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Abstract

Introduction: On the 8th of June 2012 Bokforingsndmnden introduced a new framework for
large, unlisted companies which they namned K3. The framework is principle-based, which
allows interpretation of the provided principles. All companies who incorporate large
substantial material capital assets had to apply component deprecation on the assets. Real
estate companies were affected due to its property portfolio.

Purpose: The purpose of this study is to contribute with knowledge of how public real estate
companies have choosen to apply the component accounting. More specifically, the problem
that the transition to the implication of K3 will be investigated and also where in the process
of creating routines companies are situated today. Finally, a research on whether K3 did
contribute to more true and fair view of the accounting.

Methodology: The study is based on a qualitative research with an inductive approach. The
method used to collect empirical data was through semi-structured interviews.

Theoretical perspectives: The theoretical frame of reference is based on the qualitative
characteristics, the conceptual framework and information of how component deprecation is
beening used on real estate companies. Accounting choice has also been used to explain how
theory and choices of accouning is related.

Empirical foundation: The empirical data was collected from seven public real estate
companies in Stockholm. The inverviews were based on a total of nine people who have been
involed in or right after the transistion to K3.

Conclusions: The conslusion is that some real estate companies have choosen to follow the
recommendations that SABO created, while some companies have choosen to interpret the
principles according to their own preferences. Some companies had completed the process of
creating routines while others had not. All of the companies had encountered problems in
terms of a heavy workload during the transition and some has had problem with
Hyresgéstforeningen.

Suggestion to further research: It would be interesting to do a reserach on whether there is a
difference between private and public real estate companies on the market to see if the private
real estate companies have applied the component accounting differently. Also to see how
routines have been developed over time and whether praxis has been created around
component deprecation.

Key words: K3, component method, real estate company, maintenance, investment, true and
fair view, routines, problems.
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Sammanfattning

Inledning: Bokforningsndmnden inforde den 8 juni 2012 ett nytt huvudregelverk for storre,
onoterade bolag som fick namnet K3. Regelverket &r principbaserat vilket 1dmnar utrymme
for egen tolkning av de foreskrivna principerna. Alla foretag som hade stora materiella
anldggningstillgangar skulle tillimpa komponentavskrivning pé dessa. Fastighetsbolagen blev
paverkade av detta pd grund av fastighetsbestdndet som foretaget innehar.

Syfte: Syftet med uppsatsen dr att bidra med kunskap om hur allménnyttiga fastighetsbolag
valt att tilldampa komponentredovisning. Mer specifikt kommer de problem som 6vergangen
till K3 bidragit till att undersdkas samt vart i processen med att skapa rutiner bolagen befinner
sig idag. Slutligen kommer det undersokas om K3 bidragit till en mer réttvisande redovisning.

Metod: Undersokningen bygger pé en kvalitativ forskningsmetod som har en induktiv ansats.
Semi-strukturerade intervjuer har anvénts som insamlingsmetod av empirin.

Teoretiskt perspektiv: Den teoretiska referensramen bygger pa redovisningens kvalitativa
egenskaper, grundliggande principer samt allmén information om hur komponentredovisning
tillampas 1 fastighetsbolag. Redovisningsval har d&ven anviants for att hjélpa till att forklara hur
teori och val inom redovisning hdnger samman.

Empiri: Empirin &r insamlad frén sju stycken allminnyttiga fastighetsbolag i Stockholm.
Totalt har nio personer intervjuats och samtliga har varit delaktiga under och/ eller efter
Overgangen till K3.

Slutsats: Slutsatsen blev att en del fastighetsbolag wvalt att anvdnda sig av
rekommendationerna som fanns tillgéngliga av SABO medan andra valt att tolka principerna
enligt egna preferenser. Vissa bolag hade fardiga nedskrivna rutiner medan andra &dnnu inte
hade skapat ndgra fasta rutiner. Alla bolag hade stott pa problem i form av stor arbetsborda
vid dvergdngen medan nagra fastighetsbolag dven haft problem med hyresgéstféreningen.

Forslag till vidare forskning: Det hade varit intressant att undersoka om det finns nagon
skillnad mellan privata och allmédnnyttiga aktdrer pd marknaden for att se om privata aktorer
tillimpat komponentredovisningen annorlunda. Aven se hur rutinerna har utvecklas med tiden
samt om det har skapats ndgon praxis kring komponentredovisning i branschen.

Nyckelord: K3, komponentmetoden, fastighetsbolag, underhéll, investering, rattvisande bild,
rutiner, problem.



Forkortningar

BFN - Bokforingsndimnden

FAR - Foreningen Auktoriserade Revisorer

IASB - International Accounting Standard Board
IFRS - International Financial Reporting Standards
K - Kategori

K3 - Kategori 3

RR - Redovisningsradet

SABO - Sveriges Allménnyttiga Bostadsbolag
SME - Small and Medium-sized Entities

ARL - Arsredovisningslagen
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1 Introduktion

1 det hdr kapitlet introduceras dmnet som ska undersokas. Vidare beskrivs en
problemformulering som mynnar ut i uppsatsens syfte samt tva forskningsfragor. Slutligen
presenteras uppsatsens avgrdinsningar.

1.1 Bakgrund

Bokforingsnimnden (BFN) och Redovisningsrddet (RR) ansvarade innan ar 2013 for
normgivningen av redovisningsregler for svenska foretag (www, BFN, 2016). Onoterade
foretag foljde BFN:s rekommendationer medan noterade foretag foljde RR:s
rekommendationer. BFN ansag dock att inriktningen pa deras normgivning inte ldngre var
dndamalsenlig for onoterade bolag och att normgivningen inte foljde den internationella
utvecklingen som pagick i omvirlden (www, BFN, 2016). I och med den internationella
utvecklingen av redovisningsprinciper ansag BFN ar 2004 att det var tid att fordndra den
svenska redovisningsnormen. Storre', noterade bolag skulle tillimpa International Financial
Reporting Standards (IFRS) redovisningsregler som International Accounting Standard Board
(IASB) utvecklat. Dock ansag BFN att IFRS var ett for komplicerat regelverk for storre,
onoterade foretag. BFN valde dérfor att skapa en svensk tolkning av IFRS for Small and
Medium-sized Entities (SME) som de ansag var bittre anpassat for storre, onoterade bolag.
Detta regelverk blev det nya huvudregelverket i Sverige.

BFN delade in svenska foretag i fyra kategorier vilka bendmndes K1, K2, K3 och K4 (www,
BFN, 2016). Huvudregelverket blev K3 och fick namnet Bokforingsnimndens allmdnna rad
(BFNAR 2012:1) Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Detta regelverk skulle
tillimpas av alla stérre, onoterade foretag. Mindre foretag” kunde frivilligt vilja att tillimpa
K3 men kunde dven vilja de mindre komplicerade regelverken K1 och K2. Storre, noterade
foretag skulle dock fortsitta tillimpa IFRS regelverk vilket istdllet skulle bendmnas K4
(www, BFN, 2016).

Den 8 juni 2012 stod det klart att K3 skulle bli tvingande for storre, onoterade foretag fran
och med det rikenskapsar som paborjats efter den 31 december 2013. En av de storsta
fordndringarna  vid inforandet av K3 var att fOretag skulle borja tillimpa
komponentavskrivningar pé alla sina stora materiella anldggningstillgdngar istéllet for linjér

" Enligt ARL definieras storre foretag:

" — foretag vars Overlatbara viardepapper dr upptagna till handel pa en reglerad marknad eller en motsvarande
marknad utanfor Europeiska ekonomiska samarbetsomradet, eller

— foretag som uppfyller ett eller fler av foljande villkor:

a) medelantalet anstéllda i foretaget har under vart och ett av de tva senaste rakenskapséren uppgétt till mer dn
50,

b) foretagets redovisade balansomslutning har for vart och ett av de tva senaste rdkenskapsaren uppgatt till mer
an 40 miljoner kronor,

c) foretagets redovisade nettoomséattning har for vart och ett av de tva senaste rakenskapséren uppgatt till mer dn
80 miljoner kronor ".

2 "Féretag som inte dr storre foretag" (ARL).



avskrivning pad den materiella anldggningstillgingen som en enskild enhet (Almgren et al.,
2013). Fastighetsbolagen (bendmns bolagen senare i uppsatsen) var en av de foretagsformer
som blev direkt paverkade av komponentavskrivningar pa grund av sina stora materiella
anldggningstillgangar i form av fastigheter. Komponentavskrivning ir en metod for att skriva
av materiella anldggningstillgangar och genom att dela upp fastigheten i1 betydande
komponenter, exempelvis stomme, tak och fonster, kan varje komponent skrivas av for sig
eftersom de anses ha vésentligt olika ekonomiska livsldngder (Bejrum & Lind, 2002).

Da K3 édr ett principbaserat regelverk diar utrymme for tolkning tilldimpas tog Sveriges
allménnyttiga bostadsforetag (SABO)® tillsammans med Fastighetsidgarna® Sverige fram
riktlinjer for hur komponentredovisningen kan se ut. Dessa riktlinjer har de tagit fram for att
kunna skapa en god ldgsta nivd for arsredovisningarna samt fOr att precisera tankesétt och
principer (www, SABO, 2012).

1.2 Problemformulering

Nir ett foretag stiller om till ett nytt regelverk kan det innebédra en stor omstéllning, bade
internt och externt. For att snabbt kunna tilldmpa ett nytt regelverk &r det viktigt att rutiner tas
fram. Rutiner hjilper foretag att arbeta med nya regler och att de haller sig till det som &r
bestdmt. Ett problem som kan uppstd nér rutiner inte &r faststéllda ar att foretagen inte &r
konsekventa i sina val. Pentland, Feldman, Becker & Peng Liu (2012) menar pd att rutiner
maste vara nedskrivna och vl bearbetade for att kunna appliceras 1 verkligheten d& de annars
kommer att fallera. Dé foretagen arbetar pé olika sitt kan det betyda att det varierar hur langt
det kommit med att ta fram faststéllda rutiner.

Eftersom K3 édr ett principbaserat regelverk innebér det att foretag arbetar pa olika siatt med
komponentredovisning. Da det varierar mellan bolagen hur de redovisar kan jaimforbarheten
mellan dem forsvaras. Aven valet av hur bolagen redovisar underhdll och investeringar
paverkades vid inforandet av komponentmetoden. Griansdragningen mellan vad som anses
vara underhéll och vad som é&r investering blev svarare att sirskilja da varje enskilt bolag kan
avgora detta sjilv. Detta kan leda till problem da valet mellan att aktivera underhall eller inte
kommer 1 sin tur péverka vilket resultat bolaget uppvisar. Detta kan &dven forsvéra
jamforbarheten 1 branschen dé varje bolag ska avgora vart grainsdragningen mellan underhéll
och investering gar. Eftersom bolagens intressenter ofta anviander arsredovisningar som grund
till olika beslut kan de pdverkas av den nya redovisningsformen. Ett problem som kan uppsta
ar att det kan rada informationsassymmetri mellan bolaget och dess intressenter da kunskapen
inte ar likgiltig hos bdda parterna. Hyresgéstforeningen dr ett exempel péd en intressent som
kan ha péverkats av att bolagen gétt over till ett nytt regelverk. De kanske inte har den
kunskap i ekonomi som krivs for att forstd det bakomliggnade orsakerna till fordndrade
resultat vilket kan leda till att de fattar beslut pa felaktiga grunder.

Innan inférandet av K3 anvédndes prestandahdjandemetoden for att skriva av materiella
anldggningstillgdngar pa. Tidigare kunde en tillgdng endast aktiveras om fastighetens skick
forbattrats visentligt (Ekonomistyrningsverket, 1999). Det betyder att om bolaget ansig att

> SABO ir en branchorganisation for allménnyttiga fastighetsbolag i Sverige. De verkar for att gora sina
medlemmar starka och konkurrenskraftiga pa marknaden (www, SABO, u.4).

* En branschorganisation som arbetar med att i en vil fungerande fastighetsmarknad. De har ungefir 17 000
medlemmar (www, fastighetségarna, u.d).



den investering som utforts pd fastigheten hade hojt tillgangens varde kunde bolaget dirmed
hénfora kostnaden till balansridkningen. Fastigheten sdgs som en enda komponent och skrevs
av linjart over dess nyttjandeperiod. Allt underhall som inte ansdgs hoja fastighetens
prestanda redovisades som en kostnad i resultatrdkningen. Detta medforde att foretagets
resultat paverkades kraftigt det aret underhallsitgiarden utfordes. Resterande ar visade dock
béttre resultat eftersom all kostnad for underhéllet redan belastat resultatrikningen. Ett
problem som uppstod med prestandahdjandemetoden var att fastighetens standard inte
aterspeglade fastighetens bokforda vérde eftersom det mesta av underhdllsarbeten sédgs som
l6pande underhall och inte som investering (Bejrum & Lind, 2002). Detta ledde till att det
blev en missvisande bild dver tillgangens verkliga vérde.

Vid tillampningen av komponentavskrivningar édndrades tillvigagangssittet for hur bolagen
redovisade underhdll och investeringar. Som ndmnts tidigare delas fastigheten upp i
betydande komponenter med vistenligt skilda nyttjandeperioder. Detta leder till att séttet att
se pa underhéll och investering har ddrmed fordndras vilket gor att bolagen kan aktivera mer
underhdll an tidigare. Vad som avgor detta dr hur bolagen véljer att dra grdnsen mellan vad
som anses vara underhall och vad som &r investering. Nar en betydande del av en komponent
byts ut ska kostnaden aktiveras i balansrdkningen. I BFN:s rekommendationer finns ingen
viagledning om vart grinsdragningen gar mellan investering och underhall vilket ldmnar
utrymme for egen tolkning. Valet mellan att aktivera eller kostnadsfora kan i sin tur pdverka
resultatet eftersom lopande underhall paverkar resultatrdkningen medan investering hanfors
till balansrikningen. Starova och Cermakovéa (2010) menar att komponentmetoden kommer
ge en mer rittvisande bild av tillgangsvarden 1 foretaget. Effekterna som gar att se vid
komponentredovisning dr enligt Rindstig, Hivrén och Hansson (2014) en mer rittvisande
redovisning av kostnader da de underhallskostnader som dr betydande med en lang
nyttjandeperiod aktiveras i balansrdkningen till en storre del dn tidigare.

Wood (2014) skildrar vad han anser gransen gir mellan investering och underhall i ett foretag
samt att det forekommer olika uppfattningar om vad som anses vara en investering och vad
som menas med ett underhall. Underhall syftar till att uppratthélla fastigheten i brukligt skick
under dess troliga livslingd for det &@ndamél som fastigheten fOrvédrvades. Dessa
underhéllskostnader utgdrs av utgifter som ska leda till forbéttringar av fastigheten.
Investeringar &r ddremot forbattringar, dndringar eller tilligg av virdet som véstenligt
kommer forlinga fastighetens livslingd (Wood, 2014). Rent redovisningsméssigt klassas
investering som atgdrder som fordelar sina utgifter 1 form av arliga avskrivning i
resultatrdkningen istéllet for att kostnadsféra det ar investeringen dgde rum (U.F.O.S, 2006).
Vad som avser investering eller underhdll varierar fran foretag till foretag men det ska styras
av komponentens nyttjandeperiod och virde enligt civilrdttsliga och skattemissiga lagar
(U.F.O.S, 2006). Att redovisa enligt komponentmetoden &dr i Sverige dock helt avskilt fran
skattemdssiga lagar eftersom komponentmetoden endast anses vara en redovisningsregel
(www, SABO, 2012).

Hur bolagen viljer att redovisa underhdll och investeringar kommer virdet pa fastigheten
paverkas. Aktivering hojer tillgdngens virde och foljs sedan av 16pande avskrivningar som
Okar i den takt som tillgangens vidrde sjunker. Viljer bolagen istdllet att till stor del
kostnadsfora underhéll far de en ldgre avskrivningskostnad (Nordlund, 2010). Figur 1 nedan
visar sambandet som finns mellan underhéllskostnader och avskrivningar pé langre sikt.
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Figur 1: Egen illustration av sambandet mellan underhallskostnader och avskrivningar under lingre
tidsperioder (Nordlund, 2010, s.13)

Det vi kan se 1 Figur 1 ar att det handlar om samma méngd kostnad. Skillnaden é&r att det finns
olika satt att fordela dem pa. Ett problem som kan uppsta nér ett bolag aktiverar mycket r att
avskrivningskostnaderna blir véldigt hoga i framtiden vilket kan komma att paverka resultatet
negativt. Det finns dven en risk for bolag som aktiverar mycket eftersom det bygger upp
valdigt hoga avskrivningar. Detta kan leda till att fastigheten riskerar nedskrivningar eftersom
det bokforda vérdet pa fastigheten Gverstigit fastighetens marknadsvérde.

Som ndmnt tidigare 1 inledningen grundar sig K3 pa IFRS for SME regler och
rekommendationer  gillande  komponentredovisning. IFRS for SME  definierar
komponentredovisning pa foljande sitt i paragraf 17.16 (www, IFRS, 2013):

"... if the major components of an item of property, plant and equipment have significantly
different patterns of consumption of economic benefits, an entity shall allocate the initial cost

of the asset to its major components and depreciate each such component separately over its
useful life.”

ARL:s definition av K3 i kapitel 17:4 #r vildigt lik den som IFRS for SME utformat gillande
komponentredovisning (www, SABO, 2012):

"Férvdntas skillnaden i forbrukningen av en materiell anldggningstillgangs betydande
komponenter vara visentlig ska tillgangen delas upp pa dessa"

SABO et al. (2012) och Rindstig, Hivrén och Hansson (2014) menar pa att det finns ont om
vigledning i ARL att tillgd for hur bolagen ska tillimpa komponentredovisning. Den
vigledning som finns i ARL anger att komponenterna ska vara betydande delar av en
fastighet samt ha separata nyttjandeperioder som skiljer sig vdstenligt frdn varandra. SABO et
al. (2012) menar pa att bolagen kan finna viss vigledning frdn andra linder som redan
tillimpar komponentredovisning. Frankrike &r ett av de ldnder som tillimpat
komponentavskrivningar sedan tidigare péd sina forvaltningsfastigheter. De anvinder sig av
fem komponenter totalt vilka dr stomme, mark, fasad, inre ytskikt och installationer (www,
SABO, 2012). For att kunna vigleda allminnyttiga fastighetsbolag géllande
komponentredovisning har SABO et al. (2012) tagit fram riktlinjer som frivilligt kan
tillampas. De har identifierat komponenter som de anser vara betydande delar av en fastighet.



Foljande nio komponenter har identifierats av SABO et al. (2012):
(1) Mark (4) Stomme  (7) Inre ytskikt (golv, vaggar, innertak)
(2) Markanldggning (5) Tak (8) Installationer (el, ror, ventilation, hiss)

(3) Byggnads- och markinventarier  (6) Fasad (9) Hyresgéstanpassning

Innan inférandet av K3 Efter inférandet av K3

Bygenad Bygenads & markinventarier |
Tak |
Installaticner |

Inre yiskikt |
/—{ Mark

Fasad |

Stomme |

Installaticner |

Markanldggning J

/—‘I Mark |

Figur 2: Egen bearbetning av komponentuppdelning

Uppdelningen i figur 2 4r en rekommendation fran SABO och Fastighetsidgarnas sida.
Bolagen kan dock viélja att tilldmpa antingen fler eller ett mindre antal komponenter. Det ar
alltsé upp till varje bolag att gora denna bedomning. Detta for att kunna anpassa regelverket
efter bolagets sitt att arbeta pd. Genom att vilja flera komponenter kan foretagen sérskilja pa
fler betydande delar som de anser att deras fastigheter har. Om ett bolag viljer fa
komponenter krivs det ett mer omfattande arbete for att en betydande del av en komponent
ska kunna bytas ut.

1.3 Forskningfragor och syfte

Syftet med uppsatsen dr att undersdka hur allmidnnyttiga fastighetsbolag valt att tillimpa
komponentredovisning. Mer specifikt kommer de problem som dvergéngen till K3 bidragit
till att undersdkas samt var 1 processen med att skapa rutiner bolagen befinner sig idag.

Syftet mynnar ut i forskningsfragorna:

» Hur har allménnyttiga fastighetsbolag valt att tillimpa komponentredovisning samt
vilka rutiner har skapats?

» Vilka problem har dvergangen till K3 medfort?



1.4 Avgransningar

Denna uppsats har avgréansats till allménnyttiga fastighetsbolag som tillimpar K3-regelverket
1 Stockholm. Privata fastighetsbolag har inte tagits med i uppsatsen dé dessa foretag ofta har
andra fokusomrdden, som exempelvis vinstdrivande, dn allmidnnyttiga foretag. Avgransningen
till Stockholm &r pa grund av den geografiska nirheten. K3 kommer vara i fokus genom hela
uppsatsen vilket betyder att de dvriga regelverken, K1, K2 och K4, inte kommer beroras
ytterligare. Aven andra effekter som K3 bidrar med i upprittandet av en &rs- och
koncernredovisning, exempelvis paverkan pd driftnettot och kassafléden, kommer vi inte ga
in djupare pa.



2. Metod

1 metodavsnittet presenteras hur vi gick till viga i arbetet med uppsatsen. Foljande kapitel
innehdller en redogérelse for val av forskningsmetod samt litteratur foljt av en beskrivning av
hur intervjuerna genomfordes, val av respondenter, analys av data samt uppsatsens
reliabilitet och validitet.

2.1 Forskningsmetoder

Det finns tva huvudsakliga forskningsmetoder, kvantitativ och kvalitativ (Bryman och Bell,
2003). Den kvantitativa forskningsmetoden definieras som objektiv och utgérs huvudsakligen
av insamling av numerisk data (Bryman och Bell, 2003; Collis & Hussey, 2014). Ett vanligt
sdtt att samla in denna typ av information pd dr genom enkiter (Bryman & Bell, 2003). Den
kvalitativa forskningsmetoden definieras istéllet som subjektiv och dr tolkande med ett fokus
pa ord istéllet for pa siffror (ibid). Ett tolkande perspektiv beskriver Bryman och Bell (2003)
som att forstd den sociala verkligheten och hur personer agerar i en viss miljo, vilket de
bendmner som en kunskapsteoretisk stdndpunkt. Bryman och Bell (2003) menar dven att
fokuset i en kvalitativ forskning ligger 1 hur individerna tolkar och uppfattar den sociala
verkligheten dir datan frimst dr insamlad genom intervjuer och observationer.

I den hér uppsatsen anvinds en kvalitativ forskningsmetod eftersom vi anser att denna metod
kan uppfylla uppsatsen syfte pa bista sitt. Med en kvalitativ metod anser vi att det gar att
skapa en djupare forstaelse for hur bolagen tillimpat komponentmetoden, rutiner och for de
problem som bolagen stott pad. Tyngden i1 denna uppsats ligger pd respondenternas egna
uppfattningar, asikter och erfarenheter vilket frimst kan samlas in via intervjuer. En kvalitativ
metod har gett oss mojligheten att fora 6ppna dialoger med respondenterna och det har gjort
att en fordjupning i det valda dmnet var mgjlig. En kvantitativ forskningsmetod ldgger stor
vikt pé siffror vilket inte dr av relevans for den hér uppsatsen.

Uppsatsen kommer ha en induktiv ansats vilket Collins & Hussey (2014) beskriver som att
forskningen ror sig frén det specifika fallet till det mer generella fallet, vilket betyder att det
frdn empirin kan skapas en mer generell slutsats om vart undersokta @mne. En induktiv ansats
kan beskrivas som att teori genereras fran observationen av den empiriska verkligheten
(Collins & Hussey, 2014).



2.2 Tillvagagangssatt
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Figur 3: Egen bearbetning av de viktigaste stegen i en kvalitativ forskning

Figur 3 visar hur den kvalitativa forskningen har utforts. Forsta steget var att stilla upp ett
problem som undersoks for att sedan finna respondenter som kunde bidra med relevant
information som kunde hjélpa till att besvara problemet. Genom atta semi-strukturerade
intervjuer med sju olika bolag samlades empirin in. Empirin tolkades sedan med hjilp av
teorin for att fa en djupare forstaelse vilket illustreras i den teoretiska syntesen 1 teorikapitlet.
Vi anvinde oss bland annat av redovisningens kvalitativa egenskaper, grundliggande
principer samt redovisningsval. Under uppsatsens gang specificerades problemet for att kunna
anpassas efter den empiri som samlats in. Det behdvdes dven mer data for att sdkerhetsstélla
den allménna informationen som varje respondent gett vid presentationen av det bolaget de
representerat. Den informationen hdmtades ur respektive bolags arsredovisning for att bland
annat fa det korrekta antalet ligenheter samt nettoomséttning. Till sist kom vi fram till ett
resultat och en slutsats om hur bolagen valt att tillimpa komponentredovisning, hur langt det
har kommit med att utveckla sina interna rutiner samt vilka problem som det stétt pa efter
overgangen till K3.

For att lasaren ldttare ska forstd de grundldggande redovisningsprinciperna har vi i
teorikapitlet redogjort for redovisningens grunder, dess kvalitativa egenskaper samt allmén
information om komponentredovisning. Genom att redogdra for detta kan ldsaren lattare
forsta hur repondenterna resonerat kring tillimpningen av komponentredovisning da ldsaren
kan tilldimpa relevant kunskap inom omradet.

2.3 Datainsamling

Vid insamling av empiri anvdndas bade primér- och sekundirdata. Primérdata dr den data som
forskaren sjdlv samlat in genom exempelvis intervjuer eller enkiter. Den data som redan finns
tillgédnglig och har samlats in av ndgon annan kallas sekundirdata (Bryman och Bell, 2003).
Béde primdrdata samt sekunddrdata ligger till grunden for den hér uppsatsen. D& uppsatsen
bygger pa en kvalitativ metod samlades primédrdatan in genom intervjuer och sekundirdatan
ar insamlad via respektive bolags arsredovisning. Genom att ha med bada typerna av data gér
det att sdkerhetstidlla den informationen som kommit fram, och i1 det hir fallet var det
foretagsinformation om respektive bolag. Det &r latt hint att nir en respondent redogér for
fakta att han/hon rundar upp eller rundar ner for att redogdra ett jamt tal. Vi ville dock ha de
exakta siffror gillande exempelvis antal lagenheter, balansomslutning samt omséttning och
valde dérfor att anvénda arsredovisningar som ett tilldgg 1 datainsamlingen.



2.3.1 Litteratur

Vi har samlat in information frin en noggrann artikel- och litteratursokning for att kunna
styrka forda resonemang samt bidra med relevant information genom uppsatsen. De killor
som studerats har varit vetenskapliga artiklar, bocker skrivna av redovisningsexperter samt
internethemsidor. Dessa har analyserats noga och granskats kritiskt for att sdkerhetstélla
relevans och tillforlitlighet. Vi har anvint oss av BFN som kélla da denna statliga
organisation var med i framtagandet av K3. For att finna vetenskapliga artiklar anvéndes

nn

databaserna Primo och Google Scholar dédr sékord som "components", "accounting choice",
"rulebased rules", "principlebased rules", "IRFS for SME" och "routines". Dessa nyckelord
sOktes framst pa engelska for att fa en bredare sokning dd den vetenskapliga litteraturen ofta
ar skriven pa engelska. For att oka tillforlitligheten har artiklar som &r "peer reviewed"
anvénts i den utstrackning som varit mgjlig. Det har varit en aning problematisk att finna
vetenskapliga artiklar om komponentredovisning i Sverige da regelverket &r relativt nytt. Vi
har déarfor anvént litteratur i nérliggande omraden. Det har varit artiklar som exempelvis beror

IFRS for SME och byte av redovisningsstandarder.

2.3.2 Forberedelse och genomférande av intervjuer

Formen pé intervjuerna i den hér uppsatsen var semi-strukturerade intervjuer. Collins &
Hussey (2014) menar pd att det dr genom intervjuer som forskaren kan ta reda pa hur
respondenter tdnker, gor och kénner. Syftet med intervjuerna var att ta reda pa hur
respondenten resonerar kring komponentredovisning vilket ansdgs vara mdjligt da dven
diskussion tillats under denna intervjuform (Bryman & Bell, 2013). Vi valde att inte utféra
strukturerade eller ostrukturerade intervjuer dd strukturerade intervjuer inte hade berort
respondenternas upplevelse pa det sitt som vi efterstrdvar och ostrukturerade intervjuer
tenderar att lika ett samtal dér irrelevant information kan tas upp (Bryman & Bell, 2003). Det
var viktigt att intervjuerna var formbara eftersom flexibilitet [dmnar utrymme for att nya
samtalsdmnen ska kunna uppstd. Vi forsokte dock under intervjuernas gang halla oss inom
ramarna for K3 och komponentredovisning for att inte blanda in annan information som inte
var relevant for uppsatsens syfte. Samtidigt var det var viktigt for oss att respondenten kinde
sig avslappande och kunde tala fritt. Nar respondenten kinner sig avslappnad &dr det mer
sannolikt att fa drligare svar pa forskningsfragorna (ibid). For att sdkerhetstélla att information
uppfattades korrekt spelades varje intervju in och foljdes av en transkribering. Vid varje
intervju tillfrdgades om det gick bra att spela in vilket vi fick samtycke av fran samtliga
respondenter. Genom att spela in och transkribera en intervju kan vi som forskare
sdkerhetstilla vad som faktiskt har sagts (ibid).

2.3.2.1 Val av respondenter

Empirin 1 wuppsatsen baseras pd information fran intervjuer av sju allminnyttiga
fastighetsbolag. Bolagen behovde uppfylla nagra kriterier for att vara ldmpliga for studien.
Det forsta kriteriet var att det skulle vara fastighetsbolag, da det dr den bransch vi valt att
undersoka. Bolagen skulle sedan arbeta inom allminnyttan da vi ville undersdka hur deras
tolkning ser ut. Det sista kriteriet var geografisk nédrhet di det skulle vara mojligt att utfora
studien inom en begrdnsad tidsram. Bolagen som deltog i intervjuerna &r medlemmar i SABO
och det var fran denna organisations medlemsregister som kontaktuppgifter till respektive
bolag hittades. Storleken pa fastighetsbestdnden varierar vilket gor att det dr mojligt att



undersdka om det finns nadgra mérkbara skillnader géllande storlek och hur de valt att tillimpa
komponentredovisning. Majoriteten av respondenter har varit aktiva i dvergingen till K3
medan ndgra respondenter pabdrjade sin tjdnst precis nir overgingen var genomford. Vi
kontaktade till en borjan 20 allménnyttiga bolag och det var sju stycken som valde att stilla
upp. I tvd av bolagen, Botkyrkabyggen och Signalisten, valde vi att intervjua tva personer.
Det gjorde att vi fick insyn i hur olika befattade roller inom ekonomi resonerade kring
komponentredovising. Vi anser att det har varit till en fordel for insamlingen av empirin
eftersom det skapade en djupare forstaelse for hur olika personer inom samma bolag tianker
och resonerar.

2.4 Analys av data

Vid analys av datan valde vi att utfora en innehallsanalys for de intervjuer som genomforts.
Innehallsanalysen grundar sig i att kunna dra slutsatser om intervjueras innehall (Graneheim
& Lundman, 2004). Graneheim & Lundman (2004) menar pé att verkligheten kan forstés pa
olika sdtt och dr beroende av en subjektiv tolkning. Det finns tva typer av innehéllsanalys som
anvinds, manifest och latent. Manifest innehdllsanalys avbildar det som faktiskt dr skrivet och
som dr synligt medan latent innehéllsanalys avbildar den bakomliggande fakta genom att
tolka det foreskrivna (Graneheim & Lundman, 2004). Figur 4 nedan visar hur vi har gatt
tillvdga med utforandet av innehallsanalysen. Figuren dr baserad pa Graneheim & Lundmans
(2004) tolkning hur en innehallsanalys kan utformas.

| Meningsharande Kondensation | Kodning och

Hel o enheter ) 1 eruppering

.J__.

— Kategorier [ Teman

Figur 4: Egen bearbetning av en innehéllsanalys baserad pa Graneheim & Lundmans (2004) process

Forsta steget var att gd igenom de anteckningar som gjorts under intervjuerna och lyssna
igenom inspelningen for att skapa en Overblick av materialet. Vidare transkriberades
materialet och listes igenom ett flertal gdnger for att kunna skapa en helhetsbild av intervjun.
Sedan valdes de meningar och stycken som var av storst relevans for empirin. Att vilja ut
meningar och stycken pd detta sitt bendmns meningsbarande enheter (Graneheim &
Lundmans, 2004). Sedan kondenserades de meningsbirande enheterna for att kunna korta ner
texten ytterligare utan att forsoka gora sig av med det viktigaste. Genom kondensation kunde
det som var av storst relevans tas med for det som skulle undersdkas utan att frinkomma
information som skulle hjélpa oss att uppna det syfte och fragestéllningar som stéllts upp.
Kodning och gruppering utférdes pa de meningsbirande enheterna for att fa en bittre
overblick av det som var centralt i uppsatsen. Kidrnan i en innehallsanalys ligger enligt
Graneheim och Lundman (2004) i att skapa kategorier av den insamlade datan. Forfattarna
beskriver kategorier som ndgot som visar pa det uppenbara innehdllet i texten och menar pa
att kategorier ska kunna besvara frdgan “Vad?”. Vi kategoriserade efter hur
forskningsfragorna var uppstillda. De teman som valdes ut lade grunden for hur empirin
skulle utformas. Vi valde att ha fem teman som redovisas i den teoretiska syntesen senare i
teorikapitlet. Teman syftar till att ldnka ihop empirins bakomliggande meningen i olika
kategorier och ska enligt forfattarna kunna besvara fragan “Hur?” (Graneheim & Lundmans,
2004).
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2.5 Reliabilitet och validitet

Reliabilitet och validitet dr tva begrepp som oftast kopplas till den kvantitativa forskningen
och anvinds for att méta undersokningens kvalit¢ (Bryman & Bell, 2003; Collin & Hussey,
2014). Genom att ldgga mindre vikt pa mitning kan begreppen forknippas dven till kvalitativ
forskning (Bryman & Bell, 2003). Reliabilitet kan sammanfattas som hur forskaren
undersoker pa ritt sitt och validitet som hur forskaren undersoker ritt sak (Blomqvist &
Hallin, 2014). En undersokning ska alltid stréva efter att uppna hog reliabilitet och validitet
(Bryman & Bell, 2003).

Reliabilitet syftar till att forklara om undersokningen ar palitlig och kan ge ett stabilt resultat
genom att undersdkningen kan replikeras, alltsd upprepas av en annan forskare (Bryman &
Bell, 2003). Reliabilitet kan uppnas om detta dr mojligt att genomfora. Det kan vara svart att
exakt kunna replikera en kvalitativ forskning eftersom den kvalitativa forskningen ofta ir
beroende av den specifika miljé som den verkar i1 (Collins & Hussey, 2009). For att kunna
uppna hog reliabilitet har vi forsokt att noggrant forklara hela processen att den pé ett enkelt
sétt ska kunna utforas av en annan forskare. Da vi var tva forfattare till denna uppsats dr det
viktigt att sédkerhetsitta att vi tolkat respondenternas svar pd samma sdtt. Ddrav dr inspelning
och transkribering en vildigt viktig del for att kunna sékerhetstélla uppsatsens reliabilitet.

Validitet syftar istillet till visa om uppsatsen miter det forskaren faktiskt har tinkt maéta
(Bryman & Bell, 2003). Vi har forsokt uppné validitet genom att intervju personer som varit
delaktiga 1 6vergingen till K3. Det &r viktigt att svaren vi fétt dr relevanta for undersékningen
och att de kan svara pd véra forskningsfrdgor. Vi har déarfor forsokt vara tydliga ndr vi
utformat fragorna for att minska tolkningsutrymmet. For att sdkerstdlla att intervjufrdgorna
inte missuppfattas valde vi att utfora personliga intervjuer eftersom vi dd kunde forklara oss
vid behov.

Fastdn en uppsats uppnar hog reliabilitet och validitet kan det vara svart att generalisera
resultatet fran en undersdkning. Bryman & Bell (2003) menar pa att resultatet i en kvalitativ
forskning kan vara svér att generalisera dd undersdkningen ofta bygger pa ett litet antal
individer. Ett resultat dr generaliserbart nér det gar att generalisera till andra situationer &n for
just den som varit aktuell ndr undersokningen utforts (Bryman och Bell, 2003). Vi har forsokt
att skapa generaliserbarhet genom att motivera och beskriva hela processen och fokuserat pa
respondenter som varit av storst relevans for amnet.
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3 Teoretisk referensram

1 foljande kapitel presenteras den teori som dr relevant for uppsatsen. Vi kommer presentera
redovisningsteori samt redovisningsval. Det kommer dven presenteras fakta om K3 och
komponentmetoden och vad detta innebdr for fastighetsbolagen.

3. 1 Tidigare forskning

3.1.1 Principbaserat regelverk och regelbaserat regelverk

Wiinstemann & Wiinstemann (2010) skildrar i sin artikel skillnaden mellan att tillimpa ett
regelbaserat regelverk och ett principbaserat regelverk. De menar pd att ett regelbaserat
regelverk inte klarar av att ticka upp allt med existerade regler vilket gor att foretagsledaren
maste anvianda sitt omdome vid dessa tillfallen. Vid principbaserade regelverk kriavs det att
foretagsledaren kan fatta egna beslut dir fri tolkning rdder vid redovisningsbeslut
(Wiinstemann & Wiinstemann, 2010). Nar foretagsledaren maste fatta egna beslut kravs det
att fOretaget arbetar fram policy och rutiner for att arbeta pd likande sdtt vid liknade
situationer. Detta kan enligt Wiinstemann & Wiinstemann (2010) leda till att fGretag som
tillimpar samma regelverk tolkar olika och fattar olika beslut. Nér foretag fattar olika beslut
kommer jamforbarheten mellan foretag att minska. Alexander and Jermakowicz (2006) menar
pa att jamforbarhet mellan foretag dr dverskattat och till och med skadligt for foretagen om
den missforstds. De menar pé att relevans dr den viktigaste kvalitén i en finansiell rapport.
Bennet et al. (2006) menar ocksa pa att jamforbarhet och att vara konsekvent i sina val
minskar med en principbaserad redovisningsstandard. Det stéller dven krav pa att
foretagsledaren ska kunna fatta professionella beslut som kan bidra till att foretaget kan uppné
en réttvisande bild (Bennet et al., 2006).

3.1.2 Komponentredovisning

Foretag i flera ldnder i EU med stora materiella anldggningstillgdngar tillimpar sedan tidigare
komponentmetoden. Starova och Cermakova (2010) gjorde en studie om hur
komponentmetoden anvénds i Tjeckien. De kom fram till att genom att dela upp en fastighet i
komponenter kommer det bidra till en mer réttvis bild av fastigheten. Att skriva av
komponenter over deras respektive nyttjandeperiod kommer spegla komponenternas faktiska
livslingd bittre, gillande anvindning och forslitning (Starova och Cermakové, 2010). De
menar dven pa att komponentredovisning kan komma att bidra till en mer réttvisande bild av
foretaget géillande komponenternas forbrukningstid. Likt Sverige &r komponentmetoden i
Tjeckien helt avskild frén skatteméssiga regler (Starova och Cermakova, 2010; www, SABO,
2012).
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3.2 Redovisningsteori

Redovisningsteori skiljer sig delvis frdn andra teorier i1 foretagsekonomisk forskning. Watts &
Zimmerman (1990) beskriver redovisningsteori som:

"... the basic assumptions, definitions, and concepts - and how we derive them - that underlie
accounting rule making by legislative body. Accounting theory also includes the reporting of
accounting and financial information."”

Denna definition ndmner antaganden som ligger till grund for utformingen av reglering och
lagar inom redovisning (Frostenson, 2015). Frostenson (2015) beskriver redovisning som en
konstruktion av en obestdmd verklighet. Det betyder exempelvis att ett foretag maste kunna
gora antaganden dir utrymme for tolkning ldmnas vilket kan kopplas till den principbaserade
redovisningen som K3 kinnetecknas som. Frostenson (2015) tror att genom redovisingsteori
kan vi bittre forstd hur dessa val fattas och varfor. Teori inom redovisning forstas pa ett
annorlunda sdtt jamfort med foretagsekonomiska discipliner. Skillnaden beror pa en
annorlunda uppfattning i vad som réknas som en teori.

Béde Frostenson (2015) och Artberg (2005) ndmner tva typer av teorier, deskriptiv och
normativ, som kan forklara vad en teori inom redovisning dr. En deskriptiv teori har ett
forklarande och ett forutsigande fokus vilket &ven kan beskrivas som en
verklighetsbeskrivning (Artsberg, 2005). Deskriptiv teori kan ocksa forklaras som att
forskaren ska hélla sig till det grundldggande och inte 6veranalysera de fenomen som uppstar.
I normativ teori finns normer for hur redovisningen ska utformas. Hér ligger enligt
Frostensson (2015) "redovisningsteorins annorlundaskap". Denna teori fOrklarar hur
verkligenheten borde vara. Dessa teorier dr varandras motsatser ddr den ena anvander sig av
hog tolkning medan den andra l4g tolkning av det som underséks. Redovisningsteorin
omfattar bade normativ och deskriptiv teori vilket Frostenson (2015) sammanfattar som:

"Redovisningsteori dr generaliserad kunskap som hjdilper oss att forklara, forutsdiga eller
forsta fenomen inom redovisningen och dven de grundldiggande antaganden, principer,
normer och rekommendationer om ligger till grund for reglering av och praxis i
redovisningen"

3.3 Redovisningsval

Motiven bakom varfor foretag viljer en viss typ av redovisningsmetod skiljer sig at. Sittet att
redovisa och varfor vissa val foredras framfor andra varierar mellan foretagen. Definitionen
av redovisningsval som Fields Lys och Vincent (2001) anvédnder sig av nir de analysera
redovisningens roll r f6ljande:

"An accounting choice is any decision whose primary purpose is to influence (either in form
or substance) the output of the accounting system in a particular way..."

Redovisningsval dr ett omrade som har behandlats av ménga forskare och det har gett upphov
till ett antal teorier. I forskningen om redovisningsval ifragasitts ofta om redovisning ens &r
av betydelse. Pa en perfekt marknad har finansiella upplysningar inte en betydande roll och
darfor finns det inte en efterfragan efter en reglerad redovisning (Watts och Zimmerman
1979, 1986 se Fields et al., 2011). Fields et al. (2001) menar dock att var vérld bestar av

13



ofullstindiga marknader vilket skapar en efterfrdgan pa en reglerad redovisning. Redovisning
och reglering ar alltsd nddvindigt for att marknaden ska fungera och Fields et al., (2001)
menar pa att det finns tre typer av brister pd marknaden som kommer paverka ledande
befattningshavares redovisningsval. Dessa brister menar Fields et al. (2011) dr asymmetriskt
information, agentkostnader och intressenternas externa paverkan. De paverkande faktorerna
bakom redovisningsvalen inom ett foretag forsoker aven Watts och Zimmerman (1990) svara
pa. Watts och Zimmerman (1990) menar pa att det finns ett samband mellan foretagets storlek
och dess val av redovisning. Genom den positiva redovisningsteorin hittade de
regelbundenheter som kunde forklara sambandet mellan storlek och redovisningsval.
Tagesson, Blank, Broberg och Collin (2009) stottar resonemanget om storlek och
redovisningsval. De menar dven pé att det finns ett samband mellan foretagens storlek och till
vilken utstrackning foretagen delger information frén rapporteringen.

DiMaggio och Powell (1983) har kommit fram till den institutionella teorin som dven den kan
anvindas som en forklaring till foretagens val av redovisningmetod. For att foretagen ska
uppfattas som legitima har de benédgenhet att applicera liknande principer som foretagen inom
samma bransch vilket de forklarar som hdrmande isomorfism, vilket d4ven kallas likformighet
(DiMaggio och Powell, 1983). Detta dr pd grund av osdkerhet och radsla for att avvika for
mycket fran hur andra foretag viljer att exempelvis utfora sin redovisning.

3.4 Kvalitativa egenskaper

Redovisningens syfte dr att formedla finansiell information fran en viss period. Denna
sammanstillning ar oftast 1 form av en arsredovisning och skapas for att upplysa allménheten
om de ekonomiska héndelser som skett under aret. De intressenter som kan vara intresserade
av en finansiell rapport kan exempelvis vara aktiedgare, kommuner eller leverantorer. Denna
typ av rapport kan vara svar att tolka vilket betyder att den méste innehalla vissa egenskaper
som gor den mer ldttbegriplig for personer som inte dr insatta i ekonomiska fragor. De
kvalitativa egenskaperna ér fran borjan utformade av International Accounting Standard
Board (IASB) och har bendmningen The Conceptual Framework for Financial Reporting.
Smith (2006) har kategoriserat de kvalitativa egenskaperna utifrin IASB och Financial
Accounting Standards Board (FASB) utformning enligt f6ljande:

Relevans - begriplighet och aktualitet

Tillforlitlighet

Validitet - neutralitet, innebord och form, fullstindighet och vésentlighet
Verifierbarhet - forsiktighet

Jamforbarhet - mellan foretag och 6ver tid

Det viktigaste enligt Smith (2006) ar att informationen i en finansiell rapport ér relevant vilket
dven Alexander och Jermakowicz (2006) instimmer med. Frostenson (2015) menar pa att
informationen blir relevant nédr den blir anvindbar for intressenterna. Han menar dven pa att
den finansiella rapporten ska kunna anvindas som underlag for framtida beslut vilket Smith
(2006) stottar. Begriplighet syftar till att mottagaren kan forstd inneborden i en finansiell
rapport vilket har att géra med vilka forkunskaper mottagaren har. Aktualitet syftar till att
rapporten fortfarande ska vara relevant nir den ges ut till allménheten eftersom rapporten ska
kunna anviindas som beslutsunderlag. Ar informationen inte aktuell dr redovisningen inte
langre intressant for intressenterna (Smith, 2006).
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Tillforlitligheten handlar om redovisningens forméga att avbilda den ekonomiska
verkligheten 1 foretaget (Smith, 2006). Det &r viktigt att rapporten redovisar rétt saker och att
informationen inte dr vinklad eller manipulerad for att kunna uppnéd ett Onskat resultat
(Almgren et. al, 2013).

Validitet syftar till att forklara om det finns ett samband mellan sprik och verklighet (Smith,
2006). Ett minimi krav for validitet menar Smith (2006) dr att rapporten ska vara neutral. Det
betyder att redovisningen ska efter bista forméga avbilda verkligenheten som den uppfattas.
Detta kan kopplas till att redovisningen kan manipulerats genom att foretaget skriver upp eller
ned en tillgdng for att fordndra resultatet. Innebord och form forklaras som “om en
affarshindelse har en ekonomisk innebérd som skiljer sig frdn dess formella juridiska
innebord ska man redovisa efter den ekonomiska innebdrden och inte efter den juridiska”
(Smith, 2006). Fullstindighet syftar till att redovisningen ska innehdlla all vésentlig
information om de ekonomiska héndelserna inom ett foretag (Smith, 2006). Visentlighet
syftar till att ett foretag endast ska fokusera pa det som é&r vésentligt och inte ldgga fokus pa
det som dr av mindre betydelse (Artsberg, 2005). Denna egenskap hénfors framst till
bokforingen av affdrshdndelser.

Verifierbarhet syftar till att forklara sanningshalten i en redovisning (Smith, 2006). Smith
(2006) menar pd att om en person maste tolka och fatta egna ekonomiska beslut kommer
verifierbarheten minska i redovisningen.

Jamforbarhet forklaras som “lika hdndelser och tillstand ska redovisas pd samma sétt” (Smith,
2006). Jamforbarhet ingdr &ven i redovisningens grundliggande principer vilket kommer
forklaras mer ingaende senare i kapitlet.

3.5 Grundlaggande redovisningsprinciper

Grundlidggande redovisningsprinciper dr de principer som ska foljas nér ett foretag upprittar
en resultat- och balansrdkning samt noter i en finansiell rapport (www, Srf Redovisning,
2016). Principerna finns samlade i ARL och utgér basen for redovisning (2 kap. 4 § forsta
stycket ARL). Dessa ska foljas for att skapa en trovirdig finansiell rapport, for bade foretaget
och dess intressenter, som dven ska aterspegla foretagets ekonomiska situation.

3.5.1 Fortlevnadsprincipen

Fortlevnadsprincipen innebdr att ett foretag ska ha som syfte att fortsdtta bedriva sin
verksamhet (Artsberg, 2005). Det har en stor betydelse vid foretagets vérdering av tillgdngar
och skulder. Finns indikationer pé att foretaget inte kommer fortsdtta sin verksamhet maste
tillgdngar och skulder vérderas till marknadsvérdet. Upplysningar om detta maste lamnas 1
samband med upprittandet av en finansiell rapport. Det dr viktigt att foretaget upplyser
allminheten da det fOrutsitts att foretaget ska fortsédttas bedrivas ldngre dn exempelvis
tillgdngarnas nyttjandeperiod (Almgren et. al, 2013).
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3.5.2 Forsiktighetsprincipen

Forsiktighetsprincipen innebér att ett foretag ska vérdera sina tillgangar och skulder med
forsiktighet (Frostenson, 2015). Det betyder att intdkter som &r konstaterade och forluster som
ar eller befaras vara forlorande ska tas med i resultatrdkningen. Detta pa grund av att intékter
inte ska Overskattas och kostnader inte ska underskattas (Almgren et al, 2013). Genom att
redovisa enligt forsiktighetsprincipen skapas en mer rittvisande bild av foretaget.

3.5.3 Jamforbarhetsprincipen

Jamforbarhet som ndmndes tidigare i de kvalitativa egenskaperna kan uppnds nér intressenter
kan jimfora ett foretags finansiella resultat och stillning 6ver en tidsperiod med andra
likartade foretag (Frostenson, 2015). Detta kan ske ndr ett foretag tillimpar samma
redovisningsprinciper och regler varje ar. Det dr viktigt att foretag inom samma bransch
tillimpar liknande regler for att jamforbarhet ska bli mojligt (BFN végledning, 2013). Det dr
dven viktigt att anvidndarna ska kunna jamfora resultat over tid for att kunna bilda sig en
uppfattning om fOretagets finansiella stdllning pd sikt (Almgren et al, 2013). Om ett foretag
vidljer att byta redovisningsprinciper méste detta framgd samt en omrdkning av finansiell
information krévs fran tidigare ar for att jamforbarhet mellan tid ska kunna tilldimpas.

3.6 God redovisningssed och rattvisande bild

God redovisningssed uppstér nir ett foretag foljer de lagar som ARL ger ut och den praxis
som BFN ansvarar for (www, skatteverket, 2016). Genom att folja god redovisningssed kan
ett foretag upprétta en korrekt bild av fOretagets finansiella situation vilket bendmns
rattvisande bild (www, BFN, 2016). Den finansiella rapportens delar, resultat- och
balansrdkning samt noter, ska upprittas tillsammans for att skapa en réttvisande bild av
foretagets finansiella stdllning (Almgren et al, 2013). Det &r revisorernas uppgift att se till att
den finansiella rapporten foljer god redovisningsed samt uppvisar en réttvisande bild dver
foretaget (www, FAR, u.a.). Enligt Alexander och Jermakowicz (2006) dr en rittvisande bild
det frimsta juridiska kravet som finns pd den finansiella rapportingen i EU.

3.7 Principbaserat regelverk - K3

Redovisning skiljer sig mellan ldnder eftersom varje land har sina egna principer och praxis
som foretagen foljer. En effekt av detta blir att jamforbarhet blir svérare att tillimpa mellan
foretagen 1 olika delar av virlden. For att minska pa dessa redovisningsskillnader och for att
kunna Oka jamforbarheten mellan foretagen sker just nu en harmonisering av den globala
redovisningen (Starova och Cermakovéa, 2010). Implementeringen av komponentmetoden
som avskrivningform #r enligt Starova och Cermékova (2010) en fordndring mot en mer
harmoniserad redovisning globalt.

K3 kénnetecknas som ett principbaserat regelverk (www, BFN, 2016). Den principbaserade
standarden star i kontrast till den regelbaserade och Alexander och Jermakowicz (2006)
menar att principbaserade standarder inte forsoker sdga vad foretag ska géra men sidger hur
foretag kan avgora vad som behover goras. Vidare menar Marton (2013) att den
principbaserade redovisningen inte innehaller nagra strikta regler utan det som &r utmirkande
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med den hédr typen av redovisning ér att den lamnar utrymme for egen tolkning. Det betyder
att de som ansvarar for redovisningen i ett foretag behover sjdlva bedoma och tolka de
principer som dr foreskrivna (Marton, 2013). Tolkningsutrymmet gor att foretagen kan
anvinda samma regelverk men &dndd anpassa det efter foretagets egna preferenser.
Wiinstemann och Wiinstemann (2010) menar pa att principbaserade regelverk kriver att
foretag kan gora bedomningar dér védgledning for olika typer av val saknas. De menar éven pa
att det kommer leda till att foretagen kommer tolka och gora olika val vid identiska situationer
vilket kommer leda till att resultatet paverkas. Alexander och Jermakowicz (2006) hdvdar att
den viktigaste kvalitén en redovisning kan ha &r relevans. For att en redovisning ska vara
relevant méste den vara flexibel (Alexander och Jermakowicz, 2006).

3.8 Rutiner inom en organisation

Redovisning karaktiriseras ofta av rutiner, kontroll och sékerhet. Foljer bolagen rutiner finns
det en storre chans att minimer risken for felaktig redovisning. Med faststéllda rutiner kan
ansvariga gora avstdmningar om hur exempelvis investeringsarbeten ska fortlopa. Rutiner
skapar en trygghet hos bolagen da de har en mall att arbeta efter. Det kan dock vara till en
nackdel att ha for strikta rutiner d& dessa kan vara svéra att bryta. Om det sker fordndringar av
rutiner kan de bli svara att folja. Pentland, Feldman, Becker & Peng Liu (2012) menar pé att
rutiner kénnetecknas ofta med hjdlp av artefakter. Dessa artefakter kan vara mallar,
nedskrivna dokument eller andra foremal som hjélper foretag att halla sig till de satta
rutinerna. D’ Adderio (2010) menar pa att om rutiner inte innehéller artefakter ar det svara att
tillimpa i det vardagliga livet. Aven Schultz (2008) menar pi att nedskriva rutiner hjilper
foretag att forhélla sig till satta rutiner. Nér rutiner tilldmpas "ad-hock" finns det en storre risk
for att franga det som var tink. Detta kan kopplas till nér foretag goér valen mellan vad som
anses vara en betydande del av en komponent. Har bolaget bestdmt att exempelvis 50 % av en
komponent ska bytas ut for att kunna aktiveras kanske bolaget dndé véljer att Gverligga fran
fall till fall beroende pa vilket utfall de kommer fa. Med satta rutiner ar det lattare att folja det
som var planerat.

3.9 Teoretisk syntes

De valda teorierna i denna uppsats har anvints for att skapa en djupare forstielse for den
empiri som samlats in via intervjuerna. Vi har valt att anvénda oss av redovisningsteori som
grund till de resterande teorierna som ndmnts tidigare 1 kapitlet. Redovisningsteori omfattar
ett annat perspektiv dn andra foretagsekonomiska teorier vilket gor att vi kan fi en bredare
forstaelse for det undersokta dmnet. Genom att exempelvis forklara mer ingdende vad
komponentredovisning innebdr kan ldsaren ldttare forstd vad Overgangen till K3 inneburit
samt vad det innebér for bolagen att anvéinda ett principbaserat regelverk. I figur 5 illusteras
det hur vi valt att koppla samman teorin med de teman som empirin grundar pa sig.
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Redovisningsteori Empiri

Redovisningsval — SABO:s riktlinjer

Redovisningens kvalitativa

egensiaper Kvalitét pa BR

Redovisningens

—> Réttvisande bild Analys

grundldggande principer Slutsats

God redovisningssed och

rittvisande bild Diskussion

Principbaserat regelverk  —> Problem

Rutiner ] Rutinprocess

Figur 5: Egen bearbetning av teoretisk syntes

Redovisningsteorin dr uppdelad i1 sex olika underkategorier. Med hjdlp av teorierna forsoker
vi finna samband som kan forklara den empiri som samlats in. Teorierna kan antingen styrka
eller motsdga de resonemang som vi kommer fram till i analysen och diskussionen. Som figur
5 visar ar teorierna kopplade till olika teman som empirin bygger pd dir olika teorier kopplas
till olika teman. Redovisningsval syftar till att forklara de val som bolagen stir infor géllande
att folja SABO:s riktlinjer eller inte. Redovisningens kvalitativa egenskaper och
grundlidggande principer tillsammans med god redovisningssed och rittvisade bild kan
hénforas till om kvalitén pa balansrikningen fOrbéttrats samt och en rittvisande bild har
kunnat uppnés. Att tillimpa ett principbaserat regelverk kan forklara varfor olika typer av
problem har uppstétt. Rutiner inom en organisation kan forklaras genom att undersdka hur
rutinprocesser kan utformas inom ett foretag. Genom att tolka empirin med de valda teorier
kan vi undersoka om komponentmetoden uppfyller de syften som var anledningen till att K3
infordes genom att analysera och diskutera resultatet for att till sist komma fram till en
slutsats som sammanfattar denna uppsats.
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4 Empiri

I detta kapitel ges en kort beskrivning av de foretag som deltagit i undersékningen. Vidare
presenteras intervjudmnena och dessa foljs av varje respondents tillhérande svar.

4.1 Allman information om de intervjuade fastighetsbolagen

De bolagen som medverkat 1 undersdkning dr medlemmar 1 SABO. Medlemmarna i SABO éar
utspridda i hela Sverige med allt frén 72 till 26 600 ldgenheter. Dessa bolag dr viktiga aktorer
pa den svenska bostadsmarknaden bade lokalt men dven nationellt (www, SABO, u.d). De
intervjuande bolagen har tillimpat K3 sedan det blev tvingande &r 2014.

4.1.1 Armada Fastighets AB

Vi har intervjuat Armada Fastighets AB:s ekonomichef via en telefonintervju. Foretaget dgs
av Osterdkers kommun och forvaltar ca 1 500 bostider med 12 st anstillda. Ekonomichefen
var delaktig 1 Overgangen till K3. Foretaget bendmns sedan som forenkling for Armada i
texten.

4.1.2 BotkyrkaByggen

Vi har intervjuat Botkyrkabyggens ekonomichef samt deras redovisningsansvarige. Foretaget
dgs av Botkyrka kommun och forvaltar ca 10 600 bostider med 130 st anstdllda.
Ekonomichefen var delaktig 1 6vergangen till K3 och redovisningsansvarige borjade sin tjénst
1 april 2015.

4.1.3 Jarfallahus AB

Vi har intervjuat JarfillaHus ekonomichef. Foretaget dgs av Jarfdlla kommun och forvaltar ca
5 560 lagenheter med 60 st anstdllda. Ekonomichef borjande sin tjénst i april 2014 precis nér
Overgangen till K3 var klar i foretaget.

4.1.4 Bostadsstiftelsen Signalisten

Vi har intervjuat Bostadsstiftelsen Signalistens ekonomichef och controller. Foretaget ar
Solna Stads allmannyttiga bostadsstiftelse och forvaltar ca 4 000 bostdder med 53 st anstéllda.

Ekonomichefen borjande sin tjinst vid inférandet av K3 och controllern var delaktig under
hela 6vergangen till K3. Foretaget bendmns forkortat i foljande text for Signalisten.
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4.1.5 SigtunaHem

Vi har intervjuat SigtunaHems Vice VD som dven dr finanschef. Foretaget 4gs av Sigtuna
kommun och forvaltar ca 4 600 bostdder med 89 st anstdllda. Vice VD:n var delaktig 1
Overgangen till K3.

4.1.6 Svenska bostader

Vi har intervjuat Svenska Bostdders ekonomichef. Foretaget 4gs av Stockholms stad och
forvaltar ca 25 000 lagenheter med 130 st anstidllda. Ekonomichefen var med i 6vergangen till
K3.

4.1.7 VarmdoBostader

Vi har intervjuat VairmdoBostidders redovisningsansvarige. Foretaget dgs till 51 % av Virmdo

kommun och till 49 % av Rikshem och forvaltar 2 000 ldgenheter med 25 st anstédllda. Den
redovisningsansvarige paborjade sin tjinst i oktober 2013 nir bolaget borjade arbetet med K3.

Tabell 1: Sammanstillande information

Balansomslutning Nettoomsittning Antalet anstillda Antalet Iigenheter
Armada 2 606 009 000 306 293 000 12 1500
Botkyrkabyggen 2617 297 000 819 203 000 130 10551
Jarféllahus* 2 087 940 000 507 616 000 61 5560
Signalisten 6525 102 000 882 300 000 53 4000
Sigtunahem 2998 493 000 386 773 000 89 4 554
Svenska Bostdder 21 921 000 000 2 585 000 000 265 25 596
VirmdéBostdder 833 190 000 175 229 000 24 2060

* Informationen fran Jérfdillahus dr ifrdn 2014 medan resterande information dr frdan 2015:s
drsredovisning.

Tabell 1 sammanfattar den allmidnna informationen frdn respektive bolag. Informationen
samlades in genom varje bolags arsredovisning. Det gér att utldsa att det finns en variation
gillande storlek pé& bolagen. Genom att undersoka bolag med skillnad bade 1
balansomslutning, nettoomsittning samt antalet anstillda gér det att & en bredare forstielse
for om storleken péverkat hur bolagen har valt att tillimpa komponentredovisningen.

4.2 Intervjuer

I foljande text kommer en redogorelse for respektive bolags svar for de undersokta &mnena.
Respondenterna kommer inte bendmnas vid namn och det ska uppmérksammas att det ar
respondentens personliga svar som kommer representera bolaget. Empirisammanstillningen
sker efter varje belyst &mne fran intervjumallen som gar att aterfinna i appendix.
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4.2.1 Hur komponentredovisning tillampas i varje bolag

Armada Fastighets AB:

Ekonomichefen berdttade att bolaget ville vara ute i god tid och vara vil forberedda infor det
nya regelverket. De borjade dérfor fora diskussioner kring K3 med sin revisor under varen
2013. Niar SABO kom ut med sin vigledning under varen 2013 valde foretaget att se hur
SABO valt att tolka komponentmetoden. Det faktum att végledningen endast var
rekommendationer och inte riktlinjer gjorde att Armada anvinde sig av tolkningsutrymmet
som fanns att tillgd. Armada har en griansdragning mellan vad som ses som underhéll och
investering. Om mer &n 50 % av en komponent byts ut med alla dess bestandsdelar ska den
aktiveras och allt under ska kostnadsforas. Avser utbytet I6pande reparationer ska dven denna
kostnadsforas. Om det uppstdr fall ddr bedomningen ar svar sker en diskussion kring det
enskilda fallet.

Botkyrka Byggen:

Redan &r 2011 utbildade ekonomichefen styrelsen i komponentredovisning och fick
godkidnnande av dem om att f& gd Over till denna typ av redovisning. Efter godkdnnandet
pausades implementeringen for att se hur arbetet med K3 artat sig. Ar 2013 hade bolaget en
fardig mall for hur bolaget ville implementera K3 men bolaget borjade anvénda det praktiskt
forst ndr K3 blev tvingande. Bolaget samarbetade med Bo Nordlund, en av forfattarna till
SABO:s vigledning, ndr de fattade beslut om hur tillimpningen av komponentredovisning
skulle ga till. Ekonomichefen berittade att det viktigaste kring valet av antalet komponenter
var att de ville kunna f6lja upp hela kedjan fran objekt till upphandling. Tidigare hade de en
"trattliknande" modell dér den mesta informationen sallades bort innan det hamnade pa
ekonomiavdelning. Detta har nu blivit mer som ett "ror". Kontoplanen ar inte statiskt och gar
att dndra pa for att kunna passa alla som medverkar i projektet. Gransen mellan investering
och underhéll giller niar samtliga delar av en komponent byts ut. Detta giller dven for
planerade investeringar som loper under flera &r.

Jarfallahus AB:

Ekonomichefen berittade att Jarfallahus valde att folja SABO:s rekommendationer i princip
fullt ut. Grundorsaken var att de inte hittade en egen modell som de foredrog och valde darfor
att folja den modell som fanns tillgédnglig for andra bolag i branschen. Han anser att
jamforbarheten kommer Oka om bolagen tillimpar samma rekommendationer.
Implementeringen av K3 tycker han har varit bra da kostnader kunnat fordelas jamt Gver tid.
Tidigare belastades bara ett ar med stora kostnader vilket visade en icke rittvisande bild
tyckte han. Ekonomichefen tycker att det &r bra att bolagen kan vélja hur mycket bolagen far
tolka sjalv. Han menar pa att det blir ldttare att styra sjdlv genom att aktivera mer eller mindre.
Grénsdragningen mellan underhall och investering gar vid 50 % av en komponent. Allt utdver
denna procentsats aktiverar bolaget och under denna grins kostnadsfors det. Undantag kan
goras om det skulle visa en missvisande bild. Da tas en diskussion och ansvariga far ta ny
stéllning till frigan om det avser underhall eller investering.

Signalisten.:
Controllern beréttar att de ansvariga forde en lang diskussion angdende hur de skulle tillimpa

komponentmetoden i bolaget. De hade dven 16pande kontakt med béde revisorer och SABO
for att finna ldmplig vigledning som passade dem. Han berittade att de kom fram till att
SABO:s rekommendationer var rimliga och valde att f6lja dem fullt ut. Det var dven till en
fordel att kunna tolka fritt och didrmed vélja till vilken nivd bolagen skulle folja upp
redovisningen pa. Ekonomichefen menar ocksa pa att det ar bra att tolkningsutrymmet finns
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da redovisningen kan anpassas till flera bolag just efter deras egna preferenser. Controllern
tror dven att bolagen ska fOrsoka halla sig till det antalet komponenter som SABO
rekommenderar. Han menar pa att det kan blir svart med fakturauppfoljningen vid for manga
komponenter. Ekonomichefen menar pé att det d&ven kan bli stora skillnader 1 hur bolagen
viljer att redovisa vilket kan bidra till att jdmforbarheten forsvaras. En betydande del av en
komponent sidger bada tva brukar vara mer &n 50-75 % av en komponent for att kunna
aktiveras. Det finns dock undantagsfall diar de ansvariga méste gé igenom det enskilda fallet
for att se om det kan klassas som underhall eller investering.

SigtunaHem:
Vice VD:n berittade att de granskade den modell SABO tog fram och vilken vigledning den

kunde bidra med. Hon menade pa att bolaget ville halla det enkelt och att bolaget skulle utga
ifran hur de pa SigtunaHem arbetar. De ansvariga tittade pa vilka komponenter som oftast
byts ut och vilka nyttjandeperioder dessa hade samt hur de arbetade med planerade underhall
tidigare. Hon menade pad om bolaget haller sig till det vedertagna blir det littare att jamfora
inom branschen. Utifrdn hur SigtunaHem arbetade kom de fram till en modell som passade
dem bra. En betydande del av en komponent definieras enligt Sigtunahem som néagot som
kostar mycket och avser ett stor belopp vid utbytet av en komponent. Inom bolaget sker
l6panade diskussioner med budgetansvariga infor varje enskilt underhallsarbete for att ta reda
pa om det avser underhall eller investering.

Svenska Bostdder:

Ekonomichefen berittade att bolaget borjade arbeta tidigt med komponentredovisning
tillsammans med sina revisorer. Han beréttade att bolaget sneglade dven pa SABO:s
rekommendationer men att de valde utvecklade sin egen mall utifrdn hur bolaget arbetar. Han
tycker att K3 har bidragit till ett jamnare resultat samt att det blivit mer ordning och reda 1
balansrikningen. Dock anser han att foretaget fatt in saker i balansrdkningen som é&r av
"délig" kvalité. Han tror dven att avskrivningar pa sikt kommer 6ka vilket kommer vara ett
problem. Grénsen mellan underhéll och investering dras vid om mer &n ca 50 % av en
komponent byts ut.

VirmdoBostdder:

Redovisningsansvarige berittade att bolaget kollat pA SABO:s rekommendationer for att se
hur de resonerat. Den lade grunden till for hur bolaget resonerade kring valet av antalet
komponenter. Men dven eget tycke och tolkning har varit avgorande for att det skulle passa
bolaget. Hon tyckte att det var bra att foretagen kunde anpassa K3 efter det enskilda foretagets
forutséttningar. Det &dr viktigt att kunna vélja nagot som passar just ens egna preferenser och
hur bolaget arbetar. Hon tycker att jamforbarheten har paverkats negativt eftersom alla bolag
kan vélja att tillimpa K3 pé olika sitt. Den tidigare ekonomichefen och byggchefen lade
grunden for hur bolaget skulle arbeta med komponenter och underhéll. De kom fram till att
om bolaget byter ut en hel komponent och di alla dess tillhorande delar ska det aktiveras och
resterande arbete ska kostnadsforas. En betydande del av en komponent &r mer dn 50 % av
komponenten. Det kan dock komma att &dndras frén fall till fall.
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Figur 6: Sammanstillning av antalet komponenter

Figur 6 visar en sammastéllning av bolagens respektive huvudkomponenter. Flera av bolagen
har delkomponenter som inte redovisas 1 denna figur. Det gér att utldsa en relativ jimn niva
pa antalet komponenter.

4.2.2 Redovisning av underhall

Armada fastighets AB:

Valet mellan att aktivera eller kostnadsféra har inte fordndrats allt for mycket for Armada
sedan Overgingen till K3 eftersom bolaget kostnadsfor ungefar lika mycket nu som innan. Da
bolaget har vil underhéllna fastigheter star de inte for ndgra storre renoveringar. De renoverar
oftast bara vid behov. Ekonomichefen beréttade att ménga bolag trodde det skulle leda till
stora resultat genom att aktivera mer underhall. Dock menade hon pa att det beror pa hur
bolagen valt att 14gga upp sin policy kring underhall som ar avgorande for detta. Armada fick
inga stora resultatforandringar vid omrékningen av 2013 ars resultat.

Botkyrka Byggen:

Bolagets huvudprincip gér ut pd att det mesta av underhallet ska aktiveras. Tidigare
kostnadsforde bolaget mycket i resultatrdkningen vilket gor att det blivit en stor skillnad frédn
tidigare. Ekonomichefen menar pa att det ar viktigt att ta reda pd vad som rdknas som
underhall och vad som ér ett partiellt utbyte. Om det partiella utbytet avser ett mindre belopp
ska det fortfarande kostnadsforas. Han menar dven pa att det maste uppstd en praxis framat
som végleder fastighetsbolagen hur de ska reaktivera gamla anlidggningsvirden som ska
kostnadsforas.

Jarfallahus AB:

Ekonomichefen berittade att de varken foredrar att kostnadsfora eller aktivera underhéll. Han
menar att pa lang sikt blir det samma sak eftersom det dr en langsiktig bransch. Det spelar
ingen roll om bolaget kostnadsfor nu eller skriver av pa 10 ar. Han tycker att K3 ger ett
jamnare resultat 6ver aren genom att kunna aktivera da inte ett ar far en stor kostnad utan det
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fordelas Over flera ar. Han tror dven att det kan vara lattare att kommunicera med intressenter
om fOretaget visar upp ett jaimnare resultat.

Signalisten:
Béde ekonomichefen och controllern beréttar att Signalisten valt att aktivera mer n tidigare.

Dock ér inget sitt att foredra utan allt underhdll som Gverstiger vissa kriterier ska aktiveras
och allt annat kostnadsforas. Dessa kriterier kan exempelvis vara att kostnaden for underhéll
ska overstiga 200 000 SEK, att de maste ha bygglov och intresse att vilja folja upp
underhallet. Ekonomichefen menar dven pa att det kanske kan vara ldttare for intressenter att
tolka en resultatrdkning 4n en balansridkning vilket gor att det kan vara generellt bittre att
kostnadsfora underhdll. Controllern menar pd att oavsett vad bolaget véljer att gbra blir
slutprodukten densamma. De ansvariga har 16pande diskussioner med projektledare och andra
ansvariga om hur de ska arbeta kring varje enskilt underhallsarbete.

SigtunaHem:
Vice VD:n berittade att bolaget redovisar sina underhallskostnader precis som innan. Det vill

sdga att bolaget for 16pande diskussioner kring varje fall vart grainsen gar mellan underhéll
och investering. Ar det underhall kostnadsfors det och om det #r investering aktiveras det. Om
merparten av en komponent ska bytas ut fors en dialog om det ska klassas som underhall eller
investering.

Svenska Bostdder:

Till skillnad frén forut aktiverar bolaget mer nu dn vad det gjorde tidigare. Forut aktiverade
bolaget tillgdngar om de tillforde ett kassaflode, det vill sdga bidrog med likvida medel. Det
skulle dven ge en avkastning av framtida driftnetto for att kunna aktiveras. Ekonomichefen
anser att flertalet komponentutbyten inte tillfér nagot kassaflode men att de dndd maéste
aktiveras. Han anser att mer klassas som investering 1 dagsldget men att det kanske egentligen
inte anses som det. Han tycker dven att det gamla systemet var béttre ut foretagets perspektiv
géllande griansen mellan underhéll och investering.

VirmdoBostdder:

Redovisningsansvarige berdttade att bolaget hittills inte haft nagra omfattande
underhallsarbeten vilket betyder att vildigt lite har aktiverats. Bolaget har daremot haft flera
vattenskador som de varit tvungna att underhélla l6pande. Eftersom dessa inte sker planerat
eller pa samma géng har de inte klassas som investering och ddrmed inte aktiveras. Det bésta
hade enligt henne varit att underhalla alla badrum pd samma gang eftersom underhéllet i
fastigheterna &r ganska eftersatta redan. Hon menar pa att detta inte &r mojligt just nu. Hur de
tdnker kring detta tror hon kommer bli annorlunda med nya dgare i bolaget. Da kanske
bolaget kommer viélja att aktivera mer.

4.2.3 Rutiner kring komponentredovisning

Armada fastighets AB:

Armada har skapat rutiner utifrdn en policy som de har i1 bolaget. Policyn séger att ndr bolaget
stdr infor ett nytt projekt ska l16pande diskussioner med projektledare och inblandade
entreprendrer ske for att se hur de bést kan gé tillvdga utifran deras rutiner och komponenter.
Skulle det uppsta problem som gor att de inte kan folja policyn anvédnder de sig av en
schablon som entreprendren far arbete utefter. Ekonomichefen menar att det kanske inte blir
helt och hallet rittvisande men att bolaget &nda mésten ha ndgot att utga ifran.

25



Botkyrka Byggen:

Ekonomichefen berittar att de har ett nedskrivet dokument som de foljer. Dokumentet ger
dem vigledning i hur de ska arbeta med komponentredovisning. Bolagets ekonomihandbok &r
fortfarande under utveckling som de dven anvénder vid tillimpningen av K3. Da bolaget var
tidigt ute med utvecklingen av K3 har tillimpningen gétt bra och det fanns en mall att arbeta
efter redan vid inforandet. Att K3 skulle bli tvingande var ingen nyhet for dem utan det
innebar mer att en stor fordndring skulle ske vilket bolaget var redo for.

Jarfallahus AB:

De rutiner JarfillaHus har tagit fram dr en intern riktlinje 1 form av en lathund pa tvd A4
sidor. Den beskriver regelverket badde bokforingsméssigt och skatteméssigt. Detta dokument
foljer bolaget vid tilldampningen av komponentredovisning. Sedan har de dven en checklista
som de anvinder sig av. Det finns klara rutiner som de ska tillimpa via lathunden som ger
dem olika utfall beroende pa vilken utgang bolaget viljer att ta. Denna f6ljs och anvinds av
bade ansvariga chefer och projektledare.

Signalisten:
Controllern berdttar att de resonerar infor varje underhéllsarbete. Det sker lopande

diskussioner med projektledare om hurvida underhéllet ska kostnadsforas eller aktiveras. I
dagsliaget finns inga nedskrivna rutiner men ekonomichefen sédger att det dr pad gang. Mycket
att det arbetssitt som anvinds i bolaget kommer frén de rekommendationer som SABO gett
ut.

SigtunaHem:
SigtunaHem arbetar utefter en rutinbeskrivning men denna dr inte helt fardigstdlld. Detta

beror pé att de just nu arbetar med ett processarbete inom bolaget. De har en fardig mall for
hur bolaget ska dela upp sina komponenter samt hur bolaget ska hantera nybyggnationer.
Infor varje projekt ska ett projektunderlag for budgetansvariga skapas for att dem ska kunna
fa tillgdng till exempelvis projektkoder.

Svenska Bostdder:

Bolaget har haft en rutin redan frdn borjan som de 1 sin tur forfinat under aren. Systerbolagen
och revisorn var med i1 utvecklingen av rutiner. Han anser att de gjorde ett bra forarbete och
var redo for 6vergdngen nédr K3 blev tvingande. Rutinen &r ett dokument som beskriver hur de
arbetar med komponenterna och underhéll pa dessa. Dokumentet dr valskrivet och beskriver
hur bolaget ska behandla exempelvis delkomponenter.

VirmdoBostdder:

Redovisningsansvarige berittade att de under resans gang forsokt skriva ner sina rutiner som
de tillampar speciellt nir det kom till komponenter och dess underhéll och investering. Hon sa
att det 1 slutdndan néstan alltid sker en diskussion om varje enskilt fall for att kunna bedéoma
vad som passar just detta fall bist. Bolaget forsoker skriva ner hur de arbetar under tidens
gang men det viktigaste &r att bolaget sétter sig ner och pratar om hur bolaget ska géra. Hon
tror att med den nya styrelsen kommer kanske dven rutinerna kring komponentredovisningen
att andras vilket gor att bolaget méste anpassas efter det.
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4.2 .4 Problem vid inforandet av K3

Armada fastighets AB:

Ekonomichefen beréttade att de inte har stott pd ndgra direkta problem med K3 forutom det
stora administrativa arbetet som overgangen inneburit. Det har tagit lang tid att dela upp alla
fastigheter 1 komponenter och hon menar pa att komponentuppdelningen &r pa en véldigt
detaljerad niva. Armada har inte stott pa nagra problem med hyresgistforeningen di de
forstatt vad denna Overgdng har inneburit. Hon sdger att hyresgistforeningen pépekat
resultatforbéttringar vid omrékningen av 2013 ars resultat men att detta inte bidragit till
ytterligare problem vid exempelvis hyresforhandlingarna. Hyresgéstforeningen har heller inte
velat se nagon policy kring tilldmpningen av K3.

Botkyrka Byggen:

Ekonomichefen menar pd att det har varit mycket jobb med att fordela befintliga
anldggningviarden pa nya komponenter vid Overgdngen. Han beridttade att de fatt bittre
ordning och struktur i och med ett nytt anldggningsregister. Bolaget har dven haft en del
administrativt arbete men eftersom de var redo for 6vergangen har det inte paverkat dem i en
storre utstrackning. Bolaget har inte heller haft ndgra problem med hyresgistforeningen da
hyresgéstforeningens ansvariga gétt en utbildning hos en av forfattarna till SABO:s
véigledning, Bo Nordlund. De fick ldra sig om hur K3 exempelvis pdverkar resultatet ndr
bolaget rdknar om fran tidigare system. De har déarfor forstatt vad denna Gvergang inneburit
och dérfor varit inforstddda med varfor resultatet kan péverkats vid nytt redovisningssystem.
Han berittade dven att de var tidigt ute med att informera hyresgéstféreningen om dvergangen
till K3.

Jarfillahus AB:

Systemstddet vid overgangen har varit bristfalligt och det har néstan varit ett systemmotstand
enligt ekonomichefen. Programmet bolaget anvidnder sig av har inte stottat upp inte denna
omfattning som kriavs och ekonomichefen menar pa att de nu funderar pa att gé over till ett
annat system. Bolaget har utbildat sin personal internt hur K3 kommer péverka bolaget och
han sdger att det varit komplicerat for alla att forstd men att det borjar bli béttre ju mer bolaget
pratar om och tillimpar komponentredovisning. Deras relation till hyresgéstforeningen har
inte paverkats ndmnsevirt vid évergangen till K3 men menar dock pa att det inte underléattat
relationen att resultatet sett béittre med den nya redovisningen.

Signalisten.:
Det har inneburit stora administrativa arbeten for Signalisten vid dvergéngen till K3. Bolaget

har haft stora problem med sina anldggningsregister vilket har varit tidskrdvande att tillimpa
allt manuellt. Controllern beréttade &dven att det har varit svart att virdera fastigheterna da
vissa dr bokforingsmissigt redan helt avskrivna. Det har darfor varit svért att dela upp dessa i
komponenter och forsoka uppskatta hur linge de kommer att std kvar. Ekonomichefen
berittade dven att de har haft stora problem med kommunikationen till hyresgéistféreningen.
Detta beror frimst pd att omrdkningen av 2013 ars resultat blev en stor Okning
bokforingsmaéssigt pa grund av de nya redovisningsreglerna. Han tror att de inte helt forstod
att det som hénde var att bolaget endast aktiverat mer i balansrikningen. Detta har forsvarat
arbetet vid exempelvis hyresforhandlingarna.
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SigtunaHem:
Vice VD:n tycker det har varit svart att fordela de bokforda viardena korrekt. Hon menar pa att

det krdvdes att ansvariga gick igenom varje fastighet vilket var tidskravande. Det har darfor
bidragit till administrativa arbeten. De inte har haft ndgra problem med hyresgéstforeningen
dd de flesta ddr varit inférstddda med vad K3 innebdr. Hon ndmner dock att det varit lite
problem med vissa for att forklara att storre resultat vid omrékningen av 2013 4rs resultat inte
innebar mer pengar i verkligheten.

Svenska Bostdder:

Ekonomichefen berittade att det nya sittet att redovisa kan lura en oinvigd, alltsd en person
som inte dr insatt. Det som manga investerade kanske inte rdknar med &r att avskrivningarna
kommer smygandes ldngre fram och vérdet pd fastigheten sjunker. Utover detta har det inte
inneburit ndgra storre problem for foretaget. Han menar dock att hyresgéstforeningen inte
riktigt ville forstd vad som hade skett vid omrdkningen av 2013 &rs resultat. Enligt honom
ledde det inte till nagra stora kontroverser mellan dem. Som ménga andra innebar 6vergangen
mycket administrativt arbete. Han anser att K3 inte &r ett jétteroligt regelverk att forhélla sig
till om foretaget har ménga fastigheter som de har och har déarfor var de ganska negativa till
denna fordndring. Foretaget ansdg inte att det gav mer virde med att stdlla om sig till den nya
redovisningsprincipen.

VirmdoBostdder:

Redovisningsansvarige menar pé att det alltid uppstir problem vid nya fordndringar och det i
efterhand sker saker som bolaget vill &ndra pa. En mall finns att anvinda sig av och det dr den
bolaget fir forhalla sig till. Dock sker smé justeringar 16pande for att forbéttra mallen enligt
henne. Det har varit problem med att fa systemet att anpassa sig efter K3 vilket tagit tid. Hon
har fatt arbeta mycket manuellt vilket kan bidra till att fel gors utan att hon uppticker de lika
latt. Bolaget har inte haft ndgra problem med hyresgéstforeningen och de har heller inte tagit
upp att det skulle vara ndgot oklart med det nya séttet att redovisa pad. Hon beréittade att de
befarade att de skulle fa problem. Omriakningen av resultatet ar 2013 visade ett ldngre resultat
an med gamla reglerna vilket hon tror kan vara en anledning.

4.2.5 Rattvisande bild och balansrakningens kvalité

Armada fastighets AB:

P& sikt tror ekonomichefen att balansrikningen kommer ge en mer réttvisande bild av
bolagets ekonomiska stillning. Hon tror dédremot kanske inte att den kommer ge den mer
rattvisande bilden som &r forvintad. Hon menar pa att det ar svart att avgora exakt vad som
ska inga i exempelvis komponenten tak och hur stor del av fastigheten den ska utgér samt
vilken nyttjandeperiod den ska ha. Armada fick hjdlp av sina forvaltare med deras kunskap
och kdnnedom om hur de skulle gé tillviga for att ta dessa beslut. Hon berdttade att
balansrikningen fatt lite bdttre kvalité dn tidigare da bolaget har har béttre 6versikt vad
fastigheterna bestér av.

Botkyrka Byggen:

Ekonomichefen tycker inte att det har blivit en mer réttvisande bild av redovisningen da det
fortfarande inte finns ndgon praxis uttalad. Han menar dven att redovisningen dnd4 inte blivit
mindre réttvisande. Det var en vildigt stor skillnad fran tidigare dd& det finns en stor
valmojlighet att kunna vélja vad som skulle aktiveras eller kostnadsforas.
Redovisningsansvarige papekade dven att om det Overhuvudtaget kommer kunna finnas
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jamforbarhet 1 branschen nér tolkingsutrymmet ar stort som det &r 1 dagsldget. Jamforbarhet ar
en viktig och central del i redovisning och hon undrar hur det kommer bli framdver med detta.
Ekonomichefen menar pa att bolaget till en viss del kan se en forbdttrad kvalité pa
balansrdkningen jamfort med tidigare. De har tidigare haft flera anldggningskonton pa
balansrikningen men att det nu 6kat med ytterligare ndgra. Han menar pa att det blivit lite
tydligare men att bolaget maste fortsdtta att jobba vidare i detta omrade for att uppnd onskad
effekt.

Jarfallahus AB:

Ekonomichefen tycker att K3 har lett till en mer rittvisande bild di det speglar bolagens
ekonomiska hédndelser béttre. Tidigare belastade underhéllskostnaderna ett ar fast hade
ekonomisk nytta under exempelvis 10-20 &r. Vidare anser han att kvalitén pa balansrdakningen
inte riktigt dr forbéttrad men den inom snar framtid kan uppna det. Han tror att det kommer ta
ndgra ar innan de kan se hur utfallet blev for Jarfdllahus.

Signalisten:
Controllern tycker att balansrdakningen fatt en mer rittvisande bild jamfort med tidigare. Han

menar péd att bolaget far en battre Oversikt pd sina fastigheter genom att dela upp dessa 1
komponenter. Han ser dven att bokforingsmissigt kommer byggnader 1 framtiden fa ett mer
verkligt vérde. Signalisten &r inte riktigt dir &n men att det ror sig i rétt riktning.
Ekonomichefen tror ocksa att bolaget ldngre fram kommer att kunna se en béttre kvalité pa
balansridkningen men att det inte kan se de dn. Han tror att inom en 10 ars period kan bolaget
se fastigheternas viarde 6ka och gapet mellan fastigheternas marknadsvarde och bokfora virde
kommer minska vilket kommer leda till en mer réttvisande bild.

SigtunaHem:
Vice VD:n tycker att balansrdkningen har forbattras efter 6vergdngen da 6kad kontroll gor att

bolaget har béttre uppsyn dver bolagets olika delar. Hon tycker dven att K3 har bidragit till en
mer rattvisande bild genom att de dokumentera allt som sker. Gor foretaget detta fas en battre
overblick péd vad som faktiskt hint. De anvinder sig idag dven av ett fastighetssystem men det
foljer inte upp exakt samma saker vilket hon tycker att komponentredovisningen hjilpt till
med att gora.

Svenska Bostdder:

Ekonomichefen anser inte att K3 lett till en mer réttvisande bild. Han tycker att
komponentredovisning passar bittre pa bolag som har farre fastigheter ddr komponenternas
nyttjandeperiod avspeglas bittre. Det tidigare redovisningssystemet tyckte han var battre da
det kdndes med renare. Han tycker att bolaget fétt in saker 1 balansrdkningen som ar av dalig
kvalité.

VirmdoBostdder:

Redovisningsansvarige tycker inte det ar stor skillnad pa kvalitén pa balansrdkningen jamfort
med tidigare ndr hon samtalat med andra i branschen. Hon tror ddremot pa sikt att
balansrikningen kanske kan forbattras. Det har dock blivit lattare att f6lja upp vad bolaget har
gjort och fd en Oversikt for sina bestand. Tidigare kunde bolagen inte folja upp vad som
aktiverats eller kostnadsfort utan allt 1ag som en klumpsumma. Hon tror dock att det finns en
risk att avskrivningskostnaderna kommer skjuta i hdjden pé sikt, speciellt hos de bolag som
inte har mycket resultat och dnda viljer att aktivera allt som gér. Avskrivningarna gér inte att
trolla bort utan hon tycker att det &dr béttre att beta av dem under tidens gang. Hon tycker
ocksa att det har blivit lite "allt eller inget" nér det géller aktivering av underhall vilket hon
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tycker dr synd. Tidigare var det prestandahdjande bolagen gick efter om de skulle aktivera och
allt annat kostnadsfordes. Hon menar pa att vissa bolag kanske riskerar att behdva gora
nedskrivningar pa sikt da de aktiverar mycket som gor att tillgdngens vérde Overstiger
markandsvirdet. Detta tror hon framst kan ske pad mindre orter och inte i Stockholmsomréadet
da marknadsvérdet per fastighet i Stockholm &r vildigt hogt.

Féljer SABO:s Rutiner Problem Rattvisande bild |Férbédttrad kvalité
rekommendationer pa BR

Ja Nej Ja Nej Ja Nej Ja Nej Ja Nej
Armada Fastighets AB X X X X X X
Botkyrkabyggen X X X | X X
Jarfallahus X X X X X X
Lignalisten | X X X | X X X
SigtunaHem X X X X X X

enska Bostader | X X X | X X

VarmddBostdder X X X X X X X X

Figur 7: Sammanstillning av empirin
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5 Analys

I detta kapitel kommer empirin kopplas samman med den teoretiska referensramen. Vi
kommer analysera varje undersékt dmne och se om det gdr att finna stod i litteraturen om den
empiri Vi fatt fram.

5.1 Komponentredovisning

Majoriteten av bolagen har valt att folja SABO:s rekommendationer. De anser att
vagledningen som SABO och fastighetsdgarna bidrog med é&r fullt tillrdcklig samt ger en bra
grund att arbeta utifrdn. Dock finns de bolag, exempelvis Botkyrkabyggen, som valt att
utveckla en egen mall for hur de ska arbeta med K3 redan innan SABO:s végledning kom ut.
Eftersom K3 dr ett principbaserat regelverk limnas det utrymme for egna beddmningar.
Bolagen har valt att anvidnda sig av tolkningutrymmet i olika utstrackningar. Det syns bland
annat vid komponentuppdelningen dir bolagen valt att ha fler &n SABO:s rekommenderade
komponenter. Ett principbaserat regelverk stiller krav pa att foretagsledaren ska kunna fatta
ritt beslut dér fri tolkning rdder (Morton, 2013). En majoritet av bolagen som medverkat i
undersokningen anser att ett principbaserat regelverk dr att foredra dd bolagen sjdlva kan
anpassa regelverket kring hur de arbetar. Alexander & Jermakowicz (2006) menar att den
viktigaste kvalitén en redovisning kan ha ar relevans och for att kunna uppna relevans maste
redovisningen vara flexibel vilket inte d4r mojligt i ett regelbaserat regelverk. Vidare menar
Kershaw (2005) pé att regler 1 ett regelbaserat regelverk kan komma att bli oanvdndbara
eftersom den ekonomiska verkligheten standigt fordndras.

Svenska Bostdder menar pé att komponentredovisningen har varit svar att applicera i bolaget
da de har ett stort fastighetsbestand. Att dela in ca 700 fastigheter 1 komponenter har kravt
mycket arbete och ekonomichefen tror att det kan ha varit lattare for mindre bolag att anvanda
sig av komponentuppdelning. Starova och Cermakova (2010) menar pa att genom att dela upp
fastigheten i komponenter kommer det skapa en mer verklig bild av fastigheten. I uppsatsen
gick det inte att urskilja ett samband mellan storlek pa bolaget och antalet komponenter, bara
att det finns en variation i antal komponenter och storleken pa bolagen. Det storsta bolaget,
Svenska Bostidder, anvédnder sig av femton huvudkomponenter vilket dr det storsta antalet
bland de undersokta bolagen. Det minsta bolaget, Armada, har elva stycken vilket &r fler dn
de storre bolagen Jirfélla hus och Varmdo bostidder. Watts och Zimmerman (1990) menar pa
att det finns ett samband mellan redovisningval och storlek pa foretag. Ett rimligt antagande
kunde ha varit att storre bolag véljer en mer 6vergripande komponentuppdelning med férre
komponenter och mindre bolagen en mer detaljerade uppdelning med fler komponenter men
detta samband gick inte att pavisa i denna uppsats. Uppsatsen visar pa tendenser till motsatsen
gillande storlek och val av komponenter dd storre fOretag anvdnder sig av den mest
detaljerade komponentuppdelningen.

Bolagen har olika synsdtt ndr det kommer till grinsdragningen mellan underhall och
investeringar. Flera av bolagen har valt att anvinda sig av en uttalad grdnsdragning for vad
som anses vara lopande underhdll och vad som anses vara en investering inom bolaget.
Exempelvis Armada och Jirfillahus anvinder sig av en grins pd 50 % av en betydande
komponent medan andra som exempelvis SigtunaHem for 16pande diskussioner kring varje
enskilt fall. Wood (2014) menar pa att underhall syftar till att hlla fastigheten i1 brukligt skick
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under dess ekonomiska livsldngd och investeringar dr forbattringar som kommer vasentligt
forbattra fastighetens standard. I de fall da bolagen véljer att tolka detta sjdlva uppstar en
variation 1 hur mycket som aktiveras. Detta beror bland annat pd att vissa bolag, som
ViarmdoBostider, inte har statt infor nigra storre investeringarbeten utan haft mer 16pande
underhall. Viljer bolagen att aktivera mycket kommer avskrivningskostnaderna att 6ka med
tiden vilket nagra bolag pépekat kommer bli ett framtida problem. De menade pé att
avskrivningskostnaderna pé sikt kommer péverka resultat negativt vilket kommer bidra till att
bolagen kommer redovisa ett simre resultat i framtiden. VirmdoBostéder tror dven att bolag
pa mindre orter utanfor Stockholm kan komma att virdera sina tillgingar for hogt genom att
aktivera mer. Detta kan 1 sin tur leda till att bolagen riskerar att behdva gora nedskrivningar
da det bokforda virdet overstiger marknadsvardet pa fastigheten. Om de istdllet viljer att
kostnadsfora mer fir bolagen en lagre avskrivningskostnad men belastar da ett ar med véldigt
hoga kostnader (Nordlund, 2010). Valen som bolagen gor kommer i slutdndan att paverka
foretagets resultat. Jérfdllahus menar pé att det kan vara ldttare att kommunicera med
intressenter om bolaget visar upp ett jdmnare resultat.

Flera av de intervjuade pdpekade att de tyckte att jimforbarheten 1 branschen har paverkats
negativt med den principbaserade redovisningen. Bolagen menar pa att det dr svart att jimfora
deras redovisningar nir bolagen véljer att redovisa pa olika sitt. Detta ligger i1 linje med vad
Bennet et. al (2006) kommer fram till i deras forskning. De anser att en principbaserad
redovisning minskar jaimforbarheten. Aven Benston, Bromwich & Wagenhofer (2006) menar
pa att endast anvinda sig av principbaserade regelverk kan leda till minskad jamforbarhet i
branschen. Alexander och Jermakowicz (2006) menar dock péd att jaimforbarhet mellan
bolagen inte dr nddvindig eftersom det &dr relevansen i redovisningen som dr den viktigaste
egenskapen. SigtunaHem ansag att om bolagen véljer att forhalla sig till samma principer blir
det lattare att jamfora mellan bolagen. Majoriteten av bolagen instimde pa att det saknades en
praxis kring komponentredovisning och vi tror att nidr en saddan praxis trader i kraft kommer
jamforbarheten oka. Bolag i samma bransch tenderar att vilja likna varandra vilket DiMaggio
och Powell (1983) forklarar som harmande isomorfism. De forklarar det som att osékerhet for
att gora fel kan fa bolagen att harmar varandra.

5.2 Rutiner vid inforandet av K3

Majoriteten av respondenter har tagit fram rutiner for hur de ska arbeta med K3. Det varierar
var 1 processen med att ta fram rutiner bolagen befinner sig. Utifran empirin gar det att utldsa
att de storre bolagen, Botkyrkabyggen och Svenska Bostidder, har varit tidiga ute med att
forsoka implementera komponentredovisning. De hade fardiga rutiner redan vid inforande av
komponentmetoden som de arbetar efter och det gar att anta att det var ett maste da bolaget
forvaltar manga fastigheter. Pentland et. al (2012) menar pa att rutiner ska vara upprepande
och igenkédnnande for att kunna implementeras pa bista sitt. Genom att anvinda sig av rutiner
kan bolagen hélla sig till en forutbestimd plan for hur de exempelvis ska arbeta med
uppdelningen av underhall och investering pa bédsta sitt. De menar pa att riktiga rutiner inte
utfors av ménniskan sjélv utan av sdkallade artefakter. Dessa artefakter kénntecknas bland
annat som mallar, skriftliga rutiner samt avancerad information (Pentland et. al, 2012).
Eftersom alla bolag inte har nedskrivna rutiner menar Pentland et. al (2012) att dessa rutiner
kommer sluta fungera. Manga bolag berdttade att de hade mallar men att de &nda forde
l6pande diskussioner for att komma fram till hur bolaget skulle arbeta med
komponentredovisning. Schulz (2007) menar pa att nedskrivna regler dr det som haller rutiner
pa ritt spar och bidrar till att de léttare f6ljs. D"Adderio (2010) hévdar att om rutinerna inte
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innehaller ndgra artefakter ar det véldigt svart att applicera dem i verkligheten. Detta betyder
att bolagen som inte har nedskrivna rutiner kommer troligtvis fatta olika beslut beroende pé
vilken situation de befinner sig i. Det kan leda till att vissa redovisningsval foredras vilket kan
leda till att tillforlitligheten kan minska i redovisningen. Eftersom K3 édr ett principbaserat
regelverk kréivs det att bolaget skapar interna rutiner for hur bolaget ska arbeta kring detta. Da
det lamnas utrymme for egna beddmningar dr det till en fordel att skapa nedskriva rutiner som
hjélper bolaget att vara konsista vid olika bedomningar. Som ndmndes tidigare kan f6r mycket
regler i form av rutiner vara skadligt for bolaget da rutinerna stindigt méste utvecklas for att
kunna anpassas till nya férutsdttningar.

5.3 Problem enligt respondenterna

Gemensamt for alla bolagen dr att det uppstétt stort administrativt arbete vid dvergéngen till
komponentredovisning. Det har tagit mycket tid att fordela fastigheterna 1 komponenter samt
avgora vilken detaljnivé bolagen vill arbeta pa. Vissa bolag har valt att enbart anvédnda sig av
ett 10-tal huvudkomponenter men andra som exempelvis Svenska Bostdder har totalt 60
delkomponenter. Att vara detaljerad tar mycket tid som vissa bolag anser var ett nddvandigt
ont medan andra bolag anser att det var battre att halla det enkelt med farre komponenter.
Genom att grundligt dela upp fastigheterna har en bittre Oversikt skapats over vad som
faktiskt har skett under varje underhéllsarbete. Det blir ldttare att f6lja upp och bolagen kan se
hur kostnaderna har fordelats infor varje arbete. Nér bolagen dvergick till K3 var det manga
forandringar som behdvde genomforas vilket ledde till att de anstillda var tvungna att lira sig
ett nytt regelverk. Internt har flera av bolagen utbildat sin personal for att de ska forsta vad
komponentredovisning innebédr. Det dr viktigt att de inblandade forstar vad det nya
regelverket innebdr och att det krdvs samarbete mellan olika personer som exempelvis
projektledare, drifttekniker och ekonomiansvariga. Om de inblandade inte forstar hur det nya
regelverket fungerar kommer det rada informationsassymmetri i bolaget vilket kan leda till att
samre beslut fattas pa grund av bristféllig kunskap.

For att behélla jamforbarheten inom bolaget var alla fastighetsbolag tvungna infor
arsredovisningen 2014 att rdkna om 2013 &r resultat enligt komponentmetoden. En effekt av
detta blev att flera bolag visade storre vinster efter omrdkningen. Detta berodde pa att bolagen
aktiverade mer underhall 1 balansrdkningen och kostnadsforde mindre i resultatrikningen. Ett
problem som uppstod for en del foretag var kommunikationen med hyresgastféreningen, da
framst vid hyresforhandlingarna. Hyresgéstforeningen ansag att resultatet var redan hogt och
att det inte fanns skél for att hoja hyrorna for det aret. Nagra bolag ansag att det var svart att
kommunicera fram att det som faktiskt hade skett berodde pa nya redovisningsregler och inte
att bolaget genererat mer vinst i form av exempelvis Okande intdkter. Det uppstod en
informationsassymmetri mellan bolagen och hyresgastforeningen vilket Saam (2007)
forklarar som det gap som uppstdr ndr den ena parten vet mer dn den andra. En av
arsredovisningens frimsta syfte dr att formedla finansiell information till intressenter. Den
finansiella informationen ska forsoka uppna de kvalitativa egenskaperna vilket bland annat &r
relevans, tillforlitlighet och vésentlighet (Smith, 2006). Om redovisningen tenderar att fallera
vid ndgon av dessa punkter kan det vara svart att sluta ett avtal, i detta fall hyresférhandlingar,
dé den ena parten har mer information. Alla respondenter hade déremot inte problem med
hyresgéstforeningen da vissa av bolagen varit tidigt ute med att informera om vad som skulle
hénda och vilka effekter komponentredovisningen skulle bidra med. Botkyrka Byggen sag till
att hyresgistforeningen gick en kurs hos en av forfattarna till SABO:s vigledning, Bo
Nordlund vilket ledde att informationsassymmetrin mellan parterna minskade.
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Kommunikation mellan parterna ar valdigt viktigt for att detta problem inte ska uppstd. Har
bolagen sdmre kommunikation till sin Hyresgistforeningen kan det leda till att problemen
mellan dem kan oka.

5.4 Rattvisande bild och kvalitén pa balansrakningen

En av anledningarna till att BFN inférde K3 var bland annat att redovisningen skulle bli mer
andamalsenlig for storre, onoterade bolag. BFN menade att komponentredovisningen for
bolagen skulle uppvisa en mer korrekt bild av bolaget och dédrav d4ven en mer rittvisande bild
av redovisningen. Det rader lite meningsskillnader vad bolagen anser om att redovisningen
blivit mer dndamalsenlig. Signalisten och Jarfallahus tycker att K3 bidragit till en mer
rattvisande bild d& de ekonomiska hindelserna speglas battre én tidigare samt att bolaget fatt
en béttre oversikt dver fastigheternas komponenter. Svenska bostidder och Botkyrkabyggen
tycker dock inte att K3 bidragit till en mer réttvisande bild. Armada ir ett av de bolag som
tror att K3 kan ge en mer réttvisande bild av bolagets ekonomiska stéllning i framtiden men &r
idag fortfarande inte lika réttvisande som de trodde frdn borjan. Starova och Cermakova
(2010) menar pa att komponentmetoden kommer ge en mer réttvisande bild 6ver bolaget
tillgingsvirden. Aven Rindstig et. al (2014) menar pa att redovisningen blir mer rittvisande
eftersom kostnadernas fordelas péd ett mer korrekt sétt dn tidigare samt kan hinforas till
respektive komponent.

Nagra av bolagen menar péd att kvalitén pa balansrdkningen har forbéttrats jamfort med
tidigare. Med forbattrad kvalité pd balansrdkningen syftas det pd hur bra balansrikningen
speglar verkligheten och det verkliga vérdet pa tillgdngarna. Nagot som har forbéttrats dr att
bolagen fatt bittre dversikt dver fastigheterna. Aven att bolagen kan folja upp vilket arbete
som utforts pd varje komponent. Bdde Jéarfallahus och Signalisten anser inte att det blivit en
forbattrad kvalité pé balansrdkningen dnnu men att det kanske kommer bli det péd sikt.
Svenska Bostdder ddremot tycker det har blivit en sidmre kvalité pa det som nu ligger i
balansrdkningen. Ekonomichefen menar pa att det som ligger i balansridkningen ger en sdmre
avkastning jamfort med tidigare.
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6 Slutdiskussion

I detta kapitel kommer en redogorelse for det empiriska och teoretiska bidraget. Vidare
presenteras en slutdiskussion som kommer leda till att vi kan besvara vara forskningsfragor
och syfte. Avslutningsvis kommer forslag pa vidare forsknings presenteras.

6.1 Praktiskt bidrag

Det praktiska bidraget som visats i den hér studien dr en redogorelse samt en fordjupning i hur
allmédnnyttiga fastighetsbolag tolkat komponentmetoden samt de problem de sttt pa vid
overgangen. Det kan vara av vikt for bolag att se hur andra bolag inom samma bransch
upplevt 6vergéngen till K3 samt vilka problem som de sttt infor. Det praktiska bidraget kan
dven vara av vikt for andra bolag som star infor ett val att bora tillimpa
komponentredovisning och dirmed fa vigledning hur andra bolag har resonerar och arbetat
med detta. Detta kan exempelvis vara bolag som tillimpat K2 men ska ga dver till K3.

6.2 Teoretiskt bidrag

Det teoretiska bidraget dr en redogdrelse for hur ekonomiansvariga i allmidnnyttiga
fastighetsbolag valt att tolka och upplever komponentmetoden samt vilka faktorer som kan
tdnkas paverka detta. I tidigare litteratur beskrivs komponentmetoden i1 Tjeckien av Starova
och Cermakova (2010) men det saknas litteratur om komponentmetoden i Sverige. Vi anser
dven att det finns en kunskapslucka inom teorin som behandlar hur rutiner tas fram vid
overgangen till principbaserade regelverk vilket vi med denna uppsats vill bidra med kunskap
till. Med det teoretiska bidraget forsoker vi formedla ett intressant &mne till vidare forskning
och kunskap inom komponentredovisning for fastighetsbolag.

6.3 Svar pa forskningsfragor

Nedan redogdrs svaren péd forskningsfragorna. Fragorna besvarar genom en slutdiskussion
som sedan sammanfattas i en slutsats for respektive forskningsfraga.

1. Hur har allmdnnyttiga fastighetsbolag valt att tillimpa komponentredovisning samt vilka
rutiner har skapats?

De intervjuade bolagen har valt att anvénda sig av mellan atta till femton komponenter. Detta
visar pa att bolagen valt att anvinda sig av det tolkningsutrymmet som finns i regelverket och
att tolkningen skiljer sig at. Den uppdelningen av komponenter som ett bolag viljer paverkar i
sin tur hur detaljerad indelningen av varje fastighet kommer bli. Genom att tillimpa ett
mindre antal komponenter blir det svarare att aktivera en tillgdng. Det krdvs att en storre
investering utfors for att en betydande del av en komponent ska kunna bytas ut. Vi tror att en
av anledningarna till att ett bolag véljer ett mindre antal komponenter beror pa att bolagen inte
investerat mycket och dédrmed inte har behov av att ha en detaljerad uppfoljning. En till
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anledning kan vara att bolagen anser att det ar for tidskrdvande att ha manga komponenter att
folja upp. Valet att tillimpa fler komponenter &n rekommenderat tror vi beror pa att bolaget
har ett behov av att f6lja upp mer. Vi kan utifrdn empirin se att de bolag som har flest huvud-
och delkomponenter &r de tva storsta bolagen. Det kan bero pé att de 4r i behov av att ha en
mer detaljerad oversikt pa vilka komponenter de arbetar d& de har stora fastighetsbesténd.

Flera av bolagen tror att pd sikt kommer redovisningen kvalité forbéttras. Det ar svért att dra
en generell slutsats ndr endast tva arsredovisningar har utforts sedan inforandet av K3 men
respondenternas svar tyder pa att regelverket dr pa god vig att bidra till en mer rittvisande
bild av redovisningen. Slutsatsen blir att de mindre bolagen verkade tycka att balansrdkningen
fatt battre kvalit¢ medan de storre bolagen verkade foredra det tidigare séttet att redovisa pa.
Detta kan bero pd att dvergdngen medfort mer arbete for de stdrre bolagen én for de mindre da
de har fler fastigheter att dela upp i komponenter. Det gér att anta att mindre bolag har léttare
att anpassa sig efter nya regler och rutiner medan det dr svarare for storre bolag. Storre bolag
kan l4tt bli statiska och kan foredra att arbeta efter gamla rutiner. Det kan vara en anledning
till varfor de foredrog det gamla regelverket framfor K3.

Rutiner hade vissa bolag redan nedskrivna vid Overgdngen medan andra forde 16pande
diskussioner kring varje enskilt fall. Det kan vara till fordel att ha rutiner att f6lja nédr bolagen
arbetar med komponentredovisning. Det kan vara svart och tidskrdvande att fatta nya beslut
kring varje ny situation och darfor ar rutiner bra att f6lja. Dock &r det viktigt att rutinen inte &r
statisk utan dynamisk dé regelverket fortfarande &r under forandring. Genom att anvédnda sig
av rutiner minskar dven risken for att bolag lockas att styra resultatet at ett visst hll. Eftersom
majoriteten av bolagen hunnit skapa sig rutiner har implementeringen efter overgangen till
komponentmetoden fungerat bra.

2. Vilka problem har overgdngen till K3 medfort?

Alla respondenter har lagt mycket tid pé att stdlla om sig till det nya regelverket. Flera ndmner
att de haft problem med deras datorsystem vilket gjort att de behovt arbeta mycket manuellt.
Att genomgd en stor fordndring dr ndgot som kréver tid vilket de stora bolagen verkar ha
forstatt tidigt da ansvariga borjade resonera kring K3 redan innan det blev tvingande. Detta
har lett till att bolagen var redo for Overgangen och visste hur de skulle arbeta med
komponentredovisning. En del bolag har haft problem med hyresgéstforeningen vilket beror
pa att hyresgistforeningen inte har forstatt hur komponentredovisning kommer péverkar
foretagets redovisning. De bolag som inte haft detta problem har varit tidigt ute med att
informera om hur redovisningen kommer fordndrar vilket varit till bolagets fordel. For att
kunna tolka en arsredovisning krdvs det att personen som ska tyda forstdr hur ekonomi
fungerar praktiskt for att forstd vad en resultat- och balansrdkning faktiskt visar. En person
som inte har dessa kunskaper kan misstolka vad érets vinst i en resultatrikning egentligen
betyder. Det wvarit till en fordel for bolagen som tidigt varit ute och utbildat
hyresgéstforeningen. Kommunikation &r en viktig del i beslutsprocessen och det ér upp till
bolaget att formedla den information som krédvs for att minska informationsassymmetrin. Det
ar svart att ta beslut nér det rdder informationsassymmetri mellan parterna och dessa beslut r
viktiga for bolagen da det exempelvis kan spegla vilken hyresintékt de kommer fa.
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6.4 Sammanfattning

Utifran empirin kan vi se att bolagen resonerat olika vid de respektive dmnesomrade. Detta
tror vi beror pé att bolagen arbetar olika och valt att tolka K3:s regler och principer pé olika
sétt. Eftersom alla bolag pé ett eller annat sitt valt att anvénda sig av det tolkningsutrymme
som K3 ldmnar kommer jamforbarheten i branschen forsvarar och didrmed dven en praxis
langre fram. Syftet med en principbaserad redovisning dr att bolagen ska kunna utforma
regelverket efter det enskilda bolaget. Vi anser att bolagen valt att fokusera pa andra kriterier
som relevans och tillforlitlighet for att kunna uppnéd en mer @ndamaélsenlig redovisning. Da
endast sju stycken bolag undersokt dr det svart att generalisera resultatet. Undersokningen har
begrénsat till Stockholm péd grund av den geografiska faktorn vilket betyder att bolag i1 andra
stdder kanske resonerat annorlunda kring komponentmetoden.

6.5 Forslag till vidare forskning

Vi anser att det hade varit intressant att undersoka hur det skiljer sig mellan privata och
allménnyttiga fastighetsbolag pd marknaden. Privata bolag har ofta en annan syn pd vinst
jamfort med kommunala bolag. Det hade wvarit av intresse att underséka om
komponentredovisning tillimpas annorlunda pa landsbygden 4n i stora stidder. Ndgot som
daven hade varit intressant att undersoka dr om rutinerna har utvecklas samt se om nagon
branschpraxis har bildats samt undersoka om jamforbarheten mellan bolagen kommer oka
eller minska med tiden.
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Appendix

Intervjufragor:

1. Hur har ni resonerat kring valet av antalet komponenter?

2. Hur redovisar ni era underhéllskostnader efter 6vergéngen till K3?

3. Vad har ni for rutiner for att tillimpa K3?

4. Tycker ni att K3 har bidragit till en mer réttvisande bild?

5. Har ni stott pa nagra problem vid 6vergangen till K3?

6. Hur tycket ni att kvalitén pa balansrdakningen blivit?
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