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Bakgrund och problem: | februari 2014 larmar FAR om att de ser ett dveranvandande och
missbruk av progressiva avskrivningar inom bostadsréttféreningar som bildats under det senaste
artiondet. Problemen handlar dock inte bara om avskrivningsmetod, utan dven foreningarnas
informationsformedling, framforallt angdende underhallsbehov och avgifterna. Efter att fragan
bollats mellan FAR och Bokforingsnamnden blev den progressiva avskrivningsmetoden slutligen
borttagen som méjlig avskrivningsmetod enligt bokforingsnamndens allméanna rad. Att
progressiva avskrivningar inte lingre ar tillaitna resulterade i debatt dér oro uttryckts over om
regelandringen kan resultera i ett negativt resultat och dkade hyror. Denna debatt fick oss
intresserade av redovisningen i bostadsrattsforeningar och hur valet av avskrivningsmetod kan
paverka samt paverkas framforallt vad galler medlemmarna.

Syfte: Syftet med var uppsats ar att analysera vad som kan paverka redovisningsvalen i
bostadsrattsforeningar och vilka effekter val av avskrivningsmetod kan fa utifrdn principerna
beskrivna i ARL och redovisningens syfte i bostadsrattsforeningar.

Avgransningar: Vi har valt att inhamta empirin fran en specifik grupp av intressenter, fokusera
pé specifika principer enligt ARL samt anpassat uppsatsen for lasare med viss ekonomisk
grundkunskap.

Resultat och slutsatser: Synen pa avskrivningar inom bostadsrattsforeningar inte den samma
som hos praktiker och normséttare inom redovisning. Redovisningsvalen som gors gallande
avskrivningsmetod handlar ofta om att foreningarna vill undvika ett negativt resultat.
Redovisningsvalen kan paverkas av intressenternas egenintresse, intressenternas okunskap och
osakerhet samt intressenternas vardering av redovisningens information. Vi anser att stadgarna i
bostadsrattsforeningarna borde bli mer fokuserade pa att tillhandahalla information som
foreningarna behdver for att styra foreningen, samt kontrollera den och sprida informationen. Vi
tror &ven att detta kan kompensera redovisningen och bidra till att den underliggande
verksamheten pa ett battre sétt kan speglas och ge en mer rattvisande bild.

Forstag till fortsatt forskning: hur de nya regelverket har paverkat syftet med hur avskrivningar
anvands i praktiken samt hur man valt att hantera de kommande negativa resultaten och hur detta
kommuniceras till medlemmarna eller de potentiella medlemmarna.

Nyckelord: Bostadsrattsforeningar, avskrivningar, redovisning.



Abstract

Examination paper in business economics, School of Business, Economics and Law at the
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Authors: Tove Johnson and Maja Kolby Falck
Mentor: Thomas Polesie

Title: Who decides? — Depreciation in housing associations: Perspectives, accounting and
the transferring of information

Background and issue: In February 2014 FAR did an alarming discovery of the over usage and
abuse of the progressive method of depreciation within housing associations created during the
last decade. The problems did not only concern method of depreciation, but also the association’s
transference of information, mainly regarding maintains and fees. After shifting this question
between FAR and Bokforingsnamnden the progressive method of depreciation was finally
removed from possible methods of depreciation in the common advices set by
Bokforingsndmnden. The fact that progressive depreciations are no longer allowed resulted in a
debate were the worried voices expressed about the rule change most of all were regarding the
negative results and raised fees. This debate made us interested in the hosing associations and
how the choice of method of depreciation could affect or be affected, mostly regarding the
members.

Aim: The aim of this thesis is to analyze what could affect the accounting choices in housing
associations and what effect the choice of method of depreciation could have on the basis of the
principles specified in ARL and the aim of the accounting in housing associations.

Limitations: We chose to collect our results from a specific group of interested persons, and
focused on some specific principles specified in the ARL and we also assumed that our readers
contains a certain knowledge in the field of economics.

Results and conclusions: The view of depreciation is not the same within housing associations
as with the practitioners and legislators. The accounting choices regarding depreciation are often
about how the associations want to avoid a negative result. The accounting choices can be
affected by the interested parties own interests, their knowledge or ignorance, their uncertainty
and how they value information. We believe that the by-laws i housing associations should be
more focused on providing information that the associations need to govern, control and spread
the information to all the members. We believe that this could compensate the accounting and
contribute to better reflect the underlying organization and give a more true view.

Suggestions for future research: How the new legal framework has affected the aim of how the
depreciations are used, also how the associations have chosen to deal with the upcoming negative
results and how they are communicating it to members or potential members.

Keywords: Housing association, depreciation, accounting.
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Forkortningslista samt Begreppsbeskrivning

Innehaller forklaring och beskrivning av de forkortningar och begrepp som vi
anvander oss av och hanvisar till i arbete.

BFL Bokforingslagen

BFNAR Bokféringsnamndens allmanna rad

BFN Bokforingsnamnden

BRL Bostadsrattslagen

FAR Foreningen Auktoriserade Revisorer (Branschorganisationen for
redovisningskonsulter, revisorer och radgivare)

IASB International Accounting Standards Board utvecklar redovisningsstandard pa
internationell niva

Foretag innefattar fysisk eller juridisk person som direkt eller indirekt omfattas av
arsredovisning, koncernredovisning eller delarsrapport

Storre foretag aktiva pa en marknad och som uppfyller mer an ett av féljande villkor: 1)
vars medelantal anstallda under vart och ett av de tva senaste rakenskapsaren uppgatt
till mer an 50.

2) vars balansomslutning under vart och ett av de tva senaste rakenskapsaren uppgatt
till mer &n 40 miljoner kronor.

3) vars nettoomsattning under vart och ett av de tva senaste rakenskapsaren uppgatt till
80 miljoner kronor.

Mindre foretag uppfyller inte definitionen av storre foretag?!

K2 Kategori 2/Arsredovisning i mindre aktiebolag samt ekonomiska féreningar

K3 Kategori 3/Ars redovisning och koncernredovisning.

ARL Arsredovisningslagen

1 Bolagsverket, ”’Stoérre och mindre foretag”, Tillgédnglig:
http://www.bolagsverket.se/ff/foretagsformer/aktiebolag/arsredovisning/storre-1.3317, (2014-12-17)



http://www.bolagsverket.se/ff/foretagsformer/aktiebolag/arsredovisning/storre-1.3317

1. Inledning
| februari 2014 larmar intresseorganisationen FAR om ett allt for stort anvdndande av progressiva
avskrivningar inom bostadsrattsforeningar. De ser att antalet bostadsrattsforeningar som anvander
sig av avskrivningsformen har okat drastiskt under 2000-talet. Asikter och tankar kring
avskrivningarnas syfte skiljer sig at mellan praktiker och normséattare, vilket skapat oro hos bland
annat byggforetag. Information angdende avskrivningar, underhallsbehov och vilka som
eventuellt kan drabbas av underhdllskostnader verkar inte ha natt medlemmarna vilket &ven
skapat oro i foreningarna. Att hyrorna for i nybyggda bostadsrattsforeningar ar sa pass laga och
utan hansyn till framtida underhall &r inte hallbart. Debatten som blossade upp blev kraftig och
det tog endast dagar innan FAR mildrade sitt uttalande och lade Gver bollen till
Bokforingsnamnden. Bokforingsnamndens allméanna rad, som i praktiken blir géllande, gor att
man som bostadsrattsforening inom K2 inte langre far anvanda sig av progressiv avskrivning. |
och med detta 6ppnas dorren upp for fragor kring ekonomin i bostadsrattforeningar och hur dessa
drivs. Pa vilket satt skiljer sig uppfattningarna och var kommer dessa skillnader ifran? Vad som
aven Dblir intressant dr vem &r redovisningen och dess regler gallande utformningen riktad till och
vem paverkar?

2.1 Bakgrund

| februari 2014 larmar FAR om att de ser ett Overanvandande och missbruk av progressiva
avskrivningar inom bostadsrattforeningar som bildats under det senaste artiondet.2 De menar
aven att diskussionen berdr mycket mer an bara den avskrivningsmetod som foreningarna valjer
som att man borde anpassa den information man ger ut. Detta skulle enligt Dan Brannstrom som
ar generalsekreterare pa FAR vara vardefullt for marknadens alla intressenter och aktorer.
Informationen borde utformas sa att det blir tydligt vilket framtida underhall som planeras och
tankta framtida avgifter som behovs for att tacka detta.?

Den stora debatt som blossade upp gjorde att man nagra dagar senare valde att backa i fragan och
istillet framfora ett forslag om att bostadsrittsforeningar ska “undantas fran striktare
avskrivningsregler”. FAR lat da dven Bokforingsnamnden ta dver fragan med uppdraget att ta
fram en langsiktig l6sning specifikt for bostadsrittsforeningar”.*

2 FAR, “Progressiv avskrivning — frégor och svar”, Tillginglig: http://www.far.se/Press-och-opinion/FAR-
tycker/Fragor-och-svar-efter-BFNs-beslut/ , 2014, (hdmtad 2014-12-12)

3 FAR, "FAR efterlyser nyttregelverk for bostadsrittsforeningen”, Tillgénglig: http://www.far.se/Press-och-
opinion/FAR-tycker/FAR-till-BEN/ , 2014, (hdmtad: 2014-12-12)

4 FAR, "Progressiv avskrivning — frigor och svar”, 2014
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Den 28 april gav bokforingsnamnden ut ett allmant rad dar de i praktiken forbjod foretag som
anvander sig av K2 att skriva av enligt progressiv avskrivning. Detta da Bokforingsnamnden
anser att deras vagledning i fragan inte har anvands pa det satt som var avsett med tanke pa
fastigheter inom bostadsrattsforeningar.®> Forbudet att anvanda progressiv avskrivning galler
direkt eller fran och med den dag att foretag gar Over till att anvanda K2. FAR gor bedémningen
att om man anvant sig av progressiv avskrivning och nu ska ga 6ver och redovisa enligt K2 bor
man, i det fall Gvergangen utgor en vasentlig forandring, lamna upplysning i foreningens
arsredovisning.®

Bokforingsnamnden kom senare, 9 maj, med ett fortydligande genom en kommentar till det
tidigare allmdnna radet. Den kommentar namnden gjort till kapitel tio i det allmidnna radet
angaende K2 och innebar att de avskrivningsmetoder som man kan anvanda sig av vid
avskrivning av byggnader ar produktionsberoende, degressiv samt linjar avskrivningsmetod.
Progressiva avskrivningar finns alltsa inte langre angivet som moilig avskrivningsmetod. Enligt
bokforingsndmnden &dr kommentaren inte en “dndring i sak” utan endast ett fortydligande om vad
som gdllt redan sen tidigare.’

Vad man i debatten ar upprord dver &r att i och med Bokforingsnamndens(BFN) forbud mot
progressiv avskrivningsmetod kommer alla de bostadsrattsforeningar som anvander sig av denna
metod att behova ga 6ver till den linjara metoden. Detta kommer att medfora en hogre kostnad i
form av 6kade avskrivningar i resultatrdkningen. Avskrivningarna &r kopplade till en fastighetens
livskingd, och hur mycket kostnaden for avskrivningar kommer att 6ka beror pa var i denna
livslangd man befinner sig samt vilka avskrivningar man gjorde innan. De 6kade kostnaderna kan
darmed leda till ett negativt resultat vilket kan komma att se daligt ut for foreningens intressenter
samt gora lagenheterna mindre attraktiva for framtida kopare. For att undvika det negativa
resultatet antog man att foreningarna skulle bli tvungna att héja medlemmarnas hyror. Det var i
och med de hoéjda hyrorna som medlemmarna i foreningar dér detta kunde bli aktuellt kénde sig
lurade. Det var heller inte helt tydligt om styrelsens medlemmar skulle fa ansvarsfrinet om
bostadsrattsforeningen fick ett negativt resultat.®

Enligt FAR visar en utredning bestélld av FAR, HSB, Bostadsratterna, Sveriges
BostadsrattsCentrum och Riksbyggen att det fanns oklarheter i lagen géllande situationen och till
vilken grad styrelsen var erséttningsskyldig. Utredningen och det foliande rattsutlatandet som
utfordes av en juridikprofessor och en adjungerad professor samt advokat vid Uppsala
Universitet, Daniel Stattin och Carl Svernlov, visar att en forening kan ga med negativt resultat i

5 FAR, “Bokforingsndmnden forbjuder progressiv avskrivning i K27, Tillginglig: http://www.far.se/Press-och-
opinion/FAR-tycker/Bokforingsnamnden-forbjuder-progressiv-avskrivning-i-K2/ , 2014, (hdmtad 2014-12-12)

6 FAR, “Progressiv avskrivning — frigor och svar”, 2014

7 Bokforingsndmnden, ”Senast beslutade redovisningsregler”, Tillgénglig:
http://www.bfn.se/aktuellt/aktuelltredovisning.aspx , 2014-11-26, (hdmtad: 2014-12-12)

8 Johan Hellekant, “Réda siffror sitter skriick i bostadsrittsforeningar”, Svenska Dagbladet, 2014-02-11, Tillganglig:
http://www.svd.se/naringsliv/pengar/progressiva-avskrivhingar_8983916.svd?sidan=2
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flera ar innan styrelsen blir erséttningsskyldig sa lange bostadsrattsforeningen gor tillrackliga
avsattningar for framtida underhall.®

Da det senare kommit fram att undersokningens resultat presenterats vinklad av bestéllarna i syfte
att lugna debatten har denna undersokning inte samma relevans. Fast star anda karnan i
undersokningen — styrelsemedlemmarna blir inte ersattningsskyldiga. Dock stimmer det inte att
detta medfor att hyrorna inte kommer att 6ka. Daniel Stattin har sedan gjort ett fortydligande att
han endast uttalat sig om ansvaret hos styrelsemedlemmarna och inte vilken manadsavgift
bostadsréattsforeningarna bor ha. Det viktiga hdr ar om bostadsrattsforeningen har en fortlevnad
och kan 6verleva det negativa resultatet. Ar sa fallet kan inte styrelsemedlemmarna “lastas for
bokforingsméssigt kortsiktiga minusresultat”.10

Fran och med i ar kommer de svenska foretagen att redovisa enligt de nya K-regelverken. For
bostadsréattforeningar, som fungerar som ekonomiska foreningar, blir det aktuellt att anvanda sig
av K2 eller K3 beroende pa dess storlek. Bada regelverken har sina egna utmaningar och
svarigheter och de flesta bostadsrattsforeningar star just nu i valet mellan de tva. Det finns stora
svarigheter att vdlia mellan tva alternativ om vilka man inte har sa mycket kunskap med malet att
fa en sa rattvisande redovisning som mojligt.

2.2 Problemformulering

Med avstamp i debatten som pagatt kring forbudet av progressiva avskrivningar och det nya K-
regelverket som bostadsrattsforeningar maste redovisa enligt fran och med i &r tar var
problemdiskussion fart. Vi har tittat pa hur redovisningen kan se ut i en bostadsrattsforening och
hur deras val av avskrivningsmetod paverkar andra faktorer inom dess redovisning.

Hur man vilier att redovisa paverkar den uppfattning ens intressenter far av
bostadsrattsforeningen och kan paverka deras beslut som till exempel att kopa en bostadsrétt eller
inte. Att kdpa en bostadsratt kan vara en av de storsta affarerna for manga och darfor borde
informationen angdende affaren vara forstdlig for alla, vilket dock oftast inte ar fallet. Koparna
forstar inte alltid att redovisningsval och avskrivningsmetod kan fa stora effekter for
bostadsrattsforeningens medlemmar, om inte idag sa i framtiden. Men redovisningen paverkas
aven av intressenterna. Medlemmarna fa ekonomin och redovisningen att se lovande ut for att
bostadsratterna ska kunna saljas till ett sa hogt pris som méjligt. En annan aktuell fraga for
medlemmarna galler underhallet. Medlemmarna vill ha en lag avgift, vilket bidrar till att mindre
kan sattas undan for framtida underhall. Fragan blir da vem som avgor och vem som egentligen
far betala for vad? Fragor som dessa &r starkt kopplade till hur foreningen ser pa just
avskrivningarna och dess syfte. Vi har darfor valt att i denna uppsats titta pa avskrivningarna
inom en bostadsrattsforening. Vad ar det for nagot? Hur fungerar de? Vad far de olika

9 FAR, "Inget krav p4 atthdja avgifter i bostadsrittsforeningar”, Tillginglig: http://www.far.se/Press-och-
opinion/Pressmeddelanden/Inget-krav-pa-att-hoja-avgifter-i-bostadsrattsforeningar/ , 2014, (hdmtad: 2014-12-12)

10 Johan Hellekant, ”De betalade sexsiffrigt belopp for att lugna bostadsrittsigare”,2014-10-18
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avskrivningsmetoderna for effekter och framforallt ndgot som har blivit aktuellt i ar, namligen
hur kommer de nya regelverken att paverka hur vi skriver av?

2.3 Syfte

Syftet med var uppsats ar att analysera vad som kan paverka redovisningsvalen i
bostadsrattsforeningar och vilka effekter val av avskrivningsmetod kan fa utifran redovisningens
syfte i bostadsrattsforeningar.



1. Metod
3.1 Tillvagagangssatt

Vi har valt att utga frdn den debatt som under varen 2014 tog fart, men som aven fortfarande
skapar rubriker i tidningarna. Vi borjade med att lasa in oss i debatten for fa en bild av vad som
var bakgrunden, vilka aktorerna var men dven vilka huvudfragorna &r och vad som skapade oron
kring forbudet av progressiva avskrivningar. Nagra av de kallor vi har anvande oss av var
tidningar som Balans och Svenska Dagbladet men dven publikationer pa hemsidor som FAR och
Bokforingsnamnden. En av anledningarna till att BFN forbjod den progressiva
avskrivningsmetoden é&r att denna metod inte ger en rattvisande bild av fastighetens forbrukning.
Det var utifran det vi hittade i debatten som gjorde att vi riktade in oss pa avskrivningar samt
fragor kring detta. Utifran detta utformade vi vart syfte.

For att fa svar pa vart syfte valde vi att halla intervjuer med ett antal personer som hade
erfarenhet av ekonomin inom bostadsréttsforeningar och avskrivningar av fastigheter. Vi valde
formen intervju davi ville i en beskrivande bild samt en mgjlighet att stalla foljdfragor och
liknande. Alternativt skulle vi ha kunnat genomfora undersokningen genom att skicka ut enkater
dar bostadsrattsforeningar fick svara pa fragor kring sin redovisning. Efter lite efterforskning
insdg vi att de som sitter i bostadsrattsforeningarnas styrelser inte alltid har ekonomin som
fulltidssyssla vilket medfor att de inte alltid vet bakgrunden till varfor de skriver av pa ett visst
sétt utan att de gor som den tidigare styrelsen gjort. Enkater hade &ven gjort att vi behdvt ett antal
fasta fragor dar mojligheter till fortydliganden och folidfragor inte varit mojliga och darfor valde
vi interviun som verktyg. Hur vi utformade var intervjuguide samt hur intervjuerna holls
forklaras ingdende langre ner.

Vi borjade med att genomfora tre stycken intervjuer. Den fosta intervjiun genomfordes med en
revisor som specialiserat sig pa revision inom bostadsrattsforeningar och fastighetsbolag. Vi
valde honom pé grund av hans kunskapsbas, forvar del framforallt angaende de lagar som BFN
maste folja vid sin redovisning vilket vi ansag skulle gora stor nytta av i vart arbete. D& han aven
hade inblick i hur bostadsrattsforeningar utformar och utfor sin redovisning ansag vi att en
interviu med honom kunde utgdra en bra grund for oss. Den andra interviun genomfordes med en
vd pa ett fastighetsforetag och den tredje med en tidigare vd och ekonomiansvarig pa ett
kommunalt fastighetsbolag. Vi valde dessa interviupersoner davi framst efterfragade kunskap
och inblick i amnet avskrivningar av fastigheter samt erfarenhet inom detta omrade. Vi utformade
var intervjuguide och holl vara intervjuer.

Da vi fick relativt varierande svar fran dessa tre forsta respondenter ansag vi att vi behdvde utfora
ytterligare en interviu for att sékerstélla resultatet. Den sista interviun genomfordes med en
konsult som skoter ekonomin inom olika bostadsrattsféreningar samt skoter och forvaltar
fastigheter. Vi valde denna respondent pa grund av hans kunskap om och erfarenhet inom
branschen. Vi sdg honom &ven som en representant for bostadsrattsforeningarnas uppfattningar
da han jobbar sa tatt tillsammans med dem. Vid denna intervju liknade informationen vi fick den
som kommit ur de tidigare intervjuerna och vi beslutade da att inte halla fler intervjuer.
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Intervjuerna spelades in for att sedan transkriberas och sammanfattas. Under intervjuerna
antecknades ingenting utan vi fokuserade pa att lyssna och ta in information. Vi valde detta
tillvigagangssatt att fA med all information efterdt da vi kunde analysera informationen samt
betoningar etcetera i lugn och ro. Vid jamforelse av interviuerna kunde svaren sammanfattas och
grupperas under tva huvudrubriker. Vi kunde da urskilja vad som var gemensamt och vad som
skilde dem éat.

Vi letade teori kring vart valda amne i olika lirobocker, hemsidor som FAR, BFN och etablerade
tidningar men aven olika vetenskapliga rapporter, artiklar och arbeten. Sammanstéllandet av detta
bildar den teoretiska referensram som vi anvander 0ss av.

Vi diskuterade och analyserade var empiri med var givna referensram och valde att analysera
utefter ett antal huvudomraden. Vi kunde déarefter dra ett antal slutsatser kring damnet samt svara
pa vart syfte. Vi sammanfattade darefter forslag till framtida forskning utifrdn tankar och idéer
som kommit upp under arbetets gang.

3.2 Utformning av underlag for intervju samt genomférandetav intervjuer

Nar vi skapade vart intervjuunderlag samt vara intervjufragor diskuterade vi forst vilka
huvudfragor och tankar det var vi ville ha svar pa efter genomford interviu. Utifran dessa
huvudfragor skapade vi darefter ett antal 6ppnare fragor som skulle gora att vi fick svar pa vart
syfte. Vi organiserade fragorna efter omraden for att fa ett béattre flyt samt en rod trad i intervjun.
Vi valde att ha interviuer som Iopte likt ett samtal som vi styrde sa att vara fragor blev besvarade.
Detta da det ger en mojlighet for intervjupersonerna att prata friare kring de fragor vi stallt vilket
gor att vi kan se vad som ar viktigt for dem att podngtera samt hur de uppfattar amnet. Vi anser
att detta ger en bredare bild och en storre forstaelse for amnet an om vi hade stéllt raka fragor.
Tillvagagangssattet mojliggjorde aven att aspekter som respondenterna sjilva poéngterade utan
att vi tankt pa det sattet kunde upptickas. Var interviuguide, som finns som ett bifogat dokument,
bestar av ett avtal fragor kring ett antal huvudamnen. Vi har under arbetets gang kompletterat
dessa med flertalet foljdfragor for att fa en djupare forstaelse for vara intervjupersoners asikter
och erfarenheter. Vi borjade varje interviu med att de fick beratta om sig sjalv, deras bakgrund
samt deras forhallande till bostadsrattsforeningar. Vi anser att respondentens bakgrund var viktig
da den kan paverka deras forhaliningssatt till &mnet och da aven deras svar vilket kan vara bra att
ha en forstaelse for nar man sedan ska tolka intervjuerna.

Man skulle kunna anvant sig av ett storre antal mer fasta fragor dar man inte frangick sin
intervjumall men vi anser att intervjuerna da skulle bli for begransande och inte heller haft
mojlighet att fanga upp respondenternas tankar ordentligt samt skulle mojligheten att stélla
folidfragor begransas. | den mer 6ppna interviun dar vi lat respondenten prata kring en viss fraga
eller ett &mne fick vi en tydligare bild av vad som var viktigt inom &mnet enligt just denne. Vi
fick da aven mer utbyte av respondenternas lite olika bakgrund, asikter och erfarenheter.
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3.3 Kallkritik

Pa grund av var forkunskap samt den information som vi inforskaffat innan interviuerna ar vi
medvetna om att var installning till omradet inte varit helt objektiv. Vi &r delvis skolade i den
linjara avskrivningsmetoden som den réatta metoden. Vi ar medvetna om att detta dels kan ha
paverkat hur vi styrt samtalen under vara interviuer och darigenom svaren och den insamlade
empirin men dven hur vi har tolkat de data vi samlat in. Pa samma satt paverkas de svar
respondenterna ger oss utifran deras asikter och uppfattning kring amnet vilket kan gora att deras
svar inte ar helt sakliga och opartiska.

Liknande kan detta ha paverka teorin da vi framst sokt information efter var egen uppfattning av
omradet. P& grund av vart fokusomrade och omfattningen av vara intervjuer har intervjuerna
tolkats och sammanfattats vilket &ven har paverkat empirin da det till viss del &r taget ur ett
sammanhang efter var egen tolkning.

De kallor vi valt att hamta var teori ifran har vi forsokt att ha en hdg grad av trovardighet. Dock
kan dessa anda i viss man vara vinklade efter forfattarnas egna asikter och erfarenheter. D4 vi valt
teori som dr skriven av experter pa omradet som till viss del varit med att ta fram de nya lagarna
och nya praxis sa paverkas var teoretiska referensram av att de ar positiva kring denna forandring
och detta sétt att anvanda sig av redovisningen och avskrivningarna.

3.4 Avgransningar

Vi har valt att titta pa en del av intressenterna, framst praktiker som ar eller har varit involverade i
arbetet med redovisningen eller pa annat satt har kunskap om just redovisningen i
bostadsrattsforeningar. Valet av dessa intressenter gjordes for att fa svar som &r anpassade for att
beskriva eller forklara fenomen i redovisningen.

Vi har &ven valt att avgransa oss till ett visst antal principer enligt ARL, d& vi anser att dessa &r
de som &r mest relevanta enligt vart syfte. Dock finns andra principer angivna i ARL som kan
vara relevanta till bade bostadsrattsforeningar och avskrivningar, men som vi inte anser ar
relevanta for syftet.

Vi har dven valt att anta att de som laser var uppsats har en viss grundlaggande ekonomisk
kunskap vilket gor att vi anpassat vart arbete efter det.
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4 Teori

4.1 Avskrivningar

ARL 4 kap. 4 §
Anlaggningstillgdng med begransad nyttjandeperiod skall skrivas av systematiskt dver denna
period. 11

Enligt Arvidsson, Carrington och Johed kan avskrivningar ses som “en forbrukad del av utgift for
en produktionsresurs med en nyttjandeperiod pé mer én tre ar.”1?

Anledningen till att avskrivningar gors &r att nar tillgangen anskaffas anses den utgéra en resurs
som ska anvandas i framtiden och darfor aktiveras denna i balansrakningen. Naér tillgangen sedan
anvands anses resursen forbrukas och kostnadsfors da istallet i resultatrakningen.!3

BFNAR 2001:3 definierar begreppen avskrivningsbart belopp, nyttjandeperiod och avskrivning
for en materiell anlaggningstillgang. Avskrivningsbart belopp definieras som anskaffningsvardet
for tillgangen med avdrag for restvardet, nyttjandeperioden é&r den tidsperiod som foretaget
forvantas nyttja tillgangen andamalsenligt alternativt det antal enheter som kan forvantas bli
producerade av tillgangen och avskrivning syftar till den systematiska periodiseringen av detta
belopp fordelat éver nyttjandeperioden.1#

Att gora bedomningar om framtiden pa detta satt kallas &ven periodisering. Trots att dessa
bedomningar kan anses vara ett av de svarare momenten i samband med bokslutsarbetet, kan det
aven ge en mer verklig bild av foretagets ekonomiska planer da den bedémda nyttjandeperioden
anger hur lange foretaget planerar att anvanda tillgangen.15

| BFNAR 2001:3 anges ett antal olika avskrivningsmetoder som foretag kan vélja. Valet av
avskrivningsmetod gors beroende av forvantningar om anvandningen samt vilken metod som bést
speglar forbrukningen av tillgdngens ekonomiska varde. De metoder som tas upp i BFNAR
2001:3 &r linjar avskrivningsmetod, degressiv avskrivningsmetod och progressiv
avskrivningsmetod. Den linjdra metoden innebér ett fast avskrivningsbelopp konstant 6ver hela
nyttjandeperioden. Den degressiva metoden innebar istéllet att avskrivningsbeloppet minskar
under nyttjandeperioden och den progressiva metoden innebar ett 6kat avskrivningsbelopp under
nyttjandeperioden. Den produktionsberoende avskrivningsmetoden fokuserar framst pa

11 Arsredovisningslagen (1995:1554)

12 per Arvidsson, Thomas Carrington och Gustav Johed, Den nya affarsredovisningen, Malmd: Liber, 2009, s. 45.
13 Jan Marton, Redovisning — Forstéelse, teori och principer, Lund: Studentlitteratur AB, 2013, s. 120-121.

14 BFNs allmidnna rad med viégledning, BFNAR 2001:3 Materiella anldggningstillgdngar

15 Marton, 2013, sid. 42
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anvandningen och den forvantade produktionen och avskrivningsbeloppet anpassas da efter detta.
16

Trots att progressiv metod enligt BFNAR 2001:3 anges vara passande for anlaggningar med lang
livslangd vilket skulle kunna utgbras av en bostadsrattsforenings fastigheter, finns denna metod
inte som alternativ i varken K2 eller K3. 17 18

En annan avskrivningsmetod som omndmns i BFNAR 2001:3 & komponentavskrivning.
Komponentavskrivningen innebér en uppdelning av tillgingens anskaffningsvarde i olika
komponenter som redovisas och skrivs av for sig. Anledningen till denna uppdelning ar att
tillgangen bestar av delar som beh6ver erséttas regelbundet, och som darfor anses ha en annan
nyttjandeperiod &n tillgdngen i 6vrigt. Redovisningen av utbytet av komponenterna gar till sa att
det eventuella restvardet som finns kvar i den gamla enheten kostnadsfors, medan den nya
komponenten redovisas som en ny tillgang. Att anvanda denna typ av avskrivning kan, enligt
Lundén, innebdra att ursprungsbyggnaden &r helt avskriven medan delar av byggnaden
fortfarande finns kvar i balansrakningen.1?

Att dela upp anskaffningsvardet beroende av forbrukningen av komponenterna och darmed dess
olika nyttjandeperiod omnamns endast i K3 det vill sdga att det endast ar ett alternativ for de
foretag som valjer att folja detta regelverk.20

4.1.1 Paverkan pa resultatet

Enligt Lundén &r den progressiva metoden vanlig bland bostadsrattsforeningar da man anser att
vardeminskningen per ar blir storre. Det argument som framst lyfts fram i detta sammanhang é&r
att tillgangen slits mer i slutet av nyttjandeperioden &n i bérjan. Lundén menar dock att detta inte
ar sant da “forbrukningen” av tillgdingen, och ddrmed dven forslitningen, ar jamn 6ver hela
nyttjandeperioden. Lundén Iyfter att ett problem med den progressiva metoden &r att den snarare
ofta anviinds for att “ridda resultatet”. Lundén papekar att avskrivningar inte ska anvandas for att
reglera resultatet och att detta ar ytterst viktigt for bostadsrattsforeningar att ha i atanke pa grund
av fastighetens marknadsmassiga vardeforandring. Oavsett om tillgangen anses oka i varde, ska
vardet i balansrakningen skrivas av under dess nyttjandeperiod. | redovisningen kan tillgdngarna,
framst vad galler fastigheterna, ofta ses som undervirderade pa grund av att fastigheten ofta 6kar
i varde efter anskaffningen. Dock &r det da viktigt att forsta vad det ar som okar i varde, och vad
galler fastigheter ar oftast vardedkningen kopplad till marken, vilken sarredovisas fran sjalva
byggnaden och dessutom inte skrivs av.2!

16 BFNs allménna réd med végledning, BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar (K2)
17 1bid

18 BFNs allménna réd med végledning, BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3)

19 Bjorn Lundén, Redovisning i bostadsrattsforeningar, Nasviken: Bjorn Lundén Information AB, 2013, s. 161.
20 BFNAR 2012:1

21 Lundén, 2013, sid. 160
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Liksom valet av avskrivningsmetod kan aven valet av nyttjandeperiod fa effekter i redovisningen.
Marton problematiserar det faktum att foretagen sjélva avgor nyttjandeperioden.22 Pa grund av
kopplingen mellan avskrivning, nyttjandeperiod och kostnader i resultatrdkningen kan en kortare
nyttjandeperiod leda till att trots att tillgangens varde i balansrakningen &r noll anvands &nda
tillgdngen och fortsatter att ge foretaget ekonomiska fordelar. I resultatrakningen blir effekten att
resultatet blir mindre under de forsta aren, da avskrivningarna okar kostnaderna. Efter
nyttjandeperiodens slut och tillgangen ar avskriven forsvinner denna kostnad helt. 23

Anvander sig bostadsrattsforeningen av linjar avskrivning far de en lika stor kostnad i
resultatrakningen varje ar och alltsd en lika stor paverkan pa resultatet och med allt annat samma,
samma skattekostnad varje ar. Anvander de sig istdllet av progressiv avskrivning kommer de till
en borjan att fi en mindre kostnad i resultatrakningen, vilket gor att resultatet blir stérre, givet
Ovriga poster samma, och darmed Okar dven den berdknade skattekostnaden. Mot slutet av
nyttjandeperioden kommer bostadsrattsforeningen att fa en hogre kostnad i resultatrak ningen,
detta gor att resultatet som man raknar skatten pa kommer att bli mindre och darigenom kommer
skatten att bli mindre. En bostadsréttsforening som anvander sig av degressiv avskrivning
kommer ha samma effekter som anvandare av progressiv avskrivning men med motsatt ordning,
forst en hog avskrivningskostnad och sen en lagre. 24

4.2 Underhall: Avgiften och avsattningarna

Lundén menar att avskrivningarna kan ses som ett av tva satt att periodisera stora utgifter. Det
andra sattet ar avsattningar. Skillnaden mellan dessa tva satt &r, enligt Lundén, att avskrivningar
baseras pa historisk information i form av arets utgifter. Avsattningar daremot handlar om
bedémningar om framtiden och dess eventuella utgifter. 2° (s. 34)

| bostadsrattsforeningar kan ofta ses bestammelser om avsattningar till en yttre fond, eller
underhdllsfond. Enligt Lundén &r underhillsfonden “ett instrument for att halla &rsavgifterna pa
en korrekt och jamn niva”. Pa grund av likhetsprincipen kan foreningar inte ta ut hogre avgifter
av nuvarande medlemmar for att kompensera eventuellt framtida underhallsarbete, da man istéllet
sankt avgiften for de som vid tillfallet for sjalva underhallsarbetet ar medlemmar. Foreningen far
heller inte ha for laga avgifter och déar av skjuta upp underhallsarbete da detta kommer medfora
en hyreshéjning for framtida medlemmar. Intékterna, vilka till stor del bestar av arsavgifterna,
ska tacka utgifterna som dven innefattar underhallskostnader enligt underhallsplanen. |
underhallsplanen specificeras bland annat planerat underhall for varje ar samt dess beréknade

22 Marton, 2013, sid. 234
23 Marton, 2013, sid. 120
24 Arvidsson, Carrington och Johed, 2009, sid. 219
25 Lundén, 2013, sid. 34
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kostnad och utforandetillfalle. Denna kostnad ar den del av resultatet som sedan 6verfors till
underhdllsfonden. 26

ARL 4 kap 9 §

Som avséttningar skall sadana forpliktelser redovisas som ar hanforliga till rakenskapsaret eller
tidigare rakenskapsar och som pa balansdagen ar sakraeller sannolika till sin forekomst men
ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias.2”

Lundén problematiserar anvandandet av begreppet avsattning nar foreningarna refererar till
okningen av underhélisfonden. Lundén menar att anledningen till att man kallar det for avsattning
i BRL delvis kan vara for att BRL skrevs tidigare &n ARL och antyder med detta att i och med
ARL &r betydelsen en annan. Trots att beskrivningen i ARL angéende sannolika forpliktelser med
ovissa belopp och tidpunkt stammer Gverens med okningen av fonden, papekar Lundén dock att
avsittningar ska handla om forpliktelser “gentemot en utomstdende”. Lundén forslar istillet att
det ska kallas omforing, da det i redovisningen handlar om en omforing i det egna kapitalet.28

4.2.1 Paverkan pa resultatet

Enligt Lundén &r bostadsréattforeningar radda for att avskrivningar ska ge ett negativt resultat
dock papekar Lundén att underhalisfonden &r en del av foreningens egna kapital, dar den hor till
det sa kallade bundna kapitalet. Nar underhall kostnadsfors, vilket paverkar resultatet negativt,
sker en omforing fran underhallsfonden i det bundna kapitalet till det fria kapitalet som bestar av
arets resultat samt det balanserade resultatet. 2°

4.3 Bostadsrattsforeningar

Bostadsréattsforeningar réknas oftast som en ekonomisk forening vars syfte framst ar att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen. Dessa ekonomiska foreningar kan definierats som sma
eller stora foreningar liknande definitionen for sma eller stora foretag. Lundén och Bokelund
Svensson menar dock att de gransvarden som ska uppfyllas for att definieras som storre ar nést
intill omajliga for en bostadsrattsforening att uppna.3® Trots detta har bostadsrattsforeningar,
enligt BFN, mdjlighet att valja att tillimpa K3 om de viljer att inte tillampa K2.3!

26 Lundén, 2013, sid. 50

27 Arsredovisningslagen (1995:1554)
28 Lundén, 2013, sid. 51

29 1bid.

30 Bjorn Lundén & UIf Bokelund Svensson, Bostads ratt: Ekonomi, skatt och juridik for foreningen och
medlemmarna, 15:¢ upplaga, 2013, sid 199-201

31 Bokforingsnimnden, “Bostadsritts foreningar”, Tillgidnglig: http//www.bfn.se/kategori/bostadsratt.aspx, 2014-12-
17, (hamtad: 2014-12-19)
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Lundén och Bokelund Svensson anger att varje bostadsrattsforening ska vara registrerad hos
registreringsmyndigheten Bolagsverket och for att foreningen ska bli godkénd krévs att de har
stadgar. Foreningens stadgar innehaller regler for verksamheten. Stadgarna maste vara i linje med
de lagar som galler for bostadsrattsforeningar.32

Stadgarnas innehdll specificeras i Bostadsrattslagen (BRL). Enligt BRL ska stadgarna innehalla
specifikationer om foreningens verksamhet sdsom namn, ort och styrelse samt foreningens
andamal etcetera. Stadgarna ska dven innehalla specifikationer angaende berakning av
arsavgiften samt grunderna for hur avsattning for att sakerstdlla underhallet beréknas. (BRL 9 kap
5 8) Arsavgiften specificeras ytterligare i 7 kap 148 dar det anges att avgiften ska finansiera den
[6pande verksamheten.33

Enligt Lundén och Bokelund Svensson kan stadgarna ses som en informationskélla for bade
medlemmar och andra intressenter da de visar hur den specifika bostadsrattsféreningens
verksamhet fungerar. Forfattarna papekar aven att stadgarna darfor inte far vara for omfattande. 34

4.4 Den externa redovisningen

Liksom stadgarna ses aven redovisningen som en informationskélla for foretagen och dess
intressenter med framsta syfte att utgora ett beslutsunderlag. Inom foretaget &r redovisningens
syfte framst kopplat till ekonomistyrning dar ledningen, med hjalp av redovisningen, kan planera
och kontrollera verksamheten. Forutom detta interna behov av redovisningen, kan information
angaende foretagets ekonomiska situation dven vara av intresse for externa aktorer relevanta for
foretaget sasom kreditgivare, skatteverket samt eventuella eller potentiella agare. 3°

Det finns olika begrepp for redovisning samt olika utformning beroende pa vilket syfte den
innehallande informationen fyller. Den interna redovisningen syftar till den redovisning som
innehaller information &mnad for foretagets interna verksamhet, medan den externa
redovisningen syftar till att tillgodose det externa informationsbehovet. D4 viss information kan
vara skadligt for foretaget om den offentliggdrs, bland annat for externa intressenter sasom
konkurrerande foretag, &r den externa redovisningen mer begransad &n den interna. 36

32 1 undén & Bokelund Svensson, 2013, sid. 18
33 Bostadsrattslagen (1991:614)

34 Lundén & Bokelund Svensson, 2013, sid. 18
35 Arvidsson, Carrington och Johed, 2009, sid. 13
36 Arvidsson, Carrington och Johed, 2009, sid. 14

17



4.5 Reglering

En vanlig offentlig kéalla dar externa intressenter kan inhdmta ekonomisk information &r i
foretagets Arsredovisning.3” Arsredovisningen regleras framforallt genom Arsredovisningslagen
som enligt 1 kap 1 § innehaller just “bestdmmelser om upprattande och offentliggérande av
&rsredovisning, koncernredovisning och delérsrapport”(ARL).38

En annan instans av vilken foretag kan inhdmta information om hur redovisningen ska ske &r
Bokforingsnamnden (BFN). BFN ér en statlig myndighet som ger ut allméanna rad och
rekommendationer, sa kallade Bokforingsnamndens allmdanna rad (BFNAR), samt tolkningar for
tillimpning av dessa. BFN har ingen foreskriftsmakt, det vill sdga ingen réatt att utforma lagar,
dock ar BFN ansvariga for att, med hjalp av BFNAR, utforma god redovisningssed vilket &r en
av de grundlaggande principerna som anges av ARL. BFNAR kan darfor indirekt ses som lagar
inom omradet.3940

Branschorganisationen FAR, tidigare FoOreningen auktoriserade revisorer, dren annan instans
som &ven den ger ut rekommendationer, samt publicerar annat relevant material inom
redovisning. FAR akademi &r ett dotterbolag till FAR som levererar det tryckta utbudet av
branschrelevant information, och FAR online tillhandahaller den internetbaserade soktjansten.*!

4.6 BFN och K-regelverken

Bokforingsnamnden d&r ansvarig for att utveckla god redovisningssed samt verka for att underlitta
forstaelsen och anvandbarheten av regelverken. BFN har darfor skapat sa kallade allmanna rad
anpassade efter foretagens olika behov.42

De allmanna raden har kategoriserats efter foretagens skyldighet att avsluta rakenskapsaret.
Antingen ar foretag skyldiga enligt BFL ochveller ARL att gora ett forenklat arsbokslut, ett

37 |bid
38 Arsredovisningslagen (1995:1554)

39 Bokforingsndmnden, ”Om BFN”, Tillgénglig: http://www.bfn.se/bfn/infobfn.aspx , 2014-12-17, (hamtad: 2014-
12-19)

40 Bokforingsndmnden, "BFN:s normgivning”, Tillgédnglig: http://www.bfn.se/bfn/normgivning.aspx, 2014-12-17,
(h&mtad 2014-12-19)

41 FAR, “Branschorganisationen for redovisningskonsulter, revisorer och ridgivare”, Tillgénglig:
http://www.far.se/Om-o0ss/ , 2013, (hdmtad: 2014-12-19)

42 Bokféringsnamndens végledning — Arsredovisning och koncernredovisning, PDF, Bokféringsnamnden, 2014-11-
17

18


http://www.bfn.se/bfn/infobfn.aspx
http://www.bfn.se/bfn/normgivning.aspx
http://www.far.se/Om-oss/

arsbokslut, en arsredovisning eller en koncernredovisning enligt regler kopplade till 1AS/IFRS.
BFN har darmed utvecklat fyra olika kategorier av regler, eller K-regelverk som de aven kallas.*3

BFN:s K-regelverk

Bokféringslagen Arsredovisning
Forenklat Arsbokslut (AR) Koncern-
arsbokslut Iz (AB) (kap. 1§ 8FL) _ redovisning
o5 Y s, Koncemn- [~ 7| enl-IFRS
redovisning (7 kap. 33  ARL)
(KR}
(7 kap. 1§ ARL)

) 4

K3 AR/KR
== Frivilligt val for:
1) Arsbokslutsféretag med en i

J 2) omsattning < 3 miljoner kronor 3 3)
2) Alla arsbokslutsféretag
3) Mindre féretag som uppréttar

arsredovisning (se 1 kap. 3 §

4) Koncerner

BOKFORINGSNAMNDEN /] /]

Enligg ARL och BFL har foretag viss mdjlighet att vélja mellan de olika regelverken. Alla foretag
har mojlighet att valja K3 da detta regelverk ar huvudalternativet vid upprattande av
arsredovisning eller arsbokslut. K3 &r utformat efter IFRS for SMEs (Small and Medium-sized
Entities), med beaktan for kopplingen mellan redovisning och beskattning samt
redovisningspraxis. For foretag vars nettoomsattning uppgar till hogst tre miljoner kronor finns
mojlighet att valja mellan att tillimpa K1 eller K2. For foretag vars nettoomsattning uppgar till
Over tre miljoner kronor men som kan klassas som mindre foretag finns mojlighet att tillampa
K2. Aven koncerner har viss valmojlighet dé de kan tillimpa K4 om de viljer att folja IFRS
(Internatioal Financial Reporting Standards).

Skillnaderna mellan framforallt K2 och K3 handlar om att K2 innehaller ett samlat regelverk med
bland annat tydligt avgransade schablonregler, narmare koppling till beskattningen samt pa det
stora hela mindre valfrihet inom regelverket.

43 Bokforingsndmnden, “K-projektet”, Tillgénglig: http://www.bfn.se/aktuellt/aktuelltkprojekt.aspx , 2014-12-17,
(hamtad: 2014-12-19)

44 1bid
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De olika separata regelverken &r dven uppdelade beroende pa typ av foretag. K1-regelverk finns
gallande ideella foreningar, handelsbolag samt enskilda ndringsidkare. K2-regelverk finns
gallande arsbokslut, arsredovisning i mindre aktiebolag, arsredovisning i mindre ekonomiska
foreningar samt arsredovisning i dvriga mindre foretag. Slutligen finns K3-regelverk gallande
arshokslut samt arsredovisning och koncernredovisning.*

4.7 Intressentteori/ Intressentmodellen: For vems skull?

Intressentteorin utgar fran att det finns ett beroendeforhallande mellan foretaget och dess
intressenter. | intressentteorin anges dels foretagets interna intressenter, vilka innefattar
foretagsledningen och foretagets anstdlida. Utanfor denna grupp finns foretagets externa
intressenter. De externa intressenterna bestar av aktiedgare, stat och kommun, langivare,
leverantdrer och slutligen kunder.4®

Foretagens syfte, enligt intressentteorin, ar att uppna stabilitet i forhallandet till omvérlden i
vilken intressenter ingar. Intressenterna kan vara olika och bidrar darfor till foretaget pa olika
satt genom bland annat betalning fran kunder och arbete fran medarbetare. Intressenterna belonas
pa olika satt genom bland annat kvalitet och loner. For foretaget kan detta da innebara att
kompromissa, antingen genom att inte fullt ut tillgodose nagot av malen, eller genom att
tillgodose dem alla men vid olika tillfallen.4’

Att kompromissa ar aven en viktig aspekt vad galler intressenternas mojlighet att paverka
organisationen. Bruzelius och Skarvad tar upp ett beroendeforhallande mellan foretaget och dess
intressenter, och menar att ju viktigare intressenten ar for foretaget desto mer beroende &r
foretaget av denna, vilket leder till att denna intressent har mer makt. Att en intressent innehar
mer makt 6ver verksamheten kommer att innebéra att andra intressenter har mindre, vilket kan
utgora ett hot for verksamhetens fortlevnad. 48

Forfattarna tar dven upp principal-agent teorin i anslutning till intressentteorin, déar de menar att
foretaget skulle kunna anses vara principalen da de vill ha ett bidrag fran agenten, som i detta
sammanhang da blir intressenterna. Problem som forfattarna beskriver uppstar i ett sadant
forhallande enligt denna teori ar det faktum att foretaget vill kunna sékerstélla sig om bidraget
fran intressenten men att bland annat parternas nyttomaximering samt det faktum att parterna har
tillgang till olika typer av information forsvarar ett sadant forhallande. 4°

45 1bid
46 Arvidsson, Carrington och Johed, 2009, sid. 14-15

47 Christian Ax, Christer Johansson & Hakan Kullvén, Den nyaekonomistyrningen, Malmé: Liber AB, 2009, s. 25-
26

48 Lars H. Bruzelius & Per-Hugo Skarvad, Integrerad organisationslara, Lund: Studentlitteratur AB, 2004, sid. 73-77
49 Bruzelius & Skarvad, 2004, sid. 79-80
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4.8 Ny institutionell teori och isomorfism: Varfor ser det ut somdet gor?

Institutionell teori handlar om ifragaséattandet av organisationers rationalitet. Enligt Meyers och
Rowans (1977) fokuserar organisationer pa att anpassa sig till sin omgivning for att pa sa satt
verka rationella och darigenom legitimera sin verksamhet. Forfattarna kallar detta isomorfism,
vilket innebdr att organisationer stravar efter att likna varandra dock ar det endast fokus pa den sa
kallade formella organisationen. Enligt forfattarna &r det dock oftast inte den som far
organisationen att fungera pa det satt som den faktiskt gor. De organisationerna som anses vara
framgangsrika ar de som andra anpassar sig till och forsoker likna, men pa grund av att det endast
ar den formella organisationen som kommuniceras, kan inte anpassningen goras fullt ut. For att
verka rationella anpassar de sig till de regler som finns, framforallt inom branschen, de sa kallade
institutionaliserade reglerna.>°

De institutionaliserade reglerna kan uppkomma pa olika satt, men de mekanismerna som brukar
diskuteras som drivkrafter kallas tvingande, normativ och imiterande isomorfism.51 (Karlsson,
2008)

Den tvingande isomorfismen kan drivas fram genom lagar och regler. Genom den tvingande
isomorfismen far organisationen legitimitet genom bekraftelse fran en institutionaliserad kalla
sasom lagstiftare. Att inte anpassa sig till den tvingande isomorfismen leder ofta till sanktioner
sasom domar i domstol vilket utgor ett hot for organisationens fortlevnad.

Den normativa isomorfismen fokuserar pa ett nskat eller sa kallat lampligt beteende. Vad som
anses vara ett lampligt beteende ar paverkat av organisationens och intressenternas mal samt
vilka medel organisationen kan anvanda sig av for att nd dit. Framst kan ségas att den normativa
isomorfismen ar starkt kopplad till moral och kan darfor leda till bade politisk legitimitet for
foretaget, men aven legitimitet i samhallet da foretaget kan anses verka for allas basta.

Den sista drivkraften, de s& kallade imiterande isomorfismen, &r fokuserad pa marknaden och de
verksamma aktorerna. FOr att uppna legitimitet inom till exempel branschen ser foretag till de
storsta och béast etablerade foretagen och imiterar da deras organisation och arbetssétt. Den
imiterande isomorfismen &r dven ett vanligt sétt for foretag att hantera osakerhet, da det finns viss
sékerhet och forutsagbarhet i att vanda sig till foretag som troligtvis redan har hanterat liknande
situationer.

>0 Meyer, John W. & Rowan, Brian. Institutionalized Organisations: Formal Structure as Myth and Ceremony.
Chicago: The University of Chicago, American Journal of Sociology, 1992

51 Tomas Karlsson, Institutional isomorphism, i: Clegg, Stewart R. & Bailey, James R. (red) International
encyclopedia of organization studies. Thousand Oaks, CA: SAGE Publications, 2008, sid. 679-682
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4.9 Arsredovisningen grunder

| ARL anges hur foretag ska uppréatta de finansiella rapporterna. Bland annat anges, i 2 kap.
Allmanna bestammelser om arsredovisning, ett antal principer som foretag ska dverviga vid
vardering av de olika posterna i rapporterna. De framsta principerna &r God redovisningssed
vikken anger att arsredovisningen > upprattas pa ett éverskadligt sétt och i enlighet med god
redovisningssed” (2 8), samt Rattvisande bild vilken fokuserar pa att resultatrakningen,
balansrakningen och noterna ska ” uppréttas i helhet och visa en rattvisande bild av bolagets
resultat och stillning” (3 §). %2

Enligt Lundén innebar arsredovisningens Overskadlighet att arsredovisningen ska kunna lisas och
forstas av personer som inte ar insatta i just redovisning. Det ska vara mojligt att lasa
redovisningen i ett sammanhang och den ska inte innehalla alltfor mycket, det vill sdga att den
ska vara Gverskadlig.>3

Lundén fortsatter med att specificera god redovisningssed som en “faktisk praxis hos en
kvalitativ representativ krets bokforingsskyldiga”. God redovisningssed kan tolkas olika i olika
branscher menar Lundén, men att detta specificeras av BFN.

Till sist bendmner Lundén hur principen Rattvisande bild syftar till att redovisningen dven ska
vara utformad sa att de finansiella rapporterna speglar den underliggande verksamheten pa ett sa
verkligt sétt som mojligt.

Lundén liksom ARL, BFNAR 2009:1 samt BFNAR 2012:1 anger ytterligare principer som kan
tillimpas vid utformning av finansiella rapporter samt vardering av olika poster.54 5556 57

| samband med denna princip ndmner Lundén aven Vasentlighetsprincipen.
Vasentlighetsprincipen ndmns inte i BFNAR 2009:1, dock lyfts den i BFNAR 2008:1 som riktar
sig mot mindre aktiebolag. Vésentlighetsprincipen enligt BFNAR 2008:1 kap 3 handlar
framforallt om att poster som kan anses ovasentliga inte behdver sérredovisas och belopp som
kan anses ovasentliga inte behdver periodiseras.

Liknande beskrivning ger Lundén da han menar att mindre vasentliga poster far slas inop for att
ge en mer overskadlig bild. Enligt Lundén tillimpas denna princip framst pa resultatrakningens

52 Arsredovisningslagen (1995:1554)
53 Lundén, 2013, sid.196

541bid

55 Arsredovisningslagen (1995:1554)
56 BFNAR 2009:1

>7 BFNAR 2012:1
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kostnadssida och beskriver orsakerna med hjdlp av exemplet att “det blir inte sirskilt dverskadligt
om varenda glodlampa fa sitt eget konto”.

| ARL2 kap 4 § ar fortlevnadsprincipen omnamnd. Enligt denna princip skaforetaget vid upprattande av
balansrakning, resultatrakning och noternaalltid forutsatta att verksamheten ska fortsatta.

En annan relevant princip i sammanhanget som tas upp av Lundén och Bokelund Svensson &r
Likhetsprincipen. Principen &r grundlaggande for bostadsrattsforeningar och syftar till att
medlemmarna ska behandlas lika, det vill séga att ingen medlem ska erhalla nagon form av fordel
eller nackdel vare sig det handlar om ekonomiska aspekter eller annat. 58

58 | undén & Bokelund Svensson, 2013, sid. 98
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5. Empiri
| detta kapitel finns sammanfattningar av de intervjuer vi genomfort. Samtlig text &ar fran de
transkriberingar vi gjort och ar alltsa intervjupersonens egna tankar och asikter.

5.1 Intervju Krister Johansson

Krister Johansson har varit i fastighetsbranschen i manga ar. Han borjade som VVS-ingenjér och
VVS-konsult och har darefter varit driftschef, fastighetschef och byggchef. Han jobbar sedan i
augusti i ar som vd for Tornstadens fastighetsbolag. Koncernen, som bestar av flertalet bolag, har
som mal att bygga 200 lagenheter per &r som man sedan forvaltar eller séljer som bostadsratter.

Intervjun genomfordes den 27e november 2014 pa Tornstadens nybyggda kontor i Goteborg.

5.1.1 Ekonomin i bostadsrattsféoreningar

| bytet av regelverk kommer foretaget att redovisa enligt K3. Det innebar att de har fatt lagga
stort fokus pa komponentavskrivning och den medférande uppdelningen i komponenter. Hur de
skriver av husen fran och med i ar beror pa vilken typ av hus det ar och ndr det ar byggt. Det
pagar en intern diskussion om den modell de ska ha kring komponentavskrivningen och vad man
ska aktivera och inte. Han medger att det varit svart att bestimma livslingden pa deras
husbestand. Man har slutligen delat in bestandet i fyra eller fem kategorier beroende pa dess
stomme och byggnadsar. Det har varit valdigt mycket jobb och inte alltid varit sa latt eftersom en
ekonom maste sitta tillsammans med en tekniker ndr man avgor livskingden pa olika
komponenter och dessa pratar inte alltid samma sprak. Hur valet av nytt regelverk och
komponentuppdelning kommer att visa sig i foretagets arsredovisning vet han inte an utan det &r
nagot de kommer arbeta fram vid arsskiftet. Johansson ser inte vilka som skulle kunna vara
intressenter nar de galler att fa se en stor del av deras komponentuppdelning i arsredovisningen.

Han har ingen positiv uppfattning till de nya regelverken och tror inte heller att branschen i helhet
ser positivt pa dom. Enligt Johansson ar de inte anvandarvanliga och det tar alldeles for lang tid
att implementera da det kréavs sa stor grad tolkning och anpassning till det egna foretaget. Han
tycker att kopplingen mellan att man minskat Kkravet for revisor samtidigt som man gor
regelverken sa pass svara att bolagen anda behdver ta in hjalp ar motsagelsefullt.

I hyran ingar allt som krévs for att som Johansson uttrycker det “drifta” ett hus. Detta innefattar
bland annat entreprenadkostnaden, driftskostnader, fastighetsskotsel, varme, amortering och
réntekostnader och avgors av hur stor lagenheten &r. FGretaget anvander sig inte av
underhdllsfonder eller nagon form av fondering utan nér en skada eller ett underhallsbehov
uppstar har de budgeterat for detta pa annat satt. Hyrorna paverkas till stor del av den dialog de
har med hyresrattsforeningen. Mindre underhdll finansieras inte via lan utan man anvander det
kapital som finns inom koncernen och fiyttar pengarna till de bolag som ar i behov.

Nar de bygger bostadsratter bildar de en bostadsrattforening. Man tar upp ett lan och priset man
sdljer lagenheterna till paverkar hur mycket av lanet som &r kvar. Ett hogre pris medfor ett lagre
lan och lagre manadskostnad pa samma satt som ett lagre pris medfor ett hogre lan och en hogre
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manadskostnad. Vid ett hogre lan ska den hogre avgiften tacka de storre amorterings- och
rantekostnaderna.

5.1.2 Avskrivningar

En av Johanssons utmaningar inom foretagets redovisning &r att bestdmma vilket belopp man ska
skriva av med varje ar. Man vill bygga sa bra hus med sa lang livslangd som méjligt samtidigt
som man vill ha en sa hog avskrivning nu nar foretaget ar i ett ekonomiskt bra lage. Detta blir
som en sakerhet da man nar man behdver ta nya lan har storre mojlighet att ta de
rantekostnaderna om man tar kostnaden for avskrivningarna tidigare. De anvande sig tidigare av
linjar avskrivningsmodell och kommer att fortsétta att gora detta &ven i det nya regelverket.
Johansson ser detta som det enda mojliga da det enligt honom &r s& man ska géra. Aven fast man
bygger en del fastigheter som man goér om till bostadsrattsforeningar véljer man inom foretaget
att inte skriva av progressivc som manga av konkurrenterna gor. Detta da det inte speglar
anvandningen av fastigheten. Inom foretaget skriver man varken ner eller upp sina fastigheter om
nagot skulle handa, det ar inte heller ndgot man undersoker om det behGver goras.

5.2 Intervju Gdran Johansson

Goran Johansson &r auktoriserad revisor och har jobbat i stort sétt alla av sina verksamma ar pa
KPMG. Under de senaste 30 aren har han specialiserat sig pa bostadsrattsforeningar men har
aven en del andra uppdrag.

Intervjun genomfordes den 25e november 2014 pa Odd Fellow i Géteborg.

5.2.1 EKonomin i bostadsriattsféoreningar

Johansson betonar vikten av arsredovisning som dokument, att det ar styrelsens formella
rapportering av sitt uppdrag till medlemmarnas stamma. Sa val som bérsnoterade bolag ar
bostadsrattsforeningar publika organ vilket gor att alla som begar det har ratt att fa ta del av
arsredovisningen. Pa samma satt som i till exempel Volvo sitter styrelsen och forvaltar for
agarnas rakning.

Johansson har nar han under hosten pratar med forvaltarna fokuserat pa hur de resonerar och
tanker nar de skriver sina stadgar och framfor allt hur arsredovisningen ska séttas. Exempelvis
kan det std “foreningens I16pande kostnader finansieras genom att bostadsréttshavande betalar
arsavgiften till foreningen”. Vad nnebdr da “foreningens I6pande kostnader™? Hir finns ingen
given definition men det star i manga stadgar och &r alltsa en tolkningsfraga. HSB, Riksbyggen
och SBC har sa kallade normalstadgar och de haller pa att arbeta om dessa. Det visar pa att detta
fatt Okat fokus. Néar det kommer till underhall star det i bostadsrattslagen att stadgarna ska ange
“grunder enligt vika medel ska avsittas for att sékerstilla underhéllet av foreningens hus”. Han
tycker att man borde utforma stadgarna pa ett annat satt som gor att bostadsrattsagarna far en
starkare bild 6ver hur det ser ut. Om man skriver av enligt bedomda nyttjandetider sa far man in
pengar till utbytet av komponenterna till dess att de behdvs bytas givet att man raknar med en
viss inflation.

25



K2 &r en forenkling av redovisningen och har inte ambitionen av att vara ett rattvisande eller ge
en lika rattvisande redovisning utan i K2 ar det forenklingen som &r grunden. K3 ger inom denna
sektor en mer rattvisande bild genom att man anvander komponentavskrivning som foljer
forbrukningen och att man fordelar anskaffningsutgiften Gver den tankta eller berdknade
nyttjandetiden.

Han tror inte att foreningarna kommer att hja avgiften for att minska det negativa resultatet som
kan komma i 6vergangen till K2.Vill man verkligen 6ppna planboken for att det ska se bra ut
om pengarna inte behdvs? Det &r jag inte sa saker pa.” Han menar dven att pedagogisk
kommunikation &r en nyckel i ekonomin hos bostadsrattsforeningar. Medlemmarna vill kanske
inte ha en stor kassa for framtida underhall utan utnyttja pengarna sjalva men kommunicerar man
syftet med det forra och dess fordelar tror han att det kommer ga lattare. Det ar dven viktigt med
kommunikation sa att medlemmarna forstar vad som sker i foreningen. Skapas det osékerhet eller
missndje kan medlemmarna avsétta styrelsen, vilket kan gora att styrelsen agerar forsiktigt pa sétt
som inte alltid gynnar fdreningens ekonomi.

5.2.2 Avskrivningar

Han sager att frdgan om avskrivningar ar valdigt aktuella i bostadsforetag dverhuvudtaget och de
kommunala bostadsforetagen &r stora i sig och som grupp och darmed en stor aktor pa
marknaden. Han séger att det finns en stor likhet hér mellan kommunala bostadsforetag och
bostadsréattsforeningar. Han menar att man visste om att K-regelverken skulle komma men att det
var forst nar FARs redovisningskommitté skrev en debattartikel for ungefar ett ar sedan som
debatten kom igang. Nér de nya regelverken forst presenterades var det inte manga som sade
nagot. Han sager att diskussionen kom igang ordentligt nar Bokforingsnamnden kom med sitt
fortydligande i april om att progressiva avskrivningar inte langre éar tillitna och speciellt inom
bostadsrattsbranschen da det har ar valdigt utbrett med progressiva avskrivningar. Vad som nu
aven kommer i ljuset enligt Johansson ar byggnadens nyttjandetider vilket &r bra. Enligt
Johansson dr det valdigt lite skrivet och undersokt hur nyttjandeperioden ser ut ur en teknisk
synpunkt. Hur lange haller till exempel en stomme ur olika material? Han menar att det finns for
lite forskning inom detta omrade som man skulle kunna ha nytta av i faststallandet av
nyttjandeperioder. Enligt Johansson kommer de flesta bostadsrattsforeningarna att valja K2 men
det finns en del som inte gor det och istéllet véljer K3. Nar han pratade om detta for 1,5-2 ar
sedan sade de flesta att det var sjalvklart att védlia K2 men fler och fler har valt att ga 6ver. Det
ger den mest rattvisande bilden och man far en starkare koppling mellan behovet av likvida
medel och forbrukning. Att de valt att ga 6ver tror Johansson handlar om att de borjar inse att det
finns anledning att gora lite mer djupgaende analys av regelverken. K3 kraver mer med
komponentindelningen medans vid anvandningen av K2 ar det véldigt viktigt med en ordentlig
och pedagogisk redogorelse i forvaltningsberéttelsen. Detta for att forklara vad underskottet
betyder for intressenterna. Trots det negativa resultatet kan man anda vara likvid, detta &r nagot
man maste mdta och forklara i forvaltningsberattelsen. Vad som Johansson ser hos
bostadsrattfdreningarna &r en oro men dven irritation Over bytet av regelverket och att de inte
lingre far skriva av progressivt.
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Avskrivningarna ska i forsta hand spegla vardeminskningen pa huset, dock &r det vanligt att man
ser foreningar dar byggnaden har ett varde som Overstiger det bokforda vardet sa foreningen
anser sig da inte behova skriva av byggnaden. Man kan se flera historiska aspekter inom detta.
Till exempel fokuserade man under 80-talet mer pa marknadsvérdet och skrev inte av pa samma
satt. Idag ar dock regelverken uppbyggda sa att det ar anskaffningsutgiften som ska fordelas Gver
tid.

Det fragor som é&r centrala i en bostadsrattsforenings redovisning ar pa vilkka grunder man
bedomer avskrivningar, till vilka nyttjandeperioder och hur linge haller byggnaderna och dess
komponenter, som till exempel stommen eller betongen? Andra relevanta fragor i sammanhanget
ar vad redovisningen ar till for, hur mycket konsumentskydd ska det vara och skydd for den
enskilde medlemmen Det &r fragor som dessa som ar viktiga och ger effekt. Det hade varit mer
intressant om dessa fragor diskuteras ndr man utformar regelverken eftersom de kan fa sa stora
effekter. Man maste tanka pa vilka intressenter som vill ta del av arsredovisningen, hur de
anvander den och vilka utgangspunkter de har for att ldsa arsredovisningen. Har tror Johansson
att det finns mycket att utveckla.

Han ar forvanad Gver hur branschen har reagerat pa avskrivningsfragan den senaste tiden. Det &r
dock séllan nagon som skriver om hur man ska finansiera detta nédvandiga utbyte av delar av
husen och fa har tankt igenom hur man ska finansiera utbyte av till exempel hiss eller fonster om
ett antal ar, varken nar det galler bostadsrattsforeningar eller bostadsrattskopare. Ska de som bor i
huset idag vara med och betala en del av hissbytet om 15 ar eller ska de som bor dar da fa sta for
hela kostnaden? Bostadsrattsforeningarna kan antingen tanka langsiktigt eller kortsiktigt i sin
ekonomi och det kan antingen ha att gbra med okunnighet eller att man skjuter det jobbiga
framfor sig. Det mest rattvisande enligt Johansson vore att betala den del av underhdllet som du
sliter under tiden du bor dér.

5.3 Intervju Bo Genvad

Bo Genvad har sin bakgrund i fastighetsbranschen, dér han bland annat har jobbat som
ekonomichef och VD varav de senaste dren pa Kungélvsbostader som ér ett fastighetsbolags agt
av en stiftelse. Efter att ha pensionerat sig tidigare i ar sitter han idag bland annat med i styrelsen
I bostadsréattsforeningen dar han dven ar boende och medlem.

Intervjun genomfordes den 28 november 2014 pa i arbetsrum pa foretagsekonomiska
institutionen pa Handelshdgskolan i Géteborg.

5.3.1 Ekonomin i bostadsrattsféoreningar

| samband med debatten angaende progressiva avskrivningar medger Genvad att detta dven
uppméarksammats i hans bostadsrattsforening, dar medlemmar uttryckte oro for insatser och
avgifter. Genvad menar da att resonemangen kring avgiften grundar sig i att man vill tacka
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resultateffekten av bytet till linjar metod med hjalp av eventuellt 6kade avgifter. Genvad papekar
dock dven att detta resonemang har bemdtts med argumentet att det inte spelar nagon roll
eftersom avskrivningar inte har med utflodet av kapital att gora.

Vad géller komponentutbyte diskuterar Genvad tilligget i K3 angaende komponentavskrivning.
Genvad har forstaelse for att det handlar om merarbete och att det kan vara komplicerat, men
belyser aven fordelar som kopplingen till en underhallsplan som bygger pa olika komponenter
och dess livslingd. Underhallsplanen &r nagot som Genvad menar att alla fastighetsbolag har.
Genvad poéngterar dock att det dr viktigt att uppdelningen av komponenter ska ske pa ett ’grovt”
satt da for manga delar leder till en odverskadlighet. Genvad tar upp den 6kade mojligheten att
paverka resultatet genom aktivering vid anvandandet av K3. Enligt Genvad medfor detta en
mdjlighet att visa ett béattre resultat. Problem som Genvad lyfter med detta ar att det kan ge en
missvisande bild till intressenterna av hur det verkligen ligger till vilket aven det kan fa
konsekvenser. Genvad pekar framst pa samma situation i en hyresrattsforening, dar
hyresgastforeningen vid hyresforhandlingar kan hdvda att en hyreshdjning inte ar nédvandigt.

Finansiering av underhallet sager Genvad ska inga i medlemmarnas arsavgift. Genom avsattning
till framtida underhall laggs da medel pa hog och anvands vid behov, dock papekar Genvad att
man dven anvander detta for att amortera lan och att foreningarna da anda maste ta upp nya lan
vid framtida underhall. Genvad ifragasatter avsattningar till underhallsfond, och menar att det blir
det egentligen blir "dubbelt" med bade avskrivningar och avsattningar. Genvad menar dven att de
finns en grazon kopplad till beskattningen. Med motivet att betala s lite skatt som mdjligt kan
foretag kan da viélja att kostnadsfora mer for att minska det beskattningsbara resultatet.

Genvad har en negativ instélining till den komponentindelning som K3 i det nya regelverket
innebar och hans uppfattning ar att &ven andra inom branschen delar denna asikt. Det Genvad
framst ifragasatter angaende komponentindelningen &r vad den tillfor. Genvad ser fordelar med
komponentindelningen vad géller borsnoterade bolag da dessa bolag maste ha aktiedagare med
avkastningskrav i atanke och innehar fastigheterna for eventuell forsaljning. Dock leder detta
endast till kostsamt merarbete i mindre foretag som bostadsrattsforeningar. Genvad beskriver
istallet hur livskingden pa en fastighet, innan K3s anvisningar om komponentindelning,
berdknades genom att ta ett snitt. Genom investeringar forbattras sedan fastigheten och
livslangden forlangs.

5.3.2 Avskrivningar

Genvad medger att, da bostadsrattsforeningen ar ansluten till HSB, har man anvént sig av den
progressiva metoden tidigare men att det nu verkar luta mot en planenlig avskrivning pa 2 %.
Enligt Genvad gillar inte HSB och de andra stora bostadsréttsorganisationerna att de nu ska byta
metod da de ar radda for att det kommer bli svart att bygga nytt. Han menar att man, pa grund av
avskrivningarna, kommer redovisa ett ackumulerat underskott och darmed visa pa forlust varje
ar. Genvads asikt ar att linjar avskrivningsmetod ar att foredra mot den progressiva metoden da
han anser att den senare bidrar till bostadsrattsforeningens *’sjuka” uppligg.
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Enligt Genvad ar syftet med avskrivningar att visa pa att nagot minskar i varde. Vad galler
resonemang angaende hur man kan séga att en fastighet, som ofta ar vard mer vid en forsaljning
an vid anskaffningen, minskar ivarde menar Genvad att det da handlar om fornyande av
komponenter som till exempel utbyte av hiss. Genvad poéngterar att samtidigt som fastigheten
skrivs av, sa sker investeringar i form av underhdll vilket okar fastighetens vérde.

Ett argument som Genvad menar att bostadsrattsforeningar kan ha for att anvanda sig av
progressiv avskrivningsmetod &r att i en ny fastighet &r underhallsbehovet sa litet, och att
fastigheten da inte slits lika mycet. Genvad beméter detta argument genom att papeka att en del
av forslitningen inte syns och tar upp exemplet med att en hiss gar lika mycket hela tiden, och bor
darav skrivas av med lika mycket varje ar. Enligt Genvad drabbar kostnaden for progressiv
avskrivning de som ager bostadsratten vid tidpunkten for nar underhallsbehovet faktiskt slar fill,
Genvad anser att de nya reglerna bidrar till en mer sann och réttvisande bild. Vad galler debatten
kring den progressiva avskrivningsmetoden anser Genvad att det kan bli problematiskt att
forklara det ackumulerade underskottet, som blir resultatet av linjar avskrivningsmetod, for
medlemmar eller eventuellt blivande medlemmar i bostadsforeningarna. Pa grund av svarighet att
vardera bostaden samt det skrammande i att foreningen gar back kan det bli mindre populart att
aga en bostadsratt. Genvad menar att linjar avskrivningsmetod och den resulterande uppfattade
“forlusten™ &ven paverkar byggbolagen. Forséljning for till exempel Skanska kan minska pa
grund av svarigheten att salja in ndgot som gar med forlust. Genom att bolagen tidigare anvant
progressiv avskrivningsmetod har dessa kostnader skjutits framat i tiden, och da menar Genvad
att eventuella kopare inte blir paverkade genom att de antagligen inte bor dar da.

5.4 Intervju Bo Ullstrom

Bo Ullstrom har jobbat bade inom butik, ekonomichef och controller i olika fastighetsbolag men
aven som konsult inom bade bostadsrattsforeningar och olika bolag med inriktning pa fastigheter.
Oftast ar det fragor kring varfor rapporteringen inte fungerar eller varfor inte budgeten gar ihop
med utfallet nar Ullstrom kallas in i foretag.

Intervjun genomfordes den 16e december 2014 i ett motesrum pa foretagsekonomiska
institutionen pa Handelshdgskolan i Goteborg.

5.4.1 Ekonomin i bostadsrattsféoreningar

Nar han gar in i bostadsrattforeningar hjalper han dem med hela deras redovisning och att fanga
upp det som enligt honom &r viktigt for foreningen samt hur styrelsen ska jobba. Han tycker att
det viktigaste ar att ha en sa rattvisande kostnadsniva som mojligt over lang tid samt att det galler
att satta av tillrackligt mycket till underhallfonden, ha ett lampligt tempo pa avskrivningar och ha
en ekonomisk langsiktig plan.

Ett problem inom bostadsrattsforeningarna ar det kortsiktiga tdnkandet. Att den horisont
medlemmarna har ar sa linge som de kommer att bo dar. Styrelsen kan da fiytta fram problemen
sa lange att till slut fiyttar styrelsemedlemmarna och behdver da inte vara med nar man behover
ta tag i underhallet.
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Enligt Ullstrom &r det vanligaste argumentet for att inte satta av mycket till underhall att
foreningen inte kommer att fa nagot underhall pa ett antal ar sa varfor séatta av pengarna. Detta
kan vara en ny forening eller en &ldre dar man precis renoverat. Han tycker att den basta
[6sningen ar att gora en skiss pa vad som ska goras pa 20 ar och dela summan med 20. Varfor han
tar just 20 ar for att da kommer det mesta pa fraga for renovering. Den summa han satter undan
for underhdlisfonden valjer han att amortera. Detta for att inte vara sa kansliga for rantor.

| overgangen till de nya K-regelverken kommer basen man skriver av pa att bli olika i och med
att inom K3 anvander man sig av komponentavskrivning. Dock ger detta for mycket information
for anvandarna. Visst kan du se vad som finns i huset men intressenterna forstar inte vérdet
bakom siffrorna. Det kommer endast bli rorigt for anvandarna att halla koll pa sa mycket siffror.
Lagg sedan till att det tar enorm tid att utveckla for foretagen. Sen nér vi tittar pa det
skatteméssigt sa &r vi tillbaka i byggnaden som helhet dven om diskussionerna bara kretsar kring
den bokforingsmassiga avskrivningen. Fasen av att det ar ett problem tror han dock kommer ga
over om ett antal ar da alla har vant sig vid arbetssattet. Han tror att &ven om en del véljer K2 sa
kommer manga av hans kunder att vdlja K3. Detta for att K2 kraver upplysningar som man inte
ar van vid idag.

5.4.2 AvsKkrivningar

For Ullstrom ar avskrivningar och avséttningar tva sidor av samma mynt, dar bada tva ar
likviditetstillskott i foreningen. Det ena ar for att ta framtida kostnader for atgarder pa huset och
det andra ar for att skriva ner det bokforda vardet. Avskrivningarna &r det du redan gjort, dar du
tar kostnaden for det du redan investerat dver nyttjandetiden. Medan avséttningar till
underhdllsfonden &r precis tvart om, du bygger upp en reserv tills nar underhallsbehovet kommer.

Teoretiskt sa gor man avskrivningar pa grund av att vardet pa det man skriver av minskar och
utnyttjas Over tid. | praktiken skriver man dock av mycket mer for att fa loss pengar till
amortering. Det innebér att man maste lana senare men da kan man ta den paverkan pa resultatet
som det har. Den avskrivning som gors pa bokforingen &r en sak och den som gors skatteméassigt
ar ndgot annat.

Den nyttjandeperiod eller avskrivningsperiod man viljer beror pa vilket underhdll man valjer att
ha. Har man ett storre underhall kan man ha en ldngre avskrivningstid da husets &r i battre skick
och faktiskt kan anvandas lingre. Da kan du alltsa forlinga nyttjandeperioden och dra ner pa de
arliga avskrivningarna.

Ulistrom valjer alltid att skriva bara av linjart om han har mojlighet. Degressiv avskrivning &r
svart matematiskt att forklara och progressiv skjuter kostnaderna framat. Samtidigt som
underhéllskostnaderna okar langre fram sa maste man aven ta kostnaderna av avskrivningarna,
varfor ska man ta &nnu mer kostnader langre fram?

De foreningar som anvénder sig av progressiva avskrivningar &r ofta nya foreningar som énskar
en lag hyra for att fa sd hogt pris som mojligt i forsta laget men dven foretag som HSB och
Riksbyggen som vill skjuta kostnaderna pa framtiden.
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Inom till exempel HSB har man anvant sig av progressiv avskrivning men nér detta inte langre ar
mojligt valjer de att forlinga nyttjandeperioden. Detta gor att man far en lagre avskrivning &n
man annars hade fatt. Dom rekommenderar inte att man skata sméllen av de ar som redan gatt.
Han kan forsta att byggforetag som Skanska anvander sig av avskrivningsmetoden da de endast
bygger huset men inom foretag som HSB som dven sen forvaltar huset sa kan han inte forsta

deras val.
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6. Analys

6.1 Bostadsrattsforeningarnas synoch redovisningsval?

Samtliga respondenter var Overens om avskrivningarnas syfte ar att spegla den forslitning av
fastigheten som sker under nyttjandeperioden. Denna beskrivning stdmmer d&ven 6verens med
Lundéns samt raden enligt BFN regelverk. Lundén papekar aven, som ett bemdtande argument
mot den progressiva avskrivningsmetoden, att forslitning &r jamn under perioden. Vara
respondenter uppmarksammar ocksa detta och ar, liksom vad galler avskrivningens syfte, alla
Overens om att den linjara avskrivningsmetoden dr att foredra.

Enligt respondenterna hanterar inte bostadsrattsforeningarna avskrivningarna pa detta satt pa
grund av avskrivningarnas paverkan pa resultatet. Respondenterna menar att
bostadsréattsforeningarnas positiva installning till den progressiva avskrivningsmetoden och
negativ instélining till bytet till den linjira metoden. Den negativa instéliningen handlar om deras
rédsla for att uppvisa ett mindre, eller till och med, negativt resultat.

Majoriteten av respondenterna uppger dven att de uppfattat en oro hos medlemmar angaende
huruvida hyran ska hojas pa grund av avskrivningarnas effekt pa resultatet. Lundén anger hur
bostadsrattsforeningar har en tendens att vilja atgarda avskrivningarnas effekt pa resultatet med
hjalp av avsattningar till underhallsfonden. Trots att Lundén poangterar att avséttningen &r en del
av avgiften vilken utgér bostadsrattsforeningens intakter papekar han att omforingar till och fran
underhdllsfonden framst sker i balansrakningen, mellan det bundna och det fria egna kapitalet.

Goran Johansson ifragasatter huruvida foreningarna verkligen vill betala for ndgot som inte
behovs, och kanske inte ens anvands under den narmsta tiden. Lundén anger &ven att syftet med
avsattningar till underhdllsfonden é&r att halla avgifterna paen jamn niva. Avgifterna ska dven
beslutas enligt likhetsprincipen, vilken definieras av Lundén och Bokelund Svensson som rattvis
vilket innebar att den inte ska innebara fordelar eller nackdelar, bade vad géller den aktuella
situationen samt Qver tid.

Bostadsrattsforeningars tendens att anvanda avskrivningar for att justera resultatet ar aven nagot
som Lundén uppmarksammar och pekar da pa de olika perspektiven vad géller vérderingen av
fastigheterna. Lundén antyder att det finns en visst ifragasattande inom bostadsrattsforeningar att
viljia skriva av da man anser att vardet pa fastigheten snarare okar med tiden och inte minskar.

Vad galler komponentavskrivningen och de foreningar som enligt BFN méaste infora detta pa
grund av valet av k3 regelverket finns flera argument och uppfattningar bland respondenterna
som skilier sig fran varandra. De positiva asikterna handlar framst om den tydligare kopplingen
mellan underhallsbehovet samt hur nyttiandeperioden blir mer rattvisande. Respondenterna
uppger aven att foreningar utdver de som kan anses som storre valjer att tillimpa K3. De negativa
asikterna beror den utdkade arbetsborda som inforande av komponentavskrivning kan innebéra,
det komplicerade arbetet som det kan medfora samt den dverflodiga informationen som det
resulterar 1. Krister Johansson som var mitt uppe i arbete med implementeringen tyckte att arbetet
man lade ner samt kunskapen som behdvdes for detta var mer &n vad man fick ut av det. Bo
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Ulistrom tyckte att aven om tanken var god sa kommer diskussionen om de som é&r intressenter
har nytta och forstar all information som de ges genom komponentavskrivningen.

Angaende vad som tas upp i redovisningen, menar bade Lundén och BFN, att
vasentlighetsprincipen kan beaktas. Lundén beskriver hur den kan kopplas till 6verskadligheten
av redovisningen i bostadsrattsforeningar da alla mindre delar av fastigheten, sasom glodlampor,
inte kan fa ett eget konto.

Marton pavisar problemen med att val av nyttiandeperiod, liksom vad galler avskrivningar, kan
anviandas for att paverka resultatet och att det ar foretagen sjalva som gor bedémningen av
nyttjandeperioden. Genom kortare nyttjandeperiod valjer foretag att ta kostnaderna i resultatet vid
ett visst tillfalle for att slippa dem senare. Detta tankesatt kring nyttjandeperiod och avskrivningar
aterfinns dven bland respondenterna som framforallt som en finansieringsmetod dér medlen bland
annat anvands for amortering.

6.2 Vad ligger bakom redovisningsvalen?

6.2.1 Beroendeforhallandet

Majoriteten av respondenterna uppger att intressenterna kan ha stor inverkan pa hur
bostadsrattsforeningarnas resonerar angaende redovisningen av avskrivningarna. Goran
Johansson menar till och med att styrelsen i foreningar undviker att ta vissa beslut for att pa sa vis
aven undvika missndje bland medlemmarna. Respondenterna menar att intressenternas effekt pa
hur bostadsréattsféreningarna resonerar grundar sig dels i intressenternas bakgrund och kunskap
samt vad deras syfte och motiv med intresset &r. De intressenter som framforallt Iyfts ar
medlemmar, potentiella medlemmar, langivare, revisorer samt byggbolag som bygger och séljer
fastigheterna.

Intressenternas mojlighet att paverka bostadsrattsforeningens syn och agerande kan forklaras
genom det beroendeforhallande mellan en verksamhet och dess intressenter vilket beskrivs i
intressentteorin. Enligt intressentteorin ar foretaget eller verksamheten beroende av det bidrag
som intressenterna erbjuder i utbyte mot nagot som foretaget eller verksamheten tilhandahaller.
Ju storre verksamhetens behov ar av en intressents bidrag, desto storre makt kan denna intressent
utéva. Vad galler byggbolagen och medlemmarna &r deras bidrag till verksamheten stort da den
forstndmnda bidrar med byggandet av fastigheten och darmed skapandet av
bostadsrattsforeningen. Vad galler medlemmarna papekar Lundén i att bostadsrattsforeningens
hela syfte ar kopplat till medlemmarna. Medlemmarnas bidrag i form av den arliga avoiften som
enligt BRL ska finansiera foreningens lopande verksamhet bidrar dven till medlemmarnas
maktposition.
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6.2.2 Mal, motiv och syfte

Respondenterna menar att de intressenter som framst foresprakar den progressiva
avskrivningsmetoden ar byggbolagen samt de medlemmar som innehar en bostad i
bostadsforeningen men vars tidshorisont for boendet inte sammanfaller med nyttjandeperioden.

Det kortsiktiga tankande &r avgorande for dessa intressenter, medan foretaget ska uppratta de
finansiella rapporterna enligt fortlevnadsprincipen, det vill sdga med det mer langsiktiga syftet att
verksamheten ska fortsatta.

Flera respondenter Wyfter forséliningsmotivet, som framforallt finns hos byggbolagen men aven
hos medlemmar. Vad géller medlemmarna som utgér styrelsen lyfter respondenterna ytterligare
problem. Respondenterna papekar att de medlemmar som eventuellt besitter kunskaper kan, av
rimliga skal, aterfinnas i styrelsen. Problem som uppkommer ar da att dessa medlemmar har
storre mojlighet att driva fragan om avskrivningsmetod och dérigenom paverka beslut enligt
sjalviska motiv.

Skillnader vad galler intressenters och ibland verksamhetens mal, motiv och syfte &r aven nagot
som behandlas i intressentteorin. 1 teorin beskrivs da hur foretaget genom kompromisser forsoker
uppna balans mellan de olika malen.

Orsaken till intressenternas motiv &ar dven nagot som kan behandlas i samband med
intressentteorin och framforallt det samband till agent-principal teorin som beskrivs av Bruzelius
och Skarvad. Genom att ta hansyn till intressenternas mal belonar foretaget intressenterna for att
de bidrar till verksamheten, men pa grund av nyttomaximerande motiv och syfte samt tillgdngen
till information forsvaras kompromissen.

Vad géller medlemmarna lyfter majoriteten av respondenterna dven problemet med dessa
intressenters bakgrund och kunskaper. Om medlemmarna och styrelsen inte har kunskaperna kan
tolkningen av de finansiella rapporterna paverkas, vilket dven paverkar besluten. Alla
respondenter patalar hur medlemmar uttryckt oro 6ver hur bytet av avskrivningsmetod kan
paverka resultatet och till och med leda till att foreningen visar ett negativt resultat.

Som tidigare ndmnt beskriver Lundén att det finns en tendens hos bostadsrattsforeningar att vilia
paverka resultatet med hjalp av avskrivningar. Marton beskriver en liknande tendens hos foretag
rent allmint vad galler nyttjandeperioden. Detta ar aven nagot som Ullstrém tar upp i sin intervju.

Nar en ny situation uppkommer kan detta skapa viss osékerhet. Enligt den institutionella teorin
kan organisationer da tillimpa den sa kallade imiterande isomorfismen for att hantera denna
osakerhet. Den imiterande isomorfismen innebdr att organisationer vill accepteras av
omgivningen och vélier darfor att imitera en organisation som fungerade. Det problematiska
enligt den institutionella teorin ar dock att man inte innehar kunskaper eller information om hur
det verkligen fungerar, vilket kan skapa problem i tillimpningen.

| bostadsréattsforeningarnas fall kan okunskapen hos medlemmarna tillsammans med foreningens
onskan att bibehalla balans mellan intressenternas olika mal da leda till att de imiterar andra
organisationer eller haller fast vid traditioner, det vill saga det satt man tidigare skrivit av, pa
grund av att kunskapen och informationen om hur man annars skulle gora helt enkelt inte finns.
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6.2.3 Informationsformedlingen

Att alla medlemmar inte har tillrackliga kunskaper kan vara forsatligt. Som Marton papekar ar
beddomningarna om framtiden som periodiseringar och avskrivningarna grundar sig i ett av de
svaraste momenten vid bokslutsarbetet.

Trots de tidigare namnda positiva aspekterna som lyfts angdende hur inforandet av
komponentavskrivning leder till en mer réttvisande bild av nyttiandeperioden resonerar bade K.
Johansson och Ullstrom kring huruvida den méangd information som medfors vid inforande av
komponentavskrivning formedlar en réttvisande bild for alla intressenter. Respondenterna menar
att olika intressenter varderar information olika hdgt. Den information som
komponentavskrivningen medfor kan anses vara av hogt varde for intressenter sasom langivare
da den informationen ar starkare kopplad till den underliggande verksamheten. For medlemmar
eller potentiella medlemmar beskriver respondenterna att den stora méngden av information
snarare forsvarar forstaelsen.

Som tidigare angivits tar intressentteorin upp tillgangen ftill information som ett hinder for att
skapa balans i hur redovisningen ska hanteras. Bade stadgarna, enligt Lundén och Bokelund
Svensson, och redovisningen, enligt ARL, ska utgdra en informationskélla for intressenter vilket
innebar att information finns tillganglig, men dven att bada ska utformas pa ett forstaeligt satt.
Lundén och Bokelund Svensson papekar att stadgarna inte ska vara alltfor omfattande och vad
galler redovisningen anges att denna ska folja god redovisningssed och upprattas pa ett
overskadligt satt. Lundén beskriver att Gverskadligheten innebér att dven intressenter som inte ar
insatta ska kunna forsta informationen.

Att, genom att anta att alla intressenter varderar informationen lika hogt samt har liknande
kunskaper, infor komponentavskrivning for att uppna en rattvisande bild kan bade ses bade som
imiterande isomorfism och tvingande. Den tvingande isomorfismens effekt kan ses hos de
foreningar som, enligt definitionen for storre foreningar och foretag, méaste tillimpa
komponentavskrivningen. Sasom beskrivet i den tvingande isomorfismen kan sanktioner utfardas
om inte komponentavskrivning infors da det strider mot principen god redovisningssed som
enligt ARL ska foljas vid uppréttande av finansiella rapporter. Dock finns en problematik i att
god redovisningssed dven innebar att redovisningen ska vara 6verskadligt vilket, som tidigare
beskrivits, innebar att foretagets intressenter ska forsta. Anpassningen som bostadsrattsforeningen
da gor till omgivningens lagar kan forsvaras da detta kan anses sta i konflikt med verksamheten.

Den imiterande isomorfismens effekt kan ses hos de intressenter som inte maste infora
komponentavskrivning, men anda valjer att gora det. Har kan forklaring ligga i tryggheten att
gora som de storre foreningarna och inte ta hdnsyn till den underliggande verksamheten och
behowet.
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7. Slutsatser

For att aterspegla verkligheten, den underliggande verksamheten och ekonomin angaende
forslitningen av fastigheterna bor den linjara metoden anvandas. Tendensen att motsatta sig
avskrivningen vad odller bostadsrattsforeningarna handlar framst om okunskap om
avskrivningars innebord. Liknande kan sdgas om oron angaende avgiftshdjningar for att
kompensera for avskrivningarnas effekt pa resultatet samt eventuellt anvandandet av avsattningar
till underhallsfonden for att astadkomma detta.

Vad galler komponentavskrivning leder denna metod till en mer réttvisande bild pa grund av att
nyttjandeperioden battre avspeglar den faktiska anvandningen samt dess tydligare koppling till
underhallsplanerna. Dock bidrar komponentavskrivningen till ett informationsflode som inte
alltid ar till fordel for intressenterna da de inte forstar inneborden av informationen. Allt tyder pa
att bade inforande av komponentavskrivning samt forbud mot progressiv avskrivningsmetod kan
medfdra att mojligheterna att anvdnda avskrivningar i forskonande syfte minskar.

Utifran beroendeforhallandet samt den makt som besitts av intressenter med egennyttiga motiv
och/eller otillracklig kunskap finns stora svarigheter i att redovisningsvalen sker utan paverkan
och darfor kan det aven ifragasattas huruvida redovisningen i slutdindan kommer att ge en
fullstdndigt rattvisande bild.

Problemet med olika kunskapsbas kan dven ses bland vara respondenter. Vid flera tillfallen
aterfinns liknande asikter bland majoriteten av respondenterna med undantag for en. Vi ser detta
som vtterligare argument for att anvandarnas bakgrund kan paverka hur man anvander och tolkar
redovisningen.

Dock kan vi &ven se problem hur principerna réttvisande bild och god redovisningssed ska
behandlas i forhallande till framforallt medlemmarna som intressenter och deras makt att paverka
trots deras okunskap. Vad galler redovisningen ligger problematiken i for vem redovisningen ska
upprattas, vad ska i sa fall anses vara god redovisningssed och vad som da anses viktigt for att
uppvisa en rattvisande bild av den underliggande verksamheten. Vi tycker dock att det finns en
tendens till l6sning i syftet med och utformningen av stadgarna, sarskilt om stadgarna blev mer
fokuserade pa informationen som medlemmar behdver for att styra sin forening med fokus pa
mer kontroll och att sprida information. Pa sikt tror vi att detta kommer att leda till en
redovisning som till storre del speglar den underliggande verksamheten vilket kommer att ge en
mer réttvisande bild.
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8. Forslag till framtida forskning

Som forslag till framtida och fortsatt forskning inom omradet ser vi det intressant att undersoka
om de nya regelverken, med komponentavskrivning och forbud for progressiv avskrivning, har
paverkat syftet till hur avskrivningarna anvinds i praktiken. Om de med det nya regelverket
bidrar till en mer dverensstimmande bild i forhallande till vad avskrivningarna i teorin &r
utformade att fungera som och spegla.

Vi ser &ven det intressant att man undersoker hur man har valt att I6sa det kommande negativa
resultatet for de bostadsrattsforeningar som nu far ga 6ver fran progressiv till linjar
avskrivningsmetod samt hur man valjer att kommunicera detta till intressenterna.
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Bilaga 1: Intervjuguide
Fragor:

Beratta lite omdigsjalv och om din bakgrund.
-Vad ar din erfarenhet fran branschen?
-Vad har du forforhallande till bostadsrattsforeningar?

Om vi pratar kringekonomin i en bostadsrattsforening och dess redovisning skulle du kunna beskriva
hur detenligt digskaga till.

Hur fungerarekonominide bostadsrattsforeningardu ar i kontakt med?

Tyckerdu att denredovisning de anvandersigav ger enrattvisande bild avderas ekonomi?

Vilkatrordu arintressenterna nardet galler bostadsrattsféreningarnas ekonomi och dess
avskrivningar?

Pa vilketsatt tankerni kring avskrivningar?

Vilket syfte har ni med avskrivningarna? Vilken funktion fyller de?
Hur ska man tankakring nyttjandeperioden? Vilket syfte fyllerden?
Vilket avskrivningssatt foresprakar du nardet galler bostadsratter(alt. fastigheter)? Varfor? Vilka

argument?
Vad ar argumenten motdetandrasattet?

BFNsallménnarad

e Vadtycker duom dennyalagen?
e Hurtyckerdu att den paverkarbranschen? Hur tror du att den kommer paverkaomvi tittarett
och senfem ar framat? Nybyggen? Hyror? Resultat?

Tillgangar

Om vi pratar om tillgangar hurskulle duvarderadessa? Vart gar enligt diggransen forndr man ska
aktiveraoch kostnads fora utgifter?
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