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Sammanfattning

Titel: 3D-bildning av oékta bostadsréattsforeningar - Den nya trenden som kan stalla till det for
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Forfattare: Amelie Nordén, Jacob Olsson och Simon Benatti
Handledare: Kristina Artsberg

Nyckelord: Tredimensionell fastighetsbildning, odkta bostadsrattsforening, substance over
form, réttvisande bild, jamforbarhet.

Syfte: Denna uppsats syftar till att utforska den ekonomiska redovisningsproblematik som kan
uppsta nar en oakta bostadsrattsforening anvander sig av 3D-bildning for att mojliggora en
klassificering som akta privatbostadsforetag, samt att forsoka klargora denna process. Malet
med uppsatsen &r att bidra med kunskap till debatten angaende hur redovisningsobjekteten, i
detta fall fastigheterna, paverkas av ombildningen.

Metod: Denna uppsats bestdr av en explorativ studie. Studien bestar av kvalitativ
undersokningsmetod med framsta utgangspunkt i semistandardiserade intervjuer.

Teori: Den teoretiska referensramen bestar av begreppen rattvisande bild, jamforbarhet och
substance over form. Dessutom appliceras en modell for samverkan mellan civilratt,
redovisningsratt och skatterétt.

Empiri: Det empiriska materialet bestar av material fran 16 respondenter, varav 12 stycken
utgors av semistandardiserade intervjuer. Som komplement anvands ett fatal artiklar pa
omradet.

Slutsats: Vi konstaterar att den radande situationen ger upphov till flertalet potentiella
problemomraden till foljd av en 3D-bildningsprocess. Det tydligaste problemomradet ar
kopplat till en i vissa fall inte fungerande samverkan mellan olika regelverk i form av civilratt,
redovisningsratt och skatteratt. Det framgar att civilratten tillats vara vagvisande vilket leder
fram till flera potentiella redovisningsproblem. Civilrdtten asidosatter i vissa fall
redovisningsmassiga regler och skapar da fog for en mindre rattvisande bild, minskad
jamforbarhet och den ekonomiska inneborden lyfts inte fram i tillracklig utstrackning. Det star
klart att redovisningen maste regleras tydligare i denna process, eventuellt att tydlig praxis
maste sammanstéllas.



Abstract

Title: 3D-bildning av oékta bostadsréattsforeningar - Den nya trenden som kan stélla till det for
redovisningen

Seminar date: 1 of june, 2018.

Course: FEKH69 Business Administration: Bachelor Degree Project in Financial and
Management Accounting Undergraduate Level, 15 credits.

Authors: Amelie Nordén, Jacob Olsson and Simon Benatti
Advisor: Kristina Artsberg

Key words: Three-dimensional property formation, unreal tenant owners’ co-oOperative,
substance over form, true and fair view, comparability.

Purpose: The purpose of this essay is to explore the economic accounting problematics that
may occur when an unreal tenant owners’ co-operative uses three-dimensional property
formation to enable a classification of a real tenant owners’ co-operative, and try to clarify this
process. The goal of the essay is to contribute to the debate regarding how the accounting
object, in this case the properties, is affected by the property formation.

Methodology: The essay is made up of an explorative study. The study is based of a qualitative
survey methodology with its main starting point in semi standardized interviews.

Theoretical framework: The theoretical framework is made up of true and fair view,
comparability and substance over form. Also a model of concurrence between civil law, tax
and accounting is applied.

Empirical foundation: The empirical foundation is based on 16 correspondents, in which 12
of these consists of semi standardized interviews. As a complement a few articles are used.

Conclusion: We establish the the current situation generates multiple potential problem areas
as a consequence of three-dimensional property formation. The most certain problematical area
is linked with the somewhat non functioning concurrence between the regulations of civil law,
tax and accounting. It shows that civil law is allowed to control the process which leds to a few
potential accounting problems. The civil law in some cases overrides accounting rules and
creates a less true and fair view as well as reduced comparability en the substance of form is
not highlighted enough. It is clear that the accounting most be more strongly regulated in this
process.
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Kapitel 1 - Inledning

Detta inledande kapitel ar utformat sa att lasaren ska forsta vilka problem som kommer att
belysas och varfor uppsatsen askadliggér just denna problematik. Bakgrunden tydliggor
fenomenet som undersokningen kommer att fokusera pa samt ger en indikation pa hur detta
ska angripas. | problematiken utvecklas problemet och tydliga fragestallningar formas som
sedan mynnar ut i ett syfte med tillhérande fragestallningar.

1.1 Bakgrund

Tredimensionell fastighetshildning (3D-bildning) &r ett relativt nytt sétt att bilda fastigheter pa
i Sverige. Sedan ar 2004 har det varit mojligt att, enligt den svenska lagstiftningen, genomfora
sadan fastighetsindelning. Genom inforandet av 3D-bildning mojliggjordes begransning av
fastigheter pa bredden, djupet samt héjden, det vill sdaga bade horisontellt och vertikalt, istallet
for endast horisontellt som tidigare varit standard. Denna fastighetsbildning gor det mojligt for
en fastighet att ligga pa, i eller runt en annan fastighet. (Prop. 2002/03:116)

Detta satt att bilda fastigheter pa anvands ofta vid nybyggen for att bland annat underlatta for
forvaltningen i framtiden, vilket var en stor anledning till inférandet av denna
fastighetsindelning (Julstad & Sjodin 2005). 3D-bildning gor det mojligt for exempelvis
hyreslokaler, bostadsratter och garage att inga i samma byggnad men samtidigt juridiskt tillhéra
olika fastigheter (Prop. 2002/03:116). Dock gors det &ven ndmnda fastighetsbildningar i redan
befintliga fastigheter (SFS 1970:988). En av anledningarna till detta &r att det blivit ett
hjalpmedel for oakta bostadsrattsforeningar att bli akta, sa kallade privatbostadsforetag, som i
vardagligt tal normalt kallas for bostadsrattsforening (Stahlberg & Kriiger, 2016).

Bostadsrattsforeningar kan bestd av bade bostadsratter och hyreslokaler, som till exempel
kontor, affarer och garage. Nar en bostadsrattsforening aven bestdr av lokaler utdver
bostadsratter menar skatteverket att innehavarna av en andel i denna forening far en fordel
gentemot innehavarna av andelar i foreningar som bestar av endast bostadsratter. Darfor har en
grans dragits som, kort beskrivet, innebar att om en bostadsrattsforenings intakter fran andra
lokaler an bostadsratter oOverstiger 40 procent av foreningens totala intdkter ska den
klassificeras som en oakta bostadsrattsforening. (Prop. 1999/2000:2)

Fram till ar 2016 spelade det ingen storre roll om en bostadsrattsforening var klassificerad som
akta eller oakta, men detta ar skedde det en forandring. Skatteméssiga lattnadsregler togs bort
for andelsinnehavare i odkta bostadsrattsforeningar, vilket gjorde det mojligt for agaren till en
bostadsratt i en sadan forening att bli personligt skattskyldig for formanen som det kan medfora
att bo i en odkta bostadsréattsforening. (Prop. 2014/15:1) Darmed skapades det incitament for
odkta bostadsrattsforeningar att bli &kta. Detta dd enda lésningen for att undgd att bli
formansbeskattad &r att ombilda sin odkta bostadsrattsforening till en dkta. Som namnts ovan
har ett verktyg for att ga igenom denna process funnits tillgangligt sedan 2004 genom 3D-
bildning. (Prop. 2002/03:116). Forfarandet & numera dessutom satt som praxis av Hogsta
Forvaltningsdomstolen (DNR 605-13).



Nar denna ombildning sker ar tillvdgagangssattet normalt att bostadsratterna ligger kvar i
bostadsrattsforeningen och att lokalerna bryts ut och séljs. Denna kommersiella del med lokaler
kan antingen saljas internt eller externt. Vljer bostadsrattsféreningen att sélja denna del internt
ar koparen antingen en ekonomisk forening eller ett aktiebolag med exakt spegling av
agarforhallandet i sjalva bostadsrattsforeningen. Saljs lokalerna externt ar koparen en juridisk
person vars syfte &r att forvalta dessa lokaler for att tjana pengar. (Andersson, Christer. Intervju.
2018 den 22 mayj)

Olof Graner, tidigare forrattningslantmatare pd Kommunala Lantmaterimyndigheten i
Stockholm och idag konsult vid 3D-bildning pa Vesterlins i Stockholm, menar att sjélva
tillvagagangssattet for 3D-bildning numera ar valdigt inarbetat. Dock ser han samtidigt en
problematik vad galler implementering av sjédlva 3D-bildningen. Den ekonomiska
redovisningen kan, enligt Olof, vara varierande fran fall till fall samtidigt som det saknas en
enhetlig 16sning for hur man ska ga tillvdga. Under och dven efter ovan namnda process ska
vissa tillgangar, intakter och kostnader delas upp mellan de tva juridiska personerna som nu
ager en fastighet var, av det som tidigare var en fastighet. For denna uppdelning finns det olika
intressenter med skilda intressen for sjalva resultatet av uppdelningen. (Graner, Olof. Intervju.
2018 den 4 maj)

Beroende pa hur dessa skilda intressen tas i beaktning kan utfallet av uppdelningen tankas bli
valdigt varierande. Enligt Olof Graner har det &ven funnits en viss oro pa
Lantmaterimyndigheten 6ver om det beslut som de fattar verkligen fungerar i det langa loppet.
De har visserligen inte upplevt nagon aterkoppling angaende problem till foljd av detta men
det far &nda anses vara av stor betydelse att kartlagga hur forfarandet gar till idag och hur man
ska ga tillvaga med den ekonomiska redovisningen nar en oakta bostadsrattsforening ska bli en
akta forening genom 3D-bildning.

1.2 Problematisering

Tredimensionell fastighetsbildning och borttagandet av de skatteméssiga lattnadsreglerna
angaende andelsinnehavare i odkta bostadsrattsféreningar ar, som tidigare namnts, relativt nya
foreteelser. Lagstiftning och normbildning ar trogrorliga ting och kan ha svart att hinna med i
utvecklingen. (Wahlgren, 2010) Néar dessa komponenter ska kombineras kan det darmed uppsta
en viss problematik och osakerhet kring hur man ska ga tillvaga. Adderas det sedan att det finns
flera intressenter med olika intressen som kan paverka utgangen av det hela, ger det en god
anledning att utforska processen nér en odkta bostadsrattsforening forsoker bli &kta genom 3D-
bildning. Detta da ovan problematik till exempel kan tankas leda till att detaljeringsgraden,
logiken och uppstallningen av den ekonomiska redovisningen vid 3D-bildning kan variera fran
en 3D-bildning till en annan.

Hur sjalva 3D-bildning gar till ar ett val utforskat omrade, daremot hur odkta
bostadsrattsforeningar anvander sig av denna procedur for att bli dkta ar inte lika val kartlagt.
Dessutom verkar det finnas en stor otydlighet kring hur den ekonomiska redovisningen ska ske
och hur den sker vid uppdelningen av en fastighet till tva. (Graner, Olof. Intervju. 2018 den 4



maj) Tidigare studier pa omradet behandlar endast begreppet 3D-bildning och sétter ej det i
forhallande till bostadsrattsforeningar och den ekonomiska redovisningen. Det finns saledes en
klar avsaknad av redovisningsmassiga studier pa omradet. Detta kan tédnkas vara en anledning
till att den ekonomiska redovisningen i denna process &r allt for varierande och ojamn. | detta
har en problematik identifierats i att likvéardiga delningar av fastigheter kan rendera i flera olika
situationer som i sin tur ger olika redovisning, detta anser vi kan komma att hamna i konflikt
med den ekonomiska redovisningens egentliga syfte. Vilket gor att en utredning av
redovisningsproblematiken vid ovan ndmnda delning bér vara av hégsta intresse for inblandade
intressenter.

1.3 Syfte och fragestallning

Denna uppsats syftar till att utforska den ekonomiska redovisningsproblematik som kan uppsta
nér en oékta bostadsrattsforening anvénder sig av 3D-bildning for att mojliggora en
klassificering som akta privatbostadsforetag, samt att forsoka klargéra denna process. Malet
med uppsatsen &r att bidra med kunskap till debatten angaende hur redovisningsobjekteten, i
detta fall fastigheterna, paverkas av ombildningen.

For att uppfylla uppsatsens syfte har fyra fragestallningar lagts fram for att gora uppsatsen och
dess syfte mer angripligt. Foljande fragestallningar ska i denna uppsats besvaras:
- Hur gar processen kring 3D-bildning till for en oakta bostadsrattsforening som vill bli
akta?
- Vad blir effekterna av ombildningen och vilka problem kan detta leda till?
- Uppfyller befintlig redovisning av 3D-bildade fastigheter studiens redovisningsteori?
- Hur ser kopplingen ut mellan processens tre huvudsakliga omraden, civilratt, skatteratt
och redovisning?



Kapitel 2 - Metod

Detta kapitel amnar att redogéra for hur och varfor det empiriska materialet skapats pa det
viset som valts. | kapitlet forklaras valet av den metod som anvants under arbetets gang, vilka
kallor och vilket material som anvants samt varfor just dessa anvants. UtOver detta beskrivs
aven hur undersokningen har fortlidit samt tillforlitligheten och trovardigheten av sjalva
uppsatsen beddms. Avslutningsvis foljer ett avsnitt som behandlar kritik mot metoden.

2.1 Val av metod

Denna uppsats bestar av en explorativ studie, vilket lampar sig val da syftet varit att kartlagga
den problematik som uppstar till foljd av 3D-bildning av bostadsrattsféreningar. Studien amnar
att ta reda pa hur experter pa omradet beskriver 3D-bildning som process samt var de anser att
oklarheter eller problematik inom omradet existerar, darefter har det varit forfattarnas jobb att
bearbeta informationen for att finna vilka problemomraden som existerar och bor belysas. En
explorativ studie ger en bra mgjlighet att gora just detta. Enligt Skdrvad och Lundahl (2016)
lampar sig en explorativ studie for problemprecisering och -formulering, for att orientera
utredaren i vad som dar kant sedan tidigare samt att inhdmta underlag for att ta fram en
undersdkningsplan. | uppsatsen anvandes en kvalitativ undersdokningsmetod genom bland
annat kvalitativa intervjuer med experter inom det valda problemomradet, samt
litteraturgenomgang av relevant lagtext och artiklar inom uppsatsens problemomrade. Storst
fokus lag pa intervjuer med experter pa omradet eftersom amnet annu inte ar fullt utrett och det
finns en relativt liten skara kunniga pa omradet. Det finns stora utrymmen fér bedémning och
ingen tydlig bild av vad som é&r ratt och fel.

Intervjuerna har bestatt av semistandardiserade intervjuer med fria svarsalternativ, for att ha
mojlighet till att stalla foljdfragor men fortfarande ha kvar en viss struktur i intervjuerna. Vid
intervjuerna har standardiseringen bestatt av generella fragor i borjan, for att sedan bli mer
ostandardiserade. Detta var for att fa respondenterna att forst kanna sig bekvama innan mer
komplexa fragestéllningar kunde bearbetas. Tillvagagangssattet valdes for att uppna ett djup
och en detaljrikedom i svaren fran respondenterna. (Skarvad & Lundahl, 2016) Samtliga av
respondenterna &r att klassificeras som experter inom sin intressegrupp. Respondenterna har
identifierats genom branschartiklar, branschorganisationer samt genom andra experter.
Uppsatsen bestar vidare av en kvalitativ undersokning av insamlad data, en del i detta har varit
att sortera, tolka och analysera insamlad data vilket ocksa ar grunden i en kvalitativ
undersokning. Da uppsatsens huvudsakliga syfte ar att kartldgga redovisningen och dess
komplexitet vid tredimensionellt bildade bostadsrattsforeningar lampar sig en explorativ studie
val. Andamalet dr att sammanstélla information och bringa klarhet i ett nytt och komplicerat
amne genom djupgaende analys av lagar och regler men framst genom befintlig kunskap hos
experter pa omradet. (Skarvad & Lundahl, 2016)

Eftersom att det saknas tidigare studier pad omradet som behandlar 3D-bildning i
bostadsrattsforeningar har en induktiv studie genomforts. Genom en induktiv studie har det
mojliggjorts att kunna arbeta inom det empiriska omradet och samla in kunskap for att sedan
landa i och kunna applicera relevant teori. Explorativ studie och induktiv teori fungerar val



ihop, da de bada med fordel, tillampas pa nya och komplexa amnen med lite eller ingen tidigare
forskning (Skarvad & Lundahl, 2016). Denna metod har legat till grund och givit bra
forutsattningar for att kartligga det empiriska omradet och svara pa uppsatsens
fragestallningar.

2.2 Val av respondenter

2.2.1 Motivering till respondentunderlag

| uppsatsen har flertalet respondenter utgjort underlag for intervjuer och darmed bidragit till
forstaelse och djup i uppsatsen. Valet av dessa har praglats av att samtliga har en paverkan pa
eller paverkas av 3D-bildning av fastigheter. Dessutom har samtliga respondenter pa nagot satt
varit i kontakt med odkta bostadsrattsforeningar som genomfort en 3D-bildning. Detta eftersom
det under arbetets gang observerades att det var valdigt svart att diskutera med och utforska
omradet genom en person som inte var val insatt i sjalva 3D-bildningsprocessen. Darmed blev
en grund i uppsatsen att intervjua experter inom de omraden som har en stor del i 3D-processen
och redovisningen av denna for att fa sa stor insyn som majligt. Det visade sig under studiens
gang att 3D-bildning, av bostadsrattsforening, ar som vanligast i storstaderna. Dérav sokte vi
intervjuobjekt i Malmo och Stockholmsomradet. Eftersom uppsatsen ar skriven med induktiv
metod var det viktigt att fA med flera olika respondenter for att tacka alla eventuella vinklar pa
processen. Valet av respondenter gjordes i takt med att skribenternas kunskap om 3D-bildning
okade genom litteraturgenomgang samt inledande samtal med experter, detta gav oss en bild
av vilka aktorer som kunde vara av intresse att soka kontakt med for studien.

2.2.2 Bostadsrattsforening

Ett naturligt intervjuobjekt blev bostadsrattsforeningen i sig. Darfor togs kontakt med en
numera ékta bostadsrattsforening som hade genomgatt en ombildning och blivit akta genom
3D-bildning. Valet blev en bostadsrattsforening i Malmo eftersom det gav mojlighet att traffa
respondenterna vilket 6kade djupet och gav chansen att fa extra uttmmande svar i dessa
intervjuer. Intervjuobjekten var ordféranden, Christer Andersson samt kassoren Claes-Goran
Persson fran foreningen. Ordféranden ar mycket val insatt i problemomradet da han varit den
mest drivande samt den som dragit i alla tradar i sin forening. Foreningens kassor kan anses
vara lika mycket insatt i omradet da han varit den som jobbat narmast ordféranden och
dessutom, genom sin post som kassdr, har kannedom angaende féreningens rakenskaper. Att
Claes-Goran dessutom arbetat manga ar som revisor innan han senare pensionerades gor att
han besitter kunskaper utover vad en styrelsemedlem i bostadsrattsférening brukar besitta, detta
gynnade oss som intervjuare da han hade en bredare forstaelse for hur det hela skulle knytas
ihop i slutandan. Utover de tva namnda respondenterna etablerades dven kontakt med Per
Ohman, ordforande for en bostadsrattsforening i Stockholm, som &ven den genomgatt namnda
ombildning. Detta for att fa ytterligare djup i studien och fa in information fran mer &n en part
av intressegruppen. Dessa intervjuer hjélpte framforallt med att klargora vilka aktérer som ar
inblandade i en ombildning, vilket var vardefullt for att fortsatta sokandet efter experter pa
omradet. Dessutom var det till stor nytta for kartlaggningen hur processen vid en 3D-bildning
ser ut for en bostadsréattsférening.



2.2.3 Konsulter

| samband med en forsta kontakt med en bostadsrattsforening framgick det att olika konsulter
spelar en stor roll vid en 3D-bildning for en odkta bostadsrattsforening. Vid en ombildning for
en bostadsrattsforening har det visat sig att det i princip alltid ar nagon slags konsult inblandad.
Dessa konsulter tenderar att ha en valdigt stor och bred kunskap inom omradet, samtidigt som
vissa dven kan besitta spetskunskaper inom sarskilda omraden. Utéver denna kunskap har de
genom erfarenhet skaffat sig ett kontaktnat och forstaelse for vem som kan vad inom omradet.
Konsulternas uppgift ar att bistd en bostadsrattsforening vid en 3D-bildning sd att
ombildningen gar igenom och édven bitrada vid eventuella efterverkningar. De konsulter vi har
etablerat en kontakt med é&r:

Henrik Stahlberg, advokat inom fastighetsratt, Foyen Advokatfirma i Stockholm
Olof Graner, civilingenjor lantmateri, konsult pa Vesterlins i Stockholm

Johan Norrsell, konsult inom fastighetsbildning, NAI Svefa i Stockholm
Thomas Almendal, tidigare skattejurist pa Svalner, numera PWC i Stockholm

2.2.4 Lantméteriet

Lantmateriet &r den myndighet som tar beslut om en 3D-bildning kan och ska ske eller inte.
Darav var Lantmateriet ett viktigt intervjuobjekt att ha med for att fa full forstaelse for vad det
ar de beslutar om samt pa vilka grunder beslutet tages. Vi valde att ha en tidig forsta kontakt
via telefon med en forrattningslantmatare i Malmo vid namn Per-Olof Swedmark. Detta for att
tidigt fa en forstaelse for Lantmateriets roll vid en 3D-bildning. Darefter hélls en intervju pa
plats pa det Kommunala Lantmateriet i Malmo. Darutéver holls en skypeintervju med
forrattningslantmataren Hakan Nord i Stockholm for att erhélla en storre bredd och mer djup i
insamlingen av empirin.

2.2.5 Skatteverket

Da Skatteverket ar den myndighet som i slutdndan tar beslutet om en bostadsrattsforeningen
ska klassificeras som &kta eller oakta, var aven representanter fran Skatteverket aktuella i var
studie. Dessutom uppkom det skatterattsliga fragor vid undersokandet av processen kring 3D-
bildning. Vilket gav annu mer incitament till att Skatteverket blev ett intervjuobjekt. Var forsta
kontakt pa Skatteverket var med skattehandlaggare Kristin Pihl som kunde ge oss en del svar
pa hur Skatteverket ser pa fenomenet 3D-bildning och oakta bostadsrattsféreningar. For att fa
svar av mer djupare karaktar kontaktades dven en av Skatteverkets rattsliga experter, Jesper
Anderberg, som i sitt arbete st6tt pa en del fall kring bostadsrattsforeningar som genomgatt 3D-
bildning.

2.2.6 Redovisnings- och revisionsbyra

En 3D-bildning ska sa smaningom mynna ut i en ekonomisk redovisning som vidare kommer
att granskas av en revisor. Da uppsatsen amnar undersoka eventuell redovisningsproblematik
var utgangslaget, i borjan av arbetet, att representanter fran dessa tva intressentgrupper skulle
vara centrala vid insamlingen av det empiriska materialet. Da de kunde bidra med kunskap om
hur den ekonomiska redovisningen under och efter 3D-bildning gar till, samt bidra med vad



for slags avvagningar som gors i samband med bokforingen. Dessutom var det viktigt att fa en
inblick i vad revisorn granskar vid en revision. Det visade sig daremot under arbetets gang att
sd inte riktigt var fallet. Efter kontakt med tva ansvariga Over bostadsrattsforeningars
ekonomiska forvaltning och redovisning kunde det inte ses som nédvandigt att ta kontakt med
ytterligare redovisare. De tva som kontaktades arbetade bada med bostadsrattsforeningar, som
genomfort 3D-bildning i syfte att bli &kta. Dessa intervjuobjekt menade pa att de inte &r
speciellt delaktiga i hur utfallet av bokforingen ska bli, utan underlagen de erhaller fran
Lantmateriet och konsulter med mera ar tillrdckligt utformade for att inte krdva egna
bedémningar. Da den slutgiltiga granskningen av den ekonomiska redovisningen oftast sker av
en revisor var det en central punkt att fa ta del av en revisors synpunkter. Dock visade det sig
vara oerhort svart att finna en revisor som var insatt i problemomradet. Darmed blev resultatet
att som intervjuobjekt valdes det endast en revisor.

Agne Johansson, redovisare pa Fastighets AB Frontnine i Malmo
Carina Bengtsson, ekonomisk forvaltare pa Forvaltning AB Castor.
Erik Mauritzson, auktoriserad revisor pa Ernst & Young

2.3 Val av material
2.3.1 Teori
Eftersom undersokningen ar gjord utifran induktiv metod har vald teori kopplats till de problem
som vaxt fram under arbetets gang. Teori har saledes inte varit en del av det inledande arbetet
utan snarare applicerats allteftersom problemformuleringen klarnat, vilket skett till foljd av
genomgang av kallor, intervjuer och sammanstallning av dessa. Efter denna process framkom
flertalet olika problemomraden, som med fordel kan kopplas till ett eller flera av foljande
redovisningsteoretiska begrepp:

- Réttvisande bild

- Jamforbarhet

- Substance over form
Utover dessa begrepp har &ven en samverkansmodell anvéants. Denna modell behandlar
samverkan mellan civilratt, redovisningsratt och skatteratt. Tre omraden som direkt berors vid
en 3D-bildning vilket gor det aktuellt att undersdoka sambandet dessa emellan. Till denna
samverkansmodell kopplar vi &ven neutralitetskravet inom redovisning vilket talar om att
redovisningsbeslut inte far paverkas av andra omstandigheter, till exempel i de fall
skatteeffekter eller dylikt paverkas av beslutet.

Valet av teori ska aterspegla de problemomraden som framkommer vid undersékningen. Ett av
dessa problemomraden har visat sig vara hur sjalva delningen blir. Detta da delningen kan ske
pa olika grunder och da se ut pa olika satt. 1 och med att delningen ligger till grund for
redovisningen kan darmed jamforbarheten, mellan olika bostadsrattsforeningar som genomgatt
3D-bildning séttas ur spel. Eftersom delningen och redovisningen da kan resultera i flera olika
slutprodukter kan aven den rattvisande bilden ifragaséttas.



Slutligen kan det redovisningsteoretiska begreppet “substance over form” bli aktuellt. Detta
begrepp behandlar hur ekonomisk innebdrd ibland bor ga fore juridisk form vid redovisningen.
Nagot som kan anses vara vart att undersoka da indikationer pa detta har uppmarksammats.
Substance over form hénger val ihop med samverkansmodellen, genom civilrdtt och
redovisningsratt, da den behandlar hur redovisningen i vissa fall bor dndra pa det juridiska
forhallandet i sin rapportering.

2.3.2 Institutionalia

Vald institutionalia utgérs av lagar och lagandringsforslag som &r applicerbara pa
tredimensionell fastighetsbildning samt ar aktuella for oakta bostadsrattsforeningar. Den
institutionalia som valts &mnar ge lasaren en tydligare bild av begrepp och definitioner kring
oakta bostadsrattsforeningar och 3D-bildning utifran vad lagen sager. For att kunna ta till sig
empirin och forsta problematiseringen till fullo fordras det att en forstar resonemanget kring
valda lagar och forarbeten. Utover lagrum som berér 3D-bildning och oékta
bostadsrattsforeningar direkt berdrs &ven regleringen kring hur ett aktiebolag eller en
ekonomisk forening ska forvaltas. Valet att ha med dessa lagar gjordes eftersom det kan uppsta
en konflikt i forvaltningen mellan en bostadsréttsférening och en annan juridisk person efter
3D-bildning.

2.3.3 Empiri

Uppsatsens empiri bestar till storsta del av de intervjuer som gjorts med experter pa omradet,
men har dven kompletterats med diverse lagtext och facklitteratur. Intervjuobjekten valdes med
stravan efter att na de storsta och mest kunniga intressenterna inom problemomradet. Samtliga
respondenter anses besitta mycket véardefull kunskap som bidrar till en djupgaende forstaelse
for @mnet och den process som uppsatsen &mnar att undersdka. Detta eftersom kraven for att
vara respondent, enligt stycke 2.2.1, har f6ljts. Samtidigt ger intervjuer mojlighet till foljdfragor
vilket adderar hojd i uppsatsen. Darmed uppnas en kvalité pa insamlingen av empiri till studien
som inte kunnat géras med endast litteratur.

Utover intervjuer bestar, som namnts, det empiriska materialet av ett fatal artiklar pa det
empiriska omradet som ger en bild av den befintliga kunskapen inom amnet. Detta for att
orientera vad som var kant sedan tidigare och ur detta finna inriktning pa potentiella problem
och/eller svarigheter.

For att en god studie ska kunna goras av problemomradet identifierades att undersékningen bor
borja med att reda ut hur processen for en oakta bostadsrattsforening gar till vid 3D-bildning,
for att sedan utforska hur den ekonomiska redovisningen sker och bor ske. Detta da sjalva
processen kan vara till stor hjalp fér att se om och vad for problem som kan finnas i den
ekonomiska redovisningen. Dérav har en stor del av det empiriska materialet varit kopplat till
just 3D-bildningsprocessen.



2.4 Tillvagagangssatt

2.4.1 Datainsamling

Det insamlade dataunderlaget i denna uppsats bestar av primardata i form av intervjuer.
Primardata &r sadant dataunderlag som inhamtats och sammanstallts av forfattarna och ar
amnad for den asyftade uppsatsen, medan sekundardata bestar av motsvarande information
sammanstalld av nagon annan for annat syfte (Skarvad & Lundahl, 2016). Underlaget har
samlats in genom ett antal intervjuer med experter pa omradet. | vissa fall har en inledande
ostrukturerad intervju foregatt en mer strukturerad intervju med samma respondent, i annat fall
har en strukturerad intervju féregatts av mailkontakt med respondenten. Intervjufragorna till de
olika respondenterna har till viss del varit korrelerade men har vid behov anpassats efter
expertens omrade samt vad som sagts vid forsta kontakt. Samtliga intervjuer har antingen
hallits genom en fysisk traff alternativt via skype eller 6ver telefon. Ett underlag for intervjun
skickades ut till intervjuobjekten vid de mer strukturerade intervjuerna. Underlaget bestod av
semi-standardiserade fragor. Detta pa grund av att mojligheten till att stalla fragor utanfor
manus &ven skulle kunna vara tdnkbart.

Via en forstudie inleddes den forsta kontakten med potentiella respondenter. | vissa fall
motsvarade denna forsta kontakt en intervju och i andra fall bokades en ny tid in for en mer
strukturerad intervju. Detta pa grund av att kunna fa ut maximalt fran de av respondenterna i
forstudien som besatt stor kunskap inom problemomradet. Ibland var en mindre intervju
tillracklig medan i andra fall var intervjun i behov av storre struktur for att ej riskera att missa
nagot vasentligt. Respondenterna till forstudien lokaliserades genom allt frn branschartiklar,
foretags frageformular till forsok att etablera kontakt med intressanta organisationer.
Forstudien hjalpte till att, férutom satta in skribenterna mer i &mnet, dven for att bilda en
uppfattning Over just vilka respondenter som kom att vara av intresse i denna undersokning.
Vidare var intervjuobjekten i forstudien &ven till stor hjalp att lokalisera andra experter inom
omradet genom rekommendationer. Totalt intervjuades 15 respondenter av intresse, dar 10 av
dessa skedde under en mer strukturerad form genom semistandardiserade intervjuer, resterande
var av varianten enklare samtal via antingen telefon eller mail. Intervjuerna &r fordelade pa
flera intressenter vid en 3D-bildning och representanter fran samtliga intressentgrupper som
patraffades sarskilt intressanta i denna studie, finns representerade. Vid kontakt med
respondenter kravdes det i vissa fall paminnelser via mail eller telefonsamtal efter den forsta
kontakten. Eventuella pAminnelser har inte f6ljt nagon sarskild struktur, detta har istallet skett
efter k&nnedom om uteblivna svar samt efter behovet av att komma i kontakt med det specifika
intervjuobjekt.

Da intervjuerna varierade fran att vara mer eller mindre strukturerade, beroende pa syftet med
intervjun, medforde detta att uppsatsens intervjuer skiljer sig till stora delar i tid, omfattning av
svaren samt vilket primért fokus intervjun tagit till féljd av respondentens svar. Slutligen har
samtalen spelats in vid godkannande av respondenten. Detta gjordes for att inte ga miste om
viktig information och for att ge en mgjlighet att analysera materialet nd&rmare i efterhand.
Namnda tillvdgagangssatt maojliggjorde i sin tur att intervjuaren kunde halla battre fokus pa



intervjun och pa respondentens svar for att stilla uttbmmande foljdfragor, da
anteckningsmomentet pa detta satt kunde skjutas pa till efter intervjun.

Utgangspunkten vid intervjuerna har varit att vara respondenter ska fa forklara hur de ar
involverade i 3D-bildning samt hur denna process gar till for just dem. Under intervjuernas
gang har vara respondenter fatt ta stallning till var de anser att problematik eller svarigheter
inom omradet existerar i dagslaget. Processen, nar en oédkta bostadsrattsforening vill bli akta
genom 3D-bildning, praglas av flera olika omraden. Detta ledde till att flera olika
problemomraden kunde identifieras utifran intervjuobjektens expertis, eftersom flera av
respondenterna ar experter inom skilda delar av 3D-bildning.

Uppsatsens litteratur utgors framst av branschartiklar, bocker, lagar och andra regelverk.
Eftersom amnet &nnu inte blivit sarskilt val tackt i vetenskapliga artiklar har branschartiklar
istallet varit en viktig kélla. Branschartiklar har med fordel hittats genom Google search och
darefter har kontakt med forfattare av dessa visat vagen till fler branschartiklar och andra
experter pa omradet. Sokorden “tredimensionell”, “fastighetsbildning” och “3D-bildning” har
varit centrala i sokning efter relevant litteratur. Aven sdkord som “true” och “fair” samt
“substance over form” anvédndes senare i uppsatsen i litteraturinsamlingen, detta for att finna
teori efter att problemformuleringen hade klarnat. Av manga traffar valdes artiklar med tydlig
anknytning till uppsatsens syfte ut som underlag for uppsatsen. Eftersom studien praglas av
induktiv metod fanns ingen teoretisk referensram att koppla litteraturen till, vilket innebar att
ett stérre urval av artiklar insamlades for att utréna i en bild av den problematik vi ville belysa.
Darefter mojliggjordes en mer pricksaker sokning efter artiklar pa omradet. Bocker pa omradet
lokaliserades genom sokning pa forfattare av de vetenskapliga artiklar som gick att finna pa
omradet, dven tips fran handledare mottogs i sokande efter bocker. Slutligen hamtades
forberedande dokumentation infor lagandring fran riksdagen i form av fyra propositioner vilka
var direkt hanforbara till studiens syfte.

2.4.2 Analys

Analysen utgar fran insamlad empiri och kopplar samman denna med institutionalia och de
valda teorierna. Syftet bakom analysen bygger pa att se kopplingar mellan teori och empiri for
att sa smaningom kunna hérleda slutsatser. Analysen drar dven paralleller till de
fragestallningar som sattes upp for att uppna uppsatsens syfte. Dispositionen i analysen amnar
att till storsta mojliga man folja den som anvandes i empirin for att skapa sammanhang och en
tydlig rod trad. Slutligen soks det i analysen efter monster mellan empiri, institutionalia och
teori for att kunna svara pa uppsatsens fragestallningar.

2.5 Uppsatsens kvalitetsbedomning

2.5.1 Reliabilitet och validitet

For att sakra uppsatsens kvalitet anvénds uttrycken validitet och reliabilitet som grund.
Validitet innebdr att forskaren de facto méater det som denne har som avsikt att mata, medan
reliabilitet handlar om att forsakra att undersokningen skulle fa samma resultat om den utfordes
under liknande forutsattningar vid en annan tidpunkt. For att en uppsats ska anses ha ett
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vetenskapligt vérde bor den vara bade valid och reliabel. (Bell, 2000) Vidare menar Bell (2000)
att en uppsats kan ha hég reliabilitet utan att nddvéandigtvis ha en hdg validitet, dock innebar
en lag reliabilitet per automatik att validiteten sjunker. Detta beror pa att samma svar kan
uppnas vid olika tidpunkter utan nagon direkt koppling till avsikten i méatningen.

For att uppna en god validitet har respondenter med god erfarenhet och djup kunskap inom
omradet valts ut. Vidare anpassades studiens fragor till viss del efter respondenterna och
studiens syfte. Anpassning efter respondent skedde pa ett sadant satt sa det forsoktes fa ut
maximalt fran dennes kunskapsomrade. Detta da beroendet av det empiriska materialet var av
en stor grad for att finna den problematik, som sedan genom induktiv metod ledde oss in till en
mer prickséker teorianvandning. Namnda arbetssatt renderar i att studiens fragestallningar kan
besvaras. Trovardigheten i studien forstarks ytterligare da det till de mer strukturerade
intervjuerna skickats ut fragor eller diskussionsunderlag i forvag, vilket lett till att
respondenterna darmed fatt mojlighet att reflektera dver sina svar.

For att skapa reliabilitet for studien kravs en tydlig genomgang av tillvagagangssattet for
arbetet for att skapa mojlighet att géra om studien under liknande forutséattningar. Med detta i
atanke har arbetssatt och procedur beskrivits pa ett dverskadligt och s& begripligt satt som
formatts under arbetets gang. Detta for att mojliggora att nagon annan ska kunna gora om
studien i framtiden. Det far dock anses vara svart att na samma resultat vid en liknande studie
i framtiden da samhallet &r i konstant forandring och ett omrade likt detta som far anses nytt
och outforskat har stor utveckling framfor sig. Detta innebér att en liknande kartlaggning av
omradets problematik i framtiden troligen kommer finna ny problematik, da férhoppningen &r
att denna kartlaggning ska hjalpa till att fa bukt pa, eller atminstone belysa, radande
problematik. Trots detta har reliabiliteten kunnat hdjas genom att samtalen spelades in och
sammanfattades tatt inpa samtalet, detta har inneburit att eventuella missforstand eller dylikt
har kunnat elimineras. Vid eventuella funderingar efter samtalet har samtalet avlyssnats igen
och eventuella kvarvarande funderingar har skickats till respondenten for fortydligande.
Eventuella viktiga pastaenden eller svar fran respondenter har dven skickats vidare som fragor
till andra experter inom samma omrade for att klargdra att informationen &r riktig och att inga
missforstand agt rum.

2.5.2 Kallkritik

Skarvad och Lundahl (2016) talar om ett kallkritiskt forhallningssatt och hur detta bor
appliceras vid uppsatsskrivande. Detta férhallningssatt innebér att kéllor ska granskas kritiskt
med malet att sékerstélla kallornas relevans samt se till att de bidrar med tillforlitlig information
(Skarvad & Lundahl, 2016). Denna studies kallmaterial bor anses trovardigt da det ar noga
utvalt och i samtliga fall ror det sig om uttalanden eller skrifter skapade av experter. Den
kritiska granskningen har gynnats av att omradet ar relativt nytt och outforskat. Under
processen har det blivit tydligt att uttalanden, artiklar och dylikt sa gott som endast utges av
experter. Detta tros bero pa att det i dagslaget endast ar experter som verkligen kéanner till
arbetet med 3D-bildning, omradet &r sa pass outforskat att allmanheten annu inte har borjat
diskutera och intressera sig for amnet i nagon stor utstrackning. Vad galler studiens backer ar
samtliga skrivna av forskare och akademiker, vilket i sig ger fog for att anta att dessa ar
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trovardiga. Eftersom omradet ar nytt och outforskat har dven risken for att artiklar och dylikt
ar for gamla eliminerats, endast i enstaka delar av uppsatsen har aldre litteratur anvénts och i
dessa fall sikerstalls trovardigheten med ovanstadende argument. Aldre litteratur riskerar att ha
tappat en del av sin trovérdighet pa grund av férandring med tiden, i de fall aldre litteratur
anvands har darfor bedémningen fran forfattarna av studien gjorts att dessa fortsatt har hog
relevans och god trovardighet. Detta har gjorts genom att titta pa hur denna litteratur anvands
I nutida studier som referenser och dylikt, och nér det har varit mojligt har det d&ven jamforts
med gallande regler. Vad galler intervju som kalla bor det papekas att dessa svar bestar av
respondenternas asikter och darmed skulle andra respondenter ha kunnat ge andra svar, dock
har respondenter inom samma yrke eller expertomrade gett véldigt entydiga svar vilket starker
trovardigheten for respondenternas svar. Tillférlitligheten i intervjuerna kunde 6kats med fler
intervjuer, men da en valdigt entydig bild malades upp vid intervjuer med experter inom samma
omrade skapades en mattnad pa kunskap, vilket gjorde att fler intervjuer inte kandes som
nodvandigt for studiens tillforlitlighet. Det var dessutom tydligt via rekommendationer att vi
kommit i kontakt med de experter som varit mest kunniga pa sitt omrade, det visade sig att det
endast finns en mindre skara experter pa omradet, men att dessa i utbyte har valdigt djup
kunskap.

2.6 Kritik mot metod

Metoden i arbetet &r i mangt och mycket val genomténkt och strukturerad. Dock ar detta en
uppsats i redovisning och det kan darfor forefalla underligt att en sa stor del av det empiriska
underlaget bestar av civilrattsliga regler och forfaranden. Detta beror pa att det i dagslaget inte
existerar nagon direkt redovisningspraxis dver hur redovisningen vid en 3D-bildning ska se ut.
Det ar istallet det civilrattsliga som ligger till grund och styr redovisningen. Pa sa satt anses det
befogat att studera processen kring 3D-bildning i den utstrackning som har gjorts, &ven om det
i viss man gar ifran det redovisningsméssiga.

Vidare kan studien kritiseras pa grund av det empiriska materialet. Overvigande del av
uppsatsens underlag utgdérs av samma expertgrupp och redovisningsexperter har bland annat
en lite mindre roll &n till exempel fastighetsrattsliga experter som Lantmaéteriet och konsulter.
Detta beror pa den i dagslaget begransade kunskapsnivan inom amnet och i redovisningen. Det
har sjalvklart varit en fordel om redovisningssidan hade kunnat bidra med mer kunskap pa
omradet, men samtidigt visar den snedférdelning i befintlig kunskapsniva varfor denna uppsats
kan komma att bli viktig for omradet.
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Kapitel 3 - Teori

Detta kapitel bestar av en genomgang av studiens teoretiska referensram. Kapitlet inleds med
en redogorelse for de redovisningsteoretiska begreppen rattvisande bild, jamfoérbarhet och
substance over form, darefter foljer en modell f6r hur civilratt, skatteratt och redovisning
samverkar.

3.1 Rattvisande bild

3.1.1 Begreppet rattvisande bild

Rattvisande bild &r ett begrepp som det har skrivits oerhérda mangder om men som trots detta
saknar entydighet och en klar definition. Det ndarmsta vi kommer till en Klar definition enligt
svensk lag ar foljande stycke som aterfinns i arsredovisningslagens andra kapitel, 38:

“Balansriakningen, resultatrakningen och noterna skall uppréttas som en helhet och ge en
rattvisande bild av foretagets stéllning och resultat. Om det behovs for att en réttvisande
bild skall ges, skall det lamnas tillaggsupplysningar.

Om avvikelse gors fran vad som foljer av allmanna rad eller rekommendationer fran
normgivande organ, skall upplysning om detta och om skélen for avvikelsen ldmnas i en
not.”

Citatet ger en indikation pa vad begreppet rattvisande bild handlar om men det ar ocksa tydligt
att det saknas prickséakerhet i vad som egentligen kravs for att uppna en rattvisande bild. For
att komplicera det hela ytterligare talar Kristina Artsberg (2005) om hur uttrycket tar sitt
ursprung i det engelska begreppet “true and fair view”. Hon utvecklar vidare att ett foretag
mycket vdl kan uppfylla kravet om “true view”, det vill séga vara sanningsenliga men dnda
vilseleda genom att vélja ut vilken fakta som presenteras. Det blir darfor viktigt att trycka pa
att redovisningen ska vara bade “fair” och “true” for att uppna just en réttvisande bild, och inte
bara en sanningsenlig bild.

Hur ska da en rattvisande bild trada fram i redovisningen? Alexander och Jermakowicz (2006)
svar pa detta ar att syftet med finansiell rapportering maste vara att skapa forstaelse for och ge
en tydlig bild, som inte & missvisande, av den underliggande ekonomiska enheten. De menar
vidare att rattvisande bild paverkas av flera faktorer och att intressenter kommer att tolka ord,
koncept och dylikt olika, vilket i forlangningen gor att en rattvisande bild ar svar att reglera
och att existerande reglering blir vag. En viktig faktor for att uppna en réattvisande bild ar
saledes att andamalet med redovisningen maste vara att skapa en sadan. Slutligen kan sagas att
rattvisande bild framst trader fram i arsredovisningen déar en eventuell lasare av densamma inte
ska vilseledas. Det ar darfor helheten som ska bedémas och inte enskilda lagregler, vilket
hanger val ihop med den svenska lagstiftningen som trycker pa att noter, balansrakning och
resultatrékning ska hdnga samman och dédrmed bilda en helhet (Artsberg, 2005).

3.1.2 Olika synsatt pa begreppet

McGee (1991) menar att det finns flera olika ideér kring vad som bdr innefattas av begreppet
rattvisande bild. Det forsta synsattet ar att en rattvisande bild skapas om foretaget i fraga foljer
befintliga lagregler pa ett tillfredsstallande satt. Att anse att det skulle racka att endast folja
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befintliga lagregler ar dock ett allt for extremt forhallningssatt. Detta beror pa att en rattvisande
bild inte skapas genom att endast folja lagregler, lagreglerna ar endast ett forsta steg. Det krévs
aven att nédvéandiga noter sammanstélls samt kan redovisningen i vissa fall ge upphov till att
en sarskild regel inte bor féljas for att skapa en &n mer réttvisande bild. Aterigen &r det
helhetsbilden som premieras.

Ett ytterligare synsitt pa begreppet ar att en rattvisande bild uppnas genom att den ekonomiska
enheten efterfoljer de generellt accepterade redovisningsprinciperna. Aven detta synsatt stoter
dock pd en del hinder. Det skapas bland annat funderingar kring det faktum att
redovisningsprinciper skiljer sig mellan olika kontinenter och lander, darav saknas en tydlighet
i vad principerna egentligen innebar. McGee (1991) menar att det i fallet om det skulle ga att
komma 6verens om och definiera dessa principer skulle en rattvisande bild uppst&. Atminstone
i alla fall forutom de mest exceptionella. Det finns saledes en risk att detta synsétt inte ar helt
pricksakert, till exempel kvarstar alltid risken att en domstol skulle anse dessa principer
olampliga for att framfora en rattvisande bild.

Det sista synsattet som McGee lyfter fram &r att en rattvisande bild uppkommer genom att folja
befintliga lagregler samt sammanstalla upplysningar dar sa kravs. Fragan blir da var upplysning
kravs och hur mycket som behdver upplysas om. Vidare skapas en problematik i detta avseende
da foretag generellt inte vill avsloja for mycket. (McGee, 1991)

3.1.3 Den formedlade bilden

Forhoppningen inom finansiell rapportering ar att den férmedlade bilden ska dverensstimma
med den rattvisande bilden i sa stor utstrackning som majligt. McGee (1991) lyfter dock fram
att den finansiella rapporteringen ofta anvénds som ett verktyg for styrelsen att formedla den
bild de vill formedla till eventuella intressenter. Vid exemplet med vardering av tillgangar talar
McGee om att det basta egentligen &r att fortsatta vardera tillgangar pa samma satt som man
gjort forut, d&ven om det i realitet inte ger upphov till den mest réattvisande bilden. Anledningen
till detta ar att lasare av de ekonomiska rapporterna, framst arsredovisningen, inte ska bli
forvirrade av forandringar i tillvagagangssattet utan att de ska se vad de alltid har sett.
Forfattaren forklarar att fokus inte bor ligga pa att enskilda konton ska stamma Overens till
punkt och pricka utan att lasaren ska fa en sa rattvisande bild som mojligt av foretagets
ekonomiska stallning. Saledes maste redovisningen dven anpassas efter lasaren, eftersom att
malet med redovisningen &r att ge en bild av foretaget till nagon som inte ar involverad i dess
I6pande forvaltning och dérmed inte kan anses vara sarskilt insatt i fOretagets situation.
Problem kan kan da uppsta pa grund av att utgivaren av de finansiella rapporterna inte har
nagot direkt intresse av att informera lasaren for mycket. De kan i flera fall snarare réra sig om
att utgivaren vill délja delar av verksamheten fran konkurrenter vilket i sin tur leder till att
intressenter inte far ta del av sadant som kan vara av intresse for dem. Losningen pa detta,
menar McGee, kan ligga i kravet pa en rattvisande bild som kan tvinga foretaget i fraga att utge
mer information dn de annars skulle ha gjort. (McGee, 1991)

Fortsattningsvis diskuterar McGee om det &r sa att det finns en enda rattvisande bild, eller om
det kan vara sa att en rattvisande bild kan se ut pa olika sétt. Lagstiftaren efterfragar endast en
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rattvisande bild, och inte en specifik sadan, detta borde da innebéra att en rattvisande bild kan
se ut pa flera olika satt utifrdn samma forutsattningar. Att acceptera detta synsatt innebar en
forstaelse och ett godkannande av att redovisning i stort ar beroende av bedémningar. Detta
leder oss in pa en bild av begreppet som vidare diskuteras av Dumitru och Florin (2008). De
menar att en rattvisande bild inte uppnas av att utge exakt fakta, utan en rattvisande bild ska
bidra till att fortroendet for redovisningsinformation dkar och att fortroendet for utgivaren av
densamma darmed ocksé 6kar. Aven fortroendet for den som godkanner informationen har en
viktig roll i detta. Darfor blir revisorns arbete en central del i detta arbete, fortroendet for
revisorn skapar forutsattningar for att redovisningsinformation far lasarens fulla fortroende.
Forfattarna gjorde bland annat en undersékning bland revisorer som visade att 78 procent av
dessa ansag att det viktigaste med deras arbete var att se till att den reviderade enheten uppfyller
kravet for en rattvisande bild. En stor majoritet menade ocksa att noter i redovisningsrapporter
har stor betydelse for den rattvisande bilden. Bakgrunden till detta var att noterna innehaller
mer detaljerad information och erbjuder aven en forklaring till ndgra av de redovisningsbeslut
som tagits (Dumitru och Florin, 2008).

3.1.4 Bedomningsgrad i rattvisande bild

Nagot som bor tas i beaktning nar man tittar pa ett foretags ekonomiska rapporter och hur det
forhaller sig till en rattvisande bild ar att redovisning i mangt och mycket styrs av egna
beddmningar inom organisationen som framstéller den ekonomiska informationen. Alexander
och Jermakowicz (2006) poangterar att det finns en 6verhangande risk i att bedémningsfragor
skapar olika bild av tva ekonomiska enheter som i sjalva verket har en valdigt snarlik
ekonomisk situation. De menar dessutom att detta kan ske d&ven om de bada enheterna anvander
sig av precis samma regelverk. Vidare blir det sjalvklart sa att mojligheten att vélja regelverk,
vilket géller i fallet for bostadsrattsféreningar, skapar en &n storre risk att den formedlade bilden
varierar mellan likvéardiga ekonomiska enheter (Alexander och Jermakowicz, 2006).
Rattvisande bild har i detta en viktig roll i att pa satt och vis agera som Gverordnat 6vrig
redovisning, skulle det uppkomma en skev bild av foretaget utifran géllande redovisningsregler
bor detta saledes korrigeras for att uppnd en rattvisande bild (Johanson & Thorén, 2003).
Slutligen menar Johanson och Thorén (2003) att storre vikt bor laggas pa tillaggsinformation
for att uppna en starkare rattvisande bild och en mer komplett redovisning.

3.2 Jamforbarhet

3.2.1 Begreppet jamforbarhet

Jamforbarhet ar till viss del reglerat i svensk lag genom arsredovisningslagen. | denna lags 3
kapitel och femte paragraf Arsredovisningslag (SFS 1995:1554) finner vi féljande reglering:

“For varje post eller delpost i balansrikningen, resultatrakningen och sadana noter som
avses i 4 § fjarde stycket 2 ska beloppet av motsvarande post for det narmast foregaende
rakenskapsaret anges.

Om foretaget har &ndrat principerna for vardering, Klassificering eller indelning i poster
eller delposter, ska posterna for det narmast foregaende rakenskapsaret raknas om eller
andras pa det satt som behovs for att de ska kunna jamforas med réakenskapsarets poster
pa ett meningsfullt satt.
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Om det finns sarskilda skal for det och det &r forenligt med 2 kap. 2 och 3 8§, far
avvikelse goras fran andra stycket.

Andra stycket géller inte mindre féretag under forutséattning att upplysningar om den
bristande jémforbarheten ldmnas i noterna.”

Det framgar har att jamforbarhet framst kopplas till balansrakning och resultatrakning, samt
noter, det vill sdga de mest centrala delarna i en arsredovisning. Det gar darfor att gora
antagandet att jamforbarhet framst galler arsredovisningen, vilken &ar grundpelaren i
redovisning. Vi kan daven se att jamforbarhetsbegreppet likt rattvisande bild, som vi diskuterat
ovan, har en tydlig koppling till noter och upplysningar i den ekonomiska rapporten.

Kristina Artsberg (2005) beskriver att det finns tva aspekter pa begreppet jamforbarhet. Forst
maste anvandaren ha mojligheten att jamfora ett foretag idag med samma foretag i framtiden,
eller bakat i tiden for den delen. Fortsattningsvis ska anvandaren kunna gora liknande
jamforelser mellan olika foretag, detta galler saval Over tid som under samma
redovisningsperiod. Gross och Perotti (2017) utvecklar dessa tankar ytterligare och talar om
hur intressenter ar beroende av en jamférbarhet saval over tid som mellan olika foretag. Ett
exempel pa hur intressenter &r beroende av jamforelser dver tid & myndigheter som undersoker
eventuella felaktigheter i redovisning, det kan i Sverige till exempel handla om Skatteverket.
Jamforelse mellan olika foretag &r av stor vikt for finansanalytiker och andra riskkapitalister,
de maste ha majligheten att jamfcéra olika bolag pa ett likartat satt for att besluta kring
investeringar och dylikt. Som namnts tidigare kan det finnas incitament for ledningen att dolja
vissa delar av foretagets ekonomiska stéllning vilket paverkar jamforbarheten negativt, det har
aven visat sig att investerare ar mer angelagna att investera i foretag som delar med sig av mer
information da dessa &r lattare att jamfora med varandra. (Gross & Perotti, 2017)

3.2.2 Hur jamforbarhet uppnas

Artsberg (2005) menar att det krévs ett konsekvent anvéndande av redovisningsprinciper for
att jamforbarhet 6ver tid ska vara mojligt. | detta har redovisningens normgivare en viktig roll
i att skapa enhetliga regler, som behandlar samma typ av handelser pa liknande satt. For att
uppna detta &r standardisering viktigt. Artsberg menar dock att standardiseringen inte far bli
for stel eller osmidig da reglerna maste kunna hantera betydande omstandigheter i enskilda fall.
For att tydliggora vad rigid eller stel standardisering innebar exemplifierar forfattaren det hela
med kostnadsforing av samtliga FoU-utgifter, detta da en del av dessa utgifter sannolikt leder
till framgang. Standardisering av regler maste saledes ta hansyn till relevanta omstandigheter
for att fungera sa effektivt som majligt och darmed gynna jamforbarheten.

Fortsattningsvis menar Artsberg (2005) att en stor del av jamforbarheten uppnas genom
relevant notinformation, och denna typ av information &r extra viktig i det fall en ekonomisk
enhet tvingas byta, eller medvetet byter, regelverk. Detta hénger val ihop med tanken att
jamforbarhet dven ska rada 6ver tid, det blir saledes viktigt att forklara for anvandaren nar
nagot vasentligt har forandrats och konsekvensen darmed tillfalligt upphor. Forfattaren avslutar
med att forklara att jamforbarhet kréver en stor grad forklaring av olika val i redovisningen
samt motiveringen till dessa.
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3.3 Substance over form

3.3.1 Bakgrund till begreppet substance over form

Spar av begreppet substance over form visar sig i ett antal rattsfall fran sent 1800-tal i England.
Till en borjan anvandes begreppet av domstolar for att kunna gora avsteg fran avtal och man
hianvisade da till “the substance” 1 domskédlen som forklaring till varfor skattebetalaren fatt en
Okad skatt gentemot avtalet. Det drdjde sedan till 1985 innan begreppet tog sin plats i lagen i
England igen, da genom en forklaring om att ekonomisk substans under vissa forutsattningar
kan forega legal eller teknisk substans. Uttrycket bérjade dven anvandas i USA, det var runt
1970 som uttrycket pa nagot vis hanvisades till i amerikansk normgivning for forsta gangen.
Begreppet fick inte ndgon direkt plats i amerikansk normgivning da FASB ansag detta vara
overflodigt, da amerikansk redovisning ska utgd ifran ekonomisk innebdrd, vilket ar alltfor
snarlikt substance over form. Inneb6rden av begreppet praglar saledes normgivningen i USA.
(Johansson, 2010)

3.3.2 Substance over form i redovisning

| april 2001 faststélldes en forestallningsram av International Accounting Standards Board
(IASB), i vilken substance over form tilldelas en punkt. IASB &r en normgivare som bestammer
redovisningsstandarder som IAS och IFRS (IFRS, u.a.). Forestéllningsramen fick det svenska
namnet Forestallningsram for utformning av finansiella rapporter och i punkt 35 aterges
principen substance over form som foljande:

“For att information pa ett korrekt satt skall aterge de transaktioner och andra handelser
som den avser att aterge, maste de redovisas i enlighet med ekonomisk innebérd och inte
enbart i enlighet med juridisk form. Den ekonomiska innebdrden av en transaktion eller
annan handelse overensstammer inte alltid med vad som framgar av den juridiska
formen. Ett foretag kan Overlata en tillgang till en annan part pa sa satt att
dokumentationen utvisar att dganderatten juridiskt dvergatt pa képaren, men med en
samtidig Overenskommelse om att foretaget aven framgent kommer att atnjuta de
ekonomiska fordelar som forknippas med tillgadngen. Under sadana omstandigheter
skulle en redovisning av en forsaljning inte aterge transaktionen pa ett korrekt sétt (om
en transaktion éver huvud taget kan anses ha forekommit).”

Detta innebar saledes att om innebdrden av en transaktion skiljer sig mellan juridisk och
ekonomisk innebord, bor det redovisas efter den ekonomiska innebdrden. Johansson (2010)
forklarar vidare att principen ar riktad till bade foretag vid arbetet med finansiella rapporter och
normgivare i deras arbete med redovisningsstandarder. Ut6ver detta galler substance over form
inte bara transaktioner i form av kop och byte, utan det géller dven andra transaktioner,
handelser eller forhallanden. Eftersom principen aterfinns i IAS-forordningen galler den direkt
for koncerner inom hela EU samt for onoterade foretag som valjer att redovisa efter
internationella redovisningsstandarder. Principen ska dessutom tillampas i arsredovisningen
for samtliga noterade foretag samt de onoterade foretag som valjer att tillampa
forestallningsramen som namnts ovan eller foljer redovisningsradets rekommendationer.
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Séledes finns det inget direkt krav for att substance over form tillimpas pa
bostadsrattsforeningar i Sverige. (Johansson, 2010)

Johansson (2010) menar att substance over form far en stor betydelse vid lésning av
redovisningsproblematik. 1 de fall en 16sning inte kan finnas i en specifik regel eller genom
tolkning av densamma kan substance over form bidra till en I3sning. Detta genom att avvégning
mellan substance over form och andra principer anvéands for att finna en godtagbar 16sning.
Substance over form ar inte en grundlaggande redovisningsprincip reglerad i lagen. (Johansson,
2010). Principen inkorporeras dock i svensk ratt genom god redovisningssed vilken i sin tur ar
en i lag reglerad grundlaggande redovisningsprincip. Da forslaget om att lagfora substance over
form var uppe for diskussion lade regeringen fram proposition 2004/05:24 Internationell
redovisning i svenska foretag. | denna proposition anfor de att substance over form inte behdver
lagforas genom foljande citat:

“.medlemsstaterna tillater eller fordrar att posterna i resultatrdkningen och
balansrédkningen redovisas med beaktande av afférshandelsens ekonomiska innebord
(’substance over form”). Utredningen har ansett att artikeln inte tillfor nagot nytt,
eftersom principen om “’substance over form” giller redan i dag. Nagot forslag om att
infora en bestdmmelse som motsvarar artikeln har darfor inte lagts fram. [...] Vi noterar
att det i en del fall foljer av god redovisningssed att vissa transaktioner skall redovisas i
enlighet med den ekonomiska innebdrden snarare an den juridiska. Sa galler exempelvis
vid redovisning av finansiella leasingavtal i koncernredovisningen.”

Det framgar alltsa att substance over form &r reglerat i svensk ratt &ven om begreppet i sig inte
lagfordes. Anledningen till att substance over form aldrig blev en reglerad grundldggande
redovisningsprincip beror alltsa pa att davarande regering valde att inte lagfasta principen med
motivet att detta kunde komma att “paverka annan civilrittslig lagstiftning” (Johansson, 2010).
Da begreppet inkorporeras genom god redovisningssed kan det saledes i fraga om vad som ar
korrekt redovisning anforas att substance over form eller ekonomisk innebérd bor infalla i
sarskilda fall. Hanvisning gors i sadant fall till god redovisningssed snarare &n direkt till
begreppet for att finna stdd i lagen. (Prop. 2004/05:24)

3.4 Samverkan: civilrétt, redovisningsrétt och skatteratt

3.4.1 Samverkansmodell

Kristina Artsberg (2018) har under en foreldsning pa kandidatkursen i redovisning vid Lunds
universitet i en powerpoint presenterat en modell dver samverkan mellan civilrétt, skatteratt
och redovisningsréatt. Figur 1 nedan &r en exakt kopia av Artsbergs original.
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Redovisningsritt

Figur 1.

Figuren &mnar demonstrera den samverkan i Sverige som finns inom redovisning, civilratt och
beskattning. | en ideal vérld landar all redovisning mitt i modellen och samverkar darmed till
fullo med beskattning och civilratten. Tyvarr ser inte verkligheten alltid ut sa, utan det uppstar
ofta situationer dar en eller tva cirklar prioriteras 6ver andra eller dar ett och samma objekt har
olika varde, indelning eller liknande inom de olika omradena. Detta uppstar om ett objekt
redovisas pa ett satt skattemassigt, ett annat satt redovisningsmassigt och dessutom har en
annan legal form &n den redovisade. Det kan rora sig om att tva av de tre cirklarna samverkar
eller att de endast samverkar till viss del och det kan sa klart aven handla om en situation dar
ingen av cirklarna samverkar.

Artsberg (2018) betonar att redovisningen kan ha flera syften beroende vems intresse den
beaktar. Tva av de vanligaste angreppssatten pa redovisning &r ocksa beskattning respektive
civilratt. Vidare menar forfattaren att skatteangreppssattet praglas av skatteadministrativa
overvaganden, i form av kontrollmdjligheter och att undvika skatteflykt, samt statsfinansiella
overvaganden, i form av att fa in pengar till statskassan. Det andra angreppssattet ar det
civilrattsliga inom vilket Artsberg betonar att den civilrattsliga definitionen ska styra tillgangar
och skulder. Hon menar vidare att detta kan vara av betydelse for borgenérer av olika slag.
Sammanfattningsvis innebar detta att olika angreppssatt leder till olika redovisning och &ven
om angreppssatten kan komma att komplettera varandra handlar det ofta om en situation dar
det ena eller det andra maste valjas. (Artsberg, 2018)

3.4.2 Neutralitetskravet

| likhet med modellen ovan beskrev Artsberg redan ar 2005 att det finns ett neutralitetskrav
inom redovisning som ska se till att man inte medvetet forsoker vélja redovisningsinformation
som paverkar beslutsfattandet i en viss riktning. Detta innebar till exempel att beslut om
redovisning inte far tas med hansyn till skattemassiga konsekvenser. Den amerikanska
normgivningsorgnisationen FASB uttrycker att neutraliteten ska sékerstélla

19



att redovisningens ekonomiska konsekvenser inte tillats paverka hur man redovisar. (Artsberg,
2005) Detta hanger val ihop med modellen ovan som Artsherg utvecklade langt senare. Vid
perfekt samverkan mellan civilratt, redovisningsratt och skatteratt kommer fullstandig
neutralitet alltid att rada.
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Kapitel 4 - Institutionalia

| detta kapitel redogdrs for uppsatsens institutionalia. En inledande del klargér vad som avses
med en bostadsrattsforening samt definierar oékta och &kta bostadsrattsforening. Vidare
presenteras skattedndringen i proposition 2014/15:1, samt lagandringen som mojliggjorde
3D-bildning i proposition 2002/03:116. Slutligen beskrivs styrelsens ansvar i ekonomiska
foreningar och aktiebolag.

4.1 Bostadsrattsforening

En bostadsrittsforening definieras enligt 1 kap. 1§ Bostadsrittslagen (Brl 1991:614) som “en
ekonomisk forening som har till andamal att i foreningens hus upplata lagenheter med
bostadsritt”. Bostadsrittsforeningar kan i sin tur delas upp i tva klasser, odkta och dkta
bostadsrattsforening. Vad som definierar en akta bostadsrattsférening framgar i proposition
1999/2000:2. Dar forklaras att dkta bostadsrattsforeningar ar de foreningar vars intakter fran
den kvalificerade verksamheten uppgar till minst 60 procent av de totala intakterna. Med
kvalificerad verksamhet menas intakterna som foreningen erhaller fran sina bostadsratter
genom avgifter. Detta menas med andra ord att intakter fran kommersiella utrymmen,
exempelvis garage och butikslokaler, ej far uppga till 40 procent av foreningens totala intakter
for att foreningen ska kunna klassificeras som ékta. Denna verksamhet bendmns som
okvalificerad verksamhet. Bedémning och Klassificering, om en bostadsrattsforening ar att
anse som &kta eller oakta, gors i slutdndan av Skatteverket. Detta beror pa att skillnaden mellan
en odkta och en &kta bostadsrattsforening ar att den ena verksamheten bland annat &r
skattepliktig. (Anderberg, Jesper. Intervju. 2018 den 21 maj)

4.2 Tredimensionell fastighetshildning

Ar 2002 slippte dévarande regeringen proposition 2002/03:116 med forslaget att inféra
mojligheten till tredimensionell fastighetsbildning. Med tredimensionell fastighetsbildning
asyftades i propositionen att fastighetsbildning skulle utvecklas fran att endast avgransas i
markplanet, till att &ven mojliggora avgransning i vertikalplanet, det vill sdga genom djupled
och hgjd samt bredd. Tanken var att detta skulle skapa battre forutsattningar for forvaltning av
byggnader i form av att flera verksamhetsutdvare skulle kunna nyttja olika delar av en fastighet.
Vidare forklaras innebdrden av att fastigheten kan avgrénsas i vertikalplanet. I propositionen
beskrivs detta som att “utrymmen som rymmer eller dr avsedda att rymma anldggningar eller
delar av anldggningar skall kunna brytas ut till sjdlvstindiga fastigheter”. Dessa utrymmen ska
vara av sadan karaktar att de berdknas uppta storre anlaggningar, exempel pa denna typ av
anldggning ldggs fram som “byggnader, broar, bergrum och tunnlar, eller delar av séddana
anldggningar”. (Prop. 2002/03:116).

Inga andringar gjordes for behandlingen av savél ombildning av befintliga fastigheter som vid
delning i nya fastigheter, detta innebér att fastighetsbildningslagen fortsatt ar tillamplig &ven
pa tredimensionella utrymmen och fastigheter. Dock kréavdes tillagg i fastighetshildningslagens
tredje kapitel for att fanga in tredimensionella fastigheter (SFS 1970:98). Vidare innebér detta
att det precis som tidigare dar Lantméaterimyndigheten som ansvarar for fastighetsbildningen av
fastigheter, bade tredimensionella och traditionella fastigheter. Ett fortydligande géllande att
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tredimensionella fastigheter kan kdpas, lagforas och intecknas likt traditionella fastigheter
framgar ocksa i propositionen. (Prop. 2002/03:116)

Slutligen innehaller propositionen en del sarregler for tredimensionella fastigheter. Regler for
godkannande infordes i fastighetsbildningslagen och har foreskrivs bland annat att en
tredimensionell delning av en fastighet ska gynna forvaltningen. Vidare skapades vissa regler
for hur en fastighetsédgare ska inneha ratten att utnyttja annan fastighet for att utféra
byggnadsarbete pa den egna fastigheten samt att domstol ska ha mojligheten att tvinga
fastighetsagare att atgarda vanvard av den egna fastigheten som riskerar annan fastighet. (Prop.
2002/03:116)

4.3 Lattnadsregler for andelsinnehavare i odkta bostadsrattsféreningar

Att vara andelsinnehavare i en oakta bostadsrattsforening har tidigare inte haft nagon storre
betydelse i jamforelse med att vara andelsinnehavare i en dkta bostadsrattsforening. Grunden
mellan de tva olika klassificeringarna baseras pa skattemassiga skillnader, men da det lange
funnits sa kallade lattnadsregler har denna skillnad tidigare inte varit sa stor. Daremot lades det
fram i en proposition fran 2005 att dessa lattnadsregler skulle slopas. Lattnadsreglerna berorde
framforallt utdelning fran famansbolag men dven utdelning fran oakta bostadsrattsforeningar.
Formanen som en andelsinnehavare erhaller genom att bo i en oakta bostadsrattsforening
klassificeras som utdelning fran foreningen. | propositionen framgick det aven att det skulle
ske en dvergangsperiod nar det rorde sig om just utdelning fran oédkta bostadsrattsféreningar.
Det hela resulterade fran borjan i att lattnadsregeln skulle finnas kvar for andelsinnehavare i
odkta bostadsrattsforeningar fram till och med ar 2008. (Prop. 2005/06:40) En sluttid som sedan
kom att forlangas fram till och med 2015. Ar 2014 togs daremot beslutet om att ej férlanga
denna lattnadsregel ytterligare efter 2015. Istallet skulle ndmnda utdelning beskattas som om
det vore utdelning pa onoterade andelar fran och med 1 januari 2016. (Prop. 2014/15:1)

4.4 Styrelsen ansvar

En styrelse i en ekonomisk forening eller i ett aktiebolag foljer i mangt och mycket samma eller
likvardiga regler. Bada styrelserna ansvarar bland annat for att organisationen skéts pa ratt satt
och med den egna organisationens basta intresse i atanke. Krav stalls pa att en styrelseledamot
ska vara opartisk da denne foretrader organisationen vilket vi finner exempel pa i 108 i sjatte
kapitlet i Lag om ekonomiska foreningar (SFS 1987:667. Det framgar har att:

“En styrelseledamot far inte handldgga en fraga om

1. avtal mellan honom eller henne och féreningen,

2. avtal mellan foreningen och tredje man, om styrelseledamoten har ett vasentligt
intresse i fragan som kan strida mot féreningens, eller

3. avtal mellan foreningen och en juridisk person som styrelseledamoten ensam eller
tillsammans med nidgon annan fér foretrida.”

Motsvarande regler aterfinns aven i Aktiebolagslagens (SFS 2005:551) 23§ i attonde kapitlet,
dessa lyder:
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“En styrelseledamot far inte handlagga en fraga om

1. avtal mellan styrelseledamoten och bolaget,

2. avtal mellan bolaget och en tredje man, om styrelseledamoten i fragan har ett vasentligt
intresse som kan strida mot bolagets, eller

3. avtal mellan bolaget och en juridisk person som styrelseledamoten ensam eller
tillsammans med nidgon annan fér foretrdda.”

De bada reglerna ar i princip identiska, med den enda egentliga skillnaden att de ror olika
juridiska personer. Det framgar dven i samma paragrafer, i de bada lagreglerna, att reglerna
inte gadller om det handlar om en koncern i vilken den asyftade organisationen ingar. Detta blir
dock inte fallet vid tillampning av reglerna i denna uppsats.

Ur dessa tva lagar kan det saledes konstateras att styrelsen i saval en ekonomisk forening som
i ett aktiebolag &r skyldiga att skydda organisationens intresse. Som ytterligare sakerhetsatgard
ar det dessutom otillatet att foretrada organisationen i situationer da ledamotens incitament kan
komma att ifragasattas. Det ar tydligt att styrelsens ansvar ska ligga i den befintliga
organisationen och en viktig aspekt i detta ar att de bada juridiska personerna har ett tydligt
vinstsyfte. Till viss del framtrader detta vinstsyfte &n tydligare i aktiebolagslagen, och starks
av att aktieinnehavarna forvéntar sig avkastning, an vad det gor i en lagen om ekonomiska
foreningar, men vinstsyftet existerar i de bada juridiska personerna. (Aktiebolagslag (SFS
2005:551), Lag om ekonomiska féreningar (SFS 1987:667))
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Kapitel 5 - Empiri

| detta kapitel redogérs for uppsatsens empiri vilken framst utgors av expertintervjuer. 3D-
delning som process presenteras fordjupas i hur denna process sker for just
bostadsrattsforeningar. Vidare beskrivs intressenter vid en 3D-bildning och vad de kan ténkas
ha for incitament. Darefter presenteras aven vilka olika regler som géller vid en 3D-bildning,
hur det hela redovisas och vilken problematik respondenterna upplever vid en 3D-
bildningsprocess. Slutligen fylls pa med tankar kring den framtida forvaltningen.

5.1 Tredimensionell fastighetsbildning ur ett generellt perspektiv

5.1.1 Bakgrund

Bakgrunden till att genomféra en tredimensionell fastighetsbildning kan bero pa flera olika
anledningar. | vissa fall kan det réra sig om nybyggen. Till exempel att en exploatdr vill bygga
en ny byggnad som ska innehalla alltifran bostader och kontor till andra hyreslokaler. Att man
i detta fall valjer att gora en 3D-bildning beror pa att man vill att de olika lokalerna ska tillhdra
olika fastigheter och pa sa satt kunna séljas ut till olika forvaltare. Darmed majliggors en béttre
forvaltning av respektive del &n om allt skulle forvaltas av en ensam &gare. Ett annat skél till
3D-bildning kan grunda sig i att man vill bygga ut en fastighet pa hojden men den befintliga
fastighetsagaren inte ar intresserad av att ansvara for utbyggnaden. 1 manga fall ror det sig om
att det finns ett stort behov av bostader och alternativet blir i dessa fall att bygga pa en redan
befintlig byggnad. I ett tredje fall kan det handla om att man vill bryta ut en del av en befintlig
fastighet och kunna salja denna del vidare till en extern part. |1 grunden handlar 3D-bildning
om att man vill underlatta for forvaltningen i framtiden. (Julstad & Sjodin 2005) Oavsett skal
till 3D-bildning s& ser processen och tillvagagangssattet kring 3D-bildningen liknande ut
(Graner, Olof. Intervju. 2018 den 4 maj).

5.1.2 AnsOkan

3D-bildningar beslutas, som namnts tidigare, av den statliga Lantmaterimyndigheten
alternativt av den Kommunala Lantméaterimyndigheten om en sadan finns. | vardagstal brukas
ordet Lantmateri for de bada myndigheterna. For att Lantmateriet ska kunna ta ett beslut om
3D-bildning maste forst en ansokan skickas in till dem. Denna ansékan &r ett standardiserat
dokument som ser mer eller mindre likadant ut inom de olika Lantmé&terimyndigheterna. Till
ansokan bifogas oftast ett PM med ett antal bilagor. Dessa bilagor &r underlag till kommande
beslut och forklarar mer ingaende hur den sokande vill gora fastighetshildningen. Denna
ansokan med bilagor kan vara mer eller mindre komplett och kan vid brister leda till
komplettering. En dalig ansokan, ur Lantmateriets hanseende, kan endast leda till
komplettering av materialet och inte till ett avslag pa ansokan. For ett avslag kravs det att det
finns direkta juridiska hinder. Exempel pa sadana hinder kan vara om anstkan strider mot
detaljplanen alternativt om det finns en tomtindelning for fastigheten. Detaljplanen beskriver
mojligheter och begransningar for hur fastigheten far se ut. En tomtindelning daremot styr ifall
tomterna ar lasta att se ut pa ett visst satt. FOr att ej riskera ett avslag pa grund av nagon av
dessa anledningar &r det vanligt att kunden tar kontakt med Lantmateriet eller en extern konsult
for att reda ut om den onskade fastighetshildningen &r juridiskt mojlig redan innan nagon
ansokan skickats in. I de fall en detaljplan gor 3D-delningen omojlig finns mojligheten att andra
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detaljplanen. Detta innebar dock ytterligare en langdragen och kostsam process for den som
ansOker. Forst efter att detaljplanen i detta fall ar andrad kan man fortgd med den tankta 3D-
bildningen. (Swedmark, Per-Olof. Intervju. 2018 den 11 maj)

5.1.3 Beddmning

Lantmateriets uppgift &r att granska att ans6kan om 3D-bildningen inte strider mot
Fastighetsbildningslagen (1970:988) samt se till att fastighetsbildningen bildar ett bra
forvaltningsobjekt. Vad som menas med bra forvaltningsobjekt kan inte beskrivas i en enkel
definition men handlar i grund och botten om att man forsoker uppna en mer andamalsenlig
forvaltning. (Swedmark, Per-Olof. Intervju. 2018 den 11 maj) En forvaltning bestaende av flera
olika verksamheter av vitt skild karaktar kan skapa konflikt nar det kommer till gemensam
forvaltning for de olika verksamheterna, till exempel kan det tdnkas att kommersiella lokaler
och bostadsrétter forvaltas béattre separat. Detta kan med hjalp av fastighetsbildning och 3D-
bildning motverkas da mojligheten till enskild forvaltning skulle kunna l6sa en sadan konflikt.
Det ar samtidigt aven viktigt att fastighetsbildningen inte blir for komplex och svaréverskadlig.
Med det menas att ensamma lokaler i en fastighet med flera lokaler ej bor bilda egna fastigheter
da detta istallet kan ge motsatt effekt pa férvaltningen an den man vill uppna, det vill saga bra
forvaltningsobjekt. Man forsoker darfor samla likartade lokaler i samma fastighet vid
fastighetsbildningen. Exempelvis delar man ej upp bostader i tva olika fastigheter (Nord,
Hakan. Intervju. 2018 den 9 maj).

Utdver hur fastigheterna ska vara konstruerade diskuteras dven hur forhallandet mellan de olika
fastigheterna ska se ut efter fastighetshildningen. Forhallandet fastigheterna emellan kan styras
av bland annat servitut eller en gemensamhetsanlaggning. Ett servitut ger nagon rattigheten att
utnyttja en nyttighet som belastar en annan parts fastighet. Nar det galler servitut finns oftast
en formansfastighet och en lastfastighet. Ror det sig istallet om en nyttighet som brukas av
bada parter inrdttas en gemensamhetsanlaggning. | samband med inrdttande av
gemensamhetsanlaggningar undersoks forhallandet mellan parterna och nyttigheten. Pa detta
sétt tas det fram andelstal som sedan ska anvandas vid fordelning av kostnader for nyttigheten.
Varme- och vattenledningar ar exempel pa nyttigheter som ofta resulterar i att bli en
gemensamhetsanlaggning. (Nord, Hakan. Intervju. 2018 den 9 maj)

5.1.4 Beslut

Beslutet som Lantmateriet tar grundar sig till mangt och mycket i det material som kunden tagit
fram. Ett beslut innehaller bland annat ritningar éver fastigheterna och gransdragning i form
av hur granserna mellan de olika fastigheterna ska se ut. Saknas det tydliga ritningar, sker ofta
i fall med aldre hus, blir den verbala beskrivningen desto viktigare i beslutet. Lantméteriets
beslut forklarar utéver gransdragningen aven vilka servitut och gemensamhetsanldggningar
som har inréttats i samband med fastighetsbildningen. Samt redogér hér vilka andelstal som
har blivit beslutade om for de olika gemensamhetsanlaggningarna. (Nord, Hakan. Intervju.
2018 den 9 maj)

Beslutstiden for Lantmateriet kan variera och kan enligt Hakan Nord (Intervju. 2018 den 9 maj)
ta uppemot ett ar, da trycket pa Lantmaterimyndigheterna ar sa pass hogt. Hakan menar pa att
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det &r den stora personalbrist inom Lantmateriet som staller till det. VVarst drabbat &r det Statliga
Lantmateriet men samtidigt gors inte heller speciellt manga 3D-ansokningar till det Statliga
Lantméteriet da 3D-bildningar dominerar i storstaderna. UtGver variation av handlaggartid kan
aven beslutet variera fran Lantmateri till Lantmateri. Sdsom olika handlaggare med till exempel
olika mycket erfarenhet kan dven ha inverkan pa beslutet. (Nord, Hakan. Intervju. 2018 den 9
maj)

Nar val beslutet ar klart har fastigheten andrat form fran en fastighet till tva eller fler, en
stamfastighet som urholkas av en eller flera 3D-fastigheter. Vilken fastighet som pa pappret
kallas for stamfastighet respektive 3D-fastighet har ingen storre betydelse, varken juridiskt
eller ekonomiskt. Anledningen till vilken som blir vilken styrs istéllet av det alternativt som &ar
enklast. Det ar ofta den fastighet som ar minst komplex och enklast att beskriva med ritningar
och ord som resulterar i att bli 3D-fastigheten. (Swedmark, Per-Olof. Intervju. 2018 den 11
maj)

Pa bilden lanad av Boverket (2004) visas ett
exempel av hur en 3D-fastighet, i detta fall
1:4, urholkar stamfastigheten 1:2. Som i sin
tur gransar till en traditionell fastighet, 1:3.

5.1.5 Redovisning

Beslutet angaende vilka servitut och gemensamhetsanlaggningar som inréttats ligger till grund
for den ekonomiska redovisningen. | forsta hand ska beslutet vara ett hjalpmedel till hur
forvaltningen ska ske, efter 3D-bildningen, som i sin tur ligger till grund for hur redovisningen
sedan kommer att se ut. Vid fordelning av kostnader for gemensamhetsanldggningar finns
andelstalen for redovisaren att luta sig pa. Vid servitut sager huvudregeln att det ar
formansfastigheten som ska sta for hela kostnaden for drift och reparation for nyttigheten sa
lange lastfastigheten sjélv ej nyttjar nyttigheten eller nagot annat &r avtalat. (Swedmark, Per-
Olof. Intervju. 2018 den 11 maj)

Utover gemensamhetsanlédggningar och servitut forekommer &ven andra kostnader som ska
fordelas pa de tva fastigheterna efter en 3D-bildning. Exempelvis ror det sig om kostnader for
vaktmastare som tjanar bada fastigheterna. Dessa kostnader saknar tydliga riktlinjer pa hur de
ska fordelas, forutom att det i mojligaste man ska forsoka aterspegla verkligheten. Det kan éven
finnas kostnader som skulle drabbat bada fastigheterna, men som av Lantmateriet anses vara
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férsumbara och darmed endast drabbar stamfastigheten. (Johansson, Agne. Intervju. 2018 den
7 maj)

5.2 Tredimensionell fastighetshildning ur en bostadsrattsférenings perspektiv
5.2.1 Bakgrund

Efter att de skattemassiga lattnadsreglerna for andelsinnehavare i odkta bostadsrattsforeningar
togs bort den 1 januari 2016 har 3D-delning blivit allt vanligare menar bade Henrik Stahlberg,
konsult pa juristbyran Foyen (Intervju. 2018 den 20 april) och Olof Graner, konsult pa
juristbyran Vesterlins (Intervju. 2018 den 4 maj). Detta har nu skapat incitament for oakta
bostadsrattsforeningar att vilja bli akta (Stahlberg & Kriiger, 2016). Det finns flera atgarder for
att bli akta och 3D-hildning har i flera av vara intervjuer beskrivits som nagot av en sista utvag,
detta da det &r en omfattande process som dven kommer att kosta foreningen en hel del i bade
tid och pengar. Olof Graner (Intervju. 2018 den 4 maj) beskriver bland annat hur han i ett PM
avratt en forening fran 3D-bildning och menade i detta fall pa att konvertering av befintliga
lokaler vore ett enklare och billigare satt att bli &kta. Vidare sdger Graner att han inte tror att
3D-bildning &r forstavalet for nagon forening om andra alternativ sasom till exempel
konvertering av befintliga hyreslokaler till bostadsrattslokaler ar mdjliga. (Graner, Olof.
Intervju. 2018 den 4 maj) | ett samtal med Ulrika Blomqvist, VD for intresseorganisationen
Bostadsratterna, far vi reda pa att hon delar Graners uppfattning. Hon namner specifikt tre
mojligheter som foreningarna har for att kunna ga fran oakta till akta dar sista alternativet ar
genom 3D-bildning. Liksom Graner menar Blomqvist pa att man i forsta hand ser Gver
mojligheterna till att konvertera olika lokaler till bostader. Som utgangspunkt ser man framst
over om foreningen har outnyttjade lokaler eller andra utrymmen och i andra hand méjligheten
till att minska pa redan befintliga hyreslokaler for att pa sa satt inte 6vertrada 60-40 regeln.
(Blomaqvist, Ulrika. Telefonkontakt. 2018 den 27 april)

En 3D-bildning borjar alltid med nagon form av beslutsfattande fran bostadsrattsforeningens
sida. Allt som oftast ar det forsta beslutet att utféra en utredning av mojligheten till att bli akta,
vilket fattats av styrelsen eller i vissa fall av stimman. Efter ett beslut kan konsulter kopplas in
och utreda de olika méjligheterna for foreningen. Konsulterna presenterar i de flesta fall ett
antal alternativ och det ar ofta héar bostadsrattsféreningens forsta kontakt med 3D-bildning sker.
Alternativen diskuteras inom bostadsrattsféreningen och ett slutligt beslut tas innan arbetet
kring delning av fastigheten kan paborijas, det som ska resultera i en 3D-bildning. Har efter
skots processen nast intill helt och hallet av enbart konsulter. (Graner, Olof. Intervju. 2018 den
4 maj)

5.2.2 Syfte

Syftet bakom bostadsrattsféreningarnas 3D-bildning grundas allt som oftas i att i slutdndan
mojliggora for foreningen att ur skattesynpunkt kunna Klassificera sig som en &kta
bostadsréattsforening. Med detta menar kassoren, Claes-Goran Persson (Intervju. 2018 den 2
maj), att processen aven ska bli, ur skattesynpunkt, sa billig som mojligt. Han menar pa att
konsulterna som anlitas har tva uppgifter i sitt arbete. Férst och framst att dra projektet fran
start till mal men aven till en sa lag kostnad som majligt. Detta mojliggors i praktiken genom
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att flertalet konsulter kopplas in. Allt fran konsulter som &r experter pa fastighetshildning till
skattekonsulter som ser 6ver vad som ar godkant enligt skattelagstiftningen.

Bostadsrattsforeningens syfte med 3D-bildningen behover alltsa inte vara detsamma som
Lantmateriets. Lantméteriet genomfor fastighetsbildningar som ska underlatta férvaltningen.
Per-Olof Swedmark menar dock att en bostadsrattsforening (eventuellt genom konsulterna) kan
motivera sina beslut i samband med 3D-bildning sa att de uppfyller lantmateriets krav, aven i
de fall bostadsréattsforeningen egentligen har ett annat bakomliggande syfte. (Swedmark, Per-
Olof. Intervju. 2018 den 11 maj)

5.2.3 Upplagg

Arbetsprocessen kring 3D-bildning ser relativt identisk ut oavsett konsultfirma som anlitats.
Det som kan skilja sig at ar nar i tiden ansékan om 3D-bildning till Lantmateriet skickas in. En
del foéredrar att gora ansokan tidigt i processen for att tidigt bli tilldelad en handlaggare for
mojligheten till dialog om diverse fragor. Andra ser ingen mening med att gora ansékan forran
underlaget ar sa gott som fardigt. Det hela ar en smaksak och forandrar inte slutprodukten pa
nagot satt. (Swedmark, Per-Olof. Intervju. 2018 den 11 maj)

Konsulternas arbetsuppgift blir att fardigstalla ett mer eller mindre komplett underlag for
Lantmateriet att granska. Detta underlag presenteras oftast i form av PM och bilagor vilka
innehaller ritningar 6ver hur fastigheterna dnskas vara indelade till resonemang hur berakning
kring andelstal har blivit faststéllda. Detta ar ett gediget arbete som kraver en hel del expertis
inom en rad omraden. (Graner, Olof. Intervju. 2018 den 4 maj) Utover de konsulter som
foreningen anlitar inom speciellt fastighetsratt och skatteratt sa kravs det aven utlatanden fran
branschtekniker. Det kan rora sig om till exempel brandskyddsmyndigheten som ser Gver
utrymningsvagarna. (Andersson, Christer. Intervju. 2018 den 22 maj) Dessa utlatande ska ligga
till grund for att skapa en forstdelse Over hur fastigheten ar uppbyggd och hur de tva
fastigheterna efter delningen kommer att samverka. Det &r darfor nédvandigt att dven fora en
dialog med forvaltaren éver fastigheten. (Swedmark, Per-Olof. Intervju. 2018 den 11 maj) For
en utomstdende kan det vara svart att forsta hur komplex och detaljerad hela arbetsprocessen
faktiskt ar menar bostadsrattsordféranden som genomgatt en sadan 3D-bildning. Det ror sig
om ett arbete att kartlagga hur fastigheten ser ut fran varje liten ventil till varenda bjélklag, allt
for att producera en sa bra slutprodukt som mojligt. (Andersson, Christer. Intervju. 2018 den
22 maj) Lantmataren Per-Olof Swedmark menar pa att det ar fullt mojligt att besluta om en
3D-bildning med mindre arbete bakom men att det endast skulle skapa problem for den
framtida forvaltningen. Fragorna hade dykt upp forr eller senare och behdvts besvarats. Att
bostadsrattsforeningarna inte ar delaktiga i sérskild stor utstrackning kring arbetet bakom
underlaget som lamnas till lantmateriet, beror nédvandigtvis inte pa avsaknad av intresse utan
snarare pa grund av bristen av kompetens. Darav finns ett behov av externa konsulter for en
bostadsrattsforening som vill genomga namnda process. (Swedmark, Per-Olof. Intervju. 2018
den 11 maj)
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5.3 Beskattningseffekter for odkta bostadsrattsfoérening och dess medlemmar
Som tidigare ndmnts fanns det forut skatteméssiga lattnadsregler for andelsinnehavare i odkta
bostadsrattsforeningar, det vill séga for de personer som &ger en bostadsrétt i en sddan férening.
Fran och med den 1 januari 2016 slopades dessa lattnadsregler vilket medforde en skatteeffekt
for dessa individer. (Prop. 2005/06:40) Effekten som uppkom drabbar andelsinnahavarna
personligen eftersom de blir personligt skattskyldiga. Anledningen till att en andelsinnehavare
blir beskattad personligen &r for att det, fran skatteverkets sida, anses vara en forman att bo i
en oakta bostadsrattsforening. Det anses vara en forman da man drar slutsatsen att en odkta
forening kan ha lagre avgifter pa sina bostadsratter &n vad en akta forening med samma
forutsattningar kan ha. Detta eftersom den odkta bostadsrattsforeningen har en okvalificerad
verksamhet som ger extra intakter till foreningen. (Anderberg, Jesper. Intervju. 2018 den 21
maj)

For att en individ ska kunna formansbeskattas enligt ovan maste sjalva formansbeloppet
bestammas. Att komma fram till detta belopp &r ett speciellt forfarande. Forst maste en veta
var den oékta foreningen har sitt sdte darfor att en fiktiv hyra ska bestdimmas. En
marknadsmassig hyra for en hyreslagenhet exakt lika stor och liggandes i samma omrade, som
den gynnades bostadsratt, tas fram. Skatteverket har tagit fram ett hjalpmedel foér att man
enklare ska kunna vardera bostadsformanen. Ett stallningstagande publiceras varje ar dér det
finns information om hur denna marknadsmassiga hyra ska berdknas. (DNR 202 443712-
17/111) Om det ar den gynnade individen sjalv som star for reparation och underhall av
bostadsratten ska 90 procent av den marknadsmassiga hyran anvandas. Detta belopp jamfors
sedan mot avgiften som andelsinnehavaren i den odkta bostadsrattsféreningen betalar for sin
bostadsratt. Mellanskillnaden som framkommer ska sedermera férmansbeskattas. (DNR 202
443712-17/111) Denna bostadsférman anses vara en utdelning fran den odkta foreningen och
ska beskattas i inkomstslaget kapital som utdelningen pa andelar i onoterade foretag. Vilket
innebar att andelsinnehavaren blir tvungen att betala 30 procent av 5/6 av mellanskillnaden i
skatt. Forenklat blir effekten 25 procent skatt pa formanen, vilken ar mellanskillnaden mellan
90 procent av marknadshyran som tagits fram och den gynnade individens avgift till den oékta
bostadsrattsforeningen enligt 42 kapitlet 15a § IL. (SFS 1999:1229)

Detta ovan beskrivna scenario kan resultera i en valdigt stor ekonomisk effekt pa de som blir
formansbeskattade for utdelning fran en oékta bostadsrattsforening. De boende i
bostadsrattsforeningen i Malmo, som varit féremal for denna uppsats, betalar ungefar 765kr
per kvadratmeter i avgift per ar (Andersson, Christer. Intervju. 2018 den 22 maj). Detta kan
jamforas med genomsnittet i Malmo som ligger pa cirka 670 kr per kvadratmeter och ar
(Allabrf.se, 2015). Om en person dger en andel i bostadsrattsforeningen i Malmé vilket
motsvarar en bostadsratt pa 70 kvadratmeter hade denne person blivit drabbad av en direkt
skatteeffekt pa ungefar 8500 kr per ar. For att jamfora det ovan har samma berdkning dven
gjorts for en hypotetisk nollavgiftsbostadsrétt i en odkta forening i Stockholms innerstad. For
andelsinnehavaren till en bostadsratt pa 70 kvadratmeter skulle den direkta skatteeffekten bli
ungefar 23 500 kr per ar. (DNR 202 443712-17/111, Skatteverket, 2017)
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Enligt bostadsbeskattningskommittén berédknades borttagandet av lattnadsreglerna medféra
skatteintakter pa ungefar 100 miljoner till statskassan per ar (SOU 2014:1). Enligt Jesper
Anderberg, rattsexpert pa skatteverket, ar det mycket svart att veta exakt hur manga oékta
bostadsrattsforeningar det finns i Sverige da de wverkar i en grazon dar flera
bostadsrattsforeningar riskerar att klassas som odkta. Ar 2014 gjordes en uppskattning i en
utredning fran staten till att det ungefar fanns 5000 lagenheter i Sverige som finns i odkta
bostadsrattsforeningar. (SOU 2014:1)

Utdver ovan namnda formansbeskattning finns det dven andra skattemassiga skillnader mellan
en dkta och en odkta bostadsrattsforening. Nar en person saljer sin andel i en odkta férening
ska reavinsten beskattas med 25 procent till skillnad mot 22 procent nér man séljer i en &kta
forening. Dessutom géller inte uppskovsreglerna av reavinsten vid forsaljning av en andel i en
oédkta bostadsrattsforening, vilket innebdr att om en person séljer sin bostadsratt i en odkta
forening maste denne betala skatten direkt och kan inte valja skjuta upp den vilket ar ett
alternativ vid forséljning i en dkta bostadsrattsforening. For den oékta féreningen som juridisk
person finns det ocksd en skillnad gentemot den akta bostadsrattsforeningen. Akta
bostadsrattsforeningar ar skatt- och momsbefriade, daremot &ar en odkta bostadsrattsforening
endast momsbefriad. Oftast innehar dock en oékta férening en momsnyckel genom vilken de
kan vara momspliktiga till en viss andel. Las mer om det i kapitlet angdende momshantering,
5.5.4. Detta innebér att en oédkta bostadsrattsforening ska betala skatt pa sitt resultat varje ar.
(Skatteverket, 2018)

5.4 Intressenter vid en 3D-bildning

5.4.1 Bostadsréattsforeningar

En 3D-bildning inkluderar flertalet intressenter. Vissa intressenter &r inblandade hela vagen
fran start till mal medan andra faller bort i ett tidigt skede, alternativt blir inblandade férst mot
slutet av processen. Den mest betydande intressenten och dven den som finns med hela vagen
fran start till mal ar just bostadsrattsforeningen. Bakgrunden till 3D-bildning grundar sig i att
det & mer gynnsamt skattemassigt att klassificeras som akta bostadsrattsférening. Pa grund av
det blir huvudsyftet bakom hela processen att endast ombilda en oédkta bostadsrattsforening till
att bli dkta. Det har under intervjuer med bostadsrattsforeningarna samt konsulter visat sig att
man under processens gang dven har haft som mal att minska den skattemassiga effekten sa
mycket det gar. Detta gors bland annat genom att forsaljning av en andel av fastigheter sker
innan delningen &r gjort och en fastighet har blivit tva. Anledning till det &r att man pa sa sétt
betalar en mindre lagfartsavgift. (Persson, Claes-Goran. Intervju. 2018 den 2 maj) Den andel
som brukar kdpas innan delningen uppgar till 1 procent, i vissa fall till och med 0,1 procent, av
hela den ursprungliga fastigheten vilket inte &r i néarheten av det totala vérdet nagon av
fastigheterna kommer vara vérda efter delningen. Detta galler speciellt i de fall déar
andelsinnehavarna i bostadsrattsforeningen vill behalla kontrollen 6ver bada fastigheterna efter
delningen och i slutdndan bildar en ny ekonomisk férening som koper upp fastigheten med de
kommersiella lokalerna. Pa sa satt uppnas syftet att bli en dkta bostadsrattsforening utan att
egentligen bli tvungna att forlora kontrollen av en del av byggnaden. (Andersson, Christer.
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Intervju. 2018 den 22 maj) Detta satt ar dock inte helt valkant for samtliga av
andelsinnehavaren. Manga vet inte av hur processen se ut och varfor en ny ekonomisk forening
bildas, menar Christer Andersson (Intervju. 2018 den 22 maj). Vidare séger han att aven han
som ordforande som varit delaktig vid hela process har svart att veta allt som har hant.

Detta relativt stora fokus pa att minska skatteeffekter ger incitament att dven vilja paverka
skatten efter ombildningen. Detta genom att till exempel paverka andelstalen till
gemensamhetsanlaggningarna sa att de gynnar bostadsrattsforeningen mer an den ekonomiska
foreningen. 1 och med att agarforhallandet efter ombildningen har férandrats utifran de
juridiska personerna men att de fysiska personerna bakom féreningarna &r de samma, ger detta
bade incitament och majlighet att paverka kostnadsfordelning i stor utstrackning. (Andersson,
Christer. Intervju. 2018 den 22 maj)

5.4.2 Konsulter

De konsulter som anlitas for att genomfora arbetet kring 3D-bildning &r experter inom sina
omraden. Som tidigare namnts kan det rora sig om allt fran skattejurister till fastighetsjurister
och advokater. Dessa konsulter ser sjalvklart till bostadsrattsforeningarnas intresse och vill
bemata deras krav och dnskningar pa basta maéjliga sétt. Konsulterna har dven ett eget intresse
av att skapa sig ett bra rykte som ska kunna locka till sig fler kunder och uppdrag i framtiden.
(Almendal, Thomas. Intervju. 2018 den 16 maj) En del konsultfirmor har dessutom i och med
borttagandet av lattnadsreglerna genomfort riktad marknadsféring mot oékta bostadsféretag
som skulle bli berérda av denna skattedndring (Norrsell, Johan. Intervju 2018 den 16 maj)

De konsulter som anlitas &r ibland sjélva utbildade lantmé&tare med tidigare arbetserfarenhet
fran ndgon av landets Lantmaterimyndigheter. Detta ger konsulterna en viss fordel i hur man
ska tdnka och argumentera for att ha storst framgang i de forslag man lagger fram till
Lantmateriet for bedémning. Det har visat sig att konsulternas underlag har véldigt stor
betydelse for utgangen av 3D-bildningen da Lantmateriet ofta har tilltro till konsulternas
forslag i en mycket stor utstrackning. Konsulterna har saledes valdigt stor makt att paverka,
och beroende pa om konsulterna framst prioriterar en andamalsenlig fastighetshildning eller
om de prioriterar kundens skatteintresse kan darmed delningen komma att skilja sig at. (Graner,
Olof. Intervju. 2018 den 4 maj)

Kontakten mellan bostadsrattsforening och konsult kan fortsétta &ven efter 3D-bildningen &r
genomford. Det kan da handla om diverse radgivning pa fragor som kan ha dykt upp i
efterhand. Thomas Almendal, skattejurist, gav ett exempel hur han hade fétt ge radgivning
kring momshantering efter att 3D-bildningen var genomfort och ena fastigheten hade blivit sald
till en annan juridisk person. Det rorde sig i detta fall om att bostadsréttsféreningen erholl
fakturor som avsag kostnader for bada fastigheterna, som sedan delvis skulle vidarefaktureras
till den forvaltaren av den andra fastigheten. Bostadsrattsforeningen undrade sig hur detta
skulle ske i praktiken. (Almendal, Thomas. Intervju. 2018 den 16 maj) Denna
momsproblematik behandlas mer ingaende i ett senare skede av uppsatsen, se 5.5.4.

5.4.3 Lantmateriet
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Lantméteriets uppdrag vid en 3D-bildning &r att endast undersoka ifall forslaget, yrkandet, fran
den sokande ar forenligt med fastighetsbildningslagen. Lantmaéteriet har saledes inget intresse
i att hjalpa foreningen att bli akta, detta ar endast en pafdljd av den eventuella delningen.
Lantmateriets intresse ligger i att se till att ombildningen av fastigheterna foljer lagen. Det
rekvisit som varit aterkommande i var studie har varit att fastighetsindelningen ska gynna
forvaltningen av fastigheten. Det har dock visat sig att detta rekvisit sa gott som alltid kan
uppfyllas genom att separera hyreslokaler fran bostadsratter. Saledes finns det oftast inga
motsattningar mellan bostadsrattsforeningens intresse och Lantmateriets. Deras slutgiltiga mal
ar ofta olika, men végen dit har visat sig vara densamma. Vidare far Lantmateriet inte gora
skillnad pa olika anledningar bakom 3D-delningen, deras jobb ar endast att underséka om
delningen &r forenlig med fastighetsbildningslagen och om den saledes bor godkannas eller
inte. Andra faktorer, likt skattesituationen i detta fall, ska inte végas in vid beslutet och kan i
de flesta fall till och med vara svar att se menar Per-Olof Swedmark. (Swedmark, Per-Olof.
Intervju. 2018 den 11 maj)

5.4.4 Banker

Aven banker &r intressanta vid en 3D-bildning. Allt som oftast har bankerna en sakerhet i den
fastighet som ska genomga en 3D-bildning. Det blir darfor relevant att diskutera i vilken
fastighet denna sékerhet ska ligga efter att fastigheten ombildats och blivit till tva. Det kan
tdnkas att bostadsrattsforeningen helst vill lagga hela sakerheten i fastigheten med de
kommersiella lokalerna. Ofta finns det dock en storre risk att fastigheten med de kommersiella
lokalerna skulle std tomma vilken skulle paverka bankens sikerhet. Det ar darfor kanske inte
mojligt att hantera denna sakerhet utifran vad bostadsrattsforeningen sjalv anser vara mest
gynnsamt. (Norrsell, Johan. Intervju 2018 den 16 maj)

Det &r ocksa vanligt att foreningar och foretag soker sig till banken for hjalp med finansiering
nar bostadsrattsforeningen efter delningen valjer att sélja av ena fastigheten. Dock ar dessa lan
inte alltid sd enkla att fa igenom menar kassoren i en av bostadsrattsféreningarna som
genomgatt en sadan 3D-process. Han menar pa att det fortfarande &r sa nytt med 3D-fastigheter
att bankerna inte helt forstar vad de skulle fa en sakerhet i. Vidare menar dven skattejuristen
Thomas Almendal att bankerna kan saga nej bade darfor att de inte forstar vad 3D-bildning &r
och dessutom kan de séga nej da de inser att deras sakerhet blir lagre. (Almendal, Thomas.
Intervju. 2018 den 16 maj) Kassoren berattar vidare om hur de hade fatt avslag fran en av
storbankerna som hans forening varit en stor kund hos under de senaste 20-30 aren. Féreningen
hade efter avslaget vant sig till alla mojliga banker och fick efter langt om lange ett lanelofte
fran en annan bank i utbyte mot att samtidigt flytta 6ver samtliga lan till denna bank. (Persson,
Claes-Goran. Intervju. 2018 den 2 maj)

5.4.5 Leverantorer

Samma problematik som kan uppsta kring bankerna kan éven ske kring diverse leverantorer.
Efter en fastighetsdelning sker ofta fakturering fortsatt till bostadsrattsforeningen dven om
kostnaderna som faktureras juridiskt avser tva olika fastigheter som inte heller 4gs av samma
juridiska person. Detta kan vara svart for en leverantor att forsta sig pa. Det kan aven vara svart
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for en leverantor som inte ar inforstadd i hur fastigheterna samverkar med varandra att kunna
stdlla ut tva fakturor istallet for en. Utéver detta skulle det innebéra en extra administration som
leverantorerna ej ar intresserad av. (Norrsell, Johan. Telefonintervju 2018 den 16 maj)

5.4.6 Redovisare

Redovisaren har som uppgift att, efter 3D-bildning och férsaljning, se till att féreningarnas
rakenskaper endast bestar av de kostnader, intakter, reserveringar med mera som ar hanforligt
till foreningens fastighet. Allt som oftast ansvarar &ven den ekonomiska forvaltaren, det vill
séga redovisaren, Over att vidarefakturera de kostnader som belastar en annan fastighet. Detta
kan vara svart for en redovisare som blir inkopplad forst efter att 3D-bildningen &r genomford.
Det ar darfor av yttersta vikt att Lantmateriets beslut ar tydligt nog for ndgon utomstaende att
forsta. Latmateribeslutet finns som grund vid fordelningen av kostnader hanforliga till
gemensamhetsanlaggningar. Uppdelningen av o6vriga kostnader &r upp till styrelsen i
foreningen att bedéma hur den ska se ut. Redovisaren sjalv tar nastan aldrig ett eget beslut vad
géller uppdelning av kostnader. (Johansson, Agne. Intervju. 2018 den 7 maj) Som redovisare
erhalls alltid ndgon form av underlag eller motivering fran antingen Lantmateriet eller berérda
styrelse vilket medfor att redovisaren inte behdver gora egna beddmningar eller avvagningar.
(Bengtsson, Carina. Mailkontakt. 2018 den 15 maj). Utdver att se till att redovisningen blir sa
korrekt som mojligt finns det dven intresse fran redovisaren att gora redovisningen sa enkel
som mojlig trots att sjalva 3D-processen kan upplevas komplicerad (Johansson, Agne. Intervju.
2018 den 7 maj).

| vissa fall kan dock redovisningen stota pd problem som kraver radgivning av externa
konsulter. Momsproblematiken som har namnts tidigaren ar ett exempel pa nar extern
radgivning behdver konsulteras. Agne Johansson, redovisningsansvarig for en
bostadsrattsforening i Malmé som genomgatt en 3D-bildning, benamner just
momsproblematiken som det absolut svaraste han stétt pa i samband med detta uppdrag.
(Johansson, Agne. Intervju. 2018 den 7 mayj)

5.4.7 Revisorer

Revisorn som ansvarar for att granska saval rakenskaper som forvaltning vill se att
uppdelningen av diverse kostnader som gjorts ar rimliga. UtGver det sa bendamner revisorn tva
omraden denne kan se som eventuellt problematiska. Det forsta ar hur forvaltningen kommer
att ske. | de fall dar bada foreningarna ags av samma fysiska personer véljs allt som oftast
samma styrelse in i de bada foreningarna for att underlatta forvaltningen. Det loper pa sa satt
en risk att denna styrelse inte alltid ser till bada foreningarnas basta utan i vissa fall gynnar den
ena mer, sasom bostadsrattsforeningen dar samtliga har sin bostad. Revisorn menar dven pa att
problematiken kring forvaltningen inte tvungen forsvinner bara for att den ena fastigheten
skulle saljas ut externt. Da uppstar istallet hogre krav pa samarbete mellan de tva forvaltarna.
Erik Mauritzson ndmner problematik kring férvaltning av gemensamhetsanldggningar och
staller sig fragande hur en sadan problematik kommer att 16sas om parterna ej ar 6verens. Det
kan rora sig om sadana saker som nar fasaden ska malas om, om denna &r en
gemensamhetsanlédggning. (Mauritzson, Erik. Intervju. 2018 den 17 maj) Det har dessutom
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visat sig att renovering eller liknande av en gemensamhetsanlaggning kraver samtycke fran
bada inblandade parter nér delagarforvaltning galler. Saledes kan en part i praktiken stoppa den
andra fran att genomfora renovering och underhall av gemensamhetsanlaggningen. Kan
parterna inte alls enas kan Lantmateriet eller Lansstyrelsen i vissa fall kliva in och hjélpa till
med beslutet. (Swedmark, Per-Olof. Intervju. 2018 den 11 maj)

Den andra problematiken revisorn namnde var den redan nd&mnda momsproblematiken. Han
menar vidare att det inte ska vara helt omajligt att rakna pa men att det ar viktigt att de tva
foreningarna, inblandade i uppdelningen av kostnader, forstar att momsen maste bli korrekt
hanterad i varje juridisk person for sig, vilket behandlas vidare under momshantering 5.5.4. 1
ovrigt sag revisorn inga direkta farhagor kring redovisningen utan syftar pa forvaltningen och
skattefragor angaende moms som de mest problematiska. (Mauritzson, Erik. Intervju. 2018 den
17 maj)

5.4.8 Skatteverket

Slutligen hamnar fragan hos Skatteverket, huruvida féreningen nu kan klassificeras som akta
eller ej. Kristin Pihl, skattehandlaggare pa Skatteverket i Vastervik (Intervju. 2018 den 9 maj)
forklarar att det ar foreningarna sjalva som gor bedémningen och deklarerar utifran den
beddmning man gjort. Det &r sedan upp till Skatteverket att géra en bedémning och darefter
besluta ifall bostadsrattsforeningens uppfattning ar korrekt. Skattedeklarationen kommer
darmed godkénnas alternativt fa en anmarkning om den anses vara felaktig. (Pihl, Kristin.
Intervju. 2018 den 9 maj)

Vidare forklarar Pihl att skatteverket vid deklarationen ser pa bostadsrattsforeningen och den
nya ekonomiska foreningen som helt skilda verksamheter. De kommer séledes inte granska
dessa utifran att de tidigare varit en enhet och darmed gors ingen direkt granskning av
fordelningen mellan fastigheterna. Pihl beskriver det som att fastigheterna ur skattesynpunkt
efter ombildningen &r tva olika juridiska objekt som tillhor tva helt olika juridiska personer och
darmed aven ska granskas utifran det. Vilket dven Jesper Anderberg, rattslig expert pa
Skatteverket, betonar (Anderberg, Jesper. Intervju. 2018 den 21 maj). Det Skatteverket istéllet
kan granska ar om foreningen verkligen haft de kostnader som de pastar att de haft och som de
darmed yrkar avdrag for i sin skattedeklaration. Som underlag menar Pihl da att beslutet fran
Lantmaéteriet kan komma till anvandning for att se att uppdelningen har gjorts korrekt. (Pihl,
Kristin. Intervju. 2018 den 9 maj)

Jesper Anderberg menar att Skatteverket staller sig positiva till att odkta bostadsrattsféreningar
anvander sig av 3D-bildning for att bli dkta. Trots att bostadsrattsforeningarnas tanke bakom
fastighetsombildningen ar att undga beskattning menar Anderberg att konsekvenserna av 3D-
bildningen anda faller ut sa som Skatteverket vill ha det. De kommersiella lokalerna hamnar i
en egen forening eller aktiebolag dar de &ven kommer att beskattas, samt att bostdderna och
andelsinnehavarna nu undgar beskattning vilket ar tanken bakom sjélva lagstiftningen. Utover
detta underlattas dven Skatteverkets granskning. Anderberg menar pa att da akta
bostadsrattsforeningar i princip ar befriade fran beskattning behover Skatteverket inte granska
dessa speciellt ingdende. Da Skatteverket idag ej heller har mojligheten att granska samtliga
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deklarationer som de far in ser de valkomnandet av en sadan 3D-process. Detta betyder dven
att det kan vara svart att uttala sig om en bostadsforening ar akta eller odkta, just pa grund av
att samtliga deklarationer ej granskas. (Anderberg, Jesper. Intervju. 2018 den 21 maj)

Enligt Anderberg kan Skatteverket dock &ven se en viss problematik kring 3D-bildning nér det
handlar om foreningarnas mojlighet till att paverka Lantmateribeslutet. Han ndmner vidare ett
fall som hamnat pa hans bord dar en oékta bostadsrattsforening genomfort just en 3D-bildning.
| detta fall hade inte fastigheten, som innehdll de kommersiella lokalerna, avyttrats annu,
varken internt eller externt, utan lag kvar i bostadsrattsforeningen. Det blev darfor valdigt
tydligt for Anderberg att se hur férdelningen av byggnad respektive mark hade gjorts mellan
de tva fastigheterna. | detta fall hade fordelningen, av mark, i Anderbergs 6gon, blivit valdigt
skevt fordelad. Da foreningen i detta fall fortfarande ansags vara odkta blev dér inga direkta
skattekonsekvenser av den skeva uppdelningen utan problematiken uppstar forst nar den ena
fastigheten salts av. (Anderberg, Jesper. Intervju. 2018 den 21 maj)

Med Jesper Anderberg diskuterades dven den momsproblematik som redovisningsbyran samt
revisorn namnt. Anderberg menar att denna problematik ej bor kunna uppsta da det ror sig om
ett hanteringsfel. Det foreningen bor gora om de erhaller en faktura avseende bada fastigheterna
ska foreningen genast hora av sig och fa fakturan krediterad for att i sin tur be om att fa den
uppdelad pa de tva fastigheterna. P4 sa satt uppstar ingen problematik kring hur momsen ska
hanteras. | de fall som det inte & mojligt att be om tva separata fakturor sa far man istéllet hitta
en fordelningsprincip dar moms och inkomstskatt maste samsas. En sadan fordelningsprincip
kan bli problematisk menar Anderberg, da det finns en rad olika fordelningsprinciper men
ingen regel som hanterar hur kostnader ska fordelas mellan tva juridiska personer. (Anderberg,
Jesper. Intervju. 2018 den 21 maj)

Det kan aven uppstar svarigheter kring hur man ska fordela kostnader som berér bada
fastigheterna men inte regleras av nagra andelstal. Det kan exempelvis rora sig om kostnad for
vaktmaéstare eller stddning av fastigheterna. Skatteverket vill som med allt annat att denna
fordelning ska bli 100 procent korrekt. Sjalvklart forstar aven Skatteverket att detta kan vara
en omdjlighet. Anderberg menar darfor att man sjalv far hitta en princip att fordela dessa
kostnader efter och motiveras det bara tillrackligt val sa kan dven Skatteverket leva med att det
’nog far vara lite fel”. (Anderberg, Jesper. Intervju. 2018 den 21 maj)

5.5 Redovisning vid 3D-bildning

5.5.1 Underlag for redovisning

Nar beslutet fran Lantmaéteriet ar taget att 3D-bildningen ar genomford och lagakraftvunnen far
sakagarna en forrattningsakt. | detta aterfinns som tidigare namnts bestammelser kring hur
fastigheten ar uppdelad samt beslut om servitut och gemensamhetsanlaggningar. (Swedmark,
Per-Olof. Intervju. 2018 den 11 maj) Det &r inte forran efter detta beslut &r taget som sjalva
bokfdringen blir involverad i en 3D-bildning. Nér en befintlig fastighet blir tva kommer
kostnader och tillgangar som forut hanfordes till ett objekt nu vara tvungna att delas upp och
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hanforas till tva. Det &ar vid denna uppdelning som beslutet fran Lantmateriet kommer till stor
anvandning for den som ar redovisningsansvarig. (Johansson, Agne. Intervju. 2018 den 7 maj)

| beslutet finns det ett anlaggningsbeslut, i vilket det bestdmts gemensamhetsanlaggningar for
de bada fastigheterna och andelstal for respektive gemensamhetsanldaggning som visar hur
fordelningen av respektive anlaggning ska ske mellan fastigheterna. (Nord, Hakan. Interviju.
2018 den 9 maj)

5.5.2 Andelstal

For att Lantmateriet skall kunna ta stéllning och ta ett beslut behover de fa in ett yrkande.
Darmed &r det sokanden, i detta fall bostadsrattsforeningen, som maste yrka pa hur
fordelningen av andelstalen ska se ut vid de olika gemensamhetsanlaggningar som ska inrattas.
Darefter ska lantmateriforrattaren ta stallning till detta yrkande. (Nord, Hakan. Intervju. 2018
den 9 maj) Det normala férfarandet &r att konsultfirman, som bostadsrattsforeningen har anlitat,
pa nagot vis kommer fram till ett forslag for dessa andelstal. Detta genom att gora en grundlig
berakning pa aktuell kostnadsfordelning mellan de tankta uppdelade fastigheterna. For varme
kan det till exempel vara hur stor del av den totala ytan i kvadratmeter som de olika
fastigheterna besitter, for att pa sa satt visa hur stor del de varmer upp. (Norrsell, Johan. Intervju
2018 den 16 maj)

Nar Lantmateriet ska ta ett beslut i fragan kan det uppsta en diskussion mellan Lantméteriet
och s6kanden, angaende yrkandet, men oftast nar en konsult tagit fram underlaget brukar inte
forrattaren ha nagra asikter. Om Lantmateriet ska ha en asikt kravs det att yrkandet pa
andelstalen &r uppenbart och vésentligt fel. Da kan det ske att forrattaren for pa tal till sokanden
att denne tycker att detta &r inkorrekt. Dock kan stkandena om inrdttande av en
gemensamhetsanlaggning vara éverens angaende andelstalen som ska tillhdra anlaggningen,
vilket gor att Lantmateriet inte kan satta sig emot eller andra pa dessa. (Nord, Hakan. Intervju.
2018 den 9 maj) | detta fallet né&r en bostadsréattsforening ansoker om 3D-bildning &r det endast
en sokanden vilket gor att man, i princip, alltid far anse att de ar 6verens med sig sjélv. Detta i
sig leder till att forrattningslantmataren i stort sett inte kan paverka andelstalen som den
sokande vill satta. Dessutom far det anses svart for lantmataren att kunna pa ett betryggande
satt mata den faktiska forbrukningen, darav gar de allt som oftast pa den sokandes yrkande.
(Swedmark, Per-Olof. Intervju. 2018 den 11 maj)

Enligt Johan Norrsell gar Lantmateriet i princip alltid pa forslaget som konsulterna lagger fram
vad galler andelstalen. Pa frdgan om han markt att kunden, i detta fall bostadsrattsforeningen,
velat snedfordela kostnader och sétta oriktiga andelstal svarar Johan nej. (Norrsell, Johan.
Intervju 2018 den 16 maj) Thomas Almendal har dock ett annat svar pa denna fraga, han menar
pa att han markt av att bostadsrattsforeningar skulle vilja lagga mer kostnader i den
kommersiella delen da det ar mer fordelaktigt rent skatteméassigt. Detta da ett
privatbostadsforetag av denna sort inte betalar skatt pa sin vinst, men en ekonomisk férening
eller ett aktiebolag, dar hyreslokalerna kommer att tillhora, ar fullt beskattningsbara for sitt
resultat. Darmed ar det mer fordelaktigt att lagga mer kostnader pa den kommersiella delen om
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den ags genom samma &garforhallanden som i bostadsrattsforeningen fast genom en annan
juridisk person. (Almendal, Thomas. Intervju. 2018 den 16 maj)

Thomas menar dock att om en sadan situation uppstar brukar han som konsult forklara for
kunden att det ar mer fordelaktigt att satta korrekta andelstal da detta kommer att underlatta for
forvaltningen i framtiden, till exempel om bostadsrattsforeningen vill sdlja vidare den
kommersiella delen till en extern forvaltare (Almendal, Thomas. Intervju. 2018 den 16 maj).
Vidare vill Johan Norrsell framhdva att NAI Svefa som konsulter alltid gér en grundlig
utredning av forbrukningen/slitaget i samtliga gemensamhetsanlaggningar for att satta sa
korrekta andelstal som mojligt (Norrsell, Johan. Intervju 2018 den 16 maj).

Ordforanden i Bostadsrattsforeningen kan se att det finns bade incitament och méjlighet for en
bostadsrattsforening som genomfoér en 3D-bildning att forsoka séatta andelstal som gor att det
laggs mer kostnader an vad det egentligen ska pa den kommersiella delen. Samtidigt, pa fragan
om de som kund hade del i ndr andelstalen togs fram av konsulterna for underlaget som skulle
lamnas in till Lantmaéteriet, svarade ordféranden i Bostadsrattsféreningen nej. Ordféranden vill
aven, som Thomas ovan, lyfta fram att det kan bli problematiskt i framtiden och leda till en
konflikt mellan de tva forvaltarna av fastigheterna om andelstalen satts pa ett inkorrekt sétt.
(Andersson, Christer. Intervju. 2018 den 22 maj)

Enligt Johan Norrsell jobbar man som konsult for kunden och om de vill ha en 16sning kan du
som konsult ha en asikt om det och tycka att det ar lampligare att gora pa ett annat vis. Vid ett
scenario som ovan dar en kund vill satta snedvridna andelstal far man som konsult forsoka satta
ner foten och forklara en mer lamplig I6sning. Dock arbetar man for kunden och star de pa sig
far man ga pa deras linje och forsoka fa igenom deras metod. (Norrsell, Johan. Telefonintervju
2018 den 16 maj)

5.5.3 Redovisning i praktiken

Nar redovisningen gar fran en juridisk person till tva juridiska personer och hur man ska ga
tillvaga vid bokféringen av de tillgangar och kostnader som ska delas upp &r inget som &r helt
klart vid en 3D-delning. Som ndmnts tidigare anser Olof Graner att redovisningen av 3D-
bildade fastigheter i dagslaget &r alltfor varierande, det finns ingen enhetlig 16sning (Graner,
Olof. Intervju. 2018 den 4 maj). Det kan behdva goras en del avvégningar och berékningar for
att komma fram till en korrekt fordelning. Detta & dock inget som den person som skoter
redovisningen gor. Till sin hjalp har den redovisningsansvarige, som beskrivits forut, det
protokoll som erhallits fran Lantmateriet vilket bland annat innehaller en detaljerad beskrivning
av gemensamhetsanlaggningar och andelstal. Dessa andelstal ar av stor vikt for den som skoter
bokforingen. Finns inte ett svar i protokollet hur en viss kostnad ska delas upp gar den ansvarige
till styrelsen i de foreningar/aktiebolag vilka ar foremal for redovisningen och ber om
vagledning. | princip galler det for den som skéter bokforingen att folja underlaget fran
Lantmateriet och vid enstaka tillfallen folja beslut tagna av ndmnda styrelser. (Johansson,
Agne. Intervju. 2018 den 7 maj)
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| dessa fall dér det inte regleras i beslutet fran Lantmaéteriet hur kostnader ska delas mellan
fastigheterna blir det saledes att styrelserna far gora en avvagning hur dessa ska delas mellan
fastigheterna. Vid denna avvéagning kan man vid vissa tillfallen aterigen ta hjalp av andelstalen.
Till exempel om en stadfirma stadar fastigheten, da kan fakturan delas upp efter andelstal som
visar hur arealférdelningen &r mellan de tva fastigheterna. (Norrsell, Johan. Intervju. 2018 den
16 maj) Om det inte helt gar att harleda hur mycket av kostnaden som ska belasta vilken av
fastigheterna far man enligt ordféranden i bostadsrattsforeningen i Malmo ga lite pa magkansla.
Det ar trots allt de som nyttjar faciliteterna och skoter dem som har bast inblick i hur
fordelningen bor vara. (Andersson, Christer. Intervju. 2018 den 22 maj) Detta resonemanget ar
nagot som dven Per-Olof Svedmark pa Lantmateriet uttalar (Swedmark, Per-Olof. Intervju.
2018 den 11 maj). Johan Norrsell forklarar att det hander att kunder aterkommer till de som
konsulter och ber om hjalp att hitta en sa bra 16sning som majligt for ovan namnda kostnader
som uppkommer efter 3D-bildningen (Norrsell, Johan. Intervju 2018 den 16 maj).

Det galler dock att en form av princip tas fram eller att man noga kan motivera varfor utfallet
blivit som det blivit vid hérledning av en I6pande kostnad vilken inte ar bestdmd hur den ska
delas upp. Detta da det, som tidigare namnts, egentligen kravs fran Skatteverket att
fordelningen ska vara korrekt till hundra procent. Dock finns det, som ocksa namnts ovan, en
mojlighet att motivera varfor man valt att gora pa det viset som man gjort. Har man en
tillrackligt bra motivering till sin fordelning kan denna komma att godké&nnas av skatteverket.
(Anderberg, Jesper. Intervju. 2018 den 21 maj)

Carina Bengtsson pa Castor anser att de som redovisningsansvariga inte har stott pa nagra
problem med bokforingen av en fastighet som genomgatt en 3D-bildning. De har fatt underlag
fran Lantmateriet och fran sin kund, som de foljer. Kunden har vid vissa avvagningar tagit hjalp
av en extern konsult for att komma fram till en sa bra l6sning som mojligt. (Bengtsson, Carina.
Mailkontakt. 2018 den 15 maj) Likasa svarar Per Ohman, ordférande i BRF Paraden, att de
inte haft nagra problem med redovisningen, utan att den ekonomiska forvaltaren har fatt
underlag frdn dem som denne f6ljt (Ohman, Par. Telefonkontakt. 2018 den 15 maj). Detta gar
i linje med Agne Johanssons asikt att sjalva bokforingen och redovisningen vid uppdelningen
inte inbringar nagra direkta svarigheter och avvaganden fran deras sida. Utan de gar endast pa
underlaget fran Lantmateriet och pa underlag som de far in eller begér in fran foreningen.
Istallet &r Agne av asikten att det inte ar helt rimligt att man som redovisare av den lopande
verksamheten ska behova ga igenom ett gediget protokoll varje gang en transaktion avseende
underhall ska bokforas. Vilket, enligt honom, tyvérr blir konsekvensen av denna process, man
maste hela tiden ha i bakhuvudet vad protokollet sager. Daremot som angavs tidigare upplever
Agne Johansson en stor problematik kring momshantering i de tva juridiska personerna som
han skoter redovisningen at. (Johansson, Agne. Intervju. 2018 den 7 maj)

5.5.4 Momshantering

En akta bostadsrattsforening ar inte skattepliktig och pa samma satt & den normalt sett inte
heller momsregistrerad. Det finns dock undantag, till exempel om den &kta féreningen &ger
hyreslokal eller bostadsrattslokal vilken gor att foreningen far en begransad avdragsratt. (SFS
1999:1229) Det normala forfarandet ar da att foreningen far en speciell momsnyckel.
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Momsnyckeln anger en procentsats, baserat pa hyreslokalerna och/eller bostadsrattslokalernas
omsattning av den akta foreningens totala omsattning. Denna nyckel anvands sedan for att fa
fram bland annat hur mycket ingadende mervardesskatt som den édkta foreningen har rétt att fa
tillbaka. Det hela kompliceras ytterligare i de fall bostadsrattsforeningen ska vidarefakturera
till den nya ekonomiska foreningen da den ekonomiska foreningen ar fullt skattepliktig.
(Johansson, Agne. Intervju. 2018 den 7 mayj)

Revisor Erik Mauritzson var av asikten att detta forfarande anses som en av de storsta riskerna,
om inte den storsta, vid en revision av de tva juridiska personerna vid en 3D-bildning. Han
nadmner att det inte k&nns riktigt ratt att en icke momspliktig (eventuellt begransat momspliktig)
forening ska vidarefakturera till en fullt momspliktig férening. Han menar pa att problematiken
kring hanteringen av moms i detta fall ar véldigt komplicerad. Detta da det bland annat ar
lekman (l&s styrelsen i BRF) som &r inblandade, alternativt att det &r en ekonomisk forvaltare
som skoter hanteringen av. moms. Erik ser gérna att den ansvariga for hantering av
mervardesskatten tar hjalp av en momsspecialist vid denna process. Vilket &r nagot som han
sjalv som revisor kommer att gora vid en eventuell revision. (Mauritzson, Erik. Intervju. 2018
den 17 maj) Denna tes stiarks av Agne Johanssons svar pa fragan om vad som ar den storsta
svarigheten i den ekonomiska forvaltningen av de tva inblandade juridiska personerna vid och
efter en 3D-bildning. Agne séager att just momsfragor har varit det som dsamkat mest huvudbry.
(Johansson, Agne. Intervju. 2018 den 7 maj) Vilket d&ven Johan Norrsell kan konfirmera da han
sager att just momsfragor ar nagot som i regel alltid dyker upp vid ett konsultuppdrag med 3D-
bildning (Norrsell, Johan. Telefonintervju 2018 den 16 maj).

Det som renderar i ett problem ar att tidigare har fakturor gatt till bostadsrattsféreningen som
statt for hela kostnaden, vilken nu ska delas med agaren av 3D-fastigheten enligt Lantmateriets
protokoll. Som tidigare namnts ska kostnader efter sjalva 3D-bildningen, som avser drift och
underhall av gemensamhetsanlaggningar, delas enligt andelstalen mellan den akta
bostadsrattsforeningen och &garen av 3D-fastigheten. Sjdlva kostnaden delas upp enligt
andelstalen som tidigare gatts igenom. (Johansson, Agne. Intervju. 2018 den 7 maj) Korrekt
arbetsgang ar, enligt bade Erik och Agne, att bostadsrattsforeningen forst betalar hela fakturan
for att sedan vidarefakturera &garen till 3D-fastigheten (Johansson, Agne. Intervju. 2018 den 7
maj).

Problematiken som da uppstar ligger i hur momsen pa denna kostnad ska delas upp. Som
ndmnts ovan &r, i det normala fallet, bostadsrattsforeningen ej momsregistrerad medan &garen
till 3D-fastigheten oftast ar det. En fraga som da uppstar enligt Agne ar om
bostadsrattsforeningen kan stdlla ut en faktura med moms till den andra
foreningen/aktiebolaget ndr bostadsrattsforeningen inte deklarerar for moms. Andra problem
som kan uppstd d om bostadsrattsforeningen ar momspliktig till viss del genom en
momsnyckel. Hur ska hanteringen av mervardesskatten da ske. (Johansson, Agne. Intervju.
2018 den 7 maj)

En rattslig expert pa Skatteverket (Anderberg, Jesper. Intervju. 2018 den 21 maj) och en
universitetsadjunkt inom skatteratt ar bada 6verens om att momsfragan i denna situation ar
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ytterst speciell (Jakobsson, Olof. Telefonkontakt. 2018 den 24 maj). Man ska ocksa ha i atanke
att detta koncept, 3D-bildning, &r ett relativt nytt foérfarande och det finns inga riktiga normer
for hur sjalva momshanteringen ska ga till. (Anderberg, Jesper. Intervju. 2018 den 21 maj)
Thomas Almendal har vid konsultuppdrag ocksa upplevt namnd problematik. Lésningen som
de som konsulter da forsokte implementera var att forséka fa alla fakturor att ga via den
kommersiella delen. For att den sedan ska kunna vidarefakturera till bostadsrattsforeningen. Pa
sa vis slipper man problemet med hantering av moms. (Almendal, Thomas. Intervju. 2018 den
16 maj)

Det ligger ocksa en risk i att nar den redovisningsansvarige ska stamma av sa att momsen
stdimmer kan det se korrekt ut i helheten, men om man bryter ner det i varje del for sig, det vill
sdga bostadsrattsforening och ekonomisk forening/aktiebolag &r det fel. D& moms ar en
skattefraga och skatteverket kommer se pa de olika fastigheterna som helt skilda personer
racker det inte att momsen som en helhet ser korrekt ut. Varje enskild juridiska person maste
ha deklarerat korrekt moms for sin del. (Mauritzson, Erik. Intervju. 2018 den 17 maj)

5.6 Framtida forvaltning

5.6.1 Vad hénder sen?

Nar en 3D-bildning har skett finns det, som tidigare namnts, tva val att goéra for en
bostadsrattsforening med den kommersiella 3D-fastigheten. Antingen behaller man den genom
ett 4gande genom en ekonomisk forening eller ett aktiebolag eller sa séljs den ut till en extern
part. | denna undersdkning har vi stott pa badadera av 16sningarna. Dock tenderar det att vara
standard i Stockholm att 3D-fastigheten siljs vidare externt. (Ohman, Par. Telefonkontakt.
2018 den 15 maj) | bostadsrattsforeningen i Malmo som vi granskat ndrmare valde man att
behalla den kommersiella delen med hjélp av dgande genom en ekonomisk forening. (Persson,
Claes-Goran. Intervju. 2018 den 2 maj) Det finns bade fordelar och nackdelar med att behalla
kontrollen éver bada fastigheterna menar bostadsrattsordféranden i Malmo. | fallet i Malmo
valde de att behalla kontrollen Gver bada fastigheterna genom tva typer av ekonomiska
foreningar, den ursprungliga bostadsrattsforeningen och en nystartad ekonomisk férening.
Ordféranden menar daremot pa att det hade varit skont att sélja ut de kommersiella lokalerna
till en extern part just for att forenkla forvaltningen fran deras sida. Han menar pa att det kan
vara ratt krdvande att vara forvaltare 6ver sadana lokaler. (Andersson, Christer. Intervju. 2018
den 22 maj)

5.6.2 Behalla den kommersiella delen

Viljer man att behalla kontrollen Gver aven den kommersiella delen finns fortfarande
problematiken om att bostadsrattsforeningen klassificeras som odkta. Detta problem ldses
genom att andelsinnehavarna i bostadsréattsféreningen bildar en ny ekonomisk férening som &r
skild fran bostadsrattsforeningen och later denna nya forening kopa upp fastigheten med de
kommersiella lokalerna. (Andersson, Christer. Intervju. 2018 den 22 maj) Pa detta satt uppnas
kraven for att kunna klassificeras som en &kta bostadsrattsforening (Andersson, Christer.
Intervju. 2018 den 22 maj) men hyreslokalerna beskattas nu, som ndmnts, i vanlig ordning i
den nya foreningen (Anderberg, Jesper. Intervju. 2018 den 21 maj).
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Bostadsrattsforeningen i Malmo har genomfort just en sadan forséljning, daremot med nagra
mellansteg for att minska skatteeffekten ytterligare. Styrelserna for de bada féreningarna som
i detta fall bestar av samma personer ser ingen direkt problematik Gver att de sitter pa tva stolar.
(Andersson, Christer. Intervju. 2018 den 22 maj) Revisorn fran en av Sveriges storsta
revisionsbyraer ser daremot en farhaga kring hur forvaltningen kommer att skétas. Han menar
pa att sitter man i en styrelse sa har man som ansvar att verka for foreningens basta.
Ledamoéternas intresse i de olika foreningarna kan da hamna i konflikt med varandra.
(Mauritzson, Erik. Intervju. 2018 den 17 maj)

Det har i tidigare avsnitt uppdagats att det kan finnas incitament for bostadsféreningen att
paverka andelstalen sa att det skulle bli mer gynnsamt ur beskattningshanseende. Det som
skulle tala emot detta incitament &r att fastigheten tankbart skulle kunna bli svarsald om den
potentiella koparen upplever fordelningen av andelstalen som aningen skeva. Det ar alltsa inte
helt sjalvklart att bostadsrattsforeningarna foresprakar andelstal som & mest gynnsamma
ekonomiskt utan vill ur forvaltningshanseende att dessa ska aterspegla verkligheten i mojligaste
man. (Almendal, Thomas. Intervju. 2018 den 16 maj) Revisorn lyfte &ven fragan huruvida det
ar mojligt att salja av fastigheten med de kommersiella lokalerna till en extern forvaltare vid
ett senare skede. Hade fastigheten legat kvar i bostadsrattsforeningen sa hade det kunnat varit
fraga om att man genom en sadan forséaljning missgynnar framtida andelsinnehavare och
boende i foreningen vilket ej ar tillatet. Genom att sélja av denna fastighet till en forening som
ags av samma innehavare som av bostadsrattsforeningen kan man motivera att varken
nuvarande eller kommande andelsinnehavare missgynnas av forsaljningen. (Mauritzson, Erik.
Intervju. 2018 den 17 maj)

5.6.3 Sélja ut den kommersiella delen direkt

I manga fall, framférallt i Stockholm, har den kommersiella delen salts av direkt till extern part.
| vissa fall har det till och med varit fran 6nskemal av den potentiella kdparen som en 3D-
bildning genomforts. (Ohman, Par. Telefonkontakt. 2018 den 15 maj). Det som &r intressant i
ett sadant fall ar hur val forvaltningen av de bada fastigheterna fungerar nar tva juridiska
personer ska samverka. Kostnadsfordelningen kring gemensamhetsanlaggningar regleras med
hjalp av andelstal men det som inte framgar i beslutet fran Lantmateriet ar just fragor som néar
och hur beslut angaende underhall och forvaltning av gemensamhetsanlaggningar bestams.
Enligt Per-Olof Swedmark &r det enighet som maste rada vid delagarforvaltning. Ett exempel
kan handla om fasaden som i vissa fall blir en gemensamhetsanlédggning just for att forvaltning
och reparation av denna ej ska ske vid olika tidpunkter. Anser da den ena parten det vara dags
att mala om fasaden men den andra anser inte detta som speciellt akut sa kan det resultera i ett
problem med foérvaltningen. Vid deldgarforvaltning ar huvudregeln att bada parter maste vara
dverens for att nagon reparation eller ett underhallsarbete ska kunna genomféras (Swedmark,
Per-Olof. Intervju. 2018 den 11 maj) Aven revisorn lyfte fram denna problematik (Mauritzson,
Erik. Intervju. 2018 den 17 maj). For att komma till stand med problematiken innan det intraffar
kan en sa kallad samfallighetsforening bildas. Det innebér att en styrelse utses som kan fatta
beslut angaende gemensamhetsanlaggning i fall likt de ovan. (Swedmark, Per-Olof. Intervju.
2018 den 11 maj)
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Revisorn menar vidare att det dven kan bli intriger nar bostadsréattsféreningen representeras av
en lekmannastyrelse. Denna lekmannastyrelse ska gentemot proffs, som Mauritzson bendmner
forvaltarna av den kommersiella delen, lyckas komma Gverens angaende forvaltningen av
gemensamhetsanlaggningar med mera. Han menar att detta staller hogre krav pa underlaget
fran Lantmateriet. (Mauritzson, Erik. Intervju. 2018 den 17 maj)
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Kapitel 6 - Analys

| analysen presenteras de problem som identifierats till féljd av intervjuerna. Darefter
appliceras redovisningsteorin pa namnd problematik for att belysa hur detta rent
redovisningsmassigt ar ett problemomrade. Slutligen foljer en genomgang av hur hela
processen kan beskrivas utifran samverkansmodellen.

6.1 Problemomraden

6.1.1 Pedagogisk problematik

Ur intervjuunderlaget har ett flertal problemomraden kring redovisning till féljd av 3D-bildning
tagits upp. Det forsta problemet som véljs att bendmnas &r ett rent pedagogiskt problemomrade.
Det har visat sig att kunskapen om vad som faktiskt sker eller har skett efter en 3D-bildning &r
valdigt 1ag hos allméanheten. Ett tydligt exempel pa detta &r att andelsinnehavarna inte
egentligen forstar varfor eller vad det innebar att de ska &ga en del i en ny ekonomisk forening
efter ombildningen. Tyvérr ligger detta pedagogiska problem aven ute hos andra aktdrer i vissa
fall, som till exempel redovisare, banker och Skatteverket. Redovisningen sker i valdigt stor
utstrackning utifran de underlag som Lantmateriet tar fram. Redovisare och Skatteverket har i
denna studie visat sig folja detta underlag i mojligaste man, utan att egentligen ta hansyn till
den ekonomiska innebdrden av det hela. Hade de varit mer insatta i och haft mer kunskap kring
processen hade de troligtvis kunnat se en tydligare helhetshbild.

Aven banker &r en aktor som tydligt saknar kunskap om denna process. Det har visat sig att
banker stéller sig tveksamma till att lana ut pengar till andamalet, vilket enligt kassoren pa
bostadsrattsforeningen i Malma troligtvis beror pd att de inte vet vad det &r som egentligen har
skett eller i ett tidigt skede kommer att ske. Aven diverse leverantorer reagerar liknande pé
fenomenet 3D-bildning. Da situationen har forandrats och leverantérerna darfér borde stélla ut
tva fakturor istallet for en, har leverantérerna visat sig ovilliga till detta. Ofta sker istallet
vidarefakturering fran bostadsrattsforeningen, som enligt Jesper Anderberg anses vara
felaktigt.

Om samtliga inblandade parter hade en storre forstaelse for vad en 3D-bildning egentligen ar
och innebérden av detta skulle troligtvis en mer enhetlig forvaltning, redovisning och tillsyn
kunna uppnas. Den allmanna uppfattningen hos forfattarna av denna uppsats &r att kunskapen
pa omradet generellt ar for lag, bortsett fran hos experterna pa omradet déar kunskapen ar valdigt
hog.

6.1.2 Granskningsproblem

| och med att skatteverket granskar varje juridisk person for sig kollar de inte pa uppdelningen
utan endast pa att féreningen haft de kostnader de pastar sig ha haft. Da vissa av dessa kostnader
styrs av andelstal, och att skatteverket i de flesta fall inte kan se vad totalsumman i de tva
juridiska personerna har hamnat pa, leder det darfor till att det blir svart att granska om
andelstalen verkligen har foljts. Detta problem uppstar saledes till foljd av att skatteverket efter
3D-bildningen helt skarmar av de olika juridiska personerna fran varandra, dven om det i
verkligheten finns ett tydligt samband dessa emellan. Dock é&r det forstaeligt att Skatteverket
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agerar pa detta satt da det ar tva olika juridiska personer. Det kan dock anses att en grundlig
granskning borde innefatta granskning av gemensamma delar i bada juridiska personer snarare
an en fullstandig uppdelning i tva.

Da kannedomen om 3D-bildning rent generellt ar lag, ligger detta till grund for en
granskningsproblematik for utomstaende intressenter av de juridiska personerna som numera
forvaltar fastigheterna efter en 3D-bildning. Till exempel kan det medféra svarigheter i
granskningen for potentiella kopare av bostadsratter i bostadsrattsféreningen. Alternativt att
potentiella hyresgaster i lokaler i den kommersiella delen inte kan utrona vad det ar for lokal
de &mnar hyra. Denna problematik kan vidare leda till att dessa intressenter kénner att de inte
har mojlighet att granska den juridiska personen sa som de vill och darmed avstar fran att
engagera sig.

6.1.3 Lantmaéteriets begransningar

Som tidigare diskuterats i empirin utgar Lantmateriet endast fran fastighetsbildningslagen i sitt
beslut angaende 3D-bildning av fastigheter. Detta kan leda till viss problematik da de inte tar
hansyn till eventuella skattemassiga eller ekonomiska incitament. Det tydligaste exemplet pa
detta ar i de fall andelstal inte &r uppskattade helt korrekt av bostadsrattsféreningen eller
konsulterna. Lantmateriet besitter inte tillracklig kunskap om fastigheten for att kunna avgora
vad som &r helt korrekta andelstal och dessutom har de som namnt svart att séatta sig emot de
andelstal som foreslas. Problematiken i detta uppstar till foljd av att andelstalen senare har en
sa stor roll vid den ekonomiska redovisningen efter 3D-bildningen. Det har visat sig att
redovisare, helt korrekt, valjer att folja beslutet fran Lantmateriet nar det ska redovisas
kostnader kopplade till gemensamhetsanlaggningar och dylikt.

Yiterligare problematik som kan uppsta i interaktion med Lantmaéteriet &r att de har ett valdigt
hogt tryck i allménhet och inte bara pa 3D-bildningar. Detta kan som, diskuterats i empirin,
leda till att det kan ta valdigt lang tid att fa igenom sin ansokan till ett fardigt beslut. Detta leder
inte bara till att processen blir ytterligare lite dyrare for bostadsrattsforeningen, det kan &ven
tankas innebara att detaljeringsnivan i besluten kan komma att bli lidande. Detta da
forrattningslantmataren &r under stor press och stress. Med tanke pa att i princip samtliga
intervjuobjekt har varit eniga om att Lantmateriet nastan alltid gar pa konsulternas beslut kanns
det befogat att ifragasétta om kontrollen, angaende till exempel andelstal, fran Lantméteriet ar
tillracklig alla ganger och i sa fall om det &r pa grund av den stora arbetsbérdan. Dock talar det
mesta for att om kontrollen skulle vara bristfallig &r det for att Lantmateriet enligt lagen inte
kan ha nagra storre asikter om ovan. Det ska dock ségas att det Kommunala Lantmateriet har
béattre handlaggningstider och denna problematik blir darav troligtvis inte riktigt lika stor i
storstaderna da dessa oftas har egna Kommunala Lantméaterimyndigheter, dock ar det
fortfarande har ett hogt tryck.

Aven om handlaggningstiden i storstaderna och hos de Kommunala Lantméaterimyndigheterna
ar mycket battre kan inte det faktum att mojligheten att olika lantméatare fokuserar pa olika
saker undga att namnas. Detaljniva, kontroll med mera kan skilja sig at mellan kommuner men
aven mellan olika lantmétare. Det innebar i forlangningen att slutprodukten &r valdigt
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handlaggarberoende och saledes kan troligtvis foreningar som haft samma handlaggare vara
mer jamforbara an foreningar som haft olika handlaggare, da handlaggarens fokus,
detaljeringsgrad och erfarenhet paverkar slutprodukten.

Nagot som ocksa skulle kunna skapa problem &r det faktum att Lantmaéteriet inte tar nagon
hansyn, i sitt beslut, till hur det hela ska redovisas efter 3D-bildningen. Detta da Lantmateriet
har som uppgift att se till att en 3D-bildning genomfors i enlighet med fastighetsbildningslagen
och inte nagra andra lagar eller regler. I kombination med ovan namnda begransningar kan
detta leda till en mojlighet att daliga eller felaktiga beslut, for den ekonomiska inneborden, kan
tas av Lantmateriet. Aven om dessa beslut kan vara helt korrekta utifran civilratten och
fastighetshildningslagen kan de komma att paverka den ekonomiska forvaltningen i framtiden.
Det kan till exempel rora sig om att inte tillracklig hansyn till samspelet mellan fastigheterna
tas eller vad som hénder i den situation nir de kommersiella delarna ska séljas till en annan
part. Ett beslut i form av felaktiga andelstal och skeva grénsdragningar kan goéra de
kommersiella lokalerna svara att sélja. Om dessa felaktigheter skulle uppdagas av den
potentiella koparen. Om delen istallet saljs med dessa felaktigheter kommer troligtvis
forvaltningen i framtiden att lida till foljd.

6.1.4 Momsproblematik

Momshanteringen ar ett omradde som flera av respondenterna lyfte fram som extra
problematiskt. Efter en genomgang av empirin star det klart att momsproblematiken i dagslaget
saknar en enhetlig I16sning. Hanteringen varierar fran ungefarliga uppskattningar, till
anvandande av momsnycklar vid vidarefakturering samt vidare till att stalla krav pa
fakturautstéllaren att dela upp fakturan. Ldsningar som uppkommit efter radgoring med
experter fran fall till fall Det star klart att problemet &r ett av de fa problem som med eftertryck
identifierats av flera respondenter. Vad som ocksa kan tydas ar att en klar reglering och 16sning
pa hur man ska ga tillvdga med hanteringen av moms torde bildas for att bringa klarhet i
tillvagagangssattet.

Skattemassigt finns det, vad géller moms, incitament fran bostadsrattsféreningen sida att lagga
den storsta delen av kostnaderna i den ekonomiska foreningen, i de fall man valt att behalla
kontrollen 6ver bada foreningarna. Detta beror pa att man i den ekonomiska foreningen kan
gora avdrag for moms. Det kanns darfor extra viktigt att en reglering kring hanteringen av
momsen bor bildas. Dessutom ska man ha i atanke att en bostadsrattsférening, som en icke
momesregistrerad forening, inte bor kunna vidarefakturera den ekonomiska féreningen med
moms.

6.1.5 Bankernas radande situation

Likt vi namnt ovan under pedagogiska problem &r bankerna en av de aktérer som denna fraga
beror. Bankerna ar ocksa en intressent kring vilka det kan uppsta problem pa omradet direkt
kopplade till deras radande situation. Ett av dessa problemomraden ror pant och sékerhet likt
vi diskuterat i empirin. Fragan hur en sakerhet i en fastighet ska hanteras star kvar och denna
fraga gar inte heller att koppla till redovisningsteori utan det &r ndgot som far redas ut rent
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juridiskt. Eftersom denna fraga ar av rent juridisk karaktar kommer den inte heller vidare
behandlas i uppsatsen.

6.1.6 Framtida forvaltning

Det uppstar ett antal mojliga problemomraden for den framtida forvaltningen till foljd av 3D-
bildning. Beroende pa om de kommersiella lokalerna séljs ut till en extern part eller om de séljs
internt, det vill séga till en ekonomisk forening eller ett aktiebolag skapade av medlemmarna i
bostadsrattsforeningen, kan olika problemomraden dyka upp. Om bostadsrattsforeningen valjer
att behdlla kontrollen Gver 3D-fastigheten kommer troligtvis styrelsen  for
bostadsrattsforeningen och den nya ekonomiska foreningen att besta av samma individer.
Dessa individer kommer da att ha incitament att gora situationen for de sjalva och deras
medlemmar sa bra som mojligt. Vid en 3D-bildning har det visat sig att detta framst sker genom
att gynna bostadsrattsforeningen. Att agera darefter kan dock komma i konflikt med
forvaltningen av den ekonomiska foreningen och ansvaret som ligger pa styrelsen. Bland annat
far inte en styrelsemedlem fatta beslut i en fraga dar denne kan antas ha andra incitament &n att
gynna den egna juridiska personen. | praktiken skulle detta kunna innebéara att samverkan
mellan de tva foreningarna inte kan foretradas av styrelsen. Visserligen uppstar inte denna
problematik i de fall bada foreningarna gynnas av samma beslut, men vad hander vid fordelning
av kostnader eller dylikt, det kan ju aldrig anses gynna organisationen att ta pa sig en storre del
kostnader, dock finns det incitament for styrelsen att gora just detta pd grund av
skattesituationen som en helhet. Det kan saledes egentligen vara otillatet att foretrada bada
foreningarna som styrelseledamot. Det &r alltsd inte forenligt med forvaltningen av den
ekonomiska féreningen att styra de bada organisationerna som om de vore en. Man skulle
kunna tanka sig att de tva foreningarna analogt ses som en koncern, var pa denna problematik
skulle forsvinna, men denna I6sning kanns ytterst tveksam.

| de fall lokaldelen sdljs externt kan problematiken istéllet bli att den lekmannastyrelse som
bostadsrattsforeningen ofta bestar av, ska tampas med erfarna forvaltare av den kommersiella
delen. Maktbalansen i denna situation skulle i sig kunna skapa problem for forvaltningen, inte
minst for bostadsrattsforeningen. Denna situation innebar ocksa att gemensamma beslut maste
tas kring gemensamhetsanlaggningar och dylikt. Att folja andelstalen vad géller l6pande
kostnader borde inte vara nagon svarighet, men vad hander nar det blir fraga om renovering.
Det &r inte sakert att bada parter kommer att vara dverens om att en renovering ar nédvandig
och i denna situation krévs det samtycke for att en renovering ska bli av. Detta kan l6sas med
ett delagarsammantrade och beslut tas da av lansstyrelsen eller av lantméteriet, men med tanke
pa att 3D-bildningens mal &r att gynna forvaltningen ar detta inte en énskvard 16sning. Tanken
att de tva juridiska personerna i all vasentlighet ska vara separerade fran varandra ser inte ut
som att det ar helt praktiskt mojligt i radande situation. En stor grad samverkan kommer
troligtvis alltid att vara nédvandig vid uppdelning av befintliga fastigheter.
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6.2 Patraffad problematik kopplat till redovisningsteori

6.2.1 Férmedlad bild av 3D-bildade bostadsrattsforeningar

Likt ndmnts under teorikapitlet bor en rattvisande bild enligt redovisningsteorin stdmma
overens med den formedlade bilden. Fragan i detta blir alltsd vilken bild en
bostadsrattsforening formedlar efter en 3D-bildning och om detta stammer 6verens med hur
verkligheten ser ut. Efter att ha dverskadliggjort processen kring 3D-bildning, tagit hansyn till
vad som styr redovisningen samt identifierat eventuella problemomraden finner vi skribenter
att den formedlade bilden i redovisningen framst foljer den civilrattsliga bilden av 3D-
bildningen och ddrmed inte nddvéndigtvis stimmer 6verens med den ekonomiskt réttvisande
bilden i alla situationer. I manga fall kommer den civilrattsliga bilden av fastigheterna att
stdmma Overens med den ekonomiska innebdrden, men problematiken uppstar till foljd av att
det finns for stora mojligheter att paverka den civilrattsliga bilden. Dessutom framgar det att
slutprodukten rent civilrattsligt kan komma att skilja sig at fran fall till fall aven vid likbordiga
3D-bildningar. Detta beror pa att lantméteriets beslut ligger till grund for redovisningen av det
hela och detta beslut har egentligen enbart civilréttslig grund. Samt kan utfallet av detta beslut
bli olika beroende pa vilken stad och vilken forrattningslantmatare som handlagt drendet.
Saledes menar forfattarna av denna uppsats att den formedlade bilden speglar fastigheten rent
civilrattsligt, men att detta inte alltid hdnger samman med den ekonomiskt rattvisande bilden.
Dérmed finns en risk att bostadsréttsforeningar efter 3D-bildning inte férmedlar en
redovisningsmassigt rattvisande bild.

Forslagsvis borde redovisningen av dessa fastigheter ta fasta pa den ekonomiska inneborden
av fastigheternas uppdelning framfor de civilrattsliga beslut som aterfinns i beslutsunderlaget,
vilket kommer att ber6ras djupare under avsnittet substance over form nedan. | dagslaget verkar
det dock som att det civilrattsliga tillvagagangssattet ar tillrackligt. Det ska dock sagas att
begreppet réttvisande bild i sig inte ar helt latt att tolka och att det kan férekomma flera olika
situationer som uppfyller rattvisande bild. | fallet 3D-bildning anser vi dock att det formedlade
bilden framst speglar hur de civilrattsliga reglerna har beslutats vilket i sin tur i vissa fall
kommer stdamma 6verens med en rattvisande bild av bostadsrattsféreningen. Dock finns det en
overhangande risk for att formedlad bild inte éverensstimmer med en rattvisande bild. Aven
om det kan finnas flera situationer som uppfyller kraven for en rattvisande bild far det anses att
en strikt civilrattslig tolkning av kostnadsfordelning i denna process &r allt for oséker for att
kunna anses uppfylla kraven alla ganger.

6.2.2 Jamforbarhet

Jamforbarhetsbegreppet hanger i mangt och mycket ihop med begreppet rattvisande bild, och
eftersom vi redan har konstaterat att bostadsrattsforeningar i detta fall I6per risk att formedla
en icke rattvisande bild kommer saledes jamforbarheten i dessa fall ocksa att minska. Rent
konkret kan dessutom jamforbarheten kopplas till problemet med handldggarberoende och
detaljeringsgraden som foljer av detta. Om olika handlaggare och olika kommuner genererar
varierande beslut kommer dven detta leda till att jamférbarheten minskar.
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Aven i de fall ovan da den civilrattsliga tolkningen lyckas skapa en rattvisande bild av
fastigheten kan det uppkomma situationer da jamforbarheten inte uppfylls i samma
utstrackning. Detta beror framst pa att 3D-bildning som fenomen kan rendera i for manga olika
utfall, och att likartade 3D-bildningar i teorin kan fa helt olika utfall. I situationer likt dessa kan
den rattvisande bilden for den ekonomiska enheten vara uppfylld, men att kunna jamféra tva
olika ekonomiska enheter kan bli véldigt problematiskt. Som diskuterats, det kan finnas mer
an en godtagbar rattvisande bild och detta fenomen i sig forsvarar jamforbarheten.

Den andra aspekten av jamforbarhet, det vill séga jamforbarhet 6ver tid kan ocksa tankas bli
lidande. Hur det &r tankt att en intressent ska kunna jamfora fastigheten fore och efter 3D-
bildningen. Det verkar inte finnas nagra tydliga riktlinjer for detta och ur denna studie har inte
nagra direkt tydliga upplysningskrav stillts fram vid den efterféljande ekonomiska
redovisningen. | det fall de kommersiella delarna séljs ut till en extern part &r det dessutom inte
helt omojligt att olika regelverk anvands for redovisningen, vilket i sin tur innebdr att
jamforbarheten forsvaras bade dver tid men dven mellan de tva enheterna som tidigare varit en
fastighet. Att kunna se dver fastigheten historiskt och koppla det till hur det ser ut idag &ar en
stor del i jamforbarhetsbegreppet vilket forsvaras avsevart efter delningen. Hur svart det blir i
praktiken beror valdigt mycket pa vilka val som gérs under 3D-bildningen, till exempel vad
géller att sélja externt eller internt.

Fortsattningsvis & momsproblematiken, som diskuterats tidigare i analysen, ett
problemomrade som visat sig vara direkt kopplat till jamforbarhet. Det har i vara intervjuer
lagts fram flera forslag pa hur momsfragan ska I6sas och dessa forslag far i forlangningen
effekter pa redovisningen av momsen. Den forsta fragan blir da huruvida skatteverket kommer
godkanna l6sningen i frdga, men det blir aven en frdga om jamforbarhet i form av
momshantering. Det kan vél diskuteras om momshantering &r ett &mne viktigt nog att diskutera
i termer av jamforbarhet, men det star klart att situationen i dagslaget inte har visat sig innehalla
nagon enhetlig I6sning.

6.2.3 Substance over form

Som namnts under problemkapitlet i analysen ar flera av de identifierade problemomradena
kopplade till att civilratten inte Overensstdmmer med redovisningen. | dagsléget har det
framkommit i empirin att civilratten tillts styra redovisningen, vilket kan komma att strida
mot den ekonomiska innebdrden av tillgangen. Denna problematik genomsyrar hela processen
och det ar darfor forfattarnas asikt att substance over form eller ekonomisk innebérd borde fa
en tydligare roll vid redovisning till f6ljd av 3D-bildning. Alternativt att man i processen ser
over hur samverkan mellan skatteregler, civilratt och redovisning fungerar. Likt det som
diskuterats i tidigare avsnitt i analysen ar flera av de bakomliggande anledningarna till en skevt
formedlad bild kopplade till just att juridisk form tillats forega ekonomisk form. Saledes skulle
en tydligare koppling till substance over form-redovisning i denna process 6ppna upp for att
en mer réttvisande bild férmedlas. Dessutom hade substance over form kunnat vara behjélplig
vid avvagningar val som ska gora vid redovisningen dar inga klara regler finns hur man ska ga
tillvaga an.
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Konkret ar det fraimst gemensamhetsanlaggningar och dylikt som borde redovisas efter sin
ekonomiska innebord for att forsékra att redovisningen blir korrekt och att en réattvisande och
jamforbar bild darmed uppnas. Som diskuterats i uppsatsen finns situationer da andeltal kan bli
snedvridna till fordel for bostadsrattsforeningen. Vid applicering av substance over form i dessa
fall skulle denna problematik troligtvis forsvinna. Visserligen kvarstar svarigheten att méata
exakt forbrukning i vissa fall, men ekonomisk innebord framfor legal form i detta fall gynnar
saval forvaltningens korrekthet som redovisningens rattvisande bild.

6.3 Problematiken sett fran samverkansmodellen

3D-delning ar en process som involverar flera olika rattsliga omraden, civilratt har en stor del
i processen, redovisningsratten aktiveras som en foljd av intraffade handelser varpa skatteratten
finns dar for att granska att allt gatt ratt till rent skatteméassigt. Samverkansmodellen fran
teorikapitlet far darmed en tydligare bild av vad som kommer diskuteras under detta avsnitt.

Redovisningsritt

Figur 1.

Till stor del har experterna varit 6verens om att samverkan mellan regelverken i 3D-
bildningsprocessen fungerat valdigt val och saledes finns det en stark samverkan mellan
regelverken. Forfattarna av denna studie har dven funnit att i storsta allmanhet samverkar de
tre omradena bra i denna process. Dock uppstar nagra problem till féljd av att samverkan inte
verkar rada fullt ut, bland annat nar det kommer till gemensamhetsanldggningar.
Redovisningsmaéssigt bor detta matas och dérefter kostnadsfordelas efter matning. 1 denna
process har man dock istéllet valt att ga pa andelstalen vilka svarar for den civilrattsliga
uppdelningen, vilken vi har forstatt inte alltid kan antas vara helt sanningsenlig. Om inte matare
installeras, vid till exempel, el, vdrme och vattenférbrukning. Vidare kan flera av de
problemomraden som vi diskuterat i detta kapitel hanforas direkt till de situationer da
regelverken inte samverkar, vi tolkar detta som att ickesamverkan mellan regelverken troligtvis
ar den storsta anledningen till att problem pa omradet uppstar.

Fortsattningsvis finns en tydlig bild av intressekonflikt i 3D-bildningsprocessen.
Bostadsrattsforeningen utnyttjar civilrattsliga regler for att paverka skatteeffekter och denna
process far i sin tur konsekvenser pa redovisningen. Det kan tyckas att incitamentet att gora en
3D-bildning borde finnas i den civilréttsliga situationen och inte i skattekonsekvenserna. |
redovisningsteorin svarar neutralitetskravet for att se till att redovisningen inte paverkas av
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skilda intressen. Enligt neutralitetskravet far inte hansyn till ekonomiska konsekvenser paverka
redovisningen, till exempel skattekonsekvenser. Hansyn till skattekonsekvenser ar dock vad sa
gott som samtliga beslut i den civilrattsliga processen 3D-bildning baseras pa, atminstone fran
bostadsrattsforeningens sida. Detta innebar att en bostadsrattsforening pa satt och vis kan rent
civilrattsligt kringga neutralitetskravet da det ar det civilrattsliga som styr redovisningen och
inte tvirtom i dessa fall. Denna “Gverenskommelse” om redovisningen mellan skatteritt och
redovisningsratt i vart exempel satts darmed ur spel. Neutralitetskravet satts alltsa ur spel i de
fall redovisningen bestams av annan reglering istallet for att redovisningen valjs i det forsta
steget, om redovisningen &ar vagvisande skyddar neutralitetskravet andra intressenter fran
felaktig redovisning. Det civilrattsligt korrekta kan saledes i detta fall innebéra problematik for
det skatterattsliga. Det kan i detta fall tyckas att neutralitetskravet borde genomsyra hela
processen och att skattekonsekvenser inte far styra under processen. Det vill sdga att en 3D-
bildning sjalvklart kan &ga rum, men aktiva val under processen som far effekt pa den framtida
forvaltningen borde inte styras av skattekonsekvenser, framférallt i fraiga om uppdelning av
kostnader. Ett forsok till att uppna nagon form av neutralitetskrav kan atminstone till viss del
uppfattas i att samtliga beslut maste val motiveras i underlaget till lantmateriet. Men det &r var
uppfattning att det i dessa fall ar alldeles for latt att peka pa battre forvaltning eller liknande for
att dolja andra incitament for dessa val. Darmed inte sagt att bara for att mojligheten till ovan
namnda finns att det skulle vara sa det ligger till.
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Kapitel 7 - Diskussion och slutsatser

7.1 Slutsats

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att 3D-bildning ar ett forfarande med manga
mojligheter. Det har dessutom visat sig vara en ganska dyr process och nagot av en sista utvag
nar det galler att ga fran en oékta bostadsrattsforening till en akta. | denna process aterfinns en
hel del potentiella problemomraden som framst &r hanforbara till att samverkan mellan de tre
mest centrala delarna i processen inte alltid fungerar pa ett onskvart satt. Dessa omraden ar
civilratt, redovisningsratt och skatteratt. Det har under uppsatsens gang visat sig att det ar
civilratten som styr efterféljande redovisning och darmed ocksa skatten pa det hela. Detta ar
egentligen ett ganska logiskt forfarande da sjalva ombildningen &r en rent civilrattslig process
i form av fastighetsbildning. Anledningen till att det hela skapar viss problematik &r att de
civilrattsliga atgarderna skapar valdiga svallvadgor som satter krav pa atgarder for saval
redovisning som skatteratt. | forlangningen har detta inneburit att redovisningen blir valdigt
komplex, det blir sdledes &n mer svarhanterbart nar en stor civilrattslig process skapar en
radikal forandring hos den juridiska personen.

Det framgar i studien att det finns en klar avsaknad av redovisningsregler och praxis kopplade
till omradet, vilket troligtvis beror pa att forfarandet trots att det varit lagligt mojligt sedan ar
2004 far anses som ganska nytt och oetablerat, an mer vad galler redovisningen. For att komma
underfund med den potentiella problematik som uppstar vid en 3D-bildning star det klart att
redovisningsteorin borde inneha en storre roll i processen. Detta for att sékerstélla att
fastigheterna verkligen blir bra forvaltningsobjekt vilket nagonstans & malet med denna
civilrattsliga process fran lantmateriets sida. For att sékerstalla detta krdvs en tydligare
koppling till redovisningen redan i ett tidigare stadie. Med tydligare redovisningsregler
forsvinner dessutom incitamentet for bostadsrattsforeningen att snedvrida andelstalen da detta
anda kommer korrigeras vid redovisningen av det hela, saledes skulle dven detta bidra till att
forvaltningen gynnas. Férhoppningen ar dessutom att redovisningens ekonomiska effekter inte
tillats paverka beslutsfattandet i processen, kan man implementera tillrackligt god praxis eller
tillrackligt bra redovisningsregler i denna process kommer det inte langre finnas nagon
mojlighet att ta redovisningsbeslut som paverkar skatt eller andra faktorer.

Slutligen borde samverkan mellan civilrétt, redovisningsrétt och skatterétt ses 6ver i denna
process da det uppfattas som den stora problematiken i forfarandet. Med en tydligare koppling
eller tydligare regler for vad som ska vara vagvisande hade flertalet potentiella
problemomraden kunnat undanrdjas. Hur exakt denna samverkan ska se ut lamnar vi till vidare
forskning att utreda. Med denna slutsats understddd av uppsatsen analys anser vi att
fragestallningarna som mejslats fram &r besvarade.

7.2 Forslag till vidare forskning

Studien har banat vag for flertalet mojligheter for vidare forskning. Med tanke pa att studien
endast ar en explorativ sadan finns det alltid en mojlighet att soka svar pa de problemomraden
som lokaliserats. Det 6verlats saledes till andra forskare att undersoka och dra slutsatser om de
problem som lyfts fram. Samtliga problemomraden i sig kan med fordel utforskas vidare.
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Nedan foljer nagra av de omraden som vi tycker fortjanar att belysas vidare och som till fordel
skulle kunna bidra med ny och intressant fakta om de skulle undersékas narmare.

e Hur ska samverkan mellan civilratt, skatteratt och redovisningsrétt hanteras och/eller
forandras?
Hur bor 3D-bildning av bostadsrattsféreningar redovisas?
Borde redovisningen av 3D-bildade fastigheter folja ekonomisk innebdrd framfor legal
innebord?
Finns det behov av regelandringar till féljd av 6kningen i antalet 3D-bildningar?
Vad blev effekten av skatteandringen 20167
Kravs det striktare reglering for genomférande av 3D-bildning, till exempel med
hansyn till redovisning eller beskattningsratt?

e Hur ska man hantera sékerheter och pant i fastigheter som delas med 3D-bildning?
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Bilagor

Bilaga 1

Skype-intervju med Olof Graner, fredagen den 4 maj kl. 09:30
Civilingenjor Lantmateri, Vesterlins i Stockholm

Vart syfte med uppsatsen

Vi &r intresserade av ombildning av befintliga fastigheter, som &gs av bostadsrattsféreningar
som genom 3D-bildning vill ga fran oakta till &kta.

Var tanke ar att gora en explorativ studie dar vi kartlagger denna process och problematiken
som kan uppsta.

Allmant
Vad ar/gor Vesterlins?
- Beratta lite allmant om vem du ar och vad din roll &r.

Hur stoter du pa 3D-bildning i ditt arbete?

Lattnadsregeln for andelségare i odkta bostadsrattsforeningar togs bort i borjan pa 2016,
- Har du i ditt arbete méarkt av detta pa nagot satt och i sa fall hur?
- Skulle du saga att det skett en okning i efterfragan kring just 3D-bildning sedan
borttagandet av dessa regler?

Processen kring 3D-bildning av BRF
Vi kan se pa er hemsida att Vesterlins har varit delaktig i 3D-fastighetsbildning,
- Hur gar det till nar en BRF vill ha er hjélp for att genomfora en 3D-bildning?
- Hur ser arbetsgangen for er ut vid en 3D-bildning?
- Vems intressen tar ni i beaktning vid denna process? Kund? Lantmateriet?
Skatteverket? Redovisare? Nagon annan?

Finns det nagra svarigheter som ni upplever vid en 3D-bildning?
- I safall vilka och varfor upplever ni detta sarskilt svart?
- (Kan du av erfarenhet se nagra svarigheter som har ekonomisk férankring?)

Vad hade du velat belysa inom denna process?
- Vad tycker du &r viktigt att folk ska veta och fa ta del av?

Ligger ert arbete till grund for hur uppdelning och avvégningar ska goras?
- Om s3, tar ni hansyn till hur det hela ska redovisas (vid uppdelningen)?
- Kan en redovisningsbyra anvanda sig av ert arbete?
- Tar ni nagon hansyn till hur redovisningen av fastigheten sker framover? Ser du nagot
omrade dar redovisningen kan bli svarbedomd/problematisk eller liknande vid
uppdelning i tva?
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Var uppsats skrivs inom redovisning och vi maste saledes undersoka hur 3D-bildning kan
rendera i ndgon form av ekonomisk problematik,

- Har du erfarenheter av nagot ekonomiskt problemomrade till foljd av 3D-bildning?

Finns det ndgon viktig aspekt som du anser att vi missat som du garna skulle vilja namna eller
dela med dig av?
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Bilaga 2
Intervju med Agne Johansson mandagen den 7 maj kl. 12:30
Fastighets AB Frontnine

Vart syfte med uppsatsen
Vi &r intresserade av ombildning av befintliga fastigheter, som dgs av bostadsrattsforeningar
som genom 3D-bildning vill ga fran oakta till &kta.

Var tanke &r att gora en explorativ studie dar vi kartlagger denna process och problematiken
som kan uppsta kring just redovisningen och bokfdéringen nar en fastighet blir tva.

Allmant

Vad &r Frontnines roll i arbetet for Bostadsrattsforeningen?

- Vad ingar i dina arbetsuppgifter?

Har du/ni haft ndgot inflytande i hur 3D-delningen av Bostadsrattsforeningen (eller
annan BRF) gick till? Var ni med och beslutade kring uppdelning av tillgangar eller
liknande?

3D-bildning - Processen

Nér i processen blev ni inkopplade?

Fanns det nagra sarskilda svarigheter for er som uppstod till foljd av 3D-delningen av
foreningen?

Anser du att ni fick tillrackliga underlag fran Lantmaéteriet eller liknande for att pa ett
enkelt satt kunna dela upp tillgangar efter delningen?

Skulle du séga att det finns en tydlig koppling mellan delningen av fastigheten rattsligt
och hur detta delas upp inom redovisningen?

Tycker du att lagen bakom 3D-delning &r direkt applicerbar pa redovisningslag och
normer?

Hade ni nagon direkt kontakt med Lantmateriet eller hur gjorde ni avvagningar nar det
kom till redovisning av den delade fastigheten?
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Bilaga 3
Skype-intervju med Hakan Nord onsdagen den 9 maj kl. 09:00
Lantmateriet Stockholm

Vart syfte med uppsatsen

Vi &r intresserade av ombildning av befintliga fastigheter, som &gs av bostadsrattsforeningar
som genom 3D-bildning vill ga fran oakta till &kta.

Var tanke &r att gora en explorativ studie dar vi kartlagger denna process och problematiken
som kan uppsta.

Allmant
Beratta lite mer om dig sjalv och din roll pa KLM.

Hur stoter du pa 3D-fastighetsbildning i ditt arbete?
- Vad é&r din arbetsuppgift vid en 3D-bildning?
- Rent spontant vad k&nner du infér 3D-bildning?
- Varfor?

Skattemassiga lattnadsregler for oakta BRF togs bort 2016,
- Har ni pa KLM markt nagon skillnad i ansokningar for 3D-bildning efter detta?

Vad stéller ni for krav for att en 3D-bildning ska godkéannas?
- Vilka ar de vanligaste anledningarna att en begaran om 3D-delning inte gar igenom?
- Ar det fastighetsbildningslagen ni utgar fran?
- Om s4, finns det ndgon annan reglering ni tar hansyn till utéver denne?

Har du ndgot exempel pa dar du gjort en 3D-fastighetsbildning av en BRF?
- Varlvilken?

Processen kring 3D-bildning av BRF
Vill du beratta om hur processen gar till fran er sida?
- Utlatande?
- Underlag?
- Beslut?
- Servitut?
- Gemensamhetsanlaggningar?
- Andelstal?
- Fastighetsbildningslagen?

Vill du beratta mer om andelstal?

- Vad anvéands de till?
- Hur satts de?
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Vad innehaller beslutet som KLM tar fram?
- Beslutet som tages tas det med dgarens ansprak i tanke, dvs i linje med underlaget som
ni far in?
Nar beslutet angdende ombildning &r taget, anser du da att det finns tillrackligt med underlag
for de nya fastigheterna hur allting ska delas upp néar det géller ekonomisk redovisning?
- Krévs det ytterligare bedémning av till exempel en ekonomisk forvaltare eller jurist?

Ovriga fragor
Vad ser du for svarigheter med 3D-bildning?

Vad ser du for bieffekter av en 3D-bildning?

Har ni i beaktning hur redovisningen kommer att ske nér ni delar fastigheten?
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Bilaga 4
Telefonintervju med Kristin Pihl, onsdag den 9/5 kl. 12:00
Skatteverket

Vart syfte med uppsatsen

Vi &r intresserade av ombildning av befintliga fastigheter, som dgs av bostadsrattsféreningar
som genom 3D-bildning vill ga fran oakta till &kta.

Var tanke &r att gora en explorativ studie dar vi kartlagger denna process och problematiken
som kan uppsta.

Allmant
Beratta kort om ditt arbete och din roll pa Skatteverket, vad gér en skattehandlaggare?

En skatteandring kom 1 januari 2016 da lattnadsreglerna for andelsinnehavare i oékta
bostadsrattsforeningar togs bort. Detta innebér nu att flera av dessa blir formansbeskattade.
- Vad tror du ligger bakom denna éndring?

Denna skatteandring har skapat ett incitament for odkta bostadsrattsféreningar att bli akta.
Detta kan goras bland annat med hjélp av 3D-fastighetsbildning dar kommersiella lokaler delas
upp fran bostadsratterna och bildar en ny fastighet.
- Hur ser ni pa Skatteverket pa att denna fastighetshildning anvands for att
bostadsrattsinnehavare ska kunna franga férmansbeskattning av sin bostad?

3D-bildning
Har ni pa skatteverket nagon direkt inverkan vid 3D-bildning?
- Sker det nagon dialog mellan Skatteverket och den part som ans6ker om 3D-bildningen
under processens gang?

Hur ser er granskning ut av bostadsrattsféreningarnas deklarationer?
- Hur gors beddmningen om en bostadsréattsforening uppfyller kraven for att anses vara
akta?

Vilka regler/normer &r som mest vasentliga i er granskning?

Skulle du séga att bostadsrattsforeningar som genomgatt 3D-bildning utsatts for storre grad
granskning fran er sida?
- Ser granskningen annorlunda ut i jamfdrelse med &kta bostadsrattsféreningar som inte
genomgatt en sadan process?
- Forsvaras er granskning av skattesubjektet direkt efter en 3D-bildning?

Vid 3D-bildning ska ett slutgiltligt godkédnnande komma fran Lantmateriet. | detta beslut ingar
bland annat hur uppdelningen ser ut och nagra andelstal,
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- Arman vid redovisningen/upprattande av bokféring bunden till att anvinda detta beslut
och andelstal?

- Finns det utrymmen for egna beddmningar i samband med den ekonomiska
redovisningen?

- Gar Skatteverket in och granskar hur uppdelningen har gjorts redovisningsmassigt?

- Hander det att Skatteverket har synpunkter pa hur redovisningen efter en 3D-bildning
har gjorts?

Vad skulle du séga &r det svaraste/mest problematiska nar det kommer till 3D-bildning, ur
skattesynpunkt?

Ser du nagon annan viktig aspekt som du vill lyfta fram som inte redan framgar via fragorna?
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Bilaga 5
Intervju med Per-Olof Swedmark fredagen den 11 maj kl. 10:00
Lantmateriet Malmo

Vart syfte med uppsatsen

Vi &r intresserade av ombildning av befintliga fastigheter, som dgs av bostadsrattsféreningar
som genom 3D-bildning vill ga fran oakta till &kta.

Var tanke &r att gora en explorativ studie dar vi kartlagger denna process och problematiken
som kan uppsta.

Allméant
Beratta lite mer om dig sjalv och din roll pa LM Malmo.

Hur stoter du pa 3D-fastighetsbildning i ditt arbete?
- Vad é&r din arbetsuppgift vid en 3D-bildning?

Skattemassiga lattnadsregler for oakta BRF togs bort 2016,
- Har ni pd LM markt nagon skillnad i ansokningar for 3D-bildning efter detta?

Processen kring 3D-bildning av BRF
Om gammalt fall finns, som vi talade om senast, kan vi kanske ga igenom det och prata om hur
den processen gick till for att fa en battre forstaelse for tillvagagangssattet fran er sida

Stod for diskussion:
- Utlatande
- Inskickat underlag
- Servitut
- Gemensamhetsanlaggningar
- Andelstal
- Beslut
- Fastighetsbildningslagen?

- Var det nagot med den 3D-bildningen som vara extra utmanande och svarbedémt?

Vad staller ni for krav for att en 3D-bildning ska godkannas?

- Vilka ar de vanligaste anledningarna att en begaran om 3D-delning inte gar igenom?
Ar det fastighetsbildningslagen ni utgar fran?
- Om s3, finns det ndgon annan reglering ni tar hansyn till utéver denne?

Vad innehaller beslutet som KLM tar fram?
- Tas beslut med dgarens ansprak i tanke, dvs i linje med underlaget som ni far in?

Vill du beratta mer om andelstal?
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- Vad baseras dessa andelstal pa?
- Hur gar det till nar dessa andelstal sétts?
- Vad &r tanken att andelstal ska anvéndas till?

Nar beslutet angdende ombildning ar taget, anser du da att det finns tillrackligt med underlag
for hur de nya fastigheterna ska delas upp néar det géller den externa redovisningen? Detta da
det har visat sig att LM:s beslut ligger till grund for den 16pande ekonomiska forvaltningen.
- Anser ni att det kravs ytterligare beddmning av till exempel en ekonomisk forvaltare,
redovisare eller jurist?

Ovriga fragor
Vad ser du for svarigheter med 3D-bildning?

Vad ser du for bieffekter av en 3D-bildning?
Har ni i beaktning hur redovisningen kommer att ske nér ni delar fastigheten?
Stammer det att BRF ofta kommer till er och fragar om det kan vara mojligt att genomfora en
3D-delning innan den faktiska processen borjar? Att de far ett forsta utlatande eller liknande
av er?
Om tid finnes

- Berétta lite mer ingaende om servitut och gemensamhetsanlaggning

- Omdu kan, beratta garna om de civilrattsliga alternativ som finns for uppdelning, finns
det fler alternativ &n GA och servitut?
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Bilaga 6
Telefonintervju med Thomas Almendal onsdagen den 16 maj kl. 10:00
Skattejurist

Vart syfte med uppsatsen

Vi dr intresserade av ombildning av befintliga fastigheter, som dgs av bostadsréttsféreningar
som genom 3D-bildning vill ga fran oakta till &kta.

Var tanke &r att gora en explorativ studie dar vi kartlagger denna process och problematiken
som kan uppsta.

Allméant
- Vad gor en skattejurist?
- Hur har du st6tt pa 3D-bildning i ditt arbete?

Lattnadsregeln for andelsdgare i oakta bostadsrattsforeningar togs bort i borjan pa 2016,
- Har du i ditt arbete méarkt av detta pa nagot satt och i sa fall hur?
- Skulle du séga att det skett en 6kning i efterfragan kring just 3D-bildning sedan
borttagandet av dessa regler?

Processen kring 3D-bildning av BRF

Vi har forstatt att ni varit delaktiga vid 3D-bildningar at oakta BRF:er som vill bli dkta.
- Har du nagon tanke kring varfor en BRF vill genomféra en sadan ombildning?
- Hur ser arbetsgangen for er ut vid en 3D-bildning?

- Vems intressen tar ni i beaktning vid denna process? Kund? Lantmateriet?
Skatteverket? Redovisare? Nagon annan?

Vilka regler/normer ar extra viktiga for er i arbetet med en 3D-process at en odkta BRF?

Finns det nagra svarigheter som ni upplever vid en 3D-bildning?
- I safall vilka och varfor upplever ni detta sarskilt svart?
- Kan du av erfarenhet se nagra svarigheter som har ekonomisk forankring?

Vad hade du velat belysa inom denna process?
- Vad tycker du &r viktigt att folk ska veta och fa ta del av?

Ligger ert arbete till grund for hur uppdelning och avvégningar ska goras?
- Om s3, tar ni hansyn till hur det hela ska redovisas (vid uppdelningen)? Med
redovisning menas i detta fall bokféringen av uppdelningen.
- Tar ni nagon hansyn till hur redovisningen av fastigheterna sker framover? Ser du
nagot omrade dar redovisningen kan bli svarbedomd/problematisk for bland annat
redovisningsbyran eller liknande vid uppdelning i tva?
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Andelstalen som satts fér gemensamhetsanlaggningar &r av stort intresse for oss som studerar
redovisning.

- Ardu med i processen hur dessa bestams?
- Ochisa fall, hur ser det arbetet ut? Hur kommer ni fram till de tal som ni foreslar?

Var uppsats skrivs inom redovisning och vi maste saledes undersoka hur 3D-bildning kan
rendera i nagon form av ekonomisk problematik,

- Har du erfarenheter av nagot ekonomiskt problemomrade till foljd av 3D-bildning?

Finns det nagon viktig aspekt som du anser att vi missat som du garna skulle vilja namna
eller dela med dig av?
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Bilaga 7
Telefonintervju med Johan Norrsell, onsdagen den 16 maj kl. 13:00
Konsult, fastighetsbildning, NAI Svefa

Vart syfte med uppsatsen

Vi dr intresserade av ombildning av befintliga fastigheter, som dgs av bostadsréattsféreningar
som genom 3D-bildning vill ga fran oakta till &kta.

Var tanke &r att gora en explorativ studie dar vi kartlagger denna process och problematiken
som kan uppsta.

Allmant
Vad ar/gor NAI Svefa?
- Berétta lite allmant om vem du &r och vad din roll pa NAI Svefa ar.

Hur stéter du pa 3D-bildning i ditt arbete?

Lattnadsregeln for andelségare i odkta bostadsrattsforeningar togs bort i borjan pa 2016,
- Har du i ditt arbete méarkt av detta pa nagot satt och i sa fall hur?
- Skulle du séga att det skett en 6kning i efterfragan kring just 3D-bildning sedan
borttagandet av dessa regler?

Processen kring 3D-bildning av BRF
Vi har forstatt att ni varit delaktig vid diverse 3D-fastighetsbildningar,
- Hur gar det till nar en BRF vill ha er hjélp for att genomfora en 3D-bildning?
- Hur ser arbetsgangen for er ut vid en 3D-bildning?
- Vems intressen tar ni i beaktning vid denna process? Kund? Lantmateriet?
Skatteverket? Redovisare? Nagon annan?

Finns det nagra svarigheter som ni upplever vid en 3D-bildning?
- I safall vilka och varfor upplever ni detta sarskilt svart?

Vad hade du velat belysa inom denna process?
- Vad tycker du &r viktigt att folk ska veta och fa ta del av gallande 3D-bildning?

Ska vi ta upp nagot mer av detta under? forsok
Da var uppsats grundar sig i redovisning och moéjlig problematik kring redovisningen ar
andelstalen av vasentlighet for oss. Ar ni delaktiga i processen kring berakning av andelstal
for gemensamhetsanlaggningar?
- Hur ser i sa fall detta arbetet ut? Hur kommer ni fram till de andelstal som l&ggs fram
till KLM?
- Ardessa andelstal tillrackliga for hur uppdelningen sedan ska redovisas eller kravs det
egna avvagningar kring en del kostnader anser du?
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- Om sa ar fallet, vilka kostnader kan det i sa fall réra sig om dar man sjalv far gora
avvagningen vilken fastighet som ska sta for vad?

- Ser du nagot omrade dar redovisningen kan bli svarbedomd/problematisk eller
liknande vid en ombildning?

- Tar ni nagon hansyn till hur redovisningen av fastigheten sker framéver?

Har du erfarenheter av nagot ekonomiskt problemomrade till foljd av 3D-bildning?

Finns det nagon viktig aspekt som du anser att vi missat som du garna skulle vilja namna
eller dela med dig av?
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Bilaga 8
Intervju med Erik Mauritzson torsdagen den 17 maj kl. 10:00
Auktoriserad revisor, Ernst & Young

Vart syfte med uppsatsen

Vi dr intresserade av ombildning av befintliga fastigheter, som dgs av bostadsréttsféreningar
som genom 3D-bildning vill ga fran odkta till &kta.

Var tanke &r att gora en explorativ studie dar vi kartlagger denna process och problematiken
kring redovisningen som kan uppsta.

Vad ar 3D-bildning?
Vi forklarar begreppet 3D-bildning och processen kring detta.
- Nar du hor oss beratta, vad kan du som auktoriserad revisor se for
problematik/utmaningar som kan uppkomma?
- Hur viktigt kanner du att det ar att revisorn ar inférstadd i denna process for att kunna
gora en grav revision av féreningen/féreningarna efter delningen?

Vi forklarar begreppet gemensamhetsanlaggning och andelstal.
- Hur ser du pa att det i stort satt ar BRF:en sjalv som bestammer andelstalen?

| de fall det inte finns nagra andelstal att folja hur tycker du som revisor att man da ska tanka
i uppdelningen av kostnader, fastigheterna emellan?
- Hur noga kan man krava att BRF:en och den andra foreningen &r i uppdelningen av
kostnader?

Revisionen
Om ni vet med er att ni ska utfora revision pa en BRF som nyligen genomgatt en
fastightesdelning och 3D-bildning,

- Kommer detta pa nagot satt paverka er granskning? Och i sa fall hur?

Vilka intressen tror du blir extra viktiga att ta i beaktning vid revisionen?
- BRF? Lantméteriet? Skatteverket?

Ar det ndgot angdende denna process som du efter detta mote kanner dig ha far svaga

kunskaper om for att kunna utféra en bra revision av en BRF som genomfort en 3D-bildning?
- Om sa ar fallet, vad hade du da 6nskat mer kunskap inom?

N&mn det vi vet om problematiken kring moms och avskrivningar och diskutera detta.

Ovriga problemomraden att diskutera:

- Inteckningar som redan ligger i fastigheten som ska delas.
- Negativt eget kapital och finansiering vid kép av den nya 3D-fastigheten.
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Bilaga 9
Telefonintervju med Jesper Anderberg, mandagen den 21/5 kl. 10:00
Skatteverket, jurist, rattslig expert

Vart syfte med uppsatsen

Vi dr intresserade av ombildning av befintliga fastigheter, som dgs av bostadsréttsféreningar
som genom 3D-bildning vill ga fran oakta till &kta.

Var tanke &r att gora en explorativ studie dar vi kartlagger denna process och problematiken
som kan uppsta.

Allmant
Beratta kort om ditt arbete och din roll pa Skatteverket, vad gor en rattslig expert?

Har du via ditt arbete kommit i kontakt med tredimensionell fastighetsbildning?
- Om s4, pa vilket satt?

Kommer du i ditt arbete i kontakt med oakta bostadsrattsféreningar?
- Om sa pa vilket satt?

Har ni pa skatteverket nagon uppfattning om hur manga odkta BRF:er det finns i nulaget?

Lagandringar
Ar 2008 togs beslutet om att bland annat lattnadsregler for andelsinnehav i oékta
bostadsrattsforeningar skulle slopas. Har du nagon insikt om Skatteverkets stéllning kring
detta?
- Sjalva borttagande aktualiserades inte forran 31/12 2015, var det nagot som
Skatteverket hade del av eller asikt om?

Nagra ar tidigare, ar 2004, kom mojligheten att i Sverige genomfora tredimensionell
fastighetsbildning. I propositionen framgick det dven att denna typ av fastighetsbildning
kunde vara ett hjalpmedel for oakta BRF:er att bli dkta. Vet du om Skatteverket hade nagon
asikt om det?

Har dessa lagandringar paverkat Skatteverket?
- Om sg, vet du med dig hur?

Tredimensionell fastighetsbildning

Vi har fatt en ratt stor insikt i processen for en BRF som vill bli &kta genom 3D-bildning. Om
du vill kan vi berétta lite kort om den. Allt fran ansékan hos Lantmateriet till fardigt beslut
och anseende om att vara dkta.

Det kan uppkomma en del svarigheter kring uppdelning nar en fastighet blir tva. Stor del av
uppdelningen regleras av andelstal fran Lantmateriets beslut.
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- Bostadsrattsforeningen har en stor paverkan hur dessa andelstal satts, ser ni nagon
problematik i detta?

- Utgar ni helt fran att Lantmateriet har full kompetens och att dessa tal ar korrekta?

- Vissa kostnader tacks ej av andelstal utan kréver en egen bedémning. Det kan vara
svart att avgora vad som ér tillrackligt bra vid uppdelning av diverse kostnader, hur
noga &r det att fordelningen blir 100% korrekt?

Kan det upplevas som en krock mellan det civilrattsliga regelverket och det skatteréattsliga
regelverket, da dessa kan ha olika syften?

Nar en oakta BRF genomfor en 3D-bildning blir slutprodukten att det finns tva juridiska
enheter, dessa kan da ha samma agarforhallanden, ser Skatteverket alltid dessa objekt som tva
skilda juridiska enheter?

En stor problematik som vi sett vid 3D-bildning av odkta BRF:er &r hantering av moms. |
manga fall far fortfarande den ena parten fakturan som sedan delvis ska vidarefaktureras.
Oftast &r det en part som till viss del, eller helt, & momsbefriad och den andra ar fullt
momspliktig.

- Vivill garna fa lite insikt i hur man ska l6sa denna problematik.

- Ser Skatteverket att det har kan uppsta en del problem?

Ovriga fragor
- Anser Skatteverket att det kan vara problematiskt for en BRF att veta om och nar i sa
fall de &r en dkta BRF?

- Kan man tolka ett godkdannande av deklarationen som ett bevis att man nu
klassificeras som akta?

- Ar det négot du vill lyfta fram som vi inte berort idag?

71



