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Sammanfattning
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Nyckelord: Avskrivning, Bostadsrattsforening, Jamforbarhet, Redovisningsregelverk,
Rittvisande bild.

Syfte: Syftet med studien &r att identifiera hur experter inom dmnet upplever att de befintliga
regelverken K2 och K3 ldmpar sig for bostadsrattsforeningar. Lampligheten virderas med
utgéngspunkt i om regelverken resulterar i en réittvisande bild av bostadsrittsforeningars
ekonomiska stéllning, samt hur de paverkar jamforbarheten mellan bostadsrattsforeningar.
Aven hur méjligheten att viilja mellan tva olika regelverk paverkar jimforbarheten utforskas.
Vilka atgérder som behdvs for att forbéttra den rittvisande bilden och jamforbarheten
diskuteras ocksé.

Metod: Undersokningen utgér ifran en explorativ studie. En kvalitativ undersdkningsmetod
anvinds med utgangspunkt i icke-standardiserade intervjuer.

Teoretisk referensram: Den teoretiska referensramen dr uppbyggd av begreppen rittvisande
bild, jimforbarhet samt innebdrden av kapitalkostnader.

Empiri: Det empiriska materialet bestar av sex intervjuer fordelade pa ekonomiska
forvaltare, revisorer och en akademisk expert. Utdver det anvinds dven en
facktidningsartikel.

Slutsats: Det gér att konstatera att frigan om bostadsrittsforeningars redovisning dr komplex
och att den nuvarande situationen behover fordndras. I de befintliga regelverken saknas tydlig
végledning vilket resulterar i variationer i hur de tillimpas. Det paverkar hur vil principen
om en rattvisande bild uppfylls samt jimforbarheten mellan bostadsréttsforeningar.
Mgjligheten att vélja mellan tva olika regelverk uppfattas som negativt och samtliga
respondenter dr Overens om att alla bostadsrattsforeningar bor tillimpa ett och samma
regelverk. Experternas uppfattning skiljer sig at kring hur férdndringen ska ske.



Abstract

Title: Tenant owners' co-operative accounting - an exploratory study about the complexity of
tenant owners' co-operative accounting.
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Purpose: The purpose of the study is to identify how experts in the topic, experience that the
existing regulations K2 and K3 are suitable for tenant owners' co-operative. Appropriateness
is valued on the basis of whether the rules give a true and fair view of the financial position
of tenant owners' co-operative associations and how they affect the comparability of tenant
owners' co-operative associations. How the possibility of choosing between two different
regulations affects comparability is also explored. What measures are needed to improve the
correct image and comparability are also discussed.

Methodology: The study is based on an explorative study. A qualitative survey methodology
is used based on non-standardized interviews.

Theoretical framework: The theoretical frame of reference is based on the concepts of true
and fair view, comparability and the meaning of capital costs.

Empirical foundation: The empirical material consists of six interviews divided between
financial managers, accountants and an academic expert. In addition to this, a trade magazine
article is also used.

Conclusions: The issue of tenant owners' co-operatives accounting is complex and the
current situation needs to change. The existing regulations lack clear guidance, resulting in
variations in how they are applied. It affects how well the principle of a true image is met, as
well as the comparability of tenant-owners' co-operatives. The possibility of choosing
between two different regulations is perceived as negative and all respondents agree that all
tenant-owners' co-operatives should apply the same regulations. The views of the experts
differ how the change should be done.
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Kapitel ] BAKGRUND OCH PROBLEMATISERING

1 det forsta kapitel beskrivs bakgrunden till studien samt identifierade problem.
Problematiseringen mynnar ut i frdagestdllningar som studien dmnar att besvara. Kapitlet
avslutas med att beskriva studiens syfte.

1.1 Bakgrund

I dagsliget kan det vara svért for intressenter, som till exempel bostadsrittsspekulanter’,
foreningsmedlemmar och kreditgivare, att jamfora olika bostadsréttsforeningars ekonomiska
situation. Det &r av stor vikt att uppgifterna i bostadsrattsforeningars arsredovisningar ér
korrekta och tydliga for att ge en réttvisande bild 6ver ekonomisk stéllning och resultat (SOU
2017:31). Dessa uppgifter dr avgoérande for att {4 en tydlig bild av bostadsréttsforeningens
finansiella stéllning samt framtida dtaganden och ddrmed kunna utgdra ett beslutsunderlag
som dr relevant for intressenten. (FAR, 2014) Anledningen till att det kan vara svért for
intressenter att jimfora olika bostadsrittsforeningars ekonomi ér att foreningar kan vélja att
redovisa enligt tva olika regelverk, K2 och K3. Den storsta redovisningsmaéssiga skillnaden
mellan regelverken ér reglerna for avskrivning, som ger en direkt paverkan pa resultatet.
Genom att bostadsrittsforeningar anvinder olika regelverk kan tva i 6vrigt likvardiga
foreningar fa vitt skilda resultat. (SOU 2017:31) Sedan de nya regelverken infordes sa ar
progressiva avskrivningar pa byggnader inte ldngre tillatet, utan det &r bara linjdra
avskrivningar som far goras. En konsekvens av detta ér att manga bostadsrittsforeningar da
far ett negativt resultat i resultatrdkningen, vilket kan vara vilseledande. Det har darfor forts
diskussioner om huruvida intressenter, s som medlemmar och blivande kopare, far ett
tillréckligt bra underlag om foreningens ekonomi, och hur arsredovisningarna kan bli mer
informativa for dem. (Ekblom, 2016)

Bostadsrattsforeningar och dess forvaltare efterfragar en fordndrad lagstiftning och belyser
problematiken kring jimforbarhet (Blomqvist, Brannstrom, Knight, Lago & Linde, 2015).
Aven branschorganisationer har utryckt en énskan om forindring (FAR, 2014). Eftersom
bostadsrittsforeningar inte har nagot vinstintresse skiljer de sig frdn de flesta andra
foretagsformer. De nuvarande regelverken dr framtagna med utgdngspunkt att passa foretag
med vinstsyfte. (SOU 2017:31) Dérfor fors en diskussion om ifall det kravs ett nytt regelverk
anpassat for bostadsréttsforeningar eller om det ska regleras vilket av de befintliga
regelverken som samtliga bostadsrattsforeningar ska tillampa.

Callert (2013) ifrdgasitter om lagstiftaren har haft bostadsrattsforeningar i atanke nér
regelverken K2 och K3 utformades da de saknar ett, for bostadsréttsforeningar, betydande
bokforingsmassigt stdllningstagande. Han menar vidare att bostadsréttsforeningars stadgar
ska g4 i linje med sjilvkostnadsprincipen samtidigt som de ska folja Arsredovisningslagen
samt Bostadsrittslagen’. Forfattaren papekar dven att det finns ett glapp mellan dessa
riktlinjer framforallt vad det giller bokforing av underhallsfond och byggnadens

' Med bostadsrattsspekulant avses en person som uttrycker intresse for att kopa en bostadsratt.
2 Arsredovisningslagen benamns fortsattningsvis ARL.
3 Bokforingslagen bendamns fortsattningsvis BRL.



forslitningsskador som resulterar i en problematik kring om byggnadens slitage
kostnadsfordelas pa ett korrekt sétt. Han forklarar att vid tillampning av K3 och dess
komponentavskrivning framkommer missforhéllandet &nnu mer markant. Den specifika
fragan som uppstar, enligt Callert (2013), &r hur det redovisningsmassigt ska hanteras dé en
gammal och forbrukad byggnadskomponent ersétts av en ny komponent. Han papekar dven
att rent praktiskt handlar det om vilket konto i kontoplanen underhallsfondskontot ska
debiteras mot da den del av underhéllsfonden som hor till den nya komponenten ska bokas
bort fran fonden. Forfattaren konstaterar slutligen att denna fragestéllning varken behandlas i
K2 eller K3 och for att anvindarna ska kunna f6lja god redovisningssed krévs att fragan
behandlas av Bokforingsnimnden®. (Callert, 2013)

1.2 Problematisering

Majoriteten av de publicerade studier som finns inom &mnet dr utférda precis i anslutning till
inforandet av regelverken K2 och K3. Det innebér att situationen sedan dess kan ha
forédndrats och att utveckling inom omrédet har skett. I tidigare studier saknas &dven forskning
kring huruvida den ekonomiska stillning som presenteras i bostadsréttsforeningars finansiella
rapporter ger en rattvisande bild och hur detta paverkar jamforbarheten mellan olika
foreningar. Eftersom de olika regelverken har olika avskrivningsmetoder paverkar det
resultatet for bostadsriéttsréttsforeningar, vilket leder till en problematik kring den réttvisande
bilden och jaimforbarheten. Det kan dérfor vara av intresse att undersoka hur de befintliga
regelverken paverkar redovisningen for bostadsréttsforeningar, samt hur redovisningen
lampligast bor hanteras for att ge en réttvisande bild och 6ka jimforbarheten. Det &dr dven
relevant att studera om uppfattningen hos experter inom dmnet dverensstimmer med vad
Callert (2013) skriver kring att det saknas tydlig vigledning for hur bostadsrittféreningar ska
anvinda sig av de befintliga regelverken.

1.3 Problemformulering
Ovanstdende diskussion leder oss fram till foljande fragestéllningar:

e Vad dr uppfattningen hos experter inom dmnet kring hur vil de befintliga regelverken
K2 och K3 ldmpar sig for bostadsrittsforeningar?

e Vilka atgérder kan vidtas for att ge en mer rittvisande bild av bostadsrattsforeningars
ekonomi och 6ka jimforbarheten mellan bostadsrittsforeningar?

1.4 Studiens syfte

Syftet med studien &r att identifiera hur experter inom dmnet upplever att de befintliga
regelverken K2 och K3 ldmpar sig for bostadsrattsforeningar. Lampligheten virderas med
utgéngspunkt i om regelverken resulterar i en réittvisande bild av bostadsrittsforeningars
ekonomiska stéllning, samt hur de paverkar jamforbarheten mellan bostadsrattsforeningar.
Aven hur méjligheten att viilja mellan tva olika regelverk paverkar jimforbarheten utforskas.
Vilka atgérder som behovs for att forbéttra den réittvisande bilden och jamforbarheten
diskuteras ocksé.

4 Bokforingsndmnden benamns fortsattningsvis BFN.



Kapitel 2 METOD

I detta kapitel beskrivs val av metod under forskningsprocessen. Metodvalet har sin
utgangspunkt i studiens problemformulering. Kapitlet borjar med en beskrivning av val av
metod, ddrefter foljer en genomgang av tillvigagdngssdtt av datainsamling och analys.
Kapitlet avslutas med en kritisk granskning av studiens kvalitet samt de utvalda kdllorna.

2.1 Val av metod

En explorativ studie har gjorts eftersom det 6ppnar upp for en vid infallsvinkel for att kunna
kartldgga komplexiteten och problematisera amnesomradet. Dédrav dr utgdngspunkten att med
ett objektivt och sakligt tillvigagéngssitt ta reda pa uppfattningen hos experter kring den
avgivna fragestillningen, och da &r en explorativ studie anvandbar. Studien utgér fran
redovisningsinformationens anvéndbarhet for bostadsrittsspekulanter. Anledningen till att det
ar uppfattningen hos experter inom dmnet som undersoks ar att det dr ett komplicerat &mne
som kriver kvalificerad kunskap som de besitter. Enligt Skdrvad och Lundahl (2016) dr en
explorativ studie 1dmplig om dndamaélet dr att precisera och formulera ett eller flera problem
samt for att orientera sig i vad som redan &r kidnt inom @mnet. Studien bestar av kvalitativa
intervjuer samt dokumentstudier. Skérvad och Lundahl (2016) menar att det vid explorativa
studier dr vanligt med personliga intervjuer och expertintervjuer. Studien utgar frén en
kvalitativ undersokning av insamlade data. Forfattarna hivdar dven att kvalitativ
undersokning syftar till att samla in data pa ett systematiskt sétt for att sedan organisera och
tolka dessa. For denna typ av undersokning dr de objekt som studeras ofta individer eller
grupper av individer och deras omgivning. Att forstd, tolka, analysera och beskriva sociala
fenomen &r grunden till en kvalitativ undersdkning. Malséttningen ar att g& pa djupet for att
forsta vad som ligger bakom fenomenet som studeras. Utgdngspunkten &r att gora sig en bild
av den subjektiva forestillningsram som de studerade individerna har kring fenomenet.
(Skérvad & Lundahl, 2016)

2.2 Val av material

2.2.1 Teori

Den teori som har valts ut till studien syftar till att introducera lésaren till de teoretiska
begrepp som uppsatsen behandlar. Det teoretiska materialet avhandlar begreppen réttvisande
bild, jimforbarhet och kapitalkostnad. Begreppen har valts ut da de har en tydlig koppling till
problemformuleringen och de frdgor som ligger till grund for uppsatsen. Begreppet
jamforbarhet har valts ut da det &r en vésentligt for bostadsréttsspekulanter i sin jamforelse av
bostadsrittsforeningar. Det leder vidare till begreppet rittvisande bild som &r hogst relevant
for bostadsrittsspekulanter och bostadsrittsforeningsmedlemmar for att de ska kunna forlita
sig pa att den information som anges 1 arsredovisningen motsvarar verkligheten. Den stdrsta
skillnaden mellan K2 och K3 é&r hur avskrivningar hanteras. Eftersom avskrivningar dr en del
av kapitalkostnader behandlas dven detta begrepp. Relevanta vetenskapliga artiklar som
behandlar ovan ndmnda begrepp har valts ut. Som komplement till de vetenskapliga
artiklarna har dven bocker inom de aktuella &mnesomradena anvénts. Teorin ligger till grund
for en djupare forstaelse for &mnet och &r utgdngspunkt vid framstillandet av det empiriska
materialet samt analys och diskussion av detta.



2.2.2 Institutionalia

Den institutionalia som presenteras utgdrs av en genomgéng av regelverken K2 och K3, en
beskrivning av bostadsrittsforening som foreteelse samt revisorns roll i sammanhanget.
Avslutningsvis presenteras utredningen géllande starkt konsumentskydd pa
bostadsmarknaden (SOU 2017:31). Institutionalian har valts ut for att ge ldsaren en tydligare
och djupare inblick till bakgrunden for studiens problematisering. Den dr dven betydelsefull
for att begripa empirin. Flera av respondenterna som medverkar i studien hdnvisar dven till
utredningen géllande starkt konsumentskydd pa bostadsmarknaden (SOU 2017:31). Det ar
darfor visentligt att en redogorelse for denna finns med.

2.2.3 Empiri

Empirin utgdrs frimst av intervjuer eftersom det gor det mojligt att stilla foljdfragor och att
ha en O6ppen dialog. Val av intervjuobjekt har gjorts utifran en 6nskan om en bred spridning
mellan de aktorer som berors av frdgan. De intressenter som har valts ut till studien utgors av
ekonomiska forvaltare, auktoriserade revisorer och akademiska experter. Dessa yrkesgrupper
har genom sin profession anknytning till &mnet och anses besitta kunskap som ar vérdefull
for denna studie. De foretag som har valts ut tillhor de storsta pa marknaden inom respektive
bransch. De egenskaper som efterfragades infOr intervjuerna var flerdrig erfarenhet av arbete
med redovisning, framforallt med inriktning pé bostadsrattsforeningar, detta for att sékerstélla
kvaliteten pd studien. De akademiska experter som tillfrigades att medverka var en
universitetslektor respektive en professor inom foretagsekonomi och utgor ett komplement
till foretagen. De valdes ut for att bidra med en fordjupad bild av de teoretiska resonemangen
och for att fa ett akademiskt perspektiv kring fragestédllningen. Samtliga forvaltare och
revisorer har arbetat med redovisning for bostadsrattsforeningar i flera ar och ansags darfor
kunna komma med ett viardefullt bidrag till studiens resultat. Empirin innehdller d&ven en kort
redogorelse av en artikel i facktidskriften Balans som &r forfattad av auktoriserade revisorer
som ger sin bild av situationen.

2. 3 Tillviagagangssitt

2.3.1 Litteraturinsamling

Litteraturen bestar av vetenskapliga artiklar, bocker, dokument samt en statlig utredning.
Relevanta vetenskapliga artiklar eftersoktes pa Lunds Universitets biblioteksdatabas
(LUBsearch) med sokorden "true and fair view", "comparability" och "depreciation". Det
genererade traffar pa vetenskapliga artiklar som behandlar réttvisande bild, jamforbarhet och
avskrivningar. De artiklar vars innehall hade en tydlig anknytning till imnesomradet valdes
ut som underlag till den teoretiska referensramen. Bland tidigare kurslitteratur valdes bocker,
som kunde vara anvéndbara vid utformning av teorin. Sedan eftersoktes dven bocker 1
Bibliotekskatalogen vid Lunds Universitet (LOVISA) efter tips fran handledaren. Dokument
angdende regelverken K2 och K3 hdmtades fran Grant Thornton. Genom Regeringens
hemsida erh6lls SOU 2017:31 géllande starkt konsumentskydd pa bostadsmarknaden.

2.3.2 Datainsamling

Dataunderlaget till studien bestar av primdrdata. Primérdata dr information som ar insamlad
av den som utfor studien och sekundirdata ar information som &r insamlad och sammanstélld
av nagon annan (Skirvad & Lundahl, 2016). Primérdata har samlats in genom de intervjuer



som har utforts och debattartiklar fran facktidningen Balans via FAR online. Artiklarna har
valts ut da de knyter an till frigestillningen. Intervjufragorna dr kopplade till
problemformuleringen och behandlar omrddena respondentens bakgrund, réttvisande bild och
jamforbarhet samt avskrivningar. Pa grund av studiens explorativa art har rubrikindelningen
av empirin skett fritt utifrdn den data som har samlats in. Rubrikerna éverensstammer dérfor
inte med indelningen i teorin och instituionalian.

Intervjuforfragningar skickades ut via mail till tvd akademiska experter, sju foretag som
verkar inom omrédet ekonomisk forvaltning for bostadsrittsforeningar samt sex
representanter fran de sex storsta revisionsbyraerna i Sverige. Till de som inte svarade inom
en vecka skickades dven ett pdminnelsemail ut. Totalt har sex intervjuer bokats in och
genomforts. De utforda intervjuerna fordelar sig pa en akademisk expert fran Orebro
universitet, ekonomiska forvaltare frain HSB och Riksbyggen, och slutligen revisorer frén
Grant Thornton, KPMG samt PWC (se bilaga 3).

Fragorna dr utformade for att ge en helhetsbild av fragestéllningen (se bilaga 4, 5 och 6). De
intervjuer som har utforts har utgétt frén icke-standardiserade fragor. Mélet var att ge
respondenten utrymme att bertta fritt om sin uppfattning och frdgorna anvéndes som stod for
att styra samtalet. Vid en explorativ undersdkning &r, enligt Skérvad och Lundahl (2016),
denna intervjumetod 1dmplig. Metoden dr effektiv for att samla in mjuka data som
exempelvis olika personers beddmningar av en situation eller fragestillning. Icke-
standardiserade fragor innebdr att intervjuaren har mojlighet att vélja frdgornas {61jd och
formulering fritt. Forfattarna menar vidare att det dr 1dmpligt att anvdnda sig av fria svar nar
maélet med intervjun &r att ta reda pa vad respondenten har for asikt, attityd och tankar kring
ett Amne eller en situation. Det kan resultera i att intervjun blir ndgot mer av en dialog som
uppmanar respondenten att utveckla sina funderingar och tankar. (Skirvad & Lundahl, 2016)
Eftersom denna intervjumetod har anvints i studien har de intervjuer som har genomforts
uppvisat variationer i, dels hur omfattande svaren har varit, samt &ven hur ldnge intervjun har
pagatt. Under intervjuerna har dven spontana foljdfragor stéllts med utgangspunkt i
respondenternas svar. For att sdkra tillforlitligheten och for att inte g miste om eller
missuppfatta viktiga synpunkter och information spelades samtalen in efter godkédnnande fran
respondenterna, och for att kunna ldgga all fokus pd respondenten och samtalet valdes att inte
fora anteckningar under intervjuns ging.

2.3.3 Analys

Analysen tar sin utgangspunkt i insamlad empiri. Det empiriska materialet analyseras utifrdn
den teoretiska referensramen och institutionalia. Paralleller och kopplingar gors sedan for att
urskilja likheter och olikheter. Genom att identifiera monster i det empiriska materialet dras
slutsatser for att svara pd fragestillningen. Analysdelens rubriker foljer uppdelningen som har
angivits 1 empirin i stora drag for att skapa tydlighet och en réd trad.

2.4 Uppsatsens trovirdighet

2.4.1 Reliabilitet och validitet
For att bedoma en undersoknings kvalitet och trovirdighet kan métinstrumenten validitet och
reliabilitet anvéndas. For att resultatet fran en undersokning ska anses ha ett vetenskapligt



vérde kravs det att undersokningen bade ir reliabel och valid. Validitet syftar till att forskaren
i sin undersokning verkligen méter det som denne har for avsikt att méita. Reliabilitet innebér
hur vél undersdkningen &r tillforlitlig och anviandbar. (Ejvegérd, 2003) Bell (2000) forklarar
att en undersokning &r reliabel om den vid liknande forutséttningar skulle fi samma resultat
dé den skulle géras om vid en annan tidpunkt. Forfattaren betonar dessutom att en
undersokning som har hog reliabilitet inte nddvéndigtvis behover ha hog validitet ocksd, men
ddremot om det rader lag reliabilitet s leder det i sin tur till att &ven validiteten blir 1ag.
Forklaringen till detta dr att en fraga kan resultera i liknande svar vid olika tillféllen, men det
behover inte innebdra att den trots det méter det som den avser att méta (Bell, 2000).

De utvalda respondenterna i denna studie har flera érs erfarenhet inom redovisning och arbete
med bostadsrittsforeningar, vilket ger studien en god validitet. Intervjufrdgorna var dessutom
utformade pé sadant sitt att de hade en tydlig koppling till studiens syfte. Det empiriska
materialet svarar saledes pd fragestillningen. Eftersom fragorna skickades ut i forvég fick
respondenterna mojlighet att reflektera och fundera dver sina svar, pa s vis forstérks
trovirdigheten i studien. For att gora studien reliabel krévs en tydlig forklaring av
tillvigagéngssittet, detta for att studien ska kunna goéras om vid ett annat tillfdlle och ge
liknande resultat. Arbetsgédngen och undersokningens procedur beskrivs pa ett begripligt sétt i
uppsatsen och skulle ddirmed kunna géras om av ndgon annan. Det kan dock vara svart att fa
ett exakt likadant resultat om undersokningen skulle goras om vid en annan tidpunkt. Det
sker fordndringar 1 samhéllet hela tiden vilket medfor att regler och dsikter kan komma att
dndras. Reliabiliteten hojs trots det tack vara att intervjuerna spelades in, och att svaren
tolkades och sammanfattades direkt efterat. Respondenterna har dven fatt mojlighet att 1dsa
igenom sammanstillningen av sina svar for att sikerstélla att deras tankar och asikter har
atergetts korrekt. Det gjorde att risken for missforstand eller misstolkningar eliminerades.

2.4.2 Kallkritik

Vid anvédndning av kéllor ska anvéndaren ha ett kéllkritiskt forhéllningssatt. Det innebér att
materialet ska beddmas och kritiskt granskas for att sékerstélla att det bidrar med dkta,
relevant och tillforlitlig information. (Skdrvad & Lundahl, 2016) Studiens utvalda dokument
och artiklar far anses ha hog trovérdighet dd de kommer frén vetenskapliga tidskrifter och
blivit fackligt granskade. Bockerna som anvints i studien ar skrivna av akademiker och
forskare vilket ocksa far anses bidraga till en betydande tillforlitlighet. Dock bor hinsyn tas
till att nagra av artiklarna ar skrivna ganska sé langt bak i tiden, och att dldre forskning kan
minska trovirdigheten. Artiklarna kan ha varit mer aktuella pd den tiden dn vad de &r idag da
fordndringar kan ha skett. Eftersom flera varierande artiklar och litteratur har anvénts kan det
emellertid antas ge studien en objektiv och bred infallsvinkel pa &mnet vilket kan 6ka
trovardigheten. Nér det giller utforandet av intervjuerna bor det beaktas att det ar
respondentens egna uppfattning och asikter som framstélls. Det dr darfor mojligt att svaren
hade blivit annorlunda om en annan person frin samma foretag hade deltagit i intervjun. Men
som det gér att utldsa frn svaren fran de skilda och oberoende respondenterna skiljer sig
synpunkterna inte sédrskilt nimnvart fran varandra. Det gar darfor formoda att resultatet fran
undersokningen inte hade blivit sa avvikande i den hidndelse ndgon annan pa foretaget hade
blivit intervjuad. Fler intervjuer i undersokningen hade kunnat ge hogre tillforlitlighet, men
pa grund av studiens tidsram begrinsades utfallet av antal intervjuer. Samtidigt upplevdes en



viss kunskapsmaittnad efter de forsta intervjuerna, déarfor ar det ténkbart att fler intervjuer inte
hade tillfort ndgot storre virde till studiens resultat.



Kapitel 3 TEORI

1 detta kapitel presenteras den teoretiska referensram som dr relevant for studien. Kapitlet
borjar med en forklaring av begreppen rdttvisande bild och jimforbarhet. Ddirefter avslutas
kapitlet med en genomgdng av innebérden av kapitalkostnader.

3.1 Réittvisande bild

3.1.1 Begreppet réttvisande bild

12 kap. 3 § av ARL redogérs for begreppet rittvisande bild pa foljande sitt
"Balansrikningen, resultatrdkningen och noterna skall uppréttas som en helhet och ge en
rittvisande bild av foretagets stillning och resultat. Om det behovs for att en rittvisande bild
skall ges, skall det 1dmnas tillaggsupplysningar. Om avvikelse gors frdn vad som foljer av
allménna rad eller reckommendationer fran normgivande organ, skall upplysning om detta och
om skilen for avvikelsen ldmnas i en not. "(SFS 1999:1122 aterges i 1995:1554).

McGee (1991) hédvdar att anvéindandet av uttrycket rittvisande bild gar sé langt tillbaka som
till 1947 da det forst blev en del av den engelska lagstiftningen for redovisning. Det har
genom tiderna forts diskussioner kring hur en rittvisande bild av ett foretags ekonomiska
stdllning presenteras och debatten pdgar fortfarande. (McGee, 1991) Framst gors nyare
forskning idag kring hur redovisningsinformationen hos foretag kan bli mer jamforbar mellan
olika ldnder (Lu, Tan, Wang & Wei, 2016). Begreppet réttvisande bild kommer frén det
engelska uttrycket "true and fair view". Det innebér att redovisningsinformationen ska vara
sann och presenteras pé ett sitt som dr tillforlitligt och inte vilseledande. Genom att
undanhalla eller forvrida fakta kan sann information dnda bli vilseledande. (Artsberg, 2005)

Alexander och Jermakowics (2006) papekar att syftet med finansiell rapportering ir att skapa
forstaelse for den underliggande ekonomin i ett foretag och att det ar viktigt att information
som ldmnas 1 de finansiella rapporterna inte &r missledande. Dumitru och Florin (2008)
bekriftar detta och menar att informationen i redovisningen ska stimma Overens sa mycket
som mojligt med den faktiska ekonomiska situationen hos foretaget. Generellt dr fokus for
konceptet rittvisande bild en helhetssyn av redovisningen, dérav dr det arsredovisningen som
ar av intresse snarare dn enskilda regler (Artsberg, 2005).

3.1.2 Tre olika synsitt

McGee (1991) menar att det finns olika sétt att se pa vad begreppet réttvisande bild bor
innefatta. Forfattaren presenterar tre olika sitt. Det forsta séttet innebér att det endast krivs att
redovisningen har gjorts i enlighet med alla foreskrivna regler for att uppna en réttvisande
bild. Att pasta att detta dr det enda som krévs, kan dock ses som ett ganska extremt
forhallningsétt. Anledningen till det 4r att en réttvisande bild inte uppnas endast genom att
folja 6vriga regler. Det kan krédvas att man tillfor noteringar till de ekonomiska rapporterna
och 1 vissa fall frdnga andra redovisningsregler for att i storsta mojliga mal presentera en
rittvisande bild. Det gar alltsé att konstatera att om réttvisande bild enbart kraver
overensstimmande med den detaljerade lagstiftningen sa hade det inte funnits ndgot behov av
att specificera kravet om en réttvisande bild separat.

Det andra synsittet &r att generellt accepterade redovisningsprinciper ska efterlevas for att
uppna en réttvisande bild. Det dr dock en sanning med modifikation. Till att borja med,



Oppnar det upp for andra fragestdllningar som till exempel att det inte finns nagon enhéllig
overenskommelse om vad redovisningsprinciperna innebir. Sa linge det gér att identifiera
och komma &verens om vad dessa principer innebdr, ar det hogst troligt att de kommer att
resultera i en rittvisande bild i alla, férutom de mest exceptionella, fall. Oavsett dr det av vikt
att belysa att denna formulering av kraven kan vara felaktig. Risken for att en domstol
bedomer generellt accepterade redovisningsprinciper som oldmpliga for att uppvisa en
rittvisande bild finns alltid kvar. Det tredje synséttet innebar att de lagstadgade reglerna
behover kompletteras med ytterligare upplysningar for att tillgodose kravet pa en réttvisande
bild. Det kan vara svart att bedoma hur mycket tilldggsupplysningar som behdvs for att en
intressent ska kunna tillgodogdra sig en bild som é&r riattvisande. Problematiken uppkommer
eftersom foretag samtidigt inte vill avslgja for mycket. (McGee, 1991)

3.1.3 Den foérmedlade bilden

McGee (1991) uppger vidare att redovisningen hos ett féretag uppréttas bland annat for att
visa intressenterna den bild som ledningen vill visa av foretaget. Som tidigare ndmnts fors
diskussioner kring till vilket virde olika tillgdngar ska tas upp for att kunna presentera en
rittvisande bild. Forfattaren menar att det finns argument for att gora pa samma sétt som har
varit branschstandard under flera &r, trots att det kanske inte ger den mest rittvisande bilden,
eftersom intressenterna dr vana att ldsa de finansiella rapporterna pé detta satt. Han menar
vidare att fokus kanske bor dndras frén att kontona ska presentera en réttvisande bild till att
de som ldser rapporterna sa fi en réittvisande bild av foretagets position. Mélet med de
finansiella rapporterna dr att ge en bild av foretaget till en person som inte dr inblandad i dess
ledning och inte heller &r expert pa redovisning. Det kan vara problematiskt d& de som &r
ansvariga for dem inte har ndgot intresse i att gora dem informativa och till hjélp for
intressenten. Tvirtom kan det i vissa fall vara sd att de onskar att inte géra dem informativa.
Pa grund av att foretag inte vill tillgdngliggora for mycket information for sina konkurrenter
kan de medvetet vilja att undanhélla viss information som kan vara av intresse for ovriga
intressenter. Kravet pd en réttvisande bild kan ha en balanserande effekt pa dessa motséttande
intressen da det uppmanar foretag att avslgja mer information. (McGee, 1991)

Forfattaren diskuterar &ven om det finns en enda rittvisande bild. Om det hade gétt att
konstatera att sa ar fallet sa okar risken for fel markant eftersom alla andra mojliga synvinklar
som presenteras da &r felaktiga. Det som efterfragas i lagstiftningen &r en réttvisande bild inte
en specifik rittvisande bild. Det innebir dven att det inte endast finns ett korrekt svar utan att
det finns flera sétt att presentera samma information for att uppna kravet om en rittvisande
bild. Acceptans av det hér synsattet innebir dven ett erkdnnande av att redovisning har
betydande inslag av bedomning. I den hir frigan brukar advokater och revisorer ha svart att
mota varandra. (McGee, 1991) Dumitru och Florin (2008) forklarar att en réttvisande bild
inte innebdr att man far exakt fakta om den ekonomiska verkligheten utan att den istéllet ska
bidra till ett 6kat fortroende for redovisningsinformationen och for den person som tagit fram
och godként den. Revisorn har déarfor ett stort ansvar for att redovisningsinformationen ska ge
en réttvisande bild av foretagets ekonomiska forhdllanden till intressenterna. En
undersdkning som Dumitru och Florin (2008) gjort bland 87 revisorer visar att 78 % av de
tillfrigande revisorerna anser att deras viktigaste uppgift ér att sékerstélla att redovisningen
speglar en rittvisande bild. 90 % menar ocksa att det dr balansrdkningen som &r den del av



arsredovisningen som ger mest virdefull information avseende en réttvisande bild.
Majoriteten av revisorerna (76 %) anser ocksa att upplysningsnoterna spelar en viktigare roll
nér det giller att bidra med réttvisande informationen @n vad, bland annat, resultatrikningen
eller kassaflodesanalysen gor. Orsaken till detta dr att i upplysningsnoterna finns detaljerande
uppgifter som ger en bittre insyn i foretagets utférande och som dven ger rimliga argument
till val av redovisningsmetoder. (Dumitru & Florin, 2008)

3.1.4. Tolkning och beddmning

Principen en réttvisande bild, dr enligt Clarke och Dean (2007 atergett i Wiistemann &
Wiistemann, 2010) ett exempel pd en bred princip som styrker mojligheten till tolkning och
bedomningar for foretag av olika situationer. Det finns ocksd en allmén skepsis om olika
foretag agerar olika vid olika ekonomiska beddmningssituationer. Att foretag istallet agerar
lika vid liknande ekonomiska situationer 6kar jamforbarheten mellan olika foretag och dess
prestanda dver tid. (Wiistemann & Wiistemann, 2010) Man bor generellt ha i atanke att det
finns en Overhdngande risk att aktdrer kommer att tolka ord, koncept och dverenskommelser
pa varierande sétt. Bedomningsfragor kan gora att resultatet ser olika ut trots att tvd foretag
har lika ekonomisk stillning samt foljer samma regelverk. Mojlighet till val av regelverk
tenderar inte att resultera i den mest objektiva bilden av foretag. Att ledningen &r partisk dr en
annan orsak som kan paverka dven om de inte har for avsikt att ge en felaktig bild.
(Alexander & Jermakowics, 2006). Risken for missvisande information dkar da foretag har
valmojligheter inom ramen for redovisningen. Réttvisande bild ar ett begrepp som utgér fran
anvéindaren fOr att forhindra att denne vilseleds av den information som finns i
arsredovisningen. (Artsberg, 2005) Genom att tillimpa konsekventa regler och begrinsa
mdjligheten for beddmning, skapar det béttre forutsattningar for en mer jamforbar,
verkstéllbar och objektiv finansiell rapportering (Wiistemann & Wiistemann, 2010). Bristen
pa tydlig och utforlig vigledning, kan sdtta revisorer 1 en sits dér de riskerar att gora
felbedomningar ndr de styrker att ett foretags redovisning ger en rittvisande bild. Det kan
leda till minskat fortroendet for revisorer. Samtidigt innebér det &ven risker for det granskade
foretaget om det visar sig vara felaktigt. Det behovs dérfor en tydlig arbetsdefinition av vad
begreppet réttvisande bild innebér att f6lja for de som arbetar inom omradet. Forfattaren
diskuterar vidare om begreppet rittvisande bild kan forandras over tiden. (McGee, 1991)
Hoffman och Arden (1983 atergett i McGee, 1991) argumenterar for att det kan forédndras allt
eftersom revisorsprofessionen och dess tekniker utvecklas. Det hinger dven ihop med vad
som &r allmént accepterat och det kan som bekant fordndras dver tiden. (Hoffman och Arden,
1983 atergett i McGee, 1991)

Marculescu och Dondera (2013) menar att det ar betydligt svarare att efterleva principen
rittvisande bild i dagens samhélle. Dels pa grund av hogre skattetryck men dven pd grund av
interna och externa patryckningar. Forfattarna menar att de praktiska hindren blir en
motsittning mellan det idealiska teoretiska perspektivet om en rittvisande bild och det
praktiska anvindandet. Det praktiska anvéindandet av den etiska tillimpningen, men dven pa
grund av negativa patryckningar hos foretagen att forvranga informationen i ekonomiska
rapporteringar till det béttre. Slutsatsen som kan dras utifrdn denna motséttning &r att en
rittvisande bild kanske snarare dr en subjektiv objektivitet, en stindigt aktiv fordnderlig bild
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av ett foretag, fran de olika intressenterna och anvédndarna av informationen som inte ar
konstant eller uppfattas lika. (Marculescu & Dondera, 2013)

3.2. Jamforbarhet

3.2.1 Begreppet jamforbarhet

Revsine (1975) diskuterar vikten av jamforbarhet och hur den kan forbéttras i de finansiella
rapporterna hos foretag. Han menar att utomstdende intressenter inte har s stor anvindning
av endast ett enskilt foretags arsredovisning. For att fa en bittre bild av ett foretags finansiella
stdllning s& behdver de kunna jamfora siffrorna med liknande foretag. Jimforbarhet dr déarfor
en viktig del i redovisningen. Om de olika finansiella rapporterna inte gér att jimfora med
varandra bidrar det ocksa till att till exempel investerare inte heller kan gora lampliga
beddmningar avseende risker och avkastning. (Revsine,1975) Gross och Perotti (2017)
belyser ocksé vikten av jamforbarheten i redovisningen utifrin olika perspektiv. Dels den
internationella synvinkeln, ur intressenternas perspektiv men dven vikten av jamforbarheten
over tid. Att konsekvent anvinda sig av samma ramverk skapar en bittre historisk dverblick
av foretag. Dels for myndigheter att dirmed &ven uppticka felaktigheter, men dven for
organisationens intressenter. Exempelvis revisorer eller finansiella analytiker kan vara
intresserande av att kunna jamfora foretagen med andra likvardiga foretag vid till exempel
uppskattning eller nedskrivning av diverse tillgangar eller vid verkligt virdeberdkningar
(Gross & Perotti, 2017). Idag kan detta vara problematiskt d4 ledningen i foretag har
incitament att dolja negativa resultat, vilket i sin tur paverkar jimforbarheten negativt.
Intressenter till foretag uppfattar foretag som delger mer information som mer attraktiva att
investera i, eftersom de &r littare att jdimfora med andra foretag (Kim, Leye, Lu, & Yu, 2016
atergett i Gross & Perotti, 2017).

For att kunna gora jamforelser, dels mellan foretag men dven over tid forklarar Artsberg
(2011) att det krévs konsekvent tillimpning av redovisningsprinciper. Standardisering av
olika regler eller utforlig not-information om ett foretag byter redovisningsprincip, ar
exempel pa tva sitt att uppna detta (Artsberg, 2011).

3.2.2 Valmgjligheters paverkan pd jamforbarheten

Tyvérr har de allménna redovisningsprinciperna vissa brister som gor det svart att kunna
jdmfora olika foretag. Enligt Revsine (1975) finns tva orsaker till problematiken kring
jamforbarheten. Den fOrsta dr nir anskaffningsvirdet anvinds vid vérdering av tillgdngar.
Eftersom det vérdet beror pa tidpunkten vid inkSpet sé skapar det jamforbarhetssvérigheter
nér skilda foretag har inforskaffat liknande tillgdngar med vid olika tidpunkter. Den andra
anledningen till att det &r svart att jamfora foretags redovisningar &r att
redovisningsprinciperna kréaver att foretag ska fordela bokforda vérden pa olika poster nér de
uppréttar resultatrakning och balansrikning. De flesta fordelningar gors utifrdn foretags egna
bedomningar och det kan leda till konstlade skillnader mellan redovisade prestationer bland
foretag. Revisine (1975) forklarar att jimforbarheten mellan foretag blir simre néir det finns
mdjlighet att vélja mellan olika metoder, till exempel vérdering av inventarier enligt FIFO
eller LIFO. Detta gor att identiska foretag kan uppfattas som valdigt olika, och olika foretag
kan & andra sidan synas vara lika avseende den finansiella stdllningen. (Revsine, 1975)
Dickey och Scanlon (2006) menar att regelbaserade regelverk ocksa kan skapa stora
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skillnader och brista i jimforbarheten, beroende pa hur féretagen véljer att anvéinda dem.
(Wiistemann & Wiistemann, 2010)

Vidare skriver Revsine (1975) att det finns anledningar till varfor foretag tillats ha dessa
valmojligheter mellan metoderna. Bland annat for att foretag har olika uppfattningar samt
befinner sig i skilda situationer. Detta leder dock till att jamforbarheten minskas. Ett exempel
ar nér avskrivningar gors dér foretag bland annat uppskattar tillgdngens nyttjandetid, tekniska
utveckling och framtida inflode. Beroende pé hur foretag uppskattar och uppfattar dessa
faktorer gor att avskrivningarna kan skiljas at for liknande tillgangar hos olika foretag.
(Revsine, 1975)

3.2.3 Hur kan jdmforbarheten 6kas?

Revsine (1975) menar att foretag inte bara maste anvéinda samma redovisningsmetoder utan
ocksa ha identiska uppfattningar och omsténdigheter for att jimforbarhet ska kunna uppnas.
Detta &r ett problem med jimforbarheten som inte gér att 16sa. Perfekt jaimforbarhet dr alltsa
ett ouppnéeligt mal, men diremot &r ett mer rimligt mal att istéllet striva efter att minska de
redovisningssituationer som medverkar till konstlade skillnader. Redovisningsreglerna kriaver
att foretag ska visa vilka redovisningsmetoder de anvédnder, men ddremot behdver foretagen
inte visa hur de finansiella rapporterna skulle ha sett ut om de valt en annan metod.
Forfattaren anser att sddan information hade gjort det lattare for anvdndarna av
redovisningsrapporterna att bemistra de olikheter som harrdr fran diskretionéra fordelningar.
Ett annat sdtt for att forbattra jamforbarheten i den externa redovisningen dr att anvéinda sig
av marknadsvirde istéllet for anskaffningsvirde pd materiella tillgdngar. Forfattaren péstér att
marknadsvirde minskar olikheterna bland foretag som uppstar till foljd av inkdp vid olika
tidpunkter. S& lange det finns marknadsvirden som ér tillgéngliga och som kan anvindas si
kan jimforbarheten 6kas 1 de finansiella rapporterna eftersom problemet med tidsaspekten da
elimineras samt att foretagets verkliga prestation stimmer béttre dverens med redovisningen.
For att detta ska kunna fungera sa kravs det som sagt att det finns tillgdngliga marknadspriser.
Forfattaren anser att det inte finns ndgra svarigheter att fa tag pa dessa priser for inventarier
och de flesta anlaggningstillgangar eftersom det oftast finns en aktiv marknad. Déremot kan
det vara lite svarare att faststdlla marknadsvérde for speciella och unika maskiner, samt for
vissa byggnader och specifika anordningar. Vid sidana tillfillen kan det dé istillet behdvas
sarskilda prisindex eller direkt vérdering for att bestdimma marknadsvérdet. (Revsine, 1975)

3.3 Kapitalkostnad

3.3.1 Kapitalkostnad

Johansson och Samuelson (1997) beskriver att en kapitalkostnad bestar av tvé delar, en
rantekostnad och en avskrivningskostnad. Rédnta berdknas pa de tillgdngar som nyttjas i
driften. De tillgdngar som anvinds delas in 1 tvd grupper; anldggningstillgangar och
omsattningstillgdngar. Byggnader tillhor anldggningstillgdngar. Det virdeunderlag som
tillgdngen kan baseras pa kan exempelvis vara det investerade kapitalet som gjordes vid
inkdpet, vilket inkluderar inkopspris och inkdpets kostnader. Problemet med den formen av
virdeunderlag dr att det inte tar hinsyn till att den ursprungliga investeringen dtervinns over
tid. Ett annat sdtt dr istédllet att utgd ifran planenligt restvirde, vilket forfattarna anser vara ett
felfritt sétt att berdkna om de planenliga avskrivningarna avspeglar de faktiska
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avskrivningarna. Dock brukar det ocksé uppkomma problem med detta underlag pd grund av
prisfordndringar. Det sista exemplet som fOrfattarna presenterar dr bruksvirdet, vilket &r mer
palitligt an anskaffningsvérdet och det planenliga restvirdet (Johansson & Samuelson, 1997)
Forfattarna beskriver bruksvérdet enligt f6ljande: "Detta vdrde kan definieras som
nuanskaffningsvérdet efter avdrag av virdeminskning pé grund av tillgdngarnas alder och
utnyttjande." (Johansson & Samuelson, s. 125, 1997).

3.3.2 Anldggningstillgdngar

Anliggningstillgdngar minskar i viarde under dess nyttjandeperiod. Denna virdeminskning
blir foretagets kostnad, i form av avskrivningar, for tillgdngen under dess anvandningstid.
(Johansson & Samuelson, 1997) Virdeminskningen kan bero pé olika saker, vilken
Johansson och Samuelson (1997) valt att sammanfatta till tva faktorer: fysiska faktorer, som
exempelvis forslitning, eller ekonomiska faktorer som exempelvis ny teknisk utveckling som
gor att dldre tillgangar blir mindre efterfrdgade. De fysiska tillgangarna leder ofta till 6kade
driftskostnader och begrinsar tillgdngens tekniska livslangd, medan de ekonomiska
faktorerna paverkar den ekonomiska livslangden. Det innebdr man beréknar den tid
tillgdngen har kvar innan den behdver bytas ut. Syftet med avskrivningarna anser forfattarna
ar att fordela det investerade kapitalet pd tillgdngens anvindningsperiod. Bruttoinkomsterna
for ett foretag forvintas ticka de utgifter foretaget har under en period. Genom att anvénda
sig av avskrivningar, kan det forhindras att for stor del av bruttoinkomsterna delas ut till
aktiedgarna i foretaget genom att binda en del av kapitalet och ddrmed kunna bibehalla
foretagets kapacitet. Avskrivningar skapar dock inte ndgra medel som inte redan finns i
foretaget. Avskrivningar ir, enligt forfattarna, bland det svéraste att faststélla inom
redovisning eftersom det rader stor osdkerhet kring det som behdvs ta stédllning kring. Det &r
dels vilket totalbelopp som skall periodiseras, men dven anvéndningstiden. Tiden bestims
utifran hur ldnge det dr ekonomiskt fordelaktigt for foretaget att anvéinda maskinen. Efter den
tiden bestdms vilket belopp som skall skrivas av under respektive period. Det finns olika
typer av avskrivning och dessa ér linjdr, progressiv och degressiv. Linjér avskrivning innebér
att det skrivs av med ett lika stort belopp under alla rikenskapsperioderna. Progressiv
avskrivning innebér att beloppet successivt 0kar under perioderna, da ér
driftkostnadsdkningen mindre 4n rdnteminskningen och d bibehélls konstanta totalkostnader
genom att skriva av mer i1 borjan och mindre 1 slutet. Degressiva avskrivningarna ér
motsatsen, dd behalls en konstant rskostnad genom att skriva av mer de forsta aren. Linjdra
avskrivningar anses vara den metod som anvédnds mest. (Johansson & Samuelson, 1997)

Det finns flera fragetecken kring avskrivningar. Ett av dem &r om den antagna eller verkliga
livsldngden ska foljas. Detta kan uppstd om det efter ett tag mérks att berdkningen av
kostnaden for tillgdngen skiljer sig fran den verkliga. Oftast skrivs den verkliga kostnaden av
och motivet for det ir att kalkylerna blir mer jimforbara mellan aren. Overavskrivningarna,
vilka da kan krdvas, kommer att jimnas ut med underavskrivningarna nér livslingden
berédknats pé en lingre period &n den verkliga. (Johansson & Samuelson, 2017)

Enligt ARL (SFS 1995:1554 atergett i Artsberg, 2005) ér det méjligt att skriva upp virdet pa
tillgdngen om anldggningstillgdngens marknadsvérde avsevirt dverstiger bokfort virde. For
att inte orealiserade vinster ska uppsté, sa ska det uppskrivna beloppet redovisas i en
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uppskrivningsfond, vilket innebir att det inte finns med i resultatradkningen.
Uppskrivningsfond dr en del av det bundna egna kapitalet. (Artsberg, 2005)

3.3.3 Avskrivningar

Deegan och Unerman (2011) framfor att det har riktats kritik mot anskaffningsvérdebaserad
redovisning pa grund av att den tenderar att fokusera pé att upprétthalla det finansiella
kapitalet intakt vilket i sin tur kan leda till att vinsten kan dvervérderas i perioder med
stigande priser. Anskaffningsvéirdebaserad redovisning utgér fran forutséttningen att
kopkraften hos valutan dr konstant dver tiden. Under perioder med hog inflation har &mnet
diskuterats mycket, men under den senaste tiden da inflationen internationellt har varit 1ag har
debatten inte varit lika aktuell. Senaste tiden kan en 6vergdng mot att anvinda sig av faktiska
véirden ses men anviandandet av anskaffningsvérdebaserad redovisning pagar fortfarande i
relativt stor utstrackning. Alternativa metoder har diskuterats och foreslagits, bland annat en
metod dér vérden for ickemonetira tillgdngar baserade pa anskaffningsvérde justeras med ett
prisindex. En annan metod som diskuteras dr nuvérdesberdkning som utgér fran aktuella
tillgdngsvarden och de aktuella tillgdngsvirdena berdknas dd vanligtvis utifran
ateranskaffningsvérde. Motstandare till metoden menar att det inte dr relevant att ta hinsyn
till ateranskafftningsvérde om tillgdngen inte dr planerad att bytas ut samt att
ateranskaffningsvérdet inte behdver motsvara nuvarande marknadsvérde for den aktuella
tillgdngen. (Deegan & Unerman, 2011)

Bar-Yosef och Lustgarten (1994) studerar vilken betydelse prisfordndringar har vid virdering
av tillgdngar och gor en jamforelse mellan det ekonomiska vérdet av tillgdngar som vérderas
utifran redovisat vérde, anskaffningsvirde eller nuvirde under paverkan av inflation.
Undersokningen kartlagger i vilken grad det dr troligt att ekonomisk avskrivning 6kar mer dn
rapporterad avskrivning samt huruvida historiska inflationsvarden ar tillrackligt hoga for att
garantera att tillgdngsvirden alltid kommer att vara mer korrekta under virdering till nuvérde
an anskaffningsvarde. Sammanfattningsvis dr de slutsatser som forfattarna drar av studien att
oavsett om foretag anvénder sig av progressiv eller linjir avskrivning dr nuvirdet mer korrekt
att anvinda dn anskaftningsvéardet i de allra flesta fall. (Bar-Yosef & Lustgarten, 1994)
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Kapitel 4 INSTITUTIONALIA

[ detta kapitel redogors institutionalian for studien. Kapitlet inleds med en kort beskrivning
av bostadsrdttsforeningens verksamhet samt revisorns roll i denna. Ddrefter foljer en
genomgdng av de tvd regelverken K2 och K3. Avslutningsvis presenteras en sammanfattning
av utredningen som gjorts for att stdrka konsumenternas roll pa bostadsmarknaden.

4.1 Bostadsréattsforening

4.1.1 Bostadsrittsforeningens verksamhet

Bostadsrétt dr en form av indirekt 4gande och som innebir att en ldgenhet upplats till
nyttjande mot ersittning utan nadgon begransning i tiden. Det &r enbart bostadsrittsforeningar
som har ritt att upplata sddana nyttjanderitter. (Victorin, 2004) Det finns ungefar 25 000
bostadsrittforeningar i Sverige (SOU 2017:31). En bostadsrittsforening &r en ekonomisk
forening dar syftet dr att uppléta lagenheter 1 foreningens fastighet &t medlemmar som har
bostadsritt. Foreningens verksamhet bestér i att forvalta sin egen fastighet och andamalet ar
inte att gd med vinst. (Victorin, 2004) Foreningen ska efterfolja fortlevnadsprincipen som
innebdr att de ekonomiska rapporterna ska upprittas med utgangspunkt i att foreningen ska
fortsétta att vara aktiv i framtiden (SFS 1995:1554). Foreningen ska ha minst tre medlemmar
och dessa far mojlighet att influera 6ver foreningens verksamhet genom att deltaga vid
foreningsstimman samt att de kan véljas in till att sitta i styrelsen och utfora viktiga
funktioner for foreningen. Styrelsen &r det beslutande organet som bland annat fattar beslut
efter foreningens ekonomiska behov samt vad det ska kosta medlemmarna att bo i
foreningen. (Victorin, 2004) Enligt BRL ska det framga i bostadsréttsforeningens stadgar
vem som ansvarar for underhallet och hur stora avséttningar for att sékerstélla underhéllet
(SFS 1991:614).

Foreningens finansiering av fastigheten kommer frin bostadsrittshavarnas egna insatser nér
de koper bostadsritten. Nér foreningen val har upplatit en bostadsritt till en medlem sé ar
tanken att bostadsritten aldrig mer ska aterga till foreningen utan att den i stort sitt ska
omsittas. Detta kan ske genom att medlemmen antingen séljer vidare bostadsritten eller att
den Overgar till annans dgande genom arv, bodelning eller liknande. Det finns dven
mdjligheter att pantsitta bostadsrétten. Eftersom de boende dr medlemmar i en ekonomisk
forening som &dger fastigheten sé innebér det ocksa att bostadsrétten ger dem ett indirekt
inflytande, och for de boende &dr en bostadsritt dven en investering som kan sdljas med vinst
eller forlust. Foreningens ekonomi &r da en viktig faktor som paverkar bostadsrittens vérde,
och det &r i rsredovisningen som en potentiell kdpare kan fa vdsentlig information om
foreningens finansiella stillning. (Victorin, 2004) Enligt Bolagsverket (2017) ska foljande
delar ingé i en bostadsrittsforenings arsredovisning: forvaltningsberittelse, resultatrakning,
balansridkning och noter.

Likhetsprincipen dr en princip som bostadsrittsforening skall efterfolja. Den innebér att alla
ska behandlas lika, ingen medlem i foreningen fir ha en fordel i ett beslut gentemot de vriga
medlemmarna (Fastighetsdgarna, 2012). I 6 kap. 13 § av Lagen om ekonomiska féreningar
(LEF) beskrivs likhetsprincipen "Styrelsen eller ndgon annan stéillforetridare for foreningen
fér inte foreta en réittshandling eller ndgon annan atgédrd som dr dgnad att ge en otillborlig
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fordel 4t en medlem eller ndgon annan till nackdel for féreningen eller ndgon annan medlem."
(SFS 2016:108, aterges i SFS 1987:667)

4.1.2 Revisorns roll i en bostadsrittsforening

I'1kap. 2 § i BRL star det att en bostadsréttsforening minst méste ha en revisor (SFS
1993:314, dtergett i 1991:614) En storre forening, som uppfyller mer én ett av foljande
villkor, maste ha en auktoriserad revisor: "Medelantalet anstéllda i féreningen ska under vart
och ett av de tvd senaste rikenskapsaren ha varit mer dn 50, foreningens redovisade
balansomslutning ska for vart och ett av de tva senaste rikenskapsaren ha varit storre an 40
miljoner kronor samt foreningens redovisade nettoomséattning ska for vart och ett av de tva
senaste rakenskapsédren ha varit storre &n 80 miljoner kronor." (Boverket, "Revisor -
bostadsrittsforening", 2017) Revisorn viljs av foreningsstimman om inte stadgarna sager
ndgot annat. Om en forening saknar revisor utser Boverket en till féreningen (Boverket,
2017). For att ansdka om att bli auktoriserad revisor krévs teoretisk och praktisk utbildning,
ett godként resultat pd revisorsexamen samt att Revisorslagens krav uppfylls
(Revisorsinspektionen, 2018).

IISA 200 p. 16 samt p. A25 (2009, vér dversittning) definieras revisorns roll enligt féljande
"Revisorn skall utova professionell bedomning vid planering och granskning av finansiella
rapporter.” samt "Utdvandet av professionell bedomning i ett visst fall grundar sig pa de fakta
och omsténdigheter som &r kinda av revisorn. Samrdd om svara eller omtvistade fragor under
granskningen, bdde inom uppdraget och mellan uppdragsteamet och andra pd lamplig niva
inom eller utanfor foretaget, sdsom det som krévs av ISA 220,15, hjdlper revisorn att
informera och gora rimliga beddmningar."

4.2 Regelverken K2 och K3

BFN ir det statliga expertrdd pa elva personer som ger allménna rad till Bokforingslagen,
ARL samt viigledning till dem. BFN #r en nimnd som tillhér Finansdepartementet. Deras
ansvar dr att utveckla god redovisningssed och att forenkla tillimpningen av
redovisningsregler for foretag. Mélet dr att foretagen ska leverera den information som
intressenterna efterfridgar om foretagen. BFN har tagit fram K-regelverken i ett projekt som
de kallar "K-projektet". K-projektet startade ar 2004 och resulterade bland annat i
framtagningen av K2 och K3. Grunden i regelverkens regler dr kraven fran BFL.
(Bokforingsnamnden, 2018)

Regelverken K2 och K3 har sin grund i ARL som ir en ramlag. Det innebir att den bistér
med allméinna forhallningssitt kring redovisningsfragor. ARL innehiller bade principer och
regler och reglerar bland annat innehallet i en arsredovisning samt forvaltningsberittelse,
vilka principer som ska tillimpas, vilka noter som ska vara med och hur den ska
offentliggoras. Eftersom ARL #r en ramlag behdvs dirfor kompletterande normgivning for att
fa ett komplett regelverk att kunna tillimpa. K-regelverken ar uppbyggda med lagtexten forst,
sedan kommer allméinna rad och eventuell en kommentar. K2 och K3 ir tvé olika regelverk
och ska tilldimpas var for sig. Huvudregelverket dr K3 som ska anvéndas for alla borsnoterade
bolag och alla storre bolag, det vill sdga bolag som har fler &n 50 anstéllda och en
nettoomsattning pd mer dn 80 miljoner kronor eller en balansomslutning p& minst 40 miljoner
kronor. Onoterade bolag och mindre foretag har ddremot mojligheten att vilja om de vill

16



tillampa K2 eller K3. K3 &r principbaserat och innehaller farre regler &n K2. K2 innehéller
ocksa principer, men har till skillnad fran K3 betydligt fler uttryckliga regler vilket gér K2 till
ett mer regelbaserat regelverk. (Grant Thornton, 2017) Eftersom K2 innehaller ménga regler
och standardiserade inslag for hur redovisningen ska se ut innebér det att detta regelverk ér
enklare att tillimpa dn K3. Men det leder ocksa till att foretagare fir farre valmojligheter samt
mindre utrymme till att gora egna beddmningar och tolkningar. K3 & andra sidan ar ett mer
komplext regelverk som erbjuder en mer flexibel samt transparent redovisning och ger mer
plats for individuella bedomningar. Redovisningen skapar ddrmed en mer komplett och
rittvisande bild av foretaget. (PWC, 2016)

De storsta skillnaderna mellan K2 och K3 &r hur tillgangar definieras och hur avskrivningar
samt tillkommande utgifter behandlas. Nér det giller vad som avses med en tillgdng sidger K3
att det dr ndr ett foretag har kontroll ver en resurs till foljd av en intrdffad hédndelse som
forvintas ge ekonomiska fordelar i framtiden. Det innebér att bdde kdp och leasing av en
resurs ridknas som tillgdng. Medan 1 K2 definieras tillgangar endast som de resurser som
foretag dger rent juridiskt. Resurser som innehas genom finansiell leasing inkluderas alltsa
inte som tillgdngar. Vidare sa delar K2 inte in en tillgang i olika komponenter, utan alla delar
i en enhet som dr nddvindiga for att tillgdngen ska kunna fungera rdknas som en
anldggningstillgang. Har skiljer sig K3 frdn K2 och sdger att om de betydande delarna av en
anldggningstillgang har visentlig skillnad i forbrukning sé ska tillgangen delas upp pé skilda
komponenter. En fastighet &r exempelvis en sddan anldggningstillgang som ska delas upp
enligt K3. En fastighet som bestar av bdde byggnad och mark ska delas upp, likasa bestér
byggnaden av flera betydande delar som har olika livsldngder och dér forbrukningen varierar
vésentligt. Exempel pa sddana komponenter av en byggnad &r tak, stomme, fasad. Enligt K3
ska alltsd komponentindelning endast goras om en anldggningstillgang har betydande
komponenter som skiljer sig vésentligt avseende forbrukning. Har en komponentindelning
gjorts s ska tillkommande utgifter for en sddan komponent réknas in i tillgdngens virde. Har
en tillgdng inte delats upp i komponenter s ska de tillkommande utgifterna som &r vésentliga
inkluderas i tillgdngsvirdet. Utgifter for 16pande underhéll och reparationer ska ddremot
redovisas som kostnader. (Grant Thornton, 2017)

Enligt K2, som inte tilldter komponentindelning, ska utgifter for ombyggnad och tillbyggnad
aktiveras som tillgdng sévida utgifterna inte dras av vid inkomstbeskattningen. I sé fall ska
dessa utgifter redovisas som kostnader istéllet. Daremot ska utgifter for underhall och
reparationer alltid redovisas som kostnader niar de uppkommer. Det dr inte alltid latt att skilja
mellan vad som dr en reparation och vad som dr en ombyggnad. Har byggnaden vésentligt
fordndrats avseende sin anvindning, till exempel om en lokal har gjorts om till en bostad, sa
rdknas det som en ombyggnad. Reparationer & andra sidan &r sddana atgérder som behdver
goras for att aterstilla eller behélla byggnaden i det skick som den hade nér den var nybyggd,
och som avser byggnadsdelar som normalt behdver bytas ut under byggnadens livslangd.
Har en tillgdng delats upp i komponenter enligt K3 sé ska avskrivning ske separat for varje
komponent. Enligt K2 gors en gemensam avskrivning pa alla delar som ingér i en
anldggningstillgadng. Detta resulterar i att det blir en hogre drlig avskrivning om K3 tillimpas
an vid K2. Men skulle en delkomponent av anldggningstillgdngen behdva bytas ut sd laggs
den utgiften till tillgdngsvirdet i balansrakningen enligt K3. K2 4 andra sidan ser ett utbyte av
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en komponent som reparation och underhéll och denna utgift ska da redovisas som kostnad
istdllet. Vidare leder detta till att K3 ger en mer rittvisande bild av resultatet eftersom
komponenterna har olika nyttjandeperioder och skrivs ddrmed av i takt med att de olika
komponenterna forbrukas. (Grant Thornton, 2017)

4.3 Stiarkt konsumentskydd pé bostadsmarknaden (SOU 2017:31)

Med grund i att kdparen, vid kop av en bostadsritt, far asymmetrisk information till skillnad
fran storre aktorer pa bostadsmarknaden genomfordes utredningen om stérkt
konsumentskydd péd bostadsmarknaden. Syftet med att genomfora utredningen var dels att
starka koparens roll men dven att forbéttra fordelningen av kunskap och relationen mellan
bostadsmarknadens intressenter. Under de senaste dren har det ifrdgasatts om konsumenten
har mojlighet att f4 en réttvisande bild av en bostadsrittsforeningens verkliga ekonomiska
situation. I utredningen foreslas att forslagen trader i kraft den 1 januari 2019. (SOU 2017:31)

ARL har en betydande roll gillande att presentera en rittvisande bild i redovisningen samt
hur &rsredovisningen presenteras for konsumenten. BFN beslutade 2014 att progressiv
avskrivning inte overensstimde med god redovisningssed och att det dirfor inte langre var
tillitet. Overgéngen frin progressiv till linjir avskrivning har lett till att manga foreningar
uppvisat ett negativt resultat. Detta bedoms inte som ett stort problem i utredningen. Daremot
anser forfattarna av utredningen att trots att svensk redovisningslagstiftning stravar efter att
alla foretag skall kunna jimforas, dr det svart att uppna eftersom bostadsréttsforeningarna kan
tillampa olika regelverk. Framforallt ser de problem med det over tid, da det kan medfora att
redovisningen kan skilja sig avsevirt mellan bostadsrittsforeningar. (SOU 2017:31)

Utgdngspunkten for utredningen &r att varje generation ska bekosta sin del av forslitningen pa
fastigheten. For att sdkerstdlla det och dven att foreningen kan bekosta underhall pa langre
sikt, foreslas 1 utredningen att K3:s komponentindelning &r den bést limpade metoden for att
aterspegla den ekonomiska stdllningen. Av utredningen framgar att det bor inforas en
upplysningsplikt som komplement till K3, for att konsumenten ska f4 en tydligare koppling
mellan avskrivningar och framtida underhdll. Utover upplysningsplikt foreslés att det bor
adderas fler nyckeltal till &rsredovisningen for att skapa storre forstaelse for konsumenten och
oka jamforbarheten mellan bostadsrittsforeningar. De komplement som efterfragas ér
kassaflodesanalys samt ett antal nyckeltal i form av exempelvis arsavgift/kvm,
skuldséttning/kvm och réntekéinslighet. Det dr dven av stor vikt for att 6ka jamforbarheten att
spekulanter fér ta del av bostadsrittens andel av foreningen l&n pa ett enkelt sétt. Utredarna
saknar en sérskild vdgledning for tillimpning av regelverken for bostadsréttsforeningar,
vilket de anser att BFN bor utforma. Vid upplatelse av bostadsritter kravs att
bostadsrittsforeningen har uppréttat en ekonomisk plan som innehaller en teknisk och
ekonomisk beskrivning av foreningen. I utredningen foreslés att den ekonomiska planen ska
kompletteras med en komponentindelad teknisk underhéllsplan f6r de ndrmsta 50 &ren, som
ska upprittas enligt riktlinjer som tas fram av Boverket. (SOU 2017:31)
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Kapitel 5 EMPIRI

I detta kapitel presenteras det empiriska materialet som frdmst utgérs av intervjuer med
experter inom dmnet. Forst presenteras hur respondenterna ser pda de nuvarande regelverken
utifrdan begreppen rdttvisande bild och jimforbarhet. Ddirefter skildras deras dsikter
angdende avskrivningar samt val av regelverk och rekommendationer. Empirin avslutas med
respondenternas syn pd ett nytt regelverk samt ett sammandrag av en aktuell debattartikel
som belyser dmnet. En redogorelse av respondenterna presenteras i bilaga 3.

5.1 Den bild som formedlas av bostadsrittsforeningars ekonomiska stéllning

5.1.1 Vilket av de nuvarande regelverken &r lampligast for att ge en korrekt bild?

Andreas Jepson frdn HSB (intervju, 5 december, 2017) bedomer att bada regelverken
mdjliggor att formedla en réttvisande bild. Han menar att bilden som formedlas blir olika om
K2 eller K3 regelverken anvénds pd grund av skillnader i hur underhéllsétgirder hanteras i de
olika regelverken. Det géller bland annat planering av kommande underhéll. Han papekar
dven att det dr oerhort viktigt att ha en underhéllsplan. Han resonerar vidare att rattvisande
bild i forsta hand ér ett akademiskt begrepp och att det som HSB och foreningarna ér
intresserade av dr informationsvérdet av dokumenten som tas fram och hur bra
beslutsunderlag de utgor. Han tycker att K3 ger ett battre informationsvérde dn K2 framforallt
pa grund av att minga upplever att avskrivningar &r léttare att forsta och mer lattillgéngligt &n
avsittning eller reservering till yttre underhallsfond. Vid anvéndandet av K3 anvénds mer
avskrivningar och pa sé sitt kan de dven anvindas for att f4 fram relevant information 1
arsredovisningen. I K2 diremot, dir underhéllsdtgirder ska kostnadsforas, sa far man fora
fram informationen pa ett annat sitt. Han menar vidare att det ar fullt mdjligt att fora fram all
relevant information dven i K2, men han upplever att det &r littare i K3. I det sammanhanget
mérks det av att K2 dr ett forenklingsregelverk. For en bostadsréttsforening dar tillgdngen, 1
form av fastighet och byggnad, &r det stora sa &r det svart att rymmas inom ramen for K2.
Samtidigt kan det, just eftersom det &r sa rakt och det bara ska vara ett visst antal rubriker i
forvaltningsberittelse och andra dokument, uppfattas som ett enklare regelverk. Men det
behover 1 praktiken inte alltid vara enklare.

Eva Torning fran Grant Thornton (intervju, 11 december, 2017) upplever att K3 alltid ger en
mer korrekt bild, men att bada de befintliga regelverken ger en rittvisande bild. Hon
podngterar att det &ven beror pa hur transparenta bostadsrittsforeningen ar i sina
forvaltningsberittelser. Att tillimpa K2 i en mindre bostadsréttsforening ger en réttvisande
bild eftersom K2-regelverket &r menat att tillimpas pa mindre och enklare verksamheter. Eva
Torning menar vidare att K3 generellt anses vara mer korrekt eftersom det mycket tydligare
visar vad som slits. Hon uttrycker dven att det hade varit 6nskvért att alla
bostadsrittsforeningar tillimpar antingen K2 eller K3, utan att nyttja forenklingsreglerna i
K2, sa att redovisningen blir vél periodiserad. Peter Cederblad frin KPMG (intervju, 12
december, 2017) anser att K3 ger en mer réttvisande bild och &r mer ldmpligt att tillimpa pa
bostadsrittsforeningar. Han menar samtidigt att de bada regelverken kan ge en réttvisande
bild om tillimpningen hade varit enhetlig. En enhetlig tillimpning kan dock vara svar att fa
till eftersom marknaden ar stor och det inte finns tillrackligt tydliga riktlinjer. Anders Thulin
fran PWC (intervju, 20 december, 2017) upplever att K3 ger en jimnare kostnadsbild.
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Niklas Frisell och Peter Frennhoff frdn Riksbyggen (intervju, 18 december, 2017) anser inte
att nagon av de befintliga regelverken ger en rittvisande bild om man endast ser till
arsredovisningen. De menar att det i drsredovisningen saknas information for att kunna dra
den slutsatsen. Ur en kdpares perspektiv dr arsredovisningen i regel det material som finns att
utgd ifran och det dr ganska varierande vilken information som ingér i den. Om en
bostadsrittsforening endast efterfoljer minimumkraven for vad en arsredovisning ska
innehalla kan det vara svért for en extern intressent att forsta vad informationen innebir.
Négot som ofta saknas ér framtidstdnket for underhall. Bilden som speglar
bostadsrittsforeningars ekonomiska stillning har snarare forvirrats efter inforandet av de
nuvarande regelverken, K2 och K3, &r 2014. De anser inte att mdjligheten att vélja mellan tva
regelverk resulterar i en réttvisande bild.

5.1.2 Kompletterande upplysningar som behovs for att ge en mer korrekt bild

Andreas Jepson menar att om endast foljer de redovisningsregler foljs som anges i
regelverken, oberoende av om det dr K2 eller K3 som tillimpas, sa fir man inte med all
vésentlig information. For att kunna bedoma en arsredovisning méste det finnas med
information om exempelvis var bostadsrittforeningen befinner sig, hur manga ldgenheter den
bestar av, vilka ytor som finns samt vilket underhéll som dr planerat for de ndrmsta aren. Det
ir idag inte krav pa att dessa uppgifter ska ingd. De utgdr ytterst visentlig information for att
kunna analysera innehdllet i arsredovisningen och for att kunna anvédnda innehallet for att
gora bedomningar. Det skapar pa sa sétt en viss problematik att regelverken ska passa alla
foretag och inte endast bostadsrittsforeningar. Han saknar framforallt krav i regelverken pa
att en beskrivning av genomfort och kommande underhall ska vara med i drsredovisningen.
HSB, tillsammans med andra branschorganisationer, arbetar aktivt med att ta fram utdkade
krav pé tilliggsupplysningar och &vrigt innehall i forvaltningsberittelsen. Aven Anders
Thulin papekar att det inte endast &r redovisningen som dr av betydelse for intressenterna.
Information om underhallsplaner och forvintade ménadsavgifter dr ocksa visentligt. Dérfor
bor dessa uppgifter adderas till redovisningen for att det ska bli sa tydligt som mojligt for
intressenten. Det ar viktigt att fi tillgang till dessa uppgifter for att kunna bedoma vérdet péa
bostadsritten i forhdllande till eventuella framtida avgiftshdjningar. Eva Torning anser att det
optimala vore att specificera kostnaderna i noterna vid tillimpning av K2 {or att 6ka
transparensen. Hon menar dven att det dr av storsta vikt ar att vara tydlig med vem som skall
sta for kostnaderna, foreningen, banken eller medlemmen. Peter Cederblad poédngterar dven
att det hade varit lattare med att fa en mer rittvisande bild om styrelserna och intressenterna
hade haft storre kunskap.

5.2 Jamforbarhet

5.2.1 Hur jamforbarheten paverkas av de befintliga regelverken

Andreas Jepson anser att jamforbarheten mellan bostadsréttsforeningar paverkas menligt av
att det finns tva regelverk att vdlja mellan. Han upplever inte att jaimforbarheten mellan
foreningar blir sémre vid anvdndandet av K3 pa grund av att det &r ett principbaserat system
och dirfor inbjuder till bedomningar och tolkningar. Han tycker att vissa beddmningar ar
rimligt att ha inom redovisning sa som den ser ut idag. Géllande huruvida det dr sdmre
underlag for jimforbarhet mellan tvd foreningar som anviander K2 eller tvd foreningar som
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anvinder K3 sa bedomer han att det i s fall en tillimpningsfraga, men att det 4r svart att
svara pa principiellt. Allt beror pa hur det tillimpas. Han upplever att det i verkligheten dven
finns variationer kring hur K2 tillimpas praktiskt.

Eva Torning bedomer inte att val av regelverk paverkar jamforbarheten avsevért om
foreningarna viljer att vara transparanta i sina forvaltningsberittelser. Ddremot saknar hon
mer informativa forvaltningsberittelser hos de storre aktorerna inom bostadsrattsforvaltning,
framforallt att relevanta nyckeltal samt vem som ska sta for kostnaderna vid underhéll
framgar. Hon ser en problematik kring att vid tillimpning av K2 har minga
bostadsrittsforvaltare valt att inte periodisera kostnader och da gar det inte jamfora
bostadsrittforeningar dver tid. Att det &r mojligt att undslippa periodiseringsreglerna beror pé
att en forenklingsregel har tillimpats.

Jan Greve (intervju, 13 december, 2017) anser att det aldrig dr en fordel for jamforbarheten
att det finns valmojligheter bade mellan olika regelverk samt tillimpningen inom dessa.
Valmgjligheten medfor ocksa en viss problematik da det inte kan krévas av den som ldser
arsredovisningen att denne ska kunna oversitta de olika sdtten att redovisa. Dock spekulerar
han kring om det anda kan finnas fordelar med variationer i tillimpningen av regelverk som
inte dr helt kompatibelt med foretagsformen. Han menar att det kan vara en fordel att det gar
att avvika frin regelsystemet och tillimpa ndgot som ar béttre lampat for situationen med en
kompletterande forklaring.

Niklas Frisell och Peter Frennhoff tycker inte att jamforbarheten mellan olika
bostadsrittsforeningar dr optimal i dagslaget. De upplever att det dr lattare att jimfora tva
foreningar som tillampar K2 an tvd foreningar som tillimpar K3. Det motiverar de med att
det ofta saknas information om de olika komponenterna for bostadsrattsforeningar som
tillampar K3. De poédngterar dock att det dr valdigt svart att jamfora och skapa jamforbarhet
dven om bostadsrattsforeningar tillimpar samma regelverk. Anders Thulin framhaller att for
de organisationer dér K2 passar sa dr forutsattningarna for jimforbarhet goda. Samtidigt visar
inte K2 allt som han beddmer dr viktigt att veta, men det gor i och for sig inte K3 heller.
Exempelvis saknas viktig information om vad som hdnder med manadsavgifter och hur
mycket underhallskostnader som ligger i framtiden. Det dr uppgifter som é&r viktiga for att
den boende ska kunna planera sin egen privatekonomi pa langre sikt. Peter Cederblad menar
att drsredovisningen hade kunnat utgdra ett battre informationsunderlag, vid jamforelse av
olika foreningar, om styrelsen och 6vriga intressenter hade haft mer kunskap inom omradet.

5.2.2 Hur jamforbarheten kan 6kas

Andreas Jepson och Eva Torning tycker bada att det hade varit béttre om det endast hade
funnits ett regelverk att anvinda sig av ur jimforbarhetshinseende. Andreas Jepson anser att
om hdnsyn endast tas till jimforbarhet spelar det inte nadgon storre roll om det dr K2 eller K3,
sa ldnge alla anvédnder sig av samma regelverk. Han beddmer att det vore en bra utgangspunkt
for utveckling av redovisningen for bostadsréttsforeningar. Han foreslar vidare att
jamforbarheten dven kan 6kas om alla hade anvént sig av komponentavskrivning enligt K3.
Eva Torning menar att vilket regelverk som &r bést ur jamforhetsynpunkt dven beror pd vad
som jimfors. Hon anser vidare att forenklingsregler inte bor fa tillimpas i en
bostadsrittsforening. Det beror pa att tydlighet 1 en bostadsrittsforenings redovisning dr av
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stor vikt eftersom mottagaren av informationen vanligen inte dr van att 14sa ekonomisk
information. Hon tycker @ven att det hade varit dnskvért om det instiftades en
branschstandard kring att alla bostadsrattsforeningar ska ldmna samma information i sin
forvaltningsberittelse. Exempel pa vad denna information kan besta av &r underhallsfond,
driftskostnader och nyckeltal. Det hade kunnat bidra till att lekmén léttare kan jamfora
bostadsrittsforeningars ekonomiska stillning. Hon héller till stor del med om de slutsatser
som presenteras i utredningen om starkt konsumentskydd pa bostadsmarknaden (SOU
2017:31).

Aven Peter Cederblad och Jan Greve beddmer att arsredovisningen borde vara mer
informativ for att ge en béttre helhetsbild. Bdde Peter Cederblad och Eva Torning uttrycker
att jimforbarheten kan 6kas genom att addera specifika nyckeltal till férvaltningsberittelsen,
vid tillimpning av de nuvarande regelverken. Jan Greve efterfragar framforallt att nyckeltalet
lan per kvadratmeter ska inkluderas i forvaltningsberittelsen. Han anser att
bostadsrittspekulanter Gver lag har for stort fokus pé det egna lanets paverkan av en eventuell
rdntehdjning och att de missar att ta hansyn till att det &ven pdverkar bostadsrattsforeningens
gemensamma 14n som 1 sin tur paverkar foreningens kostnader och dess ménadsavgifter. For
att forbéttra jaimforbarheten, beddmer Jan Greve, dven att en motivering till de avsittningar
till yttre reperationsfond som har gjorts bor vara med 1 forvaltningsberéttelsen samt en tydlig
forklaring till underhéllsplanen. Om bostadsréttsforeningen har ett negativt resultat kan det
dven vara pa sin plats att lamna en forklaring till det i forvaltningsberéttelsen for att
intressenterna ska fa en béttre forstaelse av varfor det ser ut som det gor. Niklas Frisell och
Peter Frennhoff anser ddremot att det krédvs ett helt nytt regelverk som ska tillimpas av alla
bostadsrittsforeningar. De podngterar att det nya regelverket bor vara tydligare reglerat dn
nuvarande regelverk for att fa till stdnd en enhetlig tillimpning. Det resulterar i sin tur i béttre
jamforbarhet.

5.3 Avskrivningarnas betydelse for bostadsréttsforeningar

5.3.1 Behovet av avskrivningar

Eva Torning anser att avskrivningar dr av stor vikt, sdvida bostadsréttsféreningen inte har for
avsikt att sélja byggnaden inom en snar framtid. Utgangspunkten fir anses vara att
bostadsrittsforeningen planerar att behdlla sina byggnader eftersom de annars inte foljer
fortlevnadsprincipen. Utan fortlevnadsprincipen faller hela idén om en bostadsréttsforening.
Hon motiverar anvéndningen av avskrivningar med att det finns l16pande underhéllsbehov av
byggandens alla delar samt att fastigheten inte dr en evig tillgang.

Jan Greve spekulerar kring att bostadsréttsspekulanter generellt fokuserar pa bostadsrittens
marknadsvirde per kvadratmeter. Spekulanter dr ofta villiga att betala ett hogre pris for en
bostadsritt med en lag ménadsavgift &n for en bostadsritt i en nybildad bostadsrittsforening,
med nya byggnader, dir manadsavgiften ofta dr betydligt hogre. Den typen av resonemang
tror Jan Greve att bostadsrattsspekulanter har oavsett vilken avskrivningsmodell
bostadsrittsforeningar tillimpar. Motivet till det dr framforallt att han bedomer att
spekulanter generellt utgdr fran marknadsvirde. I en ekonomisk forening anvénds
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kostnaderna for att berikna intéikterna’ eftersom foreningen inte har som mal att gd med
vinst. Jan Greve ifrdgasitter om avskrivningar 6verhuvudtaget behdver vara med bland dessa
kostnader. Han forklarar vidare att kostnaderna utgors i huvudsak av rantor, underhall och
avskrivningar. Bostadsrittsforeningar som inte gor ndgra avskrivningarna, utan endast
baserar manadsavgiften pa rantor och underhall, kommer inte kunna amortera sina lan.
Konsekvensen blir att avgiften maste hojas for att dven tdcka amorteringarna.
Redovisningsmaissigt innebér det att bostadsrattsforeningen gor en vinst varje ar eftersom
intékten blir storre dn kostnaden. Den vinst som uppkommer balanseras sedan, eftersom det
inte finns nagra likvida medel att dela ut da dessa har anvénts for amorteringar. Vinsten
balanseras genom att det sker en succesiv overforing fran frimmande kapital till eget kapital.
Om avskrivningar gors krymper tillgdngarna och skulderna successivt varje ar. Finansiellt
spelar det inte ndgon roll om vinsten anvinds for att aterbetala 1an eller om avskrivningarna
tacker amorteringarna, men det kan vara pedagogiskt enklare att anvéinda sig av
avskrivningar. Det dr det enda som, enligt Jan Greve, motiverar avskrivningar. Han anser inte
att byggnaders bokforda varde nodvéndigtvis behdver minska med tiden. Eftersom det finns
byggnader som dr flera hundra ar gamla och fortfarande har ett hogt marknadsvérde borde
dven det bokforda virdet for en fastighet hypotetiskt sett vara konstant.

Anders Thulin upplever att det finns ett behov av avskrivningar for byggnader i
bostadsrittsforeningar. Han motiverar det med att det som traditionellt sett redovisas &r
anskaffningsvirden och inte marknadsvérden. Det bokforda vardet behdver darfor inte
overensstimma med marknadsvirdet. Han menar att om bostadsréttsforeningen inte har for
avsikt att sélja sin fastighet blir inte att féreningen rikare av att man i redovisningen anvinder
sig av ett marknadsvérde pa fastigheten. Det blir riskabelt eftersom det bokforda vérdet i
sadana fall &ven ska vérderas upp om marknadsvérdet hdjs respektive ner nér det sdnks. Han
spekulerar kring vilken betydelse resultatet di har, eftersom dven det da ar beroende av
fordndringar av marknadsvérdet. Med fortlevnadsprincipen och forsiktighetsprincipen som
utgdngspunkt s& bedomer han att det ar rimligt att de virderas till anskaffningsvirde.

5.3.2 Progressiv respektive linjdr avskrivningsmetod

Jan Greve anser att bdde progressiv och linjdr avskrivningsmetod har sina fordelar, men att
den linjdra avskrivningsmetoden dr enklast att kommunicera. Diaremot tycker han att den
progressiva avskrivningsmetoden speglar verkligheten béttre och hur kostnaderna
uppkommer. Han stéller sig dock frdgande till hur tillimpningen av den progressiva metoden
ska forklaras i en bostadsrittsforening. Vid tillimpning av en progressiv avskrivningsmetod
adderas och planeras en ekonomisk plan for bostadsrittsforeningens kostnader dver en langre
tid. De kostnader som innefattas i berdkningen ar underhéll, 16pande drift, rantebetalningar
och amorteringar. Det betyder formodligen att avskrivningarna blir progressiva over tiden,
eftersom lanen formodligen &r storst 1 borjan och dé blir den storsta delen av kostnaden rénta
i borjan. I slutet av tiden for den ekonomiska planen sd blir det istéllet en storre del
amortering. Om avskrivningarna ska avspegla amorteringarna, sa blir avskrivningarna
ddrmed progressiva.

> Var tolkning av intdkterna &r att det avser manadsavgifterna.
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Anders Thulin ser ocksa vissa teoretiska fordelar med den progressiva avskrivningsmetoden.
Den lampar sig for tillgdngar som har en relativt liten forslitning i borjan av
nyttjandeperioden och dédrmed ocksé inledningsvis har 1dga kapitalkostnader. Det &r sdrskilt
aktuellt under tider med hdg inflation. Det innebér dock en viss krock nér historiska
anskaffningsvarden anvinds eftersom den progressiva avskrivningsmetoden baseras pa
forvantningar pd framtiden. Trots det anser Anders Thulin att det i praktiken inte ar lampligt
att anvédnda sig av en progressiv avskrivningsmetod dé for stora kostnader forskjuts till
framtiden, sdrskilt vid 14g inflation och rénta. Eva Torning tycker ocksa att den linjdra
avskrivningsmetoden dr mest passande att anvdnda vid avskrivning pa
bostadsrittsforeningars tillgdngar. Enligt ARL ir det tillgdngens forslitning som ska skrivas
av. Eva Torning menar att ur ett redovisningsperspektiv gir det inte att motivera
anvindningen av progressiv avskrivning eftersom fastigheter generellt slits jamnt dver aren.
Peter Frennhoff och Niklas Frisell anser ocksé att den progressiva avskrivningsmetoden inte
ar lamplig och menar att den formedlar en felaktig bild till spekulanter av
bostadsrittsforeningens ekonomiska situation.

Ett problem som Eva Torning upplevde nédr K2 infordes var att minga foreningar valde att
skriva av sina tillgdngar pa 120 ar istéllet for 60-80 ar som var vanligt innan. Utgangspunkten
for den valda avskrivningstiden var den tillgdng som hade lingst berdknad nyttjandetid. Detta
fenomen sags ofta hos nybildade bostadsrittsforeningar som ville hélla
avskrivningskostnaderna sé laga som mojligt. Anledningen till att de nybildade
bostadsrittsforeningarna foredrog en 14ng avskrivningsperiod var att den ekonomiska planen
hade upprittats utan hansyn till avskrivningar. Det medforde dven att manadsavgifterna hade
berdknats utifrdn dessa forutséttningar. Det resulterar 1 sin tur i att nybildade foreningar ofta
gér med forlust redan det forsta verksamma aret. Dérfor viljer ménga bostadsrattsforeningar
att anvédnda sig av K2 for att kunna skriva sina tillgangar pé sa lang tid som mgjligt. Eva
Torning forklarar vidare att ett annat problem med nya bostadsréttsforeningar dr att de ofta
har for 1&g avsittning till den yttre fonden vilket leder till att utgifter for underhall méste
redovisas som kostnader istillet. Aven detta kan resultera i en forlust. Hon anser dock att det
inte behdver vara ett problem med en forlust om en tydlig forklaring ldmnas i
arsredovisningen.

5.3.4 Kan en underhéllsplan ersitta avskrivningar?

Eva Torning ser gérna att det finns en teknisk forvaltare till varje bostadsréttsforening
eftersom styrelsen generellt har for 1&g kunskapsniva for att upprétta den underhallsplan som
kravs. Négra viktiga punkter som Eva Torning understryker att bostadsrattsforeningar bor
fokusera pd ar framforhallning 1 kombination med ett kontinuerligt sparande. Det &r viktigt att
visa att det finns en plan for att séikerstélla att fastigheten kan underhallas i framtiden. Hon
uttrycker en dnskan om att Boverket ska fa foreskriftsmakt att ge ut riktlinjer f6r hur en
ekonomisk plan ska upprittas. Peter Cederblad menar att om det finns en noggrant utarbetad
underhéllsplan kan avskrivningarna i sin tur vara vildigt l&ga. Precis som 0vriga respondenter
anser Jan Greve att en underhéllsplan har stor relevans i sammanhanget. Han bedomer att den
borde vara av storre betydelse for intressenter #n storleken pé avskrivningar. Aven Niklas
Frisell och Peter Frennhoff poéngterar vikten av en bra underhallsplan och anser att
avskrivningar kan ersittas med den dver tid genomsnittliga underhallskostnaden. Med en
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tydlig underhéllsplan har foreningen en god planering for framtiden och dess dverlevnad. Det
medfor dven att varje medlem betalar for sitt eget slitage. Anders Thulin betonar ocksa
underhéllsplanens relevans for den typ av 14ngsiktig verksamhet som en bostadsréttsforening
bedriver. For att 4stadkomma ekonomisk trygghet och undvika obehagliga 6verraskningar for
de boende dr det av vikt att uppskatta och fordela underhdllsutgifter jimt dver tiden.

5.3.5 Uppskrivning av fastigheter

Eva Torning avrider bostadsrittsforeningar fran att gora uppskrivningar av det bokforda
vérdet pa sina byggnader. Hon anser att det vilseleder medlemmarna att tro att
bostadsrittforeningen har ett hogre kapital dn vad den faktiskt har. En uppskrivning resulterar
endast i en form av konstgjort kapital som foreningen inte kan anvinda i praktiken. Dessutom
far bostadsrattsforeningar, till skillnad frén aktiebolag, inte anvédnda uppskrivningsfonden for
att tdcka forluster. Den enda redovisningsmassiga effekten av uppskrivning ar att
avskrivningarna kan bli storre och det leder i slutdndan inte till ndgon positiv paverkan.
Niklas Frisell och Peter Frennhoff menar att det inte finns nagon anledning till att skriva upp
byggnadens virde om det finns en tydlig underhallsplan. Uppskrivning kan dock bidra till
forbattrad jimforbarhet da det béttre speglar marknadsvérdet. Likvél det sdger det inte
sarskilt mycket om den ekonomiska stéllningen utan &r snarare en skonmalning av den
ekonomiska bilden. Aven Andreas Jepson #r skeptisk till uppskrivning, men ser samtidigt att
det kan vara ett pedagogiskt sitt att forklara for medlemmarna att det finns ett behov av att
hdja manadsavgifterna. Detta eftersom uppskrivning mdjliggor storre avskrivningar, vilket
resulterar i ett ldgre resultat och séledes pa ett tydligt sétt motiverar hogre avgifter.

Peter Cederblad ser ddremot inget problem med uppskrivningar. Han anser snarare att det kan
ge en mer rattvisande bild. For en éldre och vil underhallen byggnad kan uppskrivning vara
relevant. Jan Greve anser inte heller att det inte &r ett problem att anvénda sig av
uppskrivningar, men att det & andra sidan inte har nagon stdrre betydelse forutom att
foreningens soliditet forbattras.

5.4 Val av regelverk

5.4.1 Forvaltarnas, revisorernas och externa intressenters paverkan vid valet

Andreas Jepson menar att det &r ett styrelsebeslut vilket regelverk bostadsrattsforeningen ska
folja. Hans uppfattning dr att kunskapsnivan hos styrelsemedlemmar i bostadsrittsforeningar
ar vildigt varierande och att det krivs en viss kunskap for att kunna ta beslut kring vilket
regelverk som dr mest relevant. Andreas Jepson forklarar att han 1 egenskap av ekonomisk
forvaltare far manga fragor om vilket regelverk som dr det mest passande for
bostadsrittsforeningen. Han upplever att styrelsen ofta ér intresserad av att formedla en bra
bild utat till sina medlemmar och banker, och att féreningarna darfor gérna vill folja ett
regelverk som mojliggor aktivering av stora utgifter. Eva Torning forklarar ocksa att det &dr
styrelserna sjdlva eller fastighetsforvaltarna som viljer vilket regelverk
bostadsrittsforeningarna ska tillimpa. Vidare sdger hon att foreningens intressenter s som
medlemmar och blivande medlemmar inte &r speciellt insatta i redovisning och ddrmed har de
inte sé stor paverkan i valet av regelverk. Intressenterna paverkas mer av informationen i
forvaltningsberittelsen. Aven Peter Cederblad anser att forvaltarna har det storsta inflytandet
vid val av regelverk. Han upplever att revisorernas roll mer innefattar att granska och rdda

25



bostadsrittsforeningarna. Anders Thulin séger att det dr véldigt individuellt hur stor inverkan
revisorer har vid valet av regelverk. Han forklarar att de blir uppringda och far frdgor om rad,
dock inte ofta av de stora forvaltarna.

Bostadsrattsforeningarna hos Riksbyggen foljer den rekommendation av regelverk som de fér
av forvaltarna sidger Niklas Frisell och Peter Frennhoff. Foreningarna betalar {for att f4 den
servicen av Riksbyggen eftersom de till storsta del dr lekmén. Niklas Frisell och Peter
Frennhoff upplever att 6vriga intressenter har liten paverkan i valet av regelverk.

5.4.2 For och nackdelar med K2

Vid overgéngen till regelverken K2 och K3 rekommenderade HSB nya bostadsrittsforeningar
att vilja K2, berdttar Andreas Jepson. Han upplever dock att det efter hand har dndrat sig. Det
beror pd att nybildade bostadsrittsforeningar, som endast innehar nyproducerade bostéder,
generellt inte har sdrskilt mycket underhall att planera for i framtiden. Det resulterar i att den
ekonomiska osdkerheten ar relativt liten. Eva Torning upplever att forvaltarna oftast viljer
K2, men att det nu géar att se att bostadsréttsforeningarna som tidigare valt K2 skiftar till K3.
Bytet av regelverk sker eftersom de flesta bostadsrittsforeningarna inte har tillrackligt med
sparade pengar for att finansiera en renovering. Vid tillimpning av reglerna i K2 belastar
dessa kostnader resultatrakningen vilket kan leda till ett negativt resultat. Har
bostadsrittsforeningen ddremot sparat pengar finns det ingen anledning till att byta till K3.
Orsaken till det ar att bostadsréttsforeningen kan kostnadsfora renoveringen och 16sa upp
underhéllsfonden. Eva Torning forklarar vidare att det dr vanligt att gamla solida féreningar
med 14ga bokforda viarden anvinder sig av K2 eftersom det ér betydligt enklare. Att avsitta
till den yttre fonden (K2) och att anvénda sig av komponentavskrivning (K3) ar bada ett slags
sparande. Detta anvédnds fOr att bostadsrattsforeningar ska ha tillrdckligt med pengar for att
kunna betala framtida underhéll. En del medlemmar efterfragar ocksé att K2 ska anvéndas
eftersom de vill kunna se underhéllskostnaderna i resultatrdkningen.

Peter Cederblad menar att K2 i manga fall tillimpas dér bostadsrattsforeningen foredrar
enkelhet och egentligen inte har ndgot mer syfte &n att uppfylla lagen. Ofta varierar
onskemalen fran styrelsens medlemmar utifrén hur engagerade de ar i bostadsréttsforeningar.
Niklas Frisell och Peter Frennhoff anser att en stor fordel med K2 éar att regelverket padminner
om tidigare regler och dven &r littare att f6lja for en lekman. De anser ddremot att ett problem
med K2 &r att manga viljer en sa lang avskrivningsperiod som mojligt, ofta 120 ar, for att pa
sa vis kunna fa en 1ag avskrivningskostnad. De stéller sig tveksamma till om det motsvarar
vérdet pa en ny byggnad om 120 &r. De menar att avskrivningen egentligen inte séger mer én
att det dr en tvingande bokforingsméssig virdeminskning.

Anders Thulin tycker likt 6vriga respondenter att K2 dr lattare att tillimpa 1 vissa fall. Vid
situationer ddr reglerna bara behover foljas dr K2 enkelt. Ddremot menar han att det ofta
uppstar diskussioner om huruvida regelverket f6ljs eller inte vid situationer dér undantag
behover goras. K2 kan alltsa vara antingen ganska enkelt eller véldigt svért. I K3 dr det mer
lagom komplicerat hela tiden, forklarar han. Ett annat problem med K2 é&r att foreningarna
inte fr anvénda andra rubriker i drsredovisningen dn standardrubrikerna. Anders Thulin
tycker ddaremot att K2 ger en mer rittvisande bild eftersom det forklarar mer exakt hur det ska
tillampas 4n vad K3 gor.
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5.4.3 For och nackdelar med K3

Tidigare rekommenderade HSB K3 till framfor allt &dldre foreningar som inte hade gjort sa
stora avséattningar till underhall, forklarar Andreas Jepson. Idag rdder HSB dven
nyproducerade foreningar att anvdnda K3. Anledningen till det dr framfGrallt for att de ska
kunna aktivera rantor. Andreas Jepson upplever inte att K3 kréver storre professionell
bedomning dn K2 pd grund av att det ar ett principbaserat regelverk. Han menar att det dven
kan vara ganska besvérligt att folja ett regelbaserat regelverk. Generellt upplever han inte att
det dr sé stor skillnad i vilken kompetens som behdvs, mer dn att det mojligtvis kridvs ndgot
fler bedomningar 1 K3. Andreas Jepson anser att det krévs kunskap hos utdvaren oavsett
vilket regelverk som tillimpas. Peter Cederblad ddaremot upplever att K3 kriver en storre
professionell beddmning vid tillimpning. Niklas Frisell och Peter Frennhoff anser ocksa att
det generellt stdlls hogre krav pa en professionell beddmning vid redovisning enligt K3.
Orsaken till det dr att en relevant komponentindelning av byggnaden méste goras samt
bedomning av de olika delarnas livsldngd. Det dr viktigt att avskrivningsplanen i K3 speglar
verkligheten 1 sé stor utstrackning som mojligt. Det kravs ocksé en professionell bedomning
for att arligen kunna revidera pé ett rimligt satt. Niklas Frisell och Peter Frennhoff efterfragar
darfor ocksa hardare krav, istéllet for riktlinjer, pa stramare indelningen av komponenter
eftersom det finns ett stort utrymme for bedomningar. Som regelverket ser ut i nuléget finns
det dven risk for resultatplanering som exempelvis kan uppsté dé styrelsemedlemmar vill
tillgodose béde sin privata och foreningens ekonomi.

Anders Thulin bedomer att K3 dr ett béttre alternativ én K2 eftersom det ér léttare att komma
med forklaringar dir samt enklare att redogora for underhallsplaner och beskrivning av dessa.
Han anser ocksa att K3 ger en bdttre bild av nyttjandet av fastigheten eftersom det ger en
jdmnare kostnadsbild. K3 innebdr dessutom béde storre flexibilitet och utmaning f6r den som
gor redovisningen. En annan fordel som han och dven Eva Torning ser med K3 &r dess
komponentavskrivning. Dock anser Anders Thulin att det finns ett behov av kompletterande
med upplysningar.

5.4.4 Rekommendationer

HSB rekommenderar i forsta hand K3 till sina kunder, forklarar Andreas Jepson. Dock
podngterar han att alla foreningar hanteras individuellt och att en individuell beddmning alltid
gors. Det fors 10pande diskussioner inom HSB kring de olika regelverken och vilket som é&r
bést ldmpat att rekommendera till olika bostadsréttféreningar. Vid inférande av K2 och K3
regelverken fick Grant Thornton ménga fragor frén foreningar som ville ha rad, sdger Eva
Torning. Idag utgar Grant Thornton fran en modell nér ger rad till foreningar om vilket
regelverk de bor vilja. De rekommenderar alltsé det regelverk som passar den enskilda
bostadsrittsforeningen bést samt vad deras medlemmar efterfrdgar. Hon uppfattar ocksa att
de har en jimn fordelning mellan regelverken for bostadsrittsforeningarna idag.
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Figur 1 - "Valet mellan K2 och K3 for en bostadsréttsforening" (Grant Thornton, 2014)

Grant Thornton rekommenderar K3 till bostadsréttsforeningar som har ett stort underhéll
framfor sig och som inte sdtter av sérskilt mycket till den yttre fonden. Idag anser Eva
Torning att valet av regelverk ér en ickefraga. De som tidigare valde K3 har valt att fortsétta
tillampa det regelverket eftersom de upplever att det inte finns ndgon anledning att byta. Eva
Torning menar att, oavsett val av regelverk, sa ér det viktigaste istdllet att BRL foljs och att
bostadsrittsforeningen har nagot slags sparande for det kommande underhéllet. KPMG ger
rekommendationer kring val av regelverk individuellt utifran vad foreningen efterfrdgar och
har behov av, sdger Peter Cederholm. KPMG:s generella rad dr K3, men den frimsta
rekommendationen dr dnda att utgd ifran vad som passar den enskilda foreningen bést.

Riksbyggens generella rekommendation dr ddremot K2. Niklas Frisell och Peter Frennhoff
forklarar att anledningen till det &r att K2 &r bdst anpassat for ekonomiska foreningar. For
bostadsrittsforeningar som de har tagit dver fran andra forvaltningsforetag, och som sedan
tidigare foljer K3, dr rekommendationen att fortsdtta att tillimpa K3. Orsaken till det &r att
det dr komplicerat att byta frdn K3 till K2 och att det endast vid sdrskilda skal &r tillatet att
byta. Avskrivning, som &r den stora skillnaden mellan regelverken for bostadsrattsforeningar,
anser Niklas Frisell och Peter Frennhoff, bara &r en bokforingsteknisk virdeminskning av en
tillgdng som inte ger en réttvis bild av kostnaden for att ersdtta komponenter och dess
paverkan pé bostadsrittsforeningens ekonomi. De menar vidare att K3:s
komponentindelningen inte fungerar i praktiken eftersom den inte speglar verkligheten.
Komponenter som ersétts kan f4 en mycket hogre avskrivningskostnad dn den som tidigare
skrevs av vilket kan ge stor kostnadspéverkan nir nya komponenter aktiveras. Detta gor det
véldigt svart att tillimpa likhetsprincipen sé att dagens medlemmar bar kostnaden for sitt
slitage pd fastigheten. I K2 & andra sidan behandlas avskrivningar s& enkelt som mdjligt och
arets resultat kan létt analyseras exklusive avskrivningar med fordndring av avséttning till
underhéllsfond. Niklas Frisell och Peter Frennhoff anser dérfor att K2 visar en mer
lattforstielig bild.

Anders Thulin rekommenderar emellertid K3 eftersom det resulterar i en jimnare
kostnadsbild och det blir enklare att hélla koll pa utgifter for underhall. Han menar att det blir
lattare att gora en ekonomisk plan och att planera intdkter, kostnader samt arsavgifter. Han
papekar samtidigt att rekommendationen av regelverk utgér fran det enskilda fallet och att K3
inte alltid behover vara det bdsta alternativet. Han upplever dven att K2 dr vanligast idag
bland mindre foreningar och forvaltare. Daremot bland stdrre foreningar och forvaltare dr K3
vanligare.
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5.5 Finns det behov av ett nytt regelverk?

5.5.1 Respondenternas asikter

Eva Torning anser inte att det finns ett behov av ett nytt regelverk for att ge en mer
rittvisande bild. Hon anser ddremot att det bor inforas en upplysningsplikt for att forklara en
forlust i resultatrdkningen och mer obligatorisk information i forvaltningsberittelsen. Peter
Cederblad ér inte frimmande for ett nytt regelverk i framtiden, men tycker egentligen att det
rdcker med att de befintliga regelverken kompletteras med krav pa nyckeltal. Han upplever
att det finns méinga fragor kring bostadsréttsforeningar som aldrig diskuterats. Han menar att
det kridvs mycket kunskap och tid for att revidera bostadsréttsforeningar. Han 6nskar darfor
att det fanns tydligare vigledning och riktlinjer for hur redovisningen ska uppréttas. Niklas
Frisell och Peter Frennhoff efterfragar ddremot ett helt nytt regelverk som mer begripligt
belyser de uppgifter som &r av stor vikt for en bostadsréttsforening. De anser att det inte ar
tillrdckligt att endast komplettera med krav pa tillaggsuppgifter i de nuvarande regelverken da
dessa inte dr utformade for bostadsrittsforeningar. Niklas Frisell och Peter Frennhoff tycker
inte att krav pa avskrivningar bor vara en del av ett nytt regelverk, utan ser hellre att det finns
en lagstadgad och kontrollerad underhallsplan for att ge en mer réttvis bild av
bostadsrittsforeningens ekonomi. De anser dven att det bor finnas krav pa en
kassaflodesanalys i ett nytt regelverk for att sékerstélla att intdkterna ticker kostnaderna for
aret och att ett dverskott skapas som kan tdcka det genomsnittliga underhallet.

Anders Thulin resonerar kring om bostadsréttsforeningar dr en organisationsform som har
behov av ett eget redovisningsregelverk. Det intressanta for bostadsréttsforeningar dr vad som
kommer att ske i framtiden. Det &r en utmaning for en bostadsréttsforening att gora en
relevant bedomning av detta, vilket dven innebdr att det &r svart for revisorer att granska
bedomningen. For att revisorn ska kunna gora en rimlig bedomning s& méste det finnas ett
skéligt underlag. Han menar att om K3 hade tillampats konsekvent s& hade det varit en bra
16sning och han anser att det borde fungera tills vidare. Ett nytt regelverk skulle bidra till
okade administrativa kostnader for bostadsrittsforeningarna, vilket han tycker talar emot ett
nytt regelverk. Ett nytt regelverk kan ocksa medfora att bostadsréttsforeningarna och deras
forvaltare behdver ta fram nya uppgifter, och att revisorerna kanske far en utokad eller
annorlunda granskning. Det dr aspekter som bor beaktas, menar Anders Thulin, men
samtidigt podngterar han att det viktigaste dr att det blir en forbéttring i redovisningen. Han
menar att det dr relevant att diskutera vad branschen sjdlv ska ha standards for och vad
lagstiftningen ska reglera. Det viktiga dr att den information som intressenterna behdver
kommer med i redovisningen. For en rimligt vilskott normal bostadsréttsforening spelar det
inte sé stor roll. Det dr nér det hdnder ndgot speciellt som det dr viktigt. Vidare papekar han
att alla foretagsformer, branscher och dgandetyper har olika behov, och att det inte finns
ndgot sarskilt kapitel 1 K2 och K3 for bostadsrittsforeningar som det gor for till exempel
ideella foreningar. Det upplever han resulterar i att forvaltningsberéttelsens anpassning skiljer
mellan olika bostadsréttsforeningar.

Revisionsplikt dr ocksa nagot som Peter Cederblad efterfrigar eftersom styrelsens
medlemmar oftast inte har tillriacklig kunskap, dessutom tror han att kvalificerad
revisionsplikt hade lett till tydligare riktlinjer. Aven Eva Torning ser fordelar med
kvalificerad revisionsplikt for bostadsrattsforeningar for att 6ka trovérdigheten. Likt
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ovanstaende respondenter, anser Niklas Frisell och Peter Frennhoff, att kvalificerad
revisionsplikt bor inforas. De tycker att revisionsplikten dven bor innefatta ett ansvar for att
papeka att bostadsriittsforeningarna sitter av till underhéllsfond. Aven Andreas Jepson anser
att det bor vara kvalificerad revisionsplikt for bostadsrattsforeningar savida inte alla
medlemmar dr ordinarie ledaméter i styrelsen. Han anser ocksa att hogre krav ska stéllas pa
att revisorn ska ha kunskap om bostadsrattsforeningar och dess sirart. Anders Thulin tycker
att revision stirker fortroendet for bostadsrattsforeningars redovisning. Han bedomer dock
inte att det for tillfillet bor stéllas hogre krav pa revisionsplikt &n 1 dagsldget.

5.5.2 De auktoriserade revisorerna Ola Deurells och Martin Ranas asikter

De auktoriserade revisorerna Ola Deurell och Martin Rana skriver i facktidskriften Balans
(2017) att det bor inforas ett eget redovisningsregelverk for bostadsréttsforeningar dé de anser
att varken K2 eller K3 dr anpassat for dessa foreningar som ir sjélvkostnadsfinansierade och
med syftet att visa ett nollresultat. Deurell och Rana forklarar att det trots ett nollresultat
ocksa ska finnas ett visst arligt likvidoverskott som kommer fran kostnader som ldggs in som
sparande i foreningarna och som sedan kan anvindas vid storre underhalls- och
forbattringsarbeten. Dessa kostnader bestar 1 dagsldget av avskrivningar pa byggnad och
avsittning till yttre underhéllsfond. Forfattarna anser ocksa att K2 inte ldmpar sig vid ett mél
om nollresultat eftersom nystartade foreningar som koper en fastighet genom ett AB da visar
upp en stor omotiverad forlust forsta dret. Dessutom dr K2 inte ldmpligt da det endast dr
utgifter for nybyggnation eller nyanskaftning av delar som tidigare inte funnits som far
aktiveras. En konsekvens av det dr bland annat att utgifter for byte av stammar ska redovisas
som kostnader istédllet. Varken K3:s eller K2:s avskrivningsmetoder passar bostadsforeningar
vid deras sparande for framtida underhéllsavgifter, skriver Deurell och Rana. De menar att
eftersom nybyggda hus har ett hogt anskaffningsvirde sa leder det till hogre avskrivningar dn
vad behovet for sparandet &r, likasé har dldre foreningar ldga anskaffningsvérde och ddrmed
lagre avskrivningar dn sparbehovet. For att £ en bra bild av hur féreningens ekonomi och
finansiering ser ut tycker Deurell och Rana att kassaflodesanalyser ér ett bra verktyg att
anvéinda pé bostadsrittsforeningar. Forfattarna vill att avskrivningar pa byggnad ska tas bort
for bostadsrittsforeningar eftersom de inte passar sig for sparande for utgifter i framtiden.
Istdllet anser de att det bor inforas krav pa avsittning till genomarbetad underhéllsplan
tillsammans med en analys om finansiering for framtida utgifter. (Deurell & Rana, 2017)
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Kapitel 6 ANALYS

1 detta kapitel analyseras empirin och kopplas till den teori och institutionalia som tidigare
har presenterats. Avsnittet inleds med en analys utifran begreppen rdttvisande bild och
jamforbarhet. Avslutningsvis analyseras de uppfattningar som har framkommit gdllande
avskrivningar samt instdllningen till ett nytt regelverk.

6.1 Den bild som formedlas av bostadsrittsforeningens ekonomiska stéllning
Rittvisande bild dr ett gammalt och svartolkat begrepp. Det d4r omdiskuterat hur en sddan bild
av den finansiella stillningen ska presenteras. Hos flera av respondenterna finns en viss
motvilja mot begreppet. Det upplevs som filosofiskt och abstrakt vilket gor det svért att
definiera och applicera pa verkligheten. Respondenterna foredrar snarare att diskutera korrekt
bild och vilket informationsvédrde som formedlas. Hela konceptet rittvisande bild dr komplext
och det gar att konstatera att det inte endast finns en enda specifik réttvisande bild. Flera olika
framstéllningar av ett foretags ekonomiska stéllning kan alltsd dverensstimma med kravet pé
en réttvisande bild. Att begreppet rittvisande bild ger utrymme for olika tolkningar och
bedomningar resulterar i en stor spridning av vilken bild som presenteras. For
bostadsrittsforeningar kan det dessutom antas att spridningen riskerar att bli &nnu storre dé
det finns mojlighet vélja mellan tva olika regelverk. Som Dumitru och Florin (2008)
beskriver ska begreppet réttvisande bild gynna fortroendet for informationen i
arsredovisningen snarare dn att presentera en helt korrekt bild av verkligheten. En
konsekvens av begreppets omfattande bredd &r att det blir komplicerat att reglera pa ett sétt
som resulterar i en enhetlig tillimpning. En fordel med det lagstiftade kravet om att
presentera en réttvisande bild kan vara att det uppmanar till att offentliggdra mer information.
Utan det lagstiftade kravet hade bostadsrattsforeningar i storre utstrackning kunnat vélja att
inte presentera viss information for att pa sa vis uppvisa en mer fordelaktig bild av sin
bostadsrittsforening. En fordel med att uppmana bostadsrattsforeningar att offentliggora sa
mycket information som mgjligt &r att det ger intressenter chans att skapa sig en béttre bild av
foreningens ekonomi.

De flesta respondenterna dr dverens om att bada regelverken K2 och K3 kan ge en réttvisande
bild for bostadsrittsforeningar, men de upplever att det saknas tydlig vigledning for
tillampning. Tva av respondenterna upplever ddaremot att inget av regelverken ger en
rittvisande bild. Samtliga respondenter anser dven att lagstiftningen brister vad det géller
krav pa utforlig information kring bostadsréttsspecifika uppgifter i arsredovisningen.
Informationsvirdet for intressenter dr i dagslidget otillfredsstéllande for att kunna utgora ett
tillrdckligt beslutsunderlag. Som Alexander och Jermakowics (2006) framfor dr det av vikt att
informationen i arsredovisningen ger forstaelse for foretags ekonomiska stéllning. Resultatet
av de utforda intervjuerna vittnar om att det finns brister i regelverken for att ge en tillrdcklig
forstaelse hos intressenter. Anledningen till det kan téinkas vara att de befintliga regelverken
4r utformade med utgingspunkt i foretag som ir vinstmaximerande. Aven Deurell och Rana
(2017) papekar att de inte dr anpassade for bostadsrittsforeningar. Det medfor vissa
komplikationer ndr regelverken tillimpas for bostadsrittsforeningar eftersom dessa inte har
intentionen att gd med vinst. En bostadsrittsforenings intressenter kan ha andra behov av
information &n intressenter till ett vinstorienterat foretag.
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Pa fragan ifall nagot av regelverken ger en mer rittvisande bild skiljer sig asikterna at, vilket
tyder pa frigans komplexitet. Majoriteten av respondenterna foredrar K3. Den frimsta
anledning till detta &r att avskrivning av byggnaden ar uppdelad pé olika komponenter. Det
blir pa sé sitt tydligare vilken del av byggnaden som har utsatts for slitage, som en
respondent papekar. Samtliga respondenter som foredrar K3 podngterar samtidigt att det
saknas krav pé viss visentligt information i regelverket for att drsredovisningen ska ge en
fullstandig rittvisande bild. Tvé respondenter anser att en stor fordel med K2 ir att
regelverket pAminner om tidigare regler och dven #r littare att folja for en lekman. Aven
McGee (1991) papekar att det finns fordelar med att fortsétta géra pd samma sitt som
tidigare, 4ven om det inte alltid ger den mest rittvisande bilden, eftersom intressenterna ar
vana att lasa de finansiella rapporterna pé detta sitt. Det kan vara ett incitament till att bevara
nuvarande regelverk och att inte gora allt for stora forandringar. Vid inférande av ett
eventuellt nytt regelverk bor det beaktas att det kan ta tid for intressenter att forstd det nya
regelverkets utformning, om det skiljer sig mycket fran de tidigare regelverken. Den onskade
nyttan av ett fordndrat regelverk kan dérfor tankas droja.

6.2 Jamforbarhet

Flera forskare belyser vikten av jamforbarhet for intressenter. Vad det géller jimforbarhet
mellan olika bostadsrittsforeningar rdder delade meningar bland respondenterna, vilket
bekriftar att det r en komplicerad fraga. Négra upplever att jaimforbarheten inte paverkas
ndmnvért oavsett vilket av de nuvarande regelverken som tillimpas. En respondent papekar
att sa lange forvaltningsberittelsen ger upplysningar som kompletterar regelverkens krav sa
spelar det mindre roll vilket regelverk som anvénds. Tva andra respondenter anser ddremot
att jimforbarheten mellan bostadsrittsforeningar kan forbéttras avsevirt. De upplever att det
ar ndgot lattare gora jamforelser mellan bostadsréttsforeningar som anvéander K2, till skillnad
mot K3 dédr komponentavskrivningar gors utifrn individuella beddmningar. Det dr svart att
gora en jamforelse vid tillimpning av K3 da information om komponenterna ofta &r
otillracklig. En anledning till att det kan upplevas som ldttare att gora jamforelser vid
tillampning av K2 kan téinkas vara att det &r ett regelbaserat regelverk, medan K3 ér
principbaserat. Det stimmer dverens med vad Wiistemann och Wiistemann (2010)
konstaterar, att det blir ldttare att jaimfora nér reglerna ar konsekventa och det inte finns
sarskilt stort utrymme for att géra bedomningar. En annan respondent anser istillet att
jamforbarheten kan 6kas vid anvdndning av K3 och dess komponentavskrivning eftersom det
tydligare visar hur avskrivningarna fordelas pa byggnadens delar.

Ett annat perspektiv som formedlas ér att det generellt dr negativt ur jamforbarhetshinseende
att det finns olika regelverk att vélja mellan. Revsine's (1975) uttalande, om att valmgjlighet
mellan olika metoder leder till samre jimforbarhet, styrker detta. En respondent ser samtidigt
att det finns en podng med mdjligheten att vdlja mellan olika regelverk, samt att det finns
utrymme for tolkningar och bedémningar, dé det kan det kan resultera i en mer korrekt bild.
Det kan bero pd att det 1 foreningar kan uppsta situationer dér det kan finnas behov av
individuella tillimpningar.

Alla respondenter dr overens om att jamforbarheten kan forbattras om arsredovisningar, som
ar upprattade efter reglerna i de nuvarande regelverken, kompletteras med ytterligare
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uppgifter. Framforallt dr de ytterligare upplysningar som efterfragas nyckeltal,
kassaflodesanalys och en tydlig underhéllsplan. En respondent anser att det 4ven bor inforas
en upplysningsplikt for att sikerstélla att det tydligt framgar i forvaltningsberittelsen hur en
eventuell forlust har uppstatt. Som tidigare ndmnt menar Revsine (1975) att ett annat sétt att
oka jamforbarheten &r att anvdnda sig av marknadsvirden istéllet for anskaffningsvérden vid
vérdering av tillgdngar. Detta dr inget som ndgon av respondenterna har betonat. Ddremot
anser en respondent att det blir missvisande att anvénda sig av marknadsvirde vid vérdering
av tillgdngar for bostadsréttsforeningar. Han menar att det inte relevant att anvénda sig av
marknadsvirde vid virdering av bostadsrittsforeningars fastigheter om de inte har for avsikt
att silja sin fastighet inom en snar framtid. Utifran respondenternas uppfattning gar det att
konstatera att det &r mycket tveksamt om det &r mojligt att uppna fullsténdig jamforbarhet.
For fullstindig jamforbarhet sd krivs en enhetlig tillimpning och dven att situationer tolkas
exakt lika samt har i princip identiska forutsattningar. Det dr dock rimligt att strava efter att
minska olikheter i redovisningen for att fa en battre jamforbarhet. Pa sa sétt forbéttras
forutsédttningarna att jimfora olika bostadsrattforeningars nyckeltal med varandra.

Det papekas dven att kunskapsnivan hos anvéndarna av arsredovisningen har betydelse for att
dessa ska kunna tillgodogora sig information. En 6kad kunskap hos intressenterna, alternativt
att kunna f4 hjélp av en fackman att tolka informationen i arsredovisningen, kan gynna
mdjligheten till jimforelse. Det vore kanske déarfor lampligt att i1 storre utstrdckning erbjuda
bostadsspekulanter chans att fa hjdlp och rad att tolka &rsredovisningar. Om drsredovisningen
gors mer informativ och léttforstaelig desto enklare blir det for intressenten att sjdlv skapa sig
en uppfattning och dirmed minskar troligtvis behovet av kvalificerad hjélp. Eftersom de
medverkande forvaltarna och revisorerna besitter professionell kunskap inom &mnesomradet
kan det kan vara relevant att reflektera dver hur stort intresse de har i fragan om mgjligheten
att jimfora olika bostadsrattsforeningar sinsemellan, samt hur informativa arsredovisningarna
dr. Ovriga intressenter kan tinkas ha andra motiv och stérre behov av att kunna jimfora
arsredovisningar for olika foreningar. Exempelvis behover kreditgivare och
bostadsspekulanter kunna bedéma vilken risk investeringen innebér. Det finns sdledes andra
perspektiv pa fragan som kan vara lampliga att ha i dtanke. Fragan om jamforbarhet kan
darfor tinkas vara av storre betydelse for intressenterna én vad respondenterna upplever
eftersom de sjdlva inte berors 1 ndgon storre utrdckning.

6.3 Avskrivningars betydelse

Ett flertal respondenter anser att det dr rimligt att bostadsréttsforeningar gor avskrivningar pa
sina byggnader. Motivet till det dr utgangspunkten att byggnaden ska fortsétta att vara i
bostadsrittsforeningens dgo och att de inte planerar att sidlja bostaden vidare inom en snar
framtid. En annan respondent anser att det enda som motiverar avskrivningar pd byggnader
hos bostadsrittsforeningar ér att de ska tidcka de kostnader och amorteringar
bostadsrittsforeningar har. Ur ett intressentperspektiv kan avskrivningar anses vara
ovisentliga da bostadsréttsspekulanter 6ver lag dr mer intresserade av vad bostaden &r vérd
per kvadratmeter. En bostadsrittspekulant &r ofta mer intresserad av marknadsvirdet én det
bokforda virdet, dir avskrivningar ingér.
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Respondenterna som uppgav att de &r positiva till att bostadsrittsforeningar gor avskrivningar
podngterar dven att varje medlem bor bekosta sitt eget slitage och tycker att linjar avskrivning
ar foredra. Johansson och Samuelson (1997) patalar att meningen med avskrivningar &r att
fordela kostnaderna for tillgangen dver dess nyttjandeperiod for att sa vis ha en stabil
betalningsforméga. En respondent anser inte att det gér att motivera progressiv avskrivning
eftersom slitage sker jaimt pd byggnader. Tvd andra respondenter dr dverens om att det finns
fordelar med progressiv avskrivning, bland annat att den béttre speglar verkligheten rent
teoretiskt da den tar hénsyn till 1dnens amortering och rdnta. Trots meningsskiljaktigheter
bland respondenterna anser samtliga att linjdr avskrivning i praktiken tydligare speglar
byggnadens faktiska slitage 6ver aren.

Alla respondenter betonar betydelsen av att ha en vil genomarbetad underhéllsplan. Med en
utforlig underhallsplan anser tva respondenter att avskrivningar inte dr nddvindigt. Det ar
ndgot som dven revisorerna Deurell och Rana (2017) belyser i sin artikel. Det &r relevant for
intressenter att fa information om ifall det finns ett sparande for att ticka framtida underhall
av byggnaden och for att kunna bedéma storleken pa detta &r en noggrant upprattad
underhéllsplan viktig. Det berdr 1 hdgsta grad dven bostadsrattsforeningarnas medlemmar
eftersom arsavgiften kan paverkas av kostnaderna for underhall. D& samtliga respondenter
podngterar att underhéllsplanen &r av stor vikt for medlemmarna och deras privatekonomi sa
ar det relevant att fundera kring om det bor finnas ett lagstadgat krav pa att den ska finnas
med som en del av drsredovisningen. Det dr sérskilt viktigt eftersom det kan ha en direkt
inverkan pad ménadsavgifterna och foljaktligen &ven medlemmarnas privatekonomi.

Vid diskussion kring hur avskrivningar ska hanteras framkommer att det inte ar helt latt att
komma fram till en samstimmig 16sning. I samband med denna diskussion har en del
respondenter dven reflekterat dver uppskrivningar av fastighetens bokforda vérde. De flesta
respondenter anser att det dr oldmpligt att bostadsréttsforeningar skriver upp vardet pa sina
byggnader. Skélet &r att de anser att det ger sken av att bostadsrittsforeningen har ett storre
eget kapital som de kan nyttja. Det Overensstimmer dock inte med verkligheten dé det i
sjdlva verket endast dr det bundna egna kapitalet som har 6kat. En respondent anser ddremot
att uppskrivning snarare kan ge en mer rittvisande bild om det exempelvis géller en éldre
byggnad som &r vil underhéllen. Det kan vara rimligt att reflektera over varfor
uppskrivningar skulle vara av betydelse for bostadsrittsforeningar eftersom tanken ar att
byggnaderna ska fortsétta vara i deras dgo, i enlighet med fortlevnadsprincipen. Det dr
framforallt infor en eventuell forséljning som en uppskrivning av det bokforda vérdet kan
tankas vara relevant. Det bokforda virdet kan pé sa vis béttre matcha det aktuella
marknadsvirdet. Men eftersom bostadsrattsforeningar generellt inte har for avsikt att silja
sina byggnader sa torde uppskrivningar vanligtvis inte vara aktuellt.

6.4 Finns det behov av ett nytt regelverk?

Bostadsrittsforeningens styrelse har den formella beslutsmakten vid val av regelverk, men
enligt samtliga respondenter har forvaltarna dnda stor inverkan pa valet. I mindre
bostadsrittsforeningar, som inte anvénder sig av en extern forvaltare, upplever de tillfragade
revisorerna att styrelsen i stor utstrackning lyssnar till deras rdd. Det kan antas bero pa att
styrelsemedlemmar generellt har begransad kunskap inom redovisning, vilket troligtvis dkar
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revisorernas och forvaltarnas inflytande vid val av regelverk. Samtliga respondenter stéller
sig positiva till inforandet av kvalificerad revisionsplikt. Ndgra papekar dven att det &r viktigt
att sikerstilla att revisorer som reviderar bostadsrittsforeningar besitter tillricklig kunskap
om dessa. Ett sétt att uppnd detta kan vara att infora kvalificerad revisionsplikt for alla
bostadsrittsforeningar. Auktorisationen av revisorer sékerstéller att revisorn har en viss
kunskapsniva och uppfyller kraven enligt de standarder som anges i ISA 200

(2009). Eftersom bostadsrittsforeningens medlemmar, i manga fall, har otillricklig kunskap
om redovisning dr det tankbart att &ven medlemmarna dnskar kvalificerad revisionsplikt.
Anledningen till det kan vara att de vill kunna kédnna sig trygga med att
bostadsrittsforeningens ekonomi skots pé ett korrekt sétt.

Samtliga respondenter betonar vikten av att intressenter ska kunna forsta och ta del av
arsredovisningen. De anser att drsredovisningens utformning i dagsléget inte &r tillrdckligt
informativ och transparent for att utgora ett gediget beslutsunderlag for intressenterna. En
striktare reglering bor darfor vara en fordel for intressenterna. Det kan dock vara vért att ha i
atanke att revisorer kan kédnna en viss tveksamhet infor en allt for strikt reglering eftersom det
kan begrinsa deras kvalificerade yrkesutovning.

Majoriteten av respondenterna podngterar att alla bostadsrittsforeningar hanteras individuellt
och att det dérfor ocksé gors en individuell beddmning vid rekommendation av vilket
regelverk de bor tilldmpa. Trots det har de ett regelverk som de foredrar. De flesta
respondenter rekommenderar K3 och anser inte att det finns behov ett nytt regelverk, utan att
det endast bor adderas tilldggsuppgifter till K3. Denna &sikt stimmer vél 6verens med de
forslag som framfors i1 utredningen om stérkt konsumentskydd pd bostadsmarknaden (SOU
2017:31). De respondenter som istéllet frimst rekommenderar K2 &r &ven mer positiva till ett
helt nytt regelverk. Ola Deurell och Martin Rana (2017) argumenterar starkt for ett eget
regelverk for bostadsrittsforeningar. Callert (2013) belyser att det finns brister 1 de befintliga
regelverken. Det framgér att det fran flera hall efterfragas en fordndring av
bostadsrittsforeningars redovisning. Det for med sig ett flertal fragetecken kring hur detta ska
atgdrdas pa bésta sitt. En relevant friga &r om det &r tillrackligt att endast komplettera ndgot
av nuvarande regelverk med krav pa ytterligare tilliggsuppgifter eller om det finns behov ett
nytt regelverk anpassat for bostadsrattsforeningar. Om bedoémningen gors att en fordndring
ska ske bor dven tids- och kostnadsfaktorer beaktas bade for utformning och anvéndning.
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Kapitel 7 SLUTSATSER

I det avslutande kapitlet beskrivs de slutsatser som framkommit av analysen. Slutsatsen
besvarar studiens frdgestdllning. Avslutningsvis framfors forslag till vidare forskning.

7.1 Slutsats

Sammanfattningsvis gar det att konstatera att det dr en komplex frga och att den nuvarande
situationen behover forandras. Redan nar de befintliga regelverken infordes &r 2014 var
BFNs intention att uppnd en mer enhetlig tillimpning av redovisningsreglerna for foretag.
Malet var dven att tillfredsstélla intressenternas informationsbehov om foretagen. Studiens
utfall visar att BFN uppenbarligen inte har lyckats uppfylla detta fullt ut vad det géller
bostadsrittsforeningar. Det framgér av studien att det finns en stor efterfrdgan pa fordndring.
Asikterna gér isir kring hur denna forindring ska se ut. Uppfattningen kring hur de befintliga
regelverken ldmpar sig for bostadsréttsforeningar varierar, men de flesta respondenter &r
overens om att det saknas tydlig vigledning. Det resulterar i allt for stora variationer, dels av
den bild som formedlas av bostadsrittsforeningars ekonomi men dven bedémningen av hur
den mest réttvisande bilden presenteras for att uppna en tillfredstéllande jaimforbarhet mellan
bostadsrittsforeningar. Mojligheten att vilja mellan tva olika regelverk uppfattas som
negativt och samtliga respondenter dr Gverens om att alla bostadsréttsforeningar bor tillimpa
ett och samma regelverk. De dr dven eniga om att arsredovisningen bor vara mer informativ
och lattforstéelig for lekmén. En del av de asikter som framkommer i studien tyder pa att en
kombination av K3 och utokade krav p tilldaggsupplysningar dr den bdsta 16sningen. Det
overensstimmer med de forslag som framfors i1 utredningen om stérkt konsumentskydd pa
bostadsmarknaden (SOU 2017:31). Ovriga &sikter styrker istillet inforande av ett nytt
regelverk. Studien visar pa att det rader delade meningar hos experter inom @mnet kring hur
situationen ska forédndras. Under varje omrdde som diskuteras framkommer komplexiteter dér
experternas asikter i de flesta fall gér isdr, vilket dterigen understryker @mnets invecklade
karaktér.

Slutsatsen utgdr en uppdaterad bild och problematisering av uppfattningen hos experter inom
dmnet kring hur de befintliga regelverken lampar sig for bostadsréttsforeningar samt hur
experterna stiller sig till vilka atgarder som behovs for att ge en mer réttvisande bild och
forbattra jamforbarheten. Studiens resultat utgor ett komplement till tidigare forskning inom
dmnet och presenterar en skildring av situationen ur ett nytt perspektiv da den utgar frén
begreppen rittvisande bild och jaimforbarhet.

7.2 Forslag till vidare forskning

Resultatet av studien 6ppnar upp for atskilliga fortsatta studier. P4 grund av studiens
explorativa art dverléts till vidare forskning att testa och dra slutsatser frdn den
problematisering som studien bidrar med. Varje komplexitet som presenteras under avsnitten
rittvisande bild, jamforbarhet och avskrivningar fortjanar att utforskas djupare med ett
bredare underlag.

Nedan foljer en sammanfattning av de komplexiteter som har framkommit av studien och
som kan vara av betydelse att undersoka vidare for att forbittra situationen for
bostadsrittsforeningars redovisning:
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Hur péverkas mojligheten att ge en réttvisande bild av de befintliga regelverken?
Hur kan en mer rittvisande bild framjas?

Hur péverkas jamforbarheten mellan bostadsrittsforeningar av de befintliga
regelverken?

Hur kan jamforbarheten okas?

Ar det relevant att gora avskrivningar pa byggnader i bostadsrittsforeningar?
Kan en underhéllsplan ersétta avskrivningar?

Ar uppskrivningar relevant for fastigheter i bostadsrittsforeningar?

Finns det behov av ett nytt regelverk for bostadsréttsforeningar?
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Bilaga 1 - Mail till ekonomiska forvaltare, revisorer samt akademiska
experter

Hej,

Vi dr tre studenter frdn Ekonomihdgskolan vid Lunds Universitet som haller pd att skriva var
kandidatuppsats. Uppsatsen kommer att behandla huruvida de befintliga
redovisningsregelverken K2 och K3 ger en rittvisande bild av bostadsrittsforeningars
ekonomiska stéllning. Mojligheten att vélja mellan tva olika regelverk resulterar dven i att tva
1 ovrigt likvérdiga bostadsrittsforeningar kan fa vitt skilda resultat. Det innebér att det kan
vara svart for spekulanter och andra intressenter att jamfora olika bostadsréttsféreningars
ekonomiska situation samt att forlita sig pa att de finansiella uppgifterna som anges i
arsredovisningen ger en réttvisande bild av bostadsrittsforeningens ekonomi. Det &r
problematiskt d& dessa uppgifter utgor ett relevant beslutsunderlag for intressenten. Vi gor en
explorativ studie som kartldgger komplexiteten i fragan.

Vi undrar darfor om ni kan ténka er att medverka vid en intervju dir vi kan stélla nigra fragor
for att fa ert perspektiv pa ovanstaende problematik. Intervjun tar ca 1 timme och vi skickar
gérna fragorna i forvég, ca en vecka innan intervjun. Har ni mdjlighet att traffas ndgon ging
under vecka 49 eller 50?

Vinliga hdlsningar

Emma Hansson, Maja Kjellgren och Louise Ulf



Bilaga 2 - Intervjuforfragningar och intervjuschema

Intervjuforfragningar

Intervjuobjekt
Forvaltare
SBC

HSB
Riksbyggen
Azets

Braheds

Bonea
Bredablick

Revisorer

KPMG

PWC

Grant Thornton

Deloitte / Agenta forvaltning
Mazar

Ernest & Young

Akademiska experter
Jan Greve
Stefan Yard

Svar

Ja
Ja
Ja
Inget svar
Inget svar
Inget svar
Inget svar

Ja

Ja

Ja

Nej

Inget svar
Inget svar

Ja
Inget svar

Intervjuschema inbokade intervjuer

Datum
Man 4/12
Tis 5/12
Man 11/12

Tis 12/12
Ons 13/12

Man 18/12
Ons 20/12

Tid Foretag

KI 10 SBC

Kl.14 HSB

Kl. 10 Grant
Thornton

KI 10 KPMG

KL Orebro

10:30 Universitet

K110 Riksbyggen

KI18:30 PWC

*Notering: Intervju avbokad av SBC.

Kontaktperson
Anna Edholm
Andreas Jepson
Eva Torning

Peter Cederblad
Jan Greve

Peter Frennhoff

Anders Thulin

Ort
Telefonintervju*
Lund
Helsingborg

Lund
Telefonintervju

Lund

Lund



Bilaga 3 - Redogorelse av respondenter

Forvaltare
HSB

HSB idr en kooperativ organisation som arbetar med bland annat bostadsforvaltning. Ungefar
4 000 bostadsrittsforeningar 4r medlemmar i HSB. HSB ér uppdelat i 28 st regionala
foreningar.

Andreas Jepson ir utbildad ekonom och arbetar som redovisningsekonom med inriktning
bostadsrittsforeningar. Han har arbetat hos HSB i Lund i 6 ar. Han har tidigare arbetat med
ekonomi i en annan bransch i 4 ar.

Riksbyggen

Riksbyggen dr en kooperativ organisation som framst forvaltar och utvecklar fastigheter.
Ungefdr 1 500 bostadsrittsforeningar d&r medlemmar i Riksbyggen. De finns pd 434 platser 1
261 st kommuner i Sverige.

Niklas Frisell &r utbildad ekonom och lantmistare. Han har arbetat hos Riksbyggen i Lund i
fem &r som kundansvarig ekonom. Han har tidigare jobbat som lantméstare och driver ett
eget foretag parallellt med sin anstéllning pa Riksbyggen. Peter Frenhoff dr ekonom med
inriktning pa nationalekonomi. Han har arbetat hos Riksbyggen i ett och ett halvt &r som
kundansvarig ekonom. Han har tidigare drivit eget foretag och arbetat pa en revisionsbyra.

Revisorer
Grant Thornton

Grant Thornton dr en paraplyorganisation som finns i 130 lidnder. I Sverige finns det 24
kontor med 1 250 st anstdllda. De erbjuder tjanster inom revision, ekonomistyrning, skatt och
rddgivning.

Eva Torning blev 1986 FAR:s yngsta auktoriserade revisor nagonsin. Hon har varit
redovisningsexpert sedan ar 1997 och varit anstilld hos Grant Thornton sedan 2009. Hon har
tidigare arbetat pa Ohrlings, NCC, som kommittésekreterare pa regeringskansliet
(Justitiedepartementet) och hos PWC. Eva har dven varit delaktig i arbetet med att uppdatera
BAS-kontoplanen.

KPMG

KPMG ér en internationell organisation och en av de fyra storsta revisionsbyréerna ("Big
Four"), tillsammans med EY, PWC och Deloitte. KPMG finns i 152 ldnder. I Sverige finns de
pa 50 orter med 1 700 st anstéllda totalt. De erbjuder tjanster inom revision, skatt och
rddgivning.



Peter Cederblad har arbetat som auktoriserad revisor hos KPMG sedan ar 2001. Han har
under hela sin karriér arbetat, inom olika roller, med bostadsrittsforeningar.

PwC

PWC ér multinationellt organisation som &r en av de fyra storsta revisionsbyraerna ("Big
Four") tillsammans med EY, Deloitte och KPMG. De finns i 156 ldnder. I Sverige har de 100
st kontor med 3 600 anstéllda. De erbjuder tjénster inom revision, redovisning, skatte- och
affarsrddgivning.

Anders Thulin har arbetat som auktoriserad revisor hos PWC sedan ar 1991. Han har framst
arbetat inom offentlig och ideell verksamhet, men dven med bostadsréttsféreningar.

Akademisk expert

Jan Greve ir universitetslektor och docent inom foretagsekonomi, med inriktning
ekonomistyrning. Han har arbetat vid Orebro Universitet sedan 1970-talet. Han har dven
undervisat i foretagsekonomi, framforallt vad det giller ekonomistyrning. Jan har dessutom
forfattat larobocker om finansiering. Privat dr han dven ordférande i en bostadsrittsforening.



Bilaga 4 - Intervjufragor ekonomiska forvaltare

Bakgrund

1. Beritta om din roll i foretaget.

2. Vilken bakgrund inom redovisning har du?

3. Hur ldnge har du arbetat med redovisning?

4. Hur médnga dr ni som arbetar med redovisning for bostadsrittsforeningar?
Redovisningsval

5. Hur stor mdjlighet har ni att pdverka bostadsrittsforeningarna i sitt val mellan K2 och

10.

11.

K3? Upplever ni att de sdker rad hos er innan de gor sitt val? Vilka
rekommendationer ger ni era bostadsréttsforeningar?

Hur resonerar ni vid rekommendation av regelverk? Vilka faktorer paverkar er
rekommendation?

Hanteras varje forening enskilt eller har ni en bestamd utgédngspunkt vid
rekommendation av regelverk?

I vilken utstrickning bedomer du att foreningens intressenter paverkar valet av
regelverk? Vilka dr dessa?

Tillimpar ni dverviagande K2 eller K3 for de foreningar ni forvaltar? Ungefér hur ser
fordelningen ut?

Fors 16pande diskussioner i foretaget gillande redovisningsregelverken K2 och K3
och vilket som dr mest ldmpligt att anvinda? Om ja, vad diskuteras da?

Uppfattar ni att det stdlls hogre krav pa er professionella beddmning vid tilldimpning
av nagot av regelverken?

Réttvisande bild och jamforbarhet

12.

13.

14.

15.

16.
17.

Anser ni att de befintliga regelverken ger en rittvisande bild av
bostadsrittsforeningars ekonomi? Varfor eller varfor inte?

Upplever ni att ndgot av regelverken ger en mer réttvisande bild &n det andra?
Varfor/varfor inte?

Saknas nagot i regelverken for att uppfylla kriteriet rattvisande bild? Vad skulle kunna
fordndras?

Hur anser ni att jimforbarheten mellan olika bostadsréttsforeningar paverkas av de
befintliga regelverken? Ar det nigot regelverk som #r mer limpligt att anvinda for att
ge en tydligare jimforbarhet mellan foreningar? Om ja, varfor?

Hur kan jamforbarheten 6kas for intressenter?

Anser ni att de befintliga regelverken ér tillrdckliga for att tillgodose kravet pa en
rittvisande bild och intressenternas behov av jaimforbarhet eller ser ni behov av ett
nytt regelverk som &r anpassat just for bostadsrittsforeningar?



Avskrivningar

18. Hur anser ni att de olika avskrivningsmetoder i K2 och K3 paverkar den réttvisande
bilden och jaimforbarheten?

19. Vilka fordelar och nackdelar ser ni med de olika avskrivningsmetoderna?

20. Hur anser ni att avskrivningar bor hanteras for att ge en réttvisande bild och
jamforbarhet mellan féreningar?

21. Hur ser ni pé progressiv avskrivningsmetod for byggnader i forhallande till linjér
avskrivningsmetod?

22. Ar det relevant att dver huvud taget géra avskrivningar pa byggnaden om féreningen
16pande underhéller den?

23. Hur stor relevans har en underhéllsplan i sammanhanget?

Ovrigt
24. Ar det ndgot som du skulle vilja belysa inom detta imne, som inte har nimnts?

25. Overensstimmer dina svar pa ovanstiende frigor med foretagets officiella
standpunkt?



Bilaga 5 - Intervjufrdgor revisorer

Bakgrund
1. Beritta om din roll i foretaget.
2. Vilken bakgrund inom redovisning/revision har du?
3. Hur ldnge har du arbetat med redovisning/revision?
4. Hur ménga dr ni som arbetar med redovisnings/revision for bostadsrattsforeningar?

Redovisningsval

5.

10.

11.

Hur stor mojlighet har ni att pdverka bostadsréttsféreningarna i sitt val mellan K2 och
K3? Upplever ni att de sdker rad hos er innan de gor sitt val? Vilka
rekommendationer ger ni era bostadsréttsforeningar?

Hur resonerar ni vid rekommendation av regelverk? Vilka faktorer paverkar er
rekommendation?

Hanteras varje forening enskilt eller har ni en bestdmd utgédngspunkt vid
rekommendation av regelverk?

I vilken utstrickning bedomer ni att foreningens intressenter paverkar valet av
regelverk? Vilka dr dessa?

Tillimpar de bostadsrittsforeningar ni arbetar med dvervigande K2 eller K3? Ungefar
hur ser férdelningen ut?

Fors 16pande diskussioner i foretaget gillande redovisningsregelverken K2 och K3
och vilket som dr mest ldmpligt att anvinda? Om ja, vad diskuteras da?

Uppfattar ni att det stdlls hogre krav pa er professionella beddmning vid tilldimpning
av nagot av regelverken?

Réttvisande bild och jamforbarhet

12.

13.

14.

15.

16.
17.

Anser ni att de befintliga regelverken ger en rittvisande bild av
bostadsrittsforeningars ekonomi? Varfor eller varfor inte?

Upplever ni att ndgot av regelverken ger en mer réttvisande bild &n det andra?
Varfor/varfor inte?

Saknas nagot i regelverken for att uppfylla kriteriet rattvisande bild? Vad skulle kunna
fordndras?

Hur anser ni att jimforbarheten mellan olika bostadsréttsforeningar paverkas av de
befintliga regelverken? Ar det nigot regelverk som ir mer limpligt att anvinda for att
ge en tydligare jimforbarhet mellan foreningar? Om ja, varfor?

Hur kan jamforbarheten 6kas for intressenter?

Anser ni att de befintliga regelverken ér tillrdckliga for att tillgodose kravet pa en
rittvisande bild och intressenternas behov av jimforbarhet eller ser ni behov av ett
nytt regelverk som &r anpassat just for bostadsrittsforeningar?



Avskrivningar

18. Hur anser ni att de olika avskrivningsmetoder i K2 och K3 paverkar den réttvisande
bilden och jaimforbarheten?

19. Vilka fordelar och nackdelar ser ni med de olika avskrivningsmetoderna?

20. Hur anser ni att avskrivningar bor hanteras for att ge en réttvisande bild och
jamforbarhet mellan féreningar?

21. Hur ser ni pé progressiv avskrivningsmetod for byggnader i forhallande till linjér
avskrivningsmetod?

22. Ar det relevant att dver huvud taget géra avskrivningar pa byggnaden om féreningen
16pande underhéller den?

23. Hur stor relevans har en underhéllsplan i sammanhanget?

Ovrigt

24. Ar det ndgot som du skulle vilja belysa inom detta imne, som inte har nimnts?
25. Overensstimmer dina svar pa ovanstiende frigor med foretagets officiella
standpunkt?



Bilaga 6 - Intervjufragor akademisk expert

Bakgrund
1. Beritta om din roll/titel.
2. Vilken bakgrund har du?
3. Hur ldnge har du arbetat inom omradet?

Kapitalkostnader/avskrivningar

4.

Ovrigt

Det fors diskussioner kring hur bostadsrittsforeningar bor redovisa sina
kapitalkostnader och hantera sina avskrivningar for att ge rattvisande bild av
bostadsrittsforeningens ekonomi. Vad ténker du kring det generellt?

Vilka fordelar och nackdelar ser du med progressiv respektive linjar
avskrivningsmetod for byggnader i bostadsrittsforeningar?

Hur anser du att avskrivningar bor hanteras for att ge en réttvisande bild av en
bostadsrittsforenings ekonomi och framja jamforbarhet mellan
bostadsrittsforeningar?

Hur ser du pé att féreningar idag kan vélja att hantera sina
kapitalkostnader/avskrivningar pa olika sitt beroende pa vilket regelverk for
redovisningen som f6ljs?

Ar det relevant att dver huvud taget gora avskrivningar pa byggnaden om foreningen
16pande underhéller den?

Hur stor relevans anser du att en underhéllsplan har i ssmmanhanget?

10. Ar det nigot som du skulle vilja belysa inom detta imne, som inte har nimnts?



