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Titel:  Nyproduktion av  bostdader — forstagangsvardering och hantering av
nedskrivningsindikationer — en studie av fyra kommunala fastighetsbolags tillampning av K3

Bakgrund och problem: Dagens bostadsbrist i Sverige staller krav pa att allmannyttan,
kommunala fastighetsbolag, ska bygga fler bostdder. Bolagen som anvénder regelverket K3
stoter dock pa problem vid tillampningen av redovisningsprinciperna. Det beror pa att dagens
byggpriser leder till htga produktionskostnader, som i sin tur medfor hoga anskaffningsvarden.
Det gor att fastighetens anskaffningsvérde kan dverstiga marknadsvardet, vilket kan leda till ett
nedskrivningsbehov. Eftersom inte alla foretag kan béra en nedskrivning i resultatet, kan de inte
heller investera i nyproduktioner. Det kan i sin tur innebéra att gallande regler i K3 blir ett
hinder for nyproduktion av bostader. Darmed ar det av intresse att forsta hur foretag tillampar
redovisningsprinciperna och hur de hanterar eventuella nedskrivningsindikationer.

Syfte: Syftet med studien ar att forsta tillampningen av redovisningsprinciper (K3) vid
forstagangsvardering av nyproduktion av fastigheter och hanteringen av eventuella
nedskrivningsindikationer samt att identifiera faktorer som ger upphov till eventuella skillnader
I tillampningen av K3.

Metod: Vi har anvént oss av en kvalitativ forskningsmetod, dar fyra kommunala
fastighetsbolags ekonomichefer har intervjuats och analys av arkivdata har gjorts.
Intervjumetoden var semistrukturerad vilket gav en flexibilitet och mojlighet att hitta alternativa
fragestallningar. Var studie bygger dven pa befintlig forskning som finns om kommunala bolag
samt andra vetenskapliga studier, till exempel inom efterlevnad av redovisningsprinciper. For
att komplettera forskningen anvands lagar och regler som géller kommunala fastighetsbolag.

Resultat och slutsatser: | foretagens arsredovisningar aterfinns hur de genomfor en
forstagangsvardering samt ifall nedskrivningar sker. I intervjuerna framkom en djupare bild av
deras arbete med varderingsfragor. Resultatet visar pa att bolagen overlag har tillampat
regelverket pa liknande satt, men vissa skillnader finns avseende vad som ingar i
anskaffningsvérdet,  upplysningar ~ kring  marknadsvdarde  samt  hantering  av
nedskrivningsindikationer. Trots skillnaderna redovisar bolagen enligt K3 och foljer darmed
god redovisningssed. Det bdr dven noteras att bolagen har genomfort nybyggnationer och
planerar fortsatta investeringar. Saledes har de lyckats att hantera saval krav pa nybyggnationer
som hantering av reglerna i K3.

Forslag till fortsatt forskning: Vidare forskning kan gdras inom revisorernas paverkan pa
bolagens redovisning samt deras tolkningar och bedémningar. Forskning kan goras for hela
populationen baserat pa de faktorer som sammanstallts utifran referensramen och studien.

Nyckelord: Forstagangsvardering, nedskrivning, redovisningsprinciper, marknadsvardering,
forvaltningsfastigheter, kommunala fastighetsbolag, externredovisning.
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1. Inledning

| inledningen far lasaren en inblick i dagens bostadsmarknad, tillampning av
redovisningsprinciper och fastighetsvéardering avseende nyproduktioner. Utifran bakgrunden
och problemdiskussionen formuleras syftet och fragestallningarna.

1.1. Bakgrund

Dagens bostadsbrist beror pa flera olika anledningar, bland annat pa att unga och nyanlanda vill
komma ut pa bostadsmarknaden. Det visar sig genom att 255 av Sveriges 290 kommuner
rapporterar att de har ett behov av fler bostader (Boverket, 2018). Situationen staller krav pa att
allménnyttan (kommunala fastighetsbolag) ska bygga fler bostdader (SABO, 2017), men
finansiering och redovisningsprinciper for nyproduktion av bostéder satter ibland stopp for
viljan att investera (Sundling, 2016, 14 juli). De radande redovisningsprinciperna, i regelverket
K3, blir framforallt ett hinder for de kommunala fastighetsbolag som bygger i mindre orter med
mindre attraktiva lagen (Dnr N2017/00832/PBB). Det beror pa att produktionskostnaderna
Overstiger de marknadsvarden som vérderare kommer fram till (Eriksson och Nordstrand, 2017,
7 november). Pa grund av dagens hdga byggpriser drivs produktionskostnaderna uppat, vilket
paverkar dess forhallande till marknadsvardet (Sundling, 2016, 14 juli). Vidare innebar det att
den nybyggda fastighetens vérde behover skrivas ned nar marknadsvardet bedéms vara lagre
an det bokforda vérdet (Eriksson och Nordstrand, 2017, 7 november; BFNAR 2012:1). Det kan
krava ett kapitaltillskott fran dgaren, det vill siga kommunen, eftersom nedskrivningen
genomfors i resultatet, vilket urholkar det egna kapitalet och foretagets soliditet (Eriksson och
Nordstrand, 2017, 7 november).

Kommunala fastighetsbolag ska agera affarsmassigt (SFS 2010:879) vilket innebér att de far ta
ut hogre avgifter an det som motsvarar kostnaderna och driva verksamheten med vinstsyfte
(SFS 2017:725). Pa sa satt behover kommunala fastighetsbolag, precis som privata, gora
langsiktigt 1onsamma investeringar. Séledes ska alla byggprojekt féregds av en noggrann
marknadsanalys och investeringskalkyl, dar &ven dialog med revisor och vérderare ska ske
tidigt i processen. Den hér analysen kan sedan anvéndas som argument till att genomfora ett
projekt utan att gora en nedskrivning, trots att revisorn vid ett senare tillfalle kan hdvda att en
nedskrivning borde goras.

Det som egentligen gor det svart for kommunala fastighetsbolag att bygga nya bostader &r
tillampningen av redovisningsreglerna, inte reglerna i sig. Dessutom &r det svart att andra
reglerna kring nedskrivningar eftersom de ar kopplade till internationella 6verenskommelser
(Eriksson och Nordstrand, 2017, 7 november) inom EU (Dnr N2017/00832/PBB). Av det har
skalet &r det viktigt att fastighetsbolagen besitter ratt information om marknaden och gor
varderingar for varje enskild fastighet, for att inte hamma bostadsbyggandet i nagon del av
Sverige (Eriksson och Nordstrand, 2017, 7 november).

1.2. Problemdiskussion

| ett fastighetsbolag utg6r forvaltningsfastigheter en Overvdgande del av foretagets
balansrakning. Det medfor att deras upplysningar gallande hur redovisningsprinciperna
tillampas vid vardering av fastigheterna, inklusive anvédnda metoder och betydande antaganden,
blir allt viktigare for intressenter (Nordlund, 2008; Sundgren, Méaki och Somoza-Lopez, 2018).
Enligt Nordlund (2008) och Sundgren et al. (2018) &r upplysningarna till redovisningen
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bristfalliga i dagens lage. Som tidigare namnts stéaller dagens bostadsmarknad krav pa att
kommunala fastighetsbolag producerar fler lagenheter (SABO, 2017), vilket gor att
tillampningen av redovisningsprinciperna blir allt viktigare for att inte hindra nyproduktioner
fran att genomforas (Eriksson och Nordstrand, 2017, 7 november). Pa grund av att byggpriserna
regelmassigt ar hogre an det teoretiska marknadsvarde som en nybyggnation far, blir en
nedskrivning av fastighetens varde aktuell (SABO, 2017). Eftersom en nedskrivning paverkar
foretagens resultat negativt (BFNAR 2012:1) kan projekt avslas eller laggas ner néar
byggkostnaderna blir for hoga pa grund av att foretaget inte kan eller vill genomféra en
nedskrivning (Cavan, 2010). Enligt Sherrill (2016) samt Ferramosca, Greco och Allegrini
(2017) finns det olika satt att forhalla sig till en nedskrivning inom foretagen, vilket visar pa att
ett principbaserat regelverk, som K3, kan leda till olika tolkningar av samma situation
(Edvardsson och PwC, 2017). Vid val och tillampning av redovisningsprinciper har revisorn ett
stort inflytande. Den valda revisorn har darfor en inverkan pa hanteringen av vardering av
marknadsvérde och nedskrivningar (Ferramosca et al., 2017).

Ifall en nedskrivning blir aktuell eller inte, beror pa hur anskaffningsvardet faststélls och hur
marknadsvérdet berdknas och utvecklas dver tid. Marknadsvérdet, eller verkligt varde som det
ocksa kallas, kan variera med plus/minus tio procent beroende pa hur vérderingen har gatt till
och vem som har gjort den (se vidare Nordlund, 2010, och dér angivna referenser).
Marknadsvérdet kan bestdammas med hjalp av marknadsmetoden, intdktsmetoden eller
kostnadsmetoden (Nordlund, 2010; Sundgren et al., 2018). Marknadsmetoden ar, pa olika satt,
en bedémning av fastighetens sannolika forséljningspris (BFNAR 2012:1; se vidare Nordlund,
2010, och dar angiven referens). Intaktsmetoden anvander varderingsmetoder (Nordlund, 2010)
for att omvandla framtida kassafléden till nutida kassafléden (Nordlund, 2010; Edvardsson och
PwC, 2017; Quagli och Avallone, 2010). Det ar har av vikt att veta hur avkastningen eller
diskonteringsréantan har faststéllts (Nordlund, 2010; Sundgren et al., 2018). Det tredje
varderingssattet, kostnadsmetoden, dr anvéandbart nér kostnadsinformation kompletterar
informationen vid forséljning av en liknande fastighet (Nordlund, 2010). Utdver vad
marknadsvardet faststalls till ska foretag ta hansyn till vad som ar en bestdende vardenedgang
for en fastighet. Det beror pa att en nedskrivning endast ska ske ifall vardenedgangen ar
bestdende (BFNAR 2012:1). Fragor som uppkommer av ovanstaende situation ar bland annat:
Hur definieras en bestaende vardenedgang over tid och hur paverkas foretagets redovisning av
det?

Det finns olika patryckningar pa foretag i form av, till exempel, regelverk och revisorer som
paverkar foretagens redovisning (se vidare Tagesson, Glinatsi och Prahl, 2015, och dér angiven
referens). Som tidigare har beskrivits finns det flera olika sétt att redovisa liknande situationer
pa. Enligt DiMaggio och Powell (1983) forkastar foretag sdllan en majlighet att paverka och
definiera egna arbetsmetoder och forutséttningar. Trots det finns det en viss homogenitet inom
samma organisationsfalt vilket kan forklaras av att foretag ofta ser pa hur andra foretag gor
(Tagesson, 2007). Gemensamt for alla foretag &r att utan information om val av
redovisningsprincip blir det svart for anvandare av de finansiella rapporterna att specificera
relationen mellan redovisningen och foretagets varde (Tagesson, Blank, Broberg och Collin,
2009).

Dagens situation pa bostadsmarknaden gor det aktuellt att undersoka hur kommunala
fastighetsbolag tillampar, i det har fallet, K3:s regler vid forstagangsvérdering av
nybyggnationer. Med forstagangsvardering avses vardering vid forsta redovisningstillfallet.
Det ar framst i samband med forsta arsbokslutet, men aven aktiviteter och bedémningar som
sker under byggnationsprocessen. Viljan att fokusera pa nyproduktion beror pa problematiken
med de hdga byggpriserna som medfoér att eventuella nedskrivningsbehov uppkommer. Vidare
saknas det en beskrivning for hur kommunala fastighetsbolag i Sverige tillampar
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redovisningsprinciperna  vid  vardering av  nyproduktioner och hantering av
nedskrivningsindikationer. Den har problemdiskussionen har givit upphov till nedanstaende
syfte och fragestallningar. Studien kan bidra med att ge praktiker en éverblick éver hur andra
pa marknaden gor samt ge normséttare en inblick i hur redovisningsprinciperna tillampas i
praktiken.

1.3. Syfte och fragestallningar

Syftet med studien &r att forsta tillampningen av redovisningsprinciper (K3) vid
forstagangsvardering av nyproduktion av fastigheter och hanteringen av eventuella
nedskrivningsindikationer samt att identifiera faktorer som ger upphov till eventuella skillnader
I tillampningen av K3.

De fragestallningar som rapporten avser att besvara ar:

e Hur tillampas K3:s regler vid forsta redovisningstillfallet for nyproduktioner avseende
faststéllande av anskaffningsvarde och framtagande av marknadsvarde i praktiken?

e Hur hanteras eventuella nedskrivningsindikationer for en nyproduktion i praktiken
utifran K3:s regler?

o Varfor uppstar eventuella skillnader mellan olika kommunala fastighetsbolag vid
tillampning av K3:s regler om nedskrivning?

1.4. Uppsatsens disposition

Uppsatsen, som redogdr for den hdr studien, disponeras i enlighet med Figur A.

Figur A: Uppsatsens disposition

K‘ll]itf_3l 1 I inledningen presenteras bakgrunden och
Inledningen problemdiskussionen, som sedan knyts an till syfiet.

Kapitel 2 Det hiir avsnittet avser att ge en bild av den reglering
Referensram och tidigare forskning som #r av betydelse for studien.

Kapitel 3 Metodavsnittet forklarar tillvigagéngssittet for att
Metod uppna studiens syfte.

Kapitel 4 Empirin presenterar den information som framkommit
Empiri under intervjuer och vid datainsamling.

I analysen jamfors reglering och tidigare forskning
med resultaten i empirin.

Kapitel 6 Avslutningsvis presenteras slutsatser utifran syfte och
Slutsats fragestillningar samt forslag pa vidare forskning.




2. Referensram

| det har kapitlet presenteras forst de olika typer av regleringar som har en paverkan pa
kommunala fastighetsbolag. Darefter presenteras tidigare forskning inom dmnet och avsnittet
ar uppdelat i tva delar. Den forsta delen innehaller forskning géllande efterlevnad av
redovisningsprinciper och den andra delen diskuterar faktorer som kan paverka ett foretags
agerande.

2.1. Lagar, redovisningsprinciper och standarder
2.1.1. Lagar som beror allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag

Lagen (SFS 2010:879) om allméannyttiga kommunala bostadsaktiebolag géller:

... ett aktiebolag som en kommun eller flera kommuner gemensamt har det bestimmande
inflytandet 6ver och som i allménnyttigt syfte

1. i sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostadslagenheter upplats
med hyresrétt,

2. framjar bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som &r dgare till bolaget, och

3. erbjuder hyresgésterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

Ett allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bedriva sin verksamhet enligt affarsmassiga
principer och foljer darfor inte 2 kap. 6 och 7 88 Kommunallagen. Bolagen ska darmed inte
folja sjalvkostnadsprincipen (SFS 2010:879). Det innebér att bolagen far ta ut hogre avgifter an
det som motsvarar kostnaderna for tjansterna de tillhandahaller och far driva naringsverksamhet
med vinstsyfte (SFS 2017:725). Det finns begransningar avseende vardedverforingar for
kommunala bostadsaktiebolag. En véardedverforing far till exempel inte, under ett rakenskapsar,
overstiga ett belopp pa rantan av det kapital som kommunen skjutit till i bolaget (SFS
2010:879).

2.1.2. Regelverket BFNAR 2012:1 - K3

De kommunala fastighetsbolag som undersoks foljer Bokforingsnamndens (BFN) allmanna rad
om Arsredovisning och koncernredovisning med tillhérande vagledning som kallas BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). De lyder &ven under
Arsredovisningslagen (ARL) och Aktiebolagslagen (ABL), men det &r inget som kommenteras
vidare. K3 4r ett principbaserat regelverk som har tagits fram inom ramen for ARL samt &r
utformad efter International Financial Reporting Standards for Small and Medium-sized
Entities (IFRS for SMESs). Storre foretag, vilket galler for den hér studien, som tillampar K3
behéver lamna tillaggsupplysningar enligt ARL. Enligt K3 r ett storre foretag ett foretag som
uppfyller mer an ett av foljande villkor under vart och ett av de tva senaste rakenskapsaren.
Villkoren &r att medelantal anstallda har uppgatt till mer an 50, redovisad balansomslutning har
uppgatt till mer &n 40 miljoner kronor och/eller att redovisad nettoomséttning har uppgatt till
mer an 80 miljoner kronor (BFNAR 2012:1).

K3 kan tolkas pa olika satt och darfor har PricewaterhouseCoopers i Sverige AB gett ut boken
K3 i praktiken - PwC:s handbok vid tillampning av K3 for att underlatta tillampningen av
regelverket. Den har boken kommer att anvéndas vid tolkning av regler for att sedan jamfora
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det med hur de undersOkta foretagen har tillampat reglerna. Ifall den vagledning som ges i
regelverket ar otillracklig ska vagledning sokas i bestammelser i K3 som behandlar liknande
situationer. Darefter soks végledning i K3:s definitioner och grundlaggande principer i kap. 2
och till sist i IFRS. Ifall IFRS anvénds behover foretagen dven beakta rekommendationerna fran
Radet for finansiell rapportering (RFR). | samtliga fall, oavsett om végledningen ar god eller
inte, ska foretag tillampa redovisningsprinciper som leder till begriplig, tillforlitlig, relevant och
vasentlig information. Vagledning kan i tredje hand hamtas fran IFRS i de fall som regelverken
sammanfaller, men ju mindre principiell en regel i IFRS &r, desto lagre vérde har den som
vagledning (Edvardsson och PwC, 2017).

2.1.3. Grundlaggande principer och kvalitativa egenskaper

De grundldggande principerna i redovisningen ar bland annat vésentlighetsprincipen,
konsekvent tillampning och jamforbarhet samt forsiktighet. For att anvandare av de finansiella
rapporterna ska kunna bilda sig en uppfattning om trender i féretagets resultat och stéllning
samt kunna jamfora det med andra foretag kravs det att véarderings- och presentationstekniker
for liknande transaktioner och handelser ar enhetliga. Det vill sdga att foretaget tillampar
reglerna konsekvent over tid. En av de kvalitativa egenskaperna &r att informationen i en
finansiell rapport ska vara relevant. Information som ar relevant for en lasare kan inte utelamnas
for att den anses, av foretaget, for komplex eller svar att forsta for en lasare. | avvagningen
behover foretaget beakta sin egen och externa anvandares nytta av informationen. Till exempel
kan informationen hjalpa finansiarer att fatta battre beslut eller s kan den paverka
kapitalmarknaden till att bli mer effektiv. Ifall avvikande information ar vasentlig beror ofta pa
vem anvandaren ar, avvikelsens relativa storlek och med hénsyn till de aktuella forhallandena
I det enskilda fallet (Edvardsson och PwC, 2017).

2.1.4. Forvaltningsfastigheter

| ett fastighetsbolag utgor fastigheterna, och mer specifikt forvaltningsfastigheterna, den storsta
delen i balansrakningen. En forvaltningsfastighet ar en fastighet som avses generera
hyresinkomster eller vardestegring och innehas av en &gare eller en leasingtagare enligt ett
leasingavtal. Det kan vara en byggnad, mark, del av byggnad eller mark med byggnad. Det &r
inte en fastighet som anvénds, av agaren, for produktion och tillhandahallande av tjanster. Det
ar inte heller en fastighet som avses for administrativa andamal eller som forséaljning i den
I6pande verksamheten. Skulle en fastighet vara av blandad anvéndning, det vill sdga att den
bade &ar en forvaltnings- och rorelsefastighet, ska den delas upp pa férvaltningsfastighet
respektive byggnad och mark. Ett storre foretag ska lamna upplysningar (se Bilaga 1) i noter
om forvaltningsfastigheter i form av redovisat vérde, verkligt varde och antaganden for att
faststalla det. Det ska aven framga i vilken utstrackning varderingen har gjorts av en oberoende
varderingsman. Upplysningarna ska innehalla eventuella begransningar i att avyttra
forvaltningsfastigheterna, i att disponera hyresinkomst eller i forséljningslikvid samt vasentliga
ataganden att kopa, uppfora, underhalla, forbattra eller reparera en forvaltningsfastighet
(BFNAR 2012:1).

Forvaltningsfastigheter far inte varderas till verkligt varde i balansrakningen enligt K3.
Déremot ska verkligt varde, inte det foretagsspecifika nyttjandevardet, tas fram for fastigheten
vid nedskrivningsprovning. Fastigheterna ska ge upphov till kassafloden som i stort sett &r
oberoende av andra tillgangar som foretaget ager, vilket skiljer forvaltningsfastigheter fran
rorelsefastigheter. | K3 finns det inget krav pa att forvaltningsfastigheter ska redovisas som en
egen post i balansrdkningen, som det gor i IFRS. Det kan darfor redovisas som en del i posten
Byggnader och mark tillsammans med rorelsefastigheterna. | IFRS far posterna inte redovisas
tillsammans pa grund av att forvaltningsfastigheter far redovisas till verkligt varde, vilket
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rérelsefastigheter inte far. Skalet ar att balansposter som varderas med olika metoder inte far
redovisas tillsammans. K3 har infort ett upplysningskrav géllande att lamna information i not
om forvaltningsfastigheternas redovisade varde och darfér behover vardet inte kunna utlasas pa
en egen rad i balansrdkningen. Foretagen kan darfor valja redovisningssatt men behdver
klassificera posterna pa samma satt varje ar. For storre foretag ar det krav pa vissa upplysningar
om forvaltningsfastigheter och det antas innebédra att information lamnas kring hela
fastighetsbestandet och for varje fastighet, &ven om det inte &r ett krav (Edvardsson och PwC,
2017).

Verkligt véarde d&r inte detsamma som det nyttjandevarde som beréknas vid
nedskrivningsprévningar av andra materiella anlaggningstillgangar an forvaltningsfastigheter.
Nyttjandevardet &r en uppskattning som gors av det enskilda foretaget och utgar fran
foretagsspecifika faktorer som inte nédvandigtvis galler andra foretag, vilket ar skalet till att
det inte ar tillampbart vid berédkning av marknadsvarde for forvaltningsfastigheter (BFNAR
2012:1). En forvaltningsfastighets verkliga varde kan faststallas genom det belopp som kunniga
och oberoende parter &r villiga att betala och som har ett intresse for att transaktionen
genomfors. Varderingen maste vara objektiv och inte ett subjektivt varde som den enskilda
agaren har kommit fram till. Eftersom det inte finns nagon narmare véagledning i vérdering till
verkligt varde i K3 anvdnds IFRS och nédrmare bestamt standarderna IAS 40
Forvaltningsfastigheter och IFRS 13 Vardering till verkligt varde (Edvardsson och PwC, 2017),
se vidare dven under avsnittet International Financial Reporting Standards. Verkligt vérde
aterspeglar vanligtvis inte saker sasom mervarde och synergieffekter av att fastigheten ingar i
en portfolj av fastigheter. Det finns inga krav pa extern vardering av fastigheterna men i sa fall
bor det, som framgar av ovan, anges i vilken utstrackning som varderingarna har utférts av en
oberoende vérderingsman. Upplysningar ska garna lamnas per fastighet. Upplysningarna kring
verkligt vdrde (metoder och antaganden) behdver endast ldmnas ifall vérdet kan métas
tillforlitligt och uppgifterna tas fram till en skalig kostnad (Edvardsson och PwC, 2017).

2.1.5. Vardering vid forsta redovisningstillfallet

Nar vardering vid forsta redovisningstillfallet sker ska man bestamma vad som ingar i
anskaffningsvardet. Enligt 4 kap. ARL (1995:1554) ska anlaggningstillgangar tas upp till det
belopp som motsvarar utgifterna for tillgangens forvarv. | de fall verkligt varde &r lagre an
anskaffningsvardet pa balansdagen ska en nedskrivning goras ifall vardenedgdngen anses
bestdende. Ifall verkligt vardet for anlaggningstillgdngen &r vasentligt hogre &n
anskaffningsvardet pad balansdagen, och uppgangen anses bestdende, kan under vissa
forutsattningar en uppskrivning goras.

Vid en forvarvad anlaggningstillgang ska inkdpspriset samt direkt hanforliga utgifter inkluderas
i anskaffningsvardet. For en tillverkad tillgang far kostnader som ar hanférliga till produktionen
och en skalig andel av indirekta tillverkningskostnader raknas in. | bada fallen far ranta, pa
kapital som har lanats for att finansiera tillverkningen, som hanfor sig till tillverkningsperioden
och dven utgifter for vardehodjande forandringar som har balanserats fran tidigare ar eller lagts
ned under rakenskapsaret raknas in i anskaffningsvardet. Aven avsattningar som har gjorts for
berdaknade utgifter gallande nedmontering, bortforsling eller aterstillande av plats ska
inkluderas. De utgifter som inte far raknas in ar bland annat administrationskostnader och andra
allméanna omkostnader, utgifter for att bedriva verksamhet pa en ny plats och utgifter for
annonsering. Ifall en materiell anlaggningstillgangs olika komponenters forbrukning forvantas
vara olika ska anskaffningsvardet fordelas pa dessa (BFNAR 2012:1).

Nar en tillgang har tagits i bruk och &r i skick att anvandas, i enlighet med foretagets avsikt, ska
utgifter inte langre laggas p& anskaffningsvérdet. K3 stéller hogre krav 4n ARL pd vilka
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indirekta tillverkningskostnader som far raknas in i anskaffningsvardet. Det beror pa att ifall
utgifterna ska aktiveras i balansrakningen sa ar det for att ge en mer réattvisande bild av
foretagets stéllning och resultat. Indirekta kostnader &r till exempel l6ner till personal,
avskrivningar pa maskiner som anvants i produktionen, hyra och indirekt material (Edvardsson
och PwC, 2017). For att kunna sakerstdlla en tillverkad materiell anlaggningstillgangs
anskaffningsvéarde sager Edvardsson och PwC (2017) foljande:

... ar det en forutsattning att redovisningen ar upprattad pa ett satt som mojliggor att
utgifter som tillhor tillverkningen gar att urskilja. (s. 677)

Ifall foretaget valjer att inkludera laneutgifter, till den del ranta hanfér sig till
tillverkningsperioden (for en tillverkad tillgang som tar lang tid att fardigstalla), ska reglerna i
kap. 25 K3 fdljas (Edvardsson och PwC, 2017).

2.1.6. Nedskrivningar

En materiell anlaggningstillgang ska skrivas ned ifall den pa balansdagen har ett lagre
marknadsvarde &n redovisat varde och ifall vardenedgdngen anses vara bestaende.
Nedskrivningar behandlas i 4 kap. 5 § ARL samt i 27 kap. K3 (BFNAR 2012:1). Edvardsson
och PwC (2017) beskriver nedskrivningsprévning och bestaende tid pa foljande satt:

Enligt ARL 4:5 finns kriteriet att vardenedgangen avseende materiella och immateriella
anlidggningstillgdngar ska vara bestdende for att tillgangen ska skrivas ned ... kriteriet
anses vara uppfyllt, da det finns en langsiktighet i bedomningen av kassafloden nar
atervinningsvardet aterspeglar en bedémning av de kassafloden som tillgadngen genererar
under hela sin aterstaende nyttjandeperiod. (sid. 1077)

Varje balansdag gors det en bedémning ifall det finns en indikation pa att tillgangens varde ar
lagre an det redovisade vardet. Ifall det finns en indikation pa en sadan situation beraknas
atervinningsvardet. Endast nar atervinningsvardet (det hogsta av verkligt varde med avdrag for
forsaljningskostnader och nyttjandevardet) ar lagre an tillgangens redovisade varde sker en
nedskrivning till atervinningsvardet. | en sadan situation kan nyttjandevardet,
avskrivningsmetoden eller restvardet behéva omvarderas. Ifall det inte gar att berdkna en
enskild tillgdngs atervinningsvarde sd beraknas atervinningsvardet for hela den
kassagenererande enheten som tillgangen hor till. En kassagenererande tillgang utgors av den
minsta grupp av identifierbara tillgangar som genererar inbetalningar och som ar oberoende av
andra tillgangar (BFNAR 2012:1).

2.1.7. Vardering efter det forsta redovisningstillfallet

En anlaggningstillgang ska efter det forsta redovisningstillfallet véarderas till anskaffningsvarde
efter avdrag for ackumulerade avskrivningar, eventuell ackumulerad nedskrivning och
eventuell ackumulerad uppskrivning enligt 4 kap. 3 § forsta stycket ARL (1995:1554). Per varje
balansdag ska foretag bedoma ifall det finns nagon indikation pa att en tidigare nedskrivning
inte langre &r helt eller delvis motiverad och dven en prévning om nya nedskrivningsbehov har
uppkommit. Nedskrivningen aterfors ifall skdlen vid berdkningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har forandrats. En aterforing far inte leda till att det redovisade vardet
overstiger vad tillgangen skulle ha redovisats till efter avskrivningar (BFNAR 2012:1).



2.1.8. International Financial Reporting Standards

Som tidigare namnts har K3 till viss del baserats pa det principbaserade regelverket
International Financial Reporting Standards (IFRS) och i det hér avsnittet beskrivs vardering
till verkligt varde enligt IFRS. | PwCs bok, som tillampas for tolkning av reglerna i K3, ndmns
det att IAS 40 Forvaltningsfastigheter anvands som vagledning i att bestamma verkligt vérde
for forvaltningsfastigheter. Edvardsson och PwC (2017) hanvisar till punkterna 45-48 i IAS 40
men punkterna 45-47 ar upphévda genom en EU-forordning (Far, 2017) och &r dverforda till
IFRS 13 Vardering till verkligt vérde. | Far (2017) beskrivs syftet med vérdering till verkligt
varde enligt IFRS 13 som:

. att uppskatta priset vid varderingstidpunkten for forsaljning av tillgangen eller
overlatelse av skulden genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer under
aktuella marknadsforhallanden. (s. 359)

Vérdering till verkligt vérde &r alltsa en marknadsbaserad, inte foretagsspecifik, vardering som
kan goras pa tva olika satt. Det ena sattet ar att observera andra liknande marknadstransaktioner
eller ta del av marknadsinformation (Far, 2017). Det kan till exempel vara att foretaget jamfor
aktuella priser pa en aktiv marknad for likartade fastigheter med likartade hyresavtal (med
samma lage och skick) samt identifierar och beaktar forekommande olikheter (Edvardsson och
PwC, 2017). Det andra sattet utgar fran att det inte finns nagra marknadstransaktioner att
observera eller nagon relevant marknadsinformation att tillga. | det fallet anvéands en
varderingsteknik som maximerar anvéndningen av tillampliga observerbara indata och
minimerar anvandningen av icke observerbara indata (Far, 2017). Gaéllande
forvaltningsfastigheter beaktas f6ljande uppgifter:

a. aktuella priser pé en aktiv marknad for fastigheter av annat slag, i annat skick och med
annat lage (eller som omfattas av avvikande hyresavtal eller andra avtal), vilka justeras
med hansyn till dessa skillnader,

b. senaste priser for liknande fastigheter pa mindre aktiva marknader efter det att
justeringar gjorts for att beakta eventuella forandringar i ekonomiska forutsattningar, som
skett sedan de senaste transaktionerna, och,

c. nuvardet av uppskattade framtida betalningsstrommar. Sadana uppskattningar baseras
pa villkoren i befintliga hyresavtal och andra avtal och (om majligt) pa externa faktorer
sasom aktuella marknadshyror for liknande fastigheter med samma lage och i samma
skick. Som diskonteringssats anvands en rantesats som aterspeglar marknadens
bedomning av osakerheten i storleken pa, och tidpunkten for, framtida betalningar.
(Edvardsson och PwC, 2017, s. 658)

Ifall informationen fran de olika kallorna som anges ovan leder till skilda bedomningar av
verkligt varde gors en analys av orsakerna till skillnaderna for att komma fram till det mest
sannolika vérdet, inom ett intervall av rimliga varden (Edvardsson och PwC, 2017).
Upplysningskrav i IFRS 13 skiljer sig fran upplysningskrav vid vardering till verkligt varde i
K3. De upplysningar som ska lamnas vid tillampning av IFRS 13 utgdrs av information om
varderingsmetoder och data som har anvénts.



2.2. Tidigare forskning
2.2.1. Efterlevnad av redovisningsprinciper

Tidigare studier har visat att det kravs en forbattring géllande tillampningen av IFRS inom EU.
En forbattring kravs speciellt hos fastighetsbolag géllande dess sérredovisning av tillampade
metoder och betydande antaganden som har anvénts i samband med véardering av fastigheter
(Nordlund, 2008; Sundgren et al., 2018). Det har visats att tolkningen av IFRS vid inférandet
av regelverket har varit annorlunda hos fastighetsbolag jamfort med andra bolag. Den
information som gavs av fastighetsbolag, ifall den gavs, var begrédnsad och uppfyllde inte
intressenters behov. IAS 40 &r en standard som géller specifikt for forvaltningsfastigheter och
som sager att foretag far vardera fastigheter till verkligt varde (Nordlund, 2010). Den hér
studien utgar fran K3 och inte fran IFRS. Eftersom K3 till, inte obetydlig del, bygger pa IFRS
(BFNAR 2012:1) anses tidigare forskning kring regelverket med fordel kunna anvéndas for
vagledning och jamforelser. Det géller aven for 1AS 40, samt vissa delar i IFRS 13, som
anvénds vid beddmning av verkligt véarde (Edvardsson och PwC, 2017). Sundgren et al. (2018)
visar pa att IFRS 13, standarden som tradde i kraft 2013, staller hogre krav pa séarredovisning
an 1AS 40.

Foretag ska redovisa, enligt IAS 40, hur bestammandet av det verkliga vardet har gatt till. Det
vill sdga ifall det baserades pa marknadsinformation eller om det till stérre del baserades pa
andra faktorer pa grund av typen av fastighet eller brist pa information (Far, 2017). P& grund
av olika sétt att finna information kring marknaden finns det en viss osékerhet i de bedémningar
som gors, vilket medfor att ett verkligt varde dven kan vara ett annat beroende pa vem som utfor
varderingen. Det har visats att det vanligtvis foreligger en skillnad pa plus/minus tio procent
vid vardering av en och samma fastighet, men att mellanrummet kan vara stérre eller mindre
(se vidare Nordlund, 2010, och d&r angivna referenser). Olikheterna i varderingen kan ha stor
paverkan pa andelen eget kapital vilket pavisar nodvandigheten att presentera anvanda metoder
samt antaganden (Nordlund, 2010). Till exempel kréver en nuvérdesberékning antaganden om
framtida kassafléden och en representativ diskonteringsrénta (Barlev och Haddad, 2003). Det
ar viktigt att ta hansyn till den informationsasymmetri som foreligger mellan chefer och de som
skapar rapporterna jamfort med som anvénder dem (Nordlund, 2010; Sundberg et al., 2016;
Quagli och Avallone, 2010). Personer inom foretaget vet mer om fastigheterna an de utanfor
(Nordlund, 2010; Sundgren et al., 2018) och darfor &r sarredovisning nodvandig. Det finns
skilda asikter om fler upplysningar forbattrar informationen som ges till anvandarna eller om
det okar komplexiteten (Sundberg et al., 2018). Enligt Haraldsson (2016) paverkar bolagets
externa miljo upplysningskvaliteten. Aven antalet konkurrenter pd marknaden paverkar
tillampningen av regleringen och omfattningen av upplysningar som ges.

Redovisningen behdver kompletteras med antaganden och beddmningar som gors, enligt Watts
och Zimmerman (1986). Enligt Tagesson, Blank, Broberg och Collin (2009) sarredovisar
kommunala bolag mer information &n privata onoterade bolag. Det beror till viss del pa att
informationen d&r offentlig. Christie (1990) menar att utan information om val av
redovisningsmetod kan inte anvandarna av den finansiella informationen, pa ett korrekt satt,
specificera relationen mellan redovisning och aktiepriser. De kan inte heller specificera metoder
for att prova och faststélla bolagets véarde. Val av redovisningsprincip varierar med foretagens
storlek, skuldsattningsgrad och risk. Ifall ett foretag med en hogre risk har bristfalliga metoder
for att mata intakter far det konsekvenser. Foretag med hogre skuldsattningsgrad véljer oftast
redovisningsprinciper som forbattrar resultatet, nagot som ocksa medfor konsekvenser gallande
tillforlitligheten av resultatet och aktiepriser. Det kan ocksa vara ett incitament hos chefer med
flera att 6ka intdkterna och resultatet for att mojliggdra en storre utdelning (Christie, 1990). For
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kommunala fastighetsbolag blir inte den hér fragan lika aktuell pa grund av begransningar
avseende utdelningar (SFS 2010:879).

I vissa fall spelar politiken en roll vid val av redovisningsprinciper. Det beskrivs enligt Watts
(1992) som ett satt att fa redovisningen att vara mindre kopplad till organisationen och mer till
marknaden genom lagar och regler. Vidare menar Watts (1992) samt Quagli och Avallone
(2010) att det inte utgor en signifikant roll eftersom ett sadant ingripande innebér stora
kostnader. Ett kommunalt bolag &r till stor del beroende av vad kommunen gor och vill gora.
Bolaget ar dessutom beroende av de resurser som finns inom kommunen och deras formaga att
arbeta med dem. Ifall det finns begransade resurser eller kommunen befinner sig i en svar
ekonomisk situation kan de styrande politikerna fatta beslut som inte gynnar féretagen och
forsatter dven dem i en svar situation. En mer stabil kommun har férmagan att identifiera vad
som &r viktigt for dem och hur de ska uppna sina mal (Knutsson, Mattisson, Ramberg och
Tagesson, 2008). Knutsson, Ramberg och Tagesson (2012) menar att de foretag som presterar
samre beskyller omgivningen for deras egna prestationer. Darfor ar det intressant att anvénda
benchmarking inom kommunala bolag for att mata effektiviteten inom och mellan foretagen.

2.2.1.1. Véarderingsmetoder

Det finns tre olika varderingsmetoder for att berdkna verkligt véarde: marknadsmetoden,
intaktsmetoden och kostnadsmetoden (Nordlund, 2010; Sundgren et al., 2018). Vilken metod
som tillampas beror pa vilken information som finns tillganglig eller vilka observationer som
ar mojliga att gora (Sundgren et al., 2018). | marknadsmetoden, som galler vid jamfdrande av
forsaljning, kan transaktionspris genom area, transaktionspris i forhallande till hyresintakter
och transaktionspris i forhallande till rorelseresultat anvandas (se vidare Nordlund, 2010, och
dar angiven referens). Vid den forsta typen av jamférande vid forséljning krévs det att arean
definieras. | de tva sista kravs det en urskiljning av vilka intakter som hor direkt till fastigheterna
och vilka intdkter som uppkommer av stodtjanster. Det &r dven viktigt att véarderaren har en
asikt eller bild av hur hyresutvecklingen kommer att se ut fér den specifika fastigheten. Vid
jamfdrelse med andra fastigheter behdver vérderaren ta hansyn till bland annat fastigheternas
lage, skick, leasingkontrakt, exakta hyresnivaer for salda fastigheter och typen av ratt (hyresratt,
kontor eller dylikt) (Nordlund, 2010). Ifall marknadsbevis ska anvandas behdver foretagen
sérredovisa antalet jamforbara forséljningar som har anvénts som underlag samt inom vilket
spann prisobservationerna hamnar inom (Far, 2017).

Intaktsmetoden anvénds for att omvandla framtida kassafloden till nutida kassafloden
(Nordlund, 2010; Edvardsson och PwC, 2017; Quagli och Avallone, 2010). Ifall intdktsmetoden
har applicerats &r det av vikt att veta hur avkastningen eller diskonteringsréntan faststallts
(beroende pa om direct capitalisation method eller discounted cash flow method tillimpas)*
enligt Nordlund (2010) och Sundgren et al. (2018). De bor reflektera marknadens bedémning
av osédkerhet i tid och kassafléden (Sundgren et al.,, 2018). Om avkastningen eller
diskonteringsrantan inte har hamtats direkt fran en jamforbar forséljning antas informationen
ha hamtats fran andra kallor, till exempel genom finansmarknaden. Det ena sattet inom
intaktsmetoden &r direct capitalisation method och vid anvandning av den ska foretagen, som
tillampar IFRS, redovisa skillnader mellan antaganden vid varderingen och vad som redovisas
i de finansiella rapporterna. Bland annat bor foretaget sarredovisa delar som har paverkat
fastighetens varde vid anvandning av intaktsmetoden. Det som bor inkluderas ar hyresintékter,
vakanser, olika kostnader kopplade till underhdll och drift, skatter och leasing. Aven
avkastningen och eventuella avvikelser i hyror (mellan marknad och faktisk hyra eller mellan
dagens hyra jamfért med framtidens hyra) bor inkluderas tillsammans med annat. De

! De engelska uttrycken anvinds pa grund av att det inte finns ndgon enhetlig éversattning till svenska.
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upplysningar som l&mnas om avkastningen bor tydligt redogéra for hur den har tagits fram for
att veta ifall den &r baserad pa antaganden om marknaden eller pa en faktisk forséljning. Det
andra sattet, discounted cash flow method, bor generera samma vérde for fastigheten som den
forsta men genom ett annat tillvagagangssatt. Metoden kraver aven samma sarredovisning med
tillagg for inflation, hyresutveckling, utvecklingen av andelen uthyrda fastigheter med mera. |
det hér fallet behover varderaren ta hansyn till och justera fér avvikelser i den vérderade
fastigheten och de observerade transaktionerna pa marknaden (Nordlund, 2010).

Kostnadsmetoden &r framforallt applicerbar nédr kostnadsinformation kompletterar
informationen vid forsaljning av en liknande fastighet (Nordlund, 2010). Sundgren et al. (2018)
menar att kostnadsmetoden inte tillats med IAS 40 och inte framhavs med IFRS 13 pa grund
av att metoden har en begransad signifikans ur en praktisk synvinkel. Quagli och Avallone
(2010) anser dock att varderingsmetoden ar mindre kostsam och inte ger upphov till volatila
forandringar av foretagets resultat.

2.2.1.2. Nedskrivningar

En nybyggd fastighet vérderas till ett anskaffningsvérde och ifall anskaffningsvardet éverstiger
marknadsvérdet blir en nedskrivning aktuell (BFNAR 2012:1; Edvardsson och PwC, 2017). Ett
nedskrivningsbehov kan till exempel uppkomma pa grund av att kostnaderna i ett projekt blir
hogre an budgeterat. Ifall foretaget inte kan hantera en nedskrivning kan det leda till att projektet
laggs ned (Cavan, 2010). Eftersom det finns begransad mangd forskning inom nedskrivningar
av fastigheter, speciellt nyproduktioner, kompletteras informationen med forskning inom
nedskrivningar av goodwill. Goodwill ar det dvervarde som ett foretag betalar vid ett forvarv
och det anses kunna ge synergieffekter till koparens befintliga verksamhet. Varje ar maste en
beddmning av goodwillpostens varde goras for att se om vardet motsvarar de forvantade
synergieffekterna (Sherrill, 2016; Marton, Lundqvist och Pettersson, 2016; Ferramosca et al.
2017). Aven nyproducerade fastigheter kan generera synergieffekter till varandra (Lind och
Nordlund, 2016).

Om anskaffningsvardet Gverstiger marknadsvardet ska en nedskrivning goras, nagot som
paverkar foretagets redovisade resultat (Sherrill, 2016; Marton et al., 2016; Ferramosca et al.,
2017). Det gor att det finns en motvillighet till att genomféra en nedskrivning enligt Sherrill
(2016) medan Ferramosca et al. (2017) menar att nedskrivningarna &r ett sétt for foretaget att
utéva earnings management? (ibland bendmnt som resultatstyrning). Cavan (2010) anser att
nedskrivningar kan ses som ett sétt att konservera kapital. Revisorer anser att det ar fordelaktigt
att foretagen gor nedskrivningar nar det foreligger en sadan situation. De ser hellre att
nedskrivningar som gors &r for stora an for sma (Ferramosca et al., 2017). Det beror till en viss
del pa att deras rykte inte ska skadas samt att det minimerar risken for stamningar (se vidare
Ferramosca et al., 2017, och dar angivna referenser). Vidare anser Ferramosca et al. (2017) att
revisorernas angelagenhet att skriva ned kan paverka bedomningen av det verkliga vardet till
det lagre.

2.2.2. Paverkande faktorer

Syftet med studien &r att inhamta information fran foretag for att forsta och belysa varfor det
uppkommer skillnader redovisningen mellan olika kommunala fastighetsbolag. Tidigare
forskning, inom kommunala bolags val av redovisningsprinciper och upplysningskvalitet samt
faktorerna som paverkar dem, har grundat sig i huruvida bolag tar till sig nya regleringar utifran
den institutionella teorin. Det vill sdga genom att bolaget agerar i enlighet med andra bolag eller

2 Det engelska uttrycket anvdnds pa grund av att det inte finns ndgon enhetlig 6versattning till svenska.
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kommuner (Tagesson, 2007; Falkman och Tagesson, 2008; Haraldsson och Tagesson, 2014;
Haraldsson, 2016). Vidare utvecklar Tagesson (2007) en idé om att ett redovisningsregelverk
kan anses vara en tvingande kraft som harmoniserar redovisningen och minskar incitament for
kreativ bokforing. Aven revisorerna anses utgéra ett normativt tryck pd kommunala bolag
genom att vara en yrkesgrupp som granskar foretagens tillampning av gallande regler (se vidare
Tagesson et al., 2015, och dér angiven referens). | kommunala bolag sker val av revisor genom
att revisionshyraer lamnar in anbud till foretagen (SFS 2017:770). Oftast valjs revisionshyran
med det lagsta anbudet trots komplexiteten i kommunala och statliga revisioner (se vidare
Tagesson et al., 2015, och dar angiven referens).

Enligt DiMaggio och Powell (1983) forkastas sallan en méjlighet att paverka och definiera egna
arbetsmetoder och arbetsforutsattningar av en yrkesgrupp, trots regler och revisorer. Carpenter
och Feroz (2001) menar att alla organisationer i offentlig sektor kommer att justera sina rutiner
efter trender och krav enligt institutionell teori pa grund av externt tryck. Trots det kan foretaget
agera annorlunda ur strategisk synpunkt och bestamma sig att inte paverkas av det om det finns
andra, mer inflytelserika, intressenter som utévar ett annat tryck pa foretaget (Oliver, 1991).
Det finns dock en grad av homogenitet inom institutioner som &r verksamma inom samma
organisationsfalt, vilket kan forklaras med isomorfism (DiMaggio och Powell, 1983).
Isomorfismen ar en process som paverkar en enhet till att integrera sig med andra enheter i
samma omgivning. Pa sa satt blir organisationer mer lika varandra, vilket DiMaggio och Powell
(1983) menar medfor en legitimitet som organisationer stréavar efter. Det kallas institutionell
isomorfism. Det finns &ven konkurrensbetonad isomorfism som forklarar bakomliggande
aspekter av att integrera organisationer. Den har studien fokuserar pa den institutionella
isomorfismen for att forstd tillampningen av redovisningsprinciper i kommunala
fastighetsbolag.

Vidare utvecklar DiMaggio och Powell (1983) tre satt som forklarar hur institutionell
isomorfism kan se ut inom ett organisatoriskt falt. Det ar sdllan en form av isomorfismen som
paverkar organisationens agerande utan flera former kan verka samtidigt. Darfor kan det vara
omajligt att saga vilken form av isomorfismiskt inflytande (tryck) som paverkar en
organisation. De tre satten &r:

o Koerciv, tvingande, isomorfism som beror pa extern paverkan och legitimitetsproblem.

e Mimetisk, h&rmande, isomorfism som véxer fram genom att fdretag imiterar
framgangsrika foretag.

e Normativ isomorfism som stammar fran en yrkesgrupps 6nskan om att definiera regler
och normer som géller for hela yrkesgruppen.

K3 ar ett principbaserat regelverk vilket innebar att tolkningsskiljaktigheter kan uppsta mellan
foretag. | studien undersoks enskilda bolags tillampning av redovisningsprinciperna och
skillnader mellan vérderingar i linje med reglering och tidigare forskning. Harmonisering av
tillampning av redovisningsprinciper har forklarats av bland annat Tagesson (2007). Enligt
Tagesson (2007) paverkas inte kommunala bolags redovisning av inférandet av en ny
redovisningsregel genom koerciva, till exempel lagar, och normativa, till exempel revisorer,
tryck. Daremot paverkas redovisningen i det har fallet av mimetiskt tryck vilket foljer av
bolagsformen. Det medfor att kommunala och privata aktiebolag utformar sina rapporter pa ett
liknande satt (Tagesson, 2007). Tva ytterligare faktorer som paverkar redovisningsreglernas
tillampning visade sig vara storleken pa kommunen, dér stérre kommuner har visats vara battre
pa att tillampa regler och principer an kommuner 6verlag. En engagerad revisionsfirma
paverkar ocksa tillampningen och efterlevnaden av principerna positivt (Falkman och
Tagesson, 2008).
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Ytterligare forskning kring huruvida branschspecifik reglering, inom kommunala bolag,
paverkar redovisningsarbetet utges av Haraldsson och Tagesson (2014). Falkman och Tagesson
(2008) anser att tidig tillampning av en ny regel paverkar legitimiteten hos ett bolag och att det
kan anses vara béttre att avvakta med full tillampning av regler. Genom att véanta pa att andra
aktdrer i samma bransch ska tillampa reglerna méjliggor kostnadsbesparing i framtagning av
information. Haraldsson och Tagesson (2014) menar att bolagsformen &r den starkaste faktorn
till den ofullstandiga tillampningen av branschspecifik reglering.

2.3. Faktorer framtagna ur referensramen

Den hér studien avser att undersoka fyra kommunala fastighetsbolags tillampning av Ka3.
Undersokningen gors utifran faktorerna som visas i Tabell 1.

Tabell 1: Faktorer som har identifierats i referensramen

Faktorer i Lagar, redovisningsprinciper och standarder

Visentlig och relevant information

Konselovent tillimpning och jamfdrbarhet

Upply=ning i noter om redovizat virde

Upplysning i noter om verkligt virde

Upplysning i noter angdende antaganden for att faststilla verkligt virde

Upply=ning om i villen utstrickning virdering har gjorts av obercende virderingsman
WVerkligt virde faststillt pd ett objektivt sitt genom diskontering av kassafloden eller sannolikt forsiljningspris
Verkligt virde dterspeglar inte mervirden eller synergieffeliter

Vilka utgifter anskaffningsvirdst bestir av

Om anskaffningsvirdet dr stirre eller mindre dn det verkliga virdet

Vad som r bestdende tid for en virdenedging

Diskonteringzrinta bazerad pd pengars tidvirds och risker

Virdering till verkligt viirde enligt IFRS (IAS 40 och IFRS 13)

Faktorer i Tidigare forskning

Skillnader i tolkningar av samma regelverk

Skillnader i virdering beroende pa person (+/- 109%)

Informationsassymmetri mellan de i foretaget och de utanfor

Fler upplysningar ir bitire

Incitament till att forbéttra resultatet

Politiken inverkar pa firetagens redovisning genom lagar och regler

Revisorer kan anses utgdra ett normativt tryck

Intiktsmetoden (omvandla framtida kassafldden till nutida) &r ett sitt att berflkna verkligt virde
En nedskrivning paverkar firstagets resultat

Ifall ett firetag inte kan bira en nedskrivning kan projektet Liggas ner

Féretag dr motvilliga till att géira en nedskrivning pa grund av pdverkan pd resultatet

Att genomftra nedskrivningar &r ett sitt att utéva earnings management

Revisorer anser att nedskrivningar ska goras fall det foreligger en sidan situation

Ett redovisningsregelverk kan ses som en tvingande (koerciv) kraft

Mdjligheten till att utveckla epna arbetsforutsittningar och arbetsmetoder forkastas sillan trots regler och revisorer
Det finns en homogenitet bland féretag verksamma inom samma organisationsfilt (isomorfism)
Redovisningen paverkas av bolagsformen (mimetiskt tryck)

Informationen dr hipmiad frdn litteraturen i referensramen

| forsta delen av tabellen presenteras de faktorer som berdr avsnittet Lagar,
redovisningsprinciper och standarder. De faktorerna ar baserade pa K3:s regler samt de
tolkningar och bedomningar som Edvardsson och PwC (2017) har gjort utifran regelverket. Att
stalla upp faktorerna pa det har sattet gor det enklare att identifiera eventuella skillnader mellan
foretagen och regelverket samt foretagen sinsemellan. | den andra delen av tabellen listas de
faktorer som kunde urskiljas fran avsnittet Tidigare forskning. De har faktorerna visar pa
omstandigheter som kan paverka foretags agerande och darigenom redovisningsval.
Ovanstaende faktorer anvands vid framtagandet och analys av empiriska data, for att kunna
bekréfta eller avstyrka den tidigare forskning som finns inom &mnet.
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3. Metod

Metodavsnittet beskriver hur vi har gatt tillvaga for att forstd tillampningen av
redovisningsprinciper utifran en undersokning av fyra kommunala fastighetsholag. | kapitlet
presenteras ocksa forsknings- och intervjumetod, resultat- och analysmetod samt studiens
kvalitet.

3.1. Forforstaelse

Vi studerar idag Redovisning pa Kandidatniva men har olika bakgrund och olika uthildningar
sedan tidigare, vilket innebéar olika forstaelser och varderingar kring manniskor och
organisationer. Enligt Eisenhardt (1989) kan det ha paverkat studien bade positivt och negativt,
eftersom arbetet ar av undersdkande art. Den ena forfattaren har tidigare arbetat inom
fastighetsbranschen, vilket har haft en inverkan pa val av uppsatsamne.

3.2. Uppsatsens tillvagagangssatt

Det forsta steget i uppsatsprocessen var att valja omrade att skriva inom, vilket blev
externredovisning. Flera diskussioner fordes med praktiskt verksamma inom fastighets- och
konsultbranschen och larare pd Handelshogskolan vid Goteborgs Universitet. Genom
diskussioner, och informationssokning, upptéacktes en problematik inom redovisning av
fastigheter, specifikt vid nyproduktion. Efter samtal med och klartecken fran handledare
paborjades en mer djupgaende informationssokning. Det gjorde det majligt att identifiera och
formulera fragestallningar i borjan av arbetsprocessen. Baserat pa karaktaren av problematiken
kom vi fram till att analys av foretagens finansiella rapporter och sedan djupgaende intervjuer
med foretagen var ett lampligt angreppssétt. Det innebar att bearbetningen av referensramen
och arkivdata, i form av arsredovisningar, kunde pabdrjas. Informationen styrde sedan
framtagningen av intervjufrdgorna. Enligt Eisenhardt (1989) hjalper det till i utformningen av
intervjun att tidigt ha en bild av fragestallningarna och strukturen av studien. Det hjalper dven
om det kan visa sig att intervjun senare gar i en annan riktning sa att syfte och fragestallningar
behdver omformuleras.

Det ar av vikt att respondenternas svar aterspeglas pa ett korrekt satt och darfor har alla
intervjuer spelats in och darefter transkriberats. Pa sa satt har det varit mojligt att ga tillbaka i
intervjuerna och upptédcka nya saker som kan tillfora vérde till studien, samt tvartom.
Transkriberingarna har darefter behandlats genom att olika nyckelord, siffror eller faktorer har
sammanstallts i tabeller for att kunna hitta och visa pa likheter och skillnader.
Tillvigagangssattet kallas cross-case comparison® och det kan underlitta analysen, dar resultat
och teori jamfors. Metoden kan dock medfora att slutsatser dras for tidigt men genom att titta
pa data ur flera olika synvinklar och sammanstélla den pa olika sétt minskar risken for det. Att
tillata att justeringar gors under arbetets gang ses inte som ett tecken pa att arbetssattet ar
ostrukturerat utan som ett satt att inkludera nytt material som kan bidra till att utveckla teorin
(se vidare Bryman och Bell, 2013, och dér angiven referens; Eisenhardt, 1989). Vi har under
arbetets gang tillatit att intervjufragorna justeras efter respondentens svar, nagot som utvecklas
i avsnittet Intervjumetod.

3 Det engelska uttrycket anvdnds pa grund av att det inte finns ndgon enhetlig 6versittning till svenska.
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I samband med, och efter, intervjuerna samlades mer fakta in, vilket kompletterade den tidigare
informationen. Det medforde att inledningen och referensramen behdvde justeras. Nar empirin
hade sammanstéllts skickades uppsatsen ut till de berérda respondenterna for granskning av
informationen. Bearbetning av de empiriska resultaten, aterkoppling till referensramen samt
problemet aterfinns i analysen. Hela arbetsprocessen har genomsyrats av fragestéllningarna, da
det har varit var utgangspunkt i samtliga delar av uppsatsen och nar fragor har uppkommit under
tiden.

3.2.1. Datainsamling

Artiklar som har anvants i studien har tagits fram med hjalp av Goteborgs Universitets
soksystem Supersok och databasen Business Source Premier samt genom Google Scholar.
Sokorden som anvandes var: write-offs, real estate, goodwill, Tagesson, Nordlund, Haraldsson,
investment, accounting choice, institutional theory, public sector, IFRS 13 och IAS 40.
Sokorden anvandes som enskilda sokord eller i olika kombinationer. En del av de referenser
som fanns i de utvalda artiklarna har lett till oss vidare till annan forskning. Artiklarna som har
genomgatt kollegial granskning (peer reviewed) har anvants vid utformningen referensramen
och har kompletterats med lagar och en avhandling. | avsnittet Bakgrund har ovanstaende
informationskallor kompletterats med en annan typ av artiklar for att kunna beskriva den
radande situationen pa den svenska bostadsmarknaden. Artiklarna ar fran olika dags- och
veckopressutgavor och ar forfattade av bland annat bostadsministern Peter Eriksson och
SABO:s VD Anders Nordstrand.

3.3. Forskningsmetod

Syftet med studien ar att forstda hur fyra olika kommunala fastighetsbolag tillampar
redovisningsprinciperna vid forstagangsvardering av en nyproduktion samt hur
nedskrivningsindikationer hanteras. Studien avser ocksa att identifiera faktorer som ger upphov
till eventuella skillnader i tillampningen av K3:s regler. For att besvara studiens fragestallningar
tillampades en kvalitativ forskningsmetod som bestod av analys av arkivdata och intervjuer.
Eftersom studien avser att ge en fordjupad kunskap och forstaelse i ett brett omrade, som det
redan finns en viss mangd kunskap inom (Patel och Davidson, 2011), anses intervjuer
tillsammans med informationen i arkivdata vara mest relevant och lamplig. Genom att méta
manniskor och fa ord istallet for siffror som svar, ges en annan helhetsuppfattning av
paverkansfaktorer och en chans att se situationen utifran respondenternas synvinkel (Bryman
och Bell, 2013). Den kvalitativa metodens styrkor &r att det mojliggér en djupgaende analys
och tolkningar av insamlad data (Eisenhardt, 1989). Styrkorna uppstar i det har fallet, genom
att vi har sammanstallt, och jamfort vara uppfattningar om informationen. Det medforde en
teoriskapande process och minskar risken for subjektivitet.

Vi har valt att utga ifran allmanna principer och befintliga teorier som forklarar de empiriska
resultaten. De empiriska resultaten kan skilja sig ifran eller sammanfalla med den forvéantade
verkligheten med hjélp av dessa teorier (Patel och Davidson, 2011). Teorin ligger som grund
for den information som samlades in, hur den tolkades och hur resultaten relaterades. Det antas
starka objektiviteten da forskningsprocessen blir mindre paverkad av var subjektivitet. Trots
minskad subjektivitet sa ar en risk med angreppssattet att teorin paverkar och styr den
information som samlas in (Patel och Davidson, 2011). Ifall teorierna och resultatet inte
stammer overens finns det ett omrade att undersoka (Eisenhardt, 1989). Var avsikt var att
anvanda teorin som presenteras i referensramen for att undersoka och forsta tillampningen av
redovisningsprinciper for kommunala fastighetsbolag. Darefter appliceras teorin i analysen och
slutsatsen for att besvara fragestallningarna.
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Teorier som ar framtagna genom kvalitativa studier kan vara komplexa pa grund av att en
djupgaende analys ska goras av stora mangder empiriska data, vilket kan medfora att forskaren
missar syftet med studien om den fokuserar for mycket pa detaljerna (Eisenhardt, 1989). Vi
minskar risken att forbise syftet eftersom vi har avgransat oss till att intervjua personer med
samma befattning, i samma bransch och i ett avgransat geografiskt omrade. Det gor att det inte
ar lika mycket information som ska samlas in som om ifall respondenterna hade arbetat inom,
till exempel, olika branscher. Enligt Eisenhardt (1989) kan en studie, som var, vara svar att
tillampa pa vidare forskning pa grund av att informationen &r for specifik for den enskilda
situationen och darmed inte generaliserbar. Var studie tar del av den befintliga forskningen som
finns inom kommunala bolag, &ven om den ar baserad pa en annan bransch. For att komplettera
den forskningen anvands lagar och regler samt andra vetenskapliga studier. Det resultat som
studien sedan kommer fram till kan verifieras genom hypoteser, da de underliggande
forutsattningarna (faktorerna) redan ar framtagna i studien.

3.4. Intervjumetod

Studien avser att undersoka hur fyra kommunala fastighetsbolag tillampar redovisningsregler
och for att gora det anvandes en intervjumetod i vilken 6ppna svar var tillatna (se intervjufragor
i Bilaga 1). En intervju kan vara strukturerad eller ostrukturerad eller ha inslag av bada tva. En
semistrukturerad intervjumetod, vilken vi anvénder oss av, har inslag av att vara ostrukturerad
och ar darmed flexibel. Flexibiliteten ar mojlig da respondenterna har en stor frihet i hur de
svarar och det finns dven majligheter att stéalla foljdfragor till dem, vilka inte finns med i de
fasta fragorna. P4 sa sétt far respondenten lyfta sin forstaelse for och forklara handelser, monster
och beteenden utifran sin synvinkel (Bryman och Bell, 2013). Vara fasta fragor var uppdelade
pa: personliga fragor, inledande fraga, varderingsfragor, redovisningsfragor och avslutande
fraga. Utover de fasta fragorna anvandes foljdfragor for att kunna styra intervjun i en viss
riktning (Eisenhardt, 1989). Genom att ha inslag av att undersékningsmetoden ar ostrukturerad
kunde vi, under arbetets gang, andra inriktning och fokus beroende pa vilken information som
kunde samlas in. Det gjorde det mojligt att hitta alternativa eller kompletterande
fragestallningar samt andra satt att tanka kring det som studerades. Metoden bedémdes vara
lamplig da vi ville undersoka hur respondenterna forstod och forklarade situationen, samt de
antagandena och bedémningarna som de behdver ta, utifran deras erfarenheter och kunskaper.

3.5. Val av foretag

| rapporten studeras fyra kommunala fastighetsbolag. Anledningen till att det endast ar
kommunala och inte privata bolag som undersoks beror pa att allmannyttiga bolag har, bland
annat, en hogre politisk press pa sig att bygga fler bostader &n vad privata bolag har (SABO,
2017). Det gor att kommunala bolag paverkas mycket av situationen pa bostadsmarknaden och
i byggbranschen (Sundling, 2016, 14 juli). Vidare paverkas de av gallande redovisningsregler
(SABO, 2017). Eftersom det gors en enskild vérdering for varje fastighet och det finns flera
olika varderingsmetoder (Edvardsson och PwC, 2017), verkar det finnas skillnader i hur olika
bolag gar tillvdga och hur de bedomer situationen. Det medfor att det &r intressant att undersoka
flera bolag i olika kommuner, med olika efterfragan pa lagenheter och skillnader i dgardirektiv.
For att underlatta analysen och jamférelser har endast foretag som tillampar K3 valts. Eftersom
foretagen till viss del har valts ut baserat pa access sa ar inte alla belagna inom Vaéstra
Gotalandsregionen, vilket forst var tanken. Det var for att fa likheter i politik och
bostadsmarknadssituation. Foretagen ar istallet verksamma inom en radie pa tio mil fran
Goteborg. Det anses ocksa mojliggora jamforelser eftersom samtliga berors av
bostadssituationen i Goteborg.
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Tillvagagangsséttet vid val av foretag var genom kontakter. De foretag som valdes ut var Férbo
AB, Modlndalsbostdder AB, Partillebo AB samt Varbergs Bostads AB och de personer som
intervjuades var samtliga ekonomichefer. Vilka respondenter som intervjuas ar viktigt eftersom
det ar de som avgor var materialet hamtas ifran och vilket material som finns att tillga. Urvalet
av respondenter har baserats i att vi vill undersoka och forsoka skapa en forstaelse for hur
redovisningsprinciperna har tillampats vid vardering vid forsta redovisningstillféllet.
Respondenternas tankta férmaga att bidra till en forstaelse for problemet ar framsta orsaken till
att de valdes, men att ovanstdende kommunala fastighetsbolag inte valdes ut slumpmassigt
medfor en viss risk for skevhet (Bryman och Bell, 2017). Antalet undersokta foretag och urvalet
av dem medfor att resultaten inte ar applicerbara for en hel population, men kan undersokas i
en kvantitativ studie genom hypoteser (Bryman och Bell, 2013; Holme, Solvang och Nilsson,
1997).

De kriterier som respondenterna behdvde uppfylla var:
1. Respondenterna ska tjanstgdra pa olika kommunala fastighetsbolag.
2. Respondenterna ska tjanstgéra som ekonomichefer pa ett kommunalt fastighetsbolag.
3. Respondenterna ska arbeta med fragor gallande nyproduktion av bostader.

Tabell 2: Foretag och respondenter

Foretag Respondent Position

Forbo AB Helen Jansson Géardh|Ekonomichef
MBolndalsbostader AB|Henrik Lyréus Ekonomichef
Partillebo AB Fredrik Sjudin Ekonomichef
Varbergs Bostads AB |Catrin Lampegard  |Ekonomichef

| Tabell 2 visas de personer och foretag som undersoks. | rapporten intervjuas endast
ekonomichefer eftersom de har en bred kunskap om foretagets verksamhet och &r insatta i
investering i nyproduktion, redovisning av fastigheter samt foretagets finansiella situation.
Genom att undersoka olika foretag ges en forstaelse for likheter och skillnader mellan
foretagens tillampningar av redovisningsprinciper och hur den kommunala politiken och
bostadsmarknaden fungerar.

3.6. Resultat- och analysmetod

| var studie har vi anvéant tematisk analys som har utgatt ifran identifiering av monster i
referensramen. Den har bestatt av insamling av data fran intervju och arkivdata, identifiering
av aterkommande teman, reviderande av fragestallningar och insamling av ytterligare data. For
att besvara vara fragestéllningar samlade vi in data med hjalp av det teoretiska urvalet, vilket
innebér att data samlas in och analyseras parallellt i linje med vad definieras som grundad teori
(se vidare Bryman och Bell, 2013, och dér angiven referens). Mer data samlades in for vidare
utveckling av kategorier, som framkom genom organisering av data. Ifall ny data inte tillfor
nagot till en kategori anses teoretisk mattnad vara nadd. Enligt Bryman och Bell (2013) kan det
teoretiska urvalet anvéndas for att upptacka egenskaper av kategorier eller olika teman. Det gor
det ocksa majligt for oss att se hur relationen mellan olika teman kan inga i den framvéxande
teorin.

Var forskning utgar fran referensramen som innehaller reglering och tidigare forskning, som
paverkar vart valda dmne. Pa sa satt har vi kunnat urskilja aterkommande begrepp i insamlad
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data och organisera informationen i olika kategorier. Vi har aven kunnat se samband mellan
paverkande faktorer och kategorier samt kategoriers paverkan pa varandra (Bryman och Bell,
2013). | kapitelet Empiri presenteras intervju- och arkivdata pa foljande sétt:

1. Presentation av foretag och respondenter.
2. Dagens bostadsmarknad.

3. Vardering vid forsta redovisningstillfallet.
3.1. Anskaffningsvarde.
3.2. Marknadsvarde.
3.3. Nedskrivning.

4. Tankar om redovisningsregler.

Ovanstaende delar analyseras i kapitlet Analys, utifran faktorerna som presenteras i
referensramen (se Tabell 1), for att besvara uppsatsens syfte.

3.7. Studiens kvalitet

Kriterier som behdver uppfyllas for att en studie ska vara trovérdig ar tillforlitlighet,
overforbarhet, palitlighet och konfirmering (Lincoln och Guba, 1985). For att uppna
tillforlitlighet fick respondenterna ta del av empirin och de transkriberade intervjuerna for att
kontrollera Iamnade svar och fakta. Det uppfyller krav om deltagarvalidering, for att forsakra
att var uppfattning av informationen stammer Gverens med respondentens uppfattning.
Triangulering, i form av bekréftande av intervjudata med arkivdata och vise versa (Bryman och
Bell, 2017), har anvants for att utoka studiens tillforlitlighet. Skilda uppfattningar om den
tillhandahallna informationen kan ha hjalpt till i att undvika for tidigt dragna slutsatser
(Eisenhardt, 1989). Intervjuerna med respektive respondent utfordes nar vi bada var
narvarande. Det innebar att vi kunde bekrafta varandras uppfattningar om vad respondenterna
hade svarat, vilket d&ven var mojligt genom att ga tillbaka till transkriberingarna.

Palitligheten i studien uppfylls genom granskning av insamlad data, som anses ha angivits
fullstandigt och objektivt. Forfattarnas tidigare erfarenheter och forstaelser kan ha paverkat
tolkning av data. Det beaktas genom hela processen for att minska subjektivitet och skevhet vid
presentation av resultatet (Bryman och Bell, 2017). Vi anser att var studie uppfyller krav for
kvalitet utifran kriterierna for trovardighet. Eftersom redovisningsreglerna kan tolkas pa olika
sétt finns det vissa skillnader i foretagens val att hantera liknande situationer. Det medfor att
den information som presenteras kan anses som kanslig men samtliga deltagare har stallt upp
frivilligt och har bidragit med den information som de anser inte kan skada dess foretag. Det
finns dven ett engagemang i fragan och en 6nskan om att fa en éverblick av hur andra foretag
hanterar problemen som uppstar (Patel och Davidson, 2011). Studiens resultat utokar
forstaelsen for den situation som undersokts. Eftersom resultatet har presenterats pa ett
detaljerat satt &r det mojligt for andra foretag att jamfora sina arbetssatt med studien. Det gor
att studien kan anvandas till vidare forskning eller utdkad forstaelse (Bryman och Bell, 2017),
aven om studien ar baserad pa fyra bolag.
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4. Empiri

Den information som samlades in via intervjuer och arkivdata presenteras, férdelat pa fyra
avsnitt, i det har kapitlet. | forsta avsnittet presenteras foretagen och respondenterna och i det
andra diskuteras deras syn pa dagens bostadsmarknad. | de tva sista avsnitten forklaras det
hur foretagen gar tillvaga vid vardering vid forsta redovisningstillfallet och deras syn pa de
radande redovisningsprinciperna.

4.1. Presentation av foretagen och respondenterna

De foretag som undersoks i den har studien for att besvara syftet géllande férstagangsvardering
av nybyggnationer ar Férbo AB, Mélndalsbostader AB, Partillebo AB och Varbergs Bostads
AB. Samtliga foretag ar beldgna i olika kommuner och har darmed olika forutsattningar och
mal d&ven om att de verkar inom samma bransch. Mal, utifran &gardirektiven, och utfall visas i
Tabell 3.

Tabell 3: Nyckeltal

Firetag Ar Soliditet (mal) Soliditet (utfall) |Avkastningskrav| Avkastning (utfall)
Verkligt virde Verkligt virde
Fiorbo AB 2013 Tillimpar & K3. - - -
2014 20% 34% 3.5% 4.1%
2015 20% 35% 3.3% 3.7%
2016 20% 34% 3.5% 3.6%
2017 20% 35% 3.5% 3.6%
Verkligt virde Verkligt virde
Milndalsbostider AB 2013 13% 21% 4% 4.1%
2014 15% 22% 4% 3.9%
2015 15% 22% 4% 3.8%
2016 13% 19% 4% 3.9%
2017 15% 16% 4% 23%
Verkligt virde Verkligt virde
Partillebo AB 2013 25% 38% 2.8% 4.2%
2014 25% 36% 2.8% 4,5%
2015 25% 33% 2.8% 4.3%
2016 25% 39% 2.8% 3.9%
2017 25% 30% 2.8% 3.5%
Totalt kapital Totalt kapital
Varbergs Bostads AB 2013 Tillimpar & K3. - - -
2014 30% 41% 4% 3.7%
2015 30% 41% 4% 3,7%
2016 30% 42% 4% 4.4%
2017 30% 43% 4% 3.2%
Informationen & hdmtad ifrdn fGretagens drsredovisningar mellan dren 2013-2017.

| tabellen ovan visas foretagens mal och utfall avseende soliditet och avkastning for aren 2013
2017. Genom att askadliggora foretagens nyckeltal ges en inblick i vilka krav som stélls pa
verksamheten och vad de behover forhalla sig till.

4.1.1. Férbo AB

Helen Jansson Gardh (personlig kommunikation, 12 april 2018) &r civilekonom och har arbetat
sedan 1987. Sedan 15 ar tillbaka har Gardh arbetat pa Forbo AB som ar ett kommunalt
fastighetsbolag. Bolaget bildades 1966 och &gs gemensamt av Harryda, Kungélv och Lerums
kommun samt av Mélndals stad. Drygt 5600 hushall aterfinns i 58 omraden pa 18 orter i de fyra
kommunerna och foretagets mal ar att bidra till de berérda kommunernas framgang genom att
kunna erbjuda ett bra boende (FOorbo AB, 2017b). Viljan att bygga nya bostader ar
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aterkommande i de fyra dgarkommunerna. | &gardirektivet faststalls det att foretaget ska
tillhandahalla ett bostadsutbud av god kvalitet som kan attrahera olika hyresgaster. Foretaget
ska dven verka for att hitta en boendeldsning for grupper med sérskilda behov samt bidra till
integration och mangfald. Forbo ska driva verksamheten pa ett hallbart satt och aktivt arbeta
med miljo aven vid ny- och ombyggnation. Ekonomiskt sett ska foretaget bedrivas enligt
affarsméssiga principer och efterstrava konkurrenskraftiga hyror i Géteborgsregionen. Det ska
ocksa ha en synlig soliditet som endast undantagsvis far understiga 20 procent samt ha en
direktavkastning pa marknadsvardet pa lagst tre och en halv procent. | affarsplanen, som
stracker sig fram till ar 2020, har foretaget som mal att starta byggnation av minst 500 nya
lagenheter (Férbo AB, 2018).

4.1.2. Molndalsbostader AB

Henrik Lyréus (personlig kommunikation, 20 april 2018) har arbetat pa Mdlndalsbostader AB
sedan 1997. Han har en kandidatexamen fran Handelshdgskolan vid Géteborgs Universitet och
har arbetat sedan 1987. Mdlndalsbostader, som grundades 1947, &gs till 100 procent av
Kvarnfallet MéIndal AB som i sin tur dgs av MdélIndals stad (MdlIndalsbostader AB, 2018).
Verksamhetens syfte &r att forse MolIndal med attraktiva hyresratter och idag forvaltar foretaget
cirka 3700 lagenheter (MolIndalsbostader AB, u.d.). Enligt MdIndalshostéader ar deras affarsidé
att vara ett naturligt alternativ pa hyresmarknaden genom att nyproducera, utveckla och forvalta
fastigheter (MolIndalsbostader AB, u.d.). | dgardirektivet framkommer det att bolag som é&r
helagda av Mdlndals stad ska bidra till kommunens utveckling inom tre hallbarhetsomraden:
den sociala, den ekonomiska och den miljomaéssiga. Foretaget bidrar genom att samarbeta med
stadens forvaltning och andra bolag i kommunen (Mélndals kommun, 2015). Av dgardirektivet
framgar det att soliditeten ska uppga till minst 15 procent och att direktavkastningen pa
fastigheternas marknadsvéarde ska uppga till minst fyra procent. Foretaget har satt upp som mal,
att under en 15-arsperiod, skapa 100-120 lagenheter per ar (MélIndalsbostader AB, 2018).

4.1.3. Partillebo AB

Fredrik Sjudin (personlig kommunikation, 18 april 2018) har en magisterexamen med
inriktning mot finansiering och boérjade arbeta 2010. Sjudin har sedan 2015 arbetat som
ekonomichef pa Partillebo AB, ett foretag som ags till 100 procent av Partille kommun (Partille
Kommun, u.d.). Foretaget forvaltar cirka 3700 bostader och 210 000 kvadratmeter lokaler i
kommunen (Partillebo AB, 2018). For att skapa en blandad boendeform i kommunen har
Partillebo salt fastigheter och samtidigt byggt hyresratter i delar av kommunen dar hyresratter
inte finns. Beroende pa konjunkturcykel ska Partillebo salja 0-300 och bygga 0-100 lagenheter
per ar. Utover forsaljnings- och nybyggnationsmalen ska langsiktiga ekonomiska mal beaktas.
De malen ar till exempel att soliditeten ska uppga till minst 25 procent och att
direktavkastningen ska vara minst tva komma atta procent pa marknadsvérdet (Partille
kommun, 2012). Foretaget arbetar med att utveckla och forvalta kommunens lokaler och
prioriterar fortdtningar och utbyggnader av befintliga lokaler framfor nyproduktion. De
fastigheter som byggs ska vara hallbara ur ett ekonomiskt, ekologiskt, socialt och tekniskt
perspektiv (Partillebo AB, 2017).

4.1.4. Varbergs Bostads AB

Catrin  Lampegard (personlig kommunikation, 19 april 2018) har last vid
Forvaltningshdgskolan och har sedan sin examen arbetat pa saval privata bolag som inom
offentlig sektor. Hon &r sedan 2015 ekonomichef pa Varbergs Bostads AB, ett foretag som égs
till 100 procent av Varbergs Stadshus AB som i sin tur ar ett av Varbergs kommuns heldgda
dotterbolag. Kommunens och bolagets vision ar att vara ”Véstkustens kreativa mittpunkt” och
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for att uppna den arbetar Varbergs Bostad med att vara en aktiv aktor i kommunen (Varbergs
Bostads AB, u.a.). Det gor de genom att vara med och forma framtidens boende utifran miljo,
livskvalitet och hallbarhet samt att skapa nya och moderna hyresldgenheter i en vaxande
kommun. Idag dager och forvaltar bolaget drygt 5 300 lagenheter och uthyrningssituationen &r
god med en hog efterfragan (Varbergs Bostads AB, u.d.). Bolagets andamal &r att framja
bostadsforsorjningen i kommunen och att bedrivas utifran affarsmassiga och langsiktigt
hallbara principer. Over tid ska bolaget generera en direktavkastning pa totalt kapital pa minst
fyra procent och soliditeten bor uppga till 30 procent. Bolaget ska dven vara aktivt inom miljo-
och energiomradet, framja kvaliteten for de boende och tydliggdra det bostadssociala ansvaret
(Varbergs Bostads AB, 2015; 2016; 2017; 2018).

4.2. Dagens bostadsmarknad

For att kunna undersoka hur foretagen gor sin vardering vid forsta redovisningstillfallet och
varfor de gor pa det sattet ar det viktigt att ha en inblick i hur respondenterna ser pa dagens
bostadsmarknad. Det beror pa att marknaden &r en viktig faktor vid bedémning och beslut om
investering i nyproduktion ska ske. Enligt Lampegard &r bostadsmarknaden osaker nar det
galler nyproduktioner och bostadsratter, medan &ldre fastigheter ar sakrare i dagslaget. Pa lang
sikt ser inte Lampegard bostadsmarknaden som instabil utan marknaden backar emellanat och
lyfter sedan igen. For tillfallet anser hon dock att en investering bor vara langsiktig och
analyseras noga innan ett beslut tas. | Varberg finns det mojligheter att bygga nytt men nagot
som talar emot nyproduktion &r att invanarna &r vana vid en relativt lag hyra.
Nyproduktionernas hdga hyror, som beror pd hdga produktionskostnader, gor daremot att de
nya bostéderna inte blir lika attraktiva och att de flyttkedjor som dnskats inte alltid sker.

Gardh anser att dagens bostadsmarknad medfor féljande problem:

“Bostadsbristen gor att det &r manga sokande till varje lagenhet som byggs eller blir ledig.
Dessutom medfor den att direktbyten och andrahandsuthyrningar 6kar som en foljd av att
manniskor inte vill sdga upp sina lagenheter dven om de, till exempel, bor pa en annan
ort.”

Forbo efterstravar att fortsétta att erbjuda ett varierat bostadsbestand och eftersom efterfragan
pa bostader &r stort i regionen och i de fyra dgarkommunerna finns det ett behov av att fler
bostader tillfors. | den radande situationen pa bostadsmarknaden vill Forbo 6ka takten pa
bostadsbyggandet for att kunna bidra med fler bostader, men pa en 6verhettad byggmarknad
kan det vara svart att bygga ratt produkt med langsiktigt hallbara hyresnivaer. Den ekonomiska
och politiska situationen i samhéllet beskriver Forbo AB (2018), i sin arsredovisning, paverkar
dem pa foljande satt:

En 6verhettad byggmarknad 6kar risken for minskad I6nsamhet i stérre projekt, och farre
eller inga anbud till projekt inom renovering och underhall. Nya regler for bostadskopare
kan Oka efterfragan pa hyresratter ytterligare. Trycket pa kommunerna att losa
bostadssituationen for nyanlanda med uppehallstillstand &r stort, vilket 6kar pressen att
leverera fler bostader. Lag ranta paverkar maéjligheten att investera. (s. 9)

For att starka foretagets befintliga omraden positivt arbetar Férbo med att fortata dem. Pa grund
av att byggmarknaden ar dverhettad finns det en risk for hoga och/eller fa anbud. Det har lett
till att FOrbo, i vissa fall, har avbrutit upphandlingen och gjort férandringar inom projektet for
att forsoka sénka produktionskostnaden. Eftersom Forbo har ett ansvar for att hyrorna inte ska
bli for hdga vid nyproduktion kan de inte anta ett for hdgt anbud. Att géra den avvagningen kan
vara svar eftersom bostadsbehovet ar stort i omradet och nybyggda lagenheter kan leda till
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flyttkedjor som frigor andra bostader. Da trycket pa bostader ar hogt ser Forbo ingen storre risk
for forlorade hyresintakter pa grund av vakanser (Forbo AB, 2018).

Lyréus beskriver att MéIndalsbostéader inte heller har nagra problem med vakanser i dagslaget.
Han anser vidare att dagens hyror for nyproduktioner &r hoga, vilket ar svart att undga med
dagens byggpriser. | arsredovisningen for 2017 beskriver Mélndalsbostader AB (2018) att:

De hoga byggpriserna utgor ett direkt hot mot mojligheten att bygga hyresratter med
hyresnivaer som &r langsiktigt hallbara. Det finns dven en stor risk finansiellt med dyra
fastigheter om marknadsrantan skulle stiga. (s. 11)

Det &r viktigt att strava efter att uppna Molndalsbostaders huvudsyfte, det vill saga att forvalta
fastigheter som ménniskor kan bo i och att hjdlpa staden att véxa, men det ska ske efter
marknads- och redovisningsmassiga regler. Foretagets syfte ar inte att sélja och kdpa fastigheter
och maste darfor, innan ett beslut tas, se att det finns en langsiktig I6nsamhet i den investering
som gors. Enligt Lyréus har balansomslutningen 6kat med 50 procent, det vill séga fran tva till
tre miljarder och nastan hela summan utgors av fastigheter pa tillgangssidan och av lan pa
skuldsidan. Eftersom foretaget har stora rantekostnader sa kan posten férandras kraftigt ifall
marknadsrantan eller bankernas marginaler forandras (Molndalsbostader AB, 2018).

Sjudin séger att dven Partillebo arbetar for att utveckla staden, men ett hot mot utvecklingen av
bostadsmarknaden &r byggbranschens 6verhettning. Sjudin menar att:

“...ju tringre det blir, desto mer kommer priserna 6ka och desto svarare kommer det bli
att bygga.”

Aven om det kommer bli billigare att bygga i ldgkonjunktur s& ar en fordel for Partillebo att
foretaget ar langsiktiga i sina investeringar och att de endast verkar inom Partille kommun. Det
ar aven en fordel att de verkar inom bostadsmarknaden saval som inom kommunal infrastruktur.
Sjudin ndmner aven att bostadsbristen medfor ett problem i samhallets utveckling i hela
Sverige. Det hammar utvecklingen eftersom att rekrytera personal redan &r svart men ifall en
person rekryteras fran en annan ort sa kan det innebéra att foretag far svarigheter i att hitta en
bostad till personen, nagot Gardh haller med om.

Som framgar av ovan finns det en del svarigheter géllande dagens bostadsmarknad och
mojligheten att genomféra nyproduktioner. Trots det har foretagen gjort nedanstaende
investeringar och har planerat att genomfdra ytterligare projekt for de undersokta aren (se
Tabell 4).
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Tabell 4: Antal nyproducerade liigenheter

Skede Ar Firbo AB Milndalshostiider AB Partillebo AB Varbergs Bostads AB

Fiardigstillda ldgenheter 2013 Tillimpar ej K3. 6 st. 24 st. Tillimpar ej K3.
2014 70 st. - 18 st. 35 st
2015 - 6 st. 101 st. -
2016 - - - 43 st.
2017 122 st. 196 st. - -

Ej fardigstillda ligenheter 2013 Tillimpar ej K3. ca. 89 st. ca. 429 st. Tillimpar ej K3.
2014 ca. 203 st. ca. 670 st. ca. 491 st. ca. 645 st.
2015 ca. 198 st. ca. 550 st. ca. 388 st. ca. 623 st.
2016 ca. 267 st. ca. 200 st. ca. 582 st. ca. 624 st.
2017 ca. 1959 st. ca. 450 st. ca. 474 st. ca. 772 st.

Bland de ¢j firdigstdllda ldgenheterna finns projekt inom olika skeden i processen. Projekten stréicker sig dver olika ldng tidsperiod

och blir inte nddvéndigtvis genomforda.

Informationen dir héimtad ifidn foretagens drsredovisningar mellan dren 2013-2017.

Ur Tabell 4 gar det att utlasa hur manga nyproduktioner var och ett av foretagen har planerat
infor och genomfort mellan aren 2013-2017.

4.3. Vardering vid forsta redovisningstillfallet

4.3.1. Anskaffningsvérde

Om foretag ska investera i ett nyproduktionsprojekt ska beslut tas utifran produktionskostnads-
och  I6nsamhetskalkyler, nagot som  bekraftas av  samtliga  respondenter.
Produktionskostnadskalkylen bestar av en sammanstéllning av de kostnader som ingar i
projektet, till exempel entreprenad och markforvarv. Lonsamhetskalkylen utgbrs av en
diskontering av framtida driftsnetton, som bland annat omfattar forvéntade hyresintékter
minskade med drifts- och underhéllskostnader. Diskontering utfors med hjalp av en kalkylranta
(eller diskonteringsrénta), som ar framtagen med hjélp av ett marknadsmassigt avkastningskrav
med tillagg for forvantad inflation. Skillnaden mellan nedlagda kostnader och summan av de
diskonterade driftsnettona och restvérdet ger ett positivt eller negativt resultat. Resultatet
anvands som en viktig del i ett underlag for ett investeringsbeslut.

Alla fyra respondenter har uppgett att parametrarna som tas med i produktionskostnadskalkylen
utgdr grunden for beslutet att investera eller inte. Det &r &ven ett underlag for att ta fram
anskaffningsvardet for en nybyggnation. Kostnader som tas med i respektive bolags kalkyl och
anskaffningsvarde skiljer sig mellan de olika bolagen. | Tabell 5 anges parametrar som, for
respektive foretag, anses vara vasentliga att ta med i produktionskostnadskalkylen samt vid
berdkning av anskaffningsvérdet.
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Tabell 5: Forkalkyl och anskaffningsviirde

Firbo AB MolndalsBostider AB Partillebo AB Varbergs Bostads AB

Kalkyl| Anskaffningsvirde| Kalkyl| Anskaffningsviirde| Kalkyl| Anskaffningsviirde Kalkvl |Anskaffningsviirde|
Tomtkostnader X X X X X X X X
Gatukostnadsersittning X X X X
Anslutningsavgifter X X X X X X
Byggentreprenad X X X X X X X X
Markarbeten X X X X
Konsulter X X - - X X -
Riskkostnad - - - - X X
Andrings- och tillaggsarbeten (ATA) X X X X X X
Bygglov X X - - -
Riinta X - X X X (eventuellt))  x (eventuellt)
Avskrivningskostnad - - - - X X -
Restvirde X X - X X
Anstalldas loner X X - X
Moms X X X X X X X X
Centraladministrativa kostnader X X X X X X
Fastighetsskatt X X -
Underhall X - -
Kringkostnader - - - - X - X X
Informationen dr insam{ad under intervjuerna med Helen Jansson Gardh, Henrik Lyréus, Fredrik Sjudin och Catrin Lampegdrd.

Tabell 5 askadliggor de utgifter som foretagen inkluderar i kalkyl respektive anskaffningsvarde.
Foretagen aktiverar olika mycket utgifter. Det kan vara svart, utifran tabellen, att saga vilka
som aktiverar mest utgifter pa grund av att respondenterna bendamner dem pa olika sétt och
kanske inte ndmnde alla under intervjuerna.

4.3.1.1. Forbo AB

Enligt Gardh utgors anskaffningsvardet av produktionskostnader, som fordelas pa olika
rubriker i kalkylen. Till exempel fordelas kostnaderna i tomtkostnader, anslutningsavgifter,
gatukostnadsersattning, byggentreprenad, konsulter, bygglov och moms. Ré&nta under
produktionstiden ar med i produktionskostnadskalkylen, men inte i anskaffningsvérdet. En
reserv for oférutsagbara byggkostnader, som kan uppsta under projektets forverkligande, kallas
andrings- och tillaggsarbeten (ATA). Det tar foretaget hansyn till i lonsamhetskalkylen medan
verkliga kostnader som uppkommer tas med i anskaffningsvérdet. Gardh sager att:

“Personalkostnader tas inte med, sa ldnge det inte &r extern personal. Inte heller tas andra
indirekta kostnader med. Vissa kostnader kan man vélja att inte ta med, till exempel rénta
under produktionstiden.”

| drsredovisningarna upplyser Férbo AB (2015; 2016; 2017; 2018) om att de inte tar
med ranta eller indirekta kostnader i anskaffningsvérdet.

4.3.1.2. MolIndalsbostader AB

Lyréus uppger att de kostnader som tas med i anskaffningsvardet beror pa omstandigheterna i
projektet, men grunden ar att foretaget forsoker folja K3-regelverket. Réanta aktiveras och likasa
kostnader for egen personal, som registrerar tid som laggs pa projektet. Att ranta och indirekta
kostnader aktiveras framkommer &ven i foretagets arsredovisningar (Mdlndalsbostader AB,
2014; 2015; 2016; 2017; 2018). Forkalkylen har en direkt koppling till anskaffningsvérdet. |
forkalkylen ingar bland annat markkostnader, anslutningsavgifter, totalentreprenad,
centraladministrativa kostnader, egna kostnader och rénta. Det ar kostnader som foretaget
bedomer kommer att uppsta i samband med nybyggnation av ett projekt. Kostnader for ATA
tas med i forkalkylen samt moms och lagfart.
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4.3.1.3. Partillebo AB

Sjudin anger att kostnader som tas med for att berékna anskaffningsvardet ar de kostnaderna
som ingar i produktionskostnadskalkylen. | kalkylen beraknas kostnader for entreprenad,
markkostnader, kostnader for eventuella externa projektledare, kapitalkostnad,
produktionskostnad och eventuell fastighetsskatt. Riskkostnader laggs till samt tillkommande
drifts- och underhallskostnader. Nagra kostnader for intern personal tas inte med enligt Sjudin
och han beskriver situationen pa foljande satt:

“...manga tar sina egna projektledares arbetade tid. Det tar vi absolut inte med i och med
att vart bolag ska béra sig sjalv med den administrationen. Om vi behdver gora sa for att
finansiera varan projektavdelning sa anser vi att vi har for stora projektavdelningar. Vi
ska kunna béra den projektavdelningen vi har i savél hdg- som lagkonjunktur...”

Aven i arsredovisningarna framgar det att ranta och indirekta kostnader inte aktiveras
(Partillebo AB, 2014; 2015; 2016; 2017; 2018).

4.3.1.4. Varbergs Bostads AB

Pa Varbergs Bostad tas alla kostnader i forkalkylen och anskaffningsvardet med. Lampegard
sager:

“Vi forsoker att ta med sa mycket som majligt for att fa en verklighetshaserad bild.”

Kostnader som tas med ar projekteringskostnader, kostnader for markplanering, markarbeten
och plattan. Aven kostnader for huskroppen och entreprenad samt kringkostnader som kan
uppkomma vid nybyggnation tas med. Forst i anskaffningsvardet tas personalkostnader med,
beroende pa vad revisorerna kraver i forhallande till K3. Varbergs Bostad har inte haft sa stora
nybyggnationsprojekt tidigare och inget lan har tagits i samband med nybyggnation.
Lampegard bedomer att rantekostnaderna kommer aktiveras ifall Varbergs Bostad tar lan for
att finansiera en specifik nybyggnation. | arsredovisningarna star det att utgifter som &r direkt
hanforliga till foérvarvet tas med (Varbergs Bostads AB, 2015; 2016; 2017; 2018).

4.3.2. Marknadsvarde

| Tabell 6 anges bokfort varde, verkligt varde, nedskrivningar, samt antal lagenheter respektive
bolag forvaltar samt utvecklingen av vardena under aren K3 har tillampats. Det bokforda vardet
utgors av anskaffningsvérdet med avdrag for ackumulerade avskrivningar samt justering for
upp- och nedskrivningar. Bolagen tillampar komponentavskrivning som sker linjart dver
nyttjandeperioden (Forbo AB, 2018; Mdlndalsbostader AB, 2018; Partillebo AB, 2018;
Varbergs Bostads AB, 2018). For storre bolag som tillampar K3 ska upplysningar l&mnas i
enlighet med kap. 16 p. 4 K3 (se Bilaga 1). Samtliga respondenter anser att de uppfyller de
krav som stalls.
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Tabell 6: Bokfort viirde, marknadsvirde och nedskrivningar

Ar Bokdfort viirde | Verkligt viirde | Nedskrivning| Antal ligenheter
MEKR MER MEKR Styck
Forbo 2013 Tillimpar ej K3 - - -
2014 2046 5008 - 3568
2015 2064 5338 - 3570
2016 2253 5488 - 5570
2017 2609 3726 - 3692
Milndalshostider 2013 1863 3558 - ey
2014 1897 3515 - 2731
2015 1885 4101 - 2662
2016 1866 5178 - 2654
2017 2395 3704 15 2822
Partillebo 2013 2330 6348 67 3637
2014 2858 6528 81 3669
2015 3233 6693 157 3650
2016 3363 7133 139 3517
2017 3597 8045 24 3722
Varbergs Bostad 2013 Tillimpar ej K3 - - -
2014 1272 3279 3 5229
2015 1238 3339 5 5231
2016 1298 45841 - 5279
2017 1313 4879 - 3294
Informationen dr hamtad ifran foretagens drsredovisningar mellan dren 2013-2017.

Tabellen (Tabell 6) ovan speglar foretagens bokforda varden, marknadsvarden, nedskrivningar
och antal lagenheter for aren 2013-2017. Syftet med informationen ar att ge en helhetsbild av
fastigheternas varden, i vilken utstrackning foretagen gor nedskrivningar och hur manga
lagenheter de forvaltar.

4.3.2.1. Forbo AB

Forbo redovisar marknadsvardet och det bokforda vardet pa hela fastighetsbestandet i varje
arsredovisning. Fastighetsvarderingen har utforts internt och kvalitetssakrats av ett externt
varderingsinstitut for de ar som K3 har tillampats. Pagaende projekt och arbete aktiveras och
tas upp i balansrakningen for att efter fardigstallandet klassificeras om till byggnader och mark
(Forbo AB, 2015; 2016; 2017a; 2018). Varderingen baserar sig pa en kassaflddesanalys med
marknadsmaéssiga avkastningskrav och det gors en individuell bedémning av samtliga
fastigheters bokfdrda varde i forhallande till det beraknade marknadsvardet (Férbo AB, 2018).
Gardh uppger ocksa att den interna varderingen utférs med hjalp av varderingssystemet VD
Pro. Externa varderare uppdaterar forutsattningarna i systemet vilket styr avkastningskravet for
bolagets fastighetsvardering. Aven for bolagets nybyggda fastigheter anvénds
marknadsmaéssiga avkastningskrav.

4.3.2.2. Mdlndalsbostader AB

MolIndalsbostader redovisar det bokforda vardet och marknadsvardet pa alla fastigheter under
aren som K3 har tillampats. Pagaende arbete, som innebér nyproduktion och stérre om- och
tillbyggnader aktiveras som tillgang i balansrakningen. Intern- och externvarderingar har utforts
2013, 2014 och 2015 for att faststalla marknadsvardet (Mdlndalsbostader AB, 2014; 2015;
2016). Ar 2016 och 2017 har enbart externvardering utférts (MéIndalsbostader AB, 2017;
2018). Externvardering utfors, av en utomstaende vérderingsman, pa cirka en tredjedel av
fastigheterna och sa kallad desktopvardering har genomforts for 6vriga fastigheter. Samtliga
fastigheter har vérderats av en extern varderingsman mellan 2014 — 2016 som ett komplement
till den interna varderingen (Mdlndalsbostader AB, 2015; 2016; 2017). Varderingsparametrar
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presenteras inte i arsredovisningen (MoIndalsbostader AB, 2014; 2015; 2016; 2017; 2018).
Vérderingen som gjordes 2013, 2014 och 2015 har utférts med hjalp av VD Pro och
direktavkastningskravet ar framtaget av NAI Svefa (fastighetskonsult). Faktiska hyresnivaer,
samt schablonmassiga drifts- och underhallskostnader anvéandes. Beréknade driftsnetton och
restvérden har diskonterats for att ta fram marknadsvérdet (MéIndalsbostédder AB, 2014; 2015;
2016).

Skillnader mellan marknadsvardet, framtagen genom intern- och externvarderingar forklaras
med skillnader i direktavkastningskravet, som ar lagre vid externvérdering (Mdlndalsbostader
AB, 2017). Lyréus forklarar att dvergangen till den externa varderingen kravdes av revisorerna
utifran vad K3-regelverket efterfragar. Skillnader mellan varderingar kan &ven forklaras av hur
byggnader klassificeras. Bolaget anser att vissa byggnader bor klassas som vardbyggnader,
vilket medfor en storre risk for bolaget. En oberoende vérderingsman kan klassa samma
fastighet som en bostad, vilket innebér att bolaget och vérderingsinstitutet har olika grund for
sin bedémning av marknadsvardet. Vérderingsinstitut har mer information om utvecklingen pa
marknaden vilken normalt inte dr tillganglig for bolaget i samma utstrackning. Vid varderingen
av bostader ar driftsnetto och anskaffningsvérde latt att ta fram och vid varderingen av
fastigheter med lokaler beaktas dven kontraktslangd och risk, enligt Lyréus.

4.3.2.3. Partillebo AB

De bokfdrda vardena och marknadsvardena for hela fastighetsbestandet uppges av Partillebo
for alla ar K3 har tillampats (Partillebo AB, 2014). Foretaget tar fram marknadsvardet, genom
internvardering, vilket redovisas for det totala bestandet under 2013-2017 (Partillebo AB,
2014; 2015; 2016; 2017; 2018). Det framkommer att Datschas vérderingsverktyg anvéands for
att utfora den interna varderingen (Partillebo AB, 2017). Information fas fran Newsec Advice
(fastighetskonsult) och Lantmateriet samt kompletteras med data fran Partillebo avseende hyra,
vakans och uthyrningsbar area. Kalkylperioden &ar fem ar och direktavkastningskravet satts till
fyra procent for bostader och sex procent for lokaler. Verktyget ger ett marknadsvérde som
Partillebo utvarderar och gor bedémningar fran avseende eventuella nedskrivningsbehov.
Bedomningen av marknadsvardet anses vara trovardig pa aggregerad niva, trots att den kan
vara mindre korrekt for enskilda fastigheter (Partillebo AB, 2017). Utdver internvérdering har
bolaget dven tillampat externvardering under 2017 pa delar av bestandet for att kvalitetssakra
internvarderingen (Partillebo AB, 2018). Kvalitetssakringen gors efter den investeringsvag som
bolaget har haft och for att prova tidigare gjorda nedskrivningar. Marknadsvardet for det totala
bestandet ar avsevart hogre an bokfort véarde pa forvaltningsfastigheter. De interna varderingar
som har utforts tidigare ar har ansetts vara palitliga da de har varit forsiktiga, eftersom bolaget
har anvant en riskmarginal under varderingen.

4.3.2.4. Varbergs Bostads AB

Varbergs Bostads fastighetsvardering till marknadsvérde har gjorts av CBRE Sweden AB.
Under 2013 varderades hela fastighetsbestandet och 2014 gjordes en fordjupad bedémning av
17 fastigheter. CBRE bistod ocksa med bedémningar och avkastningsvarden. Internvarderingen
har gjorts enligt Datschas modell med schablonmassiga vérden pa driftskostnader medan
verkliga hyresintakter har anvénts for varje fastighet. Den kompletterande bedémningen 2014
gjordes pa grund av att den schablonmassiga varderingen 2013 visade pa laga marknadsvarden
i en del av Varberg jamfort med andra omraden. Det 6kade de 17 fastigheternas marknadsvarde
med 241 miljoner kronor (Varbergs Bostads AB, 2015). Under 2015 gjorde CBRE en fordjupad
vardering av 16 fastigheter, spritt dver hela bestandet, pa grund av att de ansags vara nagot
svagare eller avvikande. Varderingen resulterade i 6kade marknadsvarden pa totalt 60 miljoner
kronor och det fanns inga fastigheter som behdvdes skrivas ned. Efter véarderingarna uppgar
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bolagets marknadsvarde till 3 339 miljoner kronor for samtliga fastigheter (\Varbergs Bostads
AB, 2016).

Ar 2016 genomfordes en samordnad marknadsvardering med hjalp av CBRE, liknande den som
gjordes 2013. Véarderingen visade att fastighetsbestandet har okat betydligt det senaste aret med
1 502 miljoner kronor och att foretagets samtliga fastigheters marknadsvarde uppgar till 4 841
miljoner kronor (Varbergs Bostads AB, 2017). Ar 2017 gjordes en desktopvérdering av
fastigheterna med hjalp av systemet Datscha och varderingsinstitutet CBRE gjorde en
stickprovsvis vérdering av sex fastigheter. Den externa varderingens omfattning var mindre
2017 eftersom en storre vérdering gjordes foregaende ar och marknaden hade varit stabil
innevarande ar. Lampegard uppger att den varderingen som gors genom véarderingssystemet
Datscha anses vara mindre palitlig &n den som gors av externa varderare. Det beror dels pa att
Datscha inte uppdateras sa ofta och dels pa att systemet inte kanner marknaden, eftersom det
saknas bra underlag i form av verkliga forsaljningar av hyreshus i Varbergsomradet.

Tabell 7: Marknadsviirdering

Marknadsvirdering Forbo Moilndalsbostider Partillebo Varbergs Bostad

System VD Pro VD Pro Datscha Datscha
Extern varderare Forum Fastighetsekonomi (varje ar) (forsta gangen 2017) CBRE (varje ar)
kvalitetssakrar (varje ar)
Newsec stickprov
Bokfért virde 2017 for byggnader och mark (MKR) 2609 2395 3274 1313
Externt viirderat marknadsvirde 2017 for byggnader och mark (MKR) 5726 5704 8045 4 879
Information om taxeringsvarde i fastighetsforteckningen X X X X
Information om bokfort varde i fastighetsforteckningen - X X X
Information om marknadsvirde i fastighetsforteckningen - X

Faktorer som bedoms paverka virderingsmannens virdering

Avkastningskrav

Hyresintakter

Driftskostnader

Klassning av fastighet (t.ex. gruppboende eller bostad)
Kunskap om marknaden

Lokalers kontraktslangd - X
Lage
Tankbara kdparens syn X
Underhallsbehov X X X
Vakansgrad X - - X

oMo
oMM
12
LI I R I

X

oMo

Informarionen dr insamlad under intervjiuerna med Helen Jansson Gdrdh, Henrik Lyréus, Fredrik Sjudin och Camin Lampegdrd samt frdn foretagens drsrvedovisningar dr 2017,

| Tabell 7 visas en sammanstéllning av den information som har erhallits genom intervjuer och
arkivdata avseende marknadsvardering. Tabellen presenterar dels information som ska finnas i
redovisningen enligt kap. 16 p. 4 K3 (se Bilaga 1) och dels vilka faktorer som respondenterna
bedémer paverkar en extern varderingsmans vardering.

4.3.3. Nedskrivning
4.3.3.1. Forbo AB

Forbo AB har inte gjort nedskrivningar under aren som K3 har tillampats. Gardh anger att trots
det sa har det uppkommit situationer dar nyproduktionens anskaffningsvarde har Overstigit
marknadsvardet. Bedomning av om skillnaden ar bestaende eller inte gors pa foljande sétt enligt
Gardh:

“... om vi har ett anskaffningsvirde s skriver vi av det varje ar, dd minskar det bokforda
vardet successivt. Och om man tanker sig att marknadsvardet ar oférandrat sa mots de
nagonstans. Och dar har vi tittat pa, hur lang tid tar det innan de méts och det maste vara
i balans inom fem till sex ar. En bedémning av ett marknadsvarde &r inte exakt vetenskap.
Beddomt marknadsvérde kan skilja sig mellan olika vérderare. Har finns ett visst spann.
Ar det i balans inom fem till sex &r sa har vi gjort bedémningen att det inte finns ndgot
bestadende nedskrivningsbehov ... ifall marknadsvirdet ér oférdndrat och du skriver ned
forsta dret, da kan en aterforing bli aktuell redan aret efter.”’
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En nedskrivning sker nér en fastighets marknadsvérde, vasentligt och varaktigt, understiger
dess bokforda varde. Det gor det viktigt att bedéma en ny investerings l6nsamhet genom en
nuvardesberakning av framtida kassafloden. Den berékningen ligger sedan till grund for
beslutet om en ny investering skall ske eller inte.

4.3.3.2. MdlIndalsbostader AB

Enligt MdIndalsbostaders styrelse ska en kalkyl vid en nyproduktion visa att fastighet &r [6nsam
inom sju ar. Oberoende vardering gors, atta ar efter inflyttning, for att bedéma eventuellt behov
av nedskrivning (MolIndalsbostader AB, 2015). Nedskrivning skedde under 2017.
MoIndalsbostader anger att det &r modulbyggnaderna, som byggdes samma ar, som ger upphov
till nedskrivningen (MolIndalsbostader AB, 2018), pa grund av att det blev dyrare an planerat,
enligt Lyréus. Det trots att modulbyggnaderna skrivs av med hoga belopp arligen, vilket
kommer leda till aterféringar av nedskrivningar. Lyréus sager:

“Vi skriver av modulerna kraftigt och kan tack vare nedskrivningen 2017 aterfora
nedskrivningen med samma belopp som vi gér avskrivning. Avskrivning och aterford
nedskrivning tar med andra ord ut varandra ...”

| fall ett nedskrivningsbehov forekommer i bade intern- och externvarderingar utférda samma
ar skulle en fastighet skrivas ned utifran den externa varderingens varde, da en extern vardering
anses vara mer tillforlitlig. Den interna varderingen ses som en kontroll. Revisorerna tros sléappa
krav pa nedskrivning om vérdenedgangen inte anses vara bestaende. Det gor den inte ifall det
bokforda vardet motsvarar marknadsvardet inom ett visst antal ar genom avskrivningar. Om
undervardet ar vasentligt gors en nedskrivning. En bestdende period anses vara sex till sju ar
enligt Lyréus.

4.3.3.3. Partillebo AB

Partillebo har lange haft som strategi att omgaende skriva ned nyproduktionen till
marknadsvérdet ifall det understiger anskaffningsvardet, vilket har belastat resultatet under
2013-2017. Nedskrivningarna fordelas mellan forvaltningsfastigheter och pagaende projekt,
forutom 2017 da inga nedskrivningar sker pa forvaltningsfastigheter. Det sker istéllet en
aterforing av tidigare nedskrivningar. Narmare information om vilka fastigheter eller projekt
som har adragit nedskrivningar ges inte. Bolaget uppger att nedskrivningar sannolikt kommer
vara lagre i framtiden da andelen storre projekt minskar (Partillebo AB, 2017). Partillebo anger
att det finns fortsatta ambitioner i att skriva ned nyproduktion. Det, tillsammans med stora
avskrivningar pa ledningar for vatten, el med mera, kommer fortsatt paverka foretagets resultat
(Partillebo AB, 2018).

I redovisningsprinciperna framkommer det att nedskrivningsbehov utvarderas varje ar vid
bokslut genom interna varderingar av fastigheter. En individuell prévning gors om en fastighet
har ett bokfort varde som ar storre dn det aktuella verkliga vardet. Nedskrivningen gors efter
prévningen med ett erforderligt belopp. Tidigare nedskrivningar aterfors 6ver resultatrakningen
om nedskrivningsbehovet ej kvarstar efter provning (Partillebo AB, 2017). Sjudin séger,
avseende nedskrivningsstrategin, att:

“...varje projekt ska béra sig sjalv frn ar 1.”’
Nedskrivningar gors direkt nar behovet uppkommer, under pagaende arbetet, vid

fardigstallande eller senare. Arlig aterféring av nedskrivningar gérs. Aldre fastigheter genererar
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inga nedskrivningar pa grund av sina laga bokférda varden. Det ar oftast pagaende projekt som
genererar nedskrivningar, menar Sjudin.

4.3.3.4. Varbergs Bostads AB

Varbergs Bostad har gjort nedskrivningar pa fastigheter vid tva tillfallen, 2014 och 2015.
Fastighetsbestandet skrevs ned med cirka tre miljoner kronor 2014, i samband med 6vergangen
till K3. Ett pagaende projekt skrevs ned 2015 med cirka fem miljoner kronor till det bedomda
marknadsvardet. Aterféring av nedskrivningar gors endast vid utrangering eller forsaljning av
fastighet (Varbergs Bostads AB, 2017; 2016). Lampegard beskriver att:

“Syftet med en nedskrivning &r att ta bort risken med for hoga varden i bockerna pa
tillgangar, i det har fallet fastigheter. I de fall vi har gjort nedskrivning har det visat sig
att inom nagot ar har marknadsvardet 6kat och nedskrivningen skulle kunna aterforas.
For var del har dessa aterforingar inte gjorts da beloppen &r laga jamfort med vardena och
nagot behov inte har uppstatt.”’

4.4. Tankar om redovisningsreglerna

Vid vérdering vid forsta redovisningstillfallet spelar redovisningsreglerna en stor roll. Som
namndes i avsnittet Bakgrund kan redovisningsregler och revisorer ses som ett hinder for att
producera nya lagenheter, och darfor ar det aktuellt att fa respondenternas syn pa de gallande
reglerna. | arsredovisningen for 2017 beskriver Varbergs Bostads AB (2018) att reglerna
paverkar dem pa foljande sétt:

For byggnation utanfor Varbergs centralort visar undersokningar om betalningsvilja att
dessa projekt innebér en viss forlustrisk med nuvarande regelsystem. (s. 10)

Lampegard forklarar att betalningsviljan &r lagre utanfor centralorten men det &r inte billigare
att bygga dar, vilket gor att det ar svart att fa inop kalkylen. Det ar dverlag laga hyror i Varberg
och Varbergs Bostads AB (2018) har legat cirka tolv procent under genomsnittet i Sverige och
cirka 14 procent under 6vriga bolag i Halland. Att ha laga hyror medfor att det blir svart att
genomfdra de renoveringar som behovs pa éldre fastigheter och att langsiktigt na upp till
agarens avkastningskrav. Det blir d&ven svart att hyra ut nyproducerade lagenheter, eftersom de
hyrorna nastan ar dubbelt sa hoga.

Om Lampegard bortser fran ovanstaende anser hon att redovisningsreglerna &r tydliga, det ar
klart vad som géller men det innebér inte alltid att man gillar reglerna. Det gor att det blir svarare
att fa ihop kalkylerna men hon menar dven att det kan hindra foretag fran att gora investeringar
som inte ar hallbara eller lonsamma. Hon tror dven att hanteringen av nedskrivningsindikationer
beror pa vilken revisor foretaget har idag, men framforallt vilken revisor foretaget hade vid
overgangen till K3. Aven Gardh anser att revisorn spelar en stor roll vid varderingsfragor. Vilka
revisionsbolag och revisorer som foretagen anvéander sig av visas i tabellen nedan.
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Tabell 8: Revisionshyraer och firetagens revisorer

Firetag Ar | Revisionsbhyra Revisor
Firbo AB 2013 |Tillampar ej K3. -
2014 PwC Peter Sjoberg
2015 KPMG Eva From
2016 KPMG Eva From
2017 KPMG Eva From
Modlndalshostider AB| 2013 EY Ulrika Berling
2014 EY Ulrika Berling
2015 EY Ulrika Berling
2016 EY Ulrika Berling
2017 EY Anders Linusson
Partillebo AB 2013 PwC Peter Sjoberg
2014 PwC Peter Sjoberg
2015 PwC Peter Sjoberg
2016 PwC Peter Sjoberg
2017 PwC Peter Sjoberg
Varbergs Bostads AB| 2013 |Tillampar ej K3. -
2014 PwC Peter Sjoberg
2015 PwC Peter Sjoberg
2016 PwC Peter Sjoberg och Daniel Johansson
2017 PwC Peter Sjoberg och Daniel Johansson
Informationen dr hamtad ifrdn foretagens drsredovisningar mellan dren 2013-2017.

| Tabell 8 framgar det att PwC var revisor for Forbo 2014, det vill séga vid deras 6vergang till
K3. Dérefter anlitades Eva From frdn KPMG. Samma revisor fran PwC, Peter Sjoberg, var dven
revisor for Varbergs Bostad och Partillebo vid 6vergangen till K3. Han var fortfarande deras
revisor 2017 men hos Varbergs Bostad ar dven Daniel Johansson vald revisor fran PwC sedan
2016. Molindalsbostader anlitade, fran EY, Ulrika Berling under 2013-2016 och Anders
Linusson fran 2017.

Gardh ansag att syftet med K3, dar framforallt komponentavskrivningarna blev den stora
forandringen, var att 6ka jamforbarheten mellan bolagen. Gardh upplever inte att syftet har
uppnatts eftersom det gérs mycket bedémningar i redovisningsarbetet och liknande situationer
hanteras pad manga olika satt. Lyréus anser att komponentavskrivningarna innebar ett
omfattande arbete och att det inte dr sakert att det leder till nagon nytta. Han skulle hellre se att
allmannyttiga bolag far tillampa IFRS, och darmed marknadsvardering av fastigheter, eftersom:

«... idag finns det sa mycket information om fastigheter. Branschen ar sa transparent att
det inte borde vara nagra problem att gora snabba och frekventa marknadsvarderingar
idag. Det hade varit mycket béttre och enklare for oss ekonomer.”

Aven Sjudin &r kritisk till K3-regelverket. Han menar, precis som Lyréus, att det borde finnas
en internationell standard som svenska bolag kan anpassa sig till, eftersom det finns en risk att
man missar malet med reglerna nar man forsoker skapa egna redovisningsprinciper. Sjudin
beskriver K3 som foljande:

“Det var manga som sa, nar K3 kom, att det ar en relativt bristfallig idé och manga
hoppades att den inte skulle genomféras, manga som trodde att den skulle bli kortvarig.
Jag tror att ju mer man studerar eller skriver om den, sa bérjar man se vad malet och syftet
var och om det har uppfyllts ... varfor ska Sverige ha unika redovisningsprinciper?”’
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5. Analys

Analysen bestar av en jamforelse mellan lagar, redovisningsprinciper, standarder, tidigare
forskning och det empiriska resultatet. Jamférelsen gérs med avsikten att analysera och
diskutera studiens fragestallningar och syfte.

5.1. Dagens bostadsmarknad

Dagens bostadsmarknad beskrivs som problematisk av samtliga respondenter. De menar att de
hdga byggpriserna ar en anledning till att de inte kan bygga lika mycket som de hade dnskat.
Saledes blir dven hyrorna for de nyproducerade bostaderna héga, nagot som kan leda till
vakanser och hindra dnskade flyttkedjor. | Varberg ligger hyrorna for de befintliga fastigheterna
cirka tolv procent under genomsnittet i Sverige. Det innebar, enligt Lampegard, att
nyproduktionshyrorna blir avsevart hogre an dagens hyror och det kan leda till att det blir
svarare att hyra ut de nya lagenheterna. Situationen forsvaras dessutom utanfor tatorten, da
produktionskostnaden &r i stort sett samma men betalningsviljan ar betydligt lagre. Projekten
medfor darmed en forlustrisk for tillfallet. De andra foretagen ar beldgna narmare en storstad, i
det hér fallet Goteborg. Det kan goéra att det finns en hogre betalningsvilja hos potentiella
hyresgaster aven utanfér Goteborg for dem vilket gor nyproduktion mojlig dven dér.

De undersokta foretagen har, trots redovisningsregler och hdga produktionskostnader,
producerat ett visst antal nya bostader, om &n inte i planerad omfattning (se Tabell 4). Generellt
sett tyder det pa att de, enligt Eriksson och Nordstrand (2017, 7 november), besitter ratt
information om marknaden och tillampar redovisningsprinciperna pa ett korrekt sétt som
framjar bostadsbyggandet. Dessutom har de har bolagen en relativt god ekonomi och darigenom
mojlighet att finansiera nyproduktioner vilket styrks av att de planerar att bygga fler bostader.

5.2. Vardering vid forsta redovisningstillfallet

Vardering vid forsta redovisningstillfallet, ocksa benamnt som forsta arsbokslutet, for en
nyproduktion gors enligt respondenterna pa det satt som illustreras i Figur B. I figuren visas, i
stora drag, handelseforloppet infor det forsta arsbokslutet for en nyproduktion avseende
anskaffningsvarde, marknadsvarde och nedskrivningsprévning. Men visar dven pa att ett antal
aktiviteter och bedomningar genomforts successivt under processen. Det forsta steget bestar av
att ett projekt diskuteras och dess genomférbarhet undersdks genom olika typer av kalkyler.
Det kan till exempel vara genom inledande produktionskostnads- och/eller Ionsamhetskalkyler.
Under uppférandet och fardigstallandet gors kalkyler framst baserat pa produktionskostnaden,
eftersom det ar den, i stora drag, som ger en beddmning av det kommande anskaffningsvardet.
Det sista steget utfors vid forsta redovisningstillfallet, da nybyggnationen ska klassificeras som
byggnad och mark (forvaltningsfastighet) baserat pa anskaffningsvardet. En
nedskrivningsprovning genomfors ocksa for att undersoka ifall ett nedskrivningsbehov
foreligger, vilket gors genom att jamfora skillnader mellan anskaffningsvérdet och
marknadsvérdet. Handelseforloppet, som beskrivs ovan och illustreras i figuren nedan, stimmer
Overens med K3:s regler (BFNAR 2012:1) och Edvardsson och PwC:s (2017) tolkningar.
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Figur B: Virderingens tillvigagangssitt
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5.2.1. Anskaffningsvarde

Foretagen ser olika pa vad som ska eller inte ska inkluderas i anskaffningsvardet. |
arsredovisningarna upplyser Forbo, Molndalsbostader och Partillebo om ranta och indirekta
kostnader, som intern nedlagd tid, inkluderas eller inte i anskaffningsvardet. VVarbergs Bostad
namner att utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet tas med, vilket kan tolkas som att alla
kostnader inkluderas. Baserat pa vad Lampegard namnde, géllande vilka kostnader som
inkluderades i kalkylen och anskaffningsvardet, kan tolkningen utifran informationen i
arsredovisningarna antas vara korrekt. Som kan utlasas ur Tabell 5 véljer MoIndalsbostader och
Varbergs Bostad att inkludera en del utgifter for att fastighetens anskaffningsvérde och
kostnaderna kopplade till produktionen ska dverensstamma. Forbo och Partillebo inkluderar
endast de utgifter som maste tas med enligt K3. Det innebér att de hér foretagen kostnadsfors
rantor och indirekta kostnader nar de uppkommer. Oberoende om foretagen aktiverar réntor
och indirekta kostnader eller inte sa paverkar det saval balans- som resultatrakningen

Foretagen specificerar inte i arsredovisningarna vilka utgifter som tas med eller inte i
anskaffningsvérdet, utan forklarar i korta drag att till exempel ranta inkluderas, och det kan bero
pa flera saker. Till exempel kan mer information &n den som presenteras anses 6verflodig eller
sa tycker foretagen att den inte behovs for att folja regelverket. Utifran Edvardsson och PwC:s
(2017) bok kan informationen som ges anses vara i minsta laget. Det pa grund av att
redovisningen for en materiell anlaggningstillgang ska vara uppréattad pa ett sadant sétt att det
gar att urskilja vilka utgifter som hor till tillverkningen. D& samtliga foretag har agerat pa
liknande sétt och presenterat informationen pa samma satt under de undersokta aren, kan de
antas folja god redovisningssed. De har ddrmed presenterat vasentlig och relevant information
pa ett konsekvent satt som har majliggjort for jamforbarhet i och mellan foretagen i enlighet
med Edvardssons och PwC:s tolkning av K3. Intressenter kan anda anse att mer information
hade varit av varde for att fa en tydligare helhetsbild av foretaget och dess finansiella situation.

Satten foretagen presenterar anskaffningsvérde pa kan dven bero pa institutionell isomorfism.
Eftersom det ar svart att identifiera vilken av isomorfismerna som &r den paverkande
(DiMaggio och Powell, 1983) gar det inte att sdga vilket av de tre satten som géller i den har
situationen. Foretagen agerar, som tidigare namnt, pa liknande satt vilket kan bero pa mimetisk
isomorfism. Det innebér att de imiterar framgangsrika foretag eller, i det har fallet, varandra.
Det kan dven bero pa normativ isomorfism. I det har fallet kan det vara att revisorerna anser att
den presenterade informationen ér tillracklig. Enligt Lampegard, Gardh och Ferramosca et al.
(2017) har revisorerna en betydande roll for foretagets redovisning. Det bekréftar teorin om att
revisorer utgor ett normativt tryck (se vidare Tagesson et al., 2015, och d&r angiven referens).
Tillsammans med revisorerna eller genom att studera hur andra gor har de skapat en gemensam
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syn pa hur anskaffningsvardet ska presenteras. Det tyder pa en homogenitet bland foretag inom
samma organisationsféalt, vilket &ven Tagesson (2007) argumenterar for i sin forskning.

5.2.2. Marknadsvarde

| de undersokta foretagens arsredovisningar finns det information gallande
marknadsvérderingen av fastigheterna i enlighet med K3:s krav, kap. 16 p. 4 (se Bilaga 1). |
punkt 4 behover upplysningar for avsnitt b-d endast ges om uppgifterna kan tas fram pa ett
tillforlitligt satt och utan oskélig kostnad (BFNAR 2012:1). Samtliga respondenter anser att de
uppfyller ovanstdende punkt och presenterar den information som kravs. Darmed anses inte
kostnaden Overstiga nyttan vid framtagandet och presentationen av informationen. Féretagen
lamnar upplysningar om fastigheternas redovisade varde. Moélndalsbostéder, Partillebo och
Varbergs Bostad lamnar det i fastighetsforteckningen, saval som i balansrakningen och noterna.
Forbo lamnar endast information om det ackumulerade redovisade vérdet i balansrakningen
och noterna, det vill séga inte fordelat per fastighet. Enligt Edvardsson och PwC (2017) bor
storre foretag lamna upplysningar om hela fastighetsbestandet och per fastighet. Att lamna
upplysningarna for varje fastighet ar dock inget krav. Det ar endast MdIndalsbostader som
presenterar bade marknadsvérde och redovisat vérde for varje enskild fastighet (se Tabell 7).

Verkligt véarde presenteras som tidigare namnt for hela fastighetsbestandet av alla foretag.
Vérdet har faststallts internt genom en diskontering av framtida kassafloden med hjélp av
systemen VD Pro eller Datscha. Information om externa uppgifter inhdmtas fran systemen av
samtliga bolag. Det beror pa att antagandena ska vara baserade pa marknadsmassiga
forhallanden och inte pa interna forutsattningar (vilket ar fallet nér ett nyttjandevérde beraknas).
Enligt respondenterna baseras diskonteringsrantan pa marknadsmassiga avkastningskrav med
tillagg for inflation vid nuvérdesberékning av kassafloden, vilket kan anses vara i enlighet med
K3 (BFNAR 2012:1). Som en utomstaende intressent kan det vara svart, utifran de undersokta
foretagen, att bedéma rimligheten i antaganden for de uppskattade kassaflodena. Darfor ar det
svart att sdga att foretagen agerar enligt K3 avseende att uppskattningarna av framtida
kassaflodena ska vara verifierbara och rimliga (BFNAR 2012:1). De har heller inte varit
studiens syfte att utvdardera de antaganden och parametrar som anvands vid
marknadsvarderingen av forvaltningsfastigheter, da syftet har varit att forsta tillampningen av
redovisningsprinciperna. Pa grund av att foretagen agerar pa samma satt dven har, som vid
presentation av utgifter som inkluderas i anskaffningsvardet, kan det ocksa anses ske enligt god
redovisningssed som kan harstamma fran mimetisk eller normativ isomorfism.

Samtliga foretag lamnar upplysningar om vilka system som anvénds i den interna berdkningen
av marknadsvérde och i vilken utstrdckning som varderingen har gjorts av en oberoende
varderingsman. De lamnar &ven information ifall det externa varderingsinstitutet anser att deras
marknadsvarderingen stdimmer 6verens med eller om den 6ver- eller understiger den interna
varderingen. Foretagens metod att vérdera fastigheterna till verkligt varde kan liknas med
intdktsmetoden som innebdr att framtida kassafléden omvandlas till nutida kassafloden
(BFNAR 2012:1; Edvardsson och PwC, 2017; Nordlund, 2010; Quagli och Avallone, 2010).
Intaktsmetoden aterspeglas dven i Edvardssons och PwC:s (2017) tolkning av IFRS 13. | punkt
c (se sidan 8) beskrivs hur en nuvérdesberékning av framtida betalningsstrommar ska ga till.
Eftersom det saknas végledning i K3 gallande vardering till verkligt varde kan IFRS 13
anvandas. Utifran hur de undersokta foretagen har faststallt verkligt varde bedoms de ha
tillampat K3 (BFNAR 2012:1). Lyréus ndmner att den har metoden anvénds internt eftersom
foretaget inte besitter tillrdckligt mycket information om marknaden for att gora en annan
bedémning. Han menar att véarderingsinstituten besitter mer information. Utifran Edvardsson
och PwC:s (2017), Nordlunds (2010), Sundgrens et al. (2018) samt Quagli och Avallones
(2010) beskrivningar av de olika vérderingsmetoderna kan vérderingsinstituten antas tillampa
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nagon annan eller flera av metoderna. Att anvanda ett varderingsinstitut kan darmed ge en mer
nyanserad och oberoende bild av vad foretagets fastigheter ar varda. Ett exempel pa att
varderingarna kan bli olika beroende pa vem som gor dem visas av Varbergs Bostad. | deras
vardering 2014 6kade marknadsvardet med 241 miljoner kronor for de 17 fastigheter som
varderades av ett externt varderingsinstitut. Det visar pa att en skillnad pa plus/minus tio procent
i vardering av verkligt varde ar trolig (se vidare Nordlund, 2010, dar angivna referenser). Pa
Partillebo anvéndes en extern vérderingsman for férsta gangen ar 2017. Sjudin forklarar att en
extern varderingsman inte har anlitats innan pa grund av att de har varit sakra pa sin
marknadsvérdering eftersom den har varit forsiktig. Enligt lagen ska foretag vara forsiktiga i
sina bedémningar av tillgangar och skulder (BFNAR 2012:1). Men ifall en bedémning ar for
forsiktig, ar den da tillforlitlig? 1 upplysningskraven star det inte specifikt att foretag ska vara
forsiktiga i sin bedémning av marknadsvérde. Det ska vara ett rimligt varde som kan galla vid
forsaljning av fastigheten mellan tvd oberoende parter. Det visar pa att Partillebos
marknadsvéardering inte helt forenlig med syftet i K3-regelverket (BFNAR 2012:1) avseende
vardering till verkligt varde och Edvardsson och PwC:s (2017) tolkningar.

Foretagen presenterar en begransad mangd information, i arsredovisningarna, avseende
antaganden som har anvants vid faststédllandet av marknadsvarde for fastigheterna. FOr de
foretag som later en extern varderingsman vardera hela bestandet blir antagandena inte lika
viktiga som for foretag som helt eller delvis vérderar sitt fastighetsbestand sjalva. Under
intervjuerna blir det daremot tydligare hur foretagen gar tillvaga vid internvardering.
Foretagens tillampning av K3 kan hér diskuteras. K3 &r ett principbaserat regelverk och det
finns inga anvisningar pa vad antaganden innebar och ska innefatta. Det framgar inte ifall det
ska finnas information om antaganden géallande uppskattade framtida kassafloden,
diskonteringsrénta eller eventuella risker. Det &r inte heller uppenbart om den information om
system och eventuell extern védrderare som finns idag &r tillracklig. Nordlund (2008) och
Sundgren et al. (2018) diskuterar ifall den informationen som finns ar tillracklig for att bedéma
foretaget. Information kring fastigheterna ar det viktigaste i ett fastighetsbolag och dérfor bor
antagandena vara med. Nordlund (2010) beskriver att skillnader i vardering paverkar, till
exempel, foretagets eget kapital och att antagandena &r darfor av vikt. Ett kommunalt bolags
information ar dock offentlig (Tagesson et al., 2009) och darmed finns det mojlighet for
intressenter att tillga den pa andra satt. Med tanke pa att kommunala fastighetsbolag ska agera
affarsméssigt (SFS 2010:879) bor de dven presentera all vasentlig information rérande foretaget
(Edvardsson och PwC, 2017). Det vill séga vilka metoder och antaganden som anvéands vid
varderingen av fastigheter, oavsett om det ar till anskaffningsvérde eller verkligt vérde
(Nordlund, 2010; Sundgren et al., 2018). Baserat pa ovanstaende bedoms det att det &r onskvart
med mer information om vilka antaganden som anvants vid framtagandet av marknadsvarden.

5.2.3. Nedskrivning

Nedskrivningar ar en aktuell fraga for kommunala fastighetsholag i Sverige som tillampar K3
menar respondenterna. Det beror pa att byggpriserna ar hoga, vilket medfor att
produktionskostnaden, och darmed anskaffningsvardet, 6kar. Nar anskaffningsvardet ar hogre
an det verkliga vardet och vardenedgangen stracker sig Over en bestdende tid ska en
nedskrivning goras, vilket dr enligt K3 (BFNAR 2012:1). Foretagen tillampar
redovisningsprinciperna pa olika sétt och den storsta skillnaden mellan foretagen ar deras
definition av vad en bestaende tid for en vardenedgang &r. Enligt Forbo och Mdlndalsbostader
anses en vardenedgang vara bestaende efter cirka fem till sju ar. Partillebo och Varbergs Bostad
anser dock att en bestaende vardenedgang av en nyproduktion &r ett ar. Foretagen skriver darav
ned direkt nar en nedskrivningsindikation uppkommer, oavsett om det géller ett pagaende
arbete, vid fardigstéllande eller efter fardigstallande. Fastan bade Forbo och Mdlndalsbostader
kan bara en nedskrivning i resultatrakningen menar Gardh att bedémningen av bestaende tid
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beror pa olika uppfattningar hos foretaget och foretagets revisor. Hon menar ocksa att en for
tidig nedskrivning kan innebéra flera aterforingar. Det beror pa att foretagen ska, vid varje
balansdag beddma ifall tidigare gjorda nedskrivningar &r helt eller delvis motiverade. Vid en
eventuell aterforing ar det av vikt att tillgangen inte redovisas till ett hdgre varde an vad den
skulle ha redovisats till efter avskrivningar (BFNAR 2012:1). Sjudin menar att eventuella
uppskrivningar och aterforingar av tidigare gjorda nedskrivningar kan jamna ut resultaten.
Lampegard forklarar att deras gjorda nedskrivningar ligger kvar, eftersom det inte har funnits
nagot behov att aterfora dem hittills. Precis som respondenterna beskriver blir
anskaffningsvéardet hogre med hdga byggkostnader (produktionskostnader) och det kan leda till
att vissa foretag valjer att avsta fran att starta ett projekt eller lagger ned det under arbetets gang
menar Cavan (2010). Ifall projektet genomférs och en nedskrivning blir nédvandig paverkar
den foretagets resultat menar respondenterna samt Sherrill (2016), Marton et al. (2016) och
Ferramosca et al. (2017). Det kan urholka det egna kapitalet och soliditeten. Den hér situationen
kan fa foretag, som inte tillimpar redovisningsprinciperna pa ett “korrekt” sitt, att inte bygga
fler bostader (Eriksson och Nordstrand, 2017, 7 november).

Hur mycket som bolagen kan och vill producera beror pa laget och kostnader, till exempel
beroende pa vad det kostar att képa mark och entreprenad. Forbo befinner sig i fyra kommuner,
vilket gor att de har fler val gallande vilka omraden att bygga i. Dessutom ar fler av deras
bostader beldgna i mindre orter och inte inne i MdélIndal eller Goteborg. For MélIndalsbostader
kan till exempel marken vara dyrare pa grund av narheten till Goteborgs stad som innebar fler
konkurrenter. FOr samtliga ar byggkostnaderna ett aterkommande hinder vid nyproduktion
eftersom kalkylerna blir svara att fd ihop och det finns en risk for andrings- och
tillaggskostnader. Ett foretag som inte har samma finansiella stabilitet som respondenternas
foretag kan darfor kanske inte bygga nytt, till exempel ifall revisorn anser att nedskrivning ska
ske direkt. Skulle revisorerna kunna acceptera att det tar ett antal ar innan anskaffningsvarde
och marknadsvarde stammer Gverens sa att foretagen har maojlighet att bygga dnda? Speciellt
under de har aren som det finns ett behov av fler bostader. I sa fall ska foretagen kunna forklara
nar de tror att vardena motsvarar varandra eller nar projektet berdknas bli lénsamt. Aven i det
hér fallet blir det en bedémningsfraga for revisorerna, vilket de kanske inte har samma asikt
kring och resultatet kan dnda bli samma som tidigare. Ifall det har skulle vara majligt, ska det
fortfarande vara tillatet att skriva ned direkt som till exempel Partillebo gor? Tva av foretagen
och dess revisorer har beddmt och accepterat att en bestaende tid for en vardenedgang kan vara
en period om fem till sju ar. Noteras bor att vilka vervaganden som revisorerna har gjort, till
exempel avseende risk och vasentlighet, framgar inte i den har studien. Enligt Edvardsson och
PwC (2017) ska det finnas en langsiktighet i bedémningen av kassafléden eftersom
kassaflodena ska bedomas utifran tillgangens hela aterstaende nyttjandeperiod. Nar det galler
nyproduktioner sa ar den kvarstaende nyttjandeperioden mycket lang for de vasentliga
komponenterna, till exempel mellan 50-100 ar. Det gor att fragan om en bestaende
vardenedgang kanske ska ses 6ver en langre tidsperiod &n ett ar.

Foretagen tillampar, som tidigare namnt, redovisningsprinciperna pa olika satt. De anser sjalva
att de uppfyller K3:s regler. Ett exempel pa att foretagen agerar olika ar att Forbo och
MolIndalsbostader hanterar nedskrivningsindikationer pa ett sétt och Partillebo och Varbergs
Bostad pa ett annat. Vid implementeringen av K3 hade revisorerna ett stort inflytande pa hur
reglerna skulle tillampas enligt Lampegard. Det gallde speciellt vid hantering av
nedskrivningsindikationer. Forbos och MédlIndalsbostdders revisorer anser inte att
nedskrivningen behover ske direkt. Det beror pa foretagens bedomning att det bokforda vardet
och marknadsvardet kommer motsvara varandra inom en snar framtid. Partillebos och Varbergs
Bostads revisor accepterar att nedskrivning sker direkt. Att deras tillvagagangssatt ar likadant
kan bero pa att de anlitar samma revisor. Tagesson (2007) menar att foretag inte paverkas vid
inforandet av en ny redovisningsregel genom koerciva eller normativa tryck. Det ar istéllet
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mimetiska tryck som har ett inflytande pa foretagen. | sa fall innebéar det att foretagen endast
imiterar varandra vid tilldmpningen av ett redovisningsregelverk. Det stimmer dock inte helt
med hur foretagen gor. Den mimetiska isomorfismen aterfinns visserligen i att foretagen i
manga situationer agerar liknande, till exempel i huvudsak gallande vilka utgifter som
inkluderas i anskaffningsvardet. Dock sa agerar de olika avseende till exempel hantering av
nedskrivningsindikationer och i vilken utstrdckning som oberoende vérderingsman anlitas.
Tagesson (2007) menar dessutom att revisorerna utgor ett normativt tryck och bor darfor inte,
enligt hans tidigare resonemang, ha en paverkan vid tillampningen av nya redovisningsregler.
Det menar dock respondenterna att de har. Daremot har de inte en enhetlig syn pa hur reglerna
ska tillampas, vilket talar emot att de skulle utgéra ett normativt tryck.

Det finns olika syn hos respondenterna om ett foretag vill genomfora en nedskrivning eller inte,
vilket Sherrill (2016), Ferramosca et al. (2017) och Cavan (2010) diskuterar i sin forskning.
Enligt Ferramosca et al. (2017) &r det som sagt ett satt att utbva earnings management. Det
tankeséttet kan till viss del ses hos Partillebo som anser att det &r béttre att ta kostnaderna direkt
an att vanta. Aven Forbos och Partillebos val att kostnadsfora rantor och indirekta kostnader
kan tyda pa ett liknande tankesatt. Alternativt att de ser det som att de tillampar
forsiktighetsprincipen. Varbergs Bostad agerar mer i enlighet med Cavan (2010), det vill sdga
att de konserverar kapital genom att ha nedskrivningarna liggandes. Enligt Ferramosca et al.
(2017) foredrar revisorer att en nedskrivning gors nar en sadan situation foreligger och att den
hellre &r for stor an for liten. Det beror pa att de inte vill riskera att skada sitt rykte och minimera
risken for stdmningar (se vidare Ferramosca et al., 2017, och dar angivna referenser). Falkman
och Tagesson (2008) visar pa att en engagerad revisionsfirma paverkar tillimpningen av
redovisningsprinciperna positivt. Ifall foretagen och dess revisorer studeras utifran den har
synvinkeln sé& kan det, beroende pa hur man tolkar regelverket, uppfattas som att engagemanget
hos foretagens revisorer varierar. Det vill sdga, om man & ena sidan anser att en bestaende
vardenedgang &r ett ar sa foljer Forbo och Maolndalsbostader inte regelverket. Om man & andra
sidan anser att en bestdende véardenedgang &r en langre period sa féljer inte Partillebo och
Varbergs Bostad regelverket. Ar revisorerna darmed olika engagerade? Ifall revisorerna 6nskar
att skriva ned tidigt och mycket, innebér det da att Partillebos och Varbergs Bostads projekt &r
mindre I6nsamma? Att titta pa revisorernas agerande ur den har synvinkeln ar svart. Hur ett
foretag agerar verkar istéllet bero pa revisorns egen uppfattning, hur foretaget vill hantera
nedskrivningsindikationer och hur foretaget kan argumentera for sina bedémningar och beslut.
Dessutom verkar synen pa nedskrivningar variera mellan olika revisionsbyraer och majligen
aven mellan de individuella revisorerna. Som tidigare namnts, sa framkom det inte, av studien,
vilka Overvdaganden och bedémningar revisorerna har gjort i det héar fallet.

5.3. Tillampning av redovisningsprinciper

Foretagens skillnader i tillampningen av redovisningsprinciperna blir tydligast vid hanteringen
av nedskrivningsindikationer och i den har frégan har revisorn en betydande roll. Overlag tar
foretagen upp samma sorts information och presenterar den pa liknande satt. Att foretagen inte
ar helt samstammiga kan bero pa att de véljer att utveckla sina egna arbetsforutsattningar och
arbetsmetoder, vilket dven DiMaggio och Powell (1983) redogdr for i sin forskning. Aven fast
informationen kan anses vara kortfattad, eller bristfallig, i vissa tillfallen kan redovisningen
antas ske enligt god redovisningssed (eller normativ alternativt mimetisk isomorfism).
Dessutom uttrycker respondenterna att de vill och forsoker félja regelverket, vilket tyder pa att
regelverket ar en koerciv isomorfism. Det vill sdga att de vill uppna den legitimitet som det
tvingande (koerciva) regelverket innebdr. Det stdmmer 6verens med DiMaggios och Powells
(1983) resonemang.
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Under intervjuerna framkom tveksamheterna kring K3:s andamalsenlighet och 6nskan hos ett
par av respondenterna av att tillampa ett annat regelverk. Sjudin menar att Sverige inte borde
skapa ett eget regelverk utan att foretagen ska anvanda en internationell standard. Lyréus haller
med Sjudin och anser att IFRS hade passat &ven for kommunala bostadsaktiebolag. |
referensramen framkommer det att IFRS staller hogre krav, an K3, pa upplysningar. Det géller
till exempel varderingsmetoder och data som anvénts vid faststallandet av verkligt vérde (Far,
2017). Med andra ord innebar det att foretagen behdver presentera mer information kring bland
annat faststallande av kassafloden och diskonteringsranta. Fragan ar ifall foretagen ar redo att
presentera mer information &n de gor idag, och ifall fler upplysningar Okar foretagets varde
genom transparensen eller om fler upplysningar kommer att géra informationen foér komplex.
Eftersom det idag rader en informationsasymmetri mellan de i foretaget och de utanfor
(Nordlund, 2010; Sundgren et al., 2018) kan upplysningarna hjélpa till att minska dem.

Enligt Edvardsson och PwC (2017) &r det krav pa storre foretag att Iamna vissa upplysningar
om forvaltningsfastigheter och det antas innebédra att information lamnas kring hela
fastighetsbestandet och for varje fastighet, &ven om det inte &ar ett krav. Upplysningar for
verkligt varde ska gdrna lamnas per fastighet. Enbart MdIndalsbostader uppfyller dessa icke-
obligatoriska krav bland undersokta bolag. Forbo lamnar inte information om bokforda varden
per fastighet. For framst Forbo skulle inférandet av IFRS innebdra stora skillnader i huruvida
information anges idag i bolagets arsredovisningar. Trots att bolagen &r lika avseende manga
aspekter sa finns det skillnader i andra aspekter sasom upplysningar, aktivering av ranta och
indirekta kostnader samt bestéende tid for vardenedgang. Att foretagen anger olika
upplysningar kan bero pa historiska skal, som delvis kan ha sina rotter i tiden innan
tillampningen av K3, vilket inte undersokts i den hér studien. De understkta bolagen uppfyller
krav som anges i K3 (BFNAR 2012:1) med vissa variationer i évriga upplysningar.

5.4. Paverkande faktorer i reglering och tidigare forskning samt fran studiens
resultat

| slutet av avsnittet Referensram presenteras de faktorer som paverkar eller kan paverka
foretagens varderingsmetoder och tillampning av redovisningsprinciper. Vissa faktorer har
kunnat identifieras, forklarats eller bekraftats medan andra inte har kunnat gora det. De faktorer
som inte har kunnat analyseras fullstandigt hittills, diskuteras i det har avsnittet.
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Tabell 9: Faktorer som har identifierats i referensramen och i studien

Faktorer i Lagar, redovisningsprinciper och dard Identifierad |  Avsnitt
Visentlig och relevant information Ja 321
Konselvent tillimpning och jimfarbarhet Ja 321
Upplysning i noter om redovisat virde Ja 522
Upplysning i noter om verkligt virde Ja 522
Upplysning i noter angdende antaganden for att faststilla verkligt virde Ja 522
Upplysning om i villken utstrickning virdering har gjorts av oberoende virderingsman Ja 522
Verkligt virde faststillt pd ett objektivt sitt genom diskontering av kassafléden eller sannolikt firsiliningspris Delvis 322.&54
Verkligt virde dterspeglar inte mervirden eller synergisffekter Ngj 34
Vilka utgifter anskaffningsvirdet bestdr av Ja 321
Om anskaffningsvérdet & storre eller mindre &n det verkliga virdet Ja 323
Vad som dr bestdende tid for en virdenedging Ia 523,
Diskonteringsrinta baserad pd pengars tidvirde och risker Delvis 322
Virdering till verkligt virde enligt IFRS (TAS 40 och IFRS 13) Delvis 522.&353.
Faktorer i Tidigare forskning

Skillnader i tolkningar av samma regelverk Ja 521 .&3523.
Skillnader i virdering beroende pd person (+- 10%) Ja 522
Informat i v ri mellan de i foretaget och de utanfor Delvis 33
Fler upplysningar dr battre Delvis 322.&353.
Incitament till att forbattra resultatet Delvis 521 .&3523.
Politiken inverkar pd foretagens redovisning genom lagar och ragler Ngj 34
Fevisorer kan anses utgdra ett normativt tryck Delvis 321 &3523.
Intdktsmetoden (omvandla framtida kassafldden till nutida) dr ett sdtt att berikna verkligt virde Ja 522

En nedskrivning paverkar forstagets resultat Ja 323
Ifall ett forstag inte kan bira en nedskrivning kan projelktet liggas ner Ngj 323
Féretag & motvilliga till att gora en nedskrivning pé grund av paverkan pd resultatet Delvis 523

Att genomfora nedskrivningar & ett sitt att utdva earnings management Delvis 523
Revisorsr anser att nedskrivningar ska goras fall det foreligger en sidan situation Ja 323

Ett redovisningsregelverk kan ses som en tvingande (koerciv) kraft Delvis 33
Mdjligheten till att utveckla sgna arbetsfdrutsitiningar och arbetsmetoder forkastas sillan trots regler och revisorer Delvis 33
Det finns en homogenitet bland forstag verksamma inom samma organisationsfilt (isomorfism) Delvis j2L
Redovisningen péverkas av bolagsformen (mimetiskt tryck) Negj 34
Identifierad faktori studien

Revisorsr har olika syn pd vad en bestdends tid for en virdenedging &r Ja 523
Informationen &r héimiad fram litteraturen i referensramen och fram studlien

| Tabell 9 presenteras samma faktorer som i Tabell 1 med undantag for den sista faktorn. Den
identifierades istallet genom studien. Vid varje faktor star det: ja, delvis eller nej. Det beror pa
till vilken grad som faktorn har kunnat identifieras. Vid varje faktor star det aven i vilket avsnitt
av analysen som den berors.

En av faktorerna som inte har kunnat identifieras dr “verkligt vérde faststéllt pd ett objektivt
sitt genom diskontering av kassafloden eller sannolikt forsdljningspris”. Det som har framgatt
av studien ar att foretagen baserar sin vardering av verkligt varde pa diskontering av
kassafloden. Det gar dock inte att avgora, baserat pa den informationen som finns, ifall det
verkliga vardet ar baserat pa en objektiv beddmning, vilket ska vara mojligt enligt K3 (BFNAR
2012:1). Bolagen har, i olika omfattning, anlitat externa varderingsinstitut. Det medfor att
objektiviteten nas i en hogre grad &n vid enbart interna varderingar. | intervjuerna eller i
arsredovisningarna framgar det inte heller ifall nyproduktioner inom ett befintligt omrade leder
till synergieffekter och darfor kan inte Edvardssons och PwC:s (2017) samt Linds och
Nordlunds (2016) argument styrkas med den hér studien.

Enligt Haraldsson och Tagesson (2014) ar bolagsformen en anledning till den ofullstandiga
tillampningen av redovisningsprinciper. Att bolagsformen skulle paverka foretagens agerande
ar ingenting som framkommer i studien. Det finns ddaremot likheter mellan bolagen, som
eventuellt skulle kunna forklaras av bolagsformen. Pa grund av att foretag med andra
bolagsformer inte har undersokts sa kan pastaendet inte stodjas. Bland andra diskuterar
Tagesson (2007) politikens inverkan pa kommunala bolag. Han menar att politiken inverkar pa
bolagen genom olika lagar och regler. Utifran den informationen som presenteras i studien
verkar inte politiken ha haft en stérre inverkan pa de undersokta bolagens tillampning av
redovisningsprinciper an vad den har pa privata bolag. Skillnaden mellan den hér och Tagessons
studie ar att han undersdker kommunala bolag som foljer sjalvkostnadsprincipen, medan de
kommunala bolagen i den har studien ska agera affarsméssigt.
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Under arbetets gang har en ny faktor kunnat identifieras och det ar att revisorerna har olika syn
pa vad som ar en bestaende tid for en vardenedgang. Hur revisorerna tolkar en sadan situation
har en stor paverkan pa ifall en nedskrivning blir aktuell och ifall foretaget da har mojlighet att
paborja en nyproduktion. Vidare resonemang kring den har nya faktorn har forts i avsnittet om
nedskrivningar i analysen.
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6. Slutsatser och vidare forskning

| slutsatsen besvarar vi vara fragestallningar och syfte med studien samt ger forslag till
vidare forskning.

Den har studien avser att forstda hur kommunala fastighetsbolag tillampar K3 vid
forstagangsvardering av nyproduktioner och hanteringen av  eventuella
nedskrivningsindikationer. Studien avser ocksa att identifiera faktorer som ger upphov till
eventuella skillnader i tillampningen av K3. Materialet har samlats in genom intervjuer med
ekonomichefer pa fyra kommunala fastighetsholag runtom Goteborg samt genom analys av
arkivdata, i form av foretagens arsredovisningar. Den empiriska undersokningen har gett
tillrackligt med information for att besvara vara fragestallningar. Nedan redogor vi for varje
fragestallning enskilt:

e Hur tillampas Ka3:s regler vid forsta redovisningstillfallet for nyproduktioner
avseende faststallande av anskaffningsvarde och framtagande av marknadsvarde
i praktiken?
| stora drag tillampar foretagen K3:s regler likadant géllande anskaffningsvarde och
marknadsvérde vid forsta redovisningstillfallet. For anskaffningsvérde presenterar
foretagen i arsredovisningen vilka utgifter som tas med eller inte, dven ifall den
information som lamnas inte ar sarskilt omfattande. Under intervjuerna blev det mer
tydligt vilka olika utgifter som inkluderas, bade i férkalkylerna och i anskaffningsvardet
(det bokforda vérdet). Till exempel tar tva av bolagen med ranta och indirekta kostnader
i anskaffningsvérdet, och tva gor det inte. Gallande marknadsvérdet, for en
nyproducerad fastighet, ar informationen kring hur vérdet faststalls mindre utforlig.
Enligt K3 ska foretagen faststdlla marknadsvérdet genom nuvdardesdiskontering av
framtida kassafloden eller genom annan marknadsinformation, till exempel
forsaljningar av jamforbara fastigheter. Studien har visat att féretagen i princip anvéander
samma varderingsverktyg och erhaller likvardig marknadsinformation for sina
bedémningar. Foretagen anlitar dessutom externa varderingsinstitut for att kontrollera
de varden som de har berdknat internt. Baserat pa ovanstaende anses foretagen, i stort
sett, folja K3. | de fall information som lamnas kan anses ofullstdndig antas foretagen
efterlikna varandra och déarmed f6lja god redovisningssed inom deras organisationsfalt.

e Hur hanteras eventuella nedskrivningsindikationer foér en nyproduktion i
praktiken utifran K3:s regler?
De undersokta foretagen testar vid forsta redovisningstillfallet, och vid varje arsbokslut,
ifall det finns nagot nedskrivningsbehov for fastigheten. Det gor de genom att jamfora
fastighetens anskaffningsvarde och marknadsvérde. Det finns dock skillnader mellan
foretagens hantering av de eventuella nedskrivningsindikationerna, baserat pa olika
tolkningar av bestaende tid for en vardenedgang enligt K3. For tva av foretagen ar en
bestaende tid ett ar och for de andra tva ar en bestaende tid mellan fem till sju ar. Det
innebér att de tva forsta foretagen hanterar en nedskrivningsindikation genom att skriva
ned direkt, oavsett om det ar under pagaende arbete, vid fardigstallande eller vid ett
senare tillfalle. De tva andra foretagen undersoker istallet hur lang tid det tar innan
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vardena motsvarar varandra och gor en beddmning utifran det. Foretagen foljer K3
avseende hur och nar en nedskrivningsprévning ska goras. Vilka av foretagen som gor
ratt utifran K3:s regler, gallande en bestdende vardenedgang, ar svart att avgora pa grund
av att regelverket &r principbaserat, vilket mojliggor for olika tolkningar.

e Varfor uppstar eventuella skillnader mellan olika kommunala fastighetsbolag vid
tillampning av K3:s regler om nedskrivning?
Det som vi har kommit fram till, utifran referensramen, ar att ett principbaserat
regelverk tillater olika tolkningar av samma regler och liknande situationer, vilket gor
att skillnader i tillampningen uppstar. Som en foljd av det har foretagen mojlighet att
utveckla sina egna arbetssatt i redovisningsarbetet som ocksa ger upphov till skillnader.
De har ocksa olika argument for varfor och nar en nedskrivning ska goras, nagot som
ar forenligt med teorin. Dessutom har revisorerna olika satt att se pa regelverket och
accepterar darmed att foretagen tillampar reglerna pa det satt som stammer 6verens med
deras syn. Revisorn hade speciellt en betydande roll vid Gvergangen till K3, da
foretagens hantering av nedskrivningar etablerades. Bilden av revisorerna, som
framkommit under de har studien, visar pa att resultaten inte, till fullo, Gverensstammer
med den tidigare forskningen som finns inom omradet.

Baserat pa situationen pa dagens bostadsmarknad anses de undersckta foretagen ha goda
forutsattningar for att bygga, till skillnad fran vissa andra kommunala bostadsbolag idag. Det
beror dels pa att de har hittat olika satt att tillampa redovisningsprinciperna pa for att de ska
passa deras verksambhet, vilket éverensstammer med DiMaggio och Powells (1983) forskning
om att foretag, vid mojlighet, paverkar och definierar sina egna arbetsmetoder och
forutsattningar. De undersokta foretagen har skillnader i tilldmpning men deras metoder har
accepterats av respektives revisorer. Avseende tillampningen har revisorerna ett inflytande pa
foretagen, vilket ocksa Overensstaimmer med Ferramosca et al. (2017). Respektive foretags
hantering av nedskrivningsindikationer beror pa deras egna forhallningssétt viket ocksa avgor
tolkningen av K3. Det stdmmer ¢verens med Sherrills (2016) samt Ferramoscas et al. (2017)
forskning. Sammanfattningsvis tyder resultatet av foreliggande studie pa att bolagens
tolkningar av K3 pa att det &r tillampningen av redovisningsprinciperna, och inte regelverket i
sig, som kan medfora svarigheter for kommunala fastighetsbolag avseende nyproduktioner,
vilket dven Eriksson och Nordstrand (2017, 7 november) menar.

Den hér studien har bidragit till tidigare forskning genom de sammanstéallningar av
anskaffningsvérde, marknadsvarde och hantering av nedskrivningsindikationer som har gjorts.
Den tillfor &ven vérde till praktiker och normséttare eftersom den faktiska tilldampningen av
regelverket, hos kommunala fastighetsbolag i Sverige, askadliggors. Studien har dock
genomforts med ett begransat antal respondenter. Det gor att resultaten inte &r generaliserbara
eller nddvandigtvis rattvisande for hela branschen. Dessutom kan den valda metoden,
intervjuer, medfora att den information som respondenterna valjer att dela med sig inte
aterspeglar deras arbete pa ett fullstandigt satt. Det hade kunnat elimineras eller minskas ifall
foretagen hade varit anonyma i studien.

Foreliggande studie &r begréansad till att omfatta fyra kommunala bolag och fyra ekonomichefer
som har intervjuats, vilket gor att det finns ett behov av vidare forskning for att kunna
generalisera studiens resultat. En enkétstudie kan darfor bidra till 6kad forstaelse for hur
kommunala fastighetsbolag tillampar K3. Det kan goras utifran de paverkande faktorerna som
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har sammanstéllts fran referensramen och fran studien, fast for hela populationen. Da kan
faktorerna bekraftas eller forkastas. Vidare forskning kan &ven foras kring i vilken utstrackning
som revisorerna paverkar foretagens hantering av nedskrivningsindikationer samt deras
tolkningar och bedémningar av till exempel bestaende tid och nedskrivningar. En studie som
innefattar samtliga aktorer, inom ett foretag, som ar inkluderade i beslutet avseende hur
redovisningsprinciperna ska tillampas kan ocksa genomforas for att fa en helhetsbild av
beslutsprocessen. Eftersom ett par av respondenterna anser att det finns vissa brister med K3
kan vidare forskning goras avseende hur praktiker dnskar att regelverket var utformat eller
vilket regelverk de skulle vilja tillampa istéllet.
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Bilaga 1

Intervjufragor
Personliga fragor:

Vad har du for utbildning?

Hur lange har du varit ute pa arbetsmarknaden?
Hur l&ange har du arbetat inom fastighetsbranschen?
Hur lange har du arbetat har?

Hur lange har du haft rollen som ekonomichef?

Inledande fraga:
e Hur ser du pa bostadsmarknaden idag?

Vérderingsfragor:
e Hur kommer ni fram till anskaffningsvérdet?
e Hur ser era forkalkyler (produktions- och I6nsamhetskalkyler) ut vid nyproduktion och
finns det en direkt koppling mellan dem och anskaffningsvérdet?
e Hur gar varderingen till marknadsvérde till?

Redovisningsfragor:

e Hur ser du pa de radande redovisningsreglerna?

e Vilket vérde anser ni att information kring vardering till verkligt védrde och
nedskrivningsprévning har nar andra foretag presenterar informationen?

e Hur paverkar eventuella patryckningar ert redovisningsarbete?

e Anser du att ni uppfyller de upplysningskrav som finns enligt kap. 16 p. 4 K3? Se nedan.

Avslutande fraga:

e Hur ser du pa er formaga att bygga nytt?
Upplysningskrav enligt kap. 16 p. 4 K3 (BFNAR 2012:1):

Ett storre foretag ska lamna foljande upplysningar om forvaltningsfastigheter, atminstone pa
aggregerad niva:

a) Redovisat virde.

b) Verkligt varde.

c) Metoder och betydande antaganden som anvints for att faststilla verkligt vérde.

d) 1 vilken utstrackning verkligt varde baserats pa vardering utford av en oberoende

varderingsman.

5. e) Om det finns begransningar i ratten att avyttra forvaltningsfastigheterna eller att
disponera hyresinkomst eller forsaljningslikvid.

6. f) Visentliga ataganden att kopa, uppfora, reparera, underhélla eller forbattra

forvaltningsfastigheterna.

PN E

Upplysningar enligt forsta stycket b—d behover endast lamnas om virdet kan métas pa ett
tillforlitligt satt och uppgifterna kan tas fram utan oskilig kostnad (BFNAR 2012:1).
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