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Forord

Vi vill tacka de personer som har medverkat till denna uppsats framtagande samt var uppsats-
grupp som varit till hjap med rad under uppsatsens gang.

Ett sarskilt tack vill vi riktatill de tre foretag vars representant stéllde upp med sin tid till vart
forfogande.

Orebro 19 juni 2006

Karin Ellstrom Elin Karlsson Anders Larsson



Sammanfattning

Fran och med &r 2005 tillampar svenska noterade bolag IAS 40 i sin koncernredovisning. Ge-
nom tillampning av IAS 40 tillédts foretag att vardera forvaltningsfastigheter till endera an-
skaffningsvérde eller verkligt varde, dar verkligt varde som regel & det samma som mark-
nadsvarde. | juridiskabolag tilldts i dagslaget endast vardering till anskaffningsvarde.

Syftet med denna uppsats ar att jamfora och beskriva skillnaderna mellan varderingsmetoder-
na av forvaltningsfastigheter nér vardering sker till anskaffningsvarde respektive verkligt var-
de, utifrén ARL:s definition av réttvisande bild. For att uppfylla vért syfte har vi studerat hur
tre fastighetsbolag tillampar och resonerar kring de olika vérderingsmetoderna. Detta har
astadkommits genom intervjuer med personer foretagen sialva ansdg vara mest |ampade. Vi
har valt att studera ett noterat moderbolag, ett dotterbolag till ett noterat moderbolag samt ett
onoterat bolag, da dessa har majlighet att tillampa olika redovisningsrekommendationer.

Den teoretiska referensramen grundas i huvudsak pa rekommendationer fran IASIFRS, RR
och BFN som behandlar redovisning av forvaltningsfastigheter samt véarderingsmetoder
rorande sidana fastigheter. Vi presenterar dven redovisningens kvalitativa egenskaper samt
begreppet réttvisande bild.

Den empiriska understkningen analyseras utifran uppsatsens teoretiska referensram. Genom
denna undersokning kom vi bland annat fram till att véra respondenter ser bade for- och nack-
delar med respektive redovisningsmetod. Nér verkligt varde anvénds & det viktigt att beakta
de osdkra faktorer som kan uppkomma vid vardering for att en réttvisande bild skall kunna
uppratthdllas. Vilken avskrivningsmetod som tilldmpas paverkar den réttvisande bilden da
fastighetens varde bestams utifran anskaffningsvarde.



Forkortningar och begrepp

Forkortningar
BFN

FAR
IAS/IFRS

RR
ARL

Begreppdlista
Anskaffningsvarde

Forvaltningsfastighet

Verkligt varde

Bokféringsndmnden

Foreningen Auktoriserade Revisorer

International Accounting Standard / International
Financial Reporting Standards

Redovisningsradet

Arsredovisningslag (1995:1554)

-Anskaffningsvéarde & den summa foretaget betalat
for en tillgang vid anskaffningstidpunkten.

-Till forvatningsfastigheter rdknas byggnader eller
mark som &gs eller leasasi syfte att generera hyresin-
tékter eller vardestegring. Forvaltningsfastigheter
skall enligt internationell standard véarderas enligt
IAS 40, -Investment property, eler enligt svensk
standard med RR 24 eller BFNAR 2001:3.

-Verkligt véarde & den summa tillgangen kan komma
att ge vid en forsdljning mellan kunniga parter.
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1 Inledning

Ordet varde, i samband med en fastighet, kan ha olika betydelser for olika manniskor. Vissa
menar att fastighetens varde ar vad som en gang betalas for fastigheten, medan andra hellre
ser till fastighetens framtida ekonomiska nytta.*

Tillsammans med foretagets framtagna statistik, prognoser med mera, skall redovisningen
fungera som underlag for besutsfattande inom foretaget. Redovisningen har dven som mal att
tillsammans med annan information utgora ett underlag for beslut utanfor foretaget. En av
redovisningens viktigaste uppgifter &r att tillgodose det behov av relevant ekonomisk informa-
tion som alla intressenter har, bade internt och externt.? Den externa redovisningen kan sam-
manfattas med Jan-Erik Grojers definition: "Med extern redovisning avses en sammanfattan-

de bild av en organisations affarer med omgivningen” .

En tillgdngs varde samt férandringen i tillgdngen skall presenteras i redovisningen. Enligt
ARL 2 kap 3 § skall foretagets arsredovisning uppréttas enligt god redovisningssed och ge en
réttvisande bild av foretagets stallning och resultat.” D ett foretag vérderar sinatillgéngar blir
det ett krav att en rattvisande bild skall hasi atanke. Hur tillgangarna varderas far konsekven-
ser for foretagets resultat- och balansrékning och darmed aven de beslut som fattas utifran
dessa

Forvaltningsfastigheter antas i de flestafall innehas en langre tidsperiod i foretaget och klassi-
ficeras darfor som regel som anléggningstillgangar ur redovisningsperspektiv.® P& grund av
alt storre internationell paverkan samt 6nskan att anpassa svenska redovisningsregler till den
nationella standarden har nya sétt att se pa principer utvecklats kring hur forvaltningsfastighe-
ters varde kan behandlas i redovisningen.

1.1 Problemdiskussion

Enligt den internationella redovisningsstandarden 1A S 40 kan forvaltningsfastigheter varderas
till anskaffningsvérde eller till verkligt varde. Verkligt vérde utgors vanligtvis av marknads-
vardet, medan anskaffningsvardet & det varde som erlagts vid anskaffningstidpunkten med
avdrag for ackumulerade avskrivningar.” Avskrivningarna skall ske enligt plan sd att tillgang-
en & avskriven da den ekonomiska livslangden & 6ver. Svenska noterade foretag tillampar
IAS/IFRS i sin koncernredovisning frén och med & 2005. Aven icke-noterade foretag tilléts
anvanda IAS/IFRS i sin koncernredovisning men da maste IAS/IFRS tillampas fullt ut. Ge-
nom att folja IAS/IFRS rekommendationer finns en valfrihet mellan att vardera férvaltnings-
fastigheterna till verkligt varde eller anskaffningsvéarde i redovisningen. BFN vander sig
framst till onoterade bolag medan RR framst vander sig till noterade foretag och foretag med
stort allménintresse. Dessa tva rekommendationer tilldter endast véardering till anskaffnings-
véarde.® Vilken varderingsprincip som anvénts torde paverka béde resultat- och balansrakning-
en. Kan bada metoderna ge en réttvisande bild?

! Persson E, (2005), s 343

2 Thomasson J, m.fl., (2005), s 15

3 Grojer JE, (2002), s 23

* Falkman P, (2000), s 60

® Arsredovisningslag (1995:1554) 2 kap 3 §
® Bjorklund K m.fl., (2005), s 317

"1AS 40, (2006), punkt 30

8 Bjorklund K m.fl., (2005), s 316f



Ett annat problem som kan uppenbara sig i samband med detta & hur avskrivningarna skall
utformas. Skall véardet av investerade delar i en forvaltningsfastighet slas ihop med fastighe-
tens varde och darmed skrivas av efter samma plan som fastigheten, trots att den ekonomiska
livdangden kan vara en helt annan an fastighetens? Skall dessa delar istéllet skrivas av var
och en for sig? | BFN benamns det senare alternativet komponentavskrivning, dar foretagen
réds att skriva av varje del for sig med separata avskrivningstider®. RR har en liknande re-
kommendation medan det i IAS/IFRS framgar att foretagen skal anvanda denna avskriv-
ningsmetod nar forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvardet.™

| artikeln "Ny gransdragning mellan underhdliskostnad och investering!” i Balans 1/2005,
diskuteras ett nytt synsétt att forhallas sig till inom redovisning av forvaltningsfastigheter. De
nya IAS/IFRS-reglernainnebér att en atgards kostnad pa en forvaltningsfastighet som troligen
kommer att innebara ekonomisk nytta i framtiden skall aktiveras som tillgang i balansrék-
ningen. Tidigare har endast aktivering skett ndr det blivit en forbéttring av prestanda till foljd
av &garden, jamfort med hur denna prestanda var da tillgdngen anskaffades.* Genom att di-
rekt kostnadsfora underhdl och reparationer paverkas arets resultat direkt med hela beloppet.
En investering p&verkar kapitalet och endast det avskrivna beloppet belastar resultatet.”* Den
inte helt tydliga gransen mellan vilka kostnader som direkt skall kostnadsforas och vilka som
skall aktiveras, kan skapa ett spelrum for foretagarna att paverka resultatet till sin fordel. Det-
ta kan fa till foljd att foretaget inte fullt ut efterlever kravet pa réttvisande bild som stéls i
bland annat ARL 2 kap 3 8.

1.2 Forskningsfragor
Huvudfraga

» Vilket varde ger mest réttvisande bild av en forvaltningsfastighet: anskaffningsvérdet

eller det verkliga véardet?
Underfrégor

» Vilkafaktorer styr varderingen av fastigheter i fastighetsbolag som redovisar fastighe-
ter till verkligt véarde?

»  Hur behandlas avskrivningar pa férvaltningsfastigheter i fastighetsbolag?

e Var dras gransen mellan underhdll av forvaltningsfastigheter som skall kostnadsforas
och investeringar i forvaltningsfastigheter som skall aktiveras som tillgang i fastig-
hetsbolag?

® BFNAR 2001:3, (2006), punkt 6.3

9 Nordlund B, (2004), s 16-18

1 Jansson T & Nordlund B, (2005) s 19-23
12 Bjorklund K m.fl., (2005), s 312



1.3 Syfte

Syftet med denna uppsats & att jamfdra och beskriva skillnaderna mellan vérderingsmetoder-
na av forvaltningsfastigheter nér vardering sker till anskaffningsvarde respektive verkligt var-
de, utifrén ARL :s definition av réttvisande bild.

1.4 Avgransning

For att besvara forskningsfragorna har vi valt att undersoka ett noterat moderbolag, ett dotter-
bolag i en koncern dar moderbolaget &r noterat samt ett onoterat bolag som inte ingar i en
koncern. Detta va har gjorts med bakgrund av att dessa typer av féretag har mgjlighet att till-
lampa olika redovisningsrekommendationer angdende fastighetsvardering. Att endast ett fore-
tag av vardera kategorin valdes grundas pa den tid vi haft till vart forfogande. Av samma an-
ledning valdes i forsta hand fastighetsbolag i var region, det vill siga Orebrotrakten. D& inget
noterat moderbolag fanns inom vart ndromrade sokte vi oss dven till Stockholmsomradet.

1.5 Malgrupp

Denna uppsats riktar sig till personer med grundldggande kunskaper inom féretagsekonomi
med ytterligare forstéelse for amnet redovisning, sasom fordjupade studier eller erfarenhet av
amnet fran arbetslivet. For |asarens djupare forstael se underléttar ett intresse sava som kun-
skap om fastighetsredovisning.



2 Metod

| denna del av uppsatsen kommer vi att beskriva vart tillvagagangssétt, hur vi valt att genom-
fora var uppsats och hur vi har samlat in den information vi sedan brukar.

2.1 Amnesval

Bakgrunden till vardering och avskrivningar av fastigheter behandlades egentligen aldrig un-
der kursen Externredovisning i bolag och koncerner vid Orebro Universitet, som samtliga
forfattare varit deltagare i. D& komponentavskrivningar i fastighetsbolag namnts blev vi in-
tresserade av att studera just sidana bolag. Nér vi sedan laste en artikel i tidskriften Balans
fick vi kdnnedom om nya rekommendationer géllande vardering av forvaltningsfastigheter for
noterade bolag under 2005. Vi blev da intresserade av att jamfora dessa med det som géller
for onoterade bolag och koppla detta till réttvisande bild. Efter ytterligare forskning valde vi
att inrikta oss pa till vilket vérde forvaltningsfastigheter vérderas, olika avskrivningsmetoder
och var gransen gar mellan investering och underhall.

2.2 Teoretisk bakgrund

Uppsatsens teoriavsnitt baseras palagar, rekommendationer och praxis som tillampas vid vér-
dering av forvaltningsfastigheter. Vi byggde upp vart problem utifran tidskriften Balans, utgi-
ven av FAR FORLAG. Genom denna tidskrift véxte ett intressant problem fram som & aktu-
ellt, och anvandesi syftet att fa kunskap kring amnet.

| forsta hand valdes litteratur som vi funnit genom en litteratursokning via Orebro Universi-
tetsbiblioteks databaser. Litteraturen fann vi genom sokord som vardering, forvaltningsfastig-
heter och IAS. Genom att kombinera dessa fick vi ett urval av, for oss, relevanta uppgifter
angdende vart amne.

Da vart syfte & att koppla de redovisningsrekommendationer som finns inom véardering av
forvaltningsfastigheter till vad som &r réttvisande bild, inleds teoridelen med en presentation
av redovisningens kvalitativa egenskaper samt av vad som &r réttvisande bild och hur denna
astadkoms. For att gora detta anvandes FAR:s samlingsvolym samt Teorier for redovisning av
Par Falkman och Redovisningens sprak av Dag Smith. Dennallitteratur ger tillsammans borjan
pa teoridelen. Falkman och Smith ger oss en bild av redovisningens syfte pa ett Gvergripande
sétt.

Da amnet forvaltningsfastigheter ligger néra den juridiska avdelningen har aven litteratur med
juridisk koppling anvénts, framst Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt utgiven av
Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi. Denna form av
kalor kom till anvandning da fastighetsvardering som begrepp skulle analyseras och kan ses
som ett bra komplement till den ekonomiskt baserade litteratur som i huvudsak anvandes ge-
nom uppsatsens teoridel.

En stor del av det skriftliga material som har anvants & rekommendationer fran IAS, BFN
samt RR. Dessa tre rekommendationer & hamtade fran databasen FAR-komplett. | och med
anvandandet av FAR-komplett har vi fatt tillgang till de senaste versionerna av lagar och re-
kommendationer. De sokord som anvandes pa FAR-komplett var 1AS, forvaltningsfastigheter,
véardering och komponentavskrivningar. Aven dessa sokord kombinerades for att erhdlla basta



mojliga resultat. Utifran denna sokning samt litteratursokningen erholl vi kunskap om vilka
rekommendationer och lagar som var, for oss, relevanta for var undersokning.

2.3 Forskningsstrategi

Den forskningsstrategi som uppsatsen baseras pa, & den plan som vi forfattare planerar att
utfora arbetet utefter. Malet for arbetet ar att besvara de forskningsfragor som &r formulerade i
1.2 Forskningsfragor och |amplig metod har darefter valts fér att uppna svar pa dessa frégor.*®

2.3.1 Studiens tillvagagangssatt

Nér en forskare & intresserad av att studera och belysa ett enda fall, tillampas [ampligast en
fallstudie.* Enligt Lundahl och Skérvad & en falstudie en studie dér endast ett eller nagra
fal studeras mer djupgdende och i detalj. Dennatyp av undersokning lampar sig bést for kva-
litativa studier.”® Vad som & ett relevant fall att studera i en falstudie & beroende av de
forskningsfragor som skall besvaras. Da en fallstudie skall genomforas kan syftet varaolika, i
denna uppsats & syftet att exemplifiera och illustrera. Det vill saga att utfora en beskrivande
studie dér vi ser till tre praktikfall. En fallstudie |ampar sig bra till forskningsfragor som fra-
gar Hur eler Varfor.'® D& en falstudie nyttjas f&r forskaren ta stallning till huruvida studien
skall presenteras Oppet eller om kallan skall vara anonym. Det finns bade fér- och nackdelar
med respektive val. Ett oppet fall kan uppfattas som mer intressant an ett anonymt fall. Det
finns dock risk for att ett Oppet fall blir "ytligt”, eftersom insamlad data kan vara avlagsnad
fran, for undersokaren, intressanta aspekter. Motsatsen géller vid en anonym studie, dar vad
som kan raknas till kanslig data presenteras just pa grund av anonymiteten.’” | denna studie
gav inget av de involverade foretagen sitt medgivande till att figurera 6ppet och déarmed be-
handl as samtliga foretag anonymt.

Ett alternativ till en fallstudie & en surveyundersokning. Dennatyp av undersokning innebér
att informationen i huvudsak samlasin med hjélp av enkéter eller strukturerade intervjuer
ifran, oftast betydligt, fler an ett fall. Malet med en sadan undersokning &r att fa fram sadana
data som kan analyseras for att finna samband mellan olika variabler.*®

DAavi inte & intresserade av att se generella sambandsmonster, utan att skapa djupare kunskap
om hur just de enskilda fértagen resonerar och tillémpar véardering till anskaffningsvérde och
verkligt varde utifran réattvisande bild, lampar sig fallstudier bast i denna undersokning. Vi vill
dartill hanyanserade svar, vilket en surveyundersokning inte skulle ha gett oss.

2.3.2 Kvalitativ studie

| en kvalitativ undersokning vill forskaren forsta hur ménniskor upplever sig §alva som indi-
vider samt den situation de befinner sig i. Da forskaren vill ha svar pa frégor som berdr hur
manniskor eller grupper forhdller sig till en viss foreteelse, & en kvalitativ studie att foredra.
Dennatyp av studie & vanligen anvandbar vid en fallstudie dér arbetet & en process som hela
tiden utvecklas. | den kvalitativa studien vill forskaren se hur de utvalda objekten upplever sin
tillvaro, da studien drastill sin spets handlar det endast om vad objektet upplever och inte alls
om hur tillvaron egentligen &r, utan endast uppfattningen kring den.*

3 Saunders M et al, (2003), p 90

4 Bryman A, (2005), s 71f

> undahl U & Skarvad P-H, (1999), s51
®1hid s 187

7 1bid s193

8 1hid s 66

¥ 1bid s 101



| denna undersokning &r vi intresserade av hur de utvalda foretagen praktiserar och resonerar
kring véart valda amne. Darfor lampar sig en kvalitativ studie bast for att besvara vara forsk-
ningsfragor utifran vart syfte. | dennafallstudie ar det speciellt intressant att anvanda en kvali-
tativ undersokning da& uppsatsens huvudfraga kretsar kring rattvisande bild och hur de olika
respondenterna resonerar och forhdler sig kring den.

2.4 Tidsperspektiv

Det upplégg en uppsats har och hur arbetet skall utforas paverkas av den tidsrymd som star till
forfogande. Enligt Saunders finns tva perspektiv att anta till studiens utforande. Det forsta &r
da undersokningen sker vid en viss tidpunkt, en tvarsnittsstudie, som kan kallas en 6gon-
blickshild av det studerade objektet. Det andra &r att studien utfors dver en langre tidshorisont,
en sa kallad longitudinell studie som visar en process snarare @n en dgonblicksbild. Valet av
vilket perspektiv som anvands paverkas aven, och mgjligen forst och framst, av de forsk-
ningsfrégor som vi skall utredai uppsatsen.?

Vér studie & en tvarsnittsstudie, da vi ser till ett visst fenomen inom redovisning av fastighe-
ter vid en viss tidpunkt. Denna form och upplégg av uppsatsen véljs da tidsrymden bast
stammer Gverens med en tvarsnittsstudie samt da syftet och vart intresse &r att se hur det nu
fungerar i praktiken pa respektive foretag.

2.5 Insamling av undersdkningsdata

| denna studie har primérdata tillsammans med en teoretisk referensram tillampats for att sva-
ra pa studiens forskningsfragor. Insamlingen av primérdata & av vikt for att svara pa de ut-
redningsfragor och de problem som uppsatsen kretsar kring. Det & &ven viktigt att fran borjan
fa fram den information som vi som utredare efterfragar, da det kan vara svart att fa ett nytt
forsok till komplement.?

De primardata vi anvant oss av & svar fran de intervjuer vi genomfort. Vi har i denna under-
sokning valt att utfora intervjuer med personer pa foretag, som vi anser kan hjalpatill att upp-
fylla vart syfte. Anledningen till valet att utfora intervjuer (se 2.5.2, 2.5.3) & att svaren pa
vara fragor kan bli betydligt mer djupgdende i en personlig intervju. | en intervjusituation kan
det kravas att folja upp med intressanta foljdfragor, vilket kan ge nya spar pa ett befintligt
amne. Dettataar for en inte allt for hart strukturerad intervju, daintervjupersonen kan resone-
rarelativt fritt. En personlig intervju kan genomforas pa olika satt, till exempel via ett besok
hos den utvalda respondenten eller genom att utféra intervjun via telefon, de flesta kvalitativa
intervjuer utfors just pa de namnda sitten®®. Att intervjua pa plats hos respektive foretag, har
flerafordelar. Davi tréffar var respondent personligen ar det |éttare att stalla fragor och vi kan
lattare reda ut vad som kan upplevas som oklart. Aven kroppsspraket kan bidratill att respon-
denten f& en korrekt uppfattning av frégans innebrd®. Vid de intervjuer som utférdes i vart
naromrade var valet naturligt att utfora dessa pa plats hos foretagen, da det inte kravdes négra
storre resurser i form av tid och pengar. Vid intervjun med det tredje foretaget, belaget i
Stockholm, valdes &ven dar en personlig intervju. Pa grund av foretagets geografiska lage
dvervagde vi att utfora en intervju via telefon. Da telefonintervjun medfor vissa nackdelar, sa

% Saunders M et al, (2003), p 95
2 | bid p 281

2 | bid p 269

2 |bid



som risken for mindre genomtankta svar och att vi g kan ta del av respondentens kropps-
sprak, valdes en personlig intervju pa plats dven hér.

2.5.1 Val av fastighetsbolag

| ett tidigt skede i arbetet med uppsatsen valde vi att kontakta fastighetsbolag. Det urval vi
gjorde baserades pa vilka foretag vi ansdg lampliga med hansyn till de formulerade forsk-
ningsfrégorna. De foretag som vi valde &r olika typer av foretag och darav f&r vi som utredare
en heltackande bild av vart problemomrade. Grundtanken var att vélja ut foretag i var geogra
fiska nérhet, pa grund av ekonomiska samt tidsméssiga aspekter. Da inga noterade fastighets-
bolag fanns att tillga i detta geografiska omrade, valde vi att kontakta ett foretag i Stock-
holmsregionen.

D& inget av foretagen har gett sitt medgivande till att figurera 6ppet med foretagets namn,
bendmner vi foretagen med bokstavsbeteckningarna A, B och C. Foretag A &r ett dotterbolag
till ett borsnoterat fastighetsbolag i Mellansverige, foretag B ar ett borsnoterat fastighetsbolag
med huvudkontor i Stockholm och foretag C, med séte pa en mindre ort i Mellansverige, &r ett
onoterat fastighetsbolag. Vi valde dessa tre foretag pa grund av att de &r olika typer av fore-
tag, med mojlighet att tillampa olika redovisningsrekommendationer. Vart intresse ligger
darmed i att se skillnader samt likheter mellan bolag som har méjlighet att anvénda olika re-
dovisningsrekommendationer.

Vi har i var kontakt med de olika foretagen beskrivit vart syfte med uppsatsen och déarefter har
foretagen hanvisat oss till den som var mest 1amplig att intervjua. Slutliga respondenter blev
respondent A, respondent B samt respondent C, pa respektive foretag med samma bokstavs-
benamning.

Att forbereda intervjun ar ett vikigt steg i uppsatsens gang. Till var och en av respondenterna
skickades darfor ett underlag till den kommande intervjun, dér vi i stora drag beskrev vad in-
tervjun skulle behandla. Detta underlag hade till syfte att forbereda respondenterna pa de fra-
gor som skulle stéllas och hade sin grund i den teoretiska referensram som kapitel 3 behand-
lar. Utifrén underlaget utformades fragor till intervjutillfallena (se bilaga 1, 2 och 3). N&r des-
sa fragor utformades lades vikt vid fragornas formulering, detta for att fa ut det mesta méjliga
av intervjun.

2.5.2 Intervjuernas struktur

Vi valde att vid samtliga intervjuer utfora en sa kallad semistrukturerad intervju. Vid denna
typ av intervju finns en mall som intervjuaren stéller sina fragor utifran. Ordningen mellan
fragorna kan varieras men innehallet skall forbli detsamma. Genom denna intervjuform har
intervjuaren mojlighet att komma med viktiga foljdfragor.?*

Vi valde dennaintervjuform da den ger bade oss som intervjuare och var respondent chans till
att avvika fran den utstakade mallen, darigenom kan intressanta aspekter komma upp som g
var planerade vid intervjumallens utformande. Denna typ av intervjustruktur gor att vi som
intervjuare bibehaller kontrollen Gver intervjun genom var intervjumall samtidigt som var re-
spondent far talarelativt fritt. Pa detta sétt anser vi att var intervju far ett stérre djup an vad en
hart strukturerad intervju skulle kunna ge.

% Bryman A, (2005), s 595



2.5.3 Intervjuernas genomférande

Vid samtliga intervjuer har vi anvant oss av ljudupptagning efter godkannande fran véara re-
spondenter. Anledningen till att vi valde att gora en |judupptagning var for att béttre kunna
koncentrera oss pa vad respondenten sa, utan att behtva gora noggranna anteckningar. Da de
utforda intervjuerna ar av semistrukturerat slag anser vi det desto mer nédvandigt att anvanda
ljudupptagning eftersom samtalet ar relativt fritt inom de utsatta ramarna. DA ljudupptagning
anvands kan det dock finnas risk for att respondenten upplever obehag av att bli inspelad, vil-
ket vi som utredare g har mérkt nagra tendenser av.

2.6 Giltighet

For att sakerstdlla giltigheten i en studie & det forst och framst viktigt att fréga sig om det vi
har funnit verkligen & det vi tror, finns det ett orsakssamband? Med andra ord skall det séker-
stéllas att det inte & ett tillfalligt samband som observeras. En utredare vill se om resultatet
dverensstammer med verkligheten.”

Saunders papekar vikten av att intervjuaren och respondenten forstar varandra. Detta kan utlé&
sas genom fyra steg som starker validiteten pa intervjun samt dess fragor. Det forsta steget
kréver att den som intervjuar & insatt i den information som finns angadende amnet samt att
denne konstruerar relevanta fragor kring amnet. Vid nasta steg skall respondenten tolka den
givna frégan som den som leder intervjun har ténkt sig. Vidare skall respondenten vid steg tre
svara paden givnafragan. Slutligen skall den som intervjuar tolka svaret fran respondenten sa
som denne har avsett att svaret skall tolkas.?

For att sakerstalla giltigheten i denna uppsats borjade vi med att |asa in oss pa amnet och en
teoretisk referensram utformades (se kapitel 3). Utifran denna skapade vi intervjufragor (se
Bilaga 1, 2 & 3), vilket vi lade ner mycket tid p3, for att det g skulle uppsta nagra missfor-
stédnd mellan oss och respondenterna. Om sa anda skulle intraffa s kunde vi fortydliga fragan
under intervjuns gang samt hjépa respondenterna att hdlla sig inom véra utsatta ramar. Da
véra intervjuobjekt kontaktades klargjordes vad vi @mnade gora och varfor, vi skickade dven
intervjumallar i forvag. Syftet med detta var att skapa medvetenhet hos respondenten och att
minimera risken for missforstand redan i inledningsskedet. Vi har vid intervjutillfallena, som
tidigare némnts, valt att dokumentera intervjun med hjdp av ljudupptagning. Genom att arbe-
ta med ljudupptagning ar risken betydligt mindre att vi som utredare missar eller misstolkar
nagot. Vi har daven utfort deltagarkontroller, det vill sdga att respondenterna haft majlighet att
lasa igenom det materiel som vi bearbetat efter intervjun. Denna deltagarkontroll &r till for att
respondenten kan kontrollera att vi inte har misstolkat och vinklat nagon information.

2.7 Kallkritik

Torsten Thurén beskriver kalkritik som en samling metoder med tillhérande regler som skall
brukas for att ta reda pa vad som & sant eller sannolikt. Det handlar med andra ord om att
beddma sanningshalten i den information vi som utredare bearbetar. Med ordet kdla menas
var informationen kommer ifran. Informationen kan ha en stor spridning i dess uppkomst och
vara vél varierad, det vill séga till exempel skriftliga i form av bocker och protokoll med
mera, eller muntliga, som intervjuer och olika sorters uttalanden. Da kallkritiken brukas &r
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dess syfte att utreda vad som har hant i en specifik situation samt hur det har gétt till. Vidare
anvander sig Thurén av fyra principer for det kallkritiska tankandet;*’

* Akthet - "Kédlan ska vara det den utger sig for att vara.” Det vill séga att
kallan skall vara sann. Vad som & sant och falskt kan dock enligt
Thurén vara svart att avgora.®

* Tidssamband - Ju mer aktuell en kélla &r, desto storre trovardighet anses den ha
Daen Iéngre tid har passerat finns storre skd att tvivlia pa kdlans
riktighet.?

* Oberoende - En kélla skall vara oberoende for att den skall réknas som trovar-

dig, med det menas att kélans uppgifter inte skall ha utsatts for
yttre paverkan.*

 Tendensfrihet - Utredaren skall g ha anledning att missténka att den information
som kéllan ger &r falsk, det vill siga paverkad av olika ska som
pengar, politik med mera.®*

Vi har hamtat teorier och annan information bland annat fran bockerna Fastighetsvardering —
Grundlaggande teori och praktisk vardering och Fastighetsekonomisk analys och fastighets-
ratt. Genom att anvanda tva kalor anser vi att tillforlitligheten pa den informationen som vi
anvant oss av i uppsatsen okar.

Vi har &ven anvant oss av tva artiklar, "Ny gransdragning mellan underhallskostnad och inve-
stering!” samt "Komponentavskrivning pa byggnader -féretag som redovisar enligt
IAS/IFRS’ som & tagna ur Balans, en tidskrift for fri och obunden debatt om redovisning och
andra fragor inom revisionsbyrabranschens intresseomraden. Dessa artiklar & skrivna av auk-
toriserade revisorerna Thomas Jansson och Bo Nordlund, bada verksamma och framstédende
pd KPMG. Detta 6kar naturligtvis kéllans trovardighet. Artiklarna & skrivna ar 2004 och
2005, vi anser att de ar tillrackligt aktuella da artiklarna behandlar omraden som borjat tillam-
pasi foretagen i och med arsredovisningarna for 2005.

Vid kontakten med foretagen blev vi hénvisade till de personer som var mest [ampliga som
intervjuobjekt, varfor vi utgdr ifran att dessa personer &r de mest kunniga i foretaget pa vart
valda omrade. Vid intervjuer finns det alltid en risk for att respondentens svar &r vinklade till
fordel for denne och foretaget. Vi anser dock att det som behandlades under intervjuernainte
ar av sdant slag att det finns nagon vinning for respondenten att uppge fel uppgifter. Genom
att vi utforde intervjuer gav det oss en aktuell bild, vilket ocksa okar trovardigheten pa den
information som vi erhéll, dettaenligt Thuréns andra princip.

Genom att vi anvant oss av de senaste lagarna och rekommendationerna, har vi eliminerat
risken att dessa ar inaktuella. Lagar och rekommendationer & hamtade fran FAR-komplett
som innehdller 24 databaser med information om redovisning, revision, skatter och affarsrétt.
Lagar och rekommendationer uppdateras kontinuerligt i FAR-komplett, det gor &en svenska
versionen av |AS, Internationella redovisningsstandardsi Sverige |FRYIAS

# Thurén T, (1997), s 7ff
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3 Teoretisk referensram

| detta kapitel presenteras den bakomliggande teoretiska referensram som sedan skall jamfo-
ras med uppsatsens empiriska del, intervjuerna.

3.1 Redovisningens kvalitativa egenskaper

Det stélls ett antal kvalitativa krav pa redovisningsinformationen. Vad dessa krav innebar be-
ror pai vilket sasmmanhang de beskrivs och anvands men aven pa vilka krav bedlutsfattare
stéller pa redovisningen. N&r redovisningsmetod skall véjas & det viktigt att ha kraven i
&tanke.* Nedan presenteras ett urval av dessa kvalitativa egenskaper.

3.1.1 Tillforlitlighet

Med tillforlitlighet menas redovisningens forméaga att avbilda foretagets ekonomi pa ett kor-
rekt sitt. For att redovisningen skall anses tillforlitlig skall den ta upp rétt aspekter pa ett sétt
som inte & allt for osakert. Redovisningens sanningshalt skall kunna bevisasi form av exem-
pelvis verifikationer och fakturor. Det finns dock bedomningar som kan paverka redovisning-
en sasom beddmning av en tillgangs ekonomiska livsléangd. Redovisningen kan géras mer
tillforlitlig om flera personer som &r oberoende av varandra gor en likvérdig bedomning. Da
marknadsvardet av en tillgang skall tas med i redovisningen kan det vara svart att bedoma
tillgangens korrekta varde. Ifall marknaden &r liten &r risken storre att olika bedémare skulle
komma fram till olika bedomningar.®

Inom redovisning anvands ett antal begrepp, men da verkligheten & mer komplex kan anvan-
dandet av begreppsapparaten brista. Detta kan da bidra till att tillforlitligheten blir lidande.
Det &r viktigt for tillforlitligheten att den som uppréttar redovisningen ar va bekant med det
omradet som redovisningen skall avbilda. Om dettainte &r fallet, finns risken att det endast &
antaganden som ligger till grund for det som redovisas.®

3.1.2 Jamforbarhet

Manga organisationer anvander olika redovisningsmetoder och f6ljden av detta ar att jamfor-
barheten blir lidande. Jamférelse &r viktigt som underlag nér beslut skall fattas inom ett fore-
tag. Det vill siga att den information redovisningen ger & mer anvandbar om den kan jamfé-
ras med annan redovisningsinformation. De rekommendationer som finns utgivna skall mins-
ka antalet anvandbara metoder och darmed bidra till béttre jamférbarhet. Jamforbarheten har
tva aspekter att se till, jamforbarhet mellan féretag och jamforbarhet 6ver tiden. Jamforbarhet
mellan foretag har en konkret relevans, da det bade for externa och interna intressenter &r re-
levant att fa en bild av ett foretag i forhallande till ett annat. Da lika héandelser och tillstand
redovisas pd samma sitt kan en jamforelse mellan tva foretag utforas. Att kunna jamfora
samma foretag och dess redovisning over tiden & relevant da foretag ser till prognoser och
derasriktighet.®

2 Falkman P, (2000), s 61
% Smith D, (2000), s 26 ff
3 Falkman P, (2000), s 64 ff
% Smith D, (2000), s 31 ff
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3.1.3 Nytta och kostnad

Sammanstallandet av redovisningsinformation gar att 1dgga manga ekonomiska aspekter pa,
det finns bade en intakts- och kostnadssida. Intaktssidan bestédr av den nytta som informatio-
nen medfor, att béttre beslut fattas genom att informationen finns till hands. Kostnadssidan
bestar av kostnaderna att ta fram, kommunicera och anvanda informationen. Nyttan av den
insamlade information maste vara storre an kostnaden for att ta fram den, for att proceduren
skall vara meningsfull.®

3.2 Rattvisande bild

Réttvisande bild skall foljas enligt EG:s bolagsdirektiv, detta betyder att alla EG:s medlems-
lander har begreppet réttvisande bild i sin lagstiftning angdende redovisning. Badei den
svenska lagstiftningen samt i den internationella, EG, saknas en definition av begreppet rétt-
visande bild. Enligt Lonnqvist kan dock réttvisande bild tolkas som: ... den bild av ett fore-
tags ekonomi som ett antal kvalificerade personer kan enas om”®’ Aven d& rattvisande bild &
Iags:tgg\dgat i samtligaav EG:s medlemslander tolkas innebdrden av begreppet olikai olikalan-
der.

Enligt ARL skall ett foretags arsredovisning uppréttas enligt god redovisningssed. ”Balans-
rakningen, resultatrékningen och noterna skall uppréttas som en helhet och ge en réttvisande
bild av foretagets stallning och resultat. Om det behovs for att en réttvisande bild skall ges,
skall det 1amnas tillaggsupplysningar”.*® Vad god redovisningssed och rattvisande bild &r,
tolkas utifrén kompletterade normgivningar till lagen, som ges ut av BFN och RR.4%

Andersson och Soderquist beskriver réttvisande bild som en 6vergripande princip inom redo-
visning.*" | likhet med detta beskriver Johansson m.fl. att réttvisande bild skall fungera som
ett " 6vergripande mal”.*

DA de utsatta reglerna inom redovisning och réttvisande bild kolliderar skall reglerna kunna
oversesi favor for réttvisande bild. Detta gor att det enskilda foretaget far ett stort ansvar for
framstéllningen och dess korrekthet. | Sverige fungerar det trots detta annorlunda, da rétt-
visande bild anses vara erhllen om lagen efterfoljs.*

3.3 BFN, RR, IAS/IFRS -redovisningsrekommendationer

BFN riktar sig i forsta hand till onoterade bolag medan RR riktar sig till noterade féretag och
foretag med stort allmanintresse. Fran och med den 1 januari 2005 skall noterade foretag inom
EU upprétta sin koncernredovisning enligt IAS/IFRS. Detta har resulterat i att ARL har for-
andrats och den nya versionen tilldter &ven icke-noterade foretag att tillampa IAS/IFRS. Kra-
vet & dock att dessa foretag tillampar IAS/IFRS fullt ut.** | IAS 40 finns rekommendationer

% gmith D, (2000), s 33

3 snngist R, (2002), s 36 f

% Johansson C mAfl., (2004), s63 f
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angdende forvaltningsfastigheter. Ett foretag kan enligt 1AS 40 véja mellan att vardera for-
valtningsfastigheter till anskaffningsvéarde, med avdrag for avskrivningar eller till verkligt
varde. Som huvudprincip skall ett foretag antingen vélja att anvanda verkligt vérde eller an-
skaffningsvarde pa foretagets samtliga forvaltningsfastigheter.”® RR 24 baseras pa IAS 40,
ARL tilldter dock inte vérdering till verkligt vérde, varfor de avsnitt som avser alternativet
med verkligt varde saknar motsvarighet i RR 24.%° N&ringsdrivande icke-noterade foretag som
inte valt att tillampa RR skall istédllet folja BFN:s allméannarad. | BFN behandlas inte forvalt-
ningsfastigheter i en egen rekommendation utan rekommendationen BFNAR 2001:3 -
Redovisning av materiella anlaggningstillgangar tillampas aven pa forvaltningsfastigheter.
De aLI?ménna raden kan dessutom tillampas nér ett sddant foretag upprattar koncernredovis-
ning.

| propositionen Internationell redovisning i svenska foretag (prop. 2004/05:24) gavs forslag
tillforandringar i framst ARL. Forslaget grundades pa en EG-férordning om tillampning av
|AS-forordningen, dér det foreslogs att ARL skulle dndras s att svenska foretag f&r en moj-
lighet att tillampa internationella redovisningsprinciper inom svensk lag. Genom det antagna
fordaget finns nu majligheten att vardera materiella och immateriella tillgangar till verkligt
varde.® IAS/IFRS rekommendationer, som till&ter vardering till verkligt véarde for juridiska
bolag, strider for narvarande mot ARL och bersknas bli tillampningsbara for juridiska bolag
for rakenskapsaret som inleds 1 januari 2009.%

3.4 Anskaffningsvéarde

Det mest férekommande &r att forvaltningsfastigheter klassas som materiella anl&ggningstill-
gangar i ett redovisningsperspektiv.® Materiella anlaggningstillgdngar definierasi sin tur som
"...fysiskatillgangar som &r avsedda att stadigvarande utnyttjas i verksamheten, inklusive for
uthyrning”.>* ARL foreskriver att anlaggningstillgangar redovisas till historisk anskaffnings-
kostnad och att tillgangen skrivs av planenligt sa att den fdljaktligen & helt avskrivning da
nyttjandeperioden ar dver.>

| BFN gér att utldsa: ” Materiella anl dggningstillgangar varderas som huvudprincip med
utgangspunkt fran anskaffningsvardet. Efter anskaffningstidpunkten skall en materiell anléagg-
ningstillgang redovisas till anskaffningsvardet med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tillagg fér eventuell uppskrivning.”*

IAS 40 innehdler tva alternativa modeller att redovisa forvaltningsfastigheter pa, varav en &r
till anskaffningsvérde. Det betyder att fastigheten véarderas till historisk anskaffningskostnad
minskat med planméssiga avskrivningar.> Det verkliga vérdet skall dock anges i
tillaggsupplysning. Denna metod kallas for ”Cost model” i rekommendationen. | RR 24 -
Forvaltningsfastigheter, foreskrivs att redovisningen sker i 6verensstammelse med det som i

> | AS 40 — Férvaltningsfastigheter, (2006), punkt 30

“® RR 24 — Forvaltningsfastigheter, (2006), punkt 58

“" BFNAR 2001:3, (2006), Introduktion

“8 Regeringens proposition 2005/06:25

9 RR 32:05 — Redovisning fér juridiska personer, (2006), punkt 71
0 Bjorklund K m.fl., (2005), s 317

> BENAR 2001:3, (2006), punkt 2

*2 Bjorklund K m.fl., (2005), s 317

> BFNAR 2001:3, (2006), punkt 3
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IAS 40 benamns " Cost model”.> Vid forvarvet skall forvaltningsfastigheten tas upp till an-
skaffningsvardet i redovisningen. Anskaffningsvardet bestar av inkopspriset och kostnader
som direkt kan kopplas till inkOpet, sdsom juridiska tjanster, stampel skatter och andra transak-
tionskostnader. En av &garen fardigstald forvaltningsfastighets anskaffningsvarde bestar av
kostnaderna vid den tidpunkt d& alla arbeten slutforts.™

3.4.1 Avskrivningar

Avskrivningar behandlas i BFNAR 2001:3 -Redovisning av materiella anl ggningstillgangar,
RR 12 -Materiella anlaggningstillgangar och IAS 16 -Materiella anlaggningstillgangar.
BFNAR 2001:3 motsvarar RR 12 med ngra f& undantag®’.

ARL anger att ”anlaggningstillgangar med begransad nyttjandeperiod skall skrivas av syste-
matiskt dver denna period.”*® RR 12 —Materiella anlaggningstillgéngar anger ang&ende av-
skrivningar att "det avskrivningsbara beloppet for en materiell anléggningstillgang skall peri-
odiseras enligt en systematisk plan 6ver tillgangens nyttjandeperiod. Den avskrivningsmetod
som anvands skall aterspegla hur tillgangens varde for foretaget successivt forbrukas.” Fore-
tagets avskrivning for perioden skall i redovisningen darefter redovisas som en kostnad. Av-
skrivning maste ske &ven om tillgangens redovisade varde understiger dess verkliga vérde. Da
en fastighets ekonomiska livslangd skall avgoras, gors detta utifran antagandet att avskriv-
ningsobjektet skall ateranskaffas, det vill siga erséttas av en ny och modern enhet, nér detta
alternativ beddms mer ekonomiskt fordelaktigt an andra alternativ.>

IAS 16 har en liknande beskrivning angaende avskrivningar. Det finns dven tillagt att den av-
skrivningsmetod som anvands skall dterspegla hur tillgangens framtida ekonomiska fordelar
vantas bli forbrukade av foretaget. Olika avskrivningsmetoder kan anvandas for systematisk
fordelning av det avskrivningsbara beloppet Gver tillgangens nyttjandeperiod. Den valda av-
skrivningsmetoden skall dock omprovas i slutet av varje rakenskapsar.® | IAS 16 presenteras
olika typer av avskrivningsmetoder. Linjéra avskrivningar innebar hér att avskrivningsbelop-
pen & lika stora varje & under nyttjandeperioden, degressiva avskrivningar innebar minskade
avskrivningsbelopp Over nyttjandeperioden och vid produktionsberoende avskrivningar grun-
das avskrivningsbeloppet pa anvandning eller produktion.®* Dessa beskrivningar finns aven
att 1&dsa i RR 12 och BFNAR 2001:3, dar &ven den progressiva metoden beskrivs. Den pro-
gr\ég metoden inneb&r att avskrivningsbeloppet okar dver tillgangens ekonomiska livs-
langd.

3.4.2 Komponentavskrivning

BFN berdr nagot som bendmns komponentavskrivning. Med detta menas att det kan finnas
vissa delar i en tillgang med en annan ekonomisk livslangd an tillgangen i Gvrigt och som
darmed bor skrivas av separat. Dessa delar separeras fran tillgangen i 6vrigt och redovisas och
skrivs av som separata enheter. Detta beror pa att komponenten kan behtvas erséttas regel-

% |bid s 321
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bundet och har darfér en annan nyttjandeperiod och avskrivningstiden blir dérmed kortare an
tillgéngens. En utgift som hanfor sig till att en komponent byts ut redovisas som anskaffning
av en ny tillgang och om det finns ett kvarvarande redovisat varde for den ersatta komponen-
ten skall detta kostnadsforas. De foretag som foljer BFN rédstill att anvanda denna metod, det
&r dock inte ndgot krav.®® Exempelvis kan stamnétet i en fastighet ses som en egen komponent
med kortare nyttjandeperiod an fastigheten i dvrigt och har darmed kortare avskrivningstid.
Da stamnétet renoveras redovisas utgiften for renoveringen som en ny tillgang och det even-
tuella restvardet pa det gamla stamnétet kostnadsfors.>* Aven RR 12 tar upp den hér aspekten
av avskrivningar och i likhet med BFN:s rekommendationer & det endast fréga om ett rad.®

| IAS 16 —Materiella anlaggningstillgangar under rubriken avskrivningar gar det att utl&sa:
"varje del av en materiell anlaggningstillgang med ett anskaffningsvéarde som & betydande i
forhdlande till tillgangens sammanlagda anskaffningsvéarde skall skrivas av separat”. Det be-
lopp som redovisats vid forsta redovisningstillfallet avses fordelas pa dess betydande delar
och varje del skrivs av var och en for sig. Da en anlaggningstiligang delas upp i flertalet de-
lar/komponenter kan dessa delar/lkomponenter, om de har samma nyttjandeperiod samt sam-
ma avskrivningsmetod, betraktas tillhdra samma grupp och dérmed skrivas av gemensamt. Da
ett foretag tillampar separat avskrivning av vissa delar av en materiell anlaggningstillgang
skall foretaget aven skriva av det resterande vérdet av tillgangen separat. Vad som réknas som
resterade &r de delar av tillgangen som i ensamt skick g & betydande. Om dessa resterande
enskilda delar blir svéra att skriva av pa grund av olika férvantningar fran foretagets sida an-
vands uppskattningsmetoder. D& den enskilda delens forvantade forbrukning och/dler livs-
langd uppskattas var for sig skall uppskattningen ge ett korrekt varde.®®

3.4.3 Nedskrivning

Om en anlaggningstillgang har ett |agre varde an anskaffningsvardet med avdrag for planmas-
siga avskrivningar pa balansdagen och om det & en beréknad varaktig véardenedgang, skall
tillgangen skrivas ned till detta lagre varde. Om det inte langre finns skal for nedskrivningen
skall den dterforas.®’

| RR 17 -Nedskrivningar finns metoder for att kunna avgdra om nedskrivningar & nodvandiga
att utféra samt hur denna nedskrivning skall behandlas i redovisningen, IAS 36 -Impairment
of Assets anvands i noterade bolag. Enligt dessa tva rekommendationer jamfors redovisade
varden med &ervinningsvarden. Med &tervinningsvarde menas det hogsta av nettoforsalj-
ningsvardet, vilket utgors av marknadspris efter avdrag for forséljningskostnader och nyttjan-
devardet, vilket & ett varde baserat pa foretagets kassafloden. En nedskrivning av tillgangen
skall skeifall det redovisade vérdet dverstiger &ervinningsvardet.

3.4.4 Uppskrivning

ARL 4 kap 6-7 88 behandlar uppskrivningar och dér framgér att uppskrivningar tilléts for ma-
teriella eller finansiella anlaggningstillgangar under forutséttning att fastighetsagaren ar ett
aktiebolag eller en ekonomisk forening. Kriterierna for att en uppskrivning skall vara méjlig,
ar att tillgangen har ett varde som &r tillforlitligt, bestdende och vasentligt 6verstiger bokfort

% BENAR 2001:3, (2006), punkt 6.3
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67 Arsredovisningslag (1995:1554) 4 kap 5 §
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vérde, att utfora uppskrivning & dock frivilligt. | FAR:s rekommendation nr 3 -Redovisning
av materiella anlaggningstillgangar forklaras " bestdende” med att den kvarvarande livslang-
den skall varaminst tio & och ”véasentligt dverstigande” med att 20 % kan vara en ungeférlig
nedre grans. En uppskrivning paverkar inte foretagets resultatrakning utan endast bal ansrak-
ningen.%® Enligt RR 24 till&ts uppskrivning av férvaltningsfastigheter. Detta & dock g till&tet
enligt IAS 43 d&” Cost model” anvands.™

3.5 Verkligt varde

Den internationella redovisningsstandarden IAS 40 —Investment Property hanterar redovis-
ningen av forvaltningsfastigheter och & en del av en EG forordning. | 1AS 40 presenteras
"Fair value model” dar verkligt vérde pa forvaltningsfastigheter skall redovisas direkt i ba-
lansrakningen och forandringen av véardet i fastigheten fors in i resultatrékningen. Vid till-
l&mpningen av " Fair value model” gors inga planméssiga avskrivningar.”

| Sverige har vérdering till verkligt vérde blivit mgjlig genom att ARL har andrats da bland
annat ARL 4 kap 14 f och 14 g 88 tillkommit. Dessa paragrafer till&ter att forvaltningsfastig-
heter varderas enligt ”Fair value model” i IAS 40, det vill sagatill verkligt véarde. Den vérde-
forandring som tillampningen av verkligt varde medfor & en omvéardering och g samma sak
som uppskrivning eller nedskrivning.”

De foretag som foljer IAS/IFRS rekommendationer kan, om de s 6nskar, vérdera sina fastig-
heter till verkligt varde.” Foretag som valjer att vardera sina forvaltningsfastigheter till an-
skaffningsvarde, enligt IAS 40, maste anda berdkna fastigheternas verkliga varde och lamna
upplysning om detta.” RR till&ter inte vardering till verkligt vérde, dock finnsi RR &ven kra-
vet att [damna till&ggsupplysningar om dessa varden. Hur det verkliga vérdet berdknas fram-
kommer av RR 24. Denna rekommendation bygger pa IAS 40 och darav berdknas det verkliga
vérdet p& samma sétt som fér dem som tillampar IAS 40.7

Enligt IAS 40 utgors en forvatningsfastighets verkliga varde av det pris som kan erhdllasi en
forsdljning mellan kunniga parter. For att det verkliga vardet skall bli korrekt kravs att bade
den sdljande och kopande parten & oberoende av varandra och darmed ser till det egnaintres-
set. Marknadsvardet pa balansdagen ligger till grund for det verkliga vardet. Marknadsvéardet
& inget bestdende véarde Gver tiden vilket medfor att en bedémning av marknadsvérdet vid en
tidpunkt kan visa sig vara en helt annan vid en annan tidpunkt. Inkomster fran |6pande hyres-
avtal och beddmningar av framtida hyresavtal & faktorer som péverkar det verkliga véardet.”

Da en fastighets verkliga varde skall avgoras, skall denna bedomning i forsta hand grundas pa
aktuella priser pa en aktiv marknad for likartade fastigheter. Jamforelse skall ske med fastig-
heter som nyligen kopts/salts och med samma lage och av samma skick samt nyttjar liknande
hyresavtal och andra avtal, som den fastighet som skall varderas. Om inte nagra sadana trans-
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aktioner har &gt rum for liknade fastigheter kan féretag istéllet jamféra med fastigheter av
annat slag. Detta géller dven fastigheter med annat skick och annat |age eller fastigheter pa
mindre aktiva marknader. Ett annat sétt att bedoma fastigheters verkliga véarde ar att se till
nuvardet av bersknade framtida betalningsstrommar. Denna sorts berdkning grundas pa da-
gens hyresavta och andra avtal samt pa externa faktorer sdsom géllande hyror for liknande
fastigheter med samma | &ge och samma skick pa markanden. For att ta hansyn till osakerheten
av framtida betal ningsstrommar anvands en diskonteringsranta som visar marknadens bedom-
ningar av framtida betalningar.”’

For en forvaltningsfastighet &r laget hos fastigheten den faktor som paverkar priset mest. Det
finns flera faktorer knutna till fastighetens omrade som paverkar |aget, dock &r det fastighe-
tens geografiska placering som i forsta hand bidrar till Iaget. Vilka faktorer som spelar in be-
ror pavilken typ av fastighet det & fraga om, exempelvis skapas laget for butikslokaler av att
det finns andra butiker i omradet som lockar stora konsumentgrupper. Narmiljon & av vikt i
beddmningen av 1&get for flerbostadshus. ™

Fastighetens storlek, typ av bebyggelse och uppléatel seform ar exempel pa faktorer som utover
laget paverkar vardet pa fastigheten. Byggnadens dlder och eventuella reparationer blir avgo-
rande for den aterstaende ekonomiska livslangden. Andra faktorer som kan paverka véardet ar
planlGsning, standard och skick samt byggnadsstil. Dessa faktorer ar dock betydligt svarare att
omvandlatill ett vardei kronor och éren.”

Né&r fastigheter skall vérderas till marknadsvérde & det framst ortsprismetoden och avkast-
ningskal kyl baserade metoder som anvands.®

3.5.1 Ortsprismetoden

Marknadsvérde av en fastighet & endast en beddmning av vad som skulle kunna erhdllas vid
en forsdjning, darfor kan ett marknadsvéarde egentligen aldrig observeras. Ortsprismetoden
innebdr forenklat att beddmningen av en fastighets varde gors med ledning av betalda priser
for likartade fastigheter pé en fri och 6ppen marknad inom ett visst omréde.®* N&r prisinfor-
mationen hamtas fran marknaden jamfors priser for liknande fastigheter inom en nérliggande
geografisk delmarknad. En geografisk delmarknad kan vara ett 1&n eller en kommun men aven
ett mindre omréde som ett kvarter. Tidpunkten for kdpet ar ocksa betydelsefullt nar prisin-
formation hamtas. Anvéands ddre fastighetskop i jamforel sematerialet maste kdpen réknas om
med hénsyn tagen till den prisutveckling som varit. Hur narai tiden forsajningen maste ha
skett, beror pa hur hég omséttningen har varit av den specifika fastighetstypen i omrédet.®
Finns jamforbara fastigheter ar ortsprismetoden den mest anvandbara metoden da marknads-
vérde skall bestammas.®
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3.5.2 Avkastningskalkylbaserade metoder

Da relevanta jamforel sefastigheter saknas fér andra metoder anvandas, oftast allméanna inve-
steringskalkylmodeller. Da uppskattas ett varde utifran en forvantad framtida marknad. Jam-
forelsen mellan fastigheter utfors foljaktligen genom att vardet beddms med hjap av en inve-
steringskalkyl och resultatet motsvarar marknadsvardet.®

Vérderingsmetoderna & en nuvardesberakning av framtida nettoavkastningar med ett visst
kalkylrantekrav.® Kalkylréantan gor att betalningar som sker vid olika tidpunkter kan jamforas
med varandra. Om ett marknadsvérde efterfrégas skall kalkylrantan ha sin utgangspunkt i
marknaden. Ar det daremot avkastningsvardet som &r det eftersokta bestams kalkylrantan ut-
ifran foretagets avkastningskrav. Kalkylrantan bor da motsvara avkastningen i basta langsikti-
ga dternativa placering, sasom aktier eller banksparande. Kalkylrantan bestar av den forvan-
tade realrantan, en riskfaktor samt forvantad inflation.®

En forsta forutsattning for avkastningsvardekalkylen ar faststallande av en korrekt arlig av-
kastning. En andra forutsdttning & att information rérande intékter och kostnader alternativt
in- och utbetalningar finns beroende pa vald kalkylmodell. Det kravs dven information réran-
de fastigheten och marknaden, sasom uppgifter betraffande hyreskontraktsvillkor, uppgifter
om drift och underhall och beskattningsforhallanden. Det behtvs aven goras uppskattningar
géallande marknadshyror, kontraktstyper och kostnader i olika former. Vidare krévs &en be-
démningar av utvecklingen for in- och utbetalningar for den bestdmda kalkyl perioden, vilket i
sin tur kan krédva bedomningar av samhéllsutveckling, konjunkturutveckling, inflationstakt
med mera.®

3.6 Investering och underhall

Regler for hur underhdlsarbeten skall hanteras finns att utlasai BFNAR 2001:3, RR 24 och i
IAS 40. Skatterétten innehdller egna regler om vad som skall foras till ny- och tillbyggnad,
som inte altid stammer 6verens med dvriga rekommendationer. Enligt nuvarande skatteregler
skall nagot som tillforts fastigheten, som inte fanns tidigare, betraktas som en investering. Vid
materiaforbattringar skall den okade kostnaden for det béttre materialet aktiveras medan
kostnaden for det ursprungliga materialet kostnadsfors. En fastighets sa kallade béarande delar,
sasom bjaklag och barande mellanvaggar, betraktas som ombyggnad och far inte kostnadsfo-
ras. Enligt skatterdtten menas att reparations- och underhallskostnader & atgarder som utfors
nagon eller ndgra ganger under byggnadens livslangd. Denna dtgérd skall bevara eller dterstal-
la byggnaden i samma skick som vid anskaffningstidpunkten.®®

Enligt BFN betraktas utgifter som investeringar och laggs till anskaffningsvéardet om tillgang-
ens prestanda forbéttras i forhallande till den niva som géllde da den ursprungligen anskaffa-
des. Atgérder som forlanger tillgangens beréknade nyttjandeperiod anses ocksa prestandaho-
jande.®® Aven &garder som leder till hyreshdjning eller lagre drift- och underhallskostnader
anses forbéttra fastighetens prestanda, liksom utbyte av vatten- och avloppssystem, fasadre-
novering eller takoml&ggning med mera, som forlanger fastighetens livslangd. Dessa atgarder
karakteriseras av att de under en normal nyttjandeperiod for en byggnad, endast genomfors en

8 Persson E, (2005), s 384

®|bid 5385

8| MV — Rapport 2004:3, s 127

8 Persson E, (2005), s 391
BBjorklund K m.fl., (2005), s 312 ff
8 BENAR 2001:3, (2006), punkt 5.2

17



eller mojligtvis ett fatal ganger. N&r reparation och underhall skall ledartill att bibehdla eller
aerstélla tillgangens ursprungliga egenskaper, skall dessa utgifter redovisas som kostnad i
den period den uppkommer i.*® Om ett foretag forvarvar en fastighet med ett kant renove-
ringsbehov skall utgifterna for renovering laggas till tillgangens anskaffningsvarde. Detta un-
der forutséttning att utgifterna & nodvandiga for att fastigheten skall kunna utnyttjas for sitt
andama och att foretaget redan vid forvarvet beslutat om utgifterna. Ett krav ar dock att de
totala utgifterna uppgdr till ett vasentligt belopp och att det har péverkat priset.

| RR 24 kan utl&sas att "tillkommande utgifter avseende en forvaltningsfastighet skall 18ggas
till det redovisade vardet for fastigheten i fraga om det & sannolikt att den ekonomiska nytta
som & forknippad med fastigheten forbéttras i forhalande till den niva som gallde da den ur-
sprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter skall redovisas som kostnader i
den period de uppkommer.” %

Enligt IAS/IFRS-reglerna skall utgifter istallet aktiveras om de avser dgérder som sannolikt
innebar ekonomisk nyttai framtiden. Om atgarder leder till att intakten blir storre eller att an-
nan nytta uppstar, som inte skulle ha uppkommit om atgarden inte hade utforts, betraktas det
som en framtida ekonomisk nytta. Dessutom uppkommer en sadan nytta om atgarden |eder till
att exempelvis en lokal, som annars skulle vara omgjlig att hyra ut, nu kan hyras ut. Vidare
uppkommer ekonomisk nytta om atgarden kravs for att bibehdlla eller hdja hyresnivan. For-
langs fastighetens livdlangd som en foljd av dtgérden, &r det ocksa att betrakta som ekonomisk
nytta® Ett foretags samtliga utgifter for forvaltningsfastigheter utvérderas nar de uppkom-
mer. Dessa utgifter bestar bade av utgifter som uppstod direkt vid férvarvet av en forvalt-
ningsfastighet och dessutom av utgifter i ett senare skede som ror tillbyggnad och underhall
av fastigheten. Utgifter for 16pande underhdll av en forvatningsfastighet skall kostnadsféras i
den period som den uppkommer. Sadana utgifter & arbetskostnader och forbrukningsartiklar
men dven utgifter som uppstar né&r mindre delar byts ut. Dessa utgifter benamns vanligtvis
som "reparation och underhdll”. Utgifter som uppkommer till f6ljd av att en del i en befintlig
forvatningsfastighet bytts ut, redovisas som en del av fastighetens véarde vid tidpunkten da
utgiften uppkommer. Exempel pa detta & nar de ursprungliga innervaggarna har bytts ut mot
nya vaggar. Det redovisade vérdet for de ersatta delarna tas bort fran det redovisade véardet
for fastigheten.®*
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4 Intervjuer

Detta kapitel bestar av en sasmmanstéllning av de intervjuer som utforts pa de tre olika fore-
tagen.

D& inget av foretagen har gett sitt medgivande till att figurera 6ppet med foretagets namn,
betecknas dessa foretag som foretag A, foretag B samt foretag C. Respondenten pa respektive
foretag innehar samma bokstavsbeteckning.

4.1 Foretag A%

Respondent A & ekonomichef, sitter med i ledningsgruppen for foretag A och har arbetat i
samma position i bolaget sedan det bildades 1994. Totalt arbetar 30 personer i bolaget viatre
lokalkontor belagna i tre stéder i Mellansverige och péa varje ort finns en fastighetschef. Pa
huvudkontoret arbetar fem personer, varav respondent A ar en av dem.

Foretag A &r ett dotterbolag i en storre koncern. Moderbolaget har i sin afféarsidé att skapa
tillvaxt for sina aktiedgare genom lokalt férankrade varumarken, varav féretag A &r ett varu-
mérke. Foretaget uppfyller detta genom lokal nérvaro pa de olika omrédena dar verksamhet
finns.

Moderbolaget & noterat pa borsen och varderar darfor dotterbolagens fastigheter utifran ett
|AS/IFRS-perspektiv och har valt att redovisa fastigheternatill verkligt varde. Foretag A fol-
jer BFN:s rekommendationer och vérderar fastigheterna till anskaffningsvérdet med avdrag
for avskrivningar. Trots att foretag A foljer BFN, maste foretaget ta fram ett verkligt varde pa
fastigheternatill moderbol agets koncernredovisning.

4.1.1 Varderingsprinciper

For tillfallet ser inte respondenten nagra problem med att foretaget anvander en annan redo-
visningsprincip an moderbolaget. Foretag A varderar sina fastigheter till historiska anskaff-
ningsvérden och det utfors aven en marknadsvéardering, dar upp- och nedgangar i fastigheter-
nas varde foljs. Genom moderbolaget gors det varje ar en avstamning av fastigheternas varde
via ett externt varderingsforetag. | samband med detta varderas ett femtiotal fastigheter i hela
koncernen utifran en egen intern varderingsmodell.

Respondenten hanvisar till moderbolagets arsredovisning for 2005 dér varderingsmodellen
finns beskriven. Dér gar att utlésa att fastigheters varde utgors av ett diskonterat nuvérde av
de framtida kassafl 6den som fastigheten forvantas generera. Véardet av fastighetsbestandet ar
det sammanlagda nuvérdet av driftoverskottet minskat med aterstdende investeringar pa pa
borjade projekt under de ndrmaste nio &ren samt nuvérdet av det bedomda restvardet ar tio.
Restvéardet ar tio bestar av det sammanlagda nuvéardet av driftoverskottet under fastighetens
kvarvarande ekonomiska livslangd. De tyngst vagande faktorerna i varderingsmodellen &r
avkastningskravet och ett antagande om den framtida reala tillvéxten. Avkastningskravet &r
den végda kostnaden for lanat och eget kapital. Det |anade kapitalets kostnad berdknas med
utgangspunkt fran marknadsmassig ranta pa lan. Kostnaden for eget kapital utgar fran den
langa statsobligationsrantan med tillagg for en riskpremie. Riskpremien &r individuell for var-
je fastighet och beror pa den framtida risk och potential som fastigheten uppfattas ha.

% | ntervju med respondent A
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Varje fastighet har ett individuellt avkastningskrav pa eget kapital. Avkastningskravet grundar
sig i antaganden om realranta, inflation och riskpremie. Riskpremien ar specifik for varje fas-
tighet och delas upp i tva delar, generell respektive individuell risk. Den generellarisken & en
ersattning for att placeringen i fastigheten inte & lika likvid som en annan placering. Den in-
dividuella risken & kopplad till varje fastighet och utgdrs av en sammanvagd beddmning av
fastighetens och omgivningens egenskaper. Som exempel tas hansyn till fastighetens tekniska
standard sdsom materiaval, inredning och utrustning. Hansyn tas aven till vilken ort och var
pa orten fastigheten & belagen. Fastighetens kontraktssammansattning, exempelvis kontrak-
tets langd och storlek & andra betydande faktorer. Avkastningskravet pa eget och |anat kapital
vags samman for att pa det sittet fa fram avkastningen pa totalt kapital. Avkastningskravet pa
totalt kapital anvands for att diskontera det uppskattade framtida kassafl6det. Diskonteringen
av restvardet beraknas utifran avkastning patotalt kapital minskat med inflationen.

Respondet A menar att om ett storre perspektiv tas i hdnseende &r det béttre att vardera sina
tillgangar till marknadsvarde och pa sétt se hur mycket pengar som tjanats in pa tillgangen.
Respondenten anser dock att det &r viktigt att stanna upp och reflektera Gver om det pris som
fastigheten vérderats till & rimligt, att en forvarvare &r villig att betala detta pris. En mark-
nadsvardering & en vardering utifran vad som &r kant idag och utifran en framtid som bedéms
idag. | och med detta menar respondenten att det kan finnas en osékerhet i vad som egentligen
skulle erhdllas for fastigheten om den sdldes, varfér koncernen anvander en kanslighetsanalys
vid véarderingen.

Vid fragan om vilken varderingsprincip som skulle ge den mest réttvisande bilden svarar re-
spondenten att det egentligen ligger i 6gonen pa |asaren. Respondenten tror dock att en mark-
nadsvérdering ger en béttre réttvisande bild utav ett foretag, pa grund av att lasaren dér ser
vad organisationen presterar. Denne framhaller ocksa att det stélls storre krav pa styrelse och
foretagsledning, men aven pa dem som laser arsredovisningen, att ta reda pa vilka kriterier
som foretaget har varderat sina fastigheter utifran.

Respondent A menar ocksa att det skulle vara onskvart med en tydligare standard fran bran-
schen om vilka kriterier som det skall tas héansyn till vid fastighetsvardering, for att det pa det
viset skall bli enklare att jamfora olika bolag med varandra. Denne férmodar att alla foéretag
gor galva kassafl 6desanalysen, det vill siga berdkna nuvérdet pa den investering som gjorts,
p& samma sétt. Det som enligt respondenten skiljer sig mellan foretagen &r vilka kriterier som
laggs in, vilken riskpremie som l&aggs, vilket avkastningskravet & pa eget kapita kontra lanat
kapital och vilken rearanta som anvands.

4.1.2 Avskrivningar

Foretag A skriver av fastigheter med 1 %, byggnadsinventarier med 10 % och kontorsinventa-
rier och installationer for kontor skrivs av med 20 % respektive 33 %. Exempel pa byggnads-
inventarier & en anslutningsavgift utav bredband, en separat kylanlaggning till en specifik
fastighet, andutningsavgifter for e, fijarrvarme och dylikt. Det har ingenting att géra med
stommen, sdsom vaggar, tak och dylikt.

Respondent A framhdller att om avskrivningar skall anvéndas innebar det att de skall vara
enkla att anvanda. S& kallade komponentavskrivningar skulle inte vara praktiskt majligt att
anvanda, da det skulle innebéra alldeles for mycket arbete for att administrera det hela pa ett
riktigt sétt. Darfor gors istdllet forenklingar som har mynnat ut i att foretaget ser pa vad kol-
lektivet i fastighetsbranschen foreskriver. Tidigare anvandes andra procentsatser, 1 % pa bo-
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stéder, dar kategori bostad &r en fastighet som till minst 75 % bestar av bostader. Kontorsfas-
tigheter, dar det till 6vervégande del finns kontorslokaler, skrevs av med 1,5 % och industri-
fastigheter skrevs av med 2 %. 1998 gjordes en genomgang utav alla fastighetsbolag i koncer-
nen och d& uppmarksammades det faktum att branschen i helhet skriver av sina fastigheter
med 1 %. Koncernen valde att harmonisera sig med branschen och valde de procentsatser som
de har idag. Det innebar att det blev léttare att jdmfora bolaget med andra bolag. Responden-
ten anser att gdlva avskrivningsdelen egentligen néstan har tjanat ut sin rétt i fastighetsbolag,
det som egentligen &r det viktiga ar att titta pa hur fastigheterna ser ut, det vill siga hur under-
hallet & i forhdllandetill den ekonomiska livslangden.

Respondenten menar att eftersom alla borsnoterade fastighetsbol ag anda maste gora en vérde-
ring av sina fastigheter, & verkligt varde att foredra jamte anskaffningsvarde da komponent-
avskrivning maste tillampas enligt IAS/IFRS. Problemet med komponentavskrivningar &
framst administrativt, hur uppdelning mellan komponenter skall ske och hur uppdelningen
skall hdllas reda pa. Respondent A anser att anvandande av komponentavskrivningar skulle ge
en valdigt korrekt och réattvisande bild av hur det ser ut under en viss tidpunkt men att detta
skulle kréva allt for stora resurser. Vidare ser respondenten ett fastighetsbolag i princip som
ett tjansteforetag vilket innebér att tjanster levereras till olika hyresgaster. Lokaltjanster ar en
del av det och det innebar att hanteringen runt omkring & vadigt kundorienterad. Vid en
dvergang till komponentavskrivning skulle det istéllet innebara att den blev vadigt fastighets-
orienterad. En varderingsmodell dar varderingen istéllet & kundorienterade skulle vara béttre
enligt respondenten, dar fastighetens varde méts helt utifran det kassafldde som finns i fastig-
heten. En byggnad &r egentligen ingenting vard om den inte fylls med négonting och det &r
egentligen det som vérderas och som déarmed betalas for. Under den tiden maste fastigheten
underhdllas och géras bebolig for kunden, annars kommer avkastningen att ga ner, da kunden
inte ar villig att betala lika mycket. Det uppkommer da ett kassafl6de som vérderas in i ba-
lansrakningen. Skulle komponentavskrivningar tillampas innebér det att det & gélva fastighe-
ten som blir viktig, inte kassafl6det. Respondenten anser att om anskaffningsvardet anvands
kommer fastigheten i fokus, inte kunden, som vid en vardering till verkligt varde.

Vid fragan om véardering till verkligt varde skulle vara att féredra, under forutséttning att det
skulle varatillatet for foretaget, svarar respondenten att det & moderbol aget som beslutar men
att denne galv inte skulle tveka en sekund att 6vergatill verkligt varde.

Vid beslut om nedskrivningar skall vidtas utgér féretaget ifrén en extern vardering och jamfor
med det historiska anskaffningsvéardet. Om vérderingen & under anskaffningsvardet sker en
nedskrivning. En véardering sker arligen samt en gang per kvartal, eftersom koncernen foljer
IAS/IFRS. Skrivs nagot ner innebér det att vardet provas hela tiden. Om en nedskrivning
gjorts maste denne justeras uppédt om véardet skulle tka, vilket stammer Gverens med BFN:s
rekommendationer. Just nu finns det inga nedskrivningar i foretaget. Uppskrivningar har ald-
rig tilldmpats.

4.1.3 Investering och underhall

For hantering av underhdll tas det fram underhallsplaner for varje fastighet, déar foretaget ser
vad det & som behdver goras med fastigheten. Underhall definieras i likhet med skattelag-
stiftningen och kan vara byte av tak och fasader och reparation utav fonster. Investeringar &
sadant som &r vardehdjande for fastigheten. Det ar vardehtjande for en fastighet om en kund,
som skall flyttaini lokalen, &r villig att betala mer och kostnaden blir da en investering som
laggs pa balansrakningen.
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Ar resultatet att samma niva av hyresintakter erhalls & detta ett underhdl! som kostnadsfors.
Finns det exempelvis ett tvaglasfonster i fastigheten och det byts ut mot treglasfonster skall
egentligen tva kostnadsforas och ett aktiveras, det & i princip det som gors i foretag A. Det
som & vérdehojande for fastigheten aktiveras. Det vardehojande i exemplet & att ytterligare
ett fonster sétts in for att sdnka driftkostnaderna, vilket innebér ett okat driftoverskott. Inve-
steringar aktiveras om exempelvis tillaggsisolering gors pa taket, om styr- och reglerutrust-
ning som sanker driftkostnaderna installeras och pa det séttet ger fastigheten ett hogre véarde.
En ren reparation tillfor inte fastigheten ett okat driftoverskott.

Om det blir en forandring av fastighetens anvandning, det vill saga att foretaget ser att de kan
fa ut mer an de tidigare fatt, aktiveras kostnaden. Ar det daremot samma hyresgést och samma
intakt som erhdlls, kostnadsfors kostnaden, da det vanligtvis inte gors ndgon stor ombyggnad.
Pa fragan om respondenten ser nagra tolkningssvéarigheter med BFN:s rekommendation om
vad som skall kostnadsforas och vad som skall aktivers svarar respondenten att denne inte ser
négra som helst tolkningssvarigheter. Respondenten menar vidare att om IAS rekommenda-
tioner skulle tillampas skulle mer aktiveras.

4.2 Foretag B*®

Respondenten pa detta foretag arbetar som redovisningschef och ansvarar for alt ifran [6pan-
de redovisning och avstamningar till arsredovisning och deklarationer. Dessa & arbetsuppgif-
ter som respondenten har haft sedan anstéllningen i januari 2005. | bolaget finns 125 anstéll-
da, varav 75 & tjansteman och resterande arbetar som fastighetsskétare och liknande. Da re-
spondenten fick beskriva det unika med foretaget tryckte denne pa dess historia, da foretaget
har gamla anor. En annan utmérkande egenskap &r att deras innehav av fastigheter & belagna
endast i det alra mest centrala delarna av Stockholm och Goéteborg. Moderbolaget &ger de
flesta fastigheterna och de storsta vérdena finns darmed i moderbolaget. | koncernen finns
dessutom ytterligare fyra bolag som &ger en fastighet var. Utéver dessa finns tva bolag som
utfor annan verksamhet, det ena foretaget driver en parkeringsverksamhet och det andra driver
en restaurang- och konferensanl éggning.

4.2.1 Varderingsprinciper

De juridiska bolagen varderar sina fastigheter till historiskt anskaffningsvérde, medan fastig-
heterna varderas till verkligt varde i koncernen. | och med att foretaget & ett borsbolag maste
IAS rekommendationer tillampasi koncernen. | Sverige ar skattelagstiftningen hart knuten till
redovisningslagstiftningen och darfér gar det i nulaget inte att vardera till verkligt véarde i de
juridiska bolagen. Enligt respondenten skulle da foretag behdva betala skatt for ett fiktivt var-
de, vilket inte skulle fungera.

| de juridiska bolagen anvénds avskrivningar. | koncernen f6ljs daremot IAS/IFRS regler och
avskrivningarna far darmed elimineras i koncernredovisningen. Nar de juridiska bolagens re-
dovisningsprinciper beskrivs i arsredovisningen sdgs det anda att de foljer IAS/IFRS med de
begransningar som finns i ARL. Detta beror pa att ARL har &ndrats s att alla bolag skall till-
lampa IAS/IFRS. De juridiska bolagen méste dnda félja ARL och dér framgdr att vissa delar i
IAS/IFRS inte far tillampas i de juridiska bolagen, exempelvis tilléts inte vardering till verk-
ligt vérde.

% | ntervju med respondent B
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Respondenten, som & redovisningsekonom, anser att saker och ting skall vara rétt, att det
skall finnas en regel och att om reglerna foljs blir det rétt i sluténdan. Vardering till verkligt
varde & enligt respondenten nagot helt annat, da detta & mer en bedémning. | redovisningen
vill denne ha ett korrekt vérde, vilket det s kallade verkliga véardet inte &r. Det & endast en
beddémning av vad fastigheten & véard idag. Rent personligt anser respondenten att det kan
kannas markligt att sddant vérde tas med i redovisningen.

Da det verkliga véardet pa fastigheterna skall bestammas har IAS/IFRS som huvudregel att ett
ortsprisindex skall anvandas. Respondent B anser att ett sadant index &r valdigt svart att an-
vanda, da det betyder att en liknande fastighet pa samma plats som & sald precis nyligen mas-
te finnas. P& de platser dar foretaget har sina fastigheter bel agna hander det sillan att fastighe-
ter séljs och da blir det vadigt svart att anvanda ortsprisindex. Vidare anser respondenten att
det inte heller gér att anvanda Stockholmcity som ortsprisindex da vardet skiljer sig s mycket
mellan en fastighet pa Norrmalmstorg och en som &r belégen i Vasastan. Déarfor & den princi-
pen svar att tillampa for foretag B. Respondent B anser att principen & brai teorin men att det
i verkligheten inte riktigt fungerar, av den anledningen kombineras den med en kassafl6des-
vardering. Foretaget tar da hansyn till kassaflodet och hur hogt avkastningskravet &r. Hansyn
tas aven till vilka hyresgaster som finns, hur mycket som & uthyrt och vakant och utifran det
gor berékningar. Respondenten tror att de flesta fastighetsbolag anvander sig av den metoden
i praktiken. Det berdknade véardet stdms sedan av mot vilka forséljningar och kdp som har
gjorts den senaste tiden.

Enligt foretagets arsredovisning varierar avkastningskravet mellan olika regioner och inom
olika delomraden inom regionerna. Avkastningskravet grundas pa marknadens forrantnings-
krav pa kop och forsdljningar av jamforbara fastigheter i liknande lagen. Hansyn tas aven till
fastighetens beskaffenhet, sasom teknisk standard och byggnadskonstruktion. Var respondent
anser att rantelaget ar den framsta faktor som paverkar avkastningskravet. Om rantan sjunker
paverkas éven vardet pa fastigheterna. Da rantan &r 1&g vid ett kop av en fastighet &r det enk-
lare att fatillbaka det kapital som foretaget satsat &n om den skulle vara hogre.

Det finns ett antal osdkerhetsfaktorer vid vardering till verkligt varde. Det & enligt responden-
ten exempelvis svart att veta vad som kommer att héanda med konjunkturer och dessa oséker-
heter skulle kunna paverka fastighetens varde. Den véardering som gors skall tala om vad vér-
det &r just den dagen da varderingen gors. Det betyder att en vecka senare kan véardet vara helt
irrelevant om nagonting skett pa fastighetsrantemarknaden. Exempelvis om allatror att rantan
kommer ga upp om en vecka ar vardet pa fastigheterna lagre dven pa véarderingsdagen efter-
som intresset att kdpa fastigheter just da ar |agre. Foretaget gor en intern vardering varje kvar-
tal infor kvartal sboksluten och skillnaden mot forra kvartalet blir en vardedkning eller en vér-
deminskning. Dessutom anlitas i samband med arsbokslutet externa varderare som varderar
mellan en fjardedel och en tredjedel av fastigheterna, pa det séttet far foretaget en avstamning
pa att deras vardering stammer Gverens med den externa varderingen. De externa varderings-
foretagen anger ett vérde pa fastigheterna med en felrakningsmarginal pa 6-8 %. Foretagets
interna vardering skall da hamna inom detta intervall, vilket det brukar gora. Respondenten
menar att den storsta skillnaden med att tilldmpa verkligt varde, istéllet for anskaffningsvarde,
& att en bedémning kommer in i redovisningen och att vardeforandringen paverkar resultat-
rékningen. Den stora foréndringen &r att avskrivningar inte léngre behover tillampas.

Genom att vardera till verkligt varde kan det uppsta stora variationer av fastighetens varde,
vilket det ocksa gjorde i foretag B under & 2005. Om foretaget exempelvis gar med 50 miljo-
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ner kronor i vinst pa verksamheten och sedan har gjort en vardeforandring pa 1 miljard bety-
der att den vanliga verksamheten forsvinner i resultatrékningen eftersom vardedkningen far en
valdigt stor paverkan. Skulle fastigheternas varden sjunka spelar det inte nagon roll om verk-
samheten gar med 50 miljoner kronor i vinst om vardet pa fastigheterna minskar med 2 mil-
jarder.

Pa fragan om det & anskaffningsvarde eller verkligt varde som ger den mest réttvisande bil-
den svarar respondenten att det bor vara det verkliga vardet som ger en mest réttvisande bild.
De fastigheter som foretag B &ger koptes for lange sedan och dérfor & anskaffningsvérdet
betydligt |agre 8n vad det verkliga vardet &r. Da ger vardering till verkligt varde en mer rétt-
visande blid. De bolag som daremot koper och sdljer fastigheter ofta skulle majligtvis fa en
mer réttvisande bild av att ha den faktiska kopeskillingen i sin redovisning. Det beror alltsa pa
i vilken situation foretaget &r i. Respondenten tror att det kommer att ta en tid innan gélva
varderingen till verkligt varde sétter sig, aven om varderingen & nagorlunda likvardig mellan
olika bolag. Respondenten tror att hur underhdll och storre investeringar behandlas, om de
skall kostnadsfors eller aktiveras, tolkas olika av olika féretag. Anskaffningsvardet ger enligt
respondent B ingen réttvisande bild utav vérdet pa fastigheterna fast & andra sidan fanns det
sedan tidigare en upplysningsskyldighet om att ange fastighetens marknadsvérde i arsredovis-
ningen. Troligtvis kan foretagen ha blivit &n mer noggranna med sina vérderingar eftersom
det faktiskt kommer in i resultatet och paverkar det egna kapitalet i bolaget

Respondenten anser att det skulle vara bra om det fanns en gemensam metod som alla foretag
skulle folja for att 6ka jamforbarheten mellan foretagen. Denne anser i och for sig att det re-
dan finns en gemensam metod da det sags att ortspisindex skall anvandas enligt IAS/IFRS.
Om ortsprisindex inte gér att tillampa anvands istéllet en kassafl 6desberékning. Respondenten
tror att det finns en risk i att bolag, som vill bldsa upp sin balansrékning eller vill redovisa ett
hogt resultat, kan se till att gora en vardering som &r valdigt hog och pa det séttet fa en stor
vardedkning, som leder till hogt resultat. Denne haller dessutom med om att det kan bli svart
for en lasare av arsredovisningen att gora en beddmning om denne inte & sainsatt i hur varde-
ringen &r utford.

4.2.2 Avskrivningar

Forvaltningsfastigheterna i de juridiska bolagen skrivsi princip av pa 50 & med 2 % per &r.
Avskrivningstiden beror dock pa vilken typ av fastighet det & fraga om, ala fastigheter klas-
sas pa olika satt. Exempelvis har parkeringshus andra regler, da ett sddant inte anses ha lika
lang livstid som exempelvis kontorsfastigheter, pa grund av att det & ouppvarmt och Gppet.
Aven pa detta omréde paverkar skattereglerna, dar det finns vissa regler for hur mycket som
maximalt far skrivas av pa varje fastighet, beroende pa vad det & for kategori. Darfor blir av-
skrivningstiderna olika pa olika fastigheter. Enligt var respondent finns det inte nagot realis-
tiskt alternativ till en linjar avskrivning, eftersom framtida investeringar da skulle behtvas
behandlas separat. Darfor anvands en generell regel som gar att tillampa.

Foretaget tillampar inte ndgon form av komponentavskrivningar, respondenten menar att detta
kanns valdigt svararbetat. Denne beréttade vidare om att det i forarbeten till IAS/IFRS gar att
lasa om komponentavskrivningar, dar ett flygplan tas upp som ett exempel. Komponenter pa
ett flygplan skulle kunna vara exempelvis kropp, motor, vingar. Respondenten anser att det
troligtvis skulle kunna vara hanterbart for ett flygplan men att det skulle bli svart for en fas-
tighet som & mycket mer komplex. Fastigheter bestar av ett orékneligt antal komponenter och
att forsoka delain dessai en rimlig niva, som gér att administrera, skulle vara svart att fa han-
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terbart. Daremot tror respondenten att komponentavskrivningar méjligen skulle kunna ge en
mer rattvisande bild, men att administrationen skulle bli s& stor att helhetsbilden inte langre
kan uppfattas. Det finns ocksa en risk att detaljer anses bli mer betydel sefulla dn vad de egent-
ligen &r for redovisningen.

Pa bolagsniva skulle det eventuellt kunna bli aktuellt med nedskrivningar, om det verkliga
vardet har sjunkit betydligt under det véarde som finnsi redovisningen. | foretag B & dettainte
aktuellt da de fastigheter som bolaget innehar, har &gts under en langre tid och att darfor har
ett sa pass lagt anskaffningsvarde. Uppskrivningar gors i princip adrig, historiskt sett har det
dock skett vid nagot tillfalle.

4.2.3 Investering och underhall

Var gransen skall dras mellan det som skall kostnadsféras och det som skall aktiveras visade
sig inte vara helt tydlig. Fragan uppstér vid lokalanpassningar eller vid storre underhdll nar det
handlar om storre projekt. Ror det sig om en renovering utav nagot mindre, som kostar 50 000
kronor, kostnadsfors det garanterat. Vid stérre belopp, enligt respondent B runt 1 miljon kro-
nor, maste den specifika situationen beaktas. Foretaget skiljer pa om det ror sig om under-
hallsarbete eller om det &r en lokalanpassning. Med underhdll menas sadant som gors arligen,
eller terkommande med visst intervall pa fastigheten. Om ett underhallsarbete av en del av
fastigheten kostar mer &n 1 miljon kronor och beloppet motsvarar en stor del av vad det skulle
kosta att ersétta den helt, skall kostnaden aktiveras. Om forhallandet & stort mellan dtgéardens
kostnad och vad det skulle kosta att ersétta hela delen behOver den inte aktiveras, trots att
kostnaden & av vasentlig storlek. Respondenten namner som exempel en takreparation som
skulle kosta 1 miljon kronor, da kostnaden for att byta ut hela taket skulle beaktas. Om kost-
naden skulle bli 1,5 miljon kronor ligger en kostnad for reparation for 1 miljon kronor ganska
néra vad det skulle ha kostat att kdpa ett helt nytt tak och darfoér skall det aktiveras. Om det
daremot hade kostat 20 miljoner att byta hela taket och reparationen hade kostat 1 miljon kro-
nor &r reparationen bara en liten del av den totala kostnaden och skall dérfér kostnadsforas.
Vid lokalanpassningar, det vill siga anpassningar sdsom nya vaggar och golv till en ny hyres-
gast, beaktas endast beloppets storlek. Aven hér satte respondenten grénsen runt 1 miljon kro-
nor. Ar det en lokalanpassning vars kostnad ligger 6ver 1 miljon kronor skall det kostnadsfo-
ras. Respondent B anser att IAS/IFRS & ganska strikt, att det mesta skall aktiveras och att fa
saker far kostnadsforas.

IAS/IFRS talar om ekonomisk nytta och vad som réknas som ekonomisk nytta for foretaget
hénvisar respondenten till revisorerna, som anser att en investering som & av betydande be-
lopp skall aktiveras. Med betydande belopp menas ett belopp i storleksordningen 1 miljon
kronor och uppat. Beloppet beror pa hur stor fastigheten &r, vad den & vérd och sa vidare.
Efter att aktiveringen gjorts gors en vardering av fastigheten for att se om vérdet & korrekt.
Ar det inte det, gors istdllet en vardeminskning.

Respondent B ser tolkningssvarigheter hur IAS rekommendationer angdende investering och
underhal skall tillampas. Respondenten har uppfattningen att de flesta fastighetsbolag som
denne kommit i kontakt med tolkar det som ber6r kostnadsforing och aktivering pa olika sétt.
Det svéra ligger i att skrivningarna som ar gjorda harstammar ifran tankeséttet kring kompo-
nentavskrivningar. D& &r det givet att en komponent skall aktiveras om en investering gors.
Déaremot anser respondenten att aktivering inte kan ske lika ofta om verkligt varde anvéands.
Denne menar vidare att det troligtvis kommer att ta ytterligare nagot &r innan ala ar 6verens
om hur det skall tolkas.
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Innan 1AS rekommendationer borjade tillampas, paverkades foretaget mycket av hur skatte-
reglerna sag ut. Det som skatteméssigt fick kostnadsforas, kostnadsfordes &ven i redovisning-
en och det som fick aktiveras, aktiverades @en i redovisningen. IAS/IFRS &r inte kopplat till
skattel agstiftningen pa samma sétt och darfor anser respondenten att tankeséttet blir annorlun-
da

| de juridiska bolagen anvands BFN:s syn pa investering och underhdl, det vill siga att fas-
tighetens prestanda skall 6ka for att aktivering skall fa ske. Det betyder att for alla invester-
ingar eler lokalanpassningar gors undersokningar av hur stor del som & prestandahdjande
och déarmed kan aktiveras, den resterande delen kostnadsfors. For att konsolidera foretagen i
koncernredovisningen anvands IAS rekommendationer och dér & det tankbart att hela belop-
pet skall aktiveras, da mycket mer aktiveras enligt IAS/IFRS.

4.3 Foretag C*’

Foretag C ar ett foretag av mindre storlek som & bel&get pa en mindre ort i Mellansverige.
Respondent C &r foretagets VD som ser sin roll att fordela arbetet och darmed fungera som en
arbetsledare. D& foretag C & av mindre typ ser respondenten sitt foretag som en platt organi-
sation, déar denne galv deltar i arbetet av foretagets dagliga drift. 1dag koncentrerar foretaget
sin verksamhet till forvaltningsfastigheter da den nuvarande VD:n har renodlat dess verksam-
het genom att olika grenar av foretaget har rationaliserats bort. Foretag C &r fran borjan ett
familjeforetag som grundades i borjan av 60-talet. Respondenten kom in i foretaget i borjan
av 80-talet for att sedan ta 6ver driften och bli VD under & 1992. Idag arbetar §u personer pa
foretaget, det |1&ga antalet anstdllda & baserat pa att foretaget hyr in externa tjanster sasom
snordjning och grasklippning. Respondenten anser att det mest utméarkande med foretaget ar
dess strévan att vara innovativ. De har som mal att vara forst med nya och bra |6sningar till
sina fastigheter, vilket enligt respondenten kan vara svart i forvaltningsfastighetsbranschen.
Som exempel pekar respondenten pa bredbandsindragning som foretaget var tidiga att infora,
sarskilt med tanke pa att foretaget & verksamt pa en mindre ort. Genom att vara nyténkande
skall kunder lockas till foretaget, da priset inte & ett konkurrensmedel eftersom det i princip
ar likaoverallt. " Vi maste forstka hitta nyttan, kunden ska fa mer nytta hos oss” sammanfattar
respondentens idé kring foretagets mal.

4.3.1 Varderingsprinciper

| foretagets arsredovisning fran & 2004, gar att utlasa att foretaget praktiserar BFN:s rekom-
mendationer och darmed varderar sina forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde. Respon-
denten meddelar att denna varderingsprincip kommer att fortsétta brukas inom foretaget. Re-
spondenten anser att det for stunden & anskaffningsvardet som ger den mest réttvisande bil-
den da en forvaltningsfastighet skall varderas. Dock anser respondenten att anskaffningsvarde
och verkligt varde torde bli lika om det finns ett anskaffningsvarde fran & 2006 samt en vér-
dering utford samma &. Om anskaffningen sker under & 2006 och vérderingen under ar 2010
uppstar skillnad. Forhoppningsvis fas ett hogre véarderingsvéarde én det som betalats. Proble-
met uppstar nér marknadsvardet &r 1agre an det bokforda. Har anser dock respondenten att de
eventuella skillnaderna mellan bokfért varde och marknadsvéarde pa det totala fastighetsbe-
standet jamnar ut sig da det finns flera fastigheter av sammatyp inom foretaget.

" I ntervju med respondent C
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Respondenten uttrycker att anskaffningsvérde & att foredra framfor vardering till verkligt
varde. Skulle verkligt varde tillampas pa foretag C anser respondenten att den viktigaste fak-
torn att betrakta torde vara avkastningskravet. Genom att betrakta avkastningskravet pa en
enskild byggnad kan en sorts vardering framga. Avkastningskravet pa olika fastigheter kan
jamforas med varandra for att pa sa vis fa en jamforelse att basera en vardering pa. Respon-
denten anser att ortsprismetoden &r svar att tillampa pa en liten ort, dar fa forsaljningar gors
och att det darmed blir svart att Gverhuvudtaget finna ett riktigt bra vérde. Den metod som
respondenten déaremot anser fungera &r att med jamna mellanrum, vart tredje eller vart fjarde
ar, utfora en bestandsvéardering dar foretaget ser till avkastningskravet.

4.3.2 Avskrivningar

Foretag C skriver av sina fastigheter med 1 % per ar, det vill séga att varje fastighet innehar
en forvantad livslangd pa 100 &r. En diskussion har forts pa foretaget kring att istallet anvanda
en procentsats pa 2 %, det vill saga med en livslangd pa 50 &. Denna avskrivningstid har
dock inte valts da det ansdgs att 50 ar var for kort tid, da foretagets resultat blir lidande. Fore-
taget skriver sdledes av fastigheterna linjart. Respondenten anser att den linjéara avskrivnings-
metoden fungerar relativt bra nar det géller fastigheter, da denne anser att en fastighet i §un-
ker med ett ungefarligt lika stort varde arligen.

Komponentavskrivning & nagot som foretaget inte tillampar. Respondent C medger aven att
detta & nagot som denne innan vart besok inte hade kannedom om. Respondenten anser att
komponentavskrivningar verkar oklokt och svart att praktiskt genomfora. Foretaget gor dock
kundanpassningar dér de investeringar som kopplas till olika kundanpassningar skrivs av for
sig. Darmed blir det en individuell avskrivningstid da kundanpassningen &r anpassad just till
den enskilda kunden och darmed inte har ndgot varde for en framtida eftertradande kund.

4.3.3 Investering och underhall

Respondenten anser att vad som skall kostnadsforas samt vad som skall aktiveras inte & en
helt 14t fraga. Denne menar att det finns en grdzon som & bred och lamnar mycket till tolk-
ning. Foretaget arbetar efter en princip angaende vad som &r standardhdjning och som dérmed
skall aktiveras. Exempel pa en forhgjning av standard & da en befintlig tvéttmaskin i en fas-
tighet byts ut och ett tilldgg med en torktumlare gors, da aktiveras hela kostnaden. Detta kan
vagas mot om endast en ny tvattmaskin sétts in, da kostnaden 14ggs direkt till resultatet. Detta
beror pa att standarden inte héjsi det andrafallet enligt respondenten. Resonemanget bottnar i
att det som hgjer kvalitén eller standarden skall aktiveras. Respondenten tar upp ytterligare ett
exempel gdlande golvbyte, finns det i en forvaltningsfastighet enkla golvmattor och dessa
byts till trégolv hojer detta standarden. Att dtgarden dessutom sker séllan bidrar till att kostna-
den aktiveras. Leder en &tgérd till en mojlig hyreshdjning anser respondenten att det inte rader
n&gon tvekan om att dtgarden &r prestandahdjande. Respondenten menar att gransdragningen
mellan det som skall kostnadsforas och det som skall aktiveras slutligen handlar om en indi-
viduell bedémning. Denna bedémning gors |6pande som ett forsta steg pa foretaget fram till
bokslutet, i samband med bokslutet fors ofta ett resonemang med revisorn. Det finns déremot
ingen prisgrans for vad som kostnadsfors och vad som aktiveras paforetag C. Inte heller delar
fOretaget upp en kostnad, det vill sdga att en del kostnadsférs och en del aktiveras.
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4.4 Sammanfattande tabell

Nedan presenteras en sasmmanfattning i tabellform av de tre féretagen och de metoder som
berdr redovisningen av deras foérvaltningsfastigheter.

Foretag A Foretag B Foretag C
Foretagstyp Dotterbolag till note- | Noterat moderbolag Ej boérsnoterat bolag
rat moderbolag
Redovisnings- BFN IAS/IFRS, med be- BFN
princip i bolaget gransning av ARL
Redovisnings- IAS/IFRS |IAS/IFRS Ingdr g i koncern

princip i koncernen

Avskrivningsmetod

Linjar, 1 %/ar

Linjar, i huvudsak
2 % /ar

Linjar, 1 %/ar

Komponent- Nej Nej Nej

avskrivning

Nedskrivning Ej for narvarande Ej aktuellt Har aldrig tilléam-
pats

Uppskrivning Ng Ng Nej

Verkligt vérde | koncernen | koncernen Ej aktuellt

Véarderingsmetod | Avkastningskalkyl- Avkastningskalkyl- Ej aktuellt

baserad metod

baserad metod

*Kdla: egen bearbetning
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5 Analys

| foljande kapitel presenteras den jamforelse som gjorts av de tre utvalda féretagen samt den
teor etiska bakgrund som representeras av kapitel 3 Teoretisk referensram.

5.1 Redovisningsprinciper

BFN vander sig framst till onoterade foretag medan RR framst vander sig till noterade foretag
och foretag med stort allmanintresse. Féretag som har noterade vardepapper pa en reglerad
marknad inom EU skall upprétta sin koncernredovisning i enlighet med IAS/IFRS. Aven fore-
tag som inte har noterade vardepapper tilléts att tillampa IAS/IFRS i koncernredovisningen
men da maste IAS/IFRS tillampas fullt ut.

Foretag A foljer BFN:s rekommendationer, moderbolaget i dess koncern & borsnoterat och
foljer darmed IAS/IFRS i koncernredovisningen. Foretag B tillampar IAS rekommendationer
i koncernen eftersom moderbolaget & borsnoterat. Samma rekommendationer foljs aven pa
bol agsniva men med undantag for det som inte &r till&tet for juridiska bolag enligt ARL. Fore-
tag C, som &r ett onoterat bolag, foljer BFN:s rekommendationer.

5.2 Anskaffningsvéarde

Enligt BFN sker véardering av materiella anlaggningstiligangar som huvudprincip med ut-
gangspunkt frén anskaffningsvardet. Efter anskaffningstidpunkten skall materiella anlagg-
ningstillgangar redovisas till anskaffningsvardet med avdrag for ackumulerade avskrivningar.
Dessutom skall justeringar goras for eventuell nedskrivning och uppskrivning. | dagslaget
maste alla juridiska bolag redovisa sina fastigheter till anskaffningsvarde. Alla de tre foreta-
gen som figurerat i denna undersokning anvander darfor denna metod pa foretagsniva.

5.2.1 Avskrivningar

RR och BFN anger att det belopp som &r avskrivningsbart for en materiell anlaggningstillgang
skall periodiseras enligt en systematisk plan 6ver tillgangens nyttjandeperiod. Den avskriv-
ningsmetod som anvands skall ge en bild av hur tillgangens varde stegvis forbrukas for fore-
taget. IAS 16 har en liknande beskrivning av avskrivningar, dér finns ocksa tillagt att den av-
skrivningsmetod som anvands skall dterspegla hur tillgangens framtida ekonomiska fordelar
vantas bli férbrukade av foretaget. Foretag A samt foretag C skriver av sinafastigheter med 1
% per ar, medan foretag B skriver av sina fastigheter i huvudsak med 2 % per &r. Denna pro-
centsats & beroende av vilken kategori av fastigheter det ror sig om. Kategorin parkeringshus
har exempelvis en annan avskrivningstid, d& en sadan fastighet inte anses ha lika lang livstid
som exempelvis kontorsfastigheter. Nar det géller inventarier inom fastigheten skriver foretag
A av byggnadsinventarier med 10 %, kontorsinventarier och installationer fér kontor skrivs av
med 20 % respektive 33 %.

Samtliga tre foretag som vi varit i kontakt med anvander sig av den linjara avskrivningsmeto-
den. Detta trots att IAS 16 aven presenterar degressiva och produktionsberoende avskriv-
ningsmetoder och att RR och BFN &ven tillagger en progressiv metod. Att anvanda nagon
annan metod an en linjar ser inte nagon av de intervjuade foretagsrepresentanterna som ett
realistiskt alternativ. Respondet C anser att en linjar avskrivningsmetod fungerar relativt bra
pa just fastigheter, da denne menar att en fastighet sjunker med ett ungefarligt lika varde arli-
gen. Enligt respondenten pa foretag B skulle framtida investeringar behtva behandlas separat
om nagon annan metod anvandes och det anvands darfér en generell regel som ar enklare att
tilldmpa rent praktiskt. Respondent A anser att gé&lva avskrivningsdelen néstan tjanat ut sin
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rét i fastighetsbolag. Denne menar istéllet att det som &r viktigt att titta pa & hur séva fas-
tigheten ser ut, hur underhallet ar i forhallande den ekonomiska livslangden pa fasti gheten.

5.2.2 Komponentavskrivning

Foretag som foljer RR och BFN rads till att utfora sa kallade komponentavskrivningar. Kom-
ponentavskrivningar innebar att enskilda delar i en tillgang separeras fran tillgangen och re-
dovisas och skrivs av separat. Detta beror pa att dessa delar har en annan ekonomisk livslangd
an tillgangen. Ingen av de tre foretagen tillampar komponentavskrivningar. Investeringar som
ar koppladetill olika kundanpassningar skrivs dock av var for sig i féretag C.

Respondent B anser att komponentavskrivningar pa fastigheter skulle bli aldeles for kom-
plext, da en fastighet bestar av ett stort antal komponenter och att forsoka dela in alla dessa
komponenter i en rimlig niva, som gar att administrera pa ett bra sétt, skulle vara svart att fa
hanterbart. Denne menar ocksa att det kan finnas en risk att detaljer, som egentligen &r helt
ointressanta, far for stor vikt. Daremot medger respondent B att komponentavskrivningar maj-
ligen skulle kunna ge en mer réttvisande bild, men samtidigt tror denne att administrationen
skulle bli allt for stor och att helhetsbilden skulle kunna ga forlorad.

Respondent A anser att komponentavskrivningar kan medféra att foretaget skulle bli aldeles
for fastighetsorienterad, istéllet for att vara kundorienterad och se till kundens basta Denne
anser att en varderingsmodell dér vardenaistéllet & kundorienterade &r béttre att anvanda sig
av, om fastighetens varde méts helt utifran det kassafl6de som finns i fastigheten. Om kom-
ponentavskrivningar skulle tilldmpas innebar det att gélva fastigheten blir viktig, inte kassa-
flodet. Respondenten menar att problemet dessutom ligger i hur uppdelning i komponenter av
fastigheten skall ske samt hur dessa skall hanteras och administreras. Denne medger dock att
komponentavskrivningar skulle ge en véaldigt bra réttvisande bild men att det skulle krava allt
for storaresurser for att administreradet hela.

5.2.3 Nedskrivning

Anlaggningstillgangar, som har ett lagre varde an anskaffningsvéardet med avdrag for plan-
massiga avskrivningar pa balansdagen, skall enligt ARL skrivas ned till det lagre vérdet om
denna vardenedgang berdknas vara bestéende. Om det inte langre finns skél for nedskrivning-
en skall den &terforas.

Pa foretag C har nedskrivningar aldrig tillampats. | foretag B skulle det eventuellt kunna bli
aktuellt med nedskrivningar om det verkliga vardet har sjunkit betydligt under det vérde som
finns i redovisningen. | just detta foretag anser var respondent att det inte kanns aktuellt da
fastigheterna varit i foretagets &go under en langre tid, vilket medfor att anskaffningsvardena
ar 1aga. For narvarande finns inga nedskrivningar i foretag A. Ifall nedskrivningar skulle prak-
tiseras skulle det ske med utgangspunkt utifran en extern vardering som jamfoérs med de histo-
riska anskaffningsvardena. Om véarderingen visar pa ett varde som ar lagre an anskaffnings-
vardet sker en nedskrivning. Skrivs ndgot ner innebar det att vardet provas kontinuerligt och
om det bokfdrda vardet visar sig ligga under varderingen aterfors vardet.

5.2.4 Uppskrivning

Kriterierna, for att en uppskrivning skall vara mgjlig, ar att tillgangen har ett varde som &r
tillforlitligt, bestdende och vasentligt 6verstiger bokfort varde. Det & dock inget krav pa att
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gora en uppskrivning. Enligt RR 24 kan uppskrivningar av forvaltningsfastigheter goras, vil-
ket inte & majligt om " Cost moddl” tillampas.

Inget av de tre foretagen tilldmpar uppskrivningar av sina fastigheter. Féretag B har dock hi-
storiskt sett praktiserat uppskrivning vid nagot enstakatillfalle.

5.3 Verkligt varde

De foretag som foljer IAS rekommendationer kan om de s dnskar véardera sina fastigheter till
verkligt varde. En forvaltningsfastighets verkliga varde utgors av det pris som den skulle kun-
na sdljas for i en transaktion mellan kunniga parter. Enligt IAS 40 gors den bésta bedémning-
en av en fastighets verkliga varde genom att utga fran aktuella priser pa en aktiv marknad for
likartade fastigheter med samma ldge, samma skick och som nyttjar liknande hyresavtal och
andra avtal. Detta sétt att vardera brukar i litteratur bendmnas som ortsprismetoden.

Respondenten i foretag B, som har valt att vardera sina fastigheter till verkligt véarde i koncer-
nen, anser dock att det & svart att jamfora sina fastigheter med likartade. Detta beror pa att det
ar svart att hitta en liknande fastighet pa samma plats som saldes precis nyligen. Pa de platser
dar foretagets fastighetsbestand & belaget hander det sdlan att fastigheter séljs och det blir
darmed svart att anvanda denna varderingsmetod. Enligt IAS 40 kan nuvérdet av uppskattade
framtida betal ningsstrommar anvandas som varderingsmetod. Sadana uppskattningar grundas
pa existerande hyresavtal och andra avtal samt pa externa faktorer, sdsom aktuella marknads-
hyror for liknande fastigheter med samma l&ge och samma skick. Som diskonteringsranta an-
vands en rantesats som visar pa marknadens bedémningar av framtida betalningar. Respon-
denten menar vidare att det finns ett antal osdkerhetsfaktorer som skulle kunna paverka fas-
tighetens vérde, till exempel konjunkturen. En vardering som gors visar vad vardet &r just den
dagen. Om det skulle handa négot pa fastighetsmarknaden skulle detta véarde kunna vara irre-
levant redan en vecka senare. Respondent B anser att verkligt varde ger mest réttvisande bild
av en fastighet som varit i foretagets dgo under en langre period, da den & anskaffad till
mycket |&gre varde i forhdllande till dagens varde. Daremot anser respondent B att i de fall da
ett foretag sdljer och koper fastigheter ofta skulle anskaffningsvérdet kunna ge en mer rétt-
visande bild eftersom anskaffningsvérdet inte hinner &ndra sig markant.

Foretag A varderar sina fastigheter till verkligt varde da de ingér i en koncern som anvander
sig av dennametod i koncernredovisningen. Vardet av dess fastigheter &r, i likhet med foretag
B, baserat pa ett diskonterat nuvérde av de framtida kassafl6den som fastigheten forvantas
generera. De tyngst vagande faktorerna i varderingsmodellen ar avkastningskravet och ett
antagande om den framtida reala tillvaxten. Avkastningskravet & den végda kostnaden for
l&nat och eget kapital. Varje fastighet har ett individuellt avkastningskrav pa eget kapital som
grundar sig pa antaganden om rearanta, inflation och riskpremie. Respondent A menar att om
ett storre perspektiv tas i hanseende, & det béttre att véardera sina tillgangar till marknadsvér-
det och pa sa sétt se hur hdg avkastning tillgangen genererar. Respondenten menar dock att
nar marknadsvéardering tillampas kravs det att foretaget & observant pa att vardet skall vara
rimligt, det vill sdga att en forvarvare &r villig att betala det pris som varderingen gett. Denne
menar vidare att det finns en osakerhet i vad fastigheten skulle inbringa vid en forsdjning, da
vardering sker utifran vad som &r kant idag och en framtid som bedoms. Foretaget anvander
darfor en kanslighetsanalys vid varderingen. Da lasaren av arsredovisningen ser vad organisa-
tionen presterar nar verkligt varde tilldmpas ger detta en béttre réttvisande bild utav ett foretag
enligt respondent A. Denne framhdler dven att det stélls hogre krav pa vilka kriterier som
fastigheterna varderas utifran samt pa att |asaren av arsredovisningen & insatt i dessakriterier.
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Respondenten menar ocksa att det skulle vara bra med en tydligare standard frén branschen
om vilka kriterier som det skall tas hansyn till, for att det pa det viset skall bli enklare att jam-
fora olika bolag med varandra. Detta & en asikt som delas av respondent B. Enligt Smith
(2000) & jamforelse mellan foretag av stor betydelse da beslut skall fattas. Att olika foretag
anvander olika redovisningsmetoder gor att jamforelsen mellan foretagen blir svarare.

Genom att ett foretag gor beddmningar minskar redovisningsinformationens tillforlitlighet.
D& flera oberoende personer gor likartad bedémning stérks tillforlitligheten. Respondent B
pekar sarskilt pa att verkligt varde just & en beddmning, denne anser personligen att det &ar
markligt att ett sddant varde, baserat pa en bedomning, tas med i redovisningen. Bade foretag
A och foretag B vérderar delar av fastighetsbestandet genom extern vardering. Respondent B
papekade att det inte var nagon storre skillnad mellan den interna och den externa véardering-
en.

Foretag C anvénder sig inte av verkligt varde. Foretagets representant anser att det for stunden
ar anskaffningsvardet som ger mest réttvisande bild av en férvaltningsfastighets véarde. Re-
spondenten menar att anskaffningsvardet och det verkliga véardet borde bli lika i bérjan men
allt eftersom tiden efter forvarvet blir 1angre kan skillnader uppsta. Da foretaget ager ett flertal
fastigheter bor dock dessa skillnader jamnas ut enligt respondenten, da vissa fastigheter har ett
for 1agt anskaffningsvardei forhdllandetill det verkliga vardet och vice versa. Skulle foretaget
andock vérdera fastigheterna till verkligt varde anser respondenten att den viktigaste faktorn
att betrakta & avkastningskravet. Respondenten anser att ortsprismetoden &r svar att tillampa
paen liten ort dar faforsajningar gors.

5.4 Investering och underhall

Enligt BFN betraktas utgifter som investeringar och skall laggas till anskaffningsvardet om
tillgangens prestanda forbéttras i forhdlande till den niva som gallde da den ursprungligen
anskaffades. Atgarder som forlanger tillgangens beréknade nyttjandeperiod eller leder till hy-
reshojning och/eller 1&gre drift- och underhallskostnader anses ocksa prestandahtjande. De
utgifter som kommer fran en reparation eller underhall, vars syfte &r att behalla en viss niva
eller dterstéllatillgangens egenskap som den var da den anskaffades, & en kostnad for foreta-
get som skall kostnadsforasi den period i vilket den uppkommer.

Pa foretag C anses det finnas oklarheter i vad som skall kostnadsforas samt aktiveras. Re-
spondenten menar att det finns en relativt stor grazon inom detta omréde. Foretaget tillampar
den rekommendation som BFN uttalat kring vilka agarder som &r prestandahtjande, vilka
atgarder som hdjer standarden. Respondenten anger specifikt att en kostnad skall aktiveras om
den bakomliggande utforda dtgarden kan inbringa en hogre hyresinkomst. Respondenten be-
traktar &ven langsiktigheten i den dtgérd som utfors nér aktivering skall ske, da en aterkom-
mande atgérd kostnadsfors.

Till skillnad fran foretag C anser foretag A och dennes representant, som aven de foljer BFN,
att det inte finns nagra som helst tolkningssvarigheter i BFN:s rekommendationer. Det finns
enligt respondent A, klara riktlinjer for vad som skall kostnadsforas samt aktiveras da en &t-
géard utférs. Respondent A anser att det som & vardehojande for fastigheten och dess verk-
samhet skall aktiveras och darmed bel asta balansrékningen.

Pa foretag A sker en uppdelning av ett belopp mellan aktivering och kostnadsforing. Detta
sker exempelvis vid ett fonsterbyte, fran tvaglas- till treglasfonster. Dar skullei princip de tva
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forsta glasen i det nya treglasfonstret kostnadsforas och det tredje glaset skulle aktiveras, da
det &r detta glas som hgjer vardet och sénker driftkostnaderna for fastigheten och foretaget.
Daen adtgard utfors som enligt respondent C &r en forhojning av standarden, aktiveras hela det
belopp som atgarden ger. Paforetag C sker darmed ingen fordelning av ett belopp mellan ak-
tivering och kostnadsféring.

IAS/IFRS-reglerna tar upp att aktivering skall ske om det sannolikt kan ge framtida ekono-
misk nytta. Framtida ekonomisk nytta uppkommer bland annat om en &tgérd kan leda till att
en storre intakt kan erhdllas.

Respondent B anser att vad som skall kostnadsforas samt aktiveras inte har en helt tydlig
grans. Det problem som kan uppkomma pa féretag B &r gransdragning vid |okal anpassningar
samt storre underhdl. De tolkningssvarigheter som respondent B ser angaende IAS/IFRS-
reglerna tror denne beror pa att rekommendationen &r baserad pa tankeséttet kring kompo-
nentavskrivningar. Respondentens erfarenhet &r att olika individer tolkar rekommendationer
olika. Foretag B arbetar med en ekonomisk gransdragning som véagledning for vad som skall
kostnadsforas eller aktiveras. For att aktivering skall ske skall dtgardens prissumma vara av
ett betydande belopp. Ett betydande belopp réknas for foretag B som ungefér en miljon kro-
nor. Detta belopp sétts i samband med fastighetens storlek, varde med mera. Pa foretag C
finns daremot inte nagon specifik prisgrans som véagledning for vad som skall kostnadsforas
eller aktiveras. Daremot uttrycker respondenten att utgifter kring och under 1000 kronor kost-
nadsfors. Foretaget har ett samarbete med sin revisor for att kunna fora en diskussion kring
vad som skall aktiveras och kostnadsforas nér dessa utgifter uppkommer. Genom revisorn
reds dessa problem ut.
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6 Slutsatser

| detta avsnitt presenteras de slutsatser vi dragit utifran kapitel 5 Analys. Vi presenterar har
uppsatsens syfte samt svaren pa vara forskningsfragor. Vi har valt att besvara den over-
gripande huvudfragan sist, da svaren pa underfragorna till si stor del ber6r huvudfragan.

Syftet med denna uppsats & att jdmfora varderingsmetoderna av forvaltningsfastigheter nar
vérdering sker till anskaffningsvérde respektive verkligt varde utifrén ARL:s definition av
réttvisande bild.

| denna undersokning har tre foretag valts ut utifran deras olika strukturer. Foretag A foljer i
sin redovisning BFN:s rekommendationer. Foretag B foljer IAS/IFRS, med undantag for de
restrektioner som ARL anger. Slutligen foljer dven foretag C BFN:s rekommendationer. De
tre foretagen varderar sina fastigheter utifran anskaffningsvardet pa bolagsniva. Foretag A och
B ingér dock i koncerner som tillampar IAS/IFRS och bada har valt att vardera sina fastighe-
ter till verkligt varde i koncernredovisningen.

Vilkafaktorer styr varderingen av fastigheter i fastighetsbolag som redovisar fastighe-
ter till verkligt varde?

For att uppskatta det verkliga véardet ser bade foretag A och B till framtida kassafl6den som
fastigheten genererar, trots att IAS/IFRS forst och framst foresprékar ortsprismetoden. Re-
spondent B anser att det & svart att tillampa denna metod da det i deras fall finns fa forsdlj-
ningar av liknade fastigheter i deras omréden. Aven respondent C menar att om det verkliga
vardet skulle tillampas skulle avkastningen komma i fokus, denne har samma motivering till
sitt beslut som respondent B. Slutsatsen blir darmed att ortsprismetoden ar svartillampbar for
fastighetsbolag som verkar i omraden dar det g rader hog omséttning pa likartade fastigheter
som de som skall varderas. Vidare kan vi konstatera att da ortsprismetoden blir olamplig skul-
le en gemensam véarderingsprincip vara onskvard for att fa den jamforbarhet, vilket & av vikt
for redovisningen.

Vi drar dven slutsatsen att verkligt varde & en beddomning som paverkar tillforlitligheten hos
ett foretags redovisning. En felaktig bedomning paverkar sdledes tillforlitligheten negativt.
Att foretag A och foretag B anvander sig av externa varderare bidrar dock till att tillforlitlig-
heten stérks vid denna bedémning.

Hur behandlas avskrivningar pa forvaltningsfastigheter i fastighetsbolag?

Samtliga foretag anvander sig av linjara avskrivningsmetoder med variation for den tillampa-
de procentsatsen, déar foretag A och C tillampar 1 % medan foretag B tillampar 2 %. Foretag
B har dock olika avskrivningstider pa olika kategorier av fastigheter.

Ingen av vara respondenter anser att nagon annan avskrivningsmetod &an den linjara skulle
vara realistisk att tillampa. Komponentavskrivningar &r inte heller ndgonting som de tre fore-
tagen tillampar, trots att bade respondent A och B tror att det majligtvis skulle ge en mer rétt-
visande bild. Ingen av de tre tillfrégade anser att denna avskrivningsmetod &r tillampningsbar
da den skulle kréva alltfér mycket resurser samt att uppdelningen i komponenter upplevs
komplex. V& slutsats av detta & foljaktligen att nyttan av komponentavskrivningar samt
andra avskrivningsmetoder utdver den linjara inte uppvager den kostnad som dessa metoder
skulle medfora.



Var dras gransen mellan underhdll av forvaltningsfastigheter som skall kostnadsforas
och investeringar i forvaltningsfastigheter som skall aktiveras som tillgang i fastighets-
bolag?

Foretag A och foretag C, som bada anvander BFN:s rekommendation kring investering och
underhal, tillampar rekommendationen pa olika sétt. Foretag A kan dela upp en kostnad ge-
nom att kostnadsféra en del och aktivera en annan, medan foretag C véljer att kostnadsféra
eller aktivera hela beloppet. Bade foretag B och C anser att det finns oklarheter i var grénsen
gar mellan det som skall kostnadsforas samt det som skall aktiveras. Genom detta drar vi slut-
satsen att det kan finnas oklarheter var gransen gar, béde i anvandandet av IAS/IFRS samt
BFN:s rekommendationer. Detta & nagot som paverkar jamforbarheten mellan olika foretag.

Vilket varde ger mest rattvisande bild av en forvaltningsfastighet: anskaffningsvardet
eller det verkliga vérdet?

Véra respondenter har olika asikter om vilken metod som ger mest réttvisande bild, anskaff-
ningsvéardet eller det verkliga vardet. Respondent A foresprakar verkligt varde da den vikti-
gaste aspekten &r vad en fastighet inbringar, inte hur mycket den & anskaffad for. Respondent
B anser att bade verkligt varde och anskaffningsvarde har sina férdelar beroende pa nar fas-
tigheten anskaffades. Respondent C for samma resonemang och & darmed av samma asikt.
Samtliga respondenter anser att det finns osakra faktorer vid bedomningen av verkligt vérde.
Respondent B trycker sarskilt pa att det & en bedomning och stéller sig darmed undrande till
att tain bedomningar av fastigheters véarde i resultat- och balansrékningen. Bade respondent A
och B talar om att verkligt varde speglar fastighetens varde pa vérderingsdagen, att vardet
darefter kan forandras och att det redovisade vardet inte langre stammer 6verens med verklig-
heten. Da foretag A och B medger att komponentavskrivningar majligtvis skulle ge en mer
réttvisande bild drar vi slutsatsen att anvand avskrivningsmetod paverkar hur pass réttvisande
bild vardering till anskaffningsvarde ger. Vi drar till sist Sutsatsen att de bada varderingsprin-
ciperna kan ge réttvisande bild beroende pa nér fastigheten anskaffades, vilka aspekter som
vagsin vid vardering till verkligt varde och vilken avskrivningsmetod som anvands, da véarde-
ring sker till anskaffningsvérde.
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7 Diskussion
| detta kapitel diskuteras de tankar som uppkommit hos oss forfattare under arbetets gang.

De tre foretag som figurerar i denna undersokning & av olika storlek samt belagna och ver-
kande pa olika orter med olika beskaffenheter. Vi blev hanvisade till féretagsrepresentanterna
av foretagen sjéva vilket resulterade i tre respondenter med olika positioner pa respektive
foretag. | och med detta ar det mojligt att olika synsétt praglat svaren pavissafragor. Vi anser
att respondent B, som arbetar som redovisningsansvarig, fokuserar mer pa redovisningens
utformning. Vi uppfattade vidare att respondent A och C, som arbetar som ekonomichef re-
spektive VD, mer ser till foretaget i sin helhet. Trots detta anser vi att de tre respondenterna
har haft liknande asikter kring manga av de fragor vi stéllt.

Genom att vardering av forvaltningsfastigheter till verkligt véarde ger en relativt bred tolk-
ningsmajlighet kan vi som utredare fraga oss hur detta kan stamma 6verens med den ratt-
visande bild, som foretaget skall uppvisa. Blir denna bild lidande da olika aspekter vagsin i
olika foretags varderingar och att eventuella feltolkningar kan uppsta? Tvaav vara responden-
ter stéller sig positivatill en standard for att underlé&tta denna tolkningsmajlighet, det vill séga
minska den. Det & nagot som vi haller med om.

Daforetag tillats att vardera olika inom lika ramar men med ett innehdl som ger en sidan stor
vamajlighet, kan vi fraga oss hur denna vardering skall kunna fungera pa ett externt plan, det
vill sagai jamforelse med andra foretag och deras fastigheter. Ett annat exempel pa olikheter
ar hur foretag A och C resonerar kring vad som skall kostnadsforas samt vad som skall aktive-
ras. Paforetag A gors en fordelning, dar de gor en bedomning av vilken del av en komponent
som ger Okad prestanda och endast den delen aktiveras medan den 6vriga delen kostnadsfors.
Foretag C tillampar inte denna princip utan véljer att antingen kostnadsféra eller aktivera en
kostnad. Detta ger som resultat att en liknande situation pa de bada foretagen ger olika redo-
visning i respektives balans- och resultatréakningen. Darmed anser vi att svarigheter med jam-
forbarhet mellan foretag dven kan uppstai detta fall.

Angaende komponentavskrivningar delar de tre respondenterna sikten att det en sddan mo-
dell skulle vara olamplig i deras respektive foretag. Vi stéller oss undrande till, att om det nu
a olampligt, varfor finns detta med i rekommendationerna fran BFN, RR och IAS/IFRS?
Bottnar detta problem i att rekommendationerna & felutformade eller ligger bristen i foreta-
gets instdllning? Vi anser att en viss uppdelning dnda borde vara majlig att administrera med
inte adltfor stora resurser. Daremot hdller vi med respondenterna om att en altfor detaljerad
uppdelning skulle vara nastintill omadjlig att administrera.
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Bilaga 1 Intervjufragor till foretag A

Allmant
Vilken &r din position och vilka & dina arbetsuppgifter?

Hur lénge har du haft din befattning?

Hur ménga anstéllda finns?

Hur lange har ni ingatt i X-koncernen?

Vad tycker du utmérker er som fastighetsbolag?

Varderingsprincip

| drsredovisningen for ar 2005 foljer ni BFN:s rekommendationer och vérderar darmed era
fastigheter till anskaffningsvarde. Kommer ni att fortséttafolja BFN? Varfor/varfor inte?

Er koncern fdljer IAS rekommendationer och har darmed mgjlighet att vérdera fastigheter till
verkligt varde. Ser ni inte fordelar med att anvanda samma redovisningsprincip som moderfo-

retaget?

Om ni skulle vardera era fastigheter till verkligt varde, vilka faktorer skulle da vagas in vid
varderingen?

Vilka ar fordelarna respektive nackdelarna med den metod ni valt?
Vilken vérderingsprincip anser ni ger den mest réttvisande bilden av fastigheternas vérde?

Avskrivningsmetod
Vilka avskrivningsmetoder anvander ni? (Linj&r, progressiv eller degressiv)

Varfor anvands dessa och vilka ar for- och nackdelarna med dessa? Ger dessa en réttvisande
bild? Ar fastighetens vardeminskning lika under hela dess ekonomiska livslangd?

Vilkafaktorer & avgorande for att en uppskrivning av en forvatningsfastighet skall goras?

BFN rekommenderar att komponentavskrivningar skall tillampas, det vill sdga att fastighetens
olikadelar skrivs av var och en for sig pa grund av deras olika ekonomiska livslangd. Anvan-
der ni er av en sddan metod eller ndgot liknande? Varfor/varfor inte?

Vilka for- och nackdelar finns med att tillampa komponentavskrivning. Ger komponentav-
skrivning en mer réttvisande bild?

Investering eller underhall
Var drar ni gransen mellan det som kostnadsférs och det som aktiveras som tillgang vid till
exempel renovering?

Prestanda skall 6ka enligt BFN for att aktivering skall fa ske. Hur resonerar ni kring vad som
ar en 6kning av prestanda?



Ser ni négratolkningssvarigheter kring rekommendationen och hur den skall tillampas?

IAS/IFRS talar om att aktivering skall ske dainvesteringen ger framtida ekonomisk nytta, om
ni f6ljde denna rekommendation skulle det bli nagon skillnad mot hur ni gér nu?

Ovrigt
Gar det braom vi hor av osstill dig om vi har ndgra foljdfragor eller oklarheter?

Gar det bra om vi skickar 6ver sammanstallandet av intervjun sa att du kan titta igenom den
for att kontrollera att vi inte har misstolkat nagot?



Bilaga 2 Intervjufragor till foretag B

Allmant
Vilken &r din position och vilka & dina arbetsuppgifter?

Hur lénge har du haft din befattning?

Hur ménga anstédlldafinnsi foretaget?

Vad tycker du utmérker er som fastighetsbolag?

Hur ser koncernstrukturen ut?

Varderingsprincip

| drsredovisningen for & 2005 har ni valt att vardera koncernens fastigheter till verkligt varde.
Vilka fordelar och nackdelar ger denna metod i jamforelse med vardering till anskaffnings-

vardet?

Moderbolagets fastigheter vérderas till anskaffningsvérde, vilka fordelar och nackdelar ger
denna princip?

Ar avsikten att folja samma principer dven fortsattningsvis?

Vilka faktorer vagsin da ni varderar era fastigheter till verkligt varde? Finns det ndgon annan
ténkbar varderingsmetod?

Vilka &r fordelarna och nackdelarna med er valda véarderingsmetod?

Vilka & de storsta skillnaderna for er, da fastigheterna varderas till verkligt varde istélet for
till anskaffningsvérde?

Vilken vérderingsprincip anser ni ger den mest réttvisande bilden av fastigheternas varde, an-
skaffningsvarde eller verkligt varde?

Avskrivningsmetod
Vilkaavskrivningsmetoder anvander ni for erafastigheter?

Varfor har ni valt att tilldmpa er valda metod?

Vilka &r for- och nackdelarna med denna metod?

Ger det en réttvisande bild?

Enligt rekommendation fran IAS skall fastighetens olika delar skrivas av var och en for sig pa
grund av deras olika ekonomiska livdlangd. Hur gér ni uppdelningen mellan olika komponen-

ter?

Finns svarigheter med denna metod? Vilka for- och nackdelar finns det med att tillampa en
sadan avskrivningsmetod?



Ger denna metod en mer réttvisande bild?

Vilka faktorer & avgotrande for att en uppskrivning skall goras? Vilka faktorer & avgorande
for att en nedskrivning skall goras?

Investering eller under hall
Var drar ni gransen mellan det som kostnadsfors och det som aktiveras som tillgang vid ex-
empelvis renovering?

Enligt IAS/IFRS &r det en investering som skall aktiveras om framtida ekonomisk nytta upp-
stér. Vad innebér framtida ekonomisk nytta for er?

Ser ni ngratolkningssvarigheter kring rekommendationen och hur den skall tillampas?

BFN talar om att prestanda skall 0ka for att aktivering skall ske, om ni foljde denna rekom-
mendation, skulle det bli ndgon skillnad mot hur ni gor nu?

Ovrigt
Gar det braom vi hor av osstill dig om vi har nagrafoljdfragor eller oklarheter?

Gar det bra om vi skickar 6ver sammanstallandet av intervjun sa kan du titta igenom den for
att kontrolleraatt vi inte har misstolkat nagot?



Bilaga 3 Intervjufragor till foretag C

Allmant
Vilken &r din position och vilka & dina arbetsuppgifter?

Hur lénge har du haft din befattning?

Hur ménga anstéllda finns?

Vad tycker du utmérker er som fastighetsbolag?

Véarderingsprincip

Enligt arsredovisningen for & 2004 foljer ni BFN:s rekommendationer och vérderar darmed
eraforvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde.

Ar avsikten att folja samma rekommendationer dven fortséttningsvis? Varfor/varfor inte?

Vilkafordelar och nackdelar ser ni med den redovisningsprincip ni anvander?

| de internationella reglerna, IAS/IFRS, tilldts dven véardering av forvaltningsfastigheter till
verkligt varde. Vilkafordelar och nackdelar skulle en sddan metod ge ert foretag?

Vérdering till verkligt varde kan goras med hjalp olika metoder. Exempelvis kan detta goras
med hjép av ortsprismetoden, da jamfors den fasighet som skall véarderas med liknande fas-
tigheter inom samma omrade. Andra typer av metoder bygger pa en nuvérdesberakning av
framtida nettoavkastningar med ett visst kalkylrantekrav. Om ni skulle tillétas vardera era fas-
tigheter till verkligt varde, vilka faktorer skulle ni d& vagain vid varderingen och vilken me-
tod skulle ni anvanda?

Om verkligt varde var tillatet enligt BFN, skulle ni vélja den varderingsprincipen?

Vilken vérderingsprincip anser ni ger den mest réttvisande bilden av fastigheternas varde, an-
skaffningsvarde eller verkligt varde?

Avskrivningsmetod
Vilkaavskrivningsmetoder anvander ni?

Varfor har ni valt att tillampa er valda metod? Vilka &r for- och nackdelarna med denna me-
tod?

BFN rekommenderar att komponentavskrivningar skall tillampas. Det vill saga att fastighe-
tens olika delar skrivs av var och en for sig pa grund av deras olika ekonomiska livslangd.
Anvéander ni er av en sadan metod eller ndgon liknande? Varfor/varfor inte?

Vilkafor- och nackdelar finns det med att tilldmpa komponentavskrivningar?

Ger komponentavskrivningar en mer réttvisande bild?

Vilkafaktorer & avgorande for att en uppskrivning av en forvatningsfastighet skall goras?



Vilkafaktorer & avgorande nér en nedskrivning skall goras?

Investering eller underhall

Var drar ni gransen mellan det som kostnadsfdrs och det som aktiveras som tillgang vid ex-
empelvis renovering?

Enligt BFN skall tillgangens prestanda forbéttras for att aktivering skall fa ske. Hur resonerar
ni kring vad som ar en 6kning av prestanda?

Ser ni nagra tolkningssvarigheter kring rekommendationen och hur den skall tillampas?

IAS/IFRS talar om att aktivering skall ske dainvesteringen ger framtida ekonomisk nytta, om
ni f6ljde denna rekommendation skulle det bli nagon skillnad mot hur ni gér nu?

Ovrigt
Gar det braom vi hor av osstill dig om vi har nagra foljdfragor eller oklarheter?

Gar det bra om vi skickar 6ver sammanstallandet av intervjun sa du kan titta igenom den for
att kontrolleraatt vi inte har misstolkat nagot?



