LUNDS UNIVERSITET

Ekonomihégskolan

Foretagsekonomiska institutionen
FEKN9O

Examensarbete pd civilekonomprogrammet
VT 16

Fastighetsbranschens val mellan K2 och K3

- En studie om forklarande faktorer och incitament bakom foretags val

Forfattare
Alexandra Dagner
Anastasia Heinonen
Isabelle Scott

Handledare
Kristina Artsberg



Sammanfattning

Titel

Seminarium

Amne

Forfattare
Handledare
Fem nyckelord

Syfte

Metod

Teoretiskt perspektiv

Empiri

Slutsats

Fastighetsbranschens val mellan K2 och K3 - en studie
om forklarande faktorer och incitament bakom foretags val.

2016-05-26

FEKN90 Foretagsekonomi: Examensarbete pa
Civilekonomprogrammet. 30 hp

Alexandra Dagner, Anastasia Heinonen och Isabelle Scott
Kristina Artsberg
K2, K3, mindre bolag, val av regelverk, fastighetsbranschen

Uppsatsen syftar att utreda ldmpligheten av BFNs utformade
gransvarden samt om foretag inom fastighetsbranschen tenderar
att vilja K2-regelverket framfor K3-regelverket. Vidare
undersoks vilka faktorer som har en betydande inverkan pé valet
av regelverk.

Studien bygger pd en flermetodsforskning eftersom den
kombinerar  kvantitativa och  kvalitativa  angreppssitt.
Uppsatsens forundersdkning och foretagsintervjuer baseras pa
den semistrukturerade intervjuformen medan uppsatsens
empiriska  undersékning  har  genomforts med en
tvérsnittsdesign.

Den teoretiska referensramens huvudsakliga fokus ligger pé
beslutsteorin, positive accounting theory och institutionell teori.
Ett avsnitt om regel- kontra principbaserad redovisning avslutar
kapitlets innehall.

Empirin syftar till att undersdka om det finns sambandsmdnster
mellan valt regelverk och vissa utvalda variabler. Kapitlet
presenterar studiens empiriska undersokning och dess resultat
och redogor for de intervjuer som utforts.

Studien har pavisat att det &dr ett flertal olika faktorer som
paverkar wvalet av regelverk inom fastighetsbranschen.
Revisor, soliditet, moderbolag och foretagsstorlek i
kombination med regelverkens uppbyggnad dr faktorer som
framst legat till grund for valet av regelverk.
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Aims to investigate whether companies in the real estate
industry, in southern Sweden, tend to choose K2 or K3. Further,
the study investigates which factors have a significant impact
on the choice of the regulatory framework.

The study is based on a multi-method research
combining quantitative and qualitative approaches. The essay’s
investigations are based on semi-structured interviews and an
empirical study with cross-sectional design.

The main theoretical perspectives are the decision theory,
positive accounting theory and institutional theory. A section
about rule versus principle-based accounting concludes the
chapter.

Aims to examine whether there are connection patterns between
the chosen framework and selected variables. Initially
the empirical study and its results are presented, further on, the
interviews performed in the study are being described.

The study has shown that there are several factors that influence
the choice of the regulatory framework in the real estate
business. Auditor, gearing, stakeholders, company size
and component depreciation, are the main factors that have
influenced the accounting choice.
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Kapitel 1. Inledning

I det inledande avsnittet ges en kort presentation av Bokforingsnimndens K-projekt, dess
syfte samt en oversiktlig beskrivning av projektets slutprodukt, K-regelverken. Regelverken, i
synnerhet K2 och K3, kommer att diskuteras mer utforligt i senare avsnitt av uppsatsen.
Vidare fors en problemdiskussion, praktisk och teoretisk, som mynnar ut i en
problemformulering samt ett syfte som denna uppsats dmnar uppnd. Avslutningsvis

presenteras studiens fortsatta disposition.

1.1 Bakgrund

Redovisningen syftar huvudsakligen till att mdta samt rapportera ekonomisk aktivitet och
finansiella rapporter upprittas med syfte att ge intressenter en réttvisande bild av foretagets
ekonomiska stillning (Cascino et al., 2014). For att hantera dagens komplexa
informationsbehov och tekniska utveckling, har god redovisningssed utvecklats som en
kompletterande norm som ska anvédndas nir redovisningsprinciper star i strid mot varandra
(Grénlund, Tagesson & Oman, 2013). Bokforingsnimnden har sedan 4r 1976 varit ansvarig

for att utveckla god redovisningssed for icke publika bolag i Sverige (Skatteverket, 2016).

BFN, som myndighet under regeringen, startade ar 2004 K-projektet da det bestimdes att
BFN skulle ge ut allménna redovisningsrdd for olika foretagstyper. Syftet med K-projektet
var att skapa regelverk som innehdller heltickande allménna rad och regler for respektive
bolagskategori, vilket skulle innebira en betydande forenkling for de svenska foretagen. Fran
och med rikenskapsaret 2014 blev det tvingande for samtliga bolag och ekonomiska
foreningar 1 Sverige att tillimpa ett K-regelverk. K-projektet resulterade i fyra kategorier av
regelverk, anpassade efter fyra olika bolagskategorier; K1-K4. I rsredovisningslagens, ARL,
1:3 dterfinns grdnsvirdena som bestimmer om ett foretag klassificeras som mindre eller storre
och som didrmed bestimmer vilket regelverk ett bolag ska tillimpa (BFN, 2016). Om ett
foretag enligt kriterierna i ARL klassas som ett mindre bolag, fir bolaget vilja mellan att
tillampa K2- eller K3-regelverket vid uppréttandet av finansiella rapporter. K2-regelverket ar
ett frivilligt, forenklat regelverk som mindre foretag kan vélja att tillimpa istdllet for

huvudregelverket K3 (Stralstrom, 2013).



K1 Mindre bolag som far uppritta forenklat arsbokslut enligt
bokforingslagen, BFL

K2 AB  Mindre bolag som ska uppritta drsbokslut enligt BFL

K2 AR Foretag som ska uppritta arsredovisning enligt ARL men som klassas

som mindre enligt ARL
K3 Foretag som ska uppritta rsredovisning enligt ARL

K4 Borsnoterade foretag som ska uppritta sin koncernredovisning i

enlighet med IASBs internationella standarder
BFNs indelning av foretagskategorierna K1-K4(Drefeldt & Torning, 2013)

Bolag inom fastighetsbranschen péverkas visentligt av valet mellan K2 och K3 med
anledningen av att komponentavskrivningar av materiella anldggningstillgdngar, sdsom
fastigheter, dr ett ofrdnkomligt krav i K3-regelverket. Krav pa sddan avskrivning innebér
merarbete och  stérre  noggrannhet 1 redovisningen, jdmfort med K2 dir
komponentavskrivning inte tillits (K2K3, 2016). Vid tillimpning av K2 framfor K3 paverkas
fastighetsbolagen pa sa sétt att underhall och reparationer av materiella anldggningstillgdngar

kostnadsfors, vilket slér i resultatrdkningen for dessa bolag (T6rning, 2014).

1.2 Problemdiskussion

1.2.1 Praktisk problemdiskussion

I samband med implementeringen av de nya K-regelverken skedde en stor forédndring inom
redovisningsomrédet. Idag, tvd ar efter att det blev tvingande for svenska foretag att tillimpa
ett K-regelverk, dr experterna kritiska mot hur branschen har valt att hantera valet mellan K2
och K3. Redovisningsspecialister, tillsammans med kanslichefen for BFN, anser att en
betydande del av foretag substantiellt har valt fel regelverk. Experterna diskuterar kring det
faktum att ménga foretag inte har forstatt hur regelverken fungerar. Mindre bolags val mellan
K2 och K3 har uppméarksammats av experter och fragan om foretagen har valt “fel” regelverk

har diskuterats (Lennartsson, 2016). Drefeldt (2015) menar att foretag har valt “fel” regelverk
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och att branschens kunskap om regelverken kan ifrdgasittas. Det hir dr ndgot som Stefan
Péarlhem, kanslichef pa BFN, bekréftar. Enligt Parlhem har foretag endast studerat
gransvirdena vid valet av regelverk, snarare @n undersokt vilket regelverk som ldmpar sig
bist utifrdn foretagets verksamhet (Lennartsson, 2016). Drefeldt (2015) menar att K2 handlar
om mer dn gransviarden eftersom regelverket inte ar lampligt for foretag med komplexa
transaktioner. Mdjligtvis har rddgivare inom omradet inte varit tillrackligt insatta i K2- och
K3-regelverken och dess konsekvenser. Detta kan ha medfort att rdden utgivits utifran vad

som dr enklast for rddgivaren, snarare én fran foretagens perspektiv.

1.2.2 De sakkunnigas rost

For att skapa en djupare forstéelse for den aktuella fragan har intervjuer med Caisa Drefeldt,
Eva Torning och Stefan Parlhem genomforts. Drefeldt dr redovisningsspecialist pA KPMG
och expert inom K2 och K3, Torning dr redovisningsspecialist pa Grant Thornton och dven
hon expert inom K2 och K3 och Pérlhem &r kanslichef pd BFN. Nedanstdende &r en

sammanstéllning av intervjuerna.

1.2.2.1 Installning till regelverken

Torning hade en positiv instdllning gentemot regelverken men ansag att gransvirdena har lett
till att K2-regelverket anvinds av alltfor stora och komplexa foretag. D& Drefeldt och Parlhem
har ett ndra forhéllande till regelverken, blev deras instéllning svédrare att kommentera
objektivt. Drefeldt var styrelseledamot i BFN nér bade K2- och K3-regelverket skrevs och var
dven delaktig i utformandet av K3. Piarlhem forklarade att avsikten med K2 dr att forenkla

redovisningen och minska den administrativa bordan for uppréttaren.

1.2.2.2 Incitament att vdlja K2 framfor K3

Enligt Parlhem har BFN inte ndgot statistiskt underlag pa antalet foretag som tillimpar K2
framfor K3 och hans uttalanden baserades pa de brevsvar och fragor som inkommit till BFN
under de tvd senaste dren. Forra aret mottog BFN tusentals fragor angdende K-regelverkens
tillampning och det har dven skrivits ménga debattartiklar inom @&mnet. En mdjlig anledning
till varfor foretag viljer K2 framfor K3, kunde enligt Parlhem bero pd att K2 introducerades
tidigare dn K3. Foretag kan dé ha valt att anvinda sig av det tillgdngliga regelverket och nér
K3 inférdes kan dérfor ett motstdnd ha funnits till byte av regelverk. En annan aspekt som

Pérlhem diskuterade ar att rddgivare besitter mer kunskap inom K2 och att de ddrmed kan ha
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styrt sina klienters val av regelverk. Radgivaren behérskar K2-regelverket bittre och

kostnader som uppkommer vid ett eventuellt byte av regelverk kan darmed undvikas.

Aven Térning belyste kostnadsaspekten och det faktum att redovisning enligt K2 #r ett mer
besparande alternativ eftersom regelbaserade system generellt leder till mindre fel i
redovisningen. Foretag inom fastighetsbranschen ser K2s lédngre avskrivningstider som ett
incitament till att vdlja K2 framfor K3 for att kunna redovisa ett hogre resultat. Drefeldt
samtyckte och antydde att incitamenten att vélja K2 inom fastighetsbranschen bygger pé att

undvika komponentavskrivningar.

”De vill skriva av med en procent vilket dr fullstindigt barockt eftersom alla
byggnader i landet inte kan ha samma nyttjandeperiod, vilket dessutom

strider mot ARL.” - Caisa Drefeldt, 2016

1.2.2.3 Felkallor till valet av regelverk

Samtliga respondenter delade uppfattningen att det framforallt dr fastighetsbolag som pressat
sig in 1 K2 nir bolagen egentligen bedriver verksamheter som ar mer ldmpade for K3.
Pérlhem trodde att fenomenet uppstdr med anledning i att grdnsvédrdena kan ses som mer
formanliga ur fastighetsbolagens perspektiv, da dessa bolag har fi anstéllda i forhallande till

tillgdngar.

Torning och Drefeldt menade att fastighetsbolag har valt att tillimpa K2 d& de vill komma
undan K3s krav pa komponentavskrivningar, d4 detta anses som ndgot tidskrdvande och
komplext. En ytterligare felkélla kan vara att fastighetsbolagen inte besitter den kunskap som

kréavs for redovisning av fastighetsbolag, dé detta ir ett valdigt nischat omrade.

1.2.2.4 Styrt eller medvetet val

Angaende radgivarnas inflytande i valet av regelverk hade respondenterna en delad
uppfattning. Torning trodde att foretagens redovisningskonsulter har styrt fastighetsbolag mot
att tillampa K2 d& hon menade att foretag ofta inte har tillrdcklig kunskap om regelverken for
att kunna ta ett sjilvstindigt beslut. Parlhem delade denna uppfattning och menade att en
bakomliggande orsak kan vara att det 4r enklare for rddgivaren att fortsatta med ett befintligt
regelverk istillet for att borja tillimpa ett nytt. Bade Pérlhem och Torning trodde dock att

flertalet av de storre fastighetsbolagen gjort ett medvetet val av regelverk da dessa bolag ofta
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ar inforstddda i1 vilket regelverk som dr mest 1dmpligt for verksamheten. Drefeldt trodde a
andra sidan inte att rddgivare har styrt foretag mot att tillimpa K2, utan att fastighetsbolagen
sjdlva har valt K2 med anledning av de lidngre avskrivningstiderna och att undkomma K3s

krav pa komponentavskrivningar.

1.2.2.5 De nuvarande gransvardena

Samtliga respondenter ansig att de nuvarande griansvdrdena for mindre bolag leder till att
ménga foretag med alltfor komplexa verksamheter kan anvinda sig av K2-regelverket.
Drefeldt och Pérlhem forklarade att gridnsviardena var ligre ndr K2 skrevs men att de
successivt har hojts. De nuvarande gransviardena kan enligt experterna dérfor anses vara for
hoga, vilket dr anledningen till att ménga fOretag kan tillimpa K2. I dagslaget ligger en
lagremiss pa att infora begreppet mikroforetag i ARL och samtliga respondenter ansag att K2

1 framtiden endast bor tilldimpas av foretag som gér in under bendmningen mikroforetag.

Eva Torning Caisa Drefeldt Stefan Pirlhem

Storre foretag med K2 bra som ett

Instéillning  alltfor komplexa Har skrivit en del av forenklinesreselverk
till K2 & K3 verksamhet har pressat ~ regelverken TENRINESTES
CoL for mindre foretag.
sigini K2
Incitament [ o s ekl . - K2 kom forst
vt - Lagre For att undkomma . 1 - .
att vilja K2 avskrivningskostnader komponentavskrivningar LTS UETIE LIS i
framfor K3 2 . 84T K2 biittre dn K3
med K2
) - K3-regelverket§ ' K3- regelverkets Fastighetsbolag kan
Felkallor komponentavskrivningar Komponentavskrivninear komma undan
- Inte tillrdcklig kunskap P £ gransvirdena

Styrt eller Redovisningskonsulten Fgretagen el Redovisningskonsulten
medvetet o fordelarna med -
har stor paverkan har stor paverkan
val regelverken
Nuv arz}.nde For hoga For hoga For hoga
gransvirden

Tabell 1. Sammanstillning av respondenternas svar
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1.2.3 Teoretisk problemdiskussion

Utifran nedanstidende teorier, kommer vi att undersoka vilka faktorer som har en betydande
inverkan pé foretags val av regelverk. Beslutsteorier ger olika perspektiv pa hur individer och
organisationer agerar i en beslutsfattande situation. Teorierna &r influerade av psykologin och
sociologin och behandlar bland annat den klassiska beslutsteorin och teorin om begransad
rationalitet (Hogarth, 1993). Genom att studera beslutsteorier kan det foras en teoretisk

diskussion kring hur foretag har agerat i valet mellan K2 och K3.

Vidare studeras de tvd dominerande redovisningsteorierna, PAT och institutionell teori.
Teorierna har tva olika synsétt som forklarar ett foretags val av redovisningsmetod. PAT utgér
fran ekonomiska forklaringar och fokuserar dels pa relationen mellan de parter som é&r
inblandade 1 att tillhandahalla resurser till organisationen, dels pa hur redovisning anvénds for
att underldtta samarbetet mellan dessa relationer. Teorin utgdr fran att samtliga handlingar
efterstrdvar att maximera egenintresset (Deegan, 2009). Den institutionella teorin har sin
utgdngspunkt i organisationsteorin och betraktar organisationer som en del av ett storre socialt
system, bestdende av normer, virderingar och socialt accepterade antaganden. Teorin syftar
till att forklara hur organisationer anpassar sina verksamheter for att passa in i de sociala
forestéillningar som finns i den omgivande miljon, med syfte att uppna legitimitet (Carpenter
& Feroz, 2001). DiMaggio & Powell (1983) anvinde begreppet isomorfism som bendmning
pa den naturliga processen som sker nir foretag blir alltmer homogena for att uppnd
legitimitet. Forfattarna skiljer pa tvingande, hirmande och normativa patryckningar som pa

olika sétt paverkar organisationernas redovisningsval.

PAT och den institutionella teorin ligger till grund for att forklara och tyda uppsatsens
empiriska resultat samt skapa en fOrstidelse for specifika redovisningsval inom
fastighetsbranschen. De ovanstdende besluts- och redovisningsteorierna kompletterar
varandra 1 denna studie da beslutsteorierna forklarar hur valen gors medan

redovisningsteorierna konkurrerande forklarar varfor.

Vidare diskuteras regelverkens uppbyggnad d& redovisningsregelverk delas in i tva
huvudgrupper; principbaserade och regelbaserade system (Nobes & Parker, 2012). Det
regelbaserade systemet karaktériseras av detaljer och regler medan det principbaserade

regelverkets typiska karaktirsdrag &ar tydliga avsiktsforklaringar som saknar detaljerad
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vigledning i genomférande (Collins, Pasewark & Riley, 2012). K2 karaktériseras som ett
regelbaserat regelverk medan K3 klassificeras som ett principbaserat regelverk och ddrav ar
det intressant att forstd skillnaden mellan huvudgrupperna och skillnadernas paverkan i valet

av regelverk.

1.3 Fragestallning

Med utgdngspunkt i ovanstdende diskussion har foljande fragestéllning formulerats;
- Vilket regelverk tillimpar mindre bolag inom fastighetsbranschen?

- Vilka faktorer ligger till grund for detta beslut?

1.4 Syfte

Syftet med uppsatsen &r att utreda lampligheten av BFNs utformade grinsviarden samt
undersoka om fOretag inom fastighetsbranschen tenderar att vilja K2- framfor K3-
regelverket. Mer specifikt kommer uppsatsen att undersoka vilka faktorer som har en

betydande péaverkan i valet av regelverk.

1.5 Disposition

Kapitel 2- I detta kapitel beskrivs studiens forskningsmetod samt design. En diskussion kring
uppsatsens trovardighet presenteras och avslutningsvis fors en kritisk diskussion kring det

valda tillvigagingssittet.

Kapitel 3 - I detta kapitel presenteras uppsatsens teoretiska referensram dér kapitlet inleds
med ett avsnitt om tidigare forskning inom omradet. Vidare ldggs fokus pa beslutsteorier, den
positiva redovisningsteorin, PAT, institutionell teori samt redovisningsregelverkens olika

system.

Kapitel 4 - Detta kapitel inleds med en kort presentation av svensk redovisning. Vidare
redogors de relevanta skillnaderna som existerar mellan K2- och K3-regelverken. Dé studien
uteslutande undersoker fastighetsbranschen, har endast de skillnader som kan tdnkas ha en

bytande roll for val av regelverk inom denna bransch studerats.
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Kapitel 5- I detta kapitel presenteras inledningsvis uppsatsens empiriska undersokning och
dess resultat. Didrefter redogdrs en sammanstéllning av de genomforda foretagsintervjuerna
som syftar till att komplettera den empiriska undersdkningens resultat. Slumpmaéssigt utvalda
fastighetsbolag har ingatt i foretagsintervjuerna. Avslutningsvis presenteras en intervju med

branchorganisationen Fastighetsdgarna.

Kapitel 6- 1 detta kapitel analyseras uppsatsens material som har samlats in fran
forundersdkningen, den teoretiska referensramen, avsnittet om institutionalia samt den
empiriska undersokningen. Genom analys som knyter an till uppsatsens syfte, besvaras

uppsatsens fragestillningar i detta kapitel.

Kapitel 7- I detta kapitel sammanfattas de resultat och slutsatser som har kunnat konkluderas

1 studien.

Kapitel 8- I detta avslutande kapitlet ges forslag for framtida forskning inom det berdrda

amnet.
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Kapitel 2. Metod

I det hdr avsnittet beskrivs studiens arbetsgang ddr forskningsmetod, val av teori,

datainsamling samt forskningsdesign presenteras. Vidare fors en diskussion kring uppsatsens
trovdrdighet. Den empiriska undersékningen, som dven den beskrivs, dr den undersékning
som studiens analys grundar sig pd. Under kapitlets gang fors en kritisk diskussion som riktas

mot de metoder och killor som anvdnts i studien.

2.1 Foretagsekonomisk forskningsmetod

2.1.1 Forskningsansats

Uppsatsen dr uppbyggd pa ett sddant sétt att det inte dr en specifik teori utan experternas
hypotes om mdjliga felkillor i valet mellan K2- och K3-regelverken, som styr uppsatsens
utformning. Eftersom uppsatsen syftar till att forklara ett empiriskt fenomen frén praktiken,
har vi valt att betona ett induktivt synsdtt mellan teori och forskning. Anledningen till detta
val dr att vi anser att den induktiva teorin &r mest ldmplig utifrdn uppsatsens
problemformulering samt for att kunna studera verkligheten kring hur K2- och K3-
regelverken dr utformade och tillimpade av bolag inom fastighetsbranschen. Vid induktiv
forskning utgér forskaren fran en enskild héndelse och samlar in empiri for att sedan dra
generella slutsatser. Det hér brukar goras utan nagon koppling till teorin (Bryman & Bell,

2013).

I var uppsats finns det dock inslag av den deduktiva ansatsen i undersdkningen eftersom vi
inte har kunnat ignorera tidigare forskning och befintlig teori. Uppsatsens fragestallning utgér
frdn praktiken och inte teorin, som den deduktiva ansatsen goér, ddremot finns betydande
inslag av teori som stdrker vir empiriska undersdkning och vart resultat. Uppsatsen har
saledes ett kunskapsteoretiskt tolkande synsétt, da vi kopplar samman véra resultat till olika
teorier som kan forklara fenomenet. Variablerna som har undersdkts i den empiriska
undersokningen har bdde induktiva och deduktiva inslag. Vi har péd s sitt tagit hinsyn till
bade det praktiska och teoretiska synsattet. Var undersokning kan med andra ord liknas vid en
abduktiv ansats eftersom den innehéller inslag av bdde induktiva och deduktiva resonemang

(Bryman & Bell, 2013), men bygger i grunden pé en induktiv ansats.
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2.1.2 Flermetodsforskning

Att kombinera kvalitativ och kvantitativ metod har blivit allt vanligare eftersom
flermetodsforskning uppnar fordelar som &r forknippade med bada metoderna (Bryman &
Bell, 2013). I denna uppsats har vi ddirmed valt att tillimpa en flermetodsforskning. Vi anser
att en kombination av metoder ger oss en bredare belysning eftersom metoderna stodjer
varandra vilket leder till att trovdrdigheten 6kar. Genom att anvénda flermetodsforskning har
den kvalitativa metodens formaga att tolka komplexa innebdrder bidragit till en okad
forstaelse for fastighetsbranschens val av regelverk, medan den kvantitativa metoden har
anvénts for att hitta samband och mdjligheten att generalisera (Bryman & Bell, 2013). Vidare
bidrar kombinationen till att uppsatsens analys och slutsats kan anses som mer trovirdig
eftersom det gér att beskriva, forklara och bevisa samband pé ett djupare plan, an om endast

en av metoderna hade anvints (Berglund, 2016).

For att pd bésta sdtt besvara vara tva fragestédllningar har den kvalitativa forskningsstrategin,
som inbegriper och resulterar i verbala formuleringar, kompletterats med en genomford
undersokning av kvantitativ karaktdr. Vi anser att den kvalitativa forskningsstrategin ldmpar
sig vil eftersom den betonar ett induktivt synsitt pa relationen mellan teori och forskning, och
kunskapsteoretiskt har ett tolkande synsétt (Bryman & Bell, 2013). Alvehus (2013) bestyrker
att kvalitativ metod intresserar sig for meningar och innebdrder, snarare @n for statistiska
samband. I uppsatsens teorikapitel har det lagts stort fokus pa beslutsteori, positiv
redovisningsteori samt institutionell redovisningsteori, som sedan pé ett tolkande sdtt har
anvénts 1 analysen for att undersoka forklarande faktorer i valet mellan K2 och K3. Det
kvalitativa angreppssittet har i analysen kombinerats med de undersdkningar och intervjuer

som genomforts i uppsatsens empiri.

Vi anser att den kvalitativa metodiken lampar sig vél for var uppsats, dels for att kunna skapa
ett underlag for att forklara skillnaderna mellan K2 och K3, dels for att kunna undersoka,
beskriva och forklara eventuella problem som har uppstitt vid tillimpning av de tvd
regelverken. Vidare anser vi att den kvalitativa forskningsstrategin dr viktig for var uppsats
eftersom den kdnnetecknas av en djupgdende analys snarare dn en bred (Holme & Solvang,
2000). Den kvalitativa strategin dr dessutom fordelaktig eftersom vi efterstriavar att fi klarhet 1
ett specifikt fenomen (Jacobsen, 2004) och maélet ar att fi dkad forstaelse for den situation

som har uppstatt i valet mellan K2 och K3.
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2.1.2.1 Kritik mot vald forskningsmetod

De argument som fors mot flermetodsforskning bygger framfor allt pd uppfattningen att de
tva forskningsmetoderna bygger pé olika kunskapsteoretiska teser samt uppfattningen att
kvantitativa och kvalitativa metoder stir for olika paradigm. Enligt den forsta uppfattningen
ansluter sig forskaren automatiskt till en specifik kunskapsteoretisk stdndpunkt nér val av
metod gors. Med den synen menar kritiker att en kombination av olika forskningsmetoder
varken dr mdjlig eller Onskvédrd eftersom var och en av metoderna stodjer olika
tillvigagéngssétt som leder till olika teoretiska antaganden. Nér det géller uppfattning om
olika paradigm, gar argumenten ut pa att den kvantitativa och kvalitativa metoden ar varsin
paradigm, vilket innebdr att de har olika utgdngspunkter och véirderingar som inte under nagra
omsténdigheter dr forenade med varandra. Kritiker menar att flermetodsforskning egentligen
inte dr en kombination av de tvd metoderna utan att integrationen enbart ligger pa en ytlig
niva inom ett av dessa tva paradigm. Foresprakare for flermetodsforskning hidvdar dock att
kvalitativ och kvantitativ forskning Overlappar varandra och att de har en del element

gemensamt (Bryman & Bell, 2013).

Vi har forstaelse for de argument som fors mot flermetodsforskning men anser att de r nagot
konservativa och vi tror saledes inte att de tva metoderna inte kan kombineras pa grund av
deras olikheter. Enligt oss kan flermetodsforskning snarare stirka var studie genom att ge oss
mer djup i var undersdkning och analys, forutsatt att den gors pa rétt sitt. Genom att anvénda
flermetodsforskning har den kvalitativa metodens formaga att tolka komplexa innebdrder
bidragit till en ©okad fOrstaelse for fastighetsbranschens val av regelverk, medan den
kvantitativa metoden har anvénts for att hitta samband och generalisera for hela

fastighetsbranschen.

2.2 Val av teori

Litteraturomradet for redovisningsval &dr stort och olika forskare har olika idéer om vilka
faktorer som innehar en betydande roll i valet av redovisningsmetod (Watts & Zimmerman,
1990). Vi har dérfor valt att inleda teoriavsnittet med att introducera nagra av de befintliga
studier som har gjorts inom omradet for att skapa en Overblick av vad tidigare forskning har
konstaterat. Vi anser att tidigare forskningsresultat skapar en forstaelse for dmnet och ger

uppsatsen en stabil grund for det fortsatta arbetet.
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Vidare har vi valt att presentera teorier kring beslutsfattande for att skapa en forstielse for hur
ett beslut i allmédnhet fattas och hur valet mellan K2 och K3 har gjorts. For att erhalla
ytterligare insikt i vilka faktorer som paverkar valet av regelverk valde vi att studera tva
redovisningsteorier. PAT, tillsammans med institutionell teori, utgdr grunden for att kunna
hérleda och forsté vilka faktorer som paverkar ett foretags redovisningsval samt hur beslut tas.
Vi har valt att studera dessa tvd teorier eftersom de ger intressanta och olika synsitt pa
faktorer som ligger bakom foretags val av redovisningsmetod. Genom att integrera de
ovannidmnda teorierna i uppsatsens studie kan det foras en diskussion kring vilka faktorer som

forklarar agerandet bakom valet mellan K2 och K3.

2.3 Datainsamling

2.3.1 Litteraturanvandning och litteratursokning

Uppsatsens fragestéllning har sitt ursprung i den pdgaende debatten i valet mellan K2 och K3,
dér inspiration himtades frdn olika typer av litteratur. For att fa en omfattande forstaelse for
dmnet har vi granskat relevant litteratur inom omrédet i form av artiklar, insitutionalia och
tidigare uppsatser. Genom litteraturgranskningen, och framforallt debattartiklar fran
branschtidskriften Balans, upptickte vi att valet mellan K2 och K3 var ett aktuellt debatterat

dmne och darmed vécktes vart intresse for att fa en djupare insikt i debatten.

Vid litteratursokning till uppsatsens teoretiska referensram anvindes databasen Business
Source Complete. Sokord som; positive accounting theory, principle- verses rule based
accounting, institutional theory och rational choice anvidndes. Ytterligare litteratur som har
granskats dr Tornings och Drefeldts bocker “Finansiell rapportering enligt K2 och K3” och
“K2- en guide till rsredovisning enligt K2”. For att stidrka Torning och Drefeldts uttalanden,
gjorde vi en djupdykning i K-regelverken samt den svenska lagstiftningen for att fa en

forstaelse for hur regelverken ar uppbyggda och vad som skiljer dem at.
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2.4 Forskningsdesign

2.4.1 Forundersokning

Vi valde att gora en forundersokning baserad pa intervjuer for att fa en tydlig forstaelse for
det praktiska fenomen som experterna diskuterat i tidskriften Balans. For att fa en utdkad
uppfattning for problematiken inom omradet valde vi att intervjua debattorerna i artiklarna,
som bestod av tvd redovisningsexperter fran tva olika bolag samt BFNs kanslichef. Samtliga
respondenter har mycket kunskap inom omridet och deras svar samt hypoteser visade sig vara
relativt likartade. Syftet med intervjuerna var sdledes inte att finna en statistisk
generaliserbarhet utan att komma &t respondenternas uppfattning och erfarenhet. Vi anser att
intervjuer dr effektiva, dels for att frigorna kan anpassas utefter de svar och problem som
respondenterna belyser, dels for att fa tillgdng till en béttre dialog och detaljerade svar fran
kunniga inom omrédet. Dessutom anser vi att mdjligheten att kunna stélla f6ljdfragor ar en

stor fordel for att f4 en ordentlig och omfattande forstaelse for &mnet.

Bryman & Bell (2013) redogor for tre olika intervjuformer; strukturerade, semi-strukturerade
och ostrukturerade. Den semistrukturerade intervjuformen anvindes till forundersdkningen
eftersom intervjuformen dr flexibel. Den som intervjuade anvinde sig av en intervjuguide
med dmnesspecifika frdgor och det gavs utrymme fOr respondenterna att utforma svaren pa
egen hand. Vi anser att intervjuformen ldmpade sig vil for forundersdkningen pd grund av att
det efterstravades en Okad forstdelse och inblick i respondenternas pastdenden. Intervjuerna

baserades pa dppna fragor vilket mojliggjorde for foljdfrdgor och nya infallsvinklar.

For att kvalitetssékra materialet spelades intervjuerna in och pé sé sétt kunde respondenternas
svar, 1 deras egna ordalag, fangas upp. Tv4 av intervjuerna gjordes via telefon och den tredje
skedde personligen, detta for att intervjuerna skulle ske pa ett s enkelt och flexibelt sitt som

mdjligt for respondenterna.

Vidare har vi anvint forundersokningen som hjdlp for att problematisera det studerade
omréddet, vilket innebdr att forundersokningen till har legat till grund for valet av
forskningsfraga. Eftersom forundersokningen ar generaliserad och endast dr baserad pa
subjektiva uttalanden frén tre sakkunniga, ar det viktigt att podngtera att vi under uppsatsens

géng har beaktat att experternas bild inte ar representativ for hela redovisningsbranschen.
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2.4.1.1 Urval

Till vér forundersdkning har ett icke-sannolikhetsurval anvénts, vilket innebér att urvalet inte
ar utfort pa slumpméssiga grunder utan att sirskilda respondenter har valts ut (Bryman &
Bell, 2013). I uppsatsens forundersokning har vi anvint oss av ett strategiskt urval (Alvehus,
2013), da vi specifikt valt ut respondenter som besitter expertis och specifika erfarenheter
inom K2- och K3-regelverken och som aktivt uttalat sig om problematiken. Intervjuforfragan
skickades ut till samtliga respondenter via mejl, tillsammans med information rérande

uppsatsens &mnesomrade och fragestéllning.

Eftersom syftet med forundersdkningen var att komma at experternas uppfattningar ansag vi
att tre intervjuer var tillrdckligt. De intervjuade dr, som tidigare ndmnt, Caisa Drefeldt, som é&r
redovisningsspecialist pA KPMG och expert inom K2 och K3, Eva Toérning, som &r
redovisningsexpert pad Grant Thornton och expert inom K2 och K3 samt Stefan Parlhem, som

ar kanslichef for BFN.

2.4.2 Den kvantitativa undersékningen

I den kvantitativa undersokningen har eventuella samband mellan olika variabler fran
fastighetsbolags arsredovisningar frdn rékenskapsaret 2014 undersokts. Undersokningen har
genomforts med en tvirsnittsdesign, vilket innebér att data frén flera olika foretag, vid en viss
tidpunkt, har upprittats (Bryman & Bell, 2013). Vi valde att anvinda oss av tvérsnittsdesign

eftersom vi ville analysera ett brett urval av bolag.

Vid analys av data frdn arsredovisningar har relationen mellan olika variabler provats.
Variablerna dr hamtade frén tidigare forskning och foérundersokningen men dven frén egna
diskussioner som har forts under uppsatsens ging. Aven om uppsatsen grundar sig pa induktiv
forskningsmetod har vi inte kunnat ignorera teori och tidigare forskning eftersom de forklarar
beteenden vid val av redovisningsmetoder och ddrmed spelar en viktig roll for studien. Med
grund i detta har vi anvént oss av bade det praktiska och teoretiska synsattet nér variabler for

undersokningen valts ut.

Vid analys av data frdn arsredovisningar har relationen mellan revisionsbyrd och val av
regelverk, soliditet och val av regelverk, nettoomséttning och val av regelverk samt typ av

forvaltning och val av regelverk, provats. Med hjidlp av variablerna efterstrdvar vi att
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undersoka hur stark kopplingen till val av regelverk dr. Efter genomford dataanalys har en
tolkning av resultatet gjorts for att undersoka om forundersokningen, tidigare forskning och

ovannamnd teori, har fatt stdd av resultatet.

*Nettoomsittning: 50-80 Mkr
eFastighetsbranschen - Uthyrning och forvaltning av fastigheter

*Sddra Sverige - Blekinge, Halland, Jonkoping, Kalmar lén, Skane, Stockholm,
Avera 2| Sodermanland, Uppsala lin, Virmland, Vistra Gotaland, Orebro och Ostragétaland

*Total population enligt ovanstaende intervall : 366 bolag
*Inom vart intervall: 312 bolag

ae Sclel | «Relevanta for var undersokning: 196 bolag
PDOP dlIO

*Nettoomséttning

*Balansomslutning

*Medelantal anstéllda

*Soliditet

*Revisionsbyra

*Typ av forvaltning )

Undersokta

varibaler

Figur 1. Uppsatsens avgrdnsning

2.4.2.1 Urval

I uppsatsens empiriska undersokning granskades de fastighetsbolag som enligt ARLs
griansvirden klassificeras som mindre bolag och som ddarmed aktivt har kunnat vélja om de
ska tillimpa K2 eller K3. De tre olika gransvéirdena; medelanstillda, nettoomséttning och
balansomslutning, har studerats i varje enskild &rsredovisning. Anledningen till detta ar att vi
ville redogora for vilket regelverk mindre fastighetsbolag har valt, d& experterna fran

forundersokningen ansdg att dessa bolag substantiellt har valt fel regelverk.

Undersokningen begransades geografiskt till sodra Sverige och ticker omrddena: Blekinge,
Halland, Jonkoping, Kalmar lén, Skéne, Stockholm, S6dermanland, Uppsala ldn, Varmland,
Vistra Gotaland, Orebro och Ostergdtland. Anledning till denna geografiska avgrinsning
grundar sig i att vi dnskade ticka en stor del av Sveriges mest bebodda yta (SCB, 2013). Detta
pa grund av att fastighetsbolag med stor sannolikhet har en storre marknad i de regioner dér

flest ménniskor ar bosatta.
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Samtliga foretag i s6dra Sverige, med verksamhet inom uthyrning och forvaltning av
fastigheter och som for rékenskapsédret 2014 hade en omsittning mellan 50-80 miljoner
kronor, har undersokts. Arsredovisningarna for dessa bolag hiimtades frin databasen Business
Retriever. Omsittningsintervallet valdes med hénsyn till det nuvarande grénsvérdet pd 80
miljoner kronor i nettoomséttning och det tidigare gransvérdet pa 50 miljoner kronor. Genom
att anvinda oss av omséttningsintervallet har vi kunnat studera de bolag som enligt de gamla
gransviardena klassificerades som storre bolag och ddrmed fatt kinnedom om vilket regelverk
dessa bolag valt att tillimpa. Detta innebédr saledes att enligt de gamla griansvéirdena skulle
samtliga undersokta bolag vara tvingade att tillimpa K3 och det dr dirav intressant att se hur
stor andel som valt K2 respektive K3. Genom att studera det angivna intervallet har vi kunnat
se vilka foretag som har gynnats av de hdjda grinsvéirdena och dven fétt information géllande

vilka bolag som valt att tillimpa K3 frivilligt.

Uppsatsens kvantitativa undersokning bestdr, med andra ord, av ett strategiskt urval. Ett
strategiskt urval har anvénts for att kunna undersoka de péstdenden som uppkom i
forundersokningen och pa s sétt se om den bilden experterna har av verkligheten stimmer.
Genom att tilldimpa ett strategiskt urval dr det mojligt att f4 en helhetsforstielse samt na

generella slutsatser utifran relativt sma urvalsgrupper (Alvehus, 2013).

2.4.2.2 Bortfall

Det totala antalet fastighetsbolag enligt studiens angivna intervall och geografiska
begransning, uppgar till 312 fastighetsbolag. Samtliga bolag var dock inte relevanta for vér
studie eftersom den anvinda databasen, Business Retriever, dven visar koncernredovisningar
inom detta intervall. I de fall dé vi fick upp koncernredovisningar lag koncernens moderbolag
inte inom omséttningsintervallet och inkluderades dérfor inte i var undersokning. Vidare kan
det tilliggas att koncernredovisningar inte heller inkluderas i vir undersdkning da koncerner
inte klassificeras som mindre bolag. Andra skl till bortfall var att vissa bolag inte bedrev

renodlad fastighetsforvaltning eller hade inlett konkurs eller rekonstruktion.

Av de 312 fastighetsbolagen var det slutligen 196 bolag som var relevanta for var studie. Det
ar saledes rimligt att anta att av den totala populationen i Sverige, som uppgar till 366
fastighetsbolag inom studiens angivna intervall, sd &r inte samtliga bolag av relevans for

studien. Da studiens data enligt det angivna intervallet utgdr 85,25 procent av den totala
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populationen pa 366 fastighetsbolag, anser vi att studiens resultat ger en representativ bild av

fastighetsbranschens val av regelverk.

2.4.3 Foretagsintervjuer

Efter den kvantitativa undersdkningen av arsredovisningar valde vi att intervjua tta foretag
som anviander sig av K2- eller K3-regelverket. Detta gjordes for att f4 en béttre forstaelse for
hur foretagen har tdnkt och vilka faktorer som ligger till grund for foretagens val.
Foretagsintervjuerna verkade séledes som komplement till de resultat som uppticktes i den

kvantitativa undersokningen.

For foretagsintervjuerna valde vi att anvinda den semistrukturerade intervjuformen eftersom
den gor intervjun mer flexibel. Den som intervjuar anvédnder sig av en intervjuguide med
dmnesspecifika teman men det finns dven utrymme for respondenten att utforma svaren pa
eget sitt (Bryman & Bell, 2013). Vi anser att intervjuformen ldmpade sig vél eftersom vi ville
f4 en forstéelse for hur foretagen hade tdnkt vid sitt val och samtidigt 6ppna upp for en

diskussion.

Intervjuerna baserades pd Oppna fragor vilket mojliggjorde for foljdfrdgor och nya
infallsvinklar. For att kvalitetssidkra materialet spelades intervjuerna in och pé sé sétt kunde

respondenternas svar, i deras egna ordalag, fingas upp.

Slutligen gjordes en intervju med skattejuristen Ulla Werkell som arbetar pa
branschorganisationen Fastighetsdgarna. Fastighetsdgarna &r en branschorganisation for
fastighetsmarknaden i Sverige och organisationen anses inneha en Overblick dver vad som
styr dess medlemmar vid redovisningsval. Genom att f& med branschorganisationens
perspektiv 1 studien har vi kunnat ta del av en asikt frdn en part som &r insatt i

fastighetsbranschen men inte i ndgon specifik verksambhet.

2.4.3.1 Urval

Till foretagsintervjuerna valde vi att gora ett sannolikhetsurval. Sannolikhetsurval innebér att
urval har valts pd slumpmaéssig grund och att det finns kiinnedom om sannolikheten for att
respektive enhet véljs ut (Bryman & Bell, 2013). Generellt sétt brukar detta urval innebéra att

det leder till en representativ bild av det valda omrédet, i vart fall fastighetsbranschen. Vid
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anvindning av ett sannolikhetsurval kan den ménskliga faktorn elimineras vid urvalet och

varje enhet har lika stor chans att bli vald.

Totalt genomfordes étta intervjuer, fem med bolag som tillimpade K2 for rdkenskapsaret
2014 och tre med bolag som tillimpade K3. Vi ansag oss uppnéd en méttnad vid tre intervjuer
med K3-bolagen da inga nya utmérkande infallsvinklar tillkom. Anledningen till att vi valde
att gora fem intervjuer med K2-bolagen var att vi efter tre intervjuer inte kénde att vi hade

tillrdckligt mycket information for att kunna koppla det praktiska synsittet till var teori.

Kritiska artiklar i Balans rorande val av K- regelverk
Forundersokning

Litteratursokning och teoristudie

Empirisk undersokning: kvantitativ
karaktér

Empirisk undersokning:
djupgéende intervjuer

Analys

Slutsats

Figur 2. Uppsatsens tillvigagangssidtt, steg for steg
2.5 Uppsatsens trovardighet

2.5.1 Reliabilitet

Enligt Bryman & Bell (2013) innehar en uppsats reliabilitet om forskningsresultaten ar
upprepningsbara. Fragan dr foljaktligen om det kommer att leda till samma resultat om
undersokningen genomfors ytterligare en gang och om undersokningen paverkas av
slumpmassiga eller tillfdlliga forutséttningar. Till uppsatsen har det gjorts olika former av
undersokningar och dess reliabilitet skiljer sig. Om forundersdkningen och
foretagsintervjuerna anses inneha reliabilitet beror pa nir de skulle utforas igen. Chansen till

att respondenterna kommer att ge liknande svar 6kar om undersdkningen gors inom en snar
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framtid. Om det gar for lang tid mellan unders6kningarna kan respondenten inneha ny
kunskap och nya &sikter vilket leder till att reliabilitet inte uppnés (Alvehus, 2013). For att
oka intervjuernas reliabilitet spelades samtalen in for att sdkerstdlla att samtalen blev
aterberdttade pa ett sanningsenligt sdtt. Den interna reliabiliteten dkades ytterligare genom att
vi anvénde oss av triangulering, dé alla tre skribenter gick genom materialet for att sékerstélla

att det inte tolkades ensidigt.

Aven den empiriska studien anses inneha hog reliabilitet eftersom resultatet inte kommer att
fordndras om en identisk undersdkning av samma arsredovisningar gors ytterligare en gang.
Nér offentligt tillgéngliga datakdllor anvénds blir reliabiliteten hog eftersom offentligt

tillgéngliga sekundéra datakéllor, sdsom &rsredovisningar, inte foréndras.

2.5.2 Validitet

Enligt Bryman & Bell (2013) innebir validitet att det ska bedomas ifall de slutsatser som har
genererats fran en undersokning dr sammanhdngande eller inte, det vill sdga om det vi ville
méta har mits eller inte. Till férundersdokningen och foretagsintervjuerna anvédnde vi oss av en
intervjuguide som hjélpte oss att hélla oss till &mnet under intervjuerna, vilket ledde till att det
vi ville méta maittes. Det svara med intervjuer dr dock att generalisera resultatet till andra
sociala miljder och situationer. Det hir dr ndgot vi har varit medvetna om men anser inte att
det har haft stor betydelse 1 vart fall eftersom intervjuerna endast syftade till att f4 en djupare

forstaelse for valet mellan K2- och K3 regelverken.

Trianguleringen kan bidra till att stirka tillforlitligheten i vér studie eftersom flera metoder,
datakéllor och teoretiska perspektiv har anvénts (Bryman & Bell, 2013). Granskningen av
arsredovisningarna anvdndes bade fOr att besvara var frigestdllning och som stod till

foretagsintervjuerna.

2.5.3 Kallkritik

De vetenskapliga artiklarna som anvints till uppsatsen dr publicerade i erkéinda vetenskapliga
tidskrifter med gott rykte. Det dr viktigt att podngtera att inga kéllor har tagits for givet och
for att i ett sa tillforlitligt resultat som mojligt har kdllor 16pande stéllts mot varandra. Vid

vissa teoriomrdden har det anvints dldre killor eftersom teoriernas foresprakare var
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verksamma under en tidigare tidsperiod men kéllorna anses fortfarande som anvindbara

eftersom det dr erkidnda teorier inom omradet och aktuella 4n idag.

FARs tidskrift Balans har anvénts framst for att f4 en uppfattning om det rddande praktiska
laget. Uttalandena i tidskriften kan praglas av personliga, ekonomiska och politiska intressen
och artiklarna har dérfor granskats kritiskt. Artiklarna som har anvénts dr skrivna av
redovisningsspecialister sdisom Torning och Drefeldt. De anses ha stor vetskap inom omradet
och tituleras som experter inom K-regelverken. Vidare har de publicerat bocker rérande K-
regelverken samt varit delaktiga i upprittandet av regelverken. For att f4 kunskap om K-
regelverken har vi utgatt frdn rddande lagar samt litteratur inom omrédet och kompletterat

denna med information fran BFN for att undvika att paverkas av ndgon intressevinkling.
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Kapitel 3. Teoretisk referensram

[ detta avsnitt presenteras uppsatsens teoretiska utgangspunkter som ligger till grund for att
forstd och tolka den empiriska undersokningens resultat. Teoriavsnittet inleds med en
presentation av tidigare forskning, for att vidare 6vergd till ldsning om beslutsteori, PAT och
institutionell teori. Kapitlet avslutas med ett avsnitt om regel- kontra principbaserad

redovisning.

3.1 Tidigare forskning

Det finns en del studier som har undersokt vad som péverkar ett foretags redovisningsval.
Vad ordet redovisningsval faktiskt innebdr har Fields, Lys & Vincent (2001) definierat enligt
foljande;

“An accounting choice is any decision whose primary purpose is to
influence (either in form or substance) the output of the accounting system
in a particular way, including not only financial statements published in

)

accordance with GAAP, but also tax returns and regulatory filings.’

Tidigare empiriska undersdkningar har konstaterat att flera olika faktorer ligger till grund for
foretagsledningens val av redovisningsprincip (Bowen, DuCharme & Shores, 1995). Nedan

sammanstélls ndgra av de studier som gjorts inom omradet.

3.1.1 Foretagsstorlek

Flera forskare menar att foretagets storlek, ofta baserat pd nettoomsittningen, har en
betydande roll géllande valet av redovisningsmetod. Reglering kraver dock att en del foretag

av en viss storlek ska folja en typ av regelverk (Collin et al., 2009).

Enligt Hagerman & Zwijewski (1979) anvénder stora foretag sig av redovisningsmetoder som
reducerar bolagsvinsten. Detta med anledning att politiska patryckningar ofta okar i takt med
stigande redovisade vinster. Detta dr ndgot som bekriftas av Dhaliwal & Schepanski (1984).
Enligt forfattarna tenderar storre bolag att vélja redovisningsmetoder som minskar det
beskattningsbara resultatet. Watts & Zimmermans (1978) studie bygger pa samma antagande

och indikerar att foretagets storlek har betydelse for foretagsledningens synsétt pa lampliga
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redovisningsmetoder i samband med skatter och andra politiska kostnader. En studie av Eierle
& Haller (2009) visade att mindre foretag oftare Overskattade nyttan och underskattade
kostnaderna for metoderna én vad storre foretag gjorde. Deras studie upplyste dven att mindre

foretag inte alltid besitter lika mycket kunskap om redovisningsmetoder som storre foretag.

3.1.2 Agarstruktur

Tidigare studier har visat att dgarstruktur och kontroll i ett bolag har haft en betydande
inverkan pé foretags val av redovisningsmetoder. Dhaliwal, Salamon & Smith (1982) pavisar
genom sin empiriska studie att en viktig faktor bakom foretags redovisningsval dr bolagets
dgarstruktur. Beroende pa om dgandet dr koncentrerat eller fordelat, skiljer sig valen mellan
bolagen. Bolag med en koncentrerad dgarstruktur visar att d4garen involveras 1 beslutsfattandet
och viljer den redovisningsmetod som minskar det beskattningsbara resultatet. Om dgandet
och kontrollen istdllet &r skiljt frdn varandra, dr det vanligt att bolaget etablerat ett
bonussystem kopplat till bolagets resultat gentemot foretagsledningen. Istillet for att minska
det beskattningsbara resultatet, dnskar ledningen att redovisa hogre resultat for fa ett hogre
bonusunderlag. Detta synsétt 4r nagot som Warfield, Wild & Wild (1995) styrker. Forfattarna
konstaterar att det existerar ett samband mellan hogre redovisade resultat i bolag dér ett spritt

dgande rader.

Jensen & Meckling (1976) drar en parallell till agentteorin. Teorin utgdr frén ett principal-
agentforhdllande vilket kan likna forhédllandet mellan moderbolag och dotterbolag.
Moderbolaget ldmnar Gver ansvaret och beslutfattandet till dotterbolaget men dottern maéste
dndd forhdlla sig till moderbolaget. Moderbolaget kan pé sé sétt styra dotterbolagets val av

redovisningsmetod.

3.1.3 Skuldsattningsgrad

Flera empiriska studier stddjer hypotesen om att hogt belanade fOretag foredrar
redovisningsmetoder som resulterar i hogre redovisade resultatet (Dhaliwal & Schepanski,
1984). Bowen, DuCharme & Shores (1995) menar att den finansiella hdvstangen, som bland
annat mater skuldsdttningsgraden, har en betydande paverkan for den redovisningsmetod
foretaget véljer. Det har pavisats ett positivt samband mellan ledningens val av metoder som
resulterar 1 hogre resultat. Dhaliwal (1980) menar att foretagsledare i hogt belanade foretag

forsoker undvika att anvinda redovisningsmetoder som minskar redovisat resultat och eget
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kapital. Beslutsfattaren véljer den metod som framhéver foretagets kreditvirdighet och som

resulterar i en sa 14g skuldséttningsgrad som mgjligt.

3.1.4 Extern paverkan

Manga studier visar att revisionsbyrder har paverkan pa vilka redovisningsmetoder foretag
véljer att tillimpa. Enligt Hjelstroms & Schusters (2011) studie &r det vanligt att foretag for
diskussioner med revisorer eller andra sakkunniga personer nidr de ska behandla
problematiska redovisningsfragor. Den bristande ekonomikunskapen leder till att manga
foretag viljer att overldmna redovisningsfragor till redovisningskonsulter. Collin et al. (2009)
menar istéllet att revisionsbyréer och andra ekonomiska konsulter vill avancera i sitt arbete
och oka sina anstéllningsmdjligheter och darfor forsoker paverka valet av redovisningsmetod
till sin fordel. Sharma & Patterson (1999) anser att revisionsbyraer spelar en viktig roll vid
fordndringar 1 foretag, exempelvis vid byte av redovisningsmetod, eftersom foretaget har

fortroende for byran och da naturligt viljer att f6lja deras rad.

3.1.5 Rutinmassiga val

Dichev & Fengs (2013) studie visar att redovisningsval ofta gors pa rutin, “Vi gor som vi
alltid har gjort”. Hunton & Rose (2008) invinder med att deras forskning visar att val av
redovisningsmetod oftast gors utifrdn egen intresse. Collin et al. (2009) instimmer med
Dichev & Feng och menar pé att manga foretag tenderar att foredra den redovisningsmetod
som de alltid har anvint. Om fOretaget ska dndra redovisningsmetod maste de samla in
information om det nya regelverket och klargéra de ekonomiska konsekvenserna. Andring av
redovisningsmetod kostar bdde tid och pengar for de resurser och aktiviteter som krévs.
Kostnaderna kan gora att foretag viljer bort att gora en fordndring och istéllet viljer att
fortsdtta gora som tidigare. Elbannan & McKinley (2006) diskuterar ocksé kostnadsaspekten
och anser att foretag tenderar att vélja den metod som kraver minst datainsamling och som
ddrmed kostar minst. Hjelstrom & Schuster (2011) delar denna mening och anser att nir
foretag overgdr till komplexa redovisningsmetoder méste foretag anstdlla konsulter eller ny

personal for att kunna utfora redovisningen vilket 6kar foretagets kostnader.

3.1.6 Branschens paverkan

Enligt Hjelstrom & Schuster (2011) paverkar branschen fortagets val av redovisningsmetod.

Deras studie visar att foretag for diskussioner med andra foretag i samma bransch for att

31



kunna utbyta och erhdlla kompetens. Studien pavisade att ett vanligt tillvigagingsitt for
foretag att investera i ny kunskap var att delta i diskussioner med anstéllda i andra foretag
inom samma bransch. I diskussionerna utbyttes asikter som sedan lag till grund for beslut av

redovisningsmetod.

3.2 Beslutsteorin

Ett beslut tas nér ett val mellan olika handlingsalternativ maste goras (NE, 2016). Olika
teorier och synsétt pd hur beslut fattas brukar bendmnas beslutsteorier. Inom beslutsteorierna
talas det om tvd huvudinriktningar, den normativa och den deskriptiva. Den normativa
behandlar hur beslut bor fattas, medan den deskriptiva forsoker forklara hur beslutsfattandet
faktiskt tas (Bell, Raiffa & Amos, 1991). Det finns olika inriktningar och teoribildningar inom
omrddet och nedan sammanstills tvd av de teorier som &r vanligt forekommande inom

beslutsfattande.

3.2.1 Den klassiska beslutsteorin

En av de vanligaste teorierna, som fOrst formulerades av Thomas Bayes, bendmns den
klassiska beslutsteorin (Gérdenfors, Thorburn & Sjoberg, 2016). Teorin utgar fran att
beslutsfattaren &r rationell och jamfor olika handlingsalternativ for att sedan vilja det
alternativ som ger hogst forvintad nytta. Tva centrala begrepp ér sannolikhet samt forvéantad
nytta och ett kriterium fOr ett rationellt beslutsfattande &r maximering av forvintad nytta
(Scott, 2000). Det har riktats en del kritik mot denna teori inom den foretagsekonomiska
sfiren; forskare menar att ett rationellt beslut ibland kan medf6ra sa stora kostnader i form av
tid och resurser att det, utifrdn kostnadsaspekten, kan vara mer rationellt att inte maximera
nyttan (Skaner, 1999). Inom den foretagsekonomiska vérlden antas det dirmed ofta att det

rader begrinsad rationalitet (Bruzelius, Skdrvad & Hofvander, 2000).

3.2.2 Begransad rationalitet

Med utgangspunkt i ovanstdende kritik, utvecklades teorin om begrénsad rationalitet, bounded
rationality, av Herbert A. Simon. I motsats till den klassiska teorin, hdvdade Simon att
individer inte efterstravar att maximera varje enskild handling. Enligt honom péverkas beslut
inte enbart av rationella och nyttomaximeranade alternativ, utan dven av den externa

omgivningen samt begransningar i form av beslutsfattarens kognitiva formaga (Economist,
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2009). Simon (1996) ger minga exempel pd den begrinsade rationaliteten, han pastar att
individens och organisationens mal inte alltid dverensstimmer vilket i sin tur leder till
begrinsad rationalitet. Vidare riktar Simon kritik mot det klassiska ekonomiska antagandet
om att varje individ har en utvecklad nyttofunktion och kan faststdlla samtliga alternativ och
konsekvenser av ett visst handlade. Slutligen ifrdgasétter Simon antagandet om att samtliga
beslutsfattare dr rationella och att det finns en universell énskan om att alltid uppnd
vinstmaximering. Den begridnsade beslutsteorin menar att en maximerande 18sning inte
kommer ligga till grund for beslutet, utan antar att beslutsfattaren kommer vélja den mest
satisfierande 16sningen. Det handlingsalternativ som anses vara satisfierande nog, kommer att

véljas och individen kommer inte soka efter ett béttre alternativ.

3.3 Redovisningsteori

Redovisning kan anses ha tva huvudsakliga funktioner; att informera beslutsfattare och att
synliggora vad det gangna ridkenskapséret har resulterat i. Bada funktionerna ér av intresse for
organisationers olika intressenter. Olika intressenter har ofta en paverkan i1 valet av
redovisningssystem 1 organisationer (Collin et al., 2009). Foresprakarna inom
redovisningsteorierna menar att teorihallningen dr essentiell eftersom den kan hjdlpa

beslutsfattare att forutse och forklara konsekvenser av deras beslut (Deegan, 2009).

3.3.1 PAT

Watts & Zimmerman utvecklade under 1970-talet den positiva redovisningsteorin som idag
bendmns PAT. PAT har sin utgdngspunkt i den nationalekonomiska litteraturen och bygger pa
grundantagandena om att aktdrer &r rationella och sjdlvmaximerande samt att marknader ar
effektiva. Teorin utgar frén att fOretag organiserar sd effektivt som mojligt, med syfte att
maximera sina forutsdttningar. PAT fokuserar dels péd relationen mellan de parter som &r
inblandade 1 att tillhandahalla resurser till organisationen, dels pa hur redovisning anvénds for
att underldtta samarbetet mellan dessa relationer (Deegan, 2009). For att kunna forklara
foretagens redovisningsval utifrdn denna teori, maste de aktérer som é&r engagerade i
foretagets val identifieras. PAT utgar fran att det rdder en agentkonflikt och att separation
mellan styrning och dgandet dr den huvudsakliga anledningen till valet av redovisning (Collin
et al., 2009). Teorin syftar till att Oka forstdelsen for vilka faktorer som driver
foretagsledningens val av redovisningsmetoder. Enligt Watts & Zimmerman (1986)

intresserar sig teorin for att forklara och forutsdga varfor foretagsledare véljer att anvinda en
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specifik redovisningsmetod framfor en annan, men teorin sidger ddremot ingenting om vilken

metod ett bolag bor anvinda.

Genom att undersoka vilka for- och nackdelar som foretagsledningen upplever med olika
redovisningsmetoder har foresprakarna Watts & Zimmerman (1978) forklarat forekomsten av
olika redovisningsbeteenden samt klargjort varfor en del organisationer ldgger mer resurser pa
att paverka sina redovisningsval dn andra. Forskningsresultaten visar vilka motiv som kan
tainkas ligga till grund for foretagsledningens val mellan olika redovisningsmetoder;
foretagsledningen paverkas, direkt eller indirekt, av faktorer sdsom skatt, politik, regleringar
och redovisningskostnader. Watts & Zimmerman menar att samtliga faktorer paverkar
foretagsledningens val av redovisningsmetoder och eftersom ledningen till viss grad kan styra
de olika faktorernas inflytande, tenderar de att vélja den redovisningsmetod som dr mest

fordelaktig och nyttomaximerande.

3.3.1.1 Agentteorin

PAT antar att det rdder en agentkonflikt i organisationer som berdr problematiken mellan
principalen, agenten och dess olika intressen (Deegan, 2009). Inom PAT beskrivs forhallandet
som rader mellan parterna som ett kontraktuellt forhéllande och teorin utgar frén att
redovisningen dr en del av detta kontrakt. Kontraktets utformning spelar en central roll for att
16sa eventuella malkonflikter och av den anledningen &r det viktigt att kontraktet tar hinsyn
till badgge parters egenintresse, rationalitet och riskbendgenhet (Watts & Zimmerman, 1990).
Ross (1973) var den forste som presenterade agentteorin som en universell princip och inte
bara en teori inom foretag. Hans artikel lade fram den modell som vi idag kadnner till med
incitament riktade mot agenten for att forsikra sig om att denne agerar i principalens intresse.
En mer generell beskrivning av agentteorin togs fram av Mitnick (1973) dér agentteorin
applicerades pa ett antal sociala institutioner. Mitnick identifierade och delade upp agent- och
principalproblemen i tre delar; principalproblemet, agentproblemet samt kontrollmekanismer
och incitament. Principalens problem bestér i att motivera agenten att agera i dennes intresse
och for att 10sa problemet konkretiserade Mitnick olika motivations- och incitamentverktyg
som skulle belona agenten att agera i enighet med principalens mal. Problemet som uppstér

med incitamentverktygen dr dock 6kade kontrollkostnader for principalen.
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3.3.1.2 Kritik mot PAT

Det har riktats kritik mot PAT som baserats pa antagandet om att allt handlande drivs av
egenintresse samt att marknader dr effektiva. Vidare kritiseras PATs forenklade syn pa
ménniskan och att hinsyn varken tas till individers olika kognitiva féormégor eller den externa
sociala miljons paverkan. Forskare ifragasétter PATs antagande om den rationella individen.
Da PAT synsitt inte dr preskriptivt, riktas kritik mot det faktum att teorin inte bidrar till
utveckling och forbittring inom redovisningsomradet. Vidare har det lyfts kritik mot att teorin
inte tar hinsyn till enskilda situationer, utan ser alla redovisningsval som identiska, vilken
onekligen inte ger en tillrdckligt omfattande bild av foretagets samtliga redovisningsval

(Deegan, 2009).

Avslutningsvis forutsétter PAT att de ekonomiska konsekvenserna av redovisningsvalet
forklarar motiven bakom valet. 1 en vérld av perfekta marknader, dédr information é&r
kostnadsfri och lattillganglig, skulle det inte innebédra nigra problem. Om virlden skulle sett
ut pa ett sddant sétt, skulle det inte finnas nagon marknad eller behov for den information som

redovisningen ger (Collin et al., 2009).

3.3.2 Institutionell teori

Den institutionella teorin har sin utgdngspunkt 1 organisationsteorin och betraktar
organisationer som en del av ett stdrre socialt system bestdende av normer, virderingar och
socialt accepterade antaganden. Pa senare tid har teorin i allt storre utstrackning anvénts av
forskare inom redovisning for att studera, undersoka och forklara redovisningsfenomen i
organisationer. Den institutionella teorin syftar till att pa en bredare niva, undersdka hur olika
typer av organisationer anpassar sig for att fi sin verksamhet att passa in i de sociala
forestillningar som finns i den omgivande miljon och pa sé sétt uppné legitimitet. Nar det
géller val av redovisningsmetoder forklarar teorin att foretagsledare tenderar att bli foremal

for patryckningar for att vdlja vissa metoder framfor andra (Deegan, 2009).

Teorin forklarar varfor olika organisationer tenderar att vdlja en viss redovisningsmetod
framfor en annan och bendmner detta fenomen for isomorfism (Deegan, 2009). DiMaggio &
Powell (1983) anvédnde begreppet som bendmning pd den naturliga processen som sker nir
foretag blir alltmer homogena, i syfte att uppna legitimitet. Ett foretag onskar efterlikna andra

foretag som &r verksamma inom samma bransch for att inte riskera att fa kritik fran
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omvérlden, da annorlunda val kan resultera i negativ publicitet. Carpenter & Feroz (2001)
delar uppfattningen och tilligger att legitimitet kan uppnas genom tradition, imitation, tvang

och normativa pétryckningar.

Den tvingande isomorfismen uppkommer genom att organisationen utsétts for press, formell
eller informell, fran intressenter i den externa miljon som har stort inflytande péd foretaget.
Genom pétryckning frén betydelsefulla intressenter gors de forandringar som indirekt
efterfragas eller forvintas av foretaget (Deegan, 2009). DiMaggio & Powell (1983) tilldgger
att foretag 1 detta fall dndrar sitt beteende eller fattar ett annat beslut av legitimitetsskil. Den
hidrmande isomorfismen, 4 andra sidan, beskriver fordndringar genom att foretag tenderar att
efterlikna framgangsrika foretag for att uppnd legitimitet. Den tredje kéllan for isomorfiska
organisationsfordndringar dr den normativa och forklaras framst frdn professionen. Enligt
DiMaggio & Powell (1983), leder dock de isomorfiska processerna inte nddvandigtvis till
organisatorisk effektivitet, men déremot kan organisationer bli “belénade” av omgivningen

genom att forsoka efterlikna andra organisationer.

Burns & Scapens (2000) beskriver att fordndringsprocesser i organisationer ocksa kan
karakteriseras av troghetskrafter, inertia, som innebar att bolag viljer att gora som de alltid
har gjort. I fordndringsprocesser med inertia tar en fordndring dédrmed lédngre tid att
genomfora. Weick & Quinn (1999) beskriver inertia som en organisations bristande formaga
att anpassa sig till fordndringar i den omgivande miljon, vilket har visat sig vara en negativ
kraft vid omstédllningar. Det &r 14tt att organisationer fastnar i framgéngsrika och fungerande
tillvigagéngssétt och nér dessa till slut tappar sin konkurrenskraft blir det svart for bolagen att
inse behovet av fordndring. Ett forekommande fenomen &r att organisationer blundar for
fordndringsbehov vilket leder till att bolag behdver lidngre tid for att anpassa sig till
fordndringar. Detta bekréftas av Artsberg (2005) som hénvisar till inertia nidr hon forklarar
varfor fordndringar pa redovisningsomradet gir langsamt. Institutionell troghet uppstir som
resultat av att bolag dr vana vid att gora saker pa ett visst sdtt och inte inser lampligheten samt

behovet av fordndring.

3.3.2.1 Argument for och emot institutionell teori

Mangos & Lewis (1995) kritiserar den positiva redovisningsteorin rent generellt och
argumenterar att sociala variabler har en relevant padverkan pd foretagsledningens beteende

och att valen av redovisningsmetoder &r en social handling. Forskarna menar att om hénsyn
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tas till de socioekonomiska paradigmen, kan en mycket réttvisare forklaring till
foretagsledarnas beteende hirledas. Mangos & Lewis argumenterar vidare att det finns en
tydlig association mellan foretagens sociala ansvarstagande och den redovisningsmetod som

foretagsledare viljer.

Dillard, Rigsby & Goodman (2004) menar att det finns en del begrinsningar i den
institutionella teorin nédr den tillimpas for att undersdka redovisningsval; dels for att
organisationer och praxis endast studeras vid en specifik tidpunkt, men ocksd for att

forskningen baseras pa maktstéllning, sérintressen och organisationens politiska karaktr.

3.4 Regelverkens utformning

Inom redovisning brukar regelverken delas in i tva huvudgrupper, principbaserade- och
regelbaserade system. Det finns flera olika faktorer som paverkar hur ett lands regelverk ar
utformat, déribland kultur, legala system, finansidrer och skattesystem (Nobes & Parker,
2012). Sett ur ett historiskt perspektiv har redovisningen dominerats av regelbaserade system
men idag tillimpar de flesta linder mer principbaserade regelverk (Heffes, 2004). For att
forsta skillnaden mellan de tva huvudgrupperna gors en redogorelse for de bada systemen

nedan.

3.4.1 Regelbaserade regelverk

Det regelbaserade systemet karaktériseras av mer detaljer géllande implementeringen och
tillvigagéngssittet och kraver dirmed hogre grad av professionell expertis inom det utstillda
regelverket (Collins, Pasewark & Riley, 2012). Donelson, McInnis, & Mergenthaler (2009)
definierar regelverket enligt foljande; “(1) bright-line thresholds, (2) scope and legacy
exceptions, (3) large volumes of implementation guidance, and (4) a high level of detail.”
Alexander & Jermakowicz (2006) bendmner regelverket “the cookbook approach”.
Forfattarna menar att det finns en tydlig liknelse till kokbocker, da regelverket ger tydliga
instruktioner for tillvigagang for varje specifik situation. En pastadd fordel med detaljerade
riktlinjer dr okad jamforbarhet. Sérskilda anvisningar om hur en standard ska tillimpas bor
minska effekterna av skillnader i yrkesmissig beddomning. Om tillimpningen 4 andra sidan
blir alltfor strikt, kan resultatet vid en fOrsta anblick ©ka jdmforbarheten, men de
underliggande redovisningshéndelserna behover, rent ekonomiskt, inte vara ldmpliga for

jamforande. Det kan dérfor ifrdgasittas om detaljerad vigledning faktiskt leder till okad

37



jamforbarhet (Schipper, 2003). En annan aspekt som ifragasétter regelbaserade standarder ar
att reglerna kan bli oanvéindbara eller, dnnu virre, dysfunktionella nér fordndringar i den
ekonomiska virlden sker. For att 16sa ett sddant problem skapas innovativa 16sningar for
dessa transaktioner som inte behdver stimma Overens med de existerande standarderna

(Kershaw, 2005).

3.4.2 Principbaserade regelverk

Det principbaserade regelverkets typiska karaktirsdrag &r tydliga avsiktsforklaringar som
saknar detaljerad vigledning i genomforande. Regelverket kridver ddrmed professionella
bedomningar (Collins, Pasewark & Riley, 2012), vilket enligt Wiistemann & Wiistemann

(2010) kréaver att foretag har en tydlig policy och anvénder sig av principer som végledning.

Alexander & Jermakowicz (2006) forklarar det principbaserade regelverket som ett sétt att
beskriva for konsulter och revisorer vad som behover goras, inte hur det ska goras. Benston,
Browich & Wagenhofer (2006) definierar det principbaserade regelverket med orden “high-
level standards with little if any operational guidance”. Forfattarna menar att resultatet av
principbaserade standarder kan leda till en betydande forlust av jimforbarhet mellan foretag. 1
forhéllande till det regelbaserade regelverket, har det principbaserade farre regler och kréver
hogre grad av professionell bedomning (Bradbury & Schroder, 2012). Ytterligare en stor
skillnad &r att det principbaserade regelverket &r mer dynamiskt, det &r inte utformat for att
behandla en specifik situation och dr darfor littare att tillimpa pa nya miljoer (Kershaw,
2005). Principbaserade standarder leder till Okad flexibilitet med storre utrymme for
tolkningsmojligheter (Carmona & Trombetta, 2008). Barth et al., (2007) menar dock att det ar
viktigt att notera att principbaserade standarder inte dr avsedda for att ge fOretagen mer
flexibilitet &n de regelbaserade standarderna. Enligt Barth ska principerna medfora att det blir
svérare att kringgd den bakomliggande tanken med standarden. Principerna ska ddrmed ses

som krav och inte riktlinjer.

3.5 Intressentmodellen

Intressentmodellen visar vilka intressenter som utdvar ett legitimt inflytande dver ett foretags
verksamhet samt hur inflytandet ifrdga utdvas. Alla identifierbara grupper eller individer som

kan péverka eller bli paverkade av fOretagets prestationer, betraktas som foretagets
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intressenter (Freeman & Reed, 1983). Enligt intressentmodellen intar foretagsledningen en

stark central roll som en av bolagets intressenter (NE, 2016).

Enligt intressentmodellen sker det ett utbyte av exempelvis information, varor, tjanster och
finansiering mellan foretaget och intressenterna, vilket skapar ett beroendeforhallande.
Foretag vill skapa en bra relation till sina intressenter for att pa sa sétt lyckas fa en gynnsam
ekonomisk stillning (Metcalfe, 1998). For att intressenterna ska vilja utfora affirer med
foretagen maste foretagen visa att de dr trovérdiga. Detta kan askddliggoras genom fOretagets
finansiella rapporter. Det dr darfor viktigt for foretag att de véljer redovisningsmetoder som

ger trovardiga resultat (Clarkson, 1995).
Vilka intressenter foretaget har, deras behov och hur de reagerar pa den information som

foretaget offentliggdr, kan vara faktorer som paverkar foretagets val av redovisningsregelverk

(Bowen, DuCharme & Chores, 1995).
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Kapitel 4. Institutionalia

I detta avsnitt ges en kort beskrivning kring hur redovisningen i Sverige dr uppbyggd och
betydande fordndringar inom redovisningsomradet introduceras. Kapitlet syftar till att
redogora for K2- och K3-regelverken och belysa specifika skillnader som kan vara avgérande

i valet av regelverk, i synnerhet for bolag inom fastighetsbranschen.

4.1 Redovisning i Sverige

Ett 6vergripande mél inom svensk redovisning dr att arsredovisningen ska ge en rittvisande
bild genom att pa ett trovirdigt sétt spegla bolagets finansiella stéllning. Begreppet innebér att
dven ytterligare information kan adderas 1 tilldggsupplysningar for att stirka den réttvisande
bilden. God redovisningssed ska tillimpas av utdvaren medan rittvisande bild vinder sig till
lasaren av arsredovisningen (Nilsson, 2014). Enligt Nilsson (2014) ska god redovisningssed
gora normbildningen flexibel och mindre stelbent. Foretag ansvarar for att god
redovisningssed efterfoljs och att en rittvisande bild formedlas sa att intressenterna ska kunna
forlita sig pa att foretag foljer rddande lagar, normer och regler (Gronlund, Tagesson &

Oman, 2013).

BFN ansvarar for utvecklandet av god redovisningssed och ger ut allminna rad, vigledning
och uttalanden inom omradet (BFL 8:1). Aven Radet for finansiell rapportering, FAR och
Skatteverket har inflytande over tolkningen. Det problematiska med begreppet god
redovisningssed &r att dess betydelse skiljer sig 4t mellan storre och mindre bolag. Det finns
saledes ett behov av separat normbildning for de olika foretagsgrupperna och av den orsaken

har BFN skrivit normer for K1-K3 foretag (Nilsson, 2014).

De tvd mest forekomna lagarna inom svensk redovisning dr BFL och ARL. BFL giller i
princip for alla juridiska och fysiska personer som bedriver ndringsverksamhet. Lagen
innehaller alltifrdn grundliggande definitioner och bestimmelser angéende vem som é&r

bokforingsskyldig, till praktiska bestimmelser om bokforingsprocesser (Nilsson, 2014).

EUs fjirde och sjunde bolagsdirektiv ligger till grund for den svenska ARL. Under ar 2013
ersattes  direktiven av det nya redovisningsdirektivet 2013/34/EU. Det nya
redovisningsdirektivet togs fram bland annat for att forenkla redovisningen for mindre bolag

och innebar betydande #ndringar i ARL (Olsson & Mansson, 2014). Reglerna i ARL giller
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for foretag som enligt BFL &r skyldiga att avsluta sin bokforing med en arsredovisning. Lagen

reglerar bade utférandet av arsredovisningen och den huvudsakliga bokforingen.

4.1.1 Gransvarden

For rikenskapsdr som paborjas efter 31 oktober 2010 géller nya griansvédrden for storre och
mindre bolag. Berdkningen ska ske med utgdngspunkt 1 medelantal anstéllda,
balansomslutning och nettoomsittning och griinsvirdena kan utlisas i bdde ARL 1:3 och BFL

6:1. Foretag som uppfyller mer dn ett av foljande villkor tituleras som storre bolag:

* Medelantalet anstdllda i foretaget har under vart och ett av de tva senaste
rdkenskapséren uppgatt till mer an 50.

* Foretagets redovisade balansomslutning har for vart och ett av de tvd senaste
rikenskapsédren uppgatt till mer dn 40 miljoner kronor.

* Foretagets redovisade nettoomsdttning har for vart och ett av de tvd senaste

rikenskapsédren uppgatt till mer an 80 miljoner kronor.

Ar 2010s forindring av grinsvirdena paverkade endast nettoomsittningen och
balansomslutningen, kravet pd medelanstillda forblev detsamma. Enligt de tidigare
gransvirdena fick foretagets balansomslutning och nettoomsittning uppga till 25 respektive
50 miljoner kronor (Sjodin, 2011). Anledning till hdjningen skedde med syfte att forenkla
redovisningen for fler bolag (prop. 2009/10:235).

De nya grinsvirdena som 4terfinns i ARL 1:3 ir resultatet av implementering av EUs
redovisningsdirektiv 2013/34/EU, didr motsvarande griansviarden i euro anvinds for att

definiera olika foretagskategorier.

4.1.2 Mikroforetag

I EU:s nya redovisningsdirektiv fran 2013 delas foretagen in i fem kategorier: foretag av
allmént intresse, stora foretag, medelstora foretag, sma foretag och mikroforetag. Inférandet
av kategorin mikroforetag &dr den enda kategorin som inte &r obligatorisk for

medlemsldnderna.

41



I slutbetinkandet SOU 2015:8, En dversyn av drsredovisningslagarna, foreslas att
bolagskategorin mikroforetag ska inforas i den svenska redovisningslagstiftningen. Forslaget
innebér att mikroforetag ska fa ta del av forenklade regler vid uppréttande av arsredovisning.
Utredningen foresldr att mikroforetag ska avgridnsas storleksméssigt med hansyn till
medelanstéllda, balansomslutning och nettoomsittning. De foreslagna gridnsnivéerna for

mikroforetag dr foljande:

* Medelantal anstdllda 3
* Balansomslutning 1,5 miljoner kronor

* Nettoomsdttning 3 miljoner kronor

Foretag som inte Overskrider mer en ett av gransviardena ska definieras som mikroforetag.
Enligt SCB bedoms 299 800 svenska foretag att uppnd kriterierna for att klassas som
mikroforetag. Siffrorna motsvarar 82 procent av de cirka 364 900 foretag som idag definieras

som mindre foretag (SOU 2015:8).

Enligt direktivet ska det for mikroforetag vara tillrdckligt att upprétta en summarisk balans-
och resultatrdkning och noter ska inte behdva anvidndas i samma utstrickning som idag.
Mikroforetag ska inte heller behova ldmna upplysningar om till exempel
anldggningstillgangar, finansiella instrument och langfristiga balansposter. Ett foretag som ér
av allmint intresse, investmentbolag eller stiftelser kan inte utgora ett mikrofoéretag (SOU

2015:8).

4.2 K-regelverken

BFN startade K-projektet ar 2004, da det beslutades att BFN skulle ge ut heltickande
allménna rdd for olika foretagstyper. Syftet med projektet var att skapa regelverk for de olika
bolagskategorierna K1-K4, bestdende av heltickande allmidnna rad och regler for respektive
bolagskategori for att pd s& sitt uppna en betydande forenkling for de svenska foretagen
(BFN, 2016). BFNs normgivning, allménna rdd, védgledning och uttalanden som roér K-

projektet gér att finna i FARs samlingsvolym Redovisning.
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K2: Arsredovisning i mindre aktiebolag BFNAR 2008:1

K2: Arsredovisning i mindre ekonomiska foreningar BFNAR 2009:1

K3: Arsredovisning och koncernredovisning BFNAR 2012:1

Tabell 2. Oversikt K2-K3

4.2.1 K2 - Ett forenklingsregelverk

K2 éar ett forenklat, alternativt regelverk for mindre aktiebolag, vilket innebir att bolag som
inte véljer K2 maste tillampa K3. Regelverket &r baserat pa ldttnadsregler med ett antal forbud
samt tvingande och frivilliga forenklingsregler. Med grund i detta kategoriseras K2 som ett
regelbaserat regelverk. K2 har utformats med hénsyn till skattelagstiftningen, framforallt i de
forenklingar som forekommer i regelverket. Vidare saknas bestimmelser om uppréttande av
koncernredovisning, vilket betyder att regelverket endast kan tillimpas for redovisning i

juridisk person (Drefeldt & Torning, 2014).

Regelverket gor det mojligt att uppritta ett bokslut utan storre kunskap eller erfarenhet inom
redovisning, d& K2-regelverket inte ldmnar ndgot handlings- eller beddmningsutrymme
eftersom en strikt mall for redovisningens upprittande maste foljas. Vid upprittande av
arsredovisning enligt K2 ska ARLs grundliggande redovisningsprinciper vara uppfyllda,
dessa finns definierade i ARL 2:4. De rubriker och poster som finns i uppstillningsformerna
méste foljas utan avvikelser och anpassning av bendmningar far endast géras om de bittre

beskriver posternas innehall (Drefeldt & Torning, 2014).

De forenklingsregler som finns i K2 ger foretag mojlighet att bland annat redovisa enligt
schablonmetoder. Vidare spelar forsiktighetsprincipen en viktig roll for regelverket, vilket
aterspeglas 1 reglerna kring virdering till anskaffningsvirde samt att det inte &r tillatet att
aktivera utgifter for egenupparbetade immateriella tillgangar. Det finns en Omsesidighet
mellan de olika reglerna inom K2 vilket betyder att samtliga regler ska ses som en helhet

(BFN, 2014).

4.2.2 K3 - Det svenska huvudregelverket

K3 é&r det nya svenska huvudregelverket for upprittande av &rsredovisning och

koncernredovisning enligt ARL. Inom ramen for ARL har BFN i K3 samlat den normgivning
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som ska tillimpas vid upprittande av arsredovisning och koncernredovisning. Regelverket ér
ett mer avancerat, principbaserat regelverk som ldmnar utrymme for val av
redovisningsprinciper och tillvigagingssitt, till skillnad fran K2 som foljer exakta regler

(BFN, 2014).

En viktig inspirationskélla for K3 har varit IASBs IFRS for SMEs, Small and Medium- sized
Entities. BFN har dock anpassat IFRS for SMEs till svenska forhdllanden och gjort grava
forenklingar. Normgivningsarbetet har dven paverkats av det samband som finns mellan

redovisning och beskattning samt rddande normer och praxis inom redovisningsomradet i

Sverige (BFN, 2014).

Vid tillampning av K3 ska transaktioner redovisas efter dess ekonomiska innebdrd framfor
juridisk form. Det finns dock ett fatal redovisningsundantag for juridisk person med grund i
den svenska skattelagen; ndr det enligt skattelagen gar att redovisa en transaktion pa ett
avvikande sdtt frdn allmdnna rédet kan foretagen i juridisk person redovisa enligt
skattelagstiftningen. Bestimmelsen bygger pa det faktum att det i Sverige &r riksdagen som
har beslutanderitt dver beskattningen, BFN kan darmed inte via ett allmént radd tvinga fram
redovisning som ger ett annat beskattningsunderlag dn skattelagstiftningen (Drefeldt &

Torning, 2013).

Som tidigare ndmnts, riktar sig K3 framforallt mot icke-noterade bolag. Icke-noterade bolag
ar skyldiga att tillhandahélla sina intressenter information om bolagets stdllning, resultat och
kassaflode som underlag for intressenternas beslut i ekonomiska fragor. Genom att granska ett
bolags finansiella rapporter kan intressenterna skapa en uppfattning kring hur bolaget
forvaltar sina resurser. For att kunna ge en sa réttvisande bild som mojligt av bolaget,
iterfinns grundliggande redovisningsprinciper bdde i ARL och K3 (Drefeldt & Torning,
2013).

4.3 Jamforelse mellan K2 och K3

Nér bolag har valt ett regelverk ska regelverket f6ljas till sin helhet och det dr ddarmed inte
tillitet att blanda de olika K-regelverken (Drefeldt & Torning, 2013). Enligt Eriksson (2013)
ror det sig 1 princip om fem betydande skillnader vid valet K2 och K3 for fastighetsbolag;

tillaggsupplysningar,  uppskjuten  skatteredovisning, komponentsavskrivningar  samt
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nedskrivnings- och uppskrivningsregler. Nedan gors en jamforelse av specifika poster som

kan vara avgorande i valet mellan K2 och K3 for bolag inom fastighetsbranschen.

4.3.1 Arsredovisning och tilliggsupplysningar

I K2 regleras tydligt vilka poster som méste ingd i balansrikningen och sammanslagning av
poster ir inte tillatet. K2 tilldter endast kostnadsindelad resultatrikning och forbjuder ddrmed
funktionsindelning, och de rubriker och poster som ingér i uppstillningsschemat méste foljas
strikt utan avvikelser. Ovanndmnda regleringar finns inte i K3. Inom K2 finns dessutom ett
forbud mot att uppritta kassaflodesanalys medan det dr ett ofrdnkomligt krav inom K3.
Eftersom K2 dr regelbaserat behdvs inte alla de redovisningsprinciper som aterfinns i K3s
andra kapitel, men ARLs grundliggande redovisningsprinciper giller dock sivil for K2 som

K3 (Drefeldt & Torning, 2013).

Krav pa noter aterfinns bide i ARL och K3 men inom K3 finns ytterligare upplysningskrav
som gér utdver ARL. Kraven pé noter varierar med foretagsstorlek och K2 innehaller dirmed

endast de notupplysningar som kravs for mindre bolag (Drefeldt & Torning, 2013).

4.3.2 Uppskjuten skatteredovisning

K2 innehéller ett uttryckligt forbud mot redovisning av uppskjuten skatt, medan K3 kréver att
uppskjuten skatt ska redovisas pd samtliga tempordra skillnader som finns mellan
redovisningen och beskattningen. Till skillnad frdn aktuell skatt kan foretag ha
skattefordringar eller skatteskulder som kommer att regleras i framtiden, i huvudregel det
kommande ridkenskapséret. De temporira skillnaderna innebér séledes en forskjutning i tiden
géllande betalning av skatt. Dessa har uppkommit eftersom det finns temporidra skillnader
mellan nér skattefordran eller skatteskulden har uppkommit och nédr den regleras, vilket
beskriver situationer da skattelagstiftningen ger foretagen mojlighet att skjuta upp
beskattningen. Den uppskjutna skattefordran eller skatteskulden ska redovisas inom K3 for att
uppnd en réttvisande bild av bolagets stéillning och didrmed visa intressenter om foretagets

skattebetalningar i framtiden kommer att 6ka eller fa avdrag (Drefeldt & Torning, 2013).

4.3.3 Intressenter

Vilka intressenter ett bolag har dr vésentligt for valet mellan K2 och K3. Fér mindre bolag

med fa intressenter som till exempel anstéllda, familj och kreditinstitut, har valet mellan K2
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och K3 ingen betydelse. Ju fler intressenter och utomstaende intressenter ett bolag har, desto

mer tyder pa att K3 krdvs for en mer réttvisande bild. Kraver intressenterna en revisor pekar

mycket at att K3 bor viljas som regelverk (Adderat, 2016).

4.3.4 Komponentavskrivning och redovisning av byggnad och

mark

Ett flitigt debatterat &mne inom K-projektet &r redovisning av fastigheter. Debatten har sitt

ursprung i att det for fastigheter blir stora redovisningsskillnader vid jamforelse mellan K2

och K3 (Eriksson, 2013).

Skillnader K2
Avskrivningsenheter

En fastighet ska vid forvérv delas
in 1 féljande avskrivningsenheter:
mark, byggnad och eventuella

byggnadstillbehor

Utgift .
gHiter Utgifter for ombyggnad ska tas upp

som tillgdng (egen
avskrivningsenhet) till den del de
kan antas hoja vardet pa
fastigheten. Utgifter som far dras
av direkt skatteméssigt far dven
kostnadsforas i redovisningen.
Avskrivningar Det ér tillatet att i redovisningen
skriva av enligt de regler som

giller skattemassigt.

Jamforelse K2-K3 (Eriksson, 2013)
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K3

En fastighet ska vid forvérv
delas in i betydande

komponenter vars skillnader
1 forbrukning forvéntas vara

vésentlig.

Byts en komponent ut ska
hela anskaffningsvardet pa
nya komponenten aktiveras.
Nya komponenter kan
tillkomma. Ingen koppling

finns till skattereglerna.

Varje komponent ska skrivas
av utifran sin

nyttjandeperiod.



K3-regelverkets krav pd komponentavskrivning for anldggningstillgdngar innebér att foretag
som &ger fastigheter maste identifiera tillgdngens komponenter vid en Overgang till K3.
Tillgangar som bestar av flera komponenter som vésentligt skiljer sig &t i nyttjandeperioden,
ska skrivas av separat som komponentavskrivning pé materiella anldggningstillgdngar
(Drefeldt & Torning, 2014). Det finns riktlinjer for hur komponentredovisningen bor goras
och vad som bor beaktas vid uppdelning men samtidigt varierar komponentuppdelningen fran
fall till fall med grund i foretagets egna beddmningar. Foretag méste ta hinsyn till de olika
komponenterna och deras nyttjandeperiod for att uppnd en korrekt komponentavskrivning

(Eriksson, 2013).

Krav pa indelning i komponenter framgar av BFNAR 2012:1 p.17.4 “Férvdntas skillnaden i
forbrukningen av en materiell anldggningstillgdangs betydande komponenter vara visentlig,
ska tillgangen delas upp pd dessa”. Komponentindelning ska dock inte goras om den har en
ovisentlig inverkan pd bolagets rapporter eftersom kriterierna i 17.4 da inte antas uppfyllda.
Storre aterkommande besiktningar och utgifter for utbyte av komponenter ska aktiveras och

riknas in 1 anldggningstillgdngens redovisade virde (Drefeldt & Torning, 2013).

Avskrivning av anlidggningstillgingar regleras i ARL 4:4 som bland annat anger att
anldggningstillgdngar med begridnsad nyttjandeperiod ska skrivas av systematiskt Over
perioden. K2 innehéller en hel del schablonregler for avskrivningar som saknas i K3 (Drefeldt
& Torning, 2013). I K3-regelverket finns ingen végledning om vad som ska klassificeras som
komponent och det dr dérfor foretagets ansvar att sjdlv bedoma vad som ska delas upp 1
komponenter (Drefeldt & Torning, 2014). Nér det giller val av avskrivningsmetod ska foretag
vilja den metod som Aterspeglar fOrvdntad fOorbrukning av den materiella

anldggningstillgdngens framtida ekonomiska fordelar (BFNAR 2012:1 p.17.20).

Komponentavskrivning innebdr mer arbete och oOkade kostnader; dels for att en
besiktningsman maste dela upp fastigheten i olika komponenter och dels for att bokforingen
méste uppdateras. De genomsnittliga avskrivningskostnaderna Okar vanligtvis vid

komponentavskrivning (Adderat, 2016).

Reglerna i K2 som berdr tillkommande utgifter for anlaggningstillgangar sdsom byggnader,
maskiner och inventarier, ar utformade for att Gverensstimma med skattereglerna (Drefeldt &

Torning, 2014). Enligt ARL 4:3 5st. far “Utgifier for virdehdjande forbittringar av en
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tillgang rdiknas in i anskaffningsvirdet, om det har lagt ned under rdikenskapsdret eller
balanserats frdan tidigare dr”. Vidare ska utgifter for tillbyggnad tas upp som tillgang enligt
BFNAR 2008:1 p.10.13 och detsamma giller utgifter for ombyggnad om de antas hdja vérdet
pa fastigheten, enligt p.10.14. Dock ska de tillkommande utgifter som aterstéller en byggnad
till dess ursprungliga skick alltid kostnadsforas. Detta innebdr siledes att utgifter for
ombyggnad ska tas upp som tillgdng endast till den del det kan antas hoja virdet pa
fastigheten. Med grund i detta ska reparationer som ror dessa typer av anldggningstillgdngar

kostnadsforas nér K2-regelverket tillimpas (Drefeldt & Torning, 2014).

Tillkommande utgifter som ror fastigheter ska i storre utstrackning redovisas som kostnad i
K2 jamfort med K3. Byten av komponenter ska exempelvis kostnadsforas i K2 men aktiveras
1 K3. I K3 kostnadsfors endast de utgifter som inte uppfyller kriterierna for att fa redovisas
som en tillgang. Nar det giller avskrivningskostnader av fastigheter ska bolag som tillimpar
K2 ha samma avskrivning i redovisningen som i beskattningen. Detta géller inte i K3

eftersom det inte finns utrymme for skattemissig komponentansats (Eriksson, 2013).

Reglerna for nedskrivning av fastigheter skiljer sig & mellan K2 och K3; inom K2 kan
nedskrivning endast bli aktuell dd vérdet védsentligt understiger det redovisade vérdet. Det ar
dé nyttan i verksamheten som ska ligga till grund vid beddmningen av nedskrivningsbehovet.
Om ett bolag misstinker nedskrivningsbehov inom K3 #r det den kassagenererade'
tillgdngens &tervinningsviarde som ska berdknas. Uppskrivningsreglerna inom K2 ér
begrinsade till taxeringsvérdet, vilket inte géller 1 K3, sdledes redovisas eventuell uppskjuten

skatt 1 K3 men inte i K2 (Eriksson, 2013).

Vidare kriaver K3 att foretag ldmnar upplysningar om det verkliga vérdet pa
forvaltningsfastigheter medan K2 saknar detta krav dé forvaltningsfastigheter i K2 ingar i
samma post som dvriga byggnader och mark (Eriksson, 2013; Drefeldt & Torning, 2013).

Enligt Eriksson (2013) ger K3 en mer rittvisande bild av foretagens stillning inom
fastighetsbranschen eftersom stora utgifter fordelas over tiden via avskrivningar istéllet for att

kostnadsforas med stora engéngsbelopp i resultatrakningen.

1 detta fall syftas hela fastigheten
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4.3.5 Jamforelse mellan K2 och K3, en 6verblick

Ovanstdende skillnader sammanstélls i tabellen nedan for att ge en tydlig Oversikt av

regelverken.

Utmaéarkande skillnader

Regelverkets karaktar

Tilliggsupplysningar

och formalia
Intressenter

Komponentavskrivning

K2

Regelbaserat och
detaljstyrt
Arsredovisning betydligt
forenklad

Passar for bolag med fa
externa intressenter

Ej tillatet

K3

Principbaserat och flexibelt,
bedomningar och tolkningar krivs
Arsredovisning med fler noter och
upplysningar

Bor tilldmpas av bolag med manga
externa intressenter

Krav

Avskrivningar Flertal forenklade Komponenter skrivs av for sig
fastigheter schablonregler med olika nyttjandetid
Striktare regler kring

Tillkommande utgifter o . . .
aktivering, kostnadsfors ~ Aktiveras i stor utstrackning
for fastigheter

ofta

o Nedskrivning om
Nedskrivning om vérdet o )
nedskrivningsbehov misstinks:

Nedskrivning fastigheter vésentligt understiger

. kassagenererade tillgangens
redovisat virde L ) }
atervinningsvérde ska berdknas

Tabell 3. Utmdrkande skillnader mellan regelverken

4.4 Framtiden for regelverken

Den andra februari 2016 meddelade BFN att det pagér ett projekt géllande omarbetning av det
nuvarande K2-regelverket. Orsaken till detta 4r dels #ndringar i ARL men ocksi enstaka
tillampningsfragor som ska tilldggas. Forslag pd ett nytt regelverk kommer att behandlas av
en remiss som forbereds av BFN (Parlhem, 2016). Revisorn och debattéren Engstrom (2016)
kritiserar K2-regelverket ur flera aspekter och menar att en omarbetning av K2 med
fordndringar bor ske. Huvudkritiken riktas mot att BFN inte har uppdaterat sin vigledning till
K2 eftersom de inte tillater kassaflodesanalys i drsredovisningar for foretag som tillimpar K2
men déiremot tillats Gillande forbud mot

upprittande av  koncernredovisning.
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kassaflodesanalyser hinvisar BFN i ett brevsvar till att “de allménna raden ska tillimpas i sin
helhet och utan avvikelse” och att “det dr inte tillatet att samtidigt tillimpa annan
normgivning nér arsredovisningen tillimpas”. Engstrdm menar saledes att eftersom bade
kassaflodesanalys och koncernredovisningar faller utanfor K2-regelverket, bér BFN hantera
dessa likvirdigt. Enligt Engstrom kan mdjligheten att kunna integrera en kassaflodesanalys i
arsredovisningen vara viktigt for ett foretag som exempelvis pd grund av hdga avskrivningar

ar forlustbringande men dir foretag kan visa att kassaflodet anda &r positivt.

Som replik pd Engstroms kritik, skriver BFNs kanslichef Piarlhem (2016) att flera av
Engstroms frigestillningar kommer att behandlas i den remiss som BFN nu forbereder.
Samtidigt menar kanslichefen att eftersom K2-regelverket dr ett si pass nytt regelverk
kommer remissen inte att omfatta en bredare utvdrdering, eftersom det maste gé en viss tid
och bildas mer erfarenhet kring regelverket for att kunna dra sdkra slutsatser och ddrmed &ven
bedoma behovet av dndringar. Vidare poédngteras att det &r huvudregelverket K3 som ska ge
handlingsutrymme och att det for vissa foretag, exempelvis de som vill uppritta en
kassaflodesanalys, ocksé kan vara fordelaktigt att byta fran K2 till K3. Enligt Parlhem kan
orsaken till att det har uppstétt manga 6nskemal om dndringar kring K2 bero pd att foretag

med relativt komplicerade transaktioner har valt “fel” regelverk.
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Kapitel 5. Empiri

I detta avsnitt presenteras inledningsvis uppsatsens kvantitativa undersékning och dess
resultat och vidare redogérs for de dtta foretagsintervjuer som har genomforts med de
slumpmdssigt utvalda  fastighetsbolagen. Avslutningsvis presenteras intervjun med

branschorganisationen Fastighetsdgarna.

5.1 Den kvantitativa undersokningen

Som tidigare ndmnts, bygger uppsatsens kvantitativa undersokning pa analys av 196
fastighetsforvaltande bolags &rsredovisningar. Samtliga fastighetsbolag i s6dra Sverige, med
verksamhet inom uthyrning och forvaltning av fastigheter, som for rakenskapsaret 2014 hade
en nettoomsittning mellan 50-80 miljoner kronor, har ingatt i studien. Studiens syfte var att
undersoka om det finns ett sambandsmonster mellan valt regelverk och vissa utvalda

variabler. Vid analys av arsredovisningar har foljande undersokts:

e Fastighetsbolagens tillimpade regelverk

e Relationen mellan valt regelverk och bolagets revisionsbyra
e Relationen mellan valt regelverk och bolaget nettoomséttning
e Relationen mellan valt regelverk och bolagets soliditet

e Relationen mellan valt regelverk och bolagets typ av fastighetsforvaltning

Av undersokningen framgar att ett fatal bolag valt att tillimpa RFR2 istillet for K2 eller K3.
RFR2, Redovisning for juridiska personer, dr en svensk version av EUs IFRS, dér eventuella
undantag eller tilldgg som stér i strid mot svensk lag fir goras (PwC, 2014). Moderforetag i
koncerner didr koncernredovisningen upprittats enligt IFRS ska folja RFR2. Vidare dr det
dven tilldtet, men inte tvingande, for dotterforetagen i dessa koncerner att tillimpa RFR2
framfor K2 eller K3. RFR2 har ett undantag kring kravet om komponentredovisning av
materiella anldggningstillgdngar. Det som framst talar emot RFR2 dr de mer omfattande
upplysningskraven och det &dr viktigt for fastighetsbolagen att vdga fordelarna med att
undkomma komponentavskrivningar mot de omfattande upplysningskraven som tillkommer
inom RFR2 (Deloitte, 2016). Nedan presenteras en sammanstillning av den genomforda

studien och dess resultat.
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5.1.1 Tillampat regelverk

Samtliga bolag som ingdr i studien klassificeras som mindre bolag enligt kriterierna i ARL
1:3, vilket innebér att bolagen har valmojligheten att tillimpa det forenklade K2-regelverket,
alternativt RFR2, framf6r huvudregelverket K3.

Tillampat regelverk

RFR2
27%

K3
38%

K2
35%
=K3 =K2 =RFR2

Diagram 1. Mindre bolags tillimpade regelverk inom fastighetsbranschen

Diagram 1 visar att 35 procent av bolagen tillimpade K2, 38 procent K3 och 27 procent
RFR2 for rikenskapsaret 2014. Trots att majoriteten av bolagen har valt att tillimpa K3-
regelverket, har fortfarande en betydande andel tillimpat det forenklade K2-regelverket.
Siffran kan vara av intresse i den aspekten att samtliga bolag i undersdkningen hade
klassificerats som storre bolag enligt de gamla grinsvdrdena, vilket séledes tyder pd att

samtliga bolag i undersdkningen bedriver relativt stora och omfattande verksamheter.

5.1.2 Regelverk och revisionsbyra

I uppsatsens forundersokning diskuterades hypotesen om att radgivare och revisorer inte &r
tillrackligt insatta i K-regelverken och dess konsekvenser. Eftersom K2-regelverket funnits
langre och ddrmed férmodas behérskas bittre av radgivare och revisorer, ansag bade Parlhem
och Torning att raddgivare mdjligen styrt bolagen mot att tillimpa det forenklade K2-

regelverket framfor K3.
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Revisionsbyra i forhallande till valt regelverk

100%
90%
80%
70%
60%
50%
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0%

Deloitte EY

KPMG PwC

EK3 ®WK2 ERFR2

Ovrigt

Diagram 2. Antal bolag i % som valt K2, K3 eller RFR2, i forhdllande till revisionsbyrd

Deloitte EY KPMG  PwC Ovriga
K2 8 13 15 24 15
K3 9 19 11 21 6
RFR2 12 28 5 7 3
Totalt antal 29 60 31 52 24

fastighetsbolag
Tabell 4. Antal bolag i real tal och anlitad revisionsbyrd

Diagram 2 visar relationen mellan bolagens revisionsbyrda samt tillimpat regelverk och
foljande tendenser kan utldsas; bolag med KPMG och PwC som revisionsbyrd tenderar i
storre utstrackning att tillimpa K2-regelverket jaimfort med bolag med andra revisionsbyréer.
Av KPMGs klienter har 48 procent av bolagen tillimpat K2 och 35 procent K3. Motsvarande
siffror for PwCs klienter &r 46 procent och 40 procent. Vidare tenderar bolag med revisorer
fran EY att tillampa K3-regelverket och RFR2, snarare dn K2. Av EY's klienter tillimpade 32
procent K3, 21 procent K2 och 47 procent RFR2. Géllande bolag som har Deloitte som

anlitad revisorsbyréd, existerar en jamn fordelning mellan de olika regelverken; 31 procent har
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tillampat K3, 28 procent K2 och 41 procent RFR2. For att fortydliga fordelningen mellan
bolagens revisionsbyrder, visar tabell 4 spridningen mellan de undersokta bolagens
revisionsbyrd, déar det framgér att EY och PwC i denna undersékning har en storre andel

klienter &n Ovriga revisionsbyraer.

5.1.3 Foretagsstorlek

Tidigare forskning menar att foretagets storlek, baserat pd nettoomséttningen, har en
betydande roll géllande valet av redovisningsmetod. Med grund i detta har vi valt att

undersdka om forskningen kan appliceras pa fastighetsbranschens val mellan K2 och K3.

Antal bolag K2 i relation till nettoomsittning
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Diagram 3. K2 i relation till nettoomsdttning och anlitad revisionsbyrd
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K2 i relation till nettoomséttning, I1
80
70
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50-65 MKR 66-80 MKR 50-65 MKR 66-80 MKR

Diagram 4. K2 i relation till nettoomsdttning

Diagram 3 visar de bolag som har tillimpat K2-regelverket i forhallande till bolagens
omsittning och revisionsbyrd. Av de bolag som valt att tillimpa K2 har majoriteten en
nettoomsittning mellan 50-65 MKR. Endast ett fatal bolag vars nettoomséttning overstiger 65
MRK, har valt att tillimpa K2. Mellan 22 till 33 procent av KPMGs, EYs och Deloittes
klienter har valt att tillimpa K2 inom det nimnda intervallet. Den revisionsbyrd som utmaérker
sig 1 resultatet &r PwC, dér elva av PwCs klienter som har en nettoomsdttning som overstiger
65 MKR, har tillimpat K2. Dessa elva bolag utgér 52 procent av PwCs totala 21 bolag som
har tillampat K2, vilket innebér att majoriteten av bolagen har en nettoomséttning hogre én 65
MKR. Diagram 4 visar bolagens omsittning i relation till det valda regelverket. Resultatet
indikerar att bolag med stigande nettoomséttning tenderar att tillimpa K3 framfor K2 och att
det didrmed finns ett samband mellan stigande nettoomsittning och tillimpning av K3-

regelverket.

5.1.4 Forhallandet mellan valt regelverk och soliditet

Som tidigare ndmnt, dr K3-regelverket principbaserat vilket ldmnar utrymme for val av
redovisningsprinciper och tillvigagangssitt, till skillnad fran K2 som foljer exakta regler.
Dirmed kan det mojligen finnas incitament for bolag med 14g soliditet att tillimpa K3 framfor
K2 eftersom K3 ldmnar mer utrymme for justeringar i de finansiella rapporterna. En

ytterligare aspekt dr att underhéll och reparationer av materiella anldggningstillgdngar inte far
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aktiveras under K2, utan maste kostnadsforas, vilket paverkar bolagets resultatrikning

negativt (Drefeldt & Torning, 2014).

Finansiell stabilitet inom fastighetsbranschen ér extremt viktigt eftersom dess finansiering kan
bidra till instabilitet och ddrmed stora samhillsekonomiska forluster. Nér fastighetsbolagen
har en hog skuldséttningsgrad blir rdntebindningstiderna en riskfaktor for bolagen men ocksé
samhillets finansiella stabilitet. Svenska bdrsnoterade fastighetsbolag har relativt hog
beldningsgrad jimfort med andra ldnder (Nordlund & Lundstrém, 2011). Med grund i
ovanstaende stycken har bolagens soliditet studerats, for att undersdka om valet av regelverk
kan ha paverkats av nyckeltalet. Soliditet dr ett etablerat matt pd foretagets finansiella styrka
och visar hur stor del av de totala tillgdingarna som har finansierats med eget kapital

(Foretagande, 2016).

Soliditet dr ett viktigt nyckeltal for fastighetsbolag eftersom en stor del av bolagets kapital
ligger bundet i fastigheterna och en lag soliditet innebar saledes att om fastighetens virde gér
ner s& finns risk for konkurs. Ar soliditeten hog kan bolag istillet viinta ut lagkonjunkturer
och silja fastigheten nir konjunkturen vinder uppat. For fastighetsbolagen ar det viktigt att
skilja pd den synliga soliditeten, som framgér i arsredovisningen, och verklig soliditet (EY,
2014). Det innebdr att fastighetsbolagens soliditet kan se ut att vara lidgre dn vad den &r
eftersom de flesta arsredovisningar redovisar fastigheters anskaffningsvérde istéllet for

marknadsviérde.

Diagram 5 nedan, &skadliggor ett statistiskt samband mellan de undersokta bolagens soliditet
och tilldmpat regelverk. Av diagrammet gar det att utldsa den lagsta soliditeten, den undre
kvartilen, medianen, Ovre kvartilen samt den hogsta soliditeten. Boxen innehéller den

mittersta hilften av materialets observationer.

56



Soliditeti % Tilldmpat regelverk i forhallande till soliditet
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Diagram 5. Tilldmpat regelverk i forhdllande till bolagens soliditet

Diagram 5 visar att for de bolag som tillimpat K2 ligger den légsta soliditeten pé -3 procent,
den undre kvartilen 4,30 procent, medianen 12 procent, den dvre kvartilen 25,32 procent och
den hogsta observerade soliditeten uppgar till 99 procent. Motsvarande siffror for de bolag
som tillimpat K3 &r 0,25 procent som ldgsta observerade soliditet, undre kvartilen 5,66
procent medianen 13,88 procent, den ovre kvartilen 23,51 procent och hogsta observerade

soliditeten uppgar till 99,81 procent.

Vid granskning av data framgick det att majoriteten av bolagen i Stockholmsregionen har fa
eller noll antal anstédllda och pd grund av detta ansdg vi att det var av intresse att studera
soliditeten exklusive Stockholmsbolagen. Detta med anledning av att personalkostnader, som
ofta dr en kostnad av betydande art, uteblir i bolag med noll anstillda vilket kan resultera i ett
hogre resultat. Detta paverkar i sin tur bolagens egna kapital och soliditet positivt, vilket tyder
pa att det kan vara missvisande att ha med dessa bolag ndr vi undersoker sambandet mellan

soliditet och valt regelverk.
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Medelantalet anstillda
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Diagram 6. Medelantalet anstdllda i fastighetsbolagen i Sodra Sverige

Medelantalet anstillda, Stockholm
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Diagram 7. Medelantalet anstdllda i fastighetsbolagen i Stockholm

Diagram 6 visar medelantalet anstillda for samtliga bolag 1 undersdkningen medan diagram 7
visar medelantalet anstéllda for bolag i Stockholm. Av samtliga 196 bolag, har 121 bolag noll
anstillda. Av dessa 121 bolag finns hela 92 i Stockholm.
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soliditeti % 111lampat regelverk 1 forhéllande till soliditet,
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Diagram 8. Tilldmpat regelverk i forhallande till bolagens soliditet, exkl. Stockholm

Diagram 8, som exkluderar Stockholmsbolagen, visar att av de bolag som tillimpat K2 ligger
den lagsta soliditeten pd -3 procent, den undre kvartilen pa 5,21 procent, medianen pa 13,68
procent, den Ovre kvartilen pa 29,21 procent och den hogsta observerade soliditeten uppgar
till 82,63 procent. Motsvarande siffror for de bolag som tillimpat K3 4r 0,25 procent som
lagsta observerade soliditet, undre kvartilen 8,30 procent, medianen 14,30 procent, den dvre
kvartilen 20,16 procent och hogsta observerade soliditeten uppgar till 99,81 procent.
Resultatet visar att det existerar en nagot storre spridning bland de bolag som har tillimpat K3
men att spridning for den mittersta hilften av materialets observationer dr mindre inom K3 &n

K2.

5.1.5 Forhadllandet mellan valt regelverk och fastighetsforvaltning

For samtliga bolag som ingick i undersokningen, studerades om den verksamhet som bolaget
bedriver var av kommersiell- eller av bostadsforvaltande karaktdr. Anledningen till detta &r att

kommersiella fastigheter har farre komponenter vilket innebér att komponentavskrivningar
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inte blir en lika omfattande process som for bostadsforvaltande bolag. Anledningen till farre
komponenter i kommersiella fastigheter framgar av JB 2:3, som anger att maskiner och annan
utrustning som tillforts fastigheten och ska anvindas inom verksamheten tillhor fastigheten.
Enligt IL 19:19 fér endast de inventarier som &r avsedda att direkt tjina naringsverksamheten
klassas som byggnadsinventarier. Kort sagt innebér det att det som anvénds for tillverkning
och produktion rent juridiskt klassas som byggnadsinventarier. I bostdder sker dock ingen
tillverkning och dirmed maéste en bostadsfastighet delas upp i1 fler komponenter &n en
kommersiell fastighet. Ddrmed kan det tdnkas att det inte dr lika omfattande, komplext och
resurskridvande for kommersiellt forvaltande bolag att Gverga till en tillimpning av K3. Med
grund i1 ovanstdende, ansidg vi att det var intressant och relevant undersoka om det finns

samband mellan valt regelverk och typ av fastighetsforvaltning.

Typ av fastighetsforvaltning

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Kommersiellt forvaltande Bostadsforvaltande Blandat

mK2 mK3

Diagram 9. Typ av fastighetsforvaltning i forhallande till tilldmpat regelverk

Av undersokningens 196 bolag, har totalt 135 tillimpat K2- eller K3-regelverket. Av dessa
135 bedriver 68 kommersiellt forvaltande verksamhet, 26 bostadsférvaltande och resterande
41 en blandning av kommersiellt- och bostadsforvaltande. Diagram 9 indikerar att K3 dr det
dominerande regelverket i kommersiellt- och bostadsforvaltande bolag. Av de bolag som
bedriver kommersiell fastighetsforvaltning har 47 procent valt K2 och resterande 53 procent
K3. Gillande de bolag som bedriver bostadsforvaltande verksamhet, har 38 procent tillimpat
K2 och 62 procent K3. Slutligen finns kategorin “Blandat” dédr verksamheten dr av bade
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kommersiellt- och bostadsforvaltande karaktir. I kategorin “Blandat” har 46 procent tillimpat

K2 och 54 procent K3.

5.2 Respondenternas talan

5.2.1 Presentation av K2-bolagen
Av de fastighetsbolag som ingér i undersokningen har fem bolag som tillimpade K2-
regelverket for rakenskapsaret 2014, intervjuats. Fyra av bolagen Onskar att vara anonyma och

bendmns framdver som Bolag A, Bolag B, Bolag C och Bolag D. Det femte bolaget ar
Emmaboda Bostads AB.

Bolag A édr dotterforetag till ett bdorsnoterat bolag som tillimpar IFRS 1 sin
koncernredovisning. Det borsnoterade fastighetsbolaget, med huvudkontor i Malméo, ar
inriktat pd bostadsfastigheter inom affirsomrédena forvaltningsfastigheter och livsstilsboende.
Bolag A hade for rakenskapsar 2014 PwC som revisionsbyrd, en balansomslutning pa 431
442 000 SEK, nettoomsittning pa 70 221 000 SEK och 15 anstillda. Redovisningschefen for
koncernbolaget har intervjuats. Bolag A ér réttsligt och verksamhetsméssigt fristdende fran
moderbolaget men styrelsen dr densamma som 1 koncernens o&vriga bolag och all

administration gors frdn huvudkontoret.

Bolag B édr ett kommunalt heldgt bostadsforetag. Foretagets uppgift dr att frimja
bostadsforsorjningen, bygga och forvalta fastigheter samt kommersiell service i sin kommun.
Bolaget forvérvar dessutom fastigheter och tomtritter for att uppfora och forvalta bostadshus
och kommersiella lokaler. Bolag B hade KPMG som revisionsbyrd, en balansomslutning pa
207 631 000 SEK, nettoomséttning pa 61 062 000 SEK och 32 anstillda for rikenskapsaret

2014. Bolagets ekonomichef har intervjuats.

Bolag C éar dotterbolag till ett foretag som &r noterat pd en mindre lista och dir
koncernredovisningen uppréttas enligt IFRS. Bolaget dger och forvaltar specifikt utformade
omsorgsbostidder efter kundens behov. Foretaget hade KPMG som revisionsbyrd, en
balansomslutning pd 741 908 000 SEK, nettoomséttning pa 52 668 000 SEK och noll

anstillda. Koncernens ekonomiansvariga har intervjuats.
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Bolag D i#r ett allménnyttigt, heldgt kommunalt bostadsbolag i Orebro lin. Bolaget iger,
forvaltar, forvdrvar, uppfor och tillhandahdller bostdder och lokaler for olika dndamal i dess
kommun. Bolaget hade KPMG som revisionsbyrd, en balansomslutning pd 165 407 000 SEK,
nettoomsidttning pd 56 862 000 SEK och sju anstillda. Intervjun gjordes med bolagets

ekonomiansvariga.

Emmaboda Bostads AB ir ett heldgt kommunalt bolag som &dger och forvaltar lagenheter,
serviceboenden, butiker och ett flertal andra lokaler. Emmaboda hade Deloitte som
revisionsbyra, en balansomslutning pd 270 333 000 SEK, nettoomséttning pa 52 285 000 SEK

och 14 anstéllda. Bolagets ekonomiansvariga Bosse Petersson har intervjuats.

Tillimpar K2 Balansomslutning Nettoomsiittning Antal Revisionsbyra
anstallda

Bolag A 431 442 000 SEK 70221 000 SEK 15 PwC

Bolag B 207 631 000 SEK 61 062 000 SEK 32 KPMG

Bolag C 741 908 000 SEK 52 668 000 SEK 0 KPMG

Bolag D 165407 000 SEK 56 862 000 SEK 7 KPMG

Emmaboda 27 333 000 SEK 52 285 000 SEK 14 Deloitte

Bostads AB

Tabell 5. Oversikt av de intervjuade K2 bolagen for rikenskapsdret 2014

5.2.1.1 Val av regelverk

I valet av K-regelverk ansédg bolagen att de i stor utstrickning tog ett sjdlvstindigt beslut.
Bolag D diskuterade de tva olika regelverken med bolagets styrelse, revisor och andra bolag
inom nétverket innan beslutet togs. Bolag Cs moderbolag beslutade att alla dess dotterbolag
skulle anvénda sig av K2 for att forenkla uppréttandet av koncernredovisning. Ekonomichefen
pa Bolag B berdttade att deras val av regelverk skedde bédde pa inrddan fran deras

revisionsbyra och efter en diskussion i bolaget.

Pé fragan om de tva regelverken jimfordes med varandra, stillde fyra av bolagen aktivt upp
fordelar och nackdelar med de respektive regelverken. Bolag D menade att en jaimforelse
gjordes for att se vilket regelverk som passade bolagets verksamhet bést. Bolaget insdg snabbt
att K2 var mer fordelaktigt an K3 eftersom K3 kriver komponentavskrivningar, vilket

inledningsvis skulle krdva en stor arbetsinsats eftersom ett system for detta saknades i bolaget.
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Vidare diskuterade Bolag D att mer personal hade behdvts anstdllas for att klara av K3-
regelverkets krav pd komponentavskrivningar och arlig marknadsvirdering, vilket skulle ha
okat bolagets kostnader. Vid en jimforelse av regelverken sag Bolag A inte manga fordelar
med K3-regelverket och eftersom de andra dotterbolagen i koncernen ocksé klarade av
gransvardena for att tillimpa K2, togs beslutet att samtliga dotterbolag inom koncernen skulle
tillimpa K2. Moderbolaget i koncernen tillimpar IFRS pa koncernnivd och det enda

dotterbolag som inte klarar av grinsvérdena tillimpar sdledes RFR2 istéllet for K3.

Ekonomiansvariga pa Bolag C berittade att bolaget forst hade ténkt tillimpa K3-regelverket
men nér de forstod att bolaget skulle bli tvunget att redovisa temporéra skatteskillnader valde

de istdllet att anvdnda sig av K2.

Emmaboda ansig att K2 var ett enklare utformat regelverk. Det ska dock tilliggas att bolaget
for bokslutet 2015 overgick till att tillimpa K3 efter kommunens begéran. Eftersom
kommunens energibolag blev sé pass stort att det blev tvingat till att tillimpa K3, bestdmde
kommunen att samtliga dotterbolag skulle dvergd till K3 for att lattare kunna sammanstilla
koncernredovisningen. Slutligen motiverade Bolag B att de valde att tillimpa K2-regelverket
eftersom organisationen &r slimmad och ekonomiansvarig ansag att K3 skulle innebira alltfor

mycket merarbete.

5.2.1.2 Extern paverkan

Nér det giller revisorernas inflytande Gver valet av regelverk berdttade Bolag D att deras
revisor var intresserad av att bolaget skulle tillimpa K3. Bolagets ekonomiansvarige
misstanker att det berodde pa att revisionsbyran skulle f& fakturera for mer arbete vid en
overgang till K3-regelverket. Bdde Emmaboda, Bolag B och Bolag C diskuterade valet av
regelverk med sina revisorer innan de slutligen valde K2-regelverket. Bolag A forde en dialog
med bolagets revisor men revisorn uttryckte inte nagra specifika synpunkter pa bolagets val

av regelverk.

5.2.1.3 Incitament for K2

For fyra av bolagen var det huvudsakliga incitamentet att K2 forenklar redovisningen. Bolag
A och Emmaboda poidngterade framforallt att K2-regelverket valdes for att undkomma
komponentavskrivningar. Att regelverket dr regelbaserat och dirmed inte ldmnar utrymme for

tolkningar och val, ansags inte som ett problem. Bolag A menade att verksamheten, bade nir
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det géller redovisningen och rutiner, 16per pa som tidigare och inget av bolagen upplevde
ndgra pdtagliga fordndringar jamfort med tidigare redovisning. Samtliga bolag var 6verens om
att det ar latt att f6lja den redovisning som K2-regelverket kraver. Ekonomiansvarig pa Bolag
C framholl att de framforallt valde att tillimpa K2 for att undga att redovisa uppskjuten skatt
men att regelverket generellt dr enklare och mindre tidskrdvande, vilket ar positivt

arbetsmassigt.

5.2.1.4 Betydelsefulla intressenter

For Bolag A ér banken den framsta intressenten men men redovisningsansvarig menade dock
att banken och bolagets dvriga intressenter inte har ett intresse av det enskilda bolaget utan
snarare intresserar sig for koncernens finansiella rapporter. For det kommunalt 4gda Bolag D
iar kommunen den frimsta intressenten. Bolaget ansag inte att kommunen var med och
paverkade bolaget i valet av regelverk men trodde att bolaget i framtiden kan tvingas att
overgd till K3 eftersom kommunen sjdlv tillimpar K3-regelverket. Peterson pA Emmaboda
ansdg dven han att kommunen, som &r moderbolaget i koncernen, dr bolagets frimsta
intressent och syftar till att kommunen fick bolaget att dndra redovisningsprinciper frén och
med &r 2015. Bolag C forklarade att de forvaltar omsorgsfastigheter och att de for den skull
har ett nidra samarbete med kommuner, landsting och &ven enskilda véardforetag. Parterna ar
bolagets kunder som 1 sin tur hyr ut i andra hand till den boende. Bolagets ekonomiansvarig
ansdg saledes att dessa kunder dr bolagets storsta intressenter men att de inte var med och
paverkade bolaget i valet av regelverk. Bolag B, som &r heldgt av kommunen, identifierade
kommunen som sin storsta intressent men bolagets ekonomiansvarige ansdg inte att

kommunen hade en paverkan i valet av regelverk.

Bolag Cs moderbolag &r borsnoterat och koncernredovisningen upprittats enligt IFRS.
Bolagets ekonomiansvariga ansag att dgandeformen har styrt valet av regelverk eftersom
moderbolaget beslutade att alla dess dotterbolag skulle tillimpa K2 for att undkomma att
redovisa uppskjuten skatt. Petersson pdA Emmaboda ansdg ocksé att deras dgarstruktur har haft
stor pdverkan 1 deras val av regelverk eftersom bolaget numera tillimpar K3 istéllet for K2
med uppmaning fran kommunen. De resterande bolagen ingar ocksda 1 koncerner men

uttryckte att dgandestrukturen inte paverkat deras val av regelverk.
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Emmaboda

K2 Bolag A Bolag B Bolag C Bolag D Bostads AB
Jamfordes Ja Ja Ja Ja Nej
regelverken?

. . . . Oenighet .
Revisorns Samrad med  Samrdd med Samrad med Samrad med
paverkan? revisor revisor med revisor . revisor

revisorn
-Enkelhet -Undga -Enkelhet
Slippa redovisa Slippa
Incitament K Enkelhet uppskjuten  Enkelhet
omponent- skatt komponent-
avskrivningar Enkelhet avskrivningar
Intressenternas Inoen Inoen Inoen Ineen Ja,
pdverkan & & & & kommunen
Instéllnine K2 Positiv Positiv Positiv Positiv Positiv
nstatining instéllning instéllning instéllning  instdllning instillning
Moderbolaget  Ej paverkat Ej paverkat 8 : Har paverkat
& JPp JPp paverkat paverkat p
Specifikt for Enkelhet Enkelhet Uppskjuten Enkelhet Enkelhet
K2 skatt

Tabell 6. Sammanstillning av K2-respondenternas svar

5.2.2 Presentation av K3-bolagen

Av de fastighetsbolag som ingér i undersokningen och som tillimpade K3-regelverket for
rdkenskapséret 2014, har tre bolag intervjuats. Ett av bolagen, hirmed bendmnd Bolag Y,
onskar vara anonymt, de tva ovriga bolagen dr Treklovern Bostads AB och Vellingebostader

AB.

Bolag Y ér ett familjeforetag som dger, forddlar och forvaltar bade bostidder och kommersiella
fastigheter i Skéne. Bolaget arbetar dessutom med att underhélla och anpassa fastigheterna.
For rakenskapséaret 2014 hade bolaget Baker Tilly som revisionsbyra, en balansomslutning pa
317 324 000 SEK, nettoomsdttning pd 56 339 000 SEK och 14 anstillda. Bolagets

ekonomichef har intervjuats.

Treklovern Bostads AB ir ett allmadnnyttigt bostadsforetag 1 Klippans kommun som forvaltar

och hyr ut bostadsldgenheter i fyra titorter runt Klippan. Bolaget hade EY som revisionsbyré,
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en balansomslutning pa 275 008 000 SEK, en nettoomsédttning pd 67 521 000 SEK och tolv

anstéllda rakenskapsaret 2014. Bolagets ekonomichef Johan Karlsson har intervjuats.

Vellingebostider AB ér ett kommunalt, heldgt bostadsbolag som tillhandahaller Vellinge
kommuns invinare béade bostdder och lokaler. Vellingebostider forvaltar dessutom
ekonomiskt och tekniskt kommunens byggnader samt forvaltar kommersiella lokaler at
Vellinge Exploaterings AB. Vellingebostdder hade Mazars som revisionsbyrd, en
balansomslutning om 340 725 000 SEK, nettoomsittning om 67 328 000 SEK samt 16
anstéllda for riakenskapsaret 2014. Bolagets ekonomichef Torbjorn Ivarsson har intervjuats

angdende bolagets val av regelverk.

Tillimpar K3 Balansomslutning Nettoom. Antal Revisionsbyra
anstallda

Bolag Y 317324 000 SEK 56 339 000 SEK 14 Baker Tilly

Treklovern 275008 000 SEK 67 521 000 SEK 12 EY

Bostads AB

Vellingebostiader 340 725 000 SEK 67 328 000 SEK 16 Mazars

AB

Tabell 7. Oversikt av de intervjuade K3 bolagen for rikenskapsdret 2014

5.2.2.1 Val av regelverk

Vid valet av regelverk stéllde inget av bolagen regelverken mot varandra. Nar Treklovern
skulle vilja regelverk infor rikenskapsaret 2014 studerades ARLs griinsvirden och bolaget
konstaterade snabbt att de 14g sa pass néra kriterierna for att klassificeras som ett stdrre bolag
att bolaget ansdg att det var mest rationellt att tillimpa K3. Bolaget har en vision om att vixa
och ansdg att ARLs grinsvirden kommer att &verskridas inom en snar framtid.
Vellingebostader ingar i en koncern dar moderbolaget tillimpar K3 och ddrmed sags det som
en forenkling att dotterbolagen skulle tillimpa samma regelverk. Koncernen som Bolag Y
tillhor, tilldmpar K3 i sin koncernredovisning och dérfor dvervdgdes inte K2-regelverket for

dotterbolagen.

5.2.2.2 Extern paverkan

Pa fragan hur stor paverkan revisor och radgivare haft i valet av regelverk svarade Treklovern

och Vellingebostédder att de tagit ett fristdende beslut utan extern paverkan. Nagon dialog med
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revisor eller intressenter existerade inte och beslutet togs uteslutande inom bolagen. I Bolag Y
tog bolagets ekonomichef och revisor gemensamt beslutet, som sedan presenterades for dgare
och styrelse. Eftersom koncernen tillimpar K3 foll det sig naturligt att dven dotterbolagen
skulle tillimpa detta regelverk, da det ansdgs som en forenkling att samtliga bolag i

koncernen tillimpar samma regelverk.

5.2.2.3 Incitament

Som tidigare nimnt, var bade Vellingebostdder och Bolag Y's huvudsakliga incitament till att
vélja K3 framfor K2 en frdga om enkelhet, eftersom bolagens koncerner ocksé tillimpar K3-
regelverket. De bada bolagen var ocksa eniga om att K3 ger en mer réttvisande bild av
foretagets finansiella stéllning jimfort med K2. Ivarsson frén Vellingebostdder menade att K3
bidrar till hogre kvalit¢ av redovisningen som leder till en mer réttvisande bild av bolaget.
Bolag Ys ekonomichef ansdg dessutom att det &r mer fordelaktigt att tillimpa K3-regelverket
eftersom K2 inte tillater temporéra skatteskillnader. D& bolagets bokforda virde pa fastigheter
ar mycket ldgre &n marknadsvérdet, ansdgs K3 sdledes som mer fordelaktigt. Om K2 skulle
tillimpas och skattemidssiga tempordra skillnader skulle existera, hade bolaget inte varit
tillaten att redovisa uppskjuten skatt. For Treklovern bostads AB handlade incitamentet ocksé
om enkelhet men baserat pa en annan grund; eftersom bolaget planerar att expandera och

overstiga de nuvarande gransvirdena inom en snar framtid, valde bolaget att tillimpa K3.

5.2.2.4 Betydelsefulla intressenter

Bolag Y identifierade finansidrer, i form av banker, som sina frimsta intressenter men
menade samtidigt att finansifirerna dr mer intresserade av koncernredovisningen dn av
bolagets enskilda rapporter. Ekonomiansvarige pa Bolag Y upplevde att banktjdnsteménnen
har délig koll pd de olika redovisningsregelverken eftersom de inte har ndgon uppfattning om
deras olikartade konsekvenser. Eftersom finansidrerna &r daligt insatta i regelverket har de

inte heller utovat nagot legitimt inflytande 6ver val av redovisningsmetoder och regelverk.

De kommunalt dgda Treklovern och Vellingebostider, identifierade kommunerna, som dven
ar koncernernas moderbolag, som bolagens viktigaste intressenter. Nér Treklovern skulle
vélja regelverk fordes en dialog med kommunen men kommunen upplevdes inte ha en
avvikande uppfattning. Bade Treklovern och Vellingebostider nidmnde dessutom
hyresgastforeningarna som allt viktigare intressenter. Treklovern podngterade att foreningen

borjar forstd redovisningen bidttre men att det fortfarande saknas en viktig forstielse for
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skillnaderna mellan de tva regelverken och den tidigare redovisningen. Bade Treklovern och
Vellingebostader delade uppfattningen om att ingen av de externa intressenterna har paverkat

valet av regelverk.

5.2.2.5 Installning till komponentavskrivningar

Samtliga tre bolag delade uppfattningen att komponentavskrivningar initialt var omsténdigt
och innebar mycket merarbete men att det i dagsliget inte &r relaterat till nagra
komplikationer. Det radde en positiv instillning gentemot komponentavskrivningar hos

samtliga intervjuade.

5.2.2.6 Installning till K3

Ivarsson pd Vellingebostdder ansag att K3 ar ett flexibelt regelverk som mojliggdr for
fordndringar och samtidigt inte &r mer tidskrdvande @n tidigare redovisning. Bolaget redovisar
relativt 18ga resultat och K3 anses ddarmed fordelaktigt eftersom regelverket tilldter mer
aktivering dn K2. Ivarsson berittade att bolaget gynnas av K3 och menade att regelverket ger

en bittre bild av foretaget men att det krdvs méinga beslut och egna tolkningar.

Karlsson pd Treklovern ansag att K3-regelverket dr mer likt den édldre formen av redovisning
enligt ARL in K2-regelverket. Inte heller Bolag Y upplevde att det har blivit en sirskilt stor
fordndring jidmfort med tidigare och podngterade att den storsta fordndringen sedan
overgdngen &r komponentavskrivningar. Bolag Y instimde med Treklovern och
Vellingebostader om att K3 &r ett bra regelverk men lade till att det innehéller nagra svagheter

dé vissa delar av regelverket dr onddigt komplexa.

K3 Bolag Y Treklovern Bostads AB  Vellingebostider AB
Jamfordes . . .
regelverken? Nej Nej Nej
Revisorns Samrad med . . Utan revisorns
. : Utan revisorns paverkan o
paverkan? revisorn paverkan

- Enkelhet- samma

som koncernen

- Vill redovisa
Incitament temporara

skatteskillnader

Planerar att expandera
och Overstiga
gransvirdena inom kort

Enkelhet- samma som
koncernen
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Intressenternas Ingen Ingen Ingen
pdverkan

Instdllning till Positiv instdllning e e Positiv instdllning
L Positiv instillning men .
komponent- men initialt . 1 men initialt
o s initialt omsténdigt s
avskrivningar omstindigt omsténdigt
- Hogre kvalité av
-Bra .
- Bra redovisning

-Anser att K3 ar mer lik

Instdllning till K3 - Vissa onddigt R ..
gamla drsredovisningen

- Flexibelt, krdaver

komplexa omrdden tolkningar
an K2 - Riittvisare bild
Moderbolaget Har pédverkat Ej paverkat Har pédverkat

Tabell 8. Sammanstillning av K3-respondenternas svar

5.2.3 Respondenternas talan, en 6verblick
Nedan sammanstélls de K2- och K3-tillimpande foretagens svar i en jamforande tabell for att

fa en Gversikt i hur bolagens val av regelverk skiljer sig.

K2 K3
. - Fristaende och sjalvstiandigt
- Samtliga bolag o
Hur har valet . : beslut for tva av bolagen,
. diskuterade sitt beslut . s X
gjorts? . . - I samrdd med revisorn for ett
med sina revisorer
av bolagen
Jamfordes de tva Fyra av bolagen jamforde
regelverken? regelverken
- Forenklad redovisning
- Komma undan

Inget bolag jamforde regelverken

- Enkelhet d& moderbolaget
tillampar K3

Incitament komponeqtaysknvmngar - Enkelhet da grénsviirdena
och redovisning av n N .
. néstan overskrids
uppskjuten skatt
Intressenternas Ett foretag anser att deras frimsta .
. . \ Ingen paverkan
paverkan intressent har pdverkat
- Positiv instdllning till K3
A et - Ger mer rittvisande bild
Instdllning Positiv instillning till K2 _ Enstaka poster onddigt
komplexa
Tvé av fem paverkades av Tva av tre paverkades av
LA AL moderbolaget moderbolaget
Specifikt for K2: - Enkelhet

- Inte sa tidskrdvande

- Komponentavskrivningar
initialt omsténdigt

- Idag: positiv instédllning

- Positiv instdllning till
redovisning av temporéra
skatteskillnader

Specifikt for K3:

Tabell 9. Sammanstdllning av samtliga respondenters svar
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5.3 Intervju Fastighetsagarna

Skattejuristen Ulla Werkell fran Fastighetsidgarna har intervjuats for att f del av en &sikt frén

en part som &r insatt i fastighetsbranschen, men inte i nagon specifik verksambhet.

Fastighetsdgarna dr en branschorganisation for fastighetsmarknaden i1 Sverige som
representerar cirka 17 000 medlemmar. Majoriteten av medlemmarna &r fastighetsidgare for
bade bostdder och kommersiella fastigheter samt bostadsrittsforeningar. Werkell arbetar pa
Fastighetsdgarna med bland annat skattefrdgor pé ett néringspolitiskt plan, inom lobbying och
support till medlemmar. Werkell sitter &ven i organisationens redovisningsgrupp som ger ut
l6pande redovisningsvigledning till dess medlemmar. Inom K-regelverken ansag Werkell sig
vara ¢versiktligt insatt; hon har varit med och svarat pd remisser angaende K3 samt diskuterat
regelverken med olika foretag. Hon har dven varit delaktig i utredningar rorande relationen

mellan redovisning och beskattning.

Fastighetsdgarna uppmérksammade att ménga foretag inom fastighetsbranschen till en bdrjan
var osdkra pd komponentavskrivningar och som en respons pa osdkerheten tog
organisationens redovisningsgrupp fram en enkel guide som kan anvindas som végledning.
Osidkerheten handlade i stora drag om hur komponentavskrivningar skulle hanteras. Foretag
upplevde att BFN inte var tydliga med vad som skulle gélla for komponentavskrivningar
eftersom det var upp till foretagen att sjdlva bestimma och uppskatta exempelvis antal
komponenter och avskrivningstid. Werkell anség dock inte att bolag inom fastighetsbranschen
har en negativ bild av K3 men berittade att det idag fortfarande finns en osikerhet kring hur

komponentavskrivningar och systemet ska hanteras dvergangsvis.

Werkell kunde tinka sig att smé bolag, med fa eller inga intressenter, vdljer K2 men att de
flesta mellanstora och storre fastighetsbolagen viljer K3. Hon ansdg att K3-regelverket dr en
bittre redovisningsmodell som ger en mer rittvisande bild av foretagets finansiella stdllning
dn K2. Werkell ansdg dven att K3 speglar fastighetsbolagens verksamhet béttre men att
foretaget givetvis ska komma upp i en viss storlek for att det ska vara motiverat att vdlja K3-

regelverket.

Som tidigare ndmnt, har redovisningsexperter inom omréadet uttalat sig om att framforallt
fastighetsbolag har en tendens att vilja K2 framfor K3 for att slippa

komponentavskrivningskravet. Werkells &sikt angfende detta uttalande var att vissa bolag
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mojligen pressat sig in i1 K2 men hon tror att intressenternas, framforallt bankernas, krav
paverkar valet av regelverk. I bostadsrittforeningar dr komponentavskrivningskravet
motiverat men for Ovriga fastighetsbolag har Werkell svart for att se behovet. Det dr inte
ménga intressenter som &r intresserade av, eller efterfragar, avskrivningar och man kan darfor

fraga sig for vem komponentavskrivningarna gors.

71



Kapitel 6. Analys

[ detta avsnitt presenteras och analyseras resultaten fran den empiriska studien. Med
utgangspunkt i uppsatsens teoretiska referensram och tidigare forskning, tillsammans med
resultaten frdn den empiriska undersékningen, besvaras uppsatsens frdagestdllningar,

- Vilket regelverk tillimpar mindre bolag inom fastighetsbranschen?

- Vilka faktorer ligger till grund for detta beslut?

6.1 Faktorer bakom beslutsfattande

Som diagram 1 visar, har 35 procent av bolagen som ingér i studien valt att tillimpa K2-
regelverket. Vidare har 38 procent tillimpat K3 och resterande 27 procent RFR2, vilket inte
overensstimmer med experternas uppfattning om att ett flertal fastighetsbolag tillimpar K2.
For att & en djupare forstéelse for vilka faktorer som bolagens val har grundat sig pé, har teori

tillsammans med empiri analyserats for att finna mojliga orsakssamband.

6.1.1 Extern paverkan och revisionsbyra

Att revisorn och redovisningskonsulter har en paverkande roll i valet av redovisningsmetod,
och dirmed dven i valet av regelverk, har konstaterats av flera forskare (Hjelstrom &
Schuster, 2011; Collin et al., 2009; Sharman & Petterson, 1999). Sex av de étta intervjuade
bolagen berittade att det forts en dialog med revisorn och majoriteten av bolagen tog beslutet
géllande regelverk i samrdd med revisorn. Var allménna uppfattning kring diskussionen om

K-regelverken ir att samtliga tillfragade bolag dr insatta i regelverken och dess konsekvenser.

Da det frdn och med ridkenskapsédret 2014 blev tvingande for samtliga bolag i Sverige att
tillampa ett K-regelverk, stod bolagen infor en stor redovisningsfordndring. Enligt Sharma &
Pattersons (1999) studie, spelar revisionsbyrder en viktig roll vid fordndringar i foretag.
Forfattarna menar att foretag generellt sett har fortroende for sin revisor och att de darfor ofta
foljer revisorns rdd vid fordndringar. Samtliga respondenter som intervjuades svarade att
revisorn 1 ndgon grad varit delaktig i beslutsprocessen. Bolagen Onskade att ta del av
revisorernas asikt och i samtliga fall forutom ett, var revisorerna och bolagen &verens om
vilket regelverk som skulle tillimpas. I ett av bolagen, Bolag D, ville revisorn att bolaget

skulle tillampa K3 istéllet for K2. Bolagets ekonomiansvarig misstdnkte att det berodde pé att
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revisorn ville ha fler timmar, vilket i sin tur skulle leda till en hogre ersdttning. Detta kan
kopplas till Collin et al. (2009) tidigare forskning om att det ar vanligt forekommande att

revisionsbyraer och konsulter forsoker paverka valet av redovisningsmetod till sin fordel.

Enligt uppsatsens forundersékning var Parlhem och Tdrning eniga om att revisorn hade en
viktig paverkan i bolagens val av regelverk, vilket kan bekréftas av var undersokning. Var
uppfattning dr att experterna hade en ndgot negativ syn pa revisorernas inflytande da de
misstdankte att revisorer styrt fastighetsbolag till att tillimpa K2 istéllet for K3. Vidare
hénvisade Pirlhem till att bolagens redovisningsval ofta gdrs péd rutin, vilket bestyrks av
Dichev & Feng (2013). Enligt bade experterna och Dichev & Feng, kostar redovisningsval
bade tid och pengar, vilket kan leda till att foretag viljer att fortsitta som tidigare istéllet for
att byta redovisningsmetod, vilket innebér att det mest kostnadsbesparande alternativet véljs.
Véra intervjuer pavisar dock att manga fastighetsbolag, i stor utstrickning, har valt att
tillampa K3 med motiveringen att regelverket ger en mer rittvisande bild av bolagets
finansiella stéllning. Inget av bolagen, forutom Bolag D, upplevde att revisorerna styrt
bolagen till att vdlja ett visst regelverk. Bolagen upplevde istdllet att revisorn funnits till som
stdd vid valet och att bolagets beslut stimt dverens med revisorns rdd. Fallet med Bolag D,
déar ekonomichefen ansag att revisorn forsokt styra bolaget till att tillimpa K3 {or sin egen
vinning, stimmer dverens med Collin et al. (2009) tidigare forskning men samtidigt kan det
tankas att det dr mer troligt att revisorn ansdg att K3 var det mest lampliga regelverket utifran
bolagets verksamhet. Att revisorn i detta fall forsokt styra Bolag D mot att tillimpa K3
staimmer inte heller dverens med experternas hypotes om att revisorer styr bolag mot att vilja

K2-regelverket.

Som diagram 2 visar, skiljer det sig 4t mellan revisionsbyrdernas klienters val av regelverk.
Skillnaderna mellan byraerna kan forklaras med bolagens varierande storlek. Trots att
samtliga bolag klassificeras som mindre enligt ARLs kriterier, skiljer det sig mellan bolag
som har en nettoomsittning strax under 80 MKR och bolag vars nettoomséttning ligger strax
over 50 MKR. Hagerman & Zwijewski (1979) och Dhaliwal & Schepanski (1984) har pavisat
att storre bolag tenderar att anvénda sig av redovisningsmetoder som reducerar bolagsvinsten
med anledning av politiska patryckningar. Att foretagsstorleken har en betydande inverkan i
valet av regelverk dr ndgot som vi har kunnat konstatera. Bolag med en nettoomséttning légre
dn 65 MKR, tenderar att védlja K2 och med stigande nettoomséttning tillimpar fler bolag K3.

Att resultatet skulle bero pé politiska patryckningar, som tidigare forskning visar, har vi svart
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att tro. De bolag som ingatt i studier frén tidigare forskning ar av betydligt storre storlek &n de
som ingatt i var undersokning och att mindre bolag inom fastighetsbranschen inte vill fa
politisk uppmaérksamhet riktat mot sig, dr darfor hogst osannolikt. Darmed stdds inte tidigare
forskning fullt ut i denna studie, men déremot kan vi pavisa att storre bolag tenderar att
anvinda sig av redovisningsmetoder som skulle kunna anvéndas for att reducera
bolagsvinsten. Som Carmona & Trombetta (2008) forklarar, leder principbaserade standarder
till 6kad flexibilitet med storre utrymme for tolkningsmojligheter. D4 K2 ér ett regelbaserat
regelverk, finns inte ndgra mojligheter att paverka bolagets redovisade resultat inom K2-

regelverket, jimfort med K3.

6.1.2 Soliditet och skuldsattningsgrad
Som Collins, Pasewark & Riley (2012) hiavdar, saknar det principbaserade systemet detaljerad

vigledning och didrmed ldmnar K3-regelverket storre utrymme for okad flexibelt. Detta
innebdr att uppréttaren av finansiella rapporter inom K3 har mojlighet att vélja de
redovisningsmetoder som ger ett mer Onskvirt resultat. Detta kan kopplas samman till
Dhaliwals (1980) tidigare forskning inom omrédet, som pdvisar att beslutsfattare viljer den
metod som framhdver fOretagets kreditvardighet och som resulterar i en sd lag
skuldséttningsgrad som mojligt. Da hogt beldnade foretag kan likstdllas med lag soliditet,
talar ovanstdende for att fastighetsbolag med hog skuldséttning bor vilja tillimpa det
principbaserade K3 framfor det regelbaserade K2. Diagram 5 som har anvints for att
askéadliggora ett eventuellt statistiskt samband for samtliga 196 bolag, pavisar ingen synbar

skillnad mellan soliditet och valt regelverk.

Ett intressantare resultat gar ddremot att uthimta ndr samtliga fastighetsbolag fran region
Stockholm uteslutits frdn undersdkningen. Anledningen till att majoriteten av de
Stockholmsbolag som ingar i var undersokning karaktériseras av 0 anstillda, kan tinkas bero
pa att fastigheter i Stockholm har placerats i separata bolag med syfte att avyttras inom en

snar framtid, exempelvis till bostadsrittsforeningar. Diagram 8, som exkluderar samtliga

Stockholmsbolag, indikerar att fastighetsbolag med ldgre soliditet i storre utstrackning
tenderar att redovisa enligt det principbaserade K3-regelverket och pavisar ddrmed att det
finns ett samband mellan fastighetsbolagens soliditet och val av regelverk. Resultatet bestyrks
av var foretagsintervju med det K3-tillimpande bolaget Vellingebostidder. Ekonomichef
Ivarsson menade att bolaget, som redovisar relativt laga resultat, gynnas av K3 och hénvisar

bland annat till att K3 tilldter mer aktivering dn K2. Resultatet stdds dessutom av tidigare
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empirisk forskning om att skuldsdttningsgrad har en betydande paverkan nér det kommer till
val av redovisningsmetoder (Dhaliwal & Schepanski, 1984; Dhaliwals, 1980; Bowen,
DuCharme & Shores, 1995).

Resultatet samt Ivarssons uttalande, kan ocksa kopplas till PAT, som utgér fran att foretag vill
maximera sina forutsdttningar och dédrmed viljer den redovisningsmetod som &r mest

fordelaktig och nyttomaximerande (Watts & Zimmerman, 1978).

6.1.3 Typ av fastighetsbolag

Undersokningen visar att av de bolag som bedriver kommersiell verksamhet tillimpar 47
procent K2 och resterande 53 procent K3. Skillnaden mellan valt regelverk &r séledes inte stor
och det dr svart att siga om skillnaden kan klassas som statistiskt signifikant. Resultatet
pavisar en alltfor liten skillnad for att vi ska kunna dra en generell slutsats for hela
fastighetsbranschen. Vidare kan det vara av storre intresse att analysera vilket regelverk de
bostadsforvaltande bolagen har valt att tillimpa; enligt undersdkningen har endast 38 procent

tillampat K2 och 62 procent K3.

I foretagsintervjuerna med de K2-tillimpande bolagen belystes komponentavskrivningar som
en anledning till varfor K3-regelverket inte har tillimpats. Bolag D ansag att K3-regelverkets
komponentavskrivningar skulle leda till en storre arbetsinsats och att fler hade behovt
anstéllas. Bolagets ekonomiansvarige far medhall fran Hjelstrom & Shuster (2011), som anser
att det kridvs att fOretag anstiller ny personal vid en Overgidng till komplexa
redovisningsmetoder, vilket i sin tur okar foretagets kostnader. Enligt Elbannan & McKinley
(2006), tenderar foretag att vélja den metod som kriaver minst datainsamling och som ddrmed
kostar minst. Att majoriteten av de bostadsforvaltande bolagen 1 den empiriska
undersokningen har valt att tillimpa K3, dverensstimmer darmed inte med vér hypotes om att
det skulle finnas ett samband mellan bostadsforvaltande bolag och K2-regelverket. Samtliga
tre K3-tillimpande bolag som har intervjuats bedriver bostadsforvaltande verksamhet.
Bolagen har valt att se komponentavskrivningarnas fordelar och har en positiv instillning
gentemot regelverket. De intervjuade K3-foretagen har wvalt att se bortom
komponentavskrivningens initiala merkostnader eftersom de anser att regelverket i det stora

hela leder till en mer réttvisande bild av bolagets finansiella stdllning.
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Resultatet frdn den kvantitativa undersokningen samt foretagsintervjuerna, kan saledes inte
pavisa att det finns ett samband mellan valt regelverk och typ av fastighetsbolag. Det finns
ingen antydan pd att bostadsforvaltande och kommersiellt forvaltande fastighetsbolag tenderar
att vélja ett specifikt regelverk framfor ett annat, och inte heller att typ av fastighetsbolag

skulle vara en faktor som péverkat fastighetsbolagens val av regelverk.

6.1.4 Jamforelse av regelverken

Hur bolagen har gitt tillvdga vid valet av regelverk, har visat sig variera mellan bolag som
tillampat K2 och K3. Av intervjuerna framgér det att fyra av de fem K2-tillimpande bolagen
aktivt gjorde en jamforelse mellan regelverken for att sedan konstatera att K2 var det mest
gynnsamma. Beteendet indikerar pa ett rationellt beslutsfattande, diar bolagen har jaimfort de
olika handlingsalternativen for att sedan vélja det alternativ som ger hogst forvidntad nytta
(Gérdenfors, Thorburn & Sjoberg, 2016). Fordelar har stillts mot nackdelar och dérefter har
bolagen konstaterat att K2 ldmpar sig bést for bolagens respektive verksamheter. For de bolag
som tillimpat K3, har ddremot inget av bolagen stéllt de tvd regelverken mot varandra for en
jamforelse. Detta kan kopplas till Simon (1996), som diskuterar att alla beslut inte tas med
syfte att uppnd forvdantad maximerad nytta, utan att handlingsalternativ som anses vara
satisfierande nog ofta viljs. Att de K3-tillimpande bolagen inte stéllt regelverken mot

varandra, kan dirmed klassas som ett icke rationellt agerande.

Nér skillnaderna mellan K2 och K3 sammanstélldes, sdg Bolag A och Emmaboda
mdjligheterna att undkomma komponentavskrivningar medan Bolag C framhdll att de valde
att tillimpa K2 for att undgd redovisning av uppskjuten skatt. Vért att podngtera &r att
Vellingebostader & andra sidan valde att tillimpa K3-regelverket just eftersom K2 inte tillater
redovisning av temporédra skatteskillnader. Resultatet indikerar saledes att foretag, som PAT
foresprakar, organiserar sig sa effektivt som mojligt med syfte att maximera sina
forutsittningar (Deegan, 2009). Watts & Zimmerman (1978) forklarar forekomsten av olika
redovisningsbeteenden samt klargdr varfor en del organisationer ligger mer resurser pa att
paverka sina redovisningsval @n andra. Enligt forskarna har motiv sasom skatt och
redovisningskostnader en betydande inverkan i valet av regelverk. Med grund i ovanstdende
resultat kan vi se att bolagen, i varje enskilt fall, genomgiende har valt det alternativ som &r
mest fordelaktigt utifrdn bolagens situation. Detta oavsett om bolagen har agerat rationellt

eller icke rationellt i sitt beslutsfattande.
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6.1.5 Betydelsefulla intressenter

Eftersom ett bolags intressenter utdvar ett legitimt inflytande Over bolagets verksamhet
(Freeman & Reed, 1983) dr det viktigt for foretag att vilja redovisningsmetoder som ger
trovirdiga resultat (Clarkson, 1995). Vilka intressenter ett foretag har kan ddrmed vara en
faktor som péverkar foretagets val av redovisningsmetoder och regelverk (Bowen, DuCharme
& Chores, 1995). Enligt foretagsintervjuerna var det inget av foretagen som upplevde att
intressenterna hade péverkat deras val av regelverk. Enligt Adderat (2016) framgér det att ju
fler intressenter ett bolag har, desto mer tyder pa att K3 kravs for en mer rattvisande bild. I
samtliga 4tta fall visar vara resultat att externa intressenter inte har haft ndgon paverkan i valet
av regelverk, vilket tyder pa att intressenternas paverkan inom fastighetsbranschen inte spelar
en betydande roll i valet av regelverk. Samtliga tre bolag som tillimpat K3, podngterade att
deras intressenter borjar forstd redovisningen béttre men att de fortfarande saknar en viktig
forstaelse for regelverkens olikartade konsekvenser. Eftersom intressenterna dr daligt insatta i
regelverken, ter det sig naturligt att de inte utdvat nagot legitimt inflytande Gver val av
redovisningsmetoder och regelverk. Vidare nimnde bolagen att deras intressenter i dverlag ar

mer intresserade av koncernredovisningen én av det enskilda bolagets specifika rapporter.

Samtliga intervjuade bolag hade en tydlig koppling till sina respektive moderbolag i
koncernen och enligt fyra av de intervjuerna bolagen valdes regelverk pd basis av
moderbolagets krav. Det kommunalt &dgda fastighetsbolaget Emmaboda, har sedan
rdkenskapsér 2015 dndrat regelverk fran K2 till K3 efter kommunens begéran, vilket tyder pa
att moderbolag kan ha ett sa pass stort legitimt inflytande Over ett bolag att det kan paverka
dess val av regelverk. Som tidigare ndmnt, syftar den institutionella teorin till att undersoka
hur olika typer av organisationer anpassar sig for att fa sin verksamhet att passa in i de sociala
forestillningar som finns i den omgivande miljon for att uppna legitimitet. Fallet med
Emmaboda kan kopplas samman med den tvingande isomorfismen inom institutionell teori,
som sigs uppkomma genom att en organisation utsétts av press frin intressenter som har stort
inflytande péd foretaget. Genom patryckning fran betydelsefulla intressenter, gors de
fordndringar som indirekt efterfragas eller forviintas att foretaget ska utfora (Deegan, 2009). A
andra sidan hdvdar Jensen & Meckling (1976) att moderbolaget ofta ldmnar &ver
beslutsfattandet till dotterbolaget men att dottern &nda maste forhalla sig till moderbolaget och
kan pa sd vis styra dotterbolagets val av redovisningsmetod. Vara resultat pdvisar att foretag
inom fastighetsbranschen forsker anpassa sig till sitt moderbolag och vi ser tendenser av den

hiarmande isomorfismen. Med stéd i Jensen & Meckling (1976) studie kan det dven diskuteras
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att den tvingande isomorfismen péverkar valet av regelverk. Vilken av pétryckningarna som
har storst paverkan dr svart att sdga. Vad som ddremot framgar tydligt, ar att bolagen anpassar
sig for att fa sin verksamhet att passa in i de sociala forestdllningar som finns i den omgivande

miljon.

Ytterligare en slutsats som har kunnat dras utifrdn var empiriska studie &r att det inte finns
ndgot samband mellan branschtillhérighet och tillimpat regelverk, vilket innebér att var
undersokning inte stodjer Hjelstroms & Schusters (2011) tidigare forskning inom omradet.
Resultatet frdn uppsatsens kvantitativa undersokning visar att tillimpningen av regelverken
K2, K3 och RFR2, ér relativt jimt fordelat. Varje enskilt regelverk har en tillimpningsgrad
som uppgér till cirka en tredjedel. Denna fordelning pavisar dessutom att experterna hypotes

om att en stor andel av fastighetsbolagen valt att tillimpa K2, inte stimmer.

Gillande bolagens dgarstruktur framgick inga tydliga kopplingar till att detta ska ha paverkat
fastighetsbolagens val av regelverk. Vara resultat bekriftar dirmed inte Dhaliwal, Salamon &
Smiths (1982) och Warfield, Wild & Wilds (1995) tidigare forskning om att bolag med spritt
dgande tenderar att redovisa hogre resultat, och att det ddrmed skulle finnas incitament att

tillampa K3 framfor K2.

6.1.6 Skillnader i regelverkens utformning

6.1.6.1 Regel- kontra principbaserat regelverk

Da K2 karakteriseras som ett regelbaserat regelverk och K3 som ett principbaserat, har vi
undersokt bolagens uppfattning av regelverken. Som Collins, Pasewark & Riley (2012)
beskriver, karaktériseras det regelbaserade systemet av regler och detaljer vilket ddrmed
kriaver hog grad av expertis inom det utstéllda regelverket, jamfort med K3 som snarare
kraver hog grad av professionella beddmningar. Samtliga K2-tillimpande bolag ansag inte att
det var ett problem att regelverket inte ldmnar utrymme for tolkningar och val, d& bolagens
huvudsakliga incitament till att tillimpa K2 var just den forenklade redovisningen. Precis som
Alexander & Jermakowicz (2006) péstdr, ger regelverket tydliga instruktioner f{or

tillvigagéng for varje specifik situation.

Det principbaserade regelverkets typiska karaktdrsdrag ar avsaknaden av detaljerad

véigledning vid genomforande (Collins, Pasewark & Riley, 2012). Vidare beskriver Alexander
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& Jermakowicz (2006) det principbaserade regelverket som ett sétt att beskriva for konsulter
och revisorer vad som behdver goras, snarare dn hur det ska goras. Ekonomiansvarig pa
Vellingebostader ansdg att K3 ér ett flexibelt regelverk som mojliggdr for fordndringar och
kraver egna tolkningar och beslut. Samtliga tre bolag som tillimpat K3 ansag att det &r ett bra
regelverk men Bolag Y ansdg att det innehéller ndgra svagheter da vissa delar av regelverket
ir onddigt komplexa. Aven Werkell frén Fastighetsigarna ansdg att K3 speglar
fastighetsbolagens verksamhet bittre men att foretaget ska komma upp i en viss storlek for att

det ska vara motiverat att vilja K3-regelverket.

Efter sammanstéllning av foretagsintervjuerna, kan det konstateras att fastighetsbolagen anser
att K3 &r ett mer komplext regelverk dn K2. Sett ur ett historiskt perspektiv har redovisningen
dominerats av regelbaserade system (Heffes, 2004) och det kan dérfor antas att bolag inte ar
vana vid att redovisa enligt principbaserade regelverk. Dichev & Feng (2013) hdvdar att bolag
géarna foljer sina rutiner, “Vi gor som vi alltid har gjort”, och det blir tryggt for bolag att
tillampa ett regelbaserat regelverk. For att kunna tillimpa ett principbaserat regelverk krivs
det att foretag har en tydlig policy och anvinder sig av principer som végledning (Wiistemann
& Wiistemann, 2010). Har inte bolagen tydliga riktlinjer och en utformad plan for hur
véigledningen ska fungera, dr det hogst troligt att bolagen viljer att tillimpa det forenklade
K2-regelverket, vilket vi har sett prov pa i var empiriska undersékning. Bolag B och Bolag D
hévdade att en tillimpning av K3 inledningsvis skulle kréva en alltfor stor arbetsinsats och att
bade resurser och system for detta saknades. Att gora fordndringar tar tid och precis som
Burns & Scapens (2000); Weick & Quinn (1999) och Artsberg (2005) skriver, uppstér ofta en
institutionell troghet vid fordndringar. Bolag véljer att goéra som de alltid har gjort vilket leder

till att bolag behdver langre tid for att anpassa sig till fordndringar.

6.1.6.2 Komponentavskrivningar

Efter intervjun med Fastighetségarna framkom det att ett flertal fastighetsbolag till en bdrjan
var osdkra pd komponentavskrivningar och som en respons pa osdkerheten tog
organisationens redovisningsgrupp fram en enkel guide for vigledning. Av unders6kningens
foretagsintervjuer framgick det ocksa att bolagen som tillimpar K2 valde regelverket pa
grund av den forenklade redovisningen, med betoning pd att undkomma K3s krav pa
komponentavskrivningar. Foretagen upplevde komponentavskrivningar som ndgot komplext
och resurskrdvande. Tvéd av de fem K2-tillimpande bolagen nimnde att deras huvudsakliga

incitament till K2-regelverket var att slippa undan komponentavskrivningar.
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For komponentavskrivningar krdvs det, som tidigare ndmnt, att tillgdngens komponenter
identifieras, delas in och virderas. Detta krdver resurser i form av bade kunskap, arbete, tid
och pengar. Det ar tydligt att vara resultat pekar mot att komponentavskrivningar och dess
kostnadsaspekt &r ett huvudincitament till att vissa bolag har valt att tillimpa K2 framfor K3.
Resultatet bekriftas av Dichev & Feng (2013) och Hunton & Rose (2008), vars studier visar
att redovisningsval ofta gors pd rutin och utifran eget intresse. Nér bolagen véljer att tillimpa
K2 framfor K3 haller de kvar vid det ursprungliga sittet att redovisa avskrivningar.
Antagandet bestyrks ytterligare av Collin et al. (2009) som menar att minga foretag tenderar
att foredra den redovisningsmetod som de alltid har anvdnt. Om ett foretag ska &ndra
redovisningsmetod maste de samla in information om det nya regelverket och klargora for de
ekonomiska konsekvenserna, vilket vi kan koppla samman till komponentavskrivningar som
uppkommer vid en 6vergang till K3. Elbannan & McKinley (2006) diskuterar ocksa
kostnadsaspekten och menar att foretag tenderar att vélja den metod som kriver minst
datainsamling och som didrmed kostar minst. Slutligen kan vara resultat géllande
komponentavskrivningar som betydande faktor i valet av regelverk, kopplas samman till den
klassiska beslutsteorin som utgdr fran att beslutsfattaren &r rationell och jamfor olika
handlingsalternativ for att sedan vélja det alternativ som ger hogst forvdntad nytta
(Gérdenfors, Thorburn & Sjoberg, 2016). Hogst forvintad nytta i detta fall bygger péd, som

ovan konstaterat, kostnadsaspekten.

6.1.6.3 Skatteredovisning

Tva av de intervjuade bolagen, varav ett tillimpar K2 och ett K3, grundade sitt val av
regelverk pé skatteredovisningen. Som tidigare ndmnt innehdller K2-regelverket forbud mot
redovisning av uppskjuten skatt medan K3-regelverket kriver redovisning av uppskjuten skatt
pa samtliga tempordra skillnader. Det K2-tillimpande Bolag C, menade att deras framsta
incitament till att tillimpa K2 grundade sig i att slippa redovisa uppskjuten skatt. Det K3-
tillampade Bolag Y, sdg & andra sidan redovisning av temporéra skatteskillnader som en av
K3s storsta fordelar eftersom bolagets bokforda vérde pé fastigheter inte verensstimmer med
marknadsvirdet. Ekonomichefen pa Bolag Y menade att en redovisning av temporira
skatteskillnader ar essentiell d& endast det bokforda vérdet inte speglar en rittvisande bild av
bolagets stdllning. Med grund i ovanstdende, pavisar vart empiriska resultat att skillnaderna i
reglerna kring avskrivningar och skatteredovisning i de tva regelverken, har paverkat

fastighetsbolagens val av regelverk.
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6.1.7 Gransvarden

Som tidigare nimnt, baseras uppsatsens empiriska undersdkning pA ARLs grinsvirden for
mindre och stdrre bolag. Endast de bolag som klassificeras som mindre bolag, men som enligt
tidigare grinsvédrden klassificerats som storre, har undersokts. Under védr forundersokning
riktade experterna mycket kritik mot griansvirdena da de ansags vara for generdsa. Torning,
Drefeldt och Parlhem ansdg att de nuvarande gransvdardena for mindre bolag leder till att
alltfor manga foretag med komplexa verksamheter kan anvéinda sig av K2-regelverket.
Drefeldt och Pérlhem forklarade att gridnsviardena var ligre ndr K2 skrevs men att de

successivt har hojts.

Av vara étta foretagsintervjuer var det endast ett bolag som hade beaktat grinsvirdena och
valt regelverk dérefter. Treklovern hade for avsikt att expandera och dverstiga gransviardena
inom en snar framtid och valde darfor att tillimpa K3-regelverket initialt. I var empiriska
undersokning har vi kunnat utldsa att bolag som ligger pa grinsen till att dverstiga gransvérdet
for nettoomséttning, i ménga fall véljer att tillimpa K3. Om det &r griansvirdena eller andra
faktorer som har paverkat bolagens val, dr svért att uttala sig om men vi kan konstatera att
majoriteten av de bolag som nirmar sig en nettoomséttning om 80 miljoner SEK tillimpar

K3.

Att gransvirdena diskuteras inom just fastighetsbranschen beror pa att ett flertal bolag inom
branschen har noll eller ett fatal anstdllda. Ett av villkoren som ska uppfyllas for att
klassificeras som ett storre bolag &r att medelantalet anstéllda i foretaget under vart och ett av
de senaste riikenskapsdren har uppgatt till mer &n 50 (ARL 1:3). Medelantalet anstillda i vér
undersokning &r fem personer och endast 14 av vara undersokta foretag hade Over 20
anstéllda for rdkenskapséret 2014. Vid granskning av data framkom det dven att majoriteten
av bolagen i Stockholm hade noll anstéillda. Resultatet styrker experternas antaganden om att
ménga fastighetsbolag med komplexa verksamheter kan pressa sig in 1 K2-regelverket

eftersom de kan komma undan ett av gransvirdenas villkor.

Begreppet mikroforetag introducerades under vér forundersokning. I dagsldget ligger en
lagremiss pé& att infora begreppet mikroforetag i ARL och samtliga respondenter i
forundersokning ansdg att K2 i framtiden endast bor tillimpas av mikroforetag. Enligt
Statistiska Centralbyrdn, SCB, skulle 82 procent av de foretag som idag definieras som

mindre, 1 framtiden istéllet klassificeras som mikroforetag (SOU 2015:8).
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Att de nuvarande gransvdrdena &r ett problematiskt omrdde, har bekréftats ytterligare efter
den genomforda undersokning. I var forundersokning framkom det att experterna ansig att
det framforallt dr grdnsvirdena som skapar problem inom just fastighetsbranschen. Parlhem
ansdg att gransvirdena kunde ses mer formanliga for fastighetsbolagen eftersom dessa bolag
har fi anstillda i forhallande till dess tillgangar. Ett sétt att hantera problemet skulle kunna
vara att infora branschspecifika grinsviarden for de branscher som utmérker sig. Genom
branschspecifika gransvirden skulle foretag bli tvungna att tillimpa ett regelverk som mer
rittvist speglar bolagets verksamhet och ett substantiellt fel av tillimpat regelverk skulle

kunna undvikas.
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Kapitel 7. Slutsats

I denna uppsats har vi studerat vilka faktorer som har en betydande inverkan i valet av
regelverk. Mer specifikt har det undersokts vilket K-regelverk mindre bolag inom
fastighetsbranschen valt att tillimpa. Genom uppsatsens empiriska undersokning har vi, med
stod fran tidigare forskning, konkluderat vilka motiv som ligger till grund for
fastighetsbolagens redovisningsval. Studiens empiriska resultat har dven bidragit med nya
aspekter rérande betydande faktorer. Vi har funnit att det inte endast ror sig om en faktor, utan
att det dr ett flertal faktorer som ligger till grund for val av regelverk inom

fastighetsbranschen.

Med grund i véra resultat kan vi dra slutsatsen att bolagens val av regelverk har skett i samrad
med revisorn men att revisorn endast har fungerat som stod vid beslutet, dd bolagen sjélva
varit insatta i regelverken och dess konsekvenser. Revisionsbyrderna har ddrmed spelat en
viktig roll i valet av regelverk men vara resultat pavisar att revisorerna inte har styrt bolagen
mot att tillimpa K2 for sin egen vinning, s& som experterna i forundersokningen antydde.
Vidare kan vi konkludera att foretagsstorleken ar en faktor som har paverkat bolagens val av
regelverk da allt fler bolag som ndrmar sig en omséttning pd 80 miljoner SEK, tillimpar K3-

regelverket.

Med utgangspunkt i var empiriska undersokning kan vi se tendenser till att fastighetsbolag
som tilldimpar det principbaserade K3, generellt har nigot ldgre soliditet an de bolag som
tillampar K2. Resultatet styrks av vara fOretagsintervjuer dédr det framgar att bolag som
redovisar relativt ldga resultat anser sig gynnas av K3-regelverket eftersom regelverket dr mer
flexibelt och exempelvis tillater mer aktivering &n K2. Vi kan saledes konkludera att
fastighetsbolagens skuldsdttningsgrad ar en faktor som paverkar valet av regelverk, om inte

direkt, sa indirekt.

Ytterligare en slutsats som studien har kunnat konkludera, &r att det inte finns ndgot samband
mellan fastighetsbranschen och valt regelverk. Detta gar emot tidigare forskning men en
mdjlig forklaring till slutsatsen dr att bade K2 och K3 ar legitimt accepterande regelverk inom
fastighetsbranschen. De K2-tillimpande bolagen framhéller enkelheten med regelverket

medan de K3-tillimpande bolagen poidngterar att K3 ger en mer rittvisande bild av
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verksamheten. Bolagen inom branschen har olika preferenser och dirav kan slutsatsen dras att

branschtillhorighet inte har sérskilt stark forklaringskraft till valet av redovisningsmetod.

Vidare indikerar véra resultat att de externa intressenternas pdaverkan inom
fastighetsbranschen inte &r betydande, da de flesta intressenter saknar viktig forstaelse for
regelverkens olikartade konsekvenser. De intressenter som dnd4 dr intresserade av ett bolags

redovisning, har dock storre intresse i koncernredovisningen én i bolagets enskilda rapporter.

Vidare kan vi dra slutsatsen att ménga fastighetsbolag har en tydlig koppling till
moderbolaget i koncernen och att hélften av de intervjuade bolagen har paverkats av
moderbolaget i valet av regelverk. Vara resultat visar att det tydligt framgar att bolagen
anpassar sig for att fa sin verksamhet att passa in i de sociala forestillningar som finns i den

omgivande miljon.

Var studie visar att bolagen anser att K3, som karakteriseras som mer principbaserat, ar ett
mer komplext regelverk &n det regelbaserade K2. Sett ur ett historiskt perspektiv har
redovisning dominerats av ett regelbaserat system och vi har sett tendenser till att samtliga
fastighetsbolag inte dr forberedda for ett principbaserat regelverk och dess konsekvenser. Ett
tydligt exempel pd komplexa tolkningar som maste goras inom K3-regelverket giller
komponentavskrivningar. Vi kan med stdd av uppsatsens empiri bekrifta att en stor del av de
K2-tillampande bolagen valt K2 huvudsakligen for att undkomma kravet pé
komponentsavskrivningar. Det kan séledes konkluderas att komponentavskrivningar och dess
kostnadsaspekt dr en viktig faktor vid val av regelverk och slutsatsen kan kopplas samman till
tidigare forskning inom omradet. Aven skillnaderna i hur uppskjuten skatt redovisas i de tva
regelverken har i vissa fall haft en paverkan i valet av regelverk. Med grund i véra resultat kan
vi séledes péstd att svensk redovisning befinner sig i en dvergangsfas och att en fordndring 1

tillampandet av K3 é&r att vénta.

Vidare kan vi konstatera att de nuvarande gransvdrdena dr gynnsamma for fastighetsbolag da
medelantalet anstdllda alltid dr relativt 14gt och aldrig Overstiger 50 anstdllda. For en mer
rittvis behandling for bolag inom fastighetsbranschen, kan branschspecifika gransvdrden vara
en mojlig framtida atgérd. Enligt vér studie &r fastighetsbolagens intressenter generellt inte
intresserade av bolagens finansiella rapporter, vilket innebér att dessa bolag endast uppréttar

redovisningen for internt bruk och en tillimpning av K3 for dessa bolag kan saledes
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ifrdgasittas. Detta grundar sig i att K3 uppfattas vara ett mer rittvisande regelverk, av bade
bolagen och experterna. Om arsredovisningen endast upprittas for internt bruk, kan det
saledes ifragasittas om de resurser som krivs for att tillimpa K3 ar motiverat. Slutligen kan vi
utldsa att det fortfarande finns ett fatal bolag som grinsar nettoomséttningen pa 80 miljoner
SEK som tillimpar K2 men att dessa fi bolag inte representerar fastighetsbranschen i stort.
Det finns de bolag som gynnas av de hdjda griansvirdena men majoriteten av de mindre

fastighetsbolagen har substantiellt valt ritt regelverk.

Avslutningsvis dr det vért att podngtera att en omarbetning av K2-regelverket ligger pa remiss
och en omfattande utvirdering av regelverket kommer att genomforas. Det kan didrmed
forviantas ske fordndringar i den svenska redovisningen och méjligheten for bolag med

komplexa verksamheter att tillimpa K2 kan komma att reduceras.

\ A
W

: Foretagsstorlek
revisor

Soliditet

Moderbolaget

Figur 3. Faktorer som paverkar valet av regelverk
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Kapitel 8. Fortsatt forskning

K-regelverken ér fortfarande relativt nya och det hade foljaktligen varit intressant att géra en
liknande undersokning om tre till fem é&r, for att utvdrdera hur manga foretag som dd har
overgitt till K3. Da skulle dven uppsatsens reliabilitet provas. Om ett par ar kan det dven
undersdkas om bolagens acceptans gentemot principbaserade regelverk har dndrats och vilka

faktorer som i sddana fall har paverkat.

Vi har i var undersokning uteslutit bolag som har valt att tillimpa RFR2. Det framkom dock
att dessa bolag utgjorde en stor andel av de bolag som klassificeras som mindre inom
fastighetsbranschen. Det hade sdledes varit intressant att undersoka varfor bolagen valt att
tillampa RFR2, varfor det anses som ett mer formanligt alternativ och om bolagen har

overvigt att tillimpa K2- eller K3-regelverket.

Under uppsatsens gang har en kritisk diskussion forts kring de nuvarande gransvérdena for
mindre och stérre bolag. De nuvarande grinsvirdena mojliggoér for ett flertal bolag att
anvinda ett regelverk som inte &r anpassat for komplexa verksamheter. Det hade av den
orsaken varit intressant att i framtiden diskutera mgjligheten att infora branschspecifika
gransvirden. Vidare hade det varit av intresse att ta del av BFNs syn pa specifika gransvirden
for olika branscher. Genom en undersokning skulle det kunna identifieras om, och i s fall
vilka, branscher som dr i behov av det och hur den svenska redovisningen hade paverkats av

en sddan atgird.

Slutligen hade det dven varit intressant att undersdka den externa faktorn ytterligare genom att
pa detaljnivd undersdoka hur redovisningskonsulter och revisorer agerar i sin roll som
radgivare till foretag. P4 vilket sétt paverkar redovisningskonsulter och revisorer sina klienter
nér de ska vilja regelverk? Ser de till vad som ldmpar sig bést for bolagets verksamhet eller
vad som gynnar dem sjélva? Genom att besvara fragorna skulle dven ett perspektiv frdn den

externa miljons paverkan fangas upp.
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Bilagor
Bilaga 1 - Mailférfragan om intervju

Hej!

Jag, ..., tillsammans med tva andra studenter skriver just nu vért examensarbete vid Lunds
Universitet. Vi undersoker fastighetsbolagens tillimpade regelverk och skulle gidrna vilja
komma i kontakt med ndgon redovisningsansvarig pa ert bolag for att stélla ndgra fragor kring
ert bolags val av regelverk. Vi har i var uppsats utgétt frdn experternas hypoteser om att
foretag inom fastighetsbranschen tenderar att vélja ”fel” regelverk. De anser att ménga fortag
med en komplex verksamhet har valt att tillimpa K2-regelverket nidr de egentligen borde
tillampa K3-regelverket.

Vi har undersdkt fastighetsbolag i Sédra Sveriges &rsredovisningar som enligt ARL
kategoriseras som mindre bolag och dérfor har mojlighet till att vdlja om de vill tillimpa K2
eller K3. Efter undersdkningen av arsredovisningarna kédnde vi att vi ville ha lite mer kunskap
angdende hur foretag har téankt nér de har valt vilket regelverk de ska tillampa.

Vi skulle verkligen uppskatta ert bidrag till vér uppsats och undrar om ni hade velat stélla upp
pa en kortare telefonintervju?

Jag ser fram emot att hora ifran er!
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Bilaga 2 - Intervjuguide forundersokning

1. Vad dr din instéllning till K2 och K3? (Varfor ser instéllningen ut som den gor?)

2. Vilka skulle du séga dr de storsta skillnaderna mellan K2 och K3? Anser du att de
skillnaderna dr for stora?

3. Finns det ndgra problem med att det finns sé stora skillnader mellan regelverken?

4. Kan det finnas incitament att vélja K2 framfor K3? (Vilka?)

5. Vi har last din kronika och en artikel i Balans dér experter uttalar sig om att foretagen
har “missforstitt” valet K2 och K3 och att det finns eventuella felkillor.

6. Ar det ett val som foretaget gor eller ér de styrda av radgivare?

7. Grénsvirdena
8. Om du fér fragan av ett foretag om de ska vélja K2 eller K3, vad baserar du ditt svar

pa da?
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Bilaga 3 - Intervjuguide K2-foretag

D

N

10.

Onskar bolaget att vara anonymt i undersékningen?

Hur har valet av vilket redovisnings regelverk ni ska tillimpa gjorts?

Niér valet gjordes, stéllde Ni tva regelverken mot varandra och gjordes en jamforelse?
Ar det ett beslut som tagits inom bolaget eller har ni blivit styrda av revisor eller
radgivare?

Vilket var det huvudsakliga incitamentet till att vélja K2-regelverket?

K2-regelverket dr vildigt regelbaserat och ldmnar ddrmed inget utrymme {or
tolkningar och val: Héller Ni med om att regelverket &r enkelt? Vad dr bra/déligt?
Saknar Ni nagot?

Har Ni kunskap om K3-regelverket? Ar det ett regelverk Ni i framtiden kan tinka er
att tillampa?

Vilka skulle Ni sédga dr ert foretags fraimsta intressenter? Har de paverkat er i ert val av
regelverk?

Hur ser er dgandestruktur ut i bolaget? Har er dgandeform styrt ert val av regelverk?
Hur sjélvstindigt ar bolaget frén resten av koncernen? Har Ni sjélva tagit beslutet att

tillampa K2-reglelverket?
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Bilaga 4 - Intervjuguide K3-foretag

Ll N

N

Onskar bolaget att vara anonymt i undersékningen?

Hur har valet av vilket redovisnings regelverk ni ska tillimpa gjorts?

Nir valet gjordes, stéllde Ni tvé regelverken mot varandra och gjordes en jamforelse?
Ar det ett beslut som tagits inom bolaget eller har ni blivit styrda av revisor eller
radgivare?

Vilket var det huvudsakliga incitamentet till att vélja K3-regelverket?

Vad har Ni for instéllning till komponentavskrivningar?

Vilka skulle Ni sédga dr ert foretags fraimsta intressenter? Har de paverkat er i ert val av
regelverk?

Hur ser er dgandestruktur ut i bolaget? Har er d4gandeform styrt ert val av regelverk?
Hur sjdlvstindigt dr bolaget fran resten av koncernen? Har Ni sjélva tagit beslutet att

tillampa K2-reglelverket?

99



Bilaga 5 - Schema for intervjuer till forundersékning

Caisa Drefeldt Auktoriserad revisor 15 februari, 2016 Telefonintervju
och

redovisningsspecialist

Eva Torning Auktoriserad revisor 12 februari, 2016 Personlig intervju
och

redovisningsspecialist

Stefan Parlhem Kanslichef BFN 15 februari, 2016 Telefonintervju
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Bilaga 6 - Schema for foretagsintervjuer

Bolag A A Redovisningschef 22 mars, 2016
Bolag Y Y Ekonomichef 30 mars, 2016
Bolag B zZ Ekonomichef 25 april, 2016
Emmaboda Bostads AB Bosse Petersson Ekonomiansvarig 12 april, 2016
Bolag D D Ekonomiansvarig 6 april, 2016
Bolag C C Ekonomiansvarig 6 april, 2016
Treklovern Bostads AB Johan Karlsson Ekonomichef 31 mars, 2016
Vellingebostidder AB Torbjorn Ivarsson Ekonomichef 30 mars, 2016
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Bilaga 7 - Artikel

Har fastighetsbolag substantiellt valt fel regelverk?

Mindre foretags val mellan K2 och K3 har uppmiirksammats av experter och frigan om
foretagen har valt “fel” regelverk har diskuterats. Efter intervju med Stefan Pirlhem,
Caisa Drefeldt och Eva Toérning, framkom att detta fenomen framforallt uppstatt inom
fastighetsbranschen. Uttalandena baserades bland annat pi frigor som inkommit till
BFN men en systematisk undersokning saknas. Stimmer det att fastighetsbolagen
tillimpar “fel” regelverk och vilka faktorer paverkar bolagens val?

or att undersoka vilket regelverk

fastighetsbolagen tillampar,

studerades 196 fastighetsforvaltande
bolags arsredovisningar. Bolag som
klassificerades som mindre, undersoktes
inom omsdttningsintervallet 50-80 MKR.
Vid  analys av  arsredovisningarna
studerades bland annat tillimpat regelverk,
bolagens revisionsbyra, soliditet,
nettoomsittning och typ av
fastighetsforvaltning. For att fa en bittre
forstaelse for hur foretagen tidnkte och
vilka faktorer som ldag till grund for
foretagens val, intervjuades fem bolag som
tillimpat K2 och tre bolag som tillimpat
K3.

Undersokningen presenterade foljande
fordelning av tillampat regelverk; 35 % av
bolagen tillimpade K2, 38 % K3 och 27 %
RFR2 for rikenskapsaret 2014. Resultatet
indikerar att majoriteten av bolagen har
valt att tillampa K3-regelverket men att en
betydande andel har tillimpat det
forenklade K2-regelverket. Det
anmirkningsvirda dr att samtliga bolag 1
undersokningen hade klassificerats som
storre bolag enligt de gamla gransvirdena,
vilket saledes tyder pa att samtliga bolag i
undersokningen bedriver relativt stora och
omfattande verksamheter.

Den empiriska undersokningen visar att
bolagens val av regelverk har skett i
samrad med revisorn men att revisorn
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endast har fungerat som stod vid beslutet,
da bolagen sjilva varit insatta i regelverken
och dess konsekvenser. Revisionsbyraerna
har ddrmed spelat en viktig roll 1 valet av
regelverk men resultatet pavisar att
revisorerna inte har styrt bolagen mot att
tillimpa K2 for sin egen vinning, vilket
experterna inom omradet missténkte.

Vidare kan det konstateras  att
foretagsstorleken ér en faktor som paverkat
bolagens val av regelverk da alltfler bolag
vars nettoomsittning overskrider 65 MKR,
tillimpar K3- regelverket.

Tendenserna att fastighetsbolag som
tillimpat det principbaserade K3 generellt
har ndgot ldagre soliditet én de bolag som
tillimpat K2, har uppvisats. Resultatet
bestyrks av genomforda foretagsintervjuer
dir det framgér att bolag som redovisar
relativt laga resultat anser sig gynnas av
K3-regelverket  eftersom  regelverket
exempelvis tillater mer aktivering dn K2.

Resultatet pavisar att intressenterna inom
fastighetsbranschen generellt inte har en
stor paverkan da de flesta intressenter
saknar  forstaelse  for  regelverkens
olikartade konsekvenser. De intressenter
som @nda dr intresserade av ett bolags
redovisning, har dessutom storre intresse i
koncernredovisningen ani bolagets
enskilda rapporter.



Den generella uppfattningen 4r att
fastighetsbolag anser att K3 &dr ett mer
komplext regelverk dn det regelbaserade
K2. Med stdd 1 uppsatsens empiri, kan det
bekriftas att en stor andel av de K2-
tillimpande bolagen valt K2
huvudsakligen for att slippa undan kravet
pa komponentsavskrivningar. Att
regelverkens utformning och skillnader i
olika  redovisningsmetoder har en
betydande roll 1 valet av regelverk, har
ocksa uppvisats.

Avslutningsvis kan det konstateras att de
nuvarande griansvdrdena dr gynnsamma for
fastighetsbolag dd medelantalet anstillda
for dessa bolag alltid 4r relativt lagt. For en
mer rittvis behandling av bolag inom
fastighetsbranschen, kan branschspecifika
gransviarden vara en mojlig framtida
atgird. Vidare bor det ndmnas att
fastighetsbolagens intressenter generellt
inte intresserar sig for bolagens finansiella
rapporter och att bolagen framst uppréttar
redovisningen for internt bruk. Dérmed
kan tillimpning av K3 for dessa bolag
ifragasdttas. Om arsredovisningen endast
upprittas for internt bruk, kan fragan
stillas om de resurser som kridvs for att
tillimpa K3 dr motiverat. Slutligen bor det
poidngteras att det fortfarande finns ett fatal
bolag som nédrmar sig en nettoomsittning
pa 80 MKR som tillimpar K2, men att de
enstaka  bolagen inte  representerar
fastighetsbranschen 1 stort. Det finns
ddrmed bolag som gynnats av de hdjda
gransvirdena men majoriteten av de
fastighetsbolag som klassificeras som
mindre, har substantiellt valt ritt regelverk.

TEXT: ALEXANDRA DAGNER, ANASTASIA
HEINONEN OCH ISABELLE SCOTT

103






