bjerkborn.

Bjerkborn och Gustafson podngterar dven den stora inflyttningen till stdderna och att
folk méste ha nagonstans att bo samt att det da kvittar vad bostadsréttsforeningarna
visar for bokforingsméssigt resultat. Folk kommer dnda att kopa menar dem. De hoppas
ocksa att diskussionen om avskrivningar pd byggnader for bostadsrittsforeningar
kommer innebéra forbéttrad kunskap om bostadsréttsforeningar som foretagsform.

4.1.2 Stellan Lundstrom

Stellan Lundstrom é&r teknologie doktor i fastighetsekonomi pd Kungliga Tekniska
Hogskolan (KTH). Han &r dven dekan for KTHs skola Arkitektur och samhéllsbyggnad.
Stellan Lundstroms kompetensomraden &r investering, finansiering, virdering, mékleri,
forvaltning — med inriktning mot fastigheter (S. Lundstrom, personlig kommunikation,
23 april 2014).

Intervjun genomfordes via mail den 23 april 2014.

Uppfattningar

Anledningen till varfor anvindandet av progressiva avskrivningar har fitt sa pass stor
uppmirksamhet &dr enligt Lundstrom att de uppfattas ge en felaktig bild av
kostnadsfordelningen Over tiden. Detta ar alltsd anledningen till varfor det inte anses
lampligt for bostadsrittsforeningar att anvdnda den progressiva avskrivningsmetoden
vid avskrivning pa byggnader. Vidare menar Lundstrom att det inte enbart handlar om
vilken avskrivningsmetod som véljs, utan snarare att det ska finnas en medvetenhet om
vilka utgifter som kommer — hur stora de dr och nir de uppstér. Vid fragan om vad som
motiverar anvindandet av progressiva avskrivningar for byggbolagen i den ekonomiska
planen for bostadsrittsforeningar, svarar Lundstrdom endast att han anser att det kan
tolkas som ett forséljningsargument.

Konsekvenser

Lundstrom antar att om en linjar avskrivningsmetod skall tillimpas istéllet for en
progressiv. . kommer konsekvenserna bland annat bli att bostadsritterna blir mer
svéarsalda och att det dessutom kommer uppsta en del fragor bland allmédnheten kring
scenariot. Utdver att byggbolag och bostadsrittsforeningar tros bli berdrda av BFNs
beslut om progressiva avskrivningar antar Lundstrom att det kan paverka den finansiella
stabiliteten om bostadsritter kops till en kostnadsuppfattning som strukturellt inte
stimmer med verkligheten.
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4.1.3 Bo Nordlund

Bo Nordlund ar redovisnings- och virderingsspecialist inom fastighetsbranschen.
Tidigare var han medlem i FARs policygrupp for redovisning men avgick pa egen
begdran véaren 2014. Bo Nordlund har dven en anstillning pd KTH som teknologie
doktor samt dr medlem i Sveriges Finansanalytikers forening (Bo Nordlund Real Estate
Consulting AB, 2014).

Intervjun genomfordes via telefon den 5 maj 2014.

Uppfattningar

Nordlund menar att den progressiva avskrivningsmetoden borjade anvéndas pa grund av
att det under ldnga perioder foreldg en ganska hog inflationstakt, vid en jimforelse med
dagsldget, och da kan den progressiva avskrivningsmetoden pd ett lampligt sétt fordela
kostnaderna dver tiden. Han menar dock att utan en hdg inflationstakt ar det svart att
motivera en progressiv avskrivningsmetod men sdger dven att det kan finnas olika
synsatt pd hur forbrukningen ser ut dver tiden.

Pa frigan om vilken avskrivningsmetod Nordlund anser ldmpa sig bést vid avskrivning
pa byggnader for bostadsrittsforeningar sédger han “Min uppfattning &r att det &r en
linjar eller degressiv metod som skulle spegla forbrukningen av nyttorna bist.”.
Nordlund beréttar vidare att det har gjorts studier som tyder pa att det i reala termer &r
en degressiv minskning av byggnadens kapitalvirde. “... om man tdnker sig
kombinationen 1ag inflation, studiernas resultat och om man gor vissa antaganden sjalv i
en kassaflodesmodell framédt i1 tiden om kassaflodenas utveckling i en lag
inflationsekonomi, d& blir det linjdra eller degressiva avskrivningsmonster.”, sidger
Nordlund.

Sjilv tycker Nordlund att progressiva avskrivningar inte ar en ldmplig metod d& han
anser att stora kostnader skjuts pd framtiden, vilket dd innebdr att en viss tillvéxt méste
foreligga och att inkomstnivaerna maste ha samma reala nivé over tiden. Detta menar
han &r svart att forutsdga eftersom det méiste finnas en uppfattning om hur
inkomstnivderna kommer att ligga 50 ar framat i tiden. Nordlund anser dven att
avskrivningar i en bostadsrittsforening ska avspegla en sé kallad ateranskaftningsutgift,
for att kunna aterskapa byggnaden och dess nytta, “om man da skulle ligga en
progressiv kurva da kommer man inte betala sin egen forbrukning under den tid man
forbrukar byggnaden. Det blir inte réttvist 6ver generationerna.”, forklarar Nordlund.

Nordlund poédngterar dven att det véldigt viktigt att potentiella bostadsrittskdpare har
tillgdng till adekvat fakta, for att kunna ta ett rationellt beslut angéende kop av
bostadsritt. Han bedomer det dven svart for en mindre insatt person att bedoma langa
tidshorisonter som ofta behdvs vid kdp av en bostadsritt. Vanligtvis tas endast hinsyn
till vilka utgifter som ingdr i boendekostnaden pad kort sikt, men ingen helhetsbild
uppnds.
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Konsekvenser

Nordlund visionerar nér han sdger att flera foreningar som ar nybyggda eller ombildade
kommer att redovisa forluster. Detta tror han i sin tur kommer att pdkalla kdparnas
uppmirksamhet och de kommer att undra varfor det dr en forlust. Har podngterar han
aterigen vikten av en adekvat informationsbildning som verkar for en effektiv och
rationell prissittning over tid pa bostadsritter. Allra ytterst ser han avskrivningsmetoden
som en finansiell stabilitets- och prisbildningsfrdga. Om nu foreningarna dvergar till en
linjér avskrivning och istéllet borjar redovisa forluster sd bor dven svaret pd varfor det
blir sd, tydligt framgé i1 foreningens arsredovisning. Nordlund anser att &rsredovisningen
ska informera om ifall arsavgifterna dr satta for ldgt ur ett langsiktigt realt perspektiv.
Han tycker ocksé att det bor finnas med hur hog arsavgiften dr idag, men att den pa sikt
méste Oka till ett visst belopp i dagens penningvirde. Finns denna information
lattillgénglig blir det enklare att skapa sig en rationell bedomning av prissittningen pa
bostadsritter. Annars &r risken att det blir en dverraskning sedan nér det blir for dyrt att
bo kvar.

For byggbolagens del antar Nordlund att det kan bli en sénkning i deras
produktionsféormiga d& kopare borjar ifrdgasitta om de kan betala sd mycket for
bostadsritterna om arsavgiften hojs. Och dven om arsavgiften inte hojs borjar folk
fundera pd om den kommer att hdjas eller inte. Detta skapar en osdkerhet pd marknaden
och det kan tdnkas paverka produktionsinriktning sé att det inte dr lika sjilvklart att
producera bostadsritter “det kanske blir mer attraktivt att 4ven producera hyresritter”.
Men Nordlund tror dven att det ser olika ut beroende pa olika marknadssituationer. I
tillvixtregionerna finns en langsiktig potential i virdeutvecklingen, men det &r betydligt
osédkrare pa de svagare orterna.

BFNs uttalande ser Nordlund enbart som positivt, da det ér ett klargérande med tydliga
signaler om vilken metod som é&r tillimplig for avskrivningar pd byggnader i
bostadsrittsforeningar. Han anser att det blir ldttare att se hur avskrivningsplanen tas
fram 1 och med detta stdllningstagande. Nordlund tycker &ven att det borde goras en
oversyn pa regelsystemet nir det géller bostadsritter, for att bostadsritter behdver ett
eget regelsystem. Men han sdger dven “att blir det inga prisfordndringar i framtiden sa
kommer inte arsavgiften att ricka till, da fir vi vara beredda att betala lite mer for att
kdpa dn vad det &r satt just nu.”.

4.2 Representanter for bostadsrattsforeningar

4.2.1 Riksbyggen

Riksbyggen ar ett kooperativt foretag som arbetar med att utveckla och forvalta
bostadsmiljéer i nyproduktion. De dr dven ett av Sveriges framsta fastighetsforvaltare
och dr verksamma Over hela landet. Kunder till Riksbyggen dr bostadsrittsforeningar
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samt kommersiella och offentliga fastighetsdgare. Riksbyggen har omkring 2 300
anstéillda, varav omkring 1 900 arbetar inom fastighetsforvaltning, och har en
omsittning pd drygt 4 miljarder kronor (Riksbyggen, 2014).

Veronika Leo har en utbildning fran USA motsvarande en civilekonomutbildning och
jobbar idag som ekonomisk forvaltare med marknadsomride mellersta syd.

Intervjun genomfordes via telefon den 5 maj 2014.

Uppfattningar

Utan att veta med exakthet gjorde Leo ett antagande om att omkring hélften av de
bostadsrittsforeningar som Riksbyggen forvaltar anvénder sig av en progressiv
avskrivningsmetod, medan den andra hélften har linjar avskrivning. Detta dr dock en
véldigt grov uppskattning menar hon. Vidare antar hon att det dr de &ldre féreningarna
som anvénder linjar avskrivning och att de nyare anvédnder progressiv.

Om en bostadsrittsforenings avskrivningsmetod inte foljer god redovisningssed,
forklarar Leo att Riksbyggen dd rekommendera foreningarna att se 6ver den. Forslagen
som Riksbyggen da ger sina bostadsrittsforeningar dr att antingen tillimpa en linjér
eller en progressiv avskrivningsmetod. Leo menar vidare att vid progressiv avskrivning
anvinder de sig vanligtvis av 1 % per ar, vilket hon inte anser dr négra stora stegringar
som skulle gora att det Okar vidldigt mycket varje ar. P4 fragan om nér progressiva
avskrivningar blev praxis ansdg Leo att det var en fraga for byggbolagen.

Konsekvenser

Vid fragan om hur Leo stiller sig till BFNs beslut, som kom méndagen den 28 april
2014 angaende progressiva avskrivningar, hade hon inte sérskilt mycket att tilldela oss.
”Vi fér ju anpassa oss till vad BFN sdger. Nu har det inte kommit ut ett generellt
uttalande sé jag vill inte sdga for mycket i den frigan. Riksbyggen méste anpassa sig till
de normer och regler som finns.”, sdger Leo. Hur beslutet kommer att paverka
bostadsrittsforeningarna som Riksbyggen forvaltar menar Leo ér styrelsens beslut. Vi
pa Riksbyggen kan rekommendera dem att gora antingen det ena eller det andra men det
ar 4nd4 deras beslut.”, forklarar Leo. Vidare sdger hon: ”Jag har haft diskussioner med
ndgra foreningar som har haft progressiva planer, men det paverkar inte deras avgifter.
Vi har lagt upp de med sa liten procentsats sé att det slir sa lite att g& over till en rak
avskrivningsplan. Sa hade man ett overskott 2013, s har man balanserat det sa att man
kan ga dver till en ny avskrivningsplan sd att vi kan jimna ut det over aret.”.

Hur bostadsmarknaden kommer att paverkas i stort anser Leo dr svart att spekulera
kring 1 dagsldget. Hon menar pa att det delvis beror pa hur de féreningar som péverkas
mest véljer att gora och hur de kommer att redovisa detta. ”Viljer de att hoja avgifterna
for att ticka kostnaderna sd dr det ju klart att det kommer att padverka marknaden.”,
sdger Leo. Men 1 vilken utstrickning detta kommer att paverka bostadsmarknaden vill
hon inte gissa pa.
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4.2.2 SBC

Sveriges BostadsrittsCentrum (SBC) ir ett av Sveriges ledande foretag inom bostadsrétt
och levererar forvaltningstjdnster till bostadsrittsforeningar och deras styrelser. De
erbjuder ett brett utbud av tjénster sdsom enstaka konsultuppdrag till ett helhetskoncept
med ekonomisk och teknisk forvaltning och dven juridisk expertis. Inom ekonomisk
forvaltning har SBC omkring 2 500 foreningar dver hela landet som kunder. Ar 2013
uppgick SBCs omsittning till 248 miljoner kronor (Sveriges BostadsrittsCentrum,
2012).

Helena Gustavsson dr utbildad civilekonom och ansvarar idag for SBCs ekonomiska
forvaltning och redovisningsfragor.

Intervjun genomfordes via telefon den 25 april 2014.

Uppfattningar

Gustavsson berittar att de flesta foreningar som de forvaltar dr av dldre slag och att de
sdledes anvinder sig av den linjdra avskrivningsmetoden for avskrivningar pé
byggnader. Den progressiva metoden borjade anvdndas for omkring fem till tta ar
sedan da viardet pé fastigheter 6kade kraftigt, och da sédrskilt virdet pd nyproducerade
fastigheter. Innan den progressiva avskrivningsmetoden blev praxis var avskrivningen
lika stor som amorteringen pa fastighetslénet. Vidare forklarar Gustavsson att det da
kom in lika mycket pengar, rent kassaflodesméssigt, som sedan skulle amorteras. Det
ansdgs dock inte vara en riktig avskrivningsplan med tanke pa att amorteringsbeloppet
kan &ndras fran ar till ar och darfor rekommenderades den linjdra metoden istillet. [dag
anvinder dock manga nyproducerade bostadsrattsforeningar den progressiva metoden.

Ett problem vad giller valet av avskrivningsmetod dr att likviditeten inte beaktas.
Gustavsson beskriver det som att “... drsavgiften ska ju séttas utifran en budget och da
ar det egentligen kassaflodet som &r det viktiga och inte resultatet. Men det dr dessvérre
mycket svért att hlla isdr dessa bitarna.”. Finns en progressiv avskrivningsplan menar
Gustavsson att den ofta motiveras med att en forening dven bor gora avsittningar till en
yttre fond. Belopp for yttre underhall samt avskrivning ska tillsammans motsvara
beloppen som finns i underhallsplanen. Gustavsson podngterar att SBC alltid
rekommenderar de foreningar som de forvaltar att gora en underhdllsplan. “Med en
underhéllsplan kan man planera och jag ser gérna att det infors ett krav pa att en sddan
plan finns.”, sidger Gustavsson. Vidare forklarar hon att likhetsprincipen giller for
bostadsrittsforeningar och det dr viktigt att den foljs sd att alla & med och betalar for
slitaget pa byggnaden, och det &r saledes det avskrivningen éar till for.

Gustavsson poidngterar aterigen att det dr kassaflodet som &r det viktiga i en
bostadsrittsforening och oavsett val av avskrivningsmetod ska det inte paverka avgiften
for de boende. Vidare forklarar hon att i en bostadsréttsforenings stadgar star det att
medel ska tas in for att ticka kostnader, amorteringar och avsittningar till yttre fond
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enligt underhéllsplanen. “Det betyder att en bostadsrittsforening kan ga back, de kan
inte gé 1 konkurs sé ldnge det finns pengar dir och finns det kassaflode sé finns det ju
pengar.”, sdger Gustavsson.

Gustavsson anser inte att ARL ldmpar sig for bostadsrittsforeningars redovisning och
vill tillsammans med andra organisationer att det ska tas fram ett k-regelverk som bittre
passar foretagsformen bostadsrattsforeningar, ... bostadsréttsforeningar har pressats in i
regler som inte passar.”, sdger Gustavsson. Hon berdttar dven att de
bostadsrittsforeningar som SBC forvaltar kommer att redovisa enligt K2.

Konsekvenser

Nu ndr mojligheten att anvidnda progressiva avskrivningar for byggnader tas bort, tror
Gustavsson att de flesta foreningar kommer att vélja att redovisa ett bokforingsméssigt
negativt resultat, vilket dr mojligt da resultatet egentligen inte sdger ndgot om
foreningens ekonomiska ldge. “Jag tror inte de kommer hdja avgifterna.”, sdger hon.
Dessvirre kan det dé bli vildigt svart for potentiella kdpare som dr lekmén pd omradet
att bedoma foreningens drsredovisning. Detta medfor att kdparna blir avskriackta nér de
ser ett negativt resultat, vilket i sin tur leder till att vdardet pd bostadsritten gar ner. Har
forklarar Gustavsson att det dr viktigt att lyckas forklara for potentiella kdpare, styrelsen
och befintliga medlemmar varfor det redovisas negativa siffror och varfor det inte har
ndgon betydelse. Bankerna déremot har inga storre svérigheter att forstd varfor det
plotsligt redovisas negativa siffror di de &r insatta i problematiken. “...de ar fackmén sé
de forstar”, forklarar Gustavsson. Vidare sdger Gustavsson “Utmaningen ligger ocksa
hos oss som forvaltare att visa tydligt i arsredovisningen, for bostadsrittshavarna, att
véirdet pa deras bostadsritt inte forsdmras av negativa resultat.”. Det mdste framga
tydligt att det ar kassaflodet som dr det viktig, vilket dr var uppgift att se till att det gor.

Gustavsson tror dven att priserna pa bostadsratter kommer att pdverkas om drsavgifterna
eventuellt hojs. Detta da priset pa bostadsritterna sétts utifran hur arsavgifterna ser ut.
Ar érsavgiften hog blir priset ligre men ir Arsavgiften istillet 14g blir priset hogre.
Priserna kommer, vid en hdjning av arsavgiften, da att sjunka och de som har kdpt en
bostadsritt for ett hogre pris kan komma att forlora investerade pengar. Enligt
Gustavsson tror byggbolagen sjdlva att ett forbud mot progressiva avskrivningar
kommer att paverka bostadsbyggandet. Hon menar pa att de inte kommer fi sina
ekonomiska planer godkdnda om de inte anvidnder en godkind avskrivningsmetod. “De
ar sjilv lite oroliga for detta...”, berdttar hon och sédger att byggbolagen méiste 16sa det
problemet for att kunna fortsétta bygga.
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4.3 Representanter for byggbolag

4.3.1 Peab

Peab &r en av Nordens frimsta aktorer inom bygg- och anlidggningssektorn och ér dven
en av Sveriges storsta bostadsbyggare. Foretaget har en omséttning dverstigande 40
miljarder kronor 2012 och omkring 13 000 anstédllda. Foretagets aktie dr borsnoterad pa
NASDAQ OMX Stockholm (PEAB, 2013).

Christel Wihlfeldt &r utbildad redovisningsekonom och jobbar idag som samordnare for
Peabs egenutvecklade bostadsrittsforeningar. Christel hanterar dven en del
styrelsearbete fOr bostadsrattforeningarna och hjélper till med den ekonomiska
forvaltningen.

Intervjun genomfordes pa Peabs kontor i Malmé den 25 april 2014.

Uppfattningar

For att kunna teckna forhandsavtal pa bostadsritter berdttar Wihlfeldt att en
kostnadskalkyl forst och framst maste upprittas. Denna kalkyl &r en enklare form av
den ekonomiska planen. Kostnadskalkylen ska sedan godkédnnas av en av Boverket
utsedd intygsgivare. Denna kalkyl behover inte nddvéndigtvis vara sérskilt detaljerad,
dock papekar Wihlfeldt att Peab foredrar att géra det dnda for att slippa gora dndringar
senare. Det som kan behova justeras ér i fall rinteldget pd marknaden forédndras. For att
forenkla for kunden ska det helst inte vara stor skillnad pa den upprittade
kostnadskalkylen och den ekonomiska planen. Detta for att undvika att kunden drar sig
ur i fall skillnaden 1 priset for bostadsritten blir for stor.

Redan i kostnadskalkylen upprittas avskrivningsplanen dér Peab nufortiden alltid
anvinder sig av progressiv avskrivningsmetod. Wihlfeldt stéller sig positivt till
progressiva avskrivningar pd byggnader for bostadsrittsforeningar och uppfattar det
som att de flesta aktorer pd marknaden dr av samma &sikt. Hon tror dven att
branschforeningar och foretag kommer att gd ihop och bedriva lobbyverksamhet for att
det ska forbli tilldtet att anvéinda progressiva avskrivningar. Vidare beréttar Wihlfeldt att
den ekonomiska planen mdste upprittas for att kunna teckna upplételseavtal.
Bolagsverket kridver att den ekonomiska planen é&r registrerad, till skillnad frén
kostnadskalkylen. Det &r styrelsen som uppréttar samt har det yttersta ansvaret for den
ekonomiska planen, vilken exempelvis kan bestd av en jurist som jobbar med
forsdkringar, en person som har erfarenhet av ekonomisk forvaltning samt négon
erfaren av besiktningar och nagon frén produktionen.

Wihlfeldt uppfattar det som att progressiva avskrivningar pa byggnader véxte fram och
blev praxis for ungefar atta ir sedan. Den tidigare metoden, dir avskrivningar gjordes
med lika stort belopp som amorteringen av fastighetslanet, ansags enligt revisorer inte
vara en riktig avskrivningsmetod. Av denna anledning valdes det dérfor att overga till
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att anvidnda progressiva avskrivningar som sedan blivit praxis. “Detta dr en vedertagen
avskrivningsmetod inom denna bransch.”, menar Wihlfeldt.

Nér det kommer till de nya redovisningsreglerna, K2 och K3, som trddde i kraft
rdkenskapséret 2014 anser Wihlfeldt att inget av de egentligen passar foretagsformen
bostadsrittsforening, d& hon menar att de mest dr anpassade efter aktiebolagsformen.
Oavsett utfallet av BFNs beslut den 28 april antar hon att Peab kommer anvinda K2-
regelverket, d& detta anses enklare. Forst till hosten kommer detta arbete paborjas.

Avslutningsvis anser Wihlfeldt att det ar béttre att se till helheten 4dn att bara se till
avskrivningar. Med detta menar hon bland annat att samtidigt som en progressiv
avskrivning tillimpas, minskar rantekostnaden i takt med att ldnet amorteras. Detta ska
forhoppningsvis skapa en balans i rdkenskaperna. Wihlfeldt forklarar vidare att hon
tycker att det dr viktigt att det finns en underhallsplan i en férening, dér pengar sitts av
till en yttre fond f6r kommande reparationer och underhall, d4 det inte ska finns nagra
renoveringsbehov i ett nybyggt hus.

Konsekvenser

Wihlfeldt sdger sig anta att om progressiv avskrivningsmetod inte ldngre fér tillimpas
pa byggnader skulle det leda till att en linjér avskrivningsmetod anvinds istéllet. Vi
kommer inte bryta ndgon lag, vilket innebér att vi d& kommer fé ha rak avskrivning och
sa far vi 16sa det.”, forklarar Wihlfeldt. Vidare dr hennes uppfattning att en dvergéng till
linjér avskrivningsmetod skulle leda till att foreningarna tvingas hdja drsavgifterna
alternativt redovisa ett bokforingsmissigt negativt resultat.

En héjning av arsavgifterna skulle leda till att ldgenheterna blir mer svarsalda, da
kunderna inte kommer att ha samma mdjligheter att finansiera insatsen for lagenheten.
Wihlfeldt forklarar att insatsen ndmligen inte gér att sdnka eftersom den ar baserad pa
mark- och entreprenadpriset. Konsekvensen skulle dirmed bli en minskning, eller rent
av en stagnering, av bostadsbyggandet d& hon menar att Peabs projekt méste ga med
vinst eftersom det dr ett vinstdrivande foretag med en noterad aktie. Ytterligare en
konsekvens av hdjda arsavgifter blir att de bostadsrittsforeningar som Peab grundat
bygger upp en enorm kassa till ingen nytta alls. Istdllet menar Wihlfeldt att det ar béttre
att fortsdtta som 1 nuldget med progressiva avskrivningar for att d& kunna amortera,
vilket dven innebér sinkta rintekostnader.

Foreningen kan som tidigare ndmnts dven vilja att redovisa ett bokforingsmissigt
negativt resultat, eftersom avskrivningarna egentligen inte har nadgot med likviditeten att
gora. Detta skulle enligt Wihlfeldt innebédra att revisorerna inte kan ldmna en ren
revisionsberittelse. Revisorerna kommer siledes ldmna en anmérkning om att
foreningarna borde hdja avgiften for att ticka det underskott som uppstitt. “Om
foreningen viéljer att hoja avgiften eller inte dr en annan sak.”, betonar Wihlfeldt. Vidare
betonar hon att det inte finns nagra krav pa en bostadsrattsforening att anvénda sig av en
auktoriserad revisor. Hon anser dock att det dr vildigt viktigt att ha en auktoriserad
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revisor som kan kontrollera foreningens och forvaltarens arbete. Wihlfeldt papekar dven
att det dr viktigt att se till varje enskild bostadsrittsforening for att undersoka vad
konsekvenserna blir for just denna, med hénsyn till dess ekonomiska forutsattningar.

Vid en Overgang frén progressiv till linjér avskrivningsmetod anser Wihlfeldt att det pa
langre sikt kommer bli svért for byggbolag att starta upp nya projekt, vilket kan komma
att himma bostadsbyggandet. “Ett byggnadsprojekt &r ett hogriskprojekt med stora
kostnader, sd det dr inget som dras igdng utan att en vinstchans finns med i bilden...
Peab ér ju dnda ett borsnoterat bolag med aktiedgare, de vill inte satsa pd nagot dér det
inte blir ndgra pengar, ingen utdelning.”, sdger hon. Avslutningsvis tror Wihlfeldt att
marknaden i stort kommer att paverkas negativt av en sddan dvergang och uttrycker det
som: “Det &r klart att det dr inget positivt, det kommer péverka hela marknaden och vi
behdver bostadsbyggande, det ér ju bostadsbrist.”.

4.3.2 Skanska

Skanska dr ett av Sveriges storsta byggbolag vars verksamhet ar uppdelad pé bygg- och
anldggningsverksamhet, = bostadsutveckling, kommersiell ~ utveckling samt
infrastrukturutveckling. I Sverige har Skanska omkring 10 500 medarbetare och
intdkterna for byggverksamheten 2012 uppgick till 30,5 miljarder kronor. Skanskas
aktie dr borsnoterad pA OMX Nordiska Bors (Skanska, 2014).

Magnus Lambertsson &r utbildad fastighetsekonom och jobbar idag som forsdljnings-
och marknadschef for Sverige mot slutkonsumenter pa privatmarknaden.

Intervjun genomfordes pa Skanskas kontor i Malmo den 30 april 2014.

Uppfattningar

Inledningsvis berdttar Lambertsson kort hur Skanskas bostadsréttsforeningar bildas. I
grunden &r néstan alla Skanskas foreningar byggmastarbildade vilket innebdr den bestar
av en bostadsrittsforeningsekonom fran Skanska och utdver det tvd utomstdende
bostadsrittsforeningskonsulter med erfarenhet i branschen. Bostadsréttsforeningen
fungerar till en borjan som en skrivbordsprodukt, dé det &nnu inte finns nagon fastighet.
Nér Skanska vdl kommit 6ver mark till bostadsbyggandet skrivs ett avtal med
foreningen om att de ska kdpa marken och att Skanska ska bygga bostaden. Frin detta
skede ligger forsédljningsansvaret pad Skanska och en kostnadskalkyl tas fram och senare
dven en ekonomisk plan dir avskrivningsmetoden framgar. Den ekonomiska planen gor
Skanska i stort sett pa egen hand dock ska den godkédnnas av bostadsrittsféreningen.
Det ska dock ndmnas att hélften av de bostadsrittsféreningar som Skanska byggt, oftast
inom tvd ar frén tilltradet sjdlva véljer att byta avskrivningsmetod. Det kan handla om
att de exempelvis dndrar progressiviteten eller byter till linjdr avskrivning fast pa langre
tid.

Skanska har under de senaste 12-13 dren anvdnt sig av en progressiv
avskrivningsmetod. Lambertsson motiverar detta med att det 4&r den metod som bést
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speglar hur foreningens kostnader ser ut 6ver tid. Han betonar ocksé att foreningar idag
ar relativt lagt beldnade, med cirka 20-25% av det totala priset i l&n. Ytterligare aspekter
som talar for den progressiva avskrivningsmetoden dr det faktum att l&nen amorteras
och rédntorna sjunker i samma takt som avskrivningarna okar vilket gor att arsavgiften
kan hallas pa en stabil nivd. Lambertsson menar att progressiv avskrivningsmetod inte
ar s& hemsk som den framhdvs i debatten. Skanska har undersokt en rad
bostadsrittsforeningar som anvinder sig av den progressiva avskrivningsmetoden och i
alla undersokta fall finns det pengar i1 kassan hela vdgen for olika typer av
renoveringsbehov, sdsom stambyten och fonsterbyten. Déremot pdpekar Lambertsson
att metoden inte ska missbrukas. Ett exempel pd missbruk kan vara nir hyresritter gors
om till bostadsritter och den progressiva avskrivningsmetoden bdrjar anvdndas pé ett
gammalt hus, dér stora kostnader for renovering ligger ndrmare i tiden &n jamfort med
ett nybyggt hus.

Lambertsson talar ocksd om bristen pa kunskap i1 debatten om progressiva avskrivningar
pa byggnader for bostadsrattsforeningar. Manga blandar ihop begreppen avskrivning
och avsittning "Det dr det som dr lite spokigt i det hir ocksd, att ménga blandar ihop de
begreppen.”, sdger Lambertsson. Han klargdr att varje ar sétter foreningen av till en
fond, en avsittning, som ska ticka kostnader for till exempel mélning eller tak- och
fonsterbyten. Det ska anges i stadgarna hur stor denna avsittning ska vara per
kvadratmeter och &r. Rent objektivt anser Lambertsson att det hade rackt att antingen
tillimpa avskrivningar eller avsittningar. Aven kunderna #r daligt insatta i
avskrivningsproblematiken menar Lambertsson. Han forklarar att kunder ofta har liten
erfarenhet av att 14sa arsredovisningar och dérfor endast ser till resultatet samt om det
exempelvis bytts stammar.

Lambertsson anser att det blivit alltfor stort fokus pa enbart sjélva avskrivningen. “Det
hade varit mycket béttre om man hade tagit ett helhetsgrepp pa bostadsréttsforeningar”,
tycker han. Han menar att en bostadsrittsforening &r sd mycket mer 4n bara
avskrivningar. En fraga som Lambertsson bedomer vara av relevans att diskutera &r om
restvirdet pad en byggnad verkligen &r noll. Han uttrycker det som “En fastighet hir i
centrala Malmo eller Lund eller Stockholm som dr 100 & gammal och dr vil
underhallen, skulle den vara vidrd 0 kronor?”. Lambertsson ifrdgasitter behovet av
avskrivningarna och papekar att ”Om du kdper ett hus, da har du ingen avskrivning.
Hade jag salt en dgarldgenhet till dig har du ingen avskrivning, men bara for att det dr en
bostadsrittsforening tvingas du skriva av.”, papekar han.

Konsekvenser

Lambertsson tror att foljden av BFNs beslut blir att bostadsréttsforeningar tvingas
tillimpa den linjdra avskrivningsmetoden. ”Vi kommer ju inte fa skriva av pd nagot
annat satt dn rakt”, sdger han. Vidare menar Lambertsson att effekten av detta kommer
bli att foreningarna viljer att redovisa ett bokforingsméssigt negativt resultat. Det skulle
vara forvanansvért anser han, om inte flertalet foreningar viljer att gora pé detta sétt och
sedan hanterar problemen som uppstar allteftersom.
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Om foreningarna inte véljer att gd med bokforingsmissigt minusresultat kommer det
leda till att arsavgifterna tvingas hdojas, vilket i sin tur medfor att det skapas en
overlikviditet 1 foreningarna. Lambertsson menar ocksé att den linjdra metoden skulle
innebdra att Adrsavgiften kommer att minska i framtiden, detta pd grund av att
rdntekostnaderna sidnks i framtiden. Han framfor dven att medlemmarna skulle visa
missndje ndr foreningen tvingas anvinda den linjéra avskrivningsmetoden. ”Det &r inte
sa jittemanga som tycker det ar roligt att du ska sétta av pengar nu for nagot som hiander
om 60 ar.”, menar han.

Vidare uppfattar Lambertsson det som att “... konsumentinformationen kommer att
forbattras avseviért vilket jag ser som ett plus, sda att det blir dnnu tydligare i
kostnadskalkylen och den ekonomiska planen vad det dr man koper.” Lambertsson
betonar dven att ett bostadskdp oftast dr en av de storsta affarerna i en ménniskas liv och
att det déd krivs tydlig och bra information om kopet. Darfor anser Lambertsson att det
bor finnas ett tydligare ramverk for vad en bostadsrittsforening maste informera om i
sin arsredovisning samt att det tas hinsyn till att de nya k-regelverken inte dr ldmpade
for bostadsrattsforeningar. Ytterligare aspekter som kan forsvéra for koparna dr om alla
bostadsrittsforeningar nu véljer att 16sa problemet pa olika satt.

Lambertsson bedomer att det &r ungefar 100 000 bostadsratter som kommer att drabbas
av de nya redovisningsreglerna. Sévil gamla som nya bostadsréttsforeningar som har
valt att anvinda sig av den progressiva avskrivningsmetoden kommer séledes att
paverkas. Han hoppas att aktorer pd marknaden gar ihop och tillsammans bestimmer
hur foreningarna nu ska gora, exempelvis att alla foreningar viljer att visa ett
bokforingsméssigt minusresultat. Detta for att aterigen underldtta for kunderna, han
uttrycker det som ”d4 kommer marknaden att ldra sig att det dér dr ingen fara.”. Om
detta hinder tror Lambertsson att regeldndringen inte kommer fa sa stora konsekvenser.
Det enda som skulle kunna fordndra utgdngen 4r om det blir forbjudet for
bostadsrittsforeningar att visa ett bokfOoringsmissigt negativt resultat, ndgot som
Lambertsson inte anser trovérdigt, da det inte gér att forbjuda ett foretag att redovisa ett
minusresultat.

Lambertsson ifrdgasitter aven BFNs beslut och hade hellre sett att en utredning tillsattes
for att battre tillgodose bostadsrittsforeningars speciella behov. ”Det hade varit bittre
om man hade gjort en branschgemensam utredning, dir man hade kommit fram till
tydliga spelregler for alla”, sdger han. Nu tror Lambertsson att konsekvensen blir att
folk agerar vildigt konstruktivt for att losa problemet som uppstitt kring
bostadsrittsforeningar. Lambertsson betonar ocksd att prissittningen pdverkas av vad
marknaden &r beredd att betala. Om marknaden da fOrstar att ett bokforingsméssigt
negativt resultat inte behdver vara nagot negativt kommer de vara beredda att betala
samma pris som tidigare. Han uttrycker det som att ”boendekostnaden har ju inte okat
sa ldnge du inte har hojt ménadsavgiften.”.
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Avslutningsvis papekar Lambertsson dven att det stindigt pagar en stor inflyttning till
stdderna som didrmed driver upp priserna pa lagenheter. Hér talar han dven om den gria
végen som en trend vilken innebér att folk i aldern 25-35 nu for tiden véljer att stanna
kvar i staden till skillnad fran tidigare d& de flyttade till en villa i férorten.

4.4 Foretagens offentliga stallningstagande till BFNs
beslut

Under denna rubrik presenterar vi respektive foretags offentliga stallningstagande samt
kommentarer till BFNs beslut frdn den 28 april 2014. Bara de respondenter som har
aterkommit efter intervjutillfillet presenteras.

4.4.1 Riksbyggen

I Riksbyggens offentliga uttalande ar de radda for att ett forbud kommer att skapa mer
problem in det 16ser. De anser att BFNs uttalande innebér att drsredovisningarna blir
mer svarforstaeliga for potentiella kdpare och medlemmar och att forutsdttningarna for
nyproduktion kommer att minska.

Riksbyggen kommer nu att analysera BFNs stéllningstagande och dess effekter for att se
hur bostadsrittsforeningar i framtiden bor hantera sina avskrivningar. De vill &ven ha en
fortsatt dialog med andra aktorer i branschen om en gemensam langsiktig 6versyn av
regelverken, dér dven annat &n avskrivningarna beaktas.

4.4.2 Peab

Peab kommer nu att rekommendera sina bostadsréttsforeningar att anvdnda den linjdra
metoden vilket kommer leda till att foreningarna tvingas visa ett bokforingsmissigt
negativt resultat. De papekar ocksd att avskrivningsmetoden inte paverkar arsavgiften
direkt.

For att &rsredovisningarna ska bli tydliga och lattlasta for potentiella kdpare och
medlemmar anser Peab det viktigt att det sker en dversyn av nuvarande lagstiftning.
Darfor kommer de att fora en diskussion med 6vriga branschaktorer.

4.4.3 SBC

For de bostadsrittsforeningar som tillimpar en progressiv avskrivningsmetod, kommer
en Overging till en linjar avskrivning 6ka kostnaden for avskrivningarna. Det kommer
fraimst berora nyproducerade och ombildade bostadsréttsforeningar.

SBC tror att de dndrade redovisningsreglerna kommer att leda till att det blir svarare for
potentiella kdpare och medlemmar att anvéinda arsredovisningen som ett fungerande
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beslutsunderlag. De kommer ocksd att rekommendera de bostadsrittsforeningar som
véljer att redovisa ett stort bokforingsméssigt negativt resultat att ha med en

kassaflodesanalys i sin arsredovisning.

4.5 Sammanstalld empiri

Tabell 1: Uppfattningar

Experter Bostadsrattsforeningar | Byggbolag
Praxis
Nar? - 5-8 ar 8-13 ar
Varfor? Hog inflation Fastighetsvardet 6kade | Bast speglar

forbrukningen

Avskrivningsmetod
Vilken? Linjar/degressiv/progressiv | Linjar/progressiv Progressiv
Varfor? Linjar: battre an progressiv | Linjar: speglar bast Speglar bast

Degressiv: | reala termer
forbrukas byggnadens
kapitalvarde degressivt

Progressiv: Avskrivning blir
lika stor 6ver
nyttjandeperioden i och
med inflationen

forbrukningen for dldre
bostadsrattsforeningar

Progressiv: speglar bast
forbrukningen for nyare
bostadsrattsféreningar

forbrukningen och ger en
stabil arsavgift

Tabell 1: [ tabellen redogors for nér och varfor den progressiva avskrivningsmetoden blev

praxis for avskrivning pd byggnader i bostadsrdttsforeningar. Vidare presenteras vilken
avskrivningsmetod som respondenterna anser mest ldmplig och varfor.
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Tabell 2: Konsekvenser

Experter

Bostadsrattsforeningar

Byggbolag

Hojd arsavgift

Stor kassa till ingen nytta

Minskning/stagnering av
nyproduktion

Oro pa marknaden

Hyresratter mer
attraktivt

Paverka marknaden
negativt

Priset pa bostadsratter
sjunker

Medlemmar forlorar
investerade pengar

Stor kassa till ingen nytta

Minskning/stagnering av
nyproduktion

Redovisa
bokféringsmassigt
negativt resultat

Intressenter forstar ej
arsredovisningen

Initialt sdnkta priser pa
bostadsratter

Intressenter forstar ej
arsredovisningen

Sankta priser pa
bostadsratter

Intressenter forstar ej
arsredovisningen initialt

Tabell 2: [ tabellen redogors for vilka konsekvenser de tva redovisningsvalen, hojd

drsavgift och bokforingsmdssigt negativt resultat, kan komma att fd.
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5. Analys

Uppsatsens analys bygger pd den presenterade referensramen samt det insamlade
empiriska materialet. I detta kapitel ska dessa tva delar kopplas samman och analyseras,

for att slutligen kunna besvara studiens fragestdllningar i ndstkommande kapitel.

5.1 Beslutsfattare och utforare

Med utgangspunkt i principal-agentteorin kan forhallandet mellan BFN och
bostadsrittsforeningar samt byggbolag forklaras. D& BFN &dr den myndighet som
utvecklar god redovisningssed, genom att ge ut allménna rdd, uttalanden och
vigledningar (Gronlund, Tagesson & Ohman, 2011), ser vi denna som principalen
(beslutsfattaren) i forhallandet. Bostadsréttsforeningar och byggbolag motsvarar saledes
agenter, dd det dr de som far i uppdrag att folja BFNs rdd och uttalanden. Enligt
principal-agentteorin agerar principalen som beslutsfattare och agenterna som utforare
av principalens uppdrag (Deegan & Unerman, 2011). Vi ser dock inte BFN som en
typisk principal eftersom deras nytta &r hela samhillets nytta, dd de d4r en normgivande
statlig myndighet. I detta fall handlar det om att BFN har kommit med ett uttalande om
att progressiva avskrivningar pd byggnader i bostadsrittsforeningar inte lingre ar
tillimpbart. D4 bostadsrattsforeningar och byggbolag fungerar som agenter ér det deras
uppgift att nu folja detta vid upprittandet av arsredovisningar. Enligt Lundén (2013)
finns det dock alltid féreningar som medvetet inte foljer BFNs allménna rad trots att det
finns krav pé att gora det. Detta papekar dven tvd av de intervjuade experterna, dé de
menar att vissa kommer bortse fran de nya reglerna och istillet géra som de gjort innan.
Den framsta anledningen till varfor de véljer att inte folja reglerna kan ténkas vara att
nyttan anses storre dn sanktionerna. Detta kan liknas vid det centrala antagandet inom
ekonomisk teori, som dven principal-agentteorin anammar, om att individer ar rationella
och nyttomaximerande. Innebdrden av detta dr att individer agerar utifran sitt eget bésta
for att maximera sin egen nytta. Detta kan forklara varfor aktorerna viljer att inte folja
reglerna.

5.2 Informationsasymmetri mellan aktorerna

I forhéllandet mellan BFN och bostadsrittsforeningar samt byggbolag verkar det dven
rdda informationsasymmetri, ddr parterna besitter dels olika mingd information men
dven olika sorters information i fragan. Informationsasymmetri foreligger enligt Deegan
& Unerman (2011) dd agenten har tillgang till annan information &n vad principalen har.
BFN i sin position som beslutsfattare (principal) besitter den information som gor att de
kan ge ut allmédnna rad och uttalanden for hur redovisningen bor gé till. Det kan dock
formodas att de innehar en annan typ av information 4n vad byggbolagen och
bostadsrittsforeningarna (agenterna) har. Trots att BFN har s pass mycket information
att de kan fatta beslut, betyder det inte att de har tillrdckligt med information om varje
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enskild bostadsrittsforening eller byggbolag. Bostadsrittsforeningarna och byggbolagen
besitter med storsta sannolikhet mer information om sin egen ekonomiska situation &n
vad BFN gor. Som Nicholson (2005) beskriver det besitter agenten vanligtvis mer
information @n vad principalen gor, vilket medfor att situationen blir osdkrare for
principalen d4 denna inte med exakthet kan veta vilka konsekvenser ett sérskilt beslut
kan fa. I och med BFNs uttalande kommer det nu rdda osdkerhet for BFN att med
sakerhet veta hur bostadsrittsforeningarna samt byggbolagen kommer att agera utefter
deras uttalande. Sdsom respondenterna papekar kan det nu téinkas bli kreativa l9sningar,
vilket saledes kan forsvara for potentiella kdpare.

Informationsasymmetri tycks @ven rdda mellan de olika agenterna nir det kommer till
uppfattningar om progressiva avskrivningar pa byggnader i bostadsrittsforeningar. I
frdgan om nér progressiva avskrivningar blev praxis gick uppfattningarna isdr mellan
byggbolagen och bostadsrittsforeningarna. De senare bedomer att det borjade tillimpas
for omkring 5-8 &r sedan, medan de forra anser att det snarare var for omkring 8-13 ar
sedan. Likvil rder det delade uppfattningar om varfor det blev praxis att anvénda
progressiva avskrivningar pa byggnader i bostadsrittsforeningar. Representanterna for
bostadsrittforeningarna forklarar det med att vérdet pa nyproducerade fastigheter 6kade
kraftigt. En av de intervjuade experterna dr av dasikten att den progressiva
avskrivningsmetoden borjade anvidndas pd grund av att det foreldg en hog inflationstakt
under l&nga perioder och att den metoden da kunde fordela kostnaderna Gver tiden pa
bista sitt.

Det finns dven olika uppfattningar om vilken avskrivningsmetod som bést ldmpar sig
vid avskrivning pa byggnader i bostadsrittsforeningar. Fran byggbolagens sida anses
den progressiva avskrivningsmetoden vara den som bist speglar hur en forenings
kostnader ser ut over tid. De hdvdar dven att det skapas en balans vid en tillimpning av
denna avskrivningsmetod. I samband med att avskrivningarna dkar for varje ar, minskar
samtidigt rintekostnaderna i takt med att fastighetslinet amorteras. Aven
bostadsrittsforeningarna stéller sig positiva till anvdndandet av den progressiva
avskrivningsmetoden. Ett par av vara experter dr av samma asikt som byggbolagen, om
att den mest ldmpliga avskrivningsmetoden &r den progressiva, men poéngterade att
detta &r pd grund av den arliga inflationen. Detta gor sdledes att avskrivningen blir lika
stor over hela nyttjandeperioden. Ovriga intervjuade experter har dock en annan
uppfattning, d& de anser att progressiva avskrivningar ger en felaktig bild av
kostnadsfordelningen Over tiden samt att stora kostnader skjuts pd framtiden. Detta
skapar 1 sin tur en ordttvis fordelning dver generationerna, da de boende inte betalar for
sin egen forbrukning under tiden de forbrukar byggnaden. Dessa skilda uppfattningar
tyder pd att det dessutom rader informationsasymmetri mellan de intervjuade parterna.
Byggbolagen och bostadsrittsforeningarna vilka dr de som i realiteten tillimpar
progressiva avskrivningar, dr av en asikt medan experterna dr av en annan. Dessa olika
uppfattningar kan sdledes ocksa tyda pd att parterna besitter olika sorters information.
Detta kan ddrfor vara en forklaring till varfor de tycker olika i frdgan, dd de ser
situationen utifrén olika perspektiv.
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5.3 Likhetsprincipen

En av de intervjuade representanterna for bostadsrittsforeningarna papekar vikten av att
likhetsprincipen f0ljs av bostadsrittsforeningarna nér de redovisar. Enligt Lundén
(2013) innebdr denna princip att en bostadsrittsforenings medlemmar ska behandlas lika
over tiden. I praktiken innebér det att drsavgifterna ska hallas pa en relativt jamn niva
over perioderna och sdledes varken vara for lagt eller for hogt satta. Satts en for lag
arsavgift idag riskerar detta att leda till att bostadsréttsforeningens framtida medlemmar
drabbas av en forhdjd arsavgift. Foreningen fir heller inte géra det motsatta, det vill
sdga att sdtta for hoga arsavgifter idag for att gbra en sédnkning i framtiden. Ett av
byggbolagen motiverar dven anvidndandet av progressiva avskrivningar pad byggnader
med att drsavgiften for bostadsritterna kan héllas pa en stabil nivd. Dock finns det
asikter som menar pd det motsatta. Som ovan ndmnts uttalar en av experterna att stora
kostnader skjuts pa framtiden med den progressiva avskrivningsmetoden, vilket gor det
ordttvist dver generationerna. Dessa skiftande uppfattningar tyder pa att den progressiva
avskrivningsmetoden béde kan ténkas folja och strida emot likhetsprincipen samtidigt.

5.4 Val av avskrivhingsmetod

Positiv redovisningsteori, som grundar sig i principal-agentteorin, redogdr och forklarar
varfor foretag viljer vissa redovisningsmetoder framfor andra ( Watts & Zimmerman,
1986, refererad i Deegan & Unerman, 2011). Denna ska saledes forklara varfor de olika
parterna véljer att tillimpa den progressiva avskrivningsmetoden, men dven varfor vissa
inte anser att den &r tillimpbar pd byggnader i bostadsrittsforeningar. Enligt positiv
redovisningsteori  kan  fOretag vidlja att redovisa utifrdn antingen ett
effektivitetsperspektiv eller ett opportunistiskt perspektiv. Effektivitetsperspektivet
innebér enligt Deegan & Unerman (2011) att foretagsledare véljer att redovisa pa det
satt de anser bist speglar foretagets prestationer. Vidare forklaras att foretag med olika
karaktér har olika redovisningsbehov. Det opportunistiska perspektivet antar ddremot att
chefer agerar opportunistiskt vid val av redovisningsmetod i den utstrdckning att det
maximerar deras egen nytta. Ur byggbolagens synvinkel kan ett effektivitetsperspektiv
antas foljas. Detta d& de anser att den progressiva avskrivningsmetoden bést speglar
bostadsrittsforeningens behov och prestationer. De motiverar 4ven anvindandet med att
det dr den metod som bést héller drsavgiften for bostadsrittsforeningen pa en stabil niva.
Det har dock papekats av ett av byggbolagen att omkring hélften av dess
bostadsrittsforeningar byter avskrivningsmetod redan efter tvd &r. Denna dndring kan
exempelvis innebdra att foreningen éndrar progressiviteten eller att de dvergér till att
tillimpa en linjar avskrivningsmetod, dar avskrivningsbeloppet fordelas jamt Over
nyttjandeperioden. Att foreningarna i sé pass stor utstrackning byter avskrivningsmetod
eller andrar den efter en kort tid, gor att det kan ifragaséttas om deras agerande ar
utifrdn effektivitetsperspektivet eller om det rent av dr ett opportunistiskt agerande.
Béde byggbolagen och bostadsrittsforeningarna kan tdnkas agera utifrdn béada
perspektiven, bade nér byggbolagen bestimmer avskrivningsmetod fran borjan samt nér
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bostadsrittsforeningarna dndrar denna metod. Utifrdn experternas synsétt gir det dven
att argumentera for det opportunistiska perspektivet. Ett par av experterna havdar att
den progressiva avskrivningsmetoden anvénds for att byggbolagen vill visa ett s bra
resultat som mdjligt 1 sina bostadsréttsforeningar. Flera av experterna anser dven att ett
anvindande av den progressiva avskrivningsmetoden kan tolkas som ett
forsdljningsargument. Det pdpekas dven fran ett av byggbolagen att deras syfte trots allt
4r att vara vinstdrivande d4 de har en noterad aktie. Aven detta skulle kunna tyda pa ett
opportunistiskt agerande utifran byggbolagen vid valet av avskrivningsmetod. En av
experternas asikter skiljer sig dock nagot fran de andras, d4 denne hévdar att en
degressiv, alternativt en linjdr, avskrivningsmetod &r den som skulle spegla
forbrukningen av nyttorna bist. Experten menar att en progressiv avskrivning endast
kan motiveras om det antas bli hoga inflationstakter i framtiden. Som framkommit gar
det att argumentera for bada perspektiven, vilket visar pa det som Deegan & Unerman
(2011) forklarar att det i verkligheten &r svart att gora en tydlig avgransning om vilket
av de tva perspektiven som tillimpats eftersom de ofta blandas med varandra.

5.5 Mojliga konsekvenser av BFNs uttalande

Samtliga respondenter dr eniga om vad en overging till en linjar avskrivningsmetod
skulle kunna leda till for bostadsréttsforeningarna och byggbolagen, men &ven
bostadsmarknaden i stort. Antingen menar de pd att foreningarna kan tvingas hdja
arsavgifterna eller redovisa ett bokforingsméssigt negativt resultat. Dock hédvdar de
flesta respondenterna att det vore mest troligt att bostadsréttsforeningarna viljer att
redovisa ett bokforingsmdssigt negativt resultat. De ar dven av asikten att detta
alternativ dr det mest ldmpliga. Da bostadsrittsforeningarnas syfte inte dr att redovisa ett
sa bra resultat som mojligt, utan istéllet att se till medlemmarnas ekonomiska intressen i
samband med boendet (Lundén, 2013), ér detta en mojlighet.

En hojning av arsavgiften skulle enligt ett av byggbolagen innebidra att de nybyggda
bostadsritterna blir mer svarsilda, eftersom mojligheten att finansiera insatsen for
lagenheten inte blir densamma. Insatsen gir namligen inte att sidnka eftersom den
bygger pa mark- och entreprenadpriset. Konsekvensen skulle saledes bli en minskning,
eller till och med en stagnering, av bostadsbyggandet. En av experterna péapekade
dessutom att det da kan tdankas bli mer attraktivt att producera hyresritter istillet for
bostadsritter. Ytterligare en konsekvens som har pdtalats av samtliga byggbolag i
studien, och dven utav en av de intervjuade experterna, &r att en overlikviditet skapas i
foreningarna  vid en hdjning av drsavgiften. Enligt Lundén (2013) ska
bostadsrittsforeningar folja sjélvkostnadsprincipen i sin redovisning, vilket innebér att
arsavgifterna ska sittas for att tillsammans med Ovriga intdkter ticka
bostadsrittsforeningens utgifter. Da denna overlikviditet skapas i
bostadsrittsforeningarna ticks forvisso utgifterna och sjélvkostnadsprincipen kan
saledes ténkas foljas. Dock hévdar ett av byggbolagen samt en av experterna att nir en
enorm kassa byggs upp pa detta sitt dr det till ingen nytta alls. En av representanterna
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for bostadsrittsforeningar tror att en hojning av arsavgiften kommer att paverka priserna
pa bostadsritter, i den mening att de sjunker, eftersom priset sdtts utifran hur
arsavgifterna ser ut. En hog arsavgift medfor ett ldgre pris medan en lag arsavgift
resulterar i ett hogre pris. Alltsa skulle en hojning av arsavgiften kunna innebira att folk
som redan har kdpt en bostadsritt kan komma att forlora investerade pengar da priserna
sjunker. Utifrdn det centrala antagandet, inom positiv redovisningsteori, om att
individers agerande drivs av egenintresse dr detta alternativ inte det mest optimala ur
bostadsrittsforeningarnas perspektiv, da det verkar svérare att maximera medlemmarnas
nytta genom att hdja arsavgiften. De negativa konsekvenserna tycks Overvdga de
positiva. Ett av byggbolagen menar pa att det hade varit férvdnansvirt om foreningar
véljer att hoja arsavgiften istéllet for att redovisa ett bokforingsmassigt negativt resultat.

Det andra alternativet, det vill sdga att redovisa ett bokforingsmissigt negativt resultat,
kan dven det motiveras med att avskrivningarna inte har ndgot med likviditeten att gora.
Detta papekas bade av byggbolag samt representanter for bostadsréttsforeningar, vilka
anser att det dr kassaflodet som dr det mest centrala i en bostadsrittsforening och inte
sjdlva avskrivningsmetoden. Avskrivningen har ingen storre betydelse d4 den enbart &r
en fordelning av en tillgings anskaffningsvirde (Grénlund, Tagesson & Ohman, 2011).
Detta pavisar en av representanterna for bostadsrittsforeningarna som menar att valet av
avskrivningsmetod inte ska pdverka avgiften for de boende. Om
bostadsrittsforeningarna nu véljer alternativet att redovisa ett negativt resultat, anser en
representant for bostadsrittsforeningarna samt en expert att detta troligtvis kommer att
pakalla koparnas uppmérksamhet. De menar att koparna kommer fa svért att bedoma
foreningens arsredovisning nér de ser ett negativt resultat, vilket i sin tur medfor att de
blir avskriackta. Darfor anser de att det dr viktigt att forklara i &rsredovisningen, for
potentiella kopare, styrelsen och befintliga medlemmar varfor siffrorna ser ut som de
gor och varfor det inte har ndgon betydelse. Detta kan kopplas till principen om
overskadlighet som bostadsrittsforeningar ska folja enligt ARL. Denna innebiir att iven
oerfarna ska kunna ldsa och forsta en arsredovisning (Lundén, 2013). Det ligger saledes
i allas intresse att arsredovisningen ska var tydlig och léttforstdelig. Ett par av
experterna dr dock av ésikten att priserna pa bostadsritterna, initialt kommer att sjunka
pa grund av den oro som uppstar i och med att foreningarna redovisar ett
bokforingsmassigt negativt resultat. Men pa lidngre sikt kommer folk att ldra sig att det
egentligen inte har nigon betydelse. De flesta respondenter tror att majoriteten av
bostadsrittsforeningarna kommer att redovisa ett bokforingsmaéssigt negativt resultat da
de upprittar sin arsredovisning. Detta verkar dven vara det bdsta alternativet utifran
antagandet att alla individer &r nyttomaximerande, d4 varken arsavgiften eller priset
paverkas 1 ldngden, vilket &r positivt for bostadsrittsforeningarnas medlemmar,
potentiella kdpare och byggbolag.

Positiv redovisningsteori forutspar att principalen kommer att forsoka styra sa att
principalens och agentens mal ska Overensstimma (Deegan & Unerman, 2011).
Eftersom det har visat sig att BFNs vigledningar har anvints pa ett sitt som inte var
dmnat, nir det géller avskrivning pd byggnader i bostadsrittsforeningar, tolkar vi
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saledes BFN uttalande som ett forsok att uppnd malkongruens mellan sig sjidlva och
bostadsrittsforeningarna samt byggbolagen.

5.6 Intressenternas betydelse

Utifran intressentteorin  kan det beroendeforhdllande som uppstir mellan
bostadsrittsforeningar och dess intressenter forklaras. Som analysmodellen beskriver
utgar studien fran den bredare definitionen av intressenter, vilken beskriver intressenter
som en individ eller grupp som kan paverka uppnaendet av ett foretags mal eller nagon
som paverkas av att ett foretag uppnar sina mal (Freeman & Reed, 1983). I figur 1 i
kapitel 3 aterfinns de intressenter som kan ténkas pdverka bostadsrittforeningarna pa ett
eller annat sidtt. Dessa &dr byggbolag, BFN, potentiella kopare och
bostadsrittsforeningens medlemmar. Enligt intressentteorin ska det finnas en balans
mellan intressenternas bidrag till foretaget och vad foretaget i gengéld erbjuder
intressenterna (Ax, Johansson & Kullvén, 2012). Foretaget motsvaras i denna studie av
bostadsrittsforeningarna. Det innebédr sdledes att bostadsrittsforeningen och dess
intressenter har ett utbyte med varandra i form av att de erbjuder varandra olika tjénster.
Exempelvis kan det motiveras att bostadsrittsforeningarna och BFN har ett utbyte med
varandra, d& BFN kommer med végledningar och rekommendationer som de helst ser
att bostadsrittsforeningarna foljer. Om bostadsrittsforeningarna uppfyller BFNs
onskemal kan det tdnkas att BFN kdnner att de fir ndagonting i gengild av
bostadsrittsforeningarna.

Deegan & Unerman (2011) forklarar den positiva grenen av intressentteorin med att
foretag hellre tillmotesgér vissa intressenters krav framfor andras. De anser att foretag i
forsta hand kommer att tillgodose de mest betydelsefulla intressenternas krav da det inte
ar mojligt att tillgodose alla intressenters krav pa lika villkor. Bostadsrattsforeningarnas
val att tillmétesgd BFN 1 dess uttalande tyder pd att BFN som intressent har stor
paverkan pd bostadsrittsforeningarnas agerande. BFN uppfyller samtliga tre faktorer
som gor en intressent betydelsefull, det vill sdga makt, legitimitet och bridskande
angeldgenhet (Mitchell, Agle & Wood, 1997). I enlighet med intressentteorin omfattar
maktfaktorn 1 vilken grad intressenten kan paverka foretaget. BFN é&r i detta fall den
ansvariga myndigheten for att utveckla god redovisningssed (Gronlund, Tagesson &
Ohman, 2011), vilket gor att deras paverkan pa bostadsrittsforeningar kan anses vara
stor. Legitimitetsfaktorn syftar pa att intressenten ska folja samhéllets normer for att
uppnd legitimitet. Da det &r BFN som bestdmmer redovisningsnormerna kan de anses
som legitima i samhéllet. Den slutliga faktorn, bradskande angeldgenhet syftar till om
drendet krdver omedelbar uppmérksamhet och om relationen &r av betydelse for
intressenten. Detta kriterium uppfylls eftersom BFNs uttalande kom relativt snabbt efter
att frdgan om progressiva avskrivningar pd byggnader for bostadsrittsforeningar
uppmirksammats samt att uttalandet blev géllande direkt. Utifrdn den positiva grenen
kan det tyckas att bostadsrittsforeningarna hellre bor beakta BFNs intressen dé de
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uppfyller samtliga krav pa vad som gér en intressent betydelsefull. Ovriga intressenter
uppfyller inte dessa krav i samma utstrackning som BFN tycks gora, och ér enligt den
hér grenen dirfor mindre betydelsefulla vad giller mdjligheten att péverka vilken
avskrivningsmetod som ska tillimpas.

Utifrin den normativa grenen av intressentteorin didremot, borde &dven mindre
betydelsefulla intressenters intressen beaktas. Den uttrycker att dé intressenters intressen
star 1 strid med varandra ska alla parter behandlas med samma seriositet och resultatet
ska bli en optimal balans mellan dessa (Deegan & Unerman, 2011). Enligt detta
perspektiv bor bostadsrittsforeningar saledes inte enbart se till BFNs intressen utan
ocksa se till andra intressenters intressen, sdsom medlemmar och potentiella kdpare.
Aterigen 4r det virt att nimna att vid en dvergéng till linjir avskrivningsmetod kan
personer som investerat i en bostadsrdtt (det vill sdga bostadsréttsforeningens
medlemmar) komma att forlora pengar pd sin investering om d&rsavgiften hdjs och
vérdet pa bostadsrétten sjunker. Om dvergangen till linjdr avskrivningsmetod inte leder
till hojda arsavgifter och bostadsrittsforeningar istéllet véljer att redovisa ett negativt
bokforingsmassigt resultat kan det bli svart for potentiella kdpare att bedoma
arsredovisningen, vilket sdledes skulle pdverka intressenten negativt. Det &r alltsd inte
optimalt utifrdn den normativa grenen av intressentteorin att bostadsrittsforeningar
enbart tycks tillmotesgd BFN i dess uttalande och inte ldgger storre vikt vid andra
intressenters intressen. Samtidigt ligger det i allas intresse att foreningar redovisar enligt
god redovisningssed for att visa en réttvisande bild av foretagets ekonomi och darmed
undvika att intressenterna vilseleds (Gronlund, Tagesson & Ohman, 2011). Dirmed
ligger BFNs uttalande i alla intressenters intressen dd det 4r BFN som ger utlatande om
vad som dr god redovisningssed. Det kan saledes tyda pd att bostadsrittsforeningarna
foljer den normativa grenen dd de viljer att tillmotesgd BFNs uttalande och alla
intressenters intressen beaktas i ett vidare perspektiv.

5.7 Vikten av underhallsplan och avsattning till yttre
fond

Flertalet av de intervjuade foretagen samt experterna talar om vikten av att inte ligga
fokus pd enbart avskrivningar, utan att istéllet se till helheten for bostadsrattsforeningar.
De talar exempelvis om vikten av att det finns en underhéllsplan i en
bostadsrittsforening och att det avsitts pengar till en yttre fond i enlighet med denna. En
underhéllsplan ska ange ndr och vilka underhéllsdtgidrder som maste genomforas och
beskrivs som ett redskap for att ldttare kunna sitta rétt drsavgift. Vidare forklaras att en
underhéllsplan minimerar risken for oférutsedda hojningar av arsavgiften da den leder
till ett mer strukturerat fastighetsunderhdll. Den yttre fonden, dit en del av
medlemmarnas  arsavgifter gar, &dr till for att sdkra underhdllet av
bostadsrittsforeningens fastighet och ska saledes ticka kostnader for underhdll och
reparationer som foreningen ansvarar for (Lundén, 2013). Bade experter samt
representanter for bostadsrittsforeningarna hévdar att det bor finnas lagstadgat att
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underhéllsplaner ska upprittas i alla bostadsrittsforeningar, vilka ska ange hur mycket
som ska séttas av varje dr till en yttre fond. Detta kan tolkas som att det som framgér av
Bostadsréttslagen (1991:614) att det i en forenings stadgar ska anges med vilka grunder
medel avsitts for underhall (Lundén, 2013), inte &r tillrickligt tydligt. Om det ddremot
funnits krav pd bostadsrittsforeningar att uppritta underhdllsplaner samt gora
avsittningar till en yttre fond, hade kanske diskussionen om progressiva avskrivningar
sett annorlunda ut. Ett vanligt fel som ménga gor enligt byggbolagen ér att blanda ihop
begreppen avskrivning och avsittning, vilket de menar tyder pd en bristande kunskap i
debatten om progressiva avskrivningar pa byggnader i bostadsréttsforeningar. Ett av
dessa byggbolag och ett par experter anser att det rent objektivt antingen hade rackt att
tillampa avskrivningar eller avsittningar, och saledes inte badadera.

5.8 K-regelverk for bostadsrattsforeningar

Manga respondenter dr av uppfattningen att bostadsrittsforeningar har pressats in i
regler som egentligen inte passar foretagsformen da de anser att de nya K-regelverken
ar framtagna efter aktiebolagsformen. De ser gérna att det tas fram ett regelverk som ar
anpassat efter bostadsrittsforeningens sdrskilda behov. Trots att de anser att
regelverken inte passar kommer de tvingas att redovisa enligt de regler som finns.
Bostadsrattsforeningar har mdjlighet att antingen redovisa enligt K2 eller K3 (Drefeldt
& Torning, 2013), da alla bostadsrittsforeningar enligt ARL klassificeras som mindre
foreningar (Lundén, 2013). Vissa av respondenterna har tydligt uttryckt att de kommer
redovisa enligt K2, vilket kan bero pa att detta regelverk dr enklare.
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6. Slutsatser

I detta kapitel redogérs for studiens slutsatser samt att dess fragestdllningar besvaras.

Avslutningsvis ges forslag pa vidare forskning.

6.1 Syfte

Syftet med studien var att undersoka befintliga uppfattningar om progressiva
avskrivningar pd byggnader i bostadsrittsforeningar samt vad Bokforingsndmndens
beslut kan fa for konsekvenser for bostadsréttsforeningar och dess intressenter pa
marknaden.

6.2 Slutsatser utifran analysen

» Vilka uppfattningar finns det kring progressiva avskrivningar pa byggnader i
bostadsrdttsforeningar?

Under studiens ging har det framkommit att uppfattningarna kring progressiva
avskrivningar pa byggnader 1 bostadsrittsforeningar 4r ménga. De framsta
uppfattningarna som aterfinns hos respondenterna &r huruvida den progressiva
avskrivningsmetoden anses tillimpbar pé byggnader i bostadsrittsforeningar eller inte.
Ett tydligt monster kan urskiljas dédr respondenterna som tillimpar den progressiva
avskrivningsmetoden, vilket motsvaras av byggbolagen och bostadsrittsforeningarna,
ocksa dr de som stéller sig positiva till den. Majoriteten av de intervjuade experterna,
som enbart dr betraktare av situationen, dr ddremot negativt instéllda till progressiva
avskrivningar. En anledning till dessa skilda uppfattningar kan vara att byggbolagen och
bostadsrittsforeningarna vet hur det fungerar i1 praktiken, medan experterna framst ser
till det teoretiska kring progressiva avskrivningar. Det verkar sdledes réda
informationsasymmetri mellan BFN, bostadsrittsforeningarna och byggbolagen och
darfor ar det forklarligt att experterna och BFN har en &sikt om progressiva
avskrivningar och de som i realiteten tillimpar dessa en annan.

De uppfattningar som finns kan &dven forklaras utifran de tvd perspektiven som
behandlas inom positiv redovisningsteori, ndmligen det opportunistiska och det
effektiva perspektivet. Byggbolagen anser att den progressiva avskrivningsmetoden dr
den mest lampliga for byggnader i bostadsrittsforeningar, vilket kan tyda péd att
effektivitetsperspektivet ligger till grund vid val av avskrivningsmetod. Ett annat sétt att
se det pd dr att det finns ett bakomliggande opportunistiskt tinkande vid valet av
avskrivningsmetod, da deras verksamhet trots allt bedrivs med vinstsyfte. Ddrmed blir
det som Deegan & Unerman (2011) forklarar att det i verkligheten &r svart att avgora
vilket perspektiv som egentligen styr deras val av avskrivningsmetod.

50



» Vilka konsekvenser kan Bokféringsnimndens uttalande leda till?

Enligt studiens respondenter kommer BFNs uttalande med stdrsta sannolikhet leda till
en Overgang till en linjar avskrivningsmetod, dd den progressiva avskrivningsmetoden
inte ldngre ar tillimpbar pd byggnader i bostadsrittsforeningar. Detta kan 1 sin tur
tankas leda till tvéd alternativa redovisningsval for bostadsréttsforeningar. Dessa dr att
antingen hdja arsavgiften eller att redovisa ett bokforingsmissigt negativt resultat.
Oavsett redovisningsval kommer det att leda till konsekvenser for
bostadsrittsforeningarna och dess intressenter, vilket visar pa att det finns ett tydligt
beroendeforhallande dem emellan, sasom intressentteorin beskriver det.

En konsekvens av hojd arsavgift kan bli en minskning, och i virsta fall en stagnering, av
bostadsbyggandet dd de nybyggda bostadsritterna skulle bli mer svarsalda. Det kan
dven tdnkas leda till sénkt pris pa bostadsritter, vilket berdr de som har investerat i en
bostadsritt pa sa sitt att de kan forlora investerade pengar. En hojning av arsavgiften
kan d@ven medfora att en Overlikviditet skapas i bostadsrittsforeningarna, vilket anses
vara till ingen nytta alls.

Konsekvenserna av att bostadsrittsforeningarna redovisar ett bokforingsmissigt
negativt resultat kan bli att potentiella kopare blir avskréackta, d& det &r svart for dem att
forsta de negativa siffrorna i drsredovisningen. Pé kort sikt kan detta leda till att priset
pa bostadsritter sjunker. Pa lingre sikt antas ddremot kopare forstd att detta negativa
resultat inte har ndgon betydelse for foreningens ekonomi, d& det vésentliga frimst ar
kassaflodet.

6.3 Forslag till vidare forskning

Under arbetet med studien har en rad frdgor uppkommit som skulle vara intressanta att
undersdka narmare. Frdgan som vore mest intressant att om ndgra ar undersoka dr om
det verkligen blev négra storre konsekvenser av BFNs uttalande och i s fall vilka. Det
skulle dven vara intressant att veta hur foreningarna l6ste problemet och om det blev
som de flesta trodde, det vill sdga att foreningarna véljer att redovisa ett
bokforingsméssigt negativt resultat eller om de istéllet valde att hoja arsavgiften for
bostadsrittsforeningens medlemmar. Forskningen skulle kunna ha en rad infallsvinklar
déar undersokningen antingen fokuserar pa byggbolagen, bostadsrattsforeningarna eller
bostadsmarknaden 1 stort.

Vidare forskning skulle ocksd kunna behandla vilken avskrivningsmetod de
bostadsrittsforeningar som  tidigare anvdnde sig av  den  progressiva
avskrivningsmetoden valde att Overgd till samt vilken avskrivningsmetod som
byggbolagen valde att rekommendera sina bostadsréttsforeningar. Det kan dven vara
intressant att undersdka vilket K-regelverk som bostadsrittsforeningarna och
byggbolagen slutligen valde att folja.
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Bilaga 1

Intervjuguide

Inledande fragor

1. Gér det bra att vi anvinder ditt namn i1 uppsatsen?

2. Beritta lite om dig sjdlv (exempelvis: utbildning och nuvarande befattning osv).

3. 1 véart arbete har vi valt att intervjua experter, bostadsréttsforeningar samt byggbolag.
Kan du motsvara denna part (antingen expert, bostadsrittsforening eller byggbolag)?

Avskrivningar

4. Hur kommer det sig att progressiva avskrivningar en gdng borjade anvdndas?

5. Hur kommer det sig att progressiva avskrivningar har blivit praxis?

6. Vilken avskrivningsmetod anser ni mest ldmplig for avskrivning pé byggnader i
bostadsrittsforeningar?

a) Motivera varfor ni anser denna avskrivningsmetod mest lamplig.

7. Vilken dr er uppfattning om den progressiva avskrivningsmetoden pa byggnader i
bostadsrittsforeningar?

8. Anser ni att det foreligger ndgon sorts konflikt mellan bostadsréttsforeningarna och
byggbolagen vad géller val av avskrivningsmetod?

9. Ar bostadsrittsforeningarna inforstddda i valet av avskrivningsmetod?

10. Hur stéller ni er till debatten som pagar just nu angéende progressiva avskrivningar?

11. Om mojligheten att anvdnda progressiva avskrivningar tas bort, hur kommer det att
paverka er/marknaden i sé fall? Kort sikt, lang sikt.

12. Paverkar valet av avskrivningsmetod och/eller avskrivningstid prisséttningen av
bostadsritterna?

Ovrigt
13. Ar det nagot dvrigt du vill tilligga?
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