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Abstract

The current regulation of disclosure under IAS 40 and IFRS contains significant loopholes.
Due to the flexibility inherent in accounting standards, firms may exploit this flexibility to

present a misleading picture of their financial position.

This bachelor’s thesis aims to examine whether companies applying IAS 40 comply with
disclosure requirements, and how this affects the quality of financial reporting. The study
focuses on two countries within the European Union, Sweden and Hungary, in order to

compare reporting quality across different institutional contexts.

Furthermore, the study investigates whether any observed differences can be explained by
institutional factors, specifically the rule of law index. Sweden ranks among the highest in the
index, whereas Hungary ranks among the lowest within the EU. Previous research suggests

that such institutional differences may influence financial reporting quality.

To address the research objective, a quantitative approach is employed. A disclosure index is
used to measure reporting quality in both countries, followed by Welch’s t-test to assess
differences between them. Finally, Pearson’s correlation coefficient (r) is applied to examine
the relationship between financial reporting quality and institutional differences, specifically
the rule of law. This study concludes that there is a marginal difference in perceived financial
reporting quality between the Swedish and Hungarian firms, which also leads to the
conclusion that there is no statistical significance between financial reporting quality and the
rule of law. The conclusion should be interpreted cautiously, given the limited sample, the
polar opposites in the rule of law index within the EU, and the deviations identified that the

disclosure index fails to capture.
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1. Inledning

Detta avsnitt introducerar IAS 40 Forvaltningsfastigheter och finansiell rapporteringskvalitet

samt redogor for studiens syfte och innebord.
1.1. Bakgrund

Den finansiella rapportens grundlaggande syfte ér att ge tva typer av information: ett foretags
ekonomiska hindelser som vanligtvis speglas 1 resultatrikningen, och foretagets ekonomiska
tillstdnd som normalt speglas i balansrdkningen. Nyttan av denna finansiella information kan
ses som en tvastegsprocess dar det forsta steget faststiller en stark link mellan finansiella
pastaenden och dess underliggande ekonomiska hiandelser och tillstind. Med andra ord ska
rapporten ge en réttvisande bild. Det andra steget lyfter fram vikten av att rapporten méste
vara relevant for tolkarens beslutsfattande. En arsredovisning ma mycket vil ge en
rattvisande bild, men nér informationen ar irrelevant och det uppstar vérderingsimplikationer

ar rapporten inte till nytta for tolkarna (Runesson, Niuosha & Marton 2022, s. 27).

I takt med globalisering och for att minska informationsasymmetri mellan till exempel
foretag och intressenter grundade IFRS Foundation International Financial Reporting
Standards ar 2000, som utvecklar internationella redovisningsstandarder som avser att
forbéttra kommunikationen mellan investerare och bolag samt kapitalmarknader
internationellt och pa detta sétt tjana allménintresset genom att 6ka fortroende, ekonomisk
tillvaxt och stabilitet (IFRS Foundation, 2026). Detta ger en klar forstéelse for den finansiella
rapportens centrala funktion som beslutsunderlag och vikten av rapportens betydelse som

informationskélla kan darmed inte underskattas.

I denna studie valdes fastighetsbranschen bland annat pa grund av att fastigheter och
forvaltningen av dessa huvudsakligen &r kdrnan i1 verksamheten och utgor en betydande del
av balans- och resultatrdkningen.

Den redovisningspraxis som anvénds dr [FRS standarden IAS 40 med syftet att foreskriva hur
redovisning av varderingsmetoder med tillhdrande upplysningskrav ska hanteras avseende

forvaltningsfastigheter (IAS 40, p.1).



En hog finansiell rapportkvalitet dr kopplat till faktorer som bland annat transparens och
jamforbarhet vilket innebdr att valda virderingsmetoder och tillhdrande upplysningar ar
mycket viktiga for anvindarens bedomning av foretagets finansiella stéllning. Av den
anledningen blir dven efterlevnaden av IAS 40 viktig eftersom franvaro av eller otydlighet 1

upplysningar minskar rapportens anvindbarhet trots att foretaget redovisar under IFRS.

Mot denna kontext avser denna studie borsnoterade fastighetsbolag i EU- landerna Sverige
och Ungern. Bada landerna har alltsd gemensamt att de omfattas av EU krav att redovisa
enligt IFRS men som studien kommer att visa skiljer sig at i institutionell miljo, i denna
studie definierad genom rittsstatsprincipen. Ett lands réttsstatsprincip kan paverkar hur bland
annat hur regler och tillsynen av dessa efterlevs, vilket gor det relevant att underséka om
foretag 1 fastighetsbranschen dndé kan uppvisa skillnader 1 finansiell rapporteringskvalitet,

trots gemensamma redovisningsregler.

Avslutningsvis avser denna studie i ett forsta steg undersoka variationer i finansiell
rapportkvalitet mellan tvd EU-l4nder. Detta sker genom att undersoka hur ett abstrakt begrepp
som finansiell rapportkvalitet kan goras observerbart. Processen sker genom ett
egenkonstruerat disclosure index som méter forekomst och efterlevnad av upplysningar
utifran IAS 40 som referensram.

Andra steget avser att analysera om eventuella skillnader kan sammankopplas och forstés till
landernas olika grad av rittsstatsprincip, dar réttsstatsprincipen dr den institutionella faktorn

som kan pdverka foretagens efterlevnad av redovisningsstandarder.

1.2. Problemformulering

Under 2026 har Finansinspektionen (2026, s. 1-2 & s. 5) beslutat att
Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB) ska betala en sanktionsavgift pa 80 000 000
SEK. Finansinspektionen anser att SBB har upprittat en koncernredovisning som inte ar i
enlighet med IFRS, eftersom SBB inte har redovisat vissa av sina forvaltningsfastigheter till
deras verkliga véirden enligt IAS 40. Detta innebér att SBB har redovisat ett 3,6 miljarder
kronor for hogt varde pa deras forvaltningsfastigheter. Finansinspektionen (2026, s. 2) ansag
att dessa fel ar vésentliga eftersom de kan ha paverkat beslut hos de priméra anvéndarna av
SBB:s koncernredovisning. Fallet visar hur brister 1 upplysning och vérdering enligt IAS 40

kan péaverka den finansiella rapportens kvalitet. Det leder till en missvisande bild av
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foretagets finansiella stidllning och paverkar de priméra anvindarna av finansiella rapporter,

sdsom investerare, negativt.

Det fundamentala for kvalitet av finansiella rapporter dr, enligt International Accounting
Standards Board (IASB 2021, p. 2.5), att de ska vara relevanta och trovirdiga, vilket
ovanstéende fall gér helt emot. Detta har en stor betydelse for investerare, men dven for alla

andra intressenter.

Samtidigt 1dmnar de internationella redovisningsstandarderna ett visst utrymme for
bedomningar och flexibilitet i tillimpningen. Dessa svagheter grundar sig i att [AS 1 ansags
vara for flexibel, vilket leder till svérigheter att jimfora foretag och paverkar dirmed den
overgripande kvalitet 1 den finansiella rapporteringen. Detta bidrar till att frigan om
finansiella rapporternas kvalitet dr foremal for en fortlopande diskussion inom bade forskning

och praktik.

IASB, som star bakom IFRS, har bland annat publicerat IFRS 18 i april 2024 (FAR, u.4.).
Fokuset inom IFRS 18 ligger 1 utformningen av de finansiella rapporterna och den
introducerades for att ersétta IAS 1 och dess svagheter (FAR, u.4.). IFRS 18 syftar till att
atgirda denna svaghet genom att oka tydligheten och jaimforbarheten i de finansiella

rapporterna (FAR, u.a.).

Att det finns en koppling mellan finansiella rapporter och inforandet av IFRS &r inget nytt.
Forskning inom dmnet bevisar att en faktor, utover foretagsledningens incitament, som bidrar
till att kvalitet pa finansiella rapporter Okar, ar redovisningsstandarders inforande (Chen,
Tang, Jiang & Lin 2010, s. 272). Chen et al. (2010, s. 272) fann att IFRS kunde minska
resultatmanipulation genom att begransa opportunistiska beteenden. Dock ér
redovisningsstandarder inte den enda faktorn som péverkar finansiella rapporternas kvalitet.
Soderstrom och Sun (2007, hinvisad i Silva et al. 2021, s. 346) har dven identifierat andra
faktorer som paverkar kvalitet efter inférandet av IFRS inom EU. Dessa faktorer dr, som
tidigare ndmnt, foretagsledningen, men dven politiska och juridiska faktorer. Silva et al.
(2021, s. 346) tillagger att tillsynen av IFRS ocksa &r en viktig faktor for
redovisningsinformation samt dr nodvéndig for att 6ka transparensen och jamforbarheten i

finansiella rapporter.



Ett forskningsgap inom detta omrdde har identifierats av Silva et al. (2021, s.361) som
analyserar vilken paverkan tillsyn och efterlevnad av IFRS i olika ldnder har pd finansiella
rapporternas kvalitet. Vilket gor det intressant att fylla denna lucka genom att analysera
kvalitet 1 finansiella rapporter i tva ldnder med olika institutionella forutsattningar, ndmligen
Sverige och Ungern. Skillnaden i deras institutionella milj6 kan bland annat observeras
genom nivan i World Justice Project (2025) Rule of Law-indexet, som bland annat analyserar
graden av korruption och efterlevnaden av regler. Detta kan kopplas till den forskningslucka
som identifieras av Silva et al. (2021). Sverige placeras hogt inom indexet, medan Ungern
placeras ldagst i EU (World Justice Project, 2025). Ungern, som genom &aren har haft en hog
grad av systematisk korruption, har nyligen kunnat bevisas efter det politiska valet (The

Guardian, 2026).

Trots inforande av redovisningsstandarder inom hela EU f0r att skapa en harmoniserad och
enhetlig marknad, visar SBB-fallet och tidigare forskning att det inte racker med att enbart
infora IFRS for att sikerstilla hog kvalitet. Att ett land med en stark réttsstat som Sverige
uppvisar brister i rapporteringskvalitet vacker fragor kring hur kvalitet i medlemsldnders
rapporter kan se ut under svagare rattsstatliga forhallanden. Det finns en osdkerhet kring
huruvida metoder for att dolja oegentligheter i en politisk kontext dven kan &terfinnas hos
foretag som lyder under IFRS. Foretag i miljoer med lag rittsstatlig kontroll kan framsta som
legitima foljare av IFRS, utan att 1 praktiken uppfylla kraven, vilket skapar tvivel kring
rapporternas trovardighet och relevans. Detta motiverar behovet av att undersdka om det
finns en systematisk variation i kvalitet pd den finansiella rapporteringen, sérskilt gidllande
den flexibla virderingen enligt IAS 40. Genom att undersdka om en eventuell variation kan

forklaras av skillnader i réttsstatsprincipen leder detta fram till studiens syfte.

1.3. Syfte

Denna komparativa och kvantitativa studie baseras pa ett multiteoretiskt ramverk och syftar
framst till att undersoka kvalitet i1 finansiella rapporter samt graden av IFRS-efterlevnad.
Vidare analyseras huruvida dessa faktorer kan forklaras av institutionella forhdllanden genom

en studie av tvé lander som representerar extremfall inom urvalet.

Studien syftar dven till att bidra med kunskap om huruvida kvalitet i finansiella rapporter

paverkas av graden av rittsstatsprincip och dirmed efterlevnaden av IFRS. Slutligen kommer
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en indikativ analys att framstéllas, snarare én att faststilla kausala relationer, vilket sker
genom en jamforelse av tvd EU-ldnder som bdda enligt lag méste folja [IFRS men har skilda
institutionella forutsattningar i syfte att identifiera potentiella samband mellan institutionella

faktorer och kvalitet 1 finansiell rapportering.

1.4. Forskningsfraga

Hur varierar kvalitet pé finansiell rapportering enligt IAS 40 i fastighetsbolag inom EU, och

kan denna variation forklaras av graden av réttsstatsprincipen?

Delfragor
For att besvara studiens overgripande forskningsfraga har ett antal delfragor formulerats for
att darigenom mojliggora en djupare forstaelse av &mnet, genom att gora studien mer

hanterbar.

1. Hur kan kvalitet pé finansiell rapportering enligt IAS 40 matas i fastighetsbolag?

2. Hur skiljer sig kvalitet pd finansiell rapportering enligt IAS 40 mellan fastighetsbolag
1 olika EU-lénder?

3. Kan variationer 1 kvalitet pé finansiell rapportering enligt IAS 40 forklaras av graden

av rattsstatsprincipen?

1.5.Avgrinsning

Denna studie undersoker finansiella rapporternas kvalitet med utgdngspunkt i
IFRS-efterlevnad i relation till institutionella forhallanden. Den geografiska avgriansningen
for denna studie ar tva lander 1 EU eftersom de bada omfattas av EU:s forordningar dir ocksa
foreskrifter finns om tillimpningen av IFRS for borsnoterade koncerner. De institutionella
forhdllanden som dr i centrum for valet av de undersokta ldnderna ar réttsstatsprincipen,
eftersom den fangar centrala aspekter av de institutionella forutsdttningarna. I de valda
landerna kommer studien att fokusera pd borsnoterade foretag inom fastighetsbranschen som

foljer IAS 40, vilket skapar en homogen grupp som underlattar att finna indikativa samband.

For att sdkerstilla att analysen baseras pé etablerade foretag med historik som dr jamforbar

kommer nystartade foretag, 1 denna studie definierade som foretag som har varit verksamma i



mindre &n 6 ar, att exkluderas. Studien avser att analysera foretag som har fullstdndig
finansiell data for en sammanhingande femarsperiod, vilket mdjliggdr en konsekvent
berdkning av redovisningskvalitet 6ver tid. For att halla studien inom ramen for riktlinjerna
har analysen avgrénsats till tvd EU-ldnder, vilket innebar att resultaten inte utan vidare kan

generaliseras till samtliga EU-lander.



2. Teoretiskt ramverk

Detta avsnitt kommer behandla relevanta teorier samt undersoka tidigare forskningar inom
ramen for denna studie. For att sedan behandla studiens forskningsomrade i ett

sammanfattande moment som avslutas med tva hypoteser.
2.1. Redovisning av forvaltningsfastigheter enligt IAS 40
2.1.1. Definition och vérderingsmodeller

For att skapa forstaelse for hur forvaltningsfastigheter ska redovisas enligt IAS 40 inleds
detta avsnitt med en redogorelse for standardens definition av begreppet. Quagli och
Avallone (2010, s. 466) definierar forvaltningsfastigheter som anldggningstillgangar, specifikt
byggnader och mark, som innehas 1 syfte att generera virdeokning, hyresinkomster eller
bada. Enligt Olante och Lassini (2022) ar forvaltningsfastigheter d&ven delar av fastigheter
som innehas for samma syfte som ndmnt av Quagli och Avallone. Fastigheter som inte
klassificeras enligt IAS 40 &r de som anvénds i tillverkningsverksamhet eller som dr avsedda

att sdljas 1 den ordinarie verksamheten (Quagli & Avallone 2010, s. 466).

Vid initial redovisning, alltsa nir tillgdngen redovisas for forsta gangen, ska
forvaltningsfastigheter enligt IAS 40 redovisas till anskaffningsvirde, vilket inkluderar
inkOpspris samt direkt hinforbara kostnader (IAS 40, p. 20-21). Denna del av redovisningen
ar relativt strikt reglerad och ldmnar begransat utrymme for subjektiva beddmningar, vilket
innebér att den 1 mindre utstrickning bidrar till variationer 1 finansiell rapportering mellan

foretag och lander.

Efter den initiala redovisningen tillater IAS 40 ddremot tva alternativa virderingsmodeller
verkligt virde-modellen och anskaffningsvardemodellen. Ett foretag ska vélja en av dessa
modeller som redovisningsprincip och tillimpa den konsekvent pd samtliga
forvaltningsfastigheter (IAS 40, p. 30). Ddrmed far inte viarderingsmetoderna éndras utan
anledning, utan det som sétts forsta dret efter den initiala redovisningen ska tillimpas
nistkommande ar, fOr att bidra till en réttvis och jamforbar bild av foretaget. Detta anmirks
av tidigare forskning som papekar att den paverkar inte redovisningen endast tekniskt d
varderingen dndras utan paverkar faktorer som informationsasymmetri, incitament och
marknadens informationsbehov (Quagli & Avallone 2010, s. 465-467). Vid tillimpning av

verkligt virde-modellen redovisas fordndringar 1 fastighetens véirde 16pande 1



resultatrakningen (IAS 40, p. 35), medan anskaffningsvirdemodellen innebér att tillgdngen
redovisas till anskaffningsviarde med avdrag for avskrivningar och eventuella nedskrivningar

(IAS 40, p. 56).

Verkligt viarde-modellen innebér att forvaltningsfastigheter vérderas till aktuellt
marknadsvirde vid varje rapporteringstillfélle, vilket ger en mer relevant och tidsenlig bild av
tillgdngens ekonomiska vérde. Enligt Christensen och Nikolaev (2013, s. 734-736) leder
denna modell till att vardeforandringar redovisas direkt i1 resultatet, vilket 6kar resultatets
volatilitet men samtidigt forbéttrar informationens relevans for investerare. Tidigare
forskning anmaérker hur informationsasymmetrin kan minska om forvaltningsfastigheter
redovisas enlig dess verkliga virde, vilket paverkar finansiella rapporterna kvalitet positivt,
sarskilt 1 foretag som ingér 1 fastighetsbranschen diar marknadsvérden ér centrala (Miiller,
Riedl & Sellhorn 2011, s. 1105-1107). Samtidigt betonas att tillforlitligheten 1 vérderingarna
kan variera beroende pa hur observerbara marknadsdata dr, vilket innebér en avvégning
mellan relevans och tillforlitlighet (Christensen & Nikolaev 2013, s. 738). Denna
varderingsmetod kan leda till varderingsproblem séarskilt for forvaltningsfastigheter som ér
svara att virdera som kommersiella fastigheter exempelvis butikslokaler, speciellt under 14g

marknadsaktivitet (Lind & Lundstrom 2009, s.15).

Anskaffningsvardemodellen bygger daremot pa att tillgangen redovisas till historiskt
anskaffningsvérde och dérefter skrivs av systematiskt dver nyttjandeperioden, med
nedskrivningar vid behov. Denna metod anses generellt ge mer stabila och forutséigbara
resultat, vilket kan oka tillforlitligheten i redovisningen (Olante 2024, 5.264-286). Samtidigt
innebér avsaknaden av 16pande vérdering av forvaltningsfastigheter att varderingen kan bli
mindre relevant, eftersom det redovisade virdet inte nddvandigtvis speglar aktuella
marknadsforhallanden (Israeli 2015, s. 1235). Tidigare forskning pekar &dven pa att foretag
ofta tillskriver hogre virde pa forvaltningsfastigheter nér de redovisas till verkligt vérde
jamfort med anskaffningsvirde, vilket ytterligare belyser skillnaderna i informationsinnehéll

mellan modellerna (Israeli 2015, s. 1238).



2.1.2. Tillampningsregler och upplysningskrav

Utover de principiella skillnaderna innehaller IAS 40 en rad andra regleringar som péverkar
den finansiella rapportens utformning. Ett centralt krav som tidigare ndmnt inom finansiella
rapporter dr kontinuitet, vilket beskrivs i IAS 40 p. 30. Det val av viarderingsmodell som gors
efter den initiala redovisningen ska foljas 1 all framtida redovisning och ddrmed édven i

framtida rapporter, med de undantag som ndmns i p. 32A.

Undantaget fokuserar pd om foretaget innehar forvaltningsfastigheter som backar upp skulder
med direkt koppling till tillgdngarnas vardeutveckling. Detta ger en valmojlighet att tillampa
verkligt virde for dessa specifika fastigheter &ven om anskafftningsvardemetoden tillimpas
for det ovriga bestindet, i syfte att eliminera redovisningsméassig missmatchning. I 6vrigt ska
den valda varderingsmetoden tillimpas pa alla forvaltningsfastigheter inom foretaget. En
andring av virderingsmodell far endast genomforas om kraven i p. 31 uppfylls. Ett byte av
varderingsmodell méste kunna motiveras i enlighet med IAS 8, som det hédnvisas till i p. 31,
dér dndringen gors 1 syfte att ge en mer relevant och tillforlitlig vérdering av forvaltnings

fastigheterna.

Vid tillimpning av verkligt virde-modellen stélls specifika krav pa hur virderingen ska
genomforas och hur upplysningar ska limnas i den finansiella rapporten. Virderingen ska
enligt IAS 40 p. 40 reflektera marknadsforhallandena vid rapportperiodens slut. Detta innebar
att viarderingen ska beakta specifika egenskaper hos fastigheten, sdsom nuvarande
hyresintikter och andra faktorer som sdkerstiller att varderingen avspeglar ett faktiskt

marknadsviérde.

Utover kraven 1 IAS 40 dr IFRS 13, som det hinvisas till i p. 40, central da den utvecklar
vilka aspekter och indata som marknadens intressenter anser vara viardepaverkande. Inom
IFRS 13 faststélls dven en vdrderingshierarki som delar in de indata som anvénds vid
véarderingen i tre olika nivéer, beroende pa hur observerbara de r pa marknaden. Det finns ett
uttryckligt krav pa att lamna upplysningar om denna vérderingshierarki for tillgangar som
virderas till verkligt virde. Enligt IFRS 13 p. 93 (b) ska foretag for varje klass av tillgangar
upplysa om vilken nivé 1 hierarkin (Nivéa 1, 2 eller 3) som virderingen i sin helhet har

kategoriserats inom.



Vidare foreskriver IAS 40 p. 75 (e) att det ar ett krav att upplysa om huruvida en extern
vérderare har anvénts vid virderingen av forvaltningsfastigheterna. Mer specifikt kravs en
upplysning om i vilken utstrickning det verkliga virdet baseras pa en vardering utférd av en
oberoende virderare med relevant yrkeskompetens och erfarenhet. Att anvinda en extern
oberoende virderare framgar som en preferens i IAS 40 p. 32, d4ven om det inte utgor ett

tvingande krav.

Upplysningar som &r obligatoriska vid vardering till verkligt viarde foreskrivs 1 IAS 40 p. 75.
Utdver det som ndmns 1 p. 75 (e), maste foretag enligt p. 75 (f) ldmna upplysningar om
belopp som redovisats i resultatrakningen kopplade till férvaltningsfastigheter. Dessa
inkluderar bland annat hyresintékter och direkta driftskostnader (inklusive reparations- och
underhéllskostnader) som uppkommer till f6ljd av innehavet av forvaltningsfastigheterna.

Aven vinster och forluster som uppkommer vid virdeforindringar ska upplysas om, enligt p.

76 (d).

Viljs 1 stéllet anskaffningsvirdemodellen for vardering av forvaltningsfastigheter ska man,
enligt IAS 40 p. 79, fortfarande ldmna upplysningar enligt de krav som ndmns for virdering
till verkligt varde, men utdver det finns dven specifika krav. Dessa krav inom p. 79 ér
upplysning om val av avskrivningsmetod (a), den forvintade nyttjandeperioden for
forvaltningsfastigheten (b), alla ackumulerade avskrivningar for de dgda
forvaltningsfastigheterna (c), samt avstimning av det redovisade vérdet, dar alla kop och
forsiljningar av forvaltningsfastigheter som skett under rdkenskapsaret upplyses (d). Utdver
detta méste dven foretag som redovisar till anskaffningsvarde upplysa om det verkliga virdet
enligt p. 79 (e), med ett undantag nir vardering till verkligt virde ar omojlig i enlighet med p.

53.

2.2. Kvalitet i finansiell rapportering och miitning enligt IAS 40

International Accounting Standards Board utvecklade det konceptuella ramverket {6r
finansiell rapportering vars syfte &r att beskriva koncept och dndamal for hur allmén
finansiell rapportering skall ske (IASB 2021, p. SP1.1).

Vidare definierar IASB (2021, p 2.4) anvéndbarheten for finansiell information innebar att
den maste vara relevant och ha rittvisande bild, och anvindbarheten forstiarks om

informationen &r forstielig, verifierbar, jamforbar och redovisas 1 rétt tidsperiod.
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Ramverket dr fundamentet till de internationella redovisningsstandarder vars syfte &r att bidra
till transparens, stirka ansvarsskyldigheten mellan foretagsledning och kapitalgivare samt dka
ekonomisk effektivitet. Genom dessa faktorer forbéttras den internationella jimforbarheten
och finansiell informationskvalitet vilket forbattrar beslutsunderlag for investerare och andra
aktorer. Standardernas syfte dr att minska informationsasymmetri samt att forbéttra
internationell kapitalallokering, pa detta sitt minskas kostnaden for kapital samt

rapporteringskostnader (IASB 2021, p. SP1.5 (a-c)).

Vad som &r viktigt att beakta dr att [ASB uppger syfte och egenskaper den finansiella
rapporteringen skall ha for att uppné hog kvalitet men ger inget bestimt empiriskt matt pa
just finansiell rapporteringskvalitet. Det ovan ndmnt innebér att rapportkvalitet som variabel
kan vara svar att méta, och Urquiza, Navarro & Trombetta (2009, s. 255) framhéller att det
saknas teoretiskt stdd som mdjliggdr en precis konstruktion av proxyvariabler for begreppet

kvalitet.

Beattie, Mclnnes och Fearnley (2004, s. 230) argumenterar for begreppet kvalitet som en
nyckelfaktor inom ménga forskningsomrdden, fran livskvalitet till livsmedelskvalitet och
tjanstekvalitet, och menar att begreppets komplexa karaktir, dess beroende av kontext samt

dess subjektiva natur dr tydlig inom alla forskningsomréaden.

Detta innebér dven att finansiell rapporteringskvalitet kan anses som ett mycket brett och
méngfacetterat begrepp, men dess egenskap av subjektivitet och kontext mojliggér skapandet
av egen definition utifran studiens syfte. Mot denna bakgrund kommer séledes finansiell
rapportkvalitet i denna studie att definieras som graden av forekomst och efterlevnad av IAS

40:s upplysningskrav, med kompletterande indikatorer for transparens och jaimforbarhet.

2.2.1. Positive accounting theory

Healy och Palepu (2001, s. 406) beskriver hur foretag tillhandahéller information genom
reglerad finansiell rapportering, vilken inkluderar noter, uttalanden, diskussioner och analyser
frén ledningen samt regulatorisk information. Vidare framhaller forfattarna att upplysningar

som ges av foretag dr avgorande for en effektivt fungerande kapitalmarknad.
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Det ovan nimnda kan ségas understryka virdet av information. Healy och Palepu (2001, s.
407) argumenterar dock for att relationen mellan investerare och foretag, trots att bada parter
har incitament att ingd affarsrelationer, kan kompliceras av informationsasymmetri och
agentproblem. Avseende det forstndmnda menar forfattarna att ledningen vanligtvis besitter
mer information dn investerare nér det géller investeringsmojligheter. Samtidigt finns
incitament att Overskatta vardet av dessa mdjligheter, vilket investerare saknar direkt insyn 1.
Detta ger upphov till ett informationsglapp vid investeringsbeslut. Avseende det sistnimnda
framhéller Healy och Palepu (2001, s. 407) att nér investerare vél har investerat i foretaget
kan foretagsledningen ha incitament att disponera dessa medel i eget intresse, vilket ger

upphov till agentproblem.

I agentteorins kérna ligger intressekonflikten mellan foretagets dgare eller investerare
(principals) och foretagsledningen (agents), dir ledningens personliga mal kan strida mot
dgarnas mal att maximera aktiedgarvérdet. Ledningens beslut kring foretagets angeldgenheter
medfor kostnader eller vardedkningar for dgarna, och hiar uppkommer behovet av
overvakning och upprittande av kontrakt for att begrdansa opportunism samt utviardera
ledningens prestationer. Syftet dr att sammanfora foretagsledningens och investerarnas
intressen. Den finansiella rapporteringen och den medfdljande revisionsprocessen utgdr en
form av dvervakning, dér redovisningsinformation har en kritisk roll i att begrénsa

agentkostnader (Runesson, Niuosha & Marton 2022, s. 55-56).

Vi har ovan ndmnt IAS 40-standardens inneboende egenskap av valmojlighet. Runesson,
Niuosha och Marton (2022, s. 56) menar att den positiva redovisningsteorin fokuserar pa
aktorer som dr nyttomaximerande, deras grunder till incitament och hur dessa paverkar
redovisningspraxis. Watts och Zimmerman (1978, s. 113) sitter foretagsledningens handlande
i centrum och menar att denna aktor dr central i hur standarder utformas. Som
nyttomaximerande aktorer dr foretagsledningar dessutom innovativa och resursstarka, vilket

skapar incitament att paverka standarder utifran eget intresse.

Ett foretag strévar att 6verleva i sin marknad och Watts och Zimmerman (1978, s. 113)
argumenterar att man skulle kunna tro ddrmed att foretagsledningens sjilvintresse i
standarderna dverensstimmer med aktiedgarna, men en av funktionerna som den finansiella

rapporten har &r just reglera sjilvintresse fran foretagsledningen.
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Med utgdngspunkt i det ovan ndimnda bor man ocksé beakta IFRS principbaserade snarare dn
strikt regelbaserade ramverk innehar. Runesson, Niuosha & Marton (2022, s. 90) beskriver
skillnaden mellan regel- och principbaserade ramverk dér det forstndimnda innebar foljande
av detaljerade regler for hantering av en bestdmd situation som uppkommer i redovisningen.
Det principiella synsittet redogor for generella principer som ansvarig ska folja inom en
bestdmd redovisnings situation, och dessa principer ska visa den underliggande ekonomiska
situation som sker 1 foretaget, en viktig faktor hér dr att den ansvariges bedomningsférmaga

hamnar i centrum for att standardens syfte ska uppnas.

IAS 40 har inslag av flexibilitet, som IFRS generellt, vilket kan leda till opportunistiskt
beteende. Inom IAS 40 kan valet av virderingsmetod ge foretagsledningen forutséttningar att
vara opportunistisk enligt positive accounting theory (PAT). Detta kan anmérkas 1 SBB-fallet
dér PAT kan forklara att foretagsledningen kan ha visat ett opportunistiskt beteende vid
tillimpningen av IAS 40 och valde att vérdera till verkligt varde, vilket resulterade 1 en
overvirdering av fastigheterna och uppblasta vdrden 1 den finansiella rapporten. Samtidigt
som Kholilah, Rahman, Atmini och Ghofar (2024, s. 73) menar att valet av verkligt virde kan
motiveras i att 6ka transparans sd kommer forfattarna fram till att detta kan i grunden dven
handla om opportunistiskt beteende. Kholilah et al. (2024, s. 82) kom fram till att det kan

finnas en opportunistisk motivation till att vdlja verkligt varde for eget intresse.

2.2.2. Disclosure Index

Beretta och Bozzolan (2005, hinvisade i Urquiza, Navarro & Trombetta 2009, s. 254) menar
att efterfragan pé disclosure eller upplysningar fran storre borsnoterade foretag pa senare tid
har 6kat, bland annat pa grund av konkursrisk, vilket sdledes har 6kat pressen pa dessa
foretag att forbittra finansiell rapportkvalitet. Ett av syftena med upplysningar &r att minska

informationsrisken relaterad till investeringar (Sundgren et al. 2018, s. 57).
Denna studie kommer att pa ett systematiskt sitt méta graden av forekomst och efterlevnad

av IAS 40:s upplysningskrav i finansiella rapporter, detta sker genom anvandningen av ett

disclosure index.
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Marston och Shrives (1991, s.195) definierar denna modell som ett forskningsinstrument i
form av ett index av upplysningar av specifik information som finns i féretagsrapporter, vars
syfte &r att visa nivan av upplysningar. Indexet kan anviandas for att antingen visa efterlevnad
av ett visst kriterium eller krav givet i indexet eller for att visa niva av frivilligt given
information eller bada, och detta visar pa indexets inneboende egenskap av anpassningsbarhet
efter studiesyfte.

En sammanfattning av den tidigare forskningen menar att antal poster ett foretag kan upplysa
om &r sd stort att det skulle kunna vara odndligt vilket betyder att poster valda for en specifik
studie dr sannolikt ett vildigt litet, det kan handla om héllbarhet, sociala eller kravmassiga
upplysningsposter. Séledes blir anvdndbarheten av modellen starkt beroende av de poster som
skall ingd 1 indexet (Marston och Shrives 1991, s.195; Beattie, Mc Innes och Fearnley 2004,
s. 210).

Inom den tidigare forskningen, som ndmns nedan finns i huvudsak tva sitt att méata forekomst
och omfattning av upplysningar vilket &r ett subjektiva podngséttningar och ett semi-objektivt

sétt, dessa inriktningar beskrivs nedan.

Urquiza, Navarro och Trombetta (2009, s. 255) beskriver subjektiva podngséttningar eller
matt ir baserade pé analytikers podngsittning utvecklat av bland annat
kreditvirderingsinstitut som Standard & Poor’ eller branschorganisationer for investerare och
finansanalytiker som CFA institute, hdr rangordnas foretagen beroende pad den méngd
information som lamnas. Samtidigt menar forfattarna att &ven om poéngsystemen anvénds
inom forskningen, finns risk att analytikernas subjektivitet paverkar studiens validitet.
Forfattarna papekar att foretag som ingér i urvalet kan orsakar urvalsbias eftersom
podngsystemet inte omfattar hela populationen ; av den anledningen har egenkonstruerade

index skapats for att 6verkomma dessa hinder.

Beattie, Mclnnes och Fearnley (2004, s.208) menar att nir det géller det semi-objektiva
angreppsséttet bestimmer forskaren pa forhand vilka upplysningskriterier eller poster som
skall undersokas for att sedan granska till drsrapporter for att identifiera forekomst av dessa,
samtidigt som man bortser helt fran information som inte omfattar kriterierna. Vidare menar
forfattarna att detta angreppssétt anvdnds av den storre delen av disclosure index baserade

studier och kan klassas som en partiell, ndgorlunda objektiv och formbaserad innehéllsanalys.
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I denna studie &r disclosure index relevant eftersom finansiell rapporteringskvalitet kommer
att avgrinsas endast till den del av rapporten som avser férekomsten och efterlevnaden av
upplysningar dikterade av upplysningskraven fran redovisningsstandarden och indexets
referensram IAS 40. Information som inte ar relevant som till exempel ledningsuttalanden,
eller noter utan koppling till referensramen inkluderas inte, sdledes bor indexets resultat

tolkas med forsiktighet.

2.3. Riittsstatsprincipen och dess betydelse for redovisning

Rattsstatsprincipen inom EU finns for att sdkerstdlla att EU-rdtten ska tillimpas enhetligt i
alla EU-ldander och skapa forutsdgbarheten for foretagarna och méanniskor inom EU
(European Commission, u.d). Réttsstatsprincipen kan definieras med hjélp av sex principer
och dessa ér: lagenlighet, rittssikerhet, forbud mot godtyckligt utovande av den
verkstiillande makten, effektivt riittsligt skydd, maktdelning och likhet infor lagen

(European Commission, u.d).

Till skillnad fran EU har World Justice Project (2025) upprittat ett index som méter
rittsstatsprincipen baserad pd atta olika faktorer. Indexet sammanfattas i ett totalt indexvirde
(overall score). Inom det totala indexvérdet dr tre faktorer relevanta for tillsynen och
efterlevnad av IFRS, “Absence of Corruption”, “Regulatory Enforcement” och “Civil

Justice”.

Absence of Corruption handlar om korruption som delas in 1 tre former: muta, olimplig
inflytande fran offentliga eller privata aktorer och forskingring av offentliga medel eller andra
resurser. Korruption i form av muta eller oldmplig inflytande fran offentliga eller privata
aktorer kan paverka finansiella rapporteringen i olika foretag, som att manipulera resultatet
eller d6lja information (World Justice Project, 2025).

Denna faktor &r relevant da Soderstrom och Sun (2007, hdnvisad i Silva et al. 2021, s. 346)

forklarar att politiska faktorer har en paverkan pa kvalitet pa finansiella rapporter.

Regulatory Enforcement méter om regelverken implementeras och tillimpas rittvist och
effektivt (World Justice Project, 2025). Silva et al. (2021, s. 346) ndmner 1 “‘Enforcement and
accounting quality in the context of IFRS: is there a gap in the literature?” att tillsynen av

IFRS ir en viktig faktor och nédvéndig for att 6ka transparensen och jamforbarheten av
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finansiella rapporter, det gor Regulatory Enforcement relevant for att undersoka tillsynen och

efterlevnad av IFRS.

Civil Justice miter om vanliga méanniskor kan 16sa sina tvister pa ett fredligt och effektivt sétt
genom det civilrittsliga rattssystemet. Den méter dven det civilrittsliga rattssystemet om den
ar tillgénglig och dr 6verkomlig samt om den &r fri frdn diskriminering, korruption och
otillamplig inflytande fran offentliga tjinstemén (World Justice Project, 2025).

Denna faktor &r relevant da Soderstrom och Sun (2007, hdnvisad i Silva et al. 2021, s. 346)

menar att politiska och juridiska faktorer har en paverkan pé kvalitet pa finansiella rapporter.

Utifran bland annat dessa nimnda faktorer kan den institutionella teorin forklara hur olika
organisationer dndras eller anpassar sig till miljon, bestdende av andra organisationer
(DiMaggio & Powell, 1983, s.149). DiMaggio & Powell (1983, s.150) forklarar att det teorin
bygger pi tre olika mekanismer av isomorfismer, dessa ér tvingande isomorfism, mimetisk
isomorfism och normativ isomorfism. Denna studie fokuserar pa den tvingande isomorfismen

eftersom det finns en koppling till réttsstatsprincipen.
Tvingande isomorfism

Foretag hér dndrar sig efter forvintningar och press frdn andra foretag och myndigheter som
finns inom denna miljo. Det kan vara lagstiftningar fran myndigheter som gor att foretag
maste anpassa sig for att folja lagstiftningen for att anses vara legitima. De kan édven till
exempel vara att foretag anstiller en redovisningsekonom for att bemota lagkravet som finns

inom deras miljo (DiMaggio & Powell, 1983, 5.152).

EU har som maél att alla aktiebolag inom EU ska uppritta en finansiell rapport som visar en
rittvisande bild av foretaget, deras finansiella resultat och finansiella stdllning. De har dven
infort regler som ska frdmja en konvergens av redovisningsstandard pa global niva som
sakerstdller konsekvent och jamforbara finansiella rapporter runt om 1 EU. Enligt EUs regler
maéste alla foretag som &r borsnoterade upprétta en koncernredovisning enligt IFRS

(European Commission, u.d).
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2.4. Teoretisk syntes

Redovisning av forvaltningsfastigheter enligt IAS 40 praglas av valet mellan tva
véirderingsmodeller efter det initiala inkopet till anskaffningsvirde. Valet stdr mellan verkligt
viarde och att fortsitta redovisa till anskaffningsvérdet. Verkligt virde modellen gar ut pa att
vardet ska avspegla aktuella marknadsforhdllanden och péverka resultatet, vilket ses mer
relevant for investerare. Anskaffningsvardemodellen prioriterar stabilitet genom historiska
kostnader och avskrivningar, inom vissa fastighetstyper anses det mer relevant, sérskilt dar
marknadsvirdet dr svarmétt och ddrmed inte kan redovisas enligt verkligt viarde. Oberoende
av vilken vérderingsmodell som viljs ska den vara kontinuerlig och gilla alla foretagets
forvaltningsfastigheter, med undantag. Alla foretag med forvaltningsfastigheter maste folja en
rad krav enligt IAS 40, men detta betyder inte att kvalitet pd finansiella rapporterna ér
perfekta. Alla foretag priglas av foretagsledningens beddmningar och incitament genom

bland annat val av virdering av forvaltningsfastigheter.

Valet kan priglas av incitament till nyttomaximering fran foretagsledningens sida, bland
annat genom att vilja Overskatta forvaltningsfastigheter, eller dér foretagsledningens
intressen strider mot investerarnas mal. Kraven som stills pa finansiell rapportering och
overvakning av denna &r i syfte att minimera kostnader och begrinsa konflikter kopplade till
agentteorin. Samtidigt priglas kvalitet av finansiella rapporterna av flexibiliteten dessa krav

fortfarande lamnar.

Den okade osdkerheten har ddrmed okat efterfragan pa upplysningar, vilket IAS 40
standarden tyder pd eftersom kraven inte endast ligger pa redovisningens sida, men dven pé
upplysningarnas. Upplysningar dr dock négot som kan variera och skapa utrymme for
foretagsledningar att manipulera, vilket kan anmaérkas 1 svarighetsgraden att undersoka
kvalitet av upplysningarna 1 finansiella rapporter. Trots att de centrala i vad som kvalitativa
upplysningar forekommer bland IASBs egna beteckningar sa visar tidigare forskning
komplexiteten av begreppet och dess métning. Daremot kan en djupare analys inom en

specifik del av upplysningar, ge en bild av de finansiella rapporternas kvalitet.

Utifran ovan resonemang konstruerades Nollhypotes H, och mothypotes H, som avser

undersoka forekomst av skillnader i finansiell rapportkvalitet:
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Hy: Det finns ingen skillnad i finansiell rapporteringskvalitet mellan svenska och ungerska

fastighetsbolag.

H,: Det finns en skillnad i finansiell rapporteringskvalitet mellan svenska och ungerska

fastighetsbolag.

Alla foretag har dock inte samma forutsdttningar, foretag som finns i linder med 14g eller hog
réttsstatsprincip, kan ha egna luckor eller inte ha dem for foretagsledningen att komma forbi
denna strikta reglering. Dér lander med hog réttsstatsprincip kan ses som “begrinsare” av
opportunism for foretagsledningen, medan ldnder med lag réttsstatsprincip kan ha ldga viarden
i de olika faktorerna som formar och dirmed paverkar graden av opportunism som
foretagsledningen kan utdva. Denna paverkan av réttsstatsprincipen kan dven anmérkas inom
den tvingande isomorfismen som ingar i den institutionella teorin. Om korruption
forekommer och svag tillimpning forekommer inom landet, alltsa som vid lag
réittsstatsprincip, kommer foretagen att, som inom tvingande isomorfismen dven ha svag

tillimpning av IAS 40 regelverk, samt vice versa.
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3. Metod

I detta avsnitt kommer studiens metodologiska angreppssitt introduceras samt hur empiriska

data kommer att tas fram och sedan analyseras.
3.1. Forskningsmetod och Forskningsansats
3.1.1. Val av metod

Studiens syfte ér att studera variation 1 finansiell rapportkvalitet 1 borsnoterade
fastighetsbolag mellan de tva olika EU-ldnderna Sverige och Ungern samt om samband
existerar mellan finansiell rapportkvalitet enligt IAS 40 och kan forklaras av landets grad av

réittsstatsprincip.

I denna studie anvinds kvantitativ metod som Bryman och Bell (2017. s 166) menar handlar i
allménhet om att samla numeriska data. Vidare priglas metoden av ett deduktivt angreppssiitt,

mellan existerande teorier och forskning och en objektivistisk verklighetssyn.

For att méta och jamfora skillnader 1 rapportkvalitet mellan ldnderna innebér att det
forekommer kvantitativ innehallsanalys. Denna form av méatning ar relevant for denna studie
for undersoka forekomst av numeriska skillnader i finansiella rapporterna samt institutionella
forhallanden. Enligt Urquiza, Navarro och Trombetta (2009, s. 255) har kvalitativa studier av
innehallsanalys ofta egenskaper av ldsbarhet eller sprakanalysering.

Denna studies syfte ar inriktat pd att identifiera samband och jamfora monster i ett storre
sammanhang, vilket gor kvantitativ metod mer &ndamélsenlig for studiens syfte.

Tillvigagéangssittet sker med utgdngspunkt fran IAS 40 och foretagens finansiella rapporter
konstrueras ett disclosure index som vidare bearbetas genom Welch t-test.

Bryman och Bell (2017, s. 290) beskriver innehallsanalys som ett angreppssétt mer dn en
metod d4 man analyserar textdata pa ett replikerbarhet och systematiskt sétt samt kvantifierar
denna data utifrdn en forbestimd kategorisering.

Vidare menar Bryman och Bell (2017, s. 302) att fordelen ar att ndr man méter hur ofta en
variabel forekommer kan man dven f forstaelse for denna variabels informationsvarde. Med
andra ord, hur eller om variabeln kommer till uttryck dr beroende pa hur man valt att

informera i rapporten.
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For att undersdka om samband existerar mellan finansiell rapportkvalitet enligt IAS 40 och
graden av rittsstatsprincipen anvénds korrelation enligt Pearsons » som &r en kvantitativ
statistisk analysmetod. Korrelation passar denna studie eftersom disclosure index och
institutionella index bestar av numeriska data dar korrelationen maéter linjart samband och
styrka mellan dessa tva variabler. Med andra ord, korrelationen visar om hogre eller lagre

vérden i disclosure index respektive ldndernas institutionella index kan kopplas till varandra.

Studien anvénder sig av sekundér paneldata eftersom samma foretag studeras 6ver hela
tidsperioden. Fordelar med att anvidnda sig av sekundédrdata ér att det sparas tid och pengar
genom att {3 tillgdng till numeriska kvantitativa data av god kvalitet jamforelsevis om man

skulle forsoka framstilla vasentliga data pa egen hand (Bryman & Bell 2017 s. 317).

3.1.2. Forskningsdesign

Denna studie dr en kombination av kvantitativ innehéllsanalys utifrdn sekundir paneldata och
har komparativ och longitudinell forskningsdesign.

Trots att de valda svenska och ungerska borsbolagen omfattas av samma IFRS regelverk
anses studien vara komparativ da man vill studera variation i finansiell rapporteringskvalitet
enligt IAS 40 mellan ldnderna. Kontrastaspekten ar ocksa viktig da det avses studeras om
variationen beror pé ldndernas olika réttsstatsprincip métt genom institutionella index.
(Bryman & Bell 2017 s. 93) hédvdar att komparativ design har den fordel att kunna identifiera
skiljaktigheter i mer &n ett fall vilket ger en grund for att kunna forklara skiljaktigheterna
utifran den valda teorin.

Den longitudinella aspekten 1 denna studie handlar om béttre forutsittningar att fanga upp
fordndringar och stabilitet 1 rapportkvalitet Gver en ldngre period, det vill sdga mellan dren
2020 och 2024. Pettigrew (1990, hdnvisad 1 Bryman och Bell 2017, s. 85) menar att den
longitudinella designens fordel &r att man kan observera hur fordndringar uppstar genom att

data mgjliggor att se de bakomliggande processerna och deras mekanismer.

3.1.3. Forskningsansats

Runesson et al (2022, 5.40) papekar att deduktion utgar frén postulat i form av teorier, logiska

hérledningar och antaganden som tros vara sanna. Denna studiens ansats &r alltsa deduktiv
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och den teoretiska referensramen utgar fran positiv redovisningsteori och institutionell teori
samt tidigare forskningsstudier relaterat till disclosure index och IAS 40. Utifran de tva
senare premisser sker konstruktionen av hypoteser som enligt Bryman & Bell (2017, 5.43)

skall innehélla de begrepp som sedan skall kunna studeras empiriskt.

3.2. Urval och Avgrinsningar

For att sdkerstélla studiens genomforbarhet och jaimforbarhet har ett antal urval och
avgransningar gjorts. Dessa presenteras nedan tillsammans med motiveringar till respektive

val.
3.2.1. Geografisk avgriansning

Studien har valts att avgriansas geografiskt till tva linder inom EU, dir bada landerna lyder
under samma overgripande EU-forordningar géllande finansiell rapportering. Det
internationella World Justice Project (2025) Rule of Law Index placerar de olika ldnderna
baserat pé olika variabler. Utifrén detta index har tvé lander valts som har kontrasterande
placeringar i indexet. Dessa ldnder dr Sverige, som rankas pa fjarde plats av samtliga ldnder i
indexet med en poédng pa 0,85 av 1, samt Ungern, som har den l4gsta placeringen av alla
EU-ldander med 0,5 podng av 1 (World Justice Project, 2025). For att sdkerhetsstélla 1andernas
relevans dven under den undersokta tidsperioden har en granskning gjorts av vilken niva
landerna infann sig pa rule of law indexet under 2020-2024, vilket bekréftar att deras
positioner har varit stabila och relevanta for studien (World Justice Project, 2025).Vid en
ndrmare analys av faktorerna 'Absence of Corruption', 'Regulatory Enforcement' och 'Civil
Justice' rankas Sverige konsekvent bland de tio frimsta linderna i1 védrlden. Ungern & sin sida
placerar sig under den globala medianen inom samtliga av dessa omradden (World Justice
Project, 2025). Denna betydande diskrepans i institutionell kvalitet mellan tva ldnder som
verkar under samma regulatoriska ramverk (IFRS) gor dem lampliga for att undersoka
rittsstatsprincipens inverkan pa finansiella rapporternas kvalitet. Corruption Perception Index
(CPI) som undersoker korruptionen i lander, vilket 4ven &r en variabel i World Justice Project
(2025) Rule of Law Index, stirker valet av lander i denna studie (Transparency International,
2025). Enligt Transparency International (2025) placeras Sverige i topp 10 i CPI, medan
Ungern placeras lagst inom EU, vilket bekréftar en djupgaende institutionell skillnad i hur

lagar och regler forvéntas efterlevas i praktiken.
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Genom att studera tva kontrasterande fall nér det géller nivan pd réttsstatsprincipen medfor
vissa begransningar i studiens generaliserbarhet. Ddrmed kan resultaten inte utan vidare
appliceras pa samtliga linder inom EU eller globalt, da 1anderna representerar ett mdlinriktat
extremfallsurval snarare @n ett genomsnittligt urval (Bryman & Bell 2017, s. 407). Patton
(1990, s. 169-170) definierar malinriktat extremfallsurval som nér urvalet sker genom att
vélja fall med mélet att na de som ligger inom ett spektrums ytterkanter, for att belysa
ovanliga fenomen eller extrema variationer och dirmed ldra sig mer om fenomenets natur dn
genom de genomsnittliga fallen. Detta dr dock avsiktligt inom denna studie, da syftet inte ar
att ge en heltdckande bild av hela marknaden, utan att genom en jamforelse av tva tydliga
motpoler inom samma ekonomiska och politiska samarbete identifiera hur nationella

skillnader i rittsstatlig kvalitet paverkar tillimpningen av EU:s enhetliga regelverk.

3.2.2. Bransch- och foretagsurval

Naésta avgransning i studien urval ror valet av bransch och foretag. I likhet med de
geografiska avgriansningarna har vi tillimpat ett malinriktat urval, dér urvalsprocessen &r
kriteriestyrd. Att ett urval &r ett kriteriestyrt mélinriktat urval betyder att urvalet genomfors
med malet att, med hjilp av vissa kriterier, vilja urvalsgruppen (Bryman & Bell 2017, s.
407). For att sdkerstilla relevanta och jamforbara resultat har tre inklusionskriterier faststallts.
For det forsta undersoks endast en specifik bransch for att minimera risken for
branschspecifika skillnader i redovisningspraxis. Valet {foll pa fastighetsbranschen, och
studien omfattar dirmed uteslutande foretag verksamma inom denna sektor. Branschen
valdes ut pd grund av dess karaktir av materiell stabilitet och langsiktiga kassafloden. Denna
stabilitet medfor att eventuella skillnader i redovisningskvalitet mer sannolikt kan hérledas
till institutionella faktorer, sdsom réttsstatsprincipen, snarare én tillfdlliga

branschfluktuationer.

Det andra kriteriet dr att de valda foretagen ska vara borsnoterade. Noterade bolag lyder
under strikta regulatoriska krav géllande informationsgivning och finansiell rapportering,
exempelvis IFRS. Detta krav skapar en god datagrund som &r homogen och transparent.
Det tredje och sista kriteriet sdkerstéller dels att en fullstindig analys kan genomf6ras, och
dels att andra faktorer inte paverkar foretagets stabilitet. Det innebér att foretag som saknar

fullstdndiga finansiella rapporter for en sammanhéngande femérsperiod kommer att
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exkluderas. Vi exkluderar dven nystartade foretag, vilka i denna studie definieras som foretag
yngre dn sex ar. Genom denna exkludering sdkerstdlls att datamaterialet reflekterar etablerade
verksamheter, vilket minskar risken att resultatet paverkas av utomstaende faktorer som inte

undersoks 1 denna studie, vilket 1 sin tur stirker studiens reliabilitet. Studiens val av undersokt

tidsperiod motiveras i nistkommande stycke.

For att uppnd en representativ och omfattande analys i bada linderna kommer samtliga
foretag som uppfyller de ovanndmnda inklusionskriterierna att inkluderas 1 studien. Specifikt
for det svenska urvalet kommer foretagen att véljas fran Nasdaq Stockholms Large Cap-lista,
medan det ungerska urvalet kommer att vara mer begrinsat och omfatta samtliga féretag som
uppfyller kriterierna. Aven om detta kan ses ha en negativ paverkan, kommer det fortfarande
ge en relevant bild da studien undersoker bada ldndernas storsta aktorer inom branschen.
Detta urval anses vara hogst relevant da dessa bolag ofta fungerar som normgivande for
branschen och forvéntas ha den mest omfattande efterlevnaden av internationella

redovisningsstandarder.

3.2.3. Tidsperiod

Studien har avgrinsats till en sammanhidngande femarsperiod som stracker sig fran 2020 till
2024. Denna tidsperiod har valts da den mojliggor jimforbarhet over en tillrackligt
omfattande tidsaxel for att identifiera monster, samtidigt som den dr anpassad efter studiens
givna tidsram. Genom att begrinsa analysen till fem &r undviks dven onddigt brus fran
eventuella historiska dndringar 1 lagstiftning och redovisningsstandarder som ligger ldngre

bak 1 tiden.

En femérig analys minskar risken for att resultatet paverkas av tillfdlliga engéngsposter i en
enskild arsredovisning. Det mojliggor istéllet identifiering av 1angsiktiga monster i foretagens
finansiella rapportering, vilket 1 sin tur starker studiens interna validitet. Det foregaende
rdkenskapséret (2025) har exkluderats frén bade den slutliga urvalsgruppen och fran
definitionen av nystartade foretag. Denna exkludering har gjorts med hénsyn till
datatillgénglighet, eftersom merparten av foretagens arsredovisningar for 2025 inte hinner

publiceras eller bli tillgdngliga 1 databaser inom ramen f6r studiens tidsplan.
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3.2.4. Urvalets slutgiltiga omfattning och bortfall

Det slutliga urvalet, som baseras pé kriterierna som ndmns ovan, bestdr av atta foretag i
Sverige och fem foretag i Ungern. Ett bortfall var nédvéndigt vid inspektion av foretagen for
att mojliggora att studien genomfors sé att en rattvisande bild tas fram. Bortfallet blev det
tankta nionde foretaget Hemnet Group AB, som trots att det uppfyllde alla forviantade
kriterier saknade ett viktigt element fOr att gora studien av dess finansiella rapporter mojlig
att jimfora med resterande och vara relevant for vad som undersoktes. Hemnet Group AB dr
ett borsnoterat foretag inom fastighetsbranschen, daremot forekommer inte
forvaltningsfastigheter som en tillgang (Hemnet Group AB, 2025). Som Hemnet (2026)
sjélva beskriver dr de i ett samarbete med fastighetsmaklarbranschen, dér de beskriver sig
som plattformen fOr att gora den branschen smidigare, snarare 4n att vara en del av
fastighetsméaklarbranschen eller fastighetsbranschen. Urvalet kraver att foretaget redovisar
forvaltningsfastigheter och darmed IAS 40, vilket gor att Hemnet Group AB blir irrelevant

for studien och kan endast bidra med en missvisande bild om foretaget tas med.

De étta foretagen 1 Sverige som togs med i urvalet dr Atrium Ljungberg AB, Castellum AB,
Catena AB, Fabege AB, Fastpartner AB, Hufvudstaden AB, Wallenstam AB och Wihlborgs
Fastigheter AB. Urvalet bestar dven av fem foretag fran Ungern. Dessa dr Appeninn
Vagyonkezelo Holding Nyilvanosan Miikodo Részvénytarsasag, eller deras kortare namn,
Appeninn Nyrt., Budapesti /Ingatlan Nyrt., Duna House Group, Graphisoft Park och SunDell
Estate Nyrt. Mer om hur insamlingen av urvalet skett tekniskt kommer att preciseras 1 ett

senare moment, Datainsamling, under underrubriken Insamling av urval.

I det ungerska urvalet exkluderades tvé foretag eftersom, de inte uppfyllde samtliga

urvalskriterier, framst avseende tillimpning av IAS 40 (se Tabell 3).

3.3. Operationalisering

I syfte att empiriskt undersoka studiens fragestéllningar operationaliseras de teoretiska
begreppen till médtbara variabler, ddr den beroende variabeln dr kvalitet pa finansiella
rapporter som anviander IAS 40. Den oberoende variabeln ar institutionella forhallanden, mer
specifikt for denna studien rittsstatsprincipen som forklaras med hjélp av rule-of-law index

inom denna studie.
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3.3.1. Kvalitet pa finansiella rapporter

Operationalisering av ett abstrakt ord som kvalitet kan ske pd olika sitt. Inom denna studie

anvinds ett disclosure index som baseras delvis pa krav inom IAS 40, men dven pa vissa

kriterier som visar transparens och dkar jamforbarheten av finansiella rapporter. Genom att

basera disclosure index fradmst p4 om och hur krav inom IAS 40 {6ljs, blir studiens definition

av kvalitet pa finansiella rapporter, i vilken utstrickning IAS 40 efterlevs.

Ett disclosure index konstruerades inom ramen for denna studie for att méta kvalitet pa de

finansiella rapporterna. Kriterierna utformades med fokus pa IAS 40, dess krav och frivilliga

upplysningar. Tva av kriterierna kan anses vara subjektiva, men bygger pd generella

redovisningsprinciper for finansiella rapporter som paverkar transparens eller jimforbarhet,

eller bada. Kriterierna delas in i tre kategorier, och for varje finansiell rapport har tva av dessa

undersokts och fyllts i. Kriterierna 1 den forsta kategorin, som undersoks 1 alla finansiella

rapporter, dr varderingsmodell och redovisningsprinciper. Kriterierna i den andra och tredje

kategorin undersoks beroende pé vilken vérderingsmodell som anvénds enligt det arets

finansiella rapport, vilket krdvde att kriterierna i den andra och tredje kategorin summerar till

samma tal och dr likvéardiga. Dessa kategorier dr verkligt varde metoden och

anskaffningsvarde metoden. Nedan foljer en 6versikt av kriterierna.

éKn:njning‘

‘Referens

Kommentar

0 =ingen eller felaktig information (enligt IAS 40) / 1= Delvis

Al Korrekt klassificering korrekt / 2 = Korrekt IAS 40 Inget krav att upplysa, men visar pa transparans
A2 iValav varderingsmodell 0 = ingen information / 1= finns, implicit / 2 = explicit information {|AS 40 p. 30 Krav {explicit menas val for just fdrvaltnings fastigheter ndmns)
A3 0 = ej konsistent /1 = andring sker, med godtycklig motivering IAS 40 p. 31 Krav, mojligor jamforbarhet och okar kvalitet. Samma varde
Konsistens i tillampning (IAS 8) / 2 = Konsistent (hanvisar till IAS 8) placeras nar samtliga observationer genomforts for foretaget.
A4 :Explicit hanvisning till IAS 40 0= Framgar e/ 1 = Framgar Visar transparans. efterlevnad och ddrmed dkar kvalitet
Verkligt virde modellen Fylls | om verkligt vardemetoden anvands
0 =ingen information / 1= ingen extern varderare, men
B1 information om detta finns i finansiella rapporterten eller ingen Krav, extern vérderare prefereras enligt IAS 40 p. 32. Minskar
Beskrivning av varderingsmetod stikt extern vardering / 2 = extern varderare IAS 40 p. 75 () opportunistiska uppskattningar.
B2 0 =ingen upplysning / 1 = upplysning forekommer (implicit eller
Upplysning om varderings vinst eller forlust explicit) IAS 40 p. 76 (d) Krav
B3 Upplysning om intakter eller kostnader for 0 =ingen upplysning / 1 = upplysning forekommer {implicit eller
forvaltningstastigheter explicit) IAS 40 p. 75 (f) Krav
IAS 40 p. 40
B4 (hanvisar till IFRS  {Krav (IAS 40 p. 40 hanvisar till IFRS 13 dar p. 83 (b) - krav att
Upplysningar om varderingsgrunder 0 = ingen information / 1= finns, implicit / 2 = explicit information {13} upplysa om varderingshierarkin)
Al i a dell Fylls i om anskaffningsvardemetoden anvands
C1 iBeskrivning av avskrivningsmetod 0 =ingen upplysning / 1 = upplysning forekommer IAS 40 p. 7% (a) Krav
co  iUpplysning om ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar 0 = ingen information / 1= finns, implicit / 2 = explicit information {IAS 40 p. 79 {b-d) _ {Krav fdr upplysning
ca 0 =ingen information / 1= finns, implicit / 2 = explicit information {|AS 40 p. 78 (e} &  Krav, med undantag (p. 53) om det inte moijligt for vissa typer av
Upplysning om forvaltningafastigheters verkliga varde som foljer punkterna i p.7% e inom IAS 40 p. 53 farvaltnings fastigheter som inte gar att vardera till verkligt varde
C4  Upplysning om att extern varderare anvands eller inte 0 = ingen upplysning / 1 = upplysning forekommer IAS 40 p. 75 (&) Krav

Tabell 1: Oversikt over kriterier i disclosure index

Kriterierna kodas binért (0 eller 1) eller ordinalt (0, 1 eller 2) enligt det kodningsschema som

presenteras 1 Tabell 1 ovan. Bindr kodning innebar att kriteriet antingen &r uppfyllt (1) eller
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inte uppfyllt (0). Ordinal kodning innebér att kriteriet kan vara inte uppfyllt (0), delvis
uppfyllt (1) eller uppfyllt (2).

Det sammanlagda indexvérdet berdknas som summan av samtliga kriterier per foretag och ar.

En observation utgdrs av ett foretag per ar.

Virderingsmodell och redovisningsprinciper

Al - Korrekt klassificering: Upplysning av forvaltningsfastigheter bedoms utifran om
foretagets beskrivning dverensstimmer med definitionen i IAS 40 p. 5. Bedomningen gors
genom att jdmfora den information som framgér i finansiella rapporter med standardens
definition, om det framgér 6ver huvudtaget. Denna information kan framforallt finnas i

noterna. Bedomning sker genom ordinal kodning (0,1 eller 2).

A2 - Val av virderingsmodell: 1 enlighet med IAS 40 p. 30 finns ett krav att gora ett val av
hur foretaget kommer vérdera forvaltningsfastigheterna och upplysa om det. De tilldtna
varderingsmodellerna dr verkligt varde och anskaffningsvarde. Denna information kan finnas
1 flera moment i finansiella rapporten, vilket gor det viktigt att undersoka om valet dr koncist

genom hela rapporten. Bedomning sker genom ordinal kodning (0,1 eller 2).

A3 - Konsistens i tillimpning: Detta kriterium var gemensamt inom foretaget, forst nir
information samlats frin alla finansiella rapporter om val av viarderingsmodell fylldes detta
kriterie 1. Detta dr eftersom enligt IAS 40 p. 31 ska en kosistens 1 virderingsmodell
forekomma om nagot tvingar foretaget att dndra vérderingsmodell ska det framstd. Vad som
sedan kan anses som en godtycklig forklaring framstar i IAS 8 som ar hinvisat i IAS 40 p.

31. Bedomning sker genom ordinal kodning (0,1 eller 2).

A4 - Explicit hinvisning till IAS 40: Detta kriterium undersoker om foretaget explicit
hinvisar till IAS 40, utan krav att gora sa. Kriteriet anvinds som en indikator for transparens i
finansiella rapporterna. Med “explicit hinvisning” avses att [AS 40 direkt ndmns 1 de
finansiella rapporternandmns i noter eller redovisningsprinciper. Beddmningen sker binért (0

eller 1).

Verkligt virde modellen
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B1 - Beskrivning av virderingsmetod: Det ér ett krav enligt IAS 40 p. 75 (e) att upplysa om
hur virderingen av forvaltningsfastigheter sker. Inget krav finns dock pa att en vérdering
maste ske externt, men i det fallet méaste foretaget upplysa om att de inte gor det.
Anledningen till att en upplysning om att extern virderare genererar hogre podng under
kriteriet dr att det enligt IAS 40 p. 32 foredras att forvaltningsfastigheter varderas externt.
Dessutom minskar opportunismen nir virdering sker externt (Dietrich, Harris & Harris 2001,

s. 155-156). Bedomning sker genom ordinal kodning (0,1 eller 2).

B2 - Upplysning av virderings vinst eller forlust: 1 enlighet med IAS 40 p. 76 (d) ska ett
foretag som virderar till verkligt virde upplysa om virderingsvinst eller forlust pa sina
forvaltningsfastigheter. Om detta gors uppfylls kriteriet, vilket ger védrdet 1. Bedomningen
sker binért (0 eller 1).

B3 - Upplysning om intdkter eller kostnader for forvaltningsfastigheter.: Detta kriterium
fokuserar pa att intdkter eller kostnader ska upplysas kopplat till forvaltningsfastigheter (IAS
40 p. 75 (f)). Om sadan upplysning finns ges vérdet 1, annars 0. Bedomningen sker binért (0

eller 1) inom detta kriterium.

B4 - Upplysning om virderingsgrunder: Nar vardering av forvaltningsfastigheter sker till
verkligt virde ska de folja kraven om varderingsgrunder 1 IAS 40 p. 75, vilken 1 sin tur
hinvisar till IFRS 13 p. 93 (b). Enligt denna punkt finns ett uttryckligt krav pa att foretag ska
upplysa om vilken nivd i1 varderingshierarkin (nivd 1, 2 eller 3) som vérderingarna
kategoriseras i. Genom att informera i de finansiella rapporterna om detta minskas
informationsasymmetrin (Lang & Lundholm 1993; Healy et al. 1999a; Francis et al. 1998,
refererade 1 Healy & Palepu 2001, s. 430). Foretag som implicit upplyser om detta far vardet
1, alltsd nédr ldsaren méste forstd det genom att 14sa mellan raderna (exempelvis genom att
nivén framgar indirekt av metodbeskrivningen), medan tydlig och explicit upplysning om
hierarkin ger virdet 2. Sker inget av detta ges virdet 0. Bedomningen sker genom ordinal

kodning (0, 1 eller 2) inom detta kriterium.

Anskaffningsvirde modellen

C1 - Beskrivning av avskrivningsmetod: Foretag som véljer att anvinda

anskaffningsvardemodellen ska enligt IAS 40 p. 79 (a) upplysa vilken avskrivningsmetod
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som anvédnds. Om denna upplysning forekommer, ges vérdet 1, annars 0. Bedomningen sker

binért (0 eller 1).

C2 - Upplysning om ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar: 1 enlighet med IAS 40
p. 79 (b—d) ska foretag som tillimpar anskaftningsvirdemodellen ldmna upplysningar om
ackumulerade avskrivningar samt eventuella nedskrivningar av forvaltningsfastigheter, vilket
detta kriterium fokuserar pd. Kriteriet bedomer i vilken utstrdckning sadan information
framgar 1 de finansiella rapporterna. Fullstindig och tydlig upplysning ges virdet 2, delvis
eller indirekt upplysning ges vérdet 1, och ingen upplysning ges vérdet 0. Bedomningen sker

genom ordinal kodning (0, 1 eller 2) inom detta kriterium.

C3 - Upplysning om forvaltningsfastigheters verkliga virde:Foretag som vérderar till
anskaffningsvardet méste fortfarande enligt IAS 40 p. 79 (e) upplysa om
forvaltningsfastigheternas verkliga virde, med undantag som forekommer i p. 53. Undantaget
anger vad forvaltningsfastigheten maste uppfylla for att omfattas av undantagets krav.
Déarmed fokuserar detta kriterium pé att upplysning sker i enlighet med p. 79 (e) och p. 53,
vilket betyder att &ven om forvaltningsfastigheten inte virderas till verkligt varde kan virdet
2 fortfarande ges. Om det ddremot finns en implicit eller delvis upplysning, oberoende av om
verkligt virde framgar eller inte, ges vérdet 1. Ingen information ges vérdet 0. Bedomningen

sker genom ordinal kodning (0, 1 eller 2) inom detta kriterium.

C4 - Upplysning om att extern virderare anvdnds eller inte: Precis som 1 kriterium B/ ar det
ett krav att det forekommer information i enlighet med IAS 40 p. 75 (e). Detta kriterium avser
om foretaget explicit upplyser om att extern vérderare har anvénts vid virdering av
forvaltningsfastigheter, eller att extern vérderare inte har anvints. Till skillnad fran kriterium
B1, som bedomer upplysningens omfattning genom ordinal kodning, miter detta kriterium
enbart forekomsten av upplysning och kodas dérfor binért (0 eller 1). Upplysning ger ddrmed

vardet 1, och avsaknad av denna ger virdet 0.

Ett disclosure index anvénds for att ge en bild av kvalitet pd ett métbart sitt, dar det
sammanlagda indexvérdet berdknas som summan av samtliga kriterier per foretag och ér. For
att fa en mer nyanserad observation dr vissa kriterier bindra, medan andra ordinala. En viktig
aspekt att notera dr att B- och C-kriterierna ér konstruerade si att de dr skalméssigt

jamforbara genom likvardig maximal poédng. Det resulterande vérdet utgor ett matt pa kvalitet
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1 de finansiella rapporterna, dér ett hogre indexvirde indikerar en hdgre grad av
upplysningskvalitet. Darmed operationaliseras kvalitet som graden av uppfyllelse av de
definierade disclosure-kriterierna. Det bor noteras att indexet endast fangar den information
som framgar 1 de finansiella rapporterna och séledes inte kan dterspegla all underliggande

rapporteringskvalitet eller faktisk transparens i sin helhet.

3.3.2. Institutionella forhallanden och réttsstatsprincip

I denna studie dr réttsstatsprincipen den oberoende variabeln, Bryman och Bell (2017, s. 70)

menar att den oberoende variabeln har en kausal paverkan pa den beroende variabeln.

Rattsstatsprincipen i ett land dr central for att bedoma hur effektivt och transparent
rittssystemet fungerar. For att kunna gora empirisk analys av detta operationaliseras
rittsstatsprincipen genom World Justice Project (2025) Rule of Law Index, vilket anvidnds
som madtt pa kvalitet pa rittsstatens institutioner for varje land.

Indexet konstrueras utifran atta faktorer: Constraints on government power, absence of
corruption, open government, fundamental rights, order and security, regulatory enforcement,
civil justice samt och criminal justice.

Varje land tilldelas ett virde pa en skala fran 0 till 1, dar viarden ndra O indikerar en svag
rittsstat och virden néra 1 indikerar en stark réttsstat. I denna studie anvénds det totala

indexvérdet (overall score) for Sverige och Ungern frin perioden 2020 - 2024.

World Justice Project (2025) Rule of Law Index har valts for att World Justice Project (u.4.)
ar en oberoende organisation och indexet uppdateras arligen och Sverige och Ungern ingar i

indexet, detta mojliggdr analysen dver femarsperioden.

Tidigare forskning som “Enforcement and accounting quality in the context of IFRS. is there
a gap in the literature?” som ar skriven av Silva et al. (2021, s.346) visar att institutionella
faktorer som juridiska och politiska har en pdverkan pa kvalitet pé finansiella rapporter samt

att tillsynen av IFRS &r nddvéndig for att 6ka transparensen och jamforbarheten.

En begriansning med World Justice Project (2025) Rule of Law Index é&r att faktorerna som

indexet bygger pa inte dr specifikt utformade for att méta tillsyn och efterlevnad av IFRS, det

29



innebdr att indexet innehaller faktorer som inte &r relevanta for tillsynen och efterlevnaden av

IFRS.

3.4. Datainsamling
3.4.1. Insamling av urval

Det initiala urvalet av ldnder genomfordes med hjélp av Rule of Law Index (World Justice
Project, 2025), vilket beskrivs ndrmare 1 avsnittet Urval och avgrdnsningar. De utvalda

linderna ar Sverige och Ungern.

Datainsamlingen av urvalet genomfordes sedan i Orbis-databasen (Moody’s Analytics, 2026)
genom att tillimpa studiens faststillda kriterier. Foljande filter anvindes: status (active
companies eller unknown situation), location (Sweden respektive Hungary), industry
classification (real estate activities), accounting practice (IFRS) samt year of incorporation (to

2019). Denna filtrering resulterade i 53 foretag i Sverige och 7 foretag i Ungern.

Nista steg 1 det svenska urvalet var att vélja ut vilka av de 53 foretagen som ingick i Nasdaq
Large Cap (Dagens Industri, u.a.). Denna filtrering sndvade ner det svenska urvalet till 9

foretag.

Urvalen fran bada landerna verifieras utifran resterande kriterier som ndmns 1 Urval och

Avgrdnsningar, vilket ger foljande tabeller for Sverige respektive Ungern.

| Sverige
Foretag Tillampar IAS Finns data tillganglig for ~ Startades Ar
40 2020-2024 innan 2020 borsnoterat

ATRIUM LIUNGBERG AB
CASTELLUM AB
CATEMA AB
FABEGE AB
FAST PARTNER AB
HEMNET AB [m]
HUFVUDSTADEN AB
WALLENSTAM AB
WIHLBORGS FASTIGHETER AB

Tabell 2. Svenskt urval med exkluderade foretag efter slutlig filtrering
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Ungern

Foretag Tilldmpar IAS Finns data tillganglig for  Startades Ar
40 2020-2024 innan 2020 borsnoterat

DH GROUP NYRT v
BUDAPESTI INGATLAN NYRT
SHOPPER PARK PLUS LTD. O
SUNDELL ESTATE NYRT
GRAPHISOFT PARK SE
APPENINN VAGYONKEZELO HOLDING NYILVANOSAN
MUKODO RESZVENYTARSASAG
EPROLIUS INGATLAN ZRT. [

Tabell 3. Ungerskt urval med exkluderade foretag efter slutlig filtrering

Under sista steget i filtreringen verifierades att foretagen tillimpade IAS 40, vilket dven ledde

till justeringar i1 urvalet som ndmns 1 Urval och avgrdinsningar som bortfall.

Den sammantagna filtreringen ledde till tre bortfall: tvd i Ungern (se Tabell 3) och en i

Sverige.

3.4.2. Disclosure index

Finansiella rapporter som samlats in for att genomfora disclosure indexet dr hamtade fréan
olika kéllor. De svenska foretagens finansiella rapporter himtades direkt fran respektive
foretags officiella webbplatser. De ungerska finansiella rapporterna hamtades ddremot via en

gemensam databas. Databasen dr en borsplattform, bse.hu. Finansiella rapporter som

himtades var 1 pdf- eller html-format fran &ren 2020-2024. Alla finansiella rapporter som

hidmtades for denna studie &dr publicerade och allmint tillgéngliga.

Granskning av de finansiella rapporterna for att samla data till disclosure indexet skedde
manuellt. Alla forskare granskade rapporterna gemensamt for att sékerstélla dels att samma
typ av information granskades for alla observationer, men dels for att minska forskarnas
subjektiva paverkan. Forst analyserades delar 1 rapporten betecknade som
“forvaltningsfastigheter” eller “investment properties”. Sedan genomfordes en systematisk
textsokning med hjdlp av relevanta nyckelord baserat pa disclosure indexets kriterier sasom
“forvaltningsfastighet”, “IAS 407, “IFRS 13”. Slutligen genomfordes en helhetsbedomning

av de finansiella rapporterna for att sékerstélla att ingen relevant information som kunde
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paverka resultatet forbises. Sarskilt fokus lades pa de inledande avsnitten, balans- och

resultatrdkningarna samt tillhdrande noter.

Alla rapporter for varje foretag och &r undersoktes separat, som separata observationer, vilket
gav ett totalt antal observationer pa 65. Berdkningen bakom detta &r att 8 foretag fran Sverige

och 5 fran Ungern analyserades under en femérsperiod.

Ett foretag fran det initiala urvalet visade sig vid insamlingen av finansiella rapporter endast
ha sina samtliga rapporter pa ungerska. Dessa finansiella rapporter inkluderades trots
sprikliga begransningar, eftersom de beddmdes vara relevanta for studiens syfte inom ramen
for det malstyrda urvalet. For att sékerstilla sa korrekt tolkning som mdjligt hanterades
materialet med forsiktighet och i den mén det var mdjligt stoddes forstaelsen genom

overséttningsverktyg.

Samtliga finansiella rapporter som anvints i studien aterfinns i kéllforteckningen under

rubriken Empiriskt material.

Under datainsamlingen for disclosure index noterades d&ven kompletterande observationer
fran de finansiella rapporterna. Dessa dokumenterades och analyserades separat i empirin i

syfte att bidra till en fordjupad forstéelse av studiens resultat.

3.4.3. Rule-of-law index

Ett centralt urvalsinstrument vid valet av 1ander var World Justice Project's (2025) Rule of
Law Index. Landerna valdes huvudsakligen utifran sin overall score for 2025. For att
sdkerstilla att de utvalda ldnderna lag pa en jamforbar niva under hela undersdkningsperioden
genomfordes dven en granskning av deras overall score for aren 2020-2024. Detta

tillvigagangssatt bidrar till att stirka studiens validitet och jamforbarhet Gver tid.

For att mojliggora korrelationsanalysen samlades indexvérden for rule-of-law-indexet in for
bada landerna under den valda femarsperioden. Dessa himtades fran World Justice Projects
(2025) databas. Detta ir tillgidnglig via deras officiella webbplats som kan laddas ned som en
Excel-fil. I filen innehaller samtliga ldnders Rule of Law Index poédng frdn 2012 - 2025, ur

detta kunde relevant data samlas in for Sverige och Ungern for r 2020 - 2024.
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3.5. Dataanalys

I f6ljande underavsnitt kommer de tva valda matematiska formler for dataanalysen att
beskrivas. Welch's t-test har anvints for hypotestest och jamforelse av de svenska och
ungerska foretagens medelvérde fran disclosure index.

Pearsons korrelationskoefficient » har anvints for att mita styrkan i samband mellan
rattsstatsprincipen och finansiell rapportkvalitet och dven har data fran disclosure index.

I det tredje avsnittet kommer det praktiska tillvigagangssattet hur rddata fran finansiella
rapporter samt institutionella index genom formlerna bearbetats till analyserbar data.
Sammanstillandet av disclosure index och samtliga statistiska berdkningar genomférdes med

hjdlp av kalkylbladsprogrammet Microsoft Excel.
3.5.1. Welch’s T - test

Urvalet resulterade, enligt avsnitt Urvalets slutgiltiga omfattning och bortfall, i en ojamn
urvalsstorlek med fem foretag frdn Ungern och étta fran Sverige. Detta innebér att det dver
femars intervallet 20202024 blir totalt 40 svenska foretag-arsobservationer samt 25

ungerska foretag-arsobservationer.

T-test dr ett hypotestest for tvd urval som anvidnds ndr man vill undersoka skillnader i
medelvirde mellan tvd sampel, dir nollhypotesen antar att medelvérdet och
standardavvikelsen dr desamma for bdda sampel. Mothypotesen antar séledes att en skillnad
finns (West 2021, s. 267). Lux, Raval och Wingender (2023, s. 1299) framhaller att Welchs

t-test passar ifall stickprovet skiljer sig 4t i antingen varians eller storlek.

West (2021, s. 268) argumenterar for Welchs t-test framfor Students t-test, eftersom det
forstndmnda tillater avvikande standardavvikelser och ddrmed varians i urvalsgrupperna,
samtidigt som den statistiska styrkan dr nistan lika stor som 1 Students t-test.

Formeln och forklaring av variabler forklaras nedan:

X —X
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X, X, = medelvarden fran svenska respektive ungerska foretag

2 2 . ) .
s,S, = variansen mellan svenska foretag respektive ungerska
n,n,= antalet foretag i varje grupp

t = visar skillnad i medelvarde fran svenska respektive ungerska foretag

Formel 1: Welch's t-test
Nollhypotes H, och mothypotes H; fran den teoretiska referensramen repeteras nedan:

H,: Det finns ingen skillnad i finansiell rapporteringskvalitet mellan svenska och ungerska

fastighetsbolag.

H,: Det finns en skillnad i finansiell rapporteringskvalitet mellan svenska och ungerska

fastighetsbolag.

Vid hypotestest viljs hur stor risk man dr villig att ta for att forkasta nollhypotesen; denna
risk kallas for signifikansnivd (Korner, Wahlgren och Holm 2024, s. 97). Signifikansnivén 1
denna studie sattes till 5 % (a = 0,05). Ett p-vdrde anger sannolikheten for att i ett véarde lika
med eller &nnu hogre dn det observerade vérdet, givet att nollhypotesen ér sann (Lind,
Marchal och Wathen 2015, s. 327). Detta innebér att om p-vérdet understiger

signifikansnivan pa 0,05 forkastas H,,.

3.5.2. Pearsons korrelationskoefficient »

Bivariat analys beskrivs av Bryman och Bell (2017, s. 337) som en metod dér tva variabler
analyseras for att studera hur dessa relaterar till varandra. Pearsons korrelationskoefficient
mater linjart samband och styrka mellan tva kvantitativa variabler (Korner, Wahlgren och
Holm 2024, s. 97).F6r att undersdka om det finns ett samband samt styrka mellan variablerna
rittsstatsprincipen och finansiell rapportkvalitet anvéinds alltsd korrelationsanalys med hjilp

av Pearsons 7.

Formeln och forklaring av variabler forklaras nedan:
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2(x~0) ¥, ~Y)

) — 2
\/Z(xi—x) Z(xi—y)

X = disclosure index

Y, = rule — of — law index

;,;1 = medelvarden

Formel 2: Pearson’s r

Variabel Beskrivning

r Korrelationskoefficient méter linjért samband och styrkan mellan réttsstatsprincipen och disclosure index
X, Foretag - ar observationer 2020-2024 fran disclosure index

Y, Arliga indexvirden intervallet 2020- 2024 frdn World Justice Project

x Medelvirden fran foretag - ar observationer 2020-2024 frén disclosure index

} Medelvirden fran de arliga indexvérden intervallet 2020- 2024 fran World Justice Project

Tabell 4: Variabel beskrivningar for Pearson korrelation

r antar ett maxvarde mellan - och plus ett. Ett positivt virde innebér att nir den ena variabeln

oOkar, okar ocksd den andra variabeln. Ett negativt virde innebir att en 6kning av den ena

variabeln medfor att den andra variabeln minskar. Om inget samband existerar mellan

variablerna ar korrelationsefficienten 0. Lind, Marchal och Wathen (2015, s.437- 438)

En viktig aspekt dr att denna korrelationsanalys anvinds enbart for att identifiera samband

och kan inte faststélla kausalitet. Denna studie har simplistiska och begriansande inslag da

enbart tva linder jamfors med respektive och relativt smé, malinriktade urval.
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3.5.3. Bearbetning av statistiska data

For att kunna genomfora de statistiska analyserna behandlades rédata 1 tre huvudsakliga steg:
bearbetning av finansiella rapporter med hjilp av disclosure index, genomforandet av

Welch’s t-test och slutligen Pearsons . Det praktiska tillvigagingssittet beskrivs nedan.

Steg 1: Studien omfattar fem ungerska foretag och atta svenska foretag mellan aren
2020-2024. Totalt antal observationer foretag - ar blir saledes 65, fordelat pa 40 svenska och
25 ungerska observationer.

Varje enskild finansiell rapport granskades manuellt och kodades enligt kodningschema i
Tabell 1.1 tillhorande resultattabeller for respektive land tilldelades poéng systematiskt enligt
specificerade koder kopplade till tillhorande variabler med kriterier. Se Tabell 5, 6 och 7.

Samma tillvigagangssitt gjordes pd samtliga 65 observationer.

Alla observationer tilldelades ett totalsumma indexvérde for varje arsperiod 2020-2024 som
sedan summerades i en totalsumma index-medelvérde for samma period. Totalsumman
indexvirde anvinds som det kvantitativa mattet pa finansiell rapportkvalitet enligt IAS 40 dér
ett hogre indexvérde indikerar hogre grad av upplysning och darmed rapportkvalitet, medan
ett lagt indexvirde representerar lagre grad av upplysning och séledes ldgre rapportkvalitet.
Medelvérden for varje kriterium/variabel sammanstélldes for varje enskilt foretag 6ver totala

arsperioden 2020-2024. Se Tabell 5:

Steg 2: Berdkning av Welch t-test gjordes med hjilp av ett kalkylprogram (Microsoft
Excel). I ett kalkylblad skapades tvé separata excel kolumner dér ena kolumnen listar alla
svenska foretagens indexvirden for rsperioden 2020-2024. Samma process skapades for de
ungerska foretagen. Det blev alltsa totalt 65 observationer av foretag - &r med tillhérande

indexvirde dir Sverige star for 40 stycken observationer och 25 stycken fran Ungern.

For att utfora berdkningen anvindes foljande datakommando:

fx = T.TEST(matrisl; matris2: sidor, typ)

Formel 3: Excel kommando for berdkning av Welch's t-test
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Ddr, matris 1 och matris 2 motsvarar Excel kolumner fran bida linderna. Medan sidor anger
om test ar ensidigt eller tvdsidigt. Inom denna studie valdes tvdsidigt, eftersom vi testar om
det finns en skillnad mellan ldnderna, inte om ett land har ett hogre vérde dn det andra.

Typ anger vilken typ av t-test som utfors, hir valdes nummer 3 vilket anger att det ar ett rvd
sampel test som har olika variationer, alltsd Welch t-test. Kommandot i Excel rdknade ut

p-virdet automatiskt, efter ifyllnad av dessa variabler.

Steg 3: For Pearson's parades samtliga svenska finansiella rapporternas indexvarde
thop med respektive svenska arliga Rule of Law indexvarde hamtat fran World Justice
Project(2026). Denna procedur repeterades for arsperioden 2020-2024. Samma
tillvigagéngssétt gjordes for Ungern. Totala observationerna dr dven hir 65 stycken fordelade
pa 40 svenska och 25 fran Ungern med lika manga Rule Of Law indexvirden for respektive
land (Se bilaga 1 & bilaga 2).

Utrdkningarna for korrelationsanalysen i1 Excel gjordes separat for Sverige och Ungern.
I kalkylblad upprittades tva kolumner for varje rapporters indexvirde med respektive arligt

Rule of Law indexvérde for perioden 2020-2024.

fx = PEARSON(x;y)

Formel 4: Excel kommando for berdkning av pearsons korrelationskoefficient

Variablerna x och y i ovan kommando motsvarar kolumnerna fran landets arliga indexvéarde

och tillhorande arliga Rule of Law indexvirde.

3.6. Metoddiskussion
3.6.1. Reliabilitet

Reliabilitet handlar om tillforligheten i matt och métningar, den svarar pa frdgan om en
undersokning skulle f4 samma resultat om den skulle genomforas pd nytt eller om resultatet
paverkades av slumpmadssiga eller tillfalliga faktorer (Bryman & Bell 2017, s.68). Forfattarna

menar att det finns tre olika faktorer som avgdr om ett matt ar reliabelt.

Den fOrsta &r stabilitet som ror frigan om mattet dr stabil nog for att resultatet fran ett urval

inte ska skilja sig 6ver tid (Bryman & Bell 2017, s.174). I denna studie &r stabiliteten stark da
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studien bygger pa offentligt publicerade arsredovisningar och WJP Rule of Law index, det
innebadr att resultatet kommer vara samma om man utfor undersékningen igen dé innehallet i
dem kommer att vara ofdrandrade. Det som kan forsvaga stabiliteten i studien ar disclosure
indexet som utfors 1 studien, eftersom det bygger pé subjektiva bedomningar kan resultatet

skilja sig om man upprittar det vid tva olika tidpunkter.

Den andra ir intern reliabilitet som handlar om att kriterierna i ett index ar palitliga och méter
samma sak (Bryman & Bell 2017. s.174). I denna studie handlar det om finansiell rapportens
kvalitet. Det som stdrker den interna reliabiliteten dr att bedomningskriterierna for indexet
bygger pa IAS 40, det visar att det finns en tanke bakom alla kriterierna och grundar sig pa
IAS 40 i disclosure indexet.

En begriansning for den interna reliabiliteten 1 denna studie ar att disclosure indexet ar
egenkonstruerat, det innebdr att det inte ar ett etablerat index och inte tilldmpats 1 tidigare
forskningar. Baazaoui och Zarai (2019) har 1 sin studien “The Effect of Firm Characteristics
on the Disclosure of IAS/IFRS, Information: The Cases of Tunisia, France and Canada’ ha
konstruerat ett disclosure index for IAS och IFRS upplysningar, inom IAS 40 undersoker de
om foretag uppfyller 26 obligatoriska och 2 frivilliga upplysningar punkter. Det finns en
begriansning med deras disclosure index, det &r att de inte explicit hdnvisar till ndgra specifika
punkter inom IAS 40 vilket studiens egenkonstruerade index gor, kodningschemat i Tabell 1
finner man hinvisningar till IAS 40 punkter. Detta mo;jliggor en replikerbar kodningsprocess.
Om studien ddremot hade tillimpat Baazaoui och Zarais (2019) disclosure index hade det

okat den interna reliabiliteten och mdojliggér jamforbarhet med tidigare forskningar.

Den sista ar interbedomarreliabilitet som handlar om subjektiva bedomningar nér man tolkar
data till kategorier och om det finns flera observatorer kan det paverka att tolkningen inte
Overensstimmer mellan observatorerna (Bryman & Bell 2017. s.174).

I denna studie genomfors en kvantifierad innehallsanalys dér drsredovisningar tolkas och
kodas med hjélp av ett faststdllt kodningsschema. Studien involverar tre observatdrer som
gemensamt har genomfort kodningen av arsredovisningarna.

For att stirka interbedomarreliabiliteten tillimpades ett kodningsschema med explicita
kriterier hinvisade till IAS 40, 1 syfte att minimera utrymmet for individuella
tolkningsskillnader.

Kodningsarbetet genomfordes dessutom gemensamt av samtliga tre observatorer, vilket

mojliggjorde 16pande diskussion och fortydligande av tolkningar vid oklarheter, och
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ddrigenom bidrog till en mer enhetlig tillimpning av kodningsschemat.

En begransning for interbedomarreliabilitet ar att disclosure index bygger pé subjektiva
bedomningar, vilket innebér att olika observatorer mojligtvis kan gora olika tolkningar av
samma material. For att motverka detta lades sérskild vikt vid att utforma ett tydligt och
vildefinierat kodningsschema med explicita kriterier och direkta hanvisningar till relevanta

punkter inom IAS 40, vilket syftar till att sdkerstdlla en konsekvent kodningsprocess.

3.6.2. Validitet

Validitet handlar om maéttet for att méta ett begrepp verkligen méter det begrepp man
undersoker (Bryman & Bell 2017, s.175-176). 1 denna studie dras fokus pa disclosure-indexet

som var avsett att médta kvalitet, men blev snarare en undersdkning av indikatorer for kvalitet.

Ytvaliditet handlar om maéttet verkar kunna spegla innehéllet i begreppet som é&r aktuellt
(Bryman & Bell 2017, s.176). Disclosure index i denna studie bygger pa IAS 40s
upplysningskrav och har direkta hédnvisningar till punkterna i IAS 40, detta styrker ytvaliditet
dé kriterierna speglar IAS 40s krav. Det som forsvagar ytvaliditeten i denna studie &r att
forfattarna dr oerfarna inom forskningsomradet och konstruerade ett eget disclosure index
kan mattet anses kunna forbéttras. Vid mer tid och fordjupad undersdkning skulle
disclosure-indexet kunna forbéttras utover urvalets storlek. Granskningen av detta skedde

overgripligt vilket forsvagar ytvaliditeten.

Begreppsvaliditet handlar om mattet fingar det teoretiska begreppet och duktionen frén teorin
som studeras (Bryman & Bell 2017, s.176). Studien operationaliseras kvalitet pa finansiella
rapporter genom disclosure index, det innebdr att méttet fingar indikationer pd kvalitet och

inte kvalitet i sin helhet.

3.6.3. Generaliserbarhet

Generaliserbarhet innebér att resultatet fran en undersokning kan generaliseras till andra

grupper och situationer an just den aktuella undersokningen(Bryman & Bell 2017, s.180).
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Studiens generaliserbarhet dr begrdnsad av flera orsaker, den forsta ér att studien tillimpar ett
malinriktat extremfallsurval bestdende av tva ldnder inom EU som Sverige och Ungern som
pa World Justice Project (2025) Rule of Law Index representerar en hdg respektive betydligt
lagre grad av réttsstatsprincipen. Som Patton (1990, s. 169—170) definierade tidigare gors
detta for att belysa ovanliga fenomen eller extrema variationer &n att belysa det
genomsnittliga fallet. Detta leder till att resultaten fran studien inte kan generaliseras till

andra lander inom EU eller utanfor EU.

Den andra begransningen handlar om urvalsstorleken, studiens slutliga urval hade atta
svenska foretag och fem ungerska foretag, det begrinsade urvalet forsvagar statistiska

analyser och resultatet bor dirmed tolkas med en forsiktighet.

Den sista begransningen i denna studie handlar om att studien fokuserade pa
fastighetsbranschen, det innebdr att resultatet inte kan generaliseras till andra branscher eller

branscher som tillimpar IAS 40.

Trots dessa begriansningar syftar studien till att bidra med teoretisk generaliserbarhet genom
att visa insikter om hur institutionella forhallanden kan paverka efterlevnaden av IFRS, vilket

kan bidra till framtida forskningar.

3.6.4. Replikerbarhet

Replikerbarhet handlar om att studien kan upprepas igen av andra forskare och far samma
resultat, andra forskare ska alltsa kunna reproducera studiens resultat (Bryman & Bell 2017,

5.181).

Det som stérker studiens replikerbarhet &r att den insamlade datan bestar av offentligt
tillgédngliga arsredovisningar samt World Justice Project (2025) Rule of Law Index, det
innebdr att samma data kan anvéndas av framtida forskare. Vidare tillampas i1 denna studie ett
tydligt kodningsschema med explicita kriterier och hdnvisningar till specifika punkter inom

IAS 40, vilket mojliggor en konsekvent kodningsprocess som framtida forskare kan f6lja.

Det finns begrinsningar for studiens replikerbarhet och det 4r det egenkonstruerade

disclosure indexet. Indexet innehaller kriterier som bygger pé subjektiva beddmningar vilket
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kan gora att olika forskare gor olika tolkningar av samma data. Detta medfor en risk att
resultatet skulle skilja sig & om studien skulle upprepas av en annan forskare, vilket

begrinsar studiens replikerbarhet.

3.6.5. Metodkritik

Forfattarnas egna paverkan pa studien och resultatet dr en central metod kritisk reflektion,
trots att studien har tillimpat en kvantitativ metod med en faststilld kodningsschema och
statistiska analysverktyg &r det viktigt att lyfta upp att forfattarna inte ar helt neutrala till
forskningsprocessen och subjektiva bedomningar forekommer under studien som ar

oundvikliga, speciellt ndr man genomfor en innehallsanalys och disclosure index.

Upprittandet av disclosure-indexet innebdr en paverkan fran forfattarna, valet om vilka
kriterier som ska inga och tolkningen om vad som anses som bra kvalitet enligt IAS 40 leder
till att indexet inte blir ett neutralt métinstrument. Om andra forskare med en annan

uppfattning om IAS 40 upprittat en liknande index hade det kunnat ge ett annat resultat.

Studiens resultat bor beaktas med en forsiktighet dd forfattarnas subjektiva bedomningar kan

ha péverkat studien och resultatet.

3.6.6. Etiska dvervdganden

Studiens etiska dverviagande bygger utgar fran de forskningsetiska principer och hur denna
studie beror dessa. Denna studie anvénder sig av allmén tillgénglig information, vilket inte
strider mot studieobjektens integritet och ddrmed foljer British Psychological Society (2021,
s. 8) riktlinjer for etisk forskning. Utover detta har d&ven upphovsritten Gver alla kéllor som
varit till anvindning dokumenterats i kdllforteckning, vilket inkluderar alla finansiella

rapporter som anvénds frin olika foretag som undersokts.

41



4. Empiri
Detta avsnitt kommer att fora fram all empirisk insamlade material som togs fram i syfte att
besvara studiens forskningsfragor och delfragor.

4.1. IAS 40 i praktiken: redovisning av forvaltningsfastigheter

Tabell 5 och tabell 6 nedan presenterar resultaten for de undersokta svenska foretagen baserat
pa ett disclosure index for perioden 2020-2024. Indexvérdena varierar mellan 11 och 13,

vilket dven aterspeglas 1 foretagens genomsnittliga vérden.

I Sverige

Varderingmod

edo cipe Verkligt varde Anskaffningsvardemodellen
a : : i a | | i a ic3 _ica |summa
ATRIUM LIUNGBERG AB
2020 2 2i 2i 0 B 1 1 2 12
2021 2: 2i 2i 0% 2 1i 1i 2 12|
2022 2 2i 2i 0 2 1 1 2 12
2023 2 2! 2! 0 2 1] 1] 2 12
2024 2 2} 2 0 2! il il 2 12
Medelvirde 0 0 0 0 0 0 0 0 12,0
CASTELLUM AB
2020 2i z 2 0: 2 1 1 2 12
2021 2} 2 2 0 2! 1 1 2 12
2022 2 B B 0 2 i i 2 12
2023 2 2 2 0 2! 1 1 2 12
2024 2 2} 2; 0 2! il il 2 : i i 12
Medelvirde 200 20 20 000 20 10 10 20 00 00 00 00 120
CATENA AB
2020 2i z 2 1 2 1 1 2 13
2021 2} 2 2 1 2! 1 1 2 13
2022 2 B B 1 2 i i 2 13
2023 1! 2 2 1 2! 1 1 2 12
2024 1 2} 2; 1 2! il il 2 : i i 12
Medelvirde 16 20 20 10 20 1,00 10 20 00f 00 00 00 1248
FABEGE AB
2020 2: B 2 0% 2 it it 2 12|
2021 2} 2! 2! 0 2! 1 1 2 12
2022 2: 2! 2! 0 2 Al Al 2: 12|
2023 2 2! 2! 0 2! 1 1 2 12
2024 2 2} 2 0 2! il il 2 : i i 12
Medelvirde 200 20 20 000 20 10 10 20 00 00 00 00 120

Tabell 5: Oversikt éver resultatet av disclosure index pd svenska foretag del 1 (4 av 8 foretag)



| Sverige

Varderingmodell och
redovisningsprincipe

Anskaffningsvardemodellen

Foretag Ar Al A2 ! Summal
2020 2 2! 2! 0 1 Al 11

2021 2 2 2 0 1 1 11

2022 2: zf 2 il 1 it 11|

2023 2 2! 2! 0 1 1 11

2024 2: zf B 0% 1 it 11|

Medelvérde 2,00 20 20 00 10 1,0 11,0

HUFVUDSTADEN AB

2020 2: zf 2 1i 2 it 13

2021 2 2! 2! 1 2! 1 13

2022 2: zf B 1: 2 it 13

2023 2 2! 2! 1 2! 1 13

2024 2: zf B 1: 2 it 13

Medelvirde 2,00 20 20 100 20 1,0 13,0

WALLENSTAM AB

2020 B 2i 2 il i 1] 12
2021 2 24 2! 1% 1i 1 12|
2022 = 2 2i il il 1 12
2023 2 2 2 0 1 1 11
2024 z 2! 2 0 il 1 11
Medelvirde 2,00 2,00 20 086 0 0 11,6
WIHLBORGS FASTIGHETER AB
2020 = 2 2 i 2 1 13
2021 2 2 2 1 2 1 13
2022 z 2! 2 il 2 1 13
2023 2 2 2i 1 2i 1 13
2024 z 2! 2 il 2 1 13
Medelvirde 2,0 2,00 20 1,0 0: 0i 4 ! 13,0

Tabell 6: Oversikt éver resultatet av disclosure index pd svenska foretag del 2 (8 av 8 foretag)

Tabell 7 nedan presenterar resultaten for de undersokta ungerska foretagen baserat pd

disclosure indexet. Indexvirdena varierar mellan 10 och 13, med ett avvikande virde pa 4 for

ett foretag under ett enskilt ar. De genomsnittliga virdena for foretagen ligger mellan 9,6 och

13.



Ungern |

Féreta Al A2 A3 A4 (B1 B2 B3 (B4 (C1 [C2 1C3 IC4 |summa

HO)
2020 2 2 2 0 2 1 1 0 10
2021 2 2 2 0 2 1 1 2 12
2022 2 2 2 0 2 1 1 2 12
2023 2 2 2 0 2 1 1 0 10
2024 0 1 2 0 0 0 1 0 4
Medelvarde 16 18 20 00 16 08 10 08 00 00 00 00 96
2020 2 2 2 1 2 1 1 2 13
2021 2 2 2 1 2 1 1 2 13|
2022 2 2 2 i 2 1 1 2 13|
2023 2 2 2 1 2 1 1 2 13|
2024 2 2 2 1 2 1 1 2 13|
Medelvarde 2,0 2,0 2,0 1,0 2,0 1,0 1,0 2,0 0,0 0,0 0,0 0,00 13,0
2020 2 2 2 1 2 1 0 2 12
2021 2 2 2 1 2 1 1 2 13
2022 2 2 2 1 2 1 1 2 13
2023 2 2 2 1 2 1 1 2 13|
2024 2 2 2 1 2 1 1 2 13|
Medelvarde 2,0 2,0 2,0 1,0 2,0 1,0 0,8 2,0 0,0 0,0 0,0 0,0] 128
iy
2020 2 2 2 0 2 1 1 2 12
2021 2 2 2 0 2 1 1 2 12
2022 2 2 2 0 2 1 1 2 12
2023 2 2 2 0 2 1 1 2 12
2024 2 2 2 0 2 1 1 2 12
Medelvarde 2,0 2,0 1,6 0,0 2,0 1,0 1,0 2,0 0,0 0,0 0,0 0,0] 116
0 0 HOLD
0 ODO
2020 2 2 2 1 2 1 1 2 13
2021 2 2 2 1 2 1 1 2 13|
2022 2 2 2 1 2 1 1 2 13
2023 2 2 2 0 2 1 1 2 12
2024 2 2 2 0 2 0 1 2 11
|Medelvarde 200 20 200 06 20 o8 10 20 00 00 00 o0 124

Tabell 7: Oversikt 6ver resultatet av disclosure index pd ungerska foretag

Resultaten visar att alla foretag som ingér i denna studie anvénder verkligt virde-modellen
for att vardera sina forvaltningsfastigheter. Det hogsta vardet som noteras i bdda landerna ar
13, medan det ldgsta virdet, 4, noteras 1 Ungern. De storsta skillnaderna mellan ldnderna
observeras framfor allt 1 en av de frivilliga upplysningarna. A4, som handlar om hénvisning
till IAS 40, visar att fler av de svenska foretagen inte véljer att hdnvisa till IAS 40, till

skillnad frén de ungerska foretagen dir hénvisningen framgar.
Om det avvikande virdet i det ungerska foretaget exkluderas uppvisar de ungerska foretagen,

likt de svenska, en relativt stabil niva i disclosure-indexet dver observerade tidsperioden och

mellan foretagen.

44



4.2. Kvalitet i finansiell rapportering enligt IAS 40

t-Test: Two-Sample Assuming Unequal Variances

Sverige Ungem
Mean 12,15 11,96
Variance 0,48974359 3,54
Observations 40 25
Hypothesized Mean Difference 0
df 28
tStat 0,484410891
P(T<=t) one-tail 0,315931027
tCritical one-tail 1,701130934
P(T<=t) two-tail 0,631862055
t Critical two-tail 2,048407142

Tabell 8: Oversikt éver resultat av T-test i Sverige och Ungern

Tabellen visar att Sverige och Ungerns index medelvirde (Mean) dr 12,15 fran Sverige och

11,96 fran Ungern.
Resultatet fran Welch’s t-test visar ett t-virde pé 0,484 vilket motsvarar t Stat pd tabellen
ovan. Detta virde stills mot det kritiska tvasidiga virdet 2,048 som motsvarar ¢ Critical

two-tail pa tabellen. Faller ¢- virde 6ver det kritiska tvdsidiga vérdet forkastas HO.

Utréknat p-virde som motsvarar P (T<=t) two- tail 1 tabellen uppgar till 0,632 som Overstiger

den satta signifikansnivan pa 0,05 vilket innebér att nollhypotesen inte kan forkastas.

4.3. Rittsstatsprincipen och redovisningskvalitet

Ungern Lisclosure index Hule of Law
Cisclosure Index 1
Hule of Law 0,19716855 1

Tabell 9: Korrelationsmatris Ungern

Sverige [Nsclosure ngex Rule of Law
Lisclosure Index 1
Hule of Law 0,10B5348 1

Tabell 10 : Korrelationsmatris Sverige

Pearsons korrelationskoefficient  visar enligt fabell 9 och tabell 10 ovan ett positivt virde pa

0,19716855 for Ungern samt ett positivt viarde pa 0,108536 for Sverige.
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4.4. Avvikelser och tolkningsrelaterade observationer

Vid granskning av finansiella rapporter identifierades négra avvikelser och
tolkningsrelaterade observationer som é&r vdrda att notera eftersom de kan har paverkat

resultatet av disclosure indexet.

DH Group

DH Group omvandlade vissa fastigheter till salu men vid nésta arsrapport redovisade DH
Group dessa fastigheter som var till salu som forvaltningsfastigheter. Detta &r inte enlighet
med IAS 40 p.57 och IFRS 5 som reglerar omklassificering av tillgdngar som innehas for
forsdljning. Vidare noterade vi att ar 2024 forklarade DH Group i finansiella rapporten att
samtliga forvaltningsfastigheter skulle sdljas samtidigt som de redovisade nyforvarvade
fastigheter under samma ar. DH Groups upplysningar stimmer inte 6verens med siffrorna

foretaget redovisade. Avvikelserna kan ha paverkat resultatet av disclosure indexet.

Appeninn

Appeninn ar 2023 var det forsta ungerska foretaget av urvalet som specificerade att deras
hyresintidkter kommer fran deras forvaltningsfastigheter. Daremot ar 2024 forklarade
Appeninn att forvaltningsfastigheter som klassificeras till held for sale ska redovisa till
verklig vérde dven efter omklassificering, detta dr inte korrekt enligt IAS 40 och behdver

granskas djupare pa.

Catena
Under 2023 och 2024 forklarade Catena delvis ritt om vad som avser forvaltningsfastigheter
men upplyste inte syftet med dem, det framgick inte i upplysningen om vilka tillgdngar som

kan klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Fastpartner

Foretaget anlitar externa foretag for att virdera sina fastigheter men den slutliga
beddmningen om virderingen genomfors internt. Fastpartner anlitar tva externa foretag som
lamnar over deras vérdering och info till Fastpartner som slutligen bestimmer varderingen

internt med vad som stimmer mest dverens med deras information om vérderingen.

Wallenstam
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Wallenstam vérderar sina forvaltningsfastigheter internt med utgadngspunkten att de anser att
de har god kunskap om hur man ska virdera fastigheter, de menar att det riktiga verkliga

vérdet forst kommer nér fastigheten séljs.
Sundell

Under 2020 fanns det inga hyresintikter eller kostnader for forvaltningsfastigheterna,

fastigheterna under denna period var under utveckling och genererade endast vérdestegring.
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5. Analys

I analysavsnittet stélls det teoretiska ramverket mot studiens empiriska material for att

identifiera monster och samband.
5.1. Kvalitet i finansiell rapportering och variation mellan Liinder

Det noterades genom vart studerande av IAS 40 standarden att det fanns en tydlig preferens
for verkligt virde trots att bada viarderingsmetoderna ar tillatna, detta speglades i resultaten
som visade att samtliga foretag frén bada lédnder tillimpade verkligt virde modellen och har
konsistent redovisat denna vérderingsmetod dver hela arsintervallet 2020-2024.

Att samtliga foretag véljer att redovisa enligt verkligt virde kan forstds utifran den teoretiska
samt IASB principer for finansiella rapportens bland annat anvindbarhet, relevans och
jamforbarhet.

Christensen och Nikolaev (2013, s. 734—736) resonerade hur verkligt virde processen med att
redovisa viardeforandringar direkt i resultatrdkningen visserligen okar resultatvolatilitet men
resultatet av detta bidrar till en hdgre relevans 1 den finansiella informationen.

Andra resonemang kommer frdn Miiller, Riedl & Sellhorn (2011, s. 1105-1107) som
forklarar att redovisning av forvaltningsfastigheter till dess verkliga virde minskar
informationsasymmetrin, vilket leder till en 6kad finansiell rapportkvalitet d& redovisning
enligt denna metod sammanfaller mer med marknadsvirdet.

Att resultatvolatilitet visserligen paverkar den finansiella rapporten kan dndé innebéra att
rapporten visar en hogre relevans kan bero pé den grundldggande principen och kraven i IAS
40. Den specifika hinvisningen ligger i p.40 som séger att viarderingsprocessen for
forvaltningsfastigheterna maste sikerstélla att det verkliga vérdet aterspeglas 1 bade
hyresintikter fran aktuella hyresavtal, samt att fastighetens virde aterspeglar det aktuella
marknadsvirdet.

En finansiell rapport som éterspeglar aktuella marknadsférhallanden anses alltsa dka dess
anvandbarhet och relevans vilket 1 sin tur forbéttrar kvalitén som beslutsunderlag.

Detta eftersom intressenter kan mer precist uppskatta foretagets virde genom jamforelser

med andra liknande fastighetsforetag.

Runesson, Niuosha & Marton 2022, s. 55-56) definierar positive accounting theory utifran

ledningen som nyttomaximerande aktorer, grunder till incitament och hur det paverkar val av
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redovisningsmetod. Forfattarna papekar dven hur ledningsbeslut medfor antingen kostnader
eller virdedkningar i form av 0kat aktiedgarvirde for dgarna enligt agentteorin.

Samtliga foretag anvédnder sig av verkligt virde, detta kan tolkas som att denna modell ofta
anvinds inom fastighetsbranschen dir marknadsvérde ér centralt. Detta kan tolkas som att
valet gors utifran incitament att ssmmanfora aktiedgarintressen med ledningen eftersom ovan
ndmnt att anvindning av denna vérderingsmetod tenderar béttre reglera

informationsasymmetri mellan aktorerna.

Variationen 1 finansiell rapportkvalitet visas genom det genomsnittliga medelvirdet, de
svenska foretagen hamnade pd 12,15 respektive 11,96 for Ungern. Skillnaden i finansiell
rapportkvalitet enligt det egenkonstruerade disclosure indexet dr séledes liten. Resultatet
bekriftas genom Welch’s t-test dir t-véardet pa 0,484 dr ndrmare noll och star ddrmed langt
ifran det kritiska vérdet 2,048. P-véardet uppgar till 0,631 vilket dverstiger signifikansnivan pa
0,05. Resultatet utifrdn bada dessa virden innebir att nollhypotesen inte kan forkastas,
ddarmed finner denna studie ingen statistisk signifikant skillnad 1 finansiell rapportkvalitet

mellan dom svenska och ungerska foretagen.

Tabell 5, tabell 6 och tabell 7 visar generellt konsistent lika indexvérden alla ar 6ver hela
femarsperioden enligt de givna kriterier utifrdn kodningsschemat. Enda noteringen géller DH
Group Nyrt som ar 2024 visade ett avvikande indexvérde pé 4. Detta sérfall kunde hdnvisas
till att foretaget upplyste om att samtliga forvaltningsfastigheter skulle siljas. Utdver det
fanns inga extrema avvikelser som till exempel total frdnvaro av kravmaissiga upplysningar
som i s fall skulle bryta helt mot standardens upplysningskrav och ddrmed efterlevnad av
IAS 40.

Ett problem som noterades i det samlade resultatet som redan anmaérkts i tidigare forskningen
inom teoretiska ramverket. Kvalitet som begrepp &r enligt Beattie, McInnes och Fearnley
(2004, s. 230) en komplex, subjektiv och kontextberoende variabel. Detta kan forklara

avvikelserna som anmaérkts vid datainsamlingen, och som i slutet kan ha péverkat resultatet.
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En sammanfattning av tidigare forskning menar att indexets anvéndbarhet och resultat &r
mycket beroende av de vérderingskriterier som skall ingd. Det betyder att indexet méter
upplysningar strikt enligt operationaliseringens design och kan inte spegla den totala
underliggande ekonomiska verkligheten i foretaget. Detta blir relevant dd tolkningsrelaterade
observationerna visar att avvikelser finns &ven om upplysningarna formellt forekommer

(Marston & Shrives 1991, s.195; Beattie, Mc Innes och Fearnley 2004, s. 210).

Den lilla variation 1 finansiell rapportkvalitet som finns skulle kunna forklaras utifran bade
positive accounting theory och tvingande isomorfism pa det sitt att IAS 40 standarden har en
begridnsande och harmoniserande effekt pa foretagens handlingsutrymme, eftersom
borsforetagen fran bada ldnderna omfattas av EU kraven att redovisa enligt ett gemensamt

regelverk och en bestimd IFRS standard. Detta utvecklas ytterligare 1 avsnitt 5.2

5.2. Institutionella faktorers betydelse for finansiell rapporteringskvalitet

Resultatet av denna studie indikerar att kvalitet pa finansiella rapporter enligt IAS 40 inte kan
forklaras av graden av rittsstatsprincipen. Tabell 9 och tabell 10 visar i
Pearson-korrelationsanalysen ett mycket svagt linjart samband mellan den finansiella
rapportens kvalitet och réttsstatsprincipen for bade Sverige och Ungern, med ett r-virde pé
0,19716855 for Ungern och 0,108536 for Sverige. Aven om bada virdena ir positiva ir de
mycket ndra noll, vilket enligt Lind, Marchal och Wathen (2015, s. 430) indikerar ett valdigt

svagt linjdrt samband.

Man ska inte helt avfarda att institutionella faktorer kan ha betydelse, men just i denna studie
anses sambandet vara for svagt, och detta ger inte stdd for ett statistiskt linjért samband

mellan den finansiella rapportens kvalitet och réttsstatsprincipen.

Utifran den institutionella teorin, genom mekanismen tvingande isomorfism, kan resultatet
forklaras. DiMaggio & Powell (1983, s. 150—152) forklarade att foretag dndras eller anpassar
sig till forvéntningar och press fran andra foretag och myndigheter som finns i deras miljo for
att uppna legitimitet. I det hér fallet blir EU den myndighet som stiller krav pa att
borsnoterade foretag inom EU ska upprétta en koncernredovisning enligt IFRS; det géller alla
foretag inom studiens urval. Det innebér att Sverige och Ungern stills infor samma

internationella krav. Detta medfor da att den nationella réttsstatsprincipen i respektive land
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inte har en stor paverkan pa efterlevnaden av IFRS, vilket man kan se pa medelvirdet av
disclosure index: 12,15 for Sverige och 11,96 for Ungern, trots deras skilda placeringar i

World Justice Project (2025) Rule of Law Index.

Welch’s t-test i tabell 8 visar dven att det inte finns en statistiskt signifikant skillnad i
finansiell rapportkvalitet mellan Sverige och Ungern. Utifrén den tvingande isomorfismen
kan man forsta varfor det inte finns ett samband mellan réttsstatsprincipen och finansiell
rapportkvalitet, samt varfor den finansiella rapportkvalitet 1 Sverige och Ungern inte skiljer

sig at; detta beror pa att ldnderna stills infor samma krav fran EU.
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6. Diskussion och slutsats

I detta avsnitt presenteras en avslutande diskussion dér de mest framtrddande fynden
analyseras for att landa i studiens slutsatser. Avsnittet avrundas med perspektiv pé vidare

forskning.
6.1. Diskussion

Utgangspunkten med studien ar att kvalitet méts pa finansiella rapporter enligt IAS 40
efterlevnad och att den ska ge en rittvisande bild av foretagets forvaltningsfastigheter.
Finansiella rapporterna ska dven vara anvéndbara for investerare och andra intressenter vid
beslutsfattandet. Resultatet fran studien visar att foretag i bdde Sverige och Ungern uppvisar
en hog grad av finansiell rapportkvalitet, det indikerar att de foljer de krav IAS 40 stiller.
Foretagen gor detta konsekvent 6ver femarsperioden och det indikerar att IFRS ér tydligt och
paverkar hur forvaltningsfastigheter redovisas inom EU, oavsett vilket land foretaget befinner

sig 1.

Sverige och Ungern har olika institutionella forutsattningar, men som nidmnt ovan uppvisar
linderna identiska indexvirden for finansiell rapportkvalitet. En mdjlig forklaring till detta
som studien visar dr att EUs harmoniserande kraft genom IFRS kan vara starkare &n den
teoretiska forvintan pa institutionella inflytande, det innebér att den tvingande isomorfismen
inom EU har storre paverkan dn den nationella rittsstatsprincipen. Déarfor uppvisar Sverige
och Ungern néstan ingen skillnad pa indexvérdet pé finansiell rapportkvalitet.

Silva et al. (2021, s. 346) argumenterade for att tillsyn hade en paverkan pa finansiell

rapportkvalitet, vilket studiens resultat inte kunde stodja.

Samtidigt pavisar PAT i tidigare forskning (Kholilah, Rahman, Atmini & Ghofar 2024, s. 73)
att opportunism har utrymme inom det flexibla regelverket IFRS, ddrmed IAS 40, men inget
sddant kan noteras 1 indexvérdet, pa grund av disclosure indexets utformning. Daremot kan
det vara andra faktorer som kan paverka indexvirdet. En faktor kan vara att indexet inte
fdngar upp avvikelserna som har noterats under granskningen av finansiella rapporterna, det
kan till exempel vara vid ett ar nir DH Group omvandlade sina fastigheter till salu, med
forklaring att de ska dndra profil, men vid f6ljande arsrapport redovisade de kop av nya
forvaltningsfastigheter, samt att majoriteten av forvaltnings fastigheterna till salu fortfarande,

klassificerades till salu. Detta dr inte enlighet med IAS 40 p. 57 och IFRS 5 som reglerar
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omklassificering av tillgdngar som innehas for forséljning. I samma foretag anméirktes dven
avvikelser som indexet missar, alltsa hur upplysningar &r i enlighet med siffrorna i finansiella
rapporterna. Indexet har ddrmed inte kunnat fanga upp detta som kan ha en visentlig

paverkan pé indexvirdet och ddarmed studiens resultat och slutsats.

En reflektion angdende upplysning kan vara virt att ndimna, det ar frigan om vad en
upplysning innebdr enligt IAS 40. Var gar grinsen for vad som anses uppfylla kraven?
IFRS &r en principbaserad standard som ldmnar ett tolkningsutrymme f6r den som uppréttar
rapporten. Det innebdr att foretag kan 1dmna information som ar forenligt med IFRS, men
samtidigt tillrdckligt vagt for att dolja information, det leder till att det blir svart att avgora
om kraven for upplysning dr uppfyllda eller inte. Samtidigt kan problemet med konsekvens
uppsta, nér ett foretag upplyser i texten nagot gillande forvaltningsfastigheter som inte
stimmer 6verens med de redovisade siffrorna. Detta kan anmérkas 1 Duna House (DH)

Groups avvikelser, vilket inte fingas av disclosure index.

6.2. Slutsats

Syftet med studien var att undersdka hur finansiell rapportkvalitet enligt IAS 40 varierar i
borsnoterade bolag inom fastighetsbranschen 1 Sverige och Ungern, och om variationen

kunde fOrstds utifran graden av réttsstatsprincipen hos bada landerna.

Studien visar att forskningsinstrumentet disclosure index mojliggjorde omvandlingen av
finansiell rapportkvalitet fran ett abstrakt begrepp till observerbart matt.

Indexets anpassningsbarhet efter syfte skapade forutséttningar att méta bade férekomst och
efterlevnad av upplysningar utifran [AS 40 “Forvaltningsfastigheter”. Detta resulterade 1 att
det blev mojligt att observera hur de svenska och ungerska fastighetsbolagen redovisade

enligt standarden under ett ldngre arsintervall.

Sammantaget visar resultatet fran disclosure indexet och Welch’s #-test att skillnaden 1
finansiell rapportkvalitet mellan de svenska och ungerska fastighetsbolagen &r marginell och

saledes inte statistiskt signifikant. Av denna anledning kan nollhypotesen inte forkastas.

Resultatet fran Pearsons korrelationsanalys visade en mycket svag positiv korrelation mellan

Rule of Law index och disclosure index i bade Sverige och Ungern. Detta innebar att
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samband mellan finansiell rapportkvalitet och ldndernas réttsstatsprincipen dr mycket svag.
Studien finner ddrmed inte stod for att variationer i kvalitet pd den finansiella rapporteringen

enligt IAS 40 kan forklaras av landernas respektive grad av rittsstatsprincipen.

Studiens bidrag bor sammantaget tolkas med forsiktighet med tanke pé att den bygger pa
begrinsningar i form av ett mélinriktat urval av en specifik bransch med tva ldnder pa
kanterna av ett métt och en egenkonstruerad disclosure index. Man méste dven ta hénsyn till
de saker som den egenutformade disclosure index missade, som kan ha pdverkat slutliga

resultatet.

6.3. Vidare forskning

Avslutningsvis vill vi fora fram lite tankar som dykt upp i samband med studien, som verktyg
for framtida forskning. Var forskning ger en ganska dversiktlig bild av efterlevnaden av IAS.
En 6versiktlig bild av hur foretag foljer kraven om upplysningar, vilket dr ett sitt att méta
kvalitet, men som véra avvikelser visar ér det inte hela bilden, eftersom tidigare forskning (i
disclosure index inom det teoretiska ramverket) tar upp att kvalitet gar att méta pa olika sétt.
Detta ger ddrmed en id¢ att vid vidare forskning mita upplysningarnas kvalitet med hjilp av
existerande verktyg i1 form av tillgéngliga disclosure index och undersdka dessa dven 1 andra
lander an de som redan forskats inom ramen f6r denna studie, eller undersdka en specifik del
inom upplysningarna. Avvikelserna har visat luckor som kanske inte undersokts lika mycket,
men som i sin tur kanske kan ha en stor paverkan pé kvalitet av de finansiella rapporterna. En
av dessa luckor i var studie ar hur vil teori kopplas till praktik. Det som menas &r att
upplysningar kanske forekommer och ér explicita, men inte uppfyller IASBs ram f6r vad som
menas med kvalitet. Kvalitet, som tidigare ndmnt enligt IASBs ram, &r alltsa att de ska vara
trovirdiga. Vilket innebér att upplysningar som inte stimmer éverens med vad som faktiskt
genomforts i praktiken inte foljer IASBs ram, vilket kan noteras i siffror eller andra

upplysningar.

Utover detta kan man aterga till problemformuleringen dir ett fall med SBB i centrum tas
upp, som lyfter den “morkare” sidan av att virdera bland annat forvaltningsfastigheter till
verkligt virde. Ett opportunistiskt beteende enligt Positive Accounting Theory kan forklara
fallet med SBB, att foretagsledningen véljer att utnyttja flexibiliteten med verkligt virde och

overvirdera forvaltningsfastigheter. Ett forslag for vidare forskning blir dirmed att gé in
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djupare pa just verkligt virde-aspekten och undersdka om vérderingen verkligen genomfors i

enlighet med det verkliga véardet.

Ytterligare kan man dven fortsétta pd samma spar som denna studie med samma disclosure
index och dataanalysverktyg, men eliminera begransningarna som uppstatt i denna studie
genom att utdka studien till fler linder. Nagot annat som kan utvecklas dr att undersoka

sambandet med hénsyn till fler variabler som kan péverka analysen.
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Bilagor

Bilaga 1: Observationsdata for Pearsons korrelationskoefficient (Sverige)

Foretag A Disclosureindex  Rule of Law
ATRIUM LIUNGBERG AB 2020 12 0,86
CASTELLUM AB 2020 12 0,86
CATEMA AR 2020 13 0,86
FABEGE AB 2020 12 0,86
FASTPARTMERAE 2020 11 0,86
HUFVUDSTADEN AB 2020 13 0,86
WALLENSTAM AB 2020 12 0,86
WIHLBORGS FASTIGHETER AB 2020 13 0,86
ATRIUM LIUNGBERG AB 2021 12 0,86
CASTELLUM AB 2021 12 0,86
CATEMNAAB 2021 13 0,86
FABEGE AB 2021 12 0,86
FASTPARTMERAE 2021 11 0,86
HUFVUDSTADEN AB 2021 13 0,86
WALLENSTAM AB 2021 12 0,86
WIHLBORGS FASTIGHETER AB 2021 13 0,86
ATRIUM LIUNGBERG AB 2022 12 0,86
CASTELLUM AB 202 12 0,86
CATEMNAAB 202 13 0,86
FABEGE AB 202 12 0,86
FASTPARTMERAE 202 11 0,86
HUFVUDSTADEN AB 202 13 0,86
WALLENSTAM AB 2022 12 0,86
WIHLBORGS FASTIGHETER AB 2022 13 0,86
ATRIUM LIUNGBERG AB 2023 12 0,85
CASTELLUM AB 2023 12 0,85
CATEMNAAB 2023 12 0,85
FABEGE AB 2023 12 0,85
FASTPARTMERAE 2023 11 0,85
HUFVUDSTADEN AB 2023 13 0,85
WALLENSTAM AB 2023 11 0,85
WIHLBORGS FASTIGHETER AB 2023 13 0,85
ATRIUM LIUNGBERG AB 2024 12 0,86
CASTELLUM AB 2024 12 0,86
CATEMNAAB 2024 12 0,86
FABEGE AB 2024 12 0,86
FASTPARTMERAE 2024 11 0,86
HUFVUDSTADEN AB 2024 13 0,86
WALLENSTAM AB 2024 11 0,86
WIHLBORGS FASTIGHETER AB 2024 13 0,86



Bilaga 2: Observationsdata for Pearsons korrelationskoefficient (Ungern)

Ungem

Foretag Ar Disclosure index Rule of Law
DHGROUP NYRT 2020 10 0,53
BUDAPESTI INGATLAN NYRT 2020 13 0,53
SUNDELL ESTATE NYRT 2020 12 0,53
GRAPHISOFT PARK SE 2020 12 0,53
(APPENINN NYRT.) 2020 13 0,53
DHGROUP NYRT 2021 12 0,52
BUDAPESTI INGATLAN NYRT 2021 13 0,52
SUNDELL ESTATE NYRT 2021 13 0,52
GRAPHISOFT PARK SE 2021 12 0,52
(APPENINN NYRT.) 2021 13 0,52
DHGROUP NYRT 2022 12 0,52
BUDAPESTI INGATLAN NYRT 2022 13 0,52
SUNDELL ESTATE NYRT 2022 13 0,52
GRAPHISOFT PARK SE 2022 12 0,52
(APPENINN NYRT.) 2022 13 0,52
DHGROUP NYRT 2023 10 0,51
BUDAPESTI INGATLAN NYRT 2023 13 0,51
SUNDELL ESTATE NYRT 2023 13 0,51
GRAPHISOFT PARK SE 2023 12 0,51
(APPENINN NYRT.) 2023 12 0,51
DHGROUP NYRT 2024 4 0,51
BUDAPESTI INGATLAN NYRT 2024 13 0,51
SUNDELL ESTATE NYRT 2024 13 0,51
GRAPHISOFT PARK SE 2024 12 0,51

(APPENINN NYRT.) 2024 11 0,51
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