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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 Förvaltningsfastigheter och finansiell rapporteringskvalitet 

samt redogör för studiens syfte och innebörd. 

1.1. Bakgrund  

Den finansiella rapportens grundläggande syfte är att ge två typer av information: ett företags 

ekonomiska händelser som vanligtvis speglas i resultaträkningen, och företagets ekonomiska 

tillstånd som normalt speglas i balansräkningen. Nyttan av denna finansiella information kan 

ses som en tvåstegsprocess där det första steget fastställer en stark länk mellan finansiella 

påståenden och dess underliggande ekonomiska händelser och tillstånd. Med andra ord ska 

rapporten ge en rättvisande bild. Det andra steget lyfter fram vikten av att rapporten måste 

vara relevant för tolkarens beslutsfattande. En årsredovisning må mycket väl ge en 

rättvisande bild, men när informationen är irrelevant och det uppstår värderingsimplikationer 

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

 

I takt med globalisering och för att minska informationsasymmetri mellan till exempel 

företag och intressenter grundade IFRS Foundation International Financial Reporting 

Standards år 2000, som utvecklar internationella redovisningsstandarder som avser att 

förbättra kommunikationen mellan investerare och bolag samt kapitalmarknader 

internationellt och på detta sätt tjäna allmänintresset genom att öka förtroende, ekonomisk 

tillväxt och stabilitet (IFRS Foundation, 2026). Detta ger en klar förståelse för den finansiella 

rapportens centrala funktion som beslutsunderlag och vikten av rapportens betydelse som 

informationskälla kan därmed inte underskattas.  

 

I denna studie valdes fastighetsbranschen bland annat på grund av att fastigheter och 

förvaltningen av dessa huvudsakligen är kärnan i verksamheten och utgör en betydande del 

av balans- och resultaträkningen.  

Den redovisningspraxis som används är IFRS standarden IAS 40 med syftet att föreskriva hur 

redovisning av värderingsmetoder med tillhörande upplysningskrav ska hanteras avseende 

förvaltningsfastigheter (IAS 40, p.1). 
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En hög finansiell rapportkvalitet är kopplat till faktorer som bland annat transparens och 

jämförbarhet vilket innebär att valda värderingsmetoder och tillhörande upplysningar är 

mycket viktiga för användarens bedömning av företagets finansiella ställning. Av den 

anledningen blir även efterlevnaden av IAS 40 viktig eftersom frånvaro av eller otydlighet i 

upplysningar minskar rapportens användbarhet trots att företaget redovisar under IFRS.  

 

Mot denna kontext avser denna studie börsnoterade fastighetsbolag i EU- länderna Sverige 

och Ungern. Båda länderna har alltså gemensamt att de omfattas av EU krav att redovisa 

enligt IFRS men som studien kommer att visa skiljer sig åt i institutionell miljö, i denna 

studie definierad genom rättsstatsprincipen. Ett lands rättsstatsprincip kan påverkar hur bland 

annat hur regler och tillsynen av dessa efterlevs, vilket gör det relevant att undersöka om  

företag i fastighetsbranschen ändå kan uppvisa skillnader i finansiell rapporteringskvalitet,  

trots gemensamma redovisningsregler.  

 

Avslutningsvis avser denna studie i ett första steg undersöka variationer i finansiell 

rapportkvalitet mellan två EU-länder. Detta sker genom att undersöka hur ett abstrakt begrepp 

som finansiell rapportkvalitet kan göras observerbart. Processen sker genom ett 

egenkonstruerat disclosure index som mäter förekomst och efterlevnad av upplysningar 

utifrån IAS 40 som referensram.  

Andra steget avser att analysera om eventuella skillnader kan sammankopplas och förstås till 

ländernas olika grad av rättsstatsprincip, där rättsstatsprincipen är den institutionella faktorn 

som kan påverka företagens efterlevnad av redovisningsstandarder.  

 

1.2. Problemformulering  

Under 2026 har Finansinspektionen (2026, s. 1–2 & s. 5) beslutat att 

Samhällsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB) ska betala en sanktionsavgift på 80 000 000 

SEK. Finansinspektionen anser att SBB har upprättat en koncernredovisning som inte är i 

enlighet med IFRS, eftersom SBB inte har redovisat vissa av sina förvaltningsfastigheter till 

deras verkliga värden enligt IAS 40. Detta innebär att SBB har redovisat ett 3,6 miljarder 

kronor för högt värde på deras förvaltningsfastigheter. Finansinspektionen (2026, s. 2) ansåg 

att dessa fel är väsentliga eftersom de kan ha påverkat beslut hos de primära användarna av 

SBB:s koncernredovisning. Fallet visar hur brister i upplysning och värdering enligt IAS 40 

kan påverka den finansiella rapportens kvalitet. Det leder till en missvisande bild av 
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företagets finansiella ställning och påverkar de primära användarna av finansiella rapporter, 

såsom investerare, negativt. 

 

Det fundamentala för kvalitet av finansiella rapporter är, enligt International Accounting 

Standards Board (IASB 2021, p. 2.5), att de ska vara relevanta och trovärdiga, vilket 

ovanstående fall går helt emot. Detta har en stor betydelse för investerare, men även för alla 

andra intressenter. 

 

Samtidigt lämnar de internationella redovisningsstandarderna ett visst utrymme för 

bedömningar och flexibilitet i tillämpningen. Dessa svagheter grundar sig i att IAS 1 ansågs 

vara för flexibel, vilket leder till svårigheter att jämföra företag och påverkar därmed den 

övergripande kvalitet i den finansiella rapporteringen. Detta bidrar till att frågan om 

finansiella rapporternas kvalitet är föremål för en fortlöpande diskussion inom både forskning 

och praktik. 

 

IASB, som står bakom IFRS, har bland annat publicerat IFRS 18 i april 2024 (FAR, u.å.). 

Fokuset inom IFRS 18 ligger i utformningen av de finansiella rapporterna och den 

introducerades för att ersätta IAS 1 och dess svagheter (FAR, u.å.). IFRS 18 syftar till att 

åtgärda denna svaghet genom att öka tydligheten och jämförbarheten i de finansiella 

rapporterna (FAR, u.å.).  

 

Att det finns en koppling mellan finansiella rapporter och införandet av IFRS är inget nytt. 

Forskning inom ämnet bevisar att en faktor, utöver företagsledningens incitament, som bidrar 

till att kvalitet på finansiella rapporter ökar, är redovisningsstandarders införande (Chen, 

Tang, Jiang & Lin 2010, s. 272). Chen et al. (2010, s. 272) fann att IFRS kunde minska 

resultatmanipulation genom att begränsa opportunistiska beteenden. Dock är 

redovisningsstandarder inte den enda faktorn som påverkar finansiella rapporternas kvalitet. 

Soderstrom och Sun (2007, hänvisad i Silva et al. 2021, s. 346) har även identifierat andra 

faktorer som påverkar kvalitet efter införandet av IFRS inom EU. Dessa faktorer är, som 

tidigare nämnt, företagsledningen, men även politiska och juridiska faktorer. Silva et al. 

(2021, s. 346) tillägger att tillsynen av IFRS också är en viktig faktor för 

redovisningsinformation samt är nödvändig för att öka transparensen och jämförbarheten i 

finansiella rapporter. 
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Ett forskningsgap inom detta område har identifierats av Silva et al. (2021, s.361) som 

analyserar vilken påverkan tillsyn och efterlevnad av IFRS i olika länder har på finansiella 

rapporternas kvalitet.Vilket gör det intressant att fylla denna lucka genom att analysera 

kvalitet i finansiella rapporter i två länder med olika institutionella förutsättningar, nämligen 

Sverige och Ungern. Skillnaden i deras institutionella miljö kan bland annat observeras 

genom nivån 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 högt inom indexet, medan Ungern 

placeras lägst i EU (World Justice Project, 2025). Ungern, som genom åren har haft en hög 

grad av systematisk korruption, har nyligen kunnat bevisas efter det politiska valet (The 

Guardian, 2026).  

 

Trots införande av redovisningsstandarder inom hela EU för att skapa en harmoniserad och 

enhetlig marknad, visar SBB-fallet och tidigare forskning att det inte räcker med att enbart 

införa IFRS för att säkerställa hög kvalitet. Att ett land med en stark rättsstat som Sverige 

uppvisar brister i rapporteringskvalitet väcker frågor kring hur kvalitet i medlemsländers 

rapporter kan se ut under svagare rättsstatliga förhållanden. Det finns en osäkerhet kring 

huruvida metoder för att dölja oegentligheter i en politisk kontext även kan återfinnas hos 

företag som lyder under IFRS. Företag i miljöer med låg rättsstatlig kontroll kan framstå som 

legitima följare av IFRS, utan att i praktiken uppfylla kraven, vilket skapar tvivel kring 

rapporternas trovärdighet och relevans. Detta motiverar behovet av att undersöka om det 

finns en systematisk variation i kvalitet på den finansiella rapporteringen, särskilt gällande 

den flexibla värderingen enligt IAS 40. Genom att undersöka om en eventuell variation kan 

förklaras av skillnader i rättsstatsprincipen leder detta fram till studiens syfte. 

 

1.3. Syfte  

Denna komparativa och kvantitativa studie baseras på ett multiteoretiskt ramverk och syftar 

främst till att undersöka kvalitet i finansiella rapporter samt graden av IFRS-efterlevnad. 

Vidare analyseras huruvida dessa faktorer kan förklaras av institutionella förhållanden genom 

en studie av två länder som representerar extremfall inom urvalet. 

 

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

påverkas av graden av rättsstatsprincip och därmed efterlevnaden av IFRS. Slutligen kommer 
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en indikativ analys att framställas, snarare än att fastställa kausala relationer, vilket sker 

genom en jämförelse av två EU-länder som båda enligt lag måste följa IFRS men har skilda 

institutionella förutsättningar i syfte att identifiera potentiella samband mellan institutionella 

faktorer och kvalitet i finansiell rapportering. 

 

1.4. Forskningsfråga  

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

kan denna variation förklaras av graden av rättsstatsprincipen? 

Delfrågor 

För att besvara studiens övergripande forskningsfråga har ett antal delfrågor formulerats för 

att därigenom möjliggöra en djupare förståelse av ämnet, genom att göra studien mer 

hanterbar. 

 

1.​ Hur kan kvalitet på finansiell rapportering enligt IAS 40 mätas i fastighetsbolag? 

2.​ Hur skiljer sig kvalitet på finansiell rapportering enligt IAS 40 mellan fastighetsbolag 

i olika EU-länder?  

3.​ Kan variationer i kvalitet på finansiell rapportering enligt IAS 40 förklaras av graden 

av rättsstatsprincipen? 

 

1.5.Avgränsning 

Denna studie undersöker finansiella rapporternas kvalitet med utgångspunkt i 

IFRS-efterlevnad i relation till institutionella förhållanden. Den geografiska avgränsningen 

för denna studie är två länder i EU eftersom de båda omfattas av EU:s förordningar där också 

föreskrifter finns om tillämpningen av IFRS för börsnoterade koncerner. De institutionella 

förhållanden som är i centrum för valet av de undersökta länderna är rättsstatsprincipen, 

eftersom den fångar centrala aspekter av de institutionella förutsättningarna. I de valda 

länderna kommer studien att fokusera på börsnoterade företag inom fastighetsbranschen som 

följer IAS 40, vilket skapar en homogen grupp som underlättar att finna indikativa samband. 

 

För att säkerställa att analysen baseras på etablerade företag med historik som är jämförbar 

kommer nystartade företag, i denna studie definierade som företag som har varit verksamma i 
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mindre än 6 år, att exkluderas. Studien avser att analysera företag som har fullständig 

finansiell data för en sammanhängande femårsperiod, vilket möjliggör en konsekvent 

beräkning av redovisningskvalitet över tid. För att hålla studien inom ramen för riktlinjerna 

har analysen avgränsats till två EU-länder, vilket innebär att resultaten inte utan vidare kan 

generaliseras till samtliga EU-länder.  
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2. Teoretiskt ramverk 
Detta avsnitt kommer behandla relevanta teorier samt undersöka tidigare forskningar inom 

ramen för denna studie. För att sedan behandla studiens forskningsområde i ett 

sammanfattande moment som avslutas med två hypoteser. 

2.1. Redovisning av förvaltningsfastigheter enligt IAS 40 

2.1.1. Definition och värderingsmodeller 

För att skapa förståelse för hur förvaltningsfastigheter ska redovisas enligt IAS 40 inleds 

detta avsnitt med en redogörelse för standardens definition av begreppet. Quagli och 

Avallone (2010, s. 466) definierar förvaltningsfastigheter som anläggningstillgångar, specifikt 

byggnader och mark, som innehas i syfte att generera värdeökning, hyresinkomster eller 

båda. Enligt Olante och Lassini (2022) är förvaltningsfastigheter även delar av fastigheter 

som innehas för samma syfte som nämnt av Quagli och Avallone. Fastigheter som inte 

klassificeras enligt IAS 40 är de som används i tillverkningsverksamhet eller som är avsedda 

att säljas i den ordinarie verksamheten (Quagli & Avallone 2010, s. 466). 

 

Vid initial redovisning, alltså när tillgången redovisas för första gången, ska 

förvaltningsfastigheter enligt IAS 40 redovisas till anskaffningsvärde, vilket inkluderar 

inköpspris samt direkt hänförbara kostnader (IAS 40, p. 20–21). Denna del av redovisningen 

är relativt strikt reglerad och lämnar begränsat utrymme för subjektiva bedömningar, vilket 

innebär att den i mindre utsträckning bidrar till variationer i finansiell rapportering mellan 

företag och länder. 

 

Efter den initiala redovisningen tillåter IAS 40 däremot två alternativa värderingsmodeller 

verkligt värde-modellen och anskaffningsvärdemodellen. Ett företag ska välja en av dessa 

modeller som redovisningsprincip och tillämpa den konsekvent på samtliga 

förvaltningsfastigheter (IAS 40, p. 30). Därmed får inte värderingsmetoderna ändras utan 

anledning, utan det som sätts första året efter den initiala redovisningen ska tillämpas 

nästkommande år, för att bidra till en rättvis och jämförbar bild av företaget. Detta anmärks 

av tidigare forskning som påpekar att den påverkar inte redovisningen endast tekniskt då 

värderingen ändras utan påverkar faktorer som informationsasymmetri, incitament och 

marknadens informationsbehov (Quagli & Avallone 2010, s. 465-467). Vid tillämpning av 

verkligt värde-modellen redovisas förändringar i fastighetens värde löpande i 

7 



 

resultaträkningen (IAS 40, p. 35), medan anskaffningsvärdemodellen innebär att tillgången 

redovisas till anskaffningsvärde med avdrag för avskrivningar och eventuella nedskrivningar 

(IAS 40, p. 56). 

 

Verkligt värde-modellen innebär att förvaltningsfastigheter värderas till aktuellt 

marknadsvärde vid varje rapporteringstillfälle, vilket ger en mer relevant och tidsenlig bild av 

tillgångens ekonomiska värde. Enligt Christensen och Nikolaev (2013, s. 734–736) leder 

denna modell till att värdeförändringar redovisas direkt i resultatet, vilket ökar resultatets 

volatilitet men samtidigt förbättrar informationens relevans för investerare. Tidigare 

forskning anmärker hur informationsasymmetrin kan minska om förvaltningsfastigheter 

redovisas enlig dess verkliga värde, vilket påverkar finansiella rapporterna kvalitet positivt, 

särskilt i företag som ingår i fastighetsbranschen där marknadsvärden är centrala (Müller, 

Riedl & Sellhorn 2011, s. 1105–1107). Samtidigt betonas att tillförlitligheten i värderingarna 

kan variera beroende på hur observerbara marknadsdata är, vilket innebär en avvägning 

mellan relevans och tillförlitlighet (Christensen & Nikolaev 2013, s. 738). Denna 

värderingsmetod kan leda till värderingsproblem särskilt för förvaltningsfastigheter som är 

svåra att värdera som kommersiella fastigheter exempelvis butikslokaler, speciellt under låg 

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

 

Anskaffningsvärdemodellen bygger däremot på att tillgången redovisas till historiskt 

anskaffningsvärde och därefter skrivs av systematiskt över nyttjandeperioden, med 

nedskrivningar vid behov. Denna metod anses generellt ge mer stabila och förutsägbara 

resultat, vilket kan öka tillförlitligheten i redovisningen (Olante 2024, s.264–286). Samtidigt 

innebär avsaknaden av löpande värdering av förvaltningsfastigheter att värderingen kan bli 

mindre relevant, eftersom det redovisade värdet inte nödvändigtvis speglar aktuella 

marknadsförhållanden (Israeli 2015, s. 1235). Tidigare forskning pekar även på att företag 

ofta tillskriver högre värde på förvaltningsfastigheter när de redovisas till verkligt värde 

jämfört med anskaffningsvärde, vilket ytterligare belyser skillnaderna i informationsinnehåll 

mellan modellerna (Israeli 2015, s. 1238).  
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2.1.2. Tillämpningsregler och upplysningskrav 

Utöver de principiella skillnaderna innehåller IAS 40 en rad andra regleringar som påverkar 

den finansiella rapportens utformning. Ett centralt krav som tidigare nämnt inom finansiella 

rapporter är kontinuitet, vilket beskrivs i IAS 40 p. 30. Det val av värderingsmodell som görs 

efter den initiala redovisningen ska följas i all framtida redovisning och därmed även i 

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

 

Undantaget fokuserar på om företaget innehar förvaltningsfastigheter som backar upp skulder 

med direkt koppling till tillgångarnas värdeutveckling. Detta ger en valmöjlighet att tillämpa 

verkligt värde för dessa specifika fastigheter även om anskaffningsvärdemetoden tillämpas 

för det övriga beståndet, i syfte att eliminera redovisningsmässig missmatchning. I övrigt ska 

den valda värderingsmetoden tillämpas på alla förvaltningsfastigheter inom företaget. En 

ändring av värderingsmodell får endast genomföras om kraven i p. 31 uppfylls. Ett byte av 

värderingsmodell måste kunna motiveras i enlighet med IAS 8, som det hänvisas till i p. 31, 

där ändringen görs i syfte att ge en mer relevant och tillförlitlig värdering av förvaltnings 

fastigheterna.  

 

Vid tillämpning av verkligt värde-modellen ställs specifika krav på hur värderingen ska 

genomföras och hur upplysningar ska lämnas i den finansiella rapporten. Värderingen ska 

enligt IAS 40 p. 40 reflektera marknadsförhållandena vid rapportperiodens slut. Detta innebär 

att värderingen ska beakta specifika egenskaper hos fastigheten, såsom nuvarande 

hyresintäkter och andra faktorer som säkerställer att värderingen avspeglar ett faktiskt 

marknadsvärde. 

 

Utöver kraven i IAS 40 är IFRS 13, som det hänvisas till i p. 40, central då den utvecklar 

vilka aspekter och indata som marknadens intressenter anser vara värdepåverkande. Inom 

IFRS 13 fastställs även en värderingshierarki som delar in de indata som används vid 

värderingen i tre olika nivåer, beroende på hur observerbara de är på marknaden. Det finns ett 

uttryckligt krav på att lämna upplysningar om denna värderingshierarki för tillgångar som 

värderas till verkligt värde. Enligt IFRS 13 p. 93 (b) ska företag för varje klass av tillgångar 

upplysa om vilken nivå i hierarkin (Nivå 1, 2 eller 3) som värderingen i sin helhet har 

kategoriserats inom. 
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Vidare föreskriver IAS 40 p. 75 (e) att det är ett krav att upplysa om huruvida en extern 

värderare har använts vid värderingen av förvaltningsfastigheterna. Mer specifikt krävs en 

upplysning om i vilken utsträckning det verkliga värdet baseras på en värdering utförd av en 

oberoende värderare med relevant yrkeskompetens och erfarenhet. Att använda en extern 

oberoende värderare framgår som en preferens i IAS 40 p. 32, även om det inte utgör ett 

tvingande krav. 

 

Upplysningar som är obligatoriska vid värdering till verkligt värde föreskrivs i IAS 40 p. 75. 

Utöver det som nämns i p. 75 (e), måste företag enligt p. 75 (f) lämna upplysningar om 

belopp som redovisats i resultaträkningen kopplade till förvaltningsfastigheter. Dessa 

inkluderar bland annat hyresintäkter och direkta driftskostnader (inklusive reparations- och 

underhållskostnader) som uppkommer till följd av innehavet av förvaltningsfastigheterna. 

Även vinster och förluster som uppkommer vid värdeförändringar ska upplysas om, enligt p. 

76 (d). 

 

Väljs i stället anskaffningsvärdemodellen för värdering av förvaltningsfastigheter ska man, 

enligt IAS 40 p. 79, fortfarande lämna upplysningar enligt de krav som nämns för värdering 

till verkligt värde, men utöver det finns även specifika krav. Dessa krav inom p. 79 är 

upplysning om val av avskrivningsmetod (a), den förväntade nyttjandeperioden för 

förvaltningsfastigheten (b), alla ackumulerade avskrivningar för de ägda 

förvaltningsfastigheterna (c), samt avstämning av det redovisade värdet, där alla köp och 

försäljningar av förvaltningsfastigheter som skett under räkenskapsåret upplyses (d). Utöver 

detta måste även företag som redovisar till anskaffningsvärde upplysa om det verkliga värdet 

enligt p. 79 (e), med ett undantag när värdering till verkligt värde är omöjlig i enlighet med p. 

53.  

 

2.2. Kvalitet i finansiell rapportering och mätning enligt IAS 40  

International Accounting Standards Board utvecklade det konceptuella ramverket för 

finansiell rapportering vars syfte är att beskriva koncept och ändamål för hur allmän 

finansiell rapportering skall ske (IASB 2021, p. SP1.1). 

Vidare definierar IASB (2021, p 2.4) användbarheten för finansiell information innebär att 

den måste vara relevant och ha rättvisande bild, och användbarheten förstärks om 

informationen är förståelig, verifierbar, jämförbar och redovisas i rätt tidsperiod.  
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Ramverket är fundamentet till de internationella redovisningsstandarder vars syfte är att bidra 

till transparens, stärka ansvarsskyldigheten mellan företagsledning och kapitalgivare samt öka 

ekonomisk effektivitet. Genom dessa faktorer förbättras den internationella jämförbarheten 

och finansiell informationskvalitet vilket förbättrar beslutsunderlag för investerare och andra 

aktörer. Standardernas syfte är att minska informationsasymmetri samt att förbättra 

internationell kapitalallokering, på detta sätt minskas kostnaden för kapital samt 

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

 

Vad som är viktigt att beakta är att IASB uppger syfte och egenskaper den finansiella 

rapporteringen skall ha för att uppnå hög kvalitet men ger inget bestämt empiriskt mått på 

just finansiell rapporteringskvalitet. Det ovan nämnt innebär att rapportkvalitet som variabel 

kan vara svår att mäta, och Urquiza, Navarro & Trombetta (2009, s. 255) framhåller att det 

saknas teoretiskt stöd som möjliggör en precis konstruktion av proxyvariabler för begreppet 

kvalitet.  

 

Beattie, McInnes och Fearnley (2004, s. 230) argumenterar för begreppet kvalitet som en 

nyckelfaktor inom många forskningsområden, från livskvalitet till livsmedelskvalitet och 

tjänstekvalitet, och menar att begreppets komplexa karaktär, dess beroende av kontext samt 

dess subjektiva natur är tydlig inom alla forskningsområden.  

 

Detta innebär även att finansiell rapporteringskvalitet kan anses som ett mycket brett och 

mångfacetterat begrepp, men dess egenskap av subjektivitet och kontext möjliggör skapandet 

av egen definition utifrån studiens syfte. Mot denna bakgrund kommer således finansiell 

rapportkvalitet i denna studie att definieras som graden av förekomst och efterlevnad av IAS 

40:s upplysningskrav, med kompletterande indikatorer för transparens och jämförbarhet.  

 

2.2.1. Positive accounting theory  

Healy och Palepu (2001, s. 406) beskriver hur företag tillhandahåller information genom 

reglerad finansiell rapportering, vilken inkluderar noter, uttalanden, diskussioner och analyser 

från ledningen samt regulatorisk information. Vidare framhåller författarna att upplysningar 

som ges av företag är avgörande för en effektivt fungerande kapitalmarknad. 
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Det ovan nämnda kan sägas understryka värdet av information. Healy och Palepu (2001, s. 

407) argumenterar dock för att relationen mellan investerare och företag, trots att båda parter 

har incitament att ingå affärsrelationer, kan kompliceras av informationsasymmetri och 

agentproblem. Avseende det förstnämnda menar författarna att ledningen vanligtvis besitter 

mer information än investerare när det gäller investeringsmöjligheter. Samtidigt finns 

incitament att överskatta värdet av dessa möjligheter, vilket investerare saknar direkt insyn i. 

Detta ger upphov till ett informationsglapp vid investeringsbeslut. Avseende det sistnämnda 

framhåller Healy och Palepu (2001, s. 407) att när investerare väl har investerat i företaget 

kan företagsledningen ha incitament att disponera dessa medel i eget intresse, vilket ger 

upphov till agentproblem. 

 

I agentteorins kärna ligger intressekonflikten mellan företagets ägare eller investerare 

(principals) och företagsledningen (agents), där ledningens personliga mål kan strida mot 

ägarnas mål att maximera aktieägarvärdet. Ledningens beslut kring företagets angelägenheter 

medför kostnader eller värdeökningar för ägarna, och här uppkommer behovet av 

övervakning och upprättande av kontrakt för att begränsa opportunism samt utvärdera 

ledningens prestationer. Syftet är att sammanföra företagsledningens och investerarnas 

intressen. Den finansiella rapporteringen och den medföljande revisionsprocessen utgör en 

form av övervakning, där redovisningsinformation har en kritisk roll i att begränsa 

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

 

 

Vi har ovan nämnt IAS 40-standardens inneboende egenskap av valmöjlighet. Runesson, 

Niuosha och Marton (2022, s. 56) menar att den positiva redovisningsteorin fokuserar på 

aktörer som är nyttomaximerande, deras grunder till incitament och hur dessa påverkar 

redovisningspraxis. Watts och Zimmerman (1978, s. 113) sätter företagsledningens handlande 

i centrum och menar att denna aktör är central i hur standarder utformas. Som 

nyttomaximerande aktörer är företagsledningar dessutom innovativa och resursstarka, vilket 

skapar incitament att påverka standarder utifrån eget intresse.  

 

Ett företag strävar att överleva i sin marknad och Watts och Zimmerman (1978, s. 113) 

argumenterar att man skulle kunna tro därmed att företagsledningens självintresse i 

standarderna överensstämmer med aktieägarna, men en av funktionerna som den finansiella 

rapporten har är just reglera självintresse från företagsledningen.  
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Med utgångspunkt i det ovan nämnda bör man också beakta IFRS principbaserade snarare än 

strikt regelbaserade ramverk innehar. Runesson, Niuosha & Marton (2022, s. 90) beskriver 

skillnaden mellan regel- och principbaserade ramverk där det förstnämnda innebär följande 

av detaljerade regler för hantering av en bestämd situation som uppkommer i redovisningen. 

Det principiella synsättet redogör för generella principer som ansvarig ska följa inom en 

bestämd redovisnings situation, och dessa principer ska visa den underliggande ekonomiska 

situation som sker i företaget, en viktig faktor här är att den ansvariges bedömningsförmåga 

hamnar i centrum för att standardens syfte ska uppnås.  

 

 

IAS 40 har inslag av flexibilitet, som IFRS generellt, vilket kan leda till opportunistiskt 

beteende. Inom IAS 40 kan valet av värderingsmetod ge företagsledningen förutsättningar att 

vara opportunistisk enligt positive accounting theory (PAT). Detta kan anmärkas i SBB-fallet 

där PAT kan förklara att företagsledningen kan ha visat ett opportunistiskt beteende vid 

tillämpningen av IAS 40 och valde att värdera till verkligt värde, vilket resulterade i en 

övervärdering av fastigheterna och uppblåsta värden i den finansiella rapporten. Samtidigt 

som Kholilah, Rahman, Atmini och Ghofar (2024, s. 73) menar att valet av verkligt värde kan 

motiveras i att öka transparans så kommer författarna fram till att detta kan i grunden även 

handla om opportunistiskt beteende. Kholilah et al. (2024, s. 82) kom fram till att det kan 

finnas en opportunistisk motivation till att välja verkligt värde för eget intresse.  

 

2.2.2. Disclosure Index  

Beretta och Bozzolan (2005, hänvisade i Urquiza, Navarro & Trombetta 2009, s. 254) menar 

att efterfrågan på disclosure eller upplysningar från större börsnoterade företag på senare tid 

har ökat, bland annat på grund av konkursrisk, vilket således har ökat pressen på dessa 

företag att förbättra finansiell rapportkvalitet. Ett av syftena med upplysningar är att minska 

informationsrisken relaterad till investeringar (Sundgren et al. 2018, s. 57).  

 

Denna studie kommer att på ett systematiskt sätt mäta graden av förekomst och efterlevnad 

av IAS 40:s upplysningskrav i finansiella rapporter, detta sker genom användningen 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 företagsrapporter, vars 

syfte är att visa nivån av upplysningar. Indexet kan användas för att antingen visa efterlevnad 

av ett visst kriterium eller krav givet i indexet eller för att visa nivå av frivilligt given 

information eller båda, och detta visar på indexets inneboende egenskap av anpassningsbarhet 

efter studiesyfte. 

En sammanfattning av den tidigare forskningen menar att antal poster ett företag kan upplysa 

om är så stort att det skulle kunna vara oändligt vilket betyder att poster valda för en specifik 

studie är sannolikt ett väldigt litet, det kan handla om hållbarhet, sociala eller kravmässiga 

upplysningsposter. Således blir användbarheten av modellen starkt beroende av de poster som 

skall ingå i indexet (Marston och Shrives 1991, s.195; Beattie, Mc Innes och Fearnley 2004, 

s. 210). 

 

Inom den tidigare forskningen, som nämns nedan finns i huvudsak två sätt att mäta förekomst 

och omfattning av upplysningar vilket är ett subjektiva poängsättningar och ett semi-objektivt 

sätt, dessa inriktningar beskrivs nedan.  

 

Urquiza, Navarro och Trombetta (2009, s. 255) beskriver subjektiva poängsättningar eller 

mått är baserade på analytikers poängsättning utvecklat av bland annat 

kreditvärderingsinstitut som Standard & Poor’ eller branschorganisationer för investerare och 

finansanalytiker som CFA institute, här rangordnas företagen beroende på den mängd 

information som lämnas. Samtidigt menar författarna att även om poängsystemen används 

inom forskningen, finns risk att analytikernas subjektivitet påverkar studiens validitet. 

Författarna påpekar att företag som ingår i urvalet kan orsakar urvalsbias eftersom 

poängsystemet inte omfattar hela populationen ; av den anledningen har egenkonstruerade 

index skapats för att överkomma dessa hinder. 

 

Beattie, McInnes och Fearnley (2004, s.208) menar att när det gäller det semi-objektiva 

angreppssättet bestämmer forskaren på förhand vilka upplysningskriterier eller poster som 

skall undersökas för att sedan granska till årsrapporter för att identifiera förekomst av dessa, 

samtidigt som man bortser helt från information som inte omfattar kriterierna. Vidare menar 

författarna att detta angreppssätt används av den större delen av disclosure index baserade 

studier och kan klassas som en partiell, någorlunda objektiv och formbaserad innehållsanalys. 
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I denna studie är disclosure index relevant eftersom finansiell rapporteringskvalitet kommer 

att avgränsas endast till den del av rapporten som avser förekomsten och efterlevnaden av 

upplysningar dikterade av upplysningskraven från redovisningsstandarden och indexets 

referensram IAS 40. Information som inte är relevant som till exempel ledningsuttalanden, 

eller noter utan koppling till referensramen inkluderas inte, således bör indexets resultat 

tolkas med försiktighet. 

 

2.3. Rättsstatsprincipen och dess betydelse för redovisning  

Rättsstatsprincipen inom EU finns för att säkerställa att EU-rätten ska tillämpas enhetligt i 

alla EU-länder och skapa förutsägbarheten för företagarna och människor inom EU 

(European Commission, u.å). Rättsstatsprincipen kan definieras med hjälp av sex principer 

och dessa är: lagenlighet, rättssäkerhet, förbud mot godtyckligt utövande av den 

verkställande makten, effektivt rättsligt skydd, maktdelning och likhet inför lagen 

(European Commission, u.å).​

​

Till skillnad från EU har World Justice Project (2025) upprättat ett index som mäter 

rättsstatsprincipen baserad på åtta olika faktorer. Indexet sammanfattas i ett totalt indexvärde 

(overall score). Inom det totala indexvärdet är tre faktorer relevanta för tillsynen och 

efterlevnad av IFRS, “Absence of Corruption”, “Regulatory Enforcement” och “Civil 

Justice”. 

 

Absence of Corruption handlar om korruption som delas in i tre former: muta, olämplig 

inflytande från offentliga eller privata aktörer och förskingring av offentliga medel eller andra 

resurser. Korruption i form av muta eller olämplig inflytande från offentliga eller privata 

aktörer kan påverka finansiella rapporteringen i olika företag, som att manipulera resultatet 

eller dölja information (World Justice Project, 2025). 

Denna faktor är relevant då Soderstrom och Sun (2007, hänvisad i Silva et al. 2021, s. 346) 

förklarar att politiska faktorer har en påverkan på kvalitet på finansiella rapporter. 

 

Regulatory Enforcement mäter om regelverken implementeras och tillämpas rättvist och 

effektivt (World Justice Project, 2025). Silva et al. (2021, s. 346) nämner i “‘Enforcement and 

accounting quality in the context of IFRS: is there a gap in the literature?” att tillsynen av 

IFRS är en viktig faktor och nödvändig för att öka transparensen och jämförbarheten av 
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finansiella rapporter, det gör Regulatory Enforcement relevant för att undersöka tillsynen och 

efterlevnad av IFRS. 

 

Civil Justice mäter om vanliga människor kan lösa sina tvister på ett fredligt och effektivt sätt 

genom det civilrättsliga rättssystemet. Den mäter även det civilrättsliga rättssystemet om den 

är tillgänglig och är överkomlig samt om den är fri från diskriminering, korruption och 

otillämplig inflytande från offentliga tjänstemän (World Justice Project, 2025). 

Denna faktor är relevant då Soderstrom och Sun (2007, hänvisad i Silva et al. 2021, s. 346) 

menar att politiska och juridiska faktorer har en påverkan på kvalitet på finansiella rapporter. 

 

Utifrån bland annat dessa nämnda faktorer kan den institutionella teorin förklara hur olika 

organisationer ändras eller anpassar sig till miljön, bestående av andra organisationer 

(DiMaggio & Powell, 1983, s.149). DiMaggio & Powell (1983, s.150) förklarar att det teorin 

bygger på tre olika mekanismer av isomorfismer, dessa är tvingande isomorfism, mimetisk 

isomorfism och normativ isomorfism. Denna studie fokuserar på den tvingande isomorfismen 

eftersom det finns en koppling till rättsstatsprincipen. 

Tvingande isomorfism 

Företag här ändrar sig efter förväntningar och press från andra företag och myndigheter som 

finns inom denna miljö. Det kan vara lagstiftningar från myndigheter som gör att företag 

måste anpassa sig för att följa lagstiftningen för att anses vara legitima. De kan även till 

exempel vara att företag anställer en redovisningsekonom för att bemöta lagkravet som finns 

inom deras miljö (DiMaggio & Powell, 1983, s.152). 

EU har som mål att alla aktiebolag inom EU ska upprätta en finansiell rapport som visar en 

rättvisande bild av företaget, deras finansiella resultat och finansiella ställning. De har även 

infört regler som ska främja en konvergens av redovisningsstandard på global nivå som 

säkerställer konsekvent och jämförbara finansiella rapporter runt om i EU. Enligt EUs regler 

måste alla företag som är börsnoterade upprätta en koncernredovisning enligt IFRS 

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

Redovisning av förvaltningsfastigheter enligt IAS 40 präglas av valet mellan två 

värderingsmodeller efter det initiala inköpet till anskaffningsvärde. Valet står mellan verkligt 

värde och att fortsätta redovisa till anskaffningsvärdet. Verkligt värde modellen går ut på att 

värdet ska avspegla aktuella marknadsförhållanden och påverka resultatet, vilket ses mer 

relevant för investerare. Anskaffningsvärdemodellen prioriterar stabilitet genom historiska 

kostnader och avskrivningar, inom vissa fastighetstyper anses det mer relevant, särskilt där 

marknadsvärdet är svårmätt och därmed inte kan redovisas enligt verkligt värde. Oberoende 

av vilken värderingsmodell som väljs ska den vara kontinuerlig och gälla alla företagets 

förvaltningsfastigheter, med undantag. Alla företag med förvaltningsfastigheter måste följa en 

rad krav enligt IAS 40, men detta betyder inte att kvalitet på finansiella rapporterna är 

perfekta. Alla företag präglas av företagsledningens bedömningar och incitament genom 

bland annat val av värdering av förvaltningsfastigheter.  

 

Valet kan präglas av incitament till nyttomaximering från företagsledningens sida, bland 

annat genom att välja överskatta förvaltningsfastigheter, eller där företagsledningens 

intressen strider mot investerarnas mål. Kraven som ställs på finansiell rapportering och 

övervakning av denna är i syfte att minimera kostnader och begränsa konflikter kopplade till 

agentteorin. Samtidigt präglas kvalitet av finansiella rapporterna av flexibiliteten dessa krav 

fortfarande lämnar.  

 

Den ökade osäkerheten har därmed ökat efterfrågan på upplysningar, vilket IAS 40 

standarden tyder på eftersom kraven inte endast ligger på redovisningens sida, men även på 

upplysningarnas. Upplysningar är dock något som kan variera och skapa utrymme för 

företagsledningar att manipulera, vilket kan anmärkas i svårighetsgraden att undersöka 

kvalitet av upplysningarna i finansiella rapporter. Trots att de centrala i vad som kvalitativa 

upplysningar förekommer bland IASBs egna beteckningar så visar tidigare forskning 

komplexiteten av begreppet och dess mätning. Däremot kan en djupare analys inom en 

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

 

Utifrån ovan resonemang konstruerades Nollhypotes H0 och mothypotes H1 som avser 

undersöka förekomst av skillnader i finansiell rapportkvalitet:  
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H0: Det finns ingen skillnad i finansiell rapporteringskvalitet mellan svenska och ungerska 

fastighetsbolag.  

 

H1: Det finns en skillnad i finansiell rapporteringskvalitet mellan svenska och ungerska 

fastighetsbolag.  

 

Alla företag har dock inte samma förutsättningar, företag som finns i länder med låg eller hög 

rättsstatsprincip, kan ha egna luckor eller inte ha dem för företagsledningen att komma förbi 

denna strikta reglering. Där länder med hög rättsstatsprincip kan ses som “begränsare” av 

opportunism för företagsledningen, medan länder med låg rättsstatsprincip kan ha låga värden 

i de olika faktorerna som formar och därmed påverkar graden av opportunism som 

företagsledningen kan utöva. Denna påverkan av rättsstatsprincipen kan även anmärkas inom 

den tvingande isomorfismen som ingår i den institutionella teorin. Om korruption 

förekommer och svag tillämpning förekommer inom landet, alltså som vid låg 

rättsstatsprincip, kommer företagen att, som inom tvingande isomorfismen även ha svag 

tillämpning av IAS 40 regelverk, samt vice versa.  
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3. Metod 
I detta avsnitt kommer studiens metodologiska angreppssätt 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 är att studera variation i finansiell rapportkvalitet i börsnoterade 

fastighetsbolag mellan de två olika EU-länderna Sverige och Ungern samt om samband 

existerar mellan finansiell rapportkvalitet enligt IAS 40 och kan förklaras av landets grad av 

rättsstatsprincip.  

 

I denna studie används kvantitativ metod som Bryman och Bell (2017. s 166) menar handlar i 

allmänhet om att samla numeriska data. Vidare präglas metoden av ett deduktivt angreppssätt, 

mellan existerande teorier och forskning och en objektivistisk verklighetssyn.  

 
För att mäta och jämföra skillnader i rapportkvalitet mellan länderna innebär att det 

förekommer kvantitativ innehållsanalys. Denna form av mätning är relevant för denna studie 

för undersöka förekomst av numeriska skillnader i finansiella rapporterna samt institutionella 

förhållanden. Enligt Urquiza, Navarro och Trombetta (2009, s. 255) har kvalitativa studier av 

innehållsanalys ofta egenskaper av läsbarhet eller språkanalysering.  

Denna studies syfte är inriktat på att identifiera samband och jämföra mönster i ett större 
sammanhang, vilket gör kvantitativ metod mer ändamålsenlig för studiens syfte.  
 

Tillvägagångssättet sker med utgångspunkt från IAS 40 och företagens finansiella rapporter 

konstrueras ett disclosure index som vidare bearbetas genom Welch t-test.  

Bryman och Bell (2017, s. 290) beskriver innehållsanalys som ett angreppssätt mer än en 

metod då man analyserar textdata på ett replikerbarhet och systematiskt sätt samt kvantifierar 

denna data utifrån en förbestämd kategorisering.  

Vidare menar Bryman och Bell (2017, s. 302) att fördelen är att när man mäter hur ofta en 

variabel förekommer kan man även få förståelse för denna variabels informationsvärde. Med 

andra ord, hur eller om variabeln kommer till uttryck är beroende på hur man valt att 

informera i rapporten.  
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För att undersöka om samband existerar mellan finansiell rapportkvalitet enligt IAS 40 och 

graden av rättsstatsprincipen används korrelation enligt Pearsons r som är en kvantitativ 

statistisk analysmetod. Korrelation passar denna studie eftersom disclosure index och 

institutionella index består av numeriska data där korrelationen mäter linjärt samband och 

styrka mellan dessa två variabler. Med andra ord, korrelationen visar om högre eller lägre 

värden i disclosure index respektive ländernas institutionella index kan kopplas till varandra.  

 

Studien använder sig av sekundär paneldata eftersom samma företag studeras över hela 

tidsperioden. Fördelar med att använda sig av sekundärdata är att det sparas tid och pengar 

genom att få tillgång till numeriska kvantitativa data av god kvalitet jämförelsevis om man 

skulle försöka framställa väsentliga data på egen hand (Bryman & Bell 2017 s. 317).  

 

3.1.2. Forskningsdesign  

Denna studie är en kombination av kvantitativ innehållsanalys utifrån sekundär paneldata och 

har komparativ och longitudinell forskningsdesign.  

Trots att de valda svenska och ungerska börsbolagen omfattas av samma IFRS regelverk 

anses studien vara komparativ då man vill studera variation i finansiell rapporteringskvalitet 

enligt IAS 40 mellan länderna. Kontrastaspekten är också viktig då det avses studeras om 

variationen beror på ländernas olika rättsstatsprincip mätt genom institutionella index.  

(Bryman & Bell 2017 s. 93) hävdar att komparativ design har den fördel att kunna identifiera 

skiljaktigheter i mer än ett fall vilket ger en grund för att kunna förklara skiljaktigheterna 

utifrån den valda teorin.  

Den longitudinella aspekten i denna studie handlar om bättre förutsättningar att fånga upp 

förändringar och stabilitet i rapportkvalitet över en längre period, det vill säga mellan åren 

2020 och 2024. Pettigrew (1990, hänvisad i Bryman och Bell 2017, s. 85) menar att den 

longitudinella designens fördel är att man kan observera hur förändringar uppstår genom att 

data möjliggör att se de bakomliggande processerna och deras mekanismer. 

 

3.1.3. Forskningsansats  

Runesson et al (2022, s.40) påpekar att deduktion utgår från postulat i form av teorier, logiska 

härledningar och antaganden som tros vara sanna. Denna studiens ansats är alltså deduktiv 
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och den teoretiska referensramen utgår från positiv redovisningsteori och institutionell teori 

samt tidigare forskningsstudier relaterat till disclosure index och IAS 40. Utifrån de två 

senare premisser sker konstruktionen av hypoteser som enligt Bryman & Bell (2017, s.43) 

skall innehålla de begrepp som sedan skall kunna studeras empiriskt.  

 

3.2. Urval och Avgränsningar 

För att säkerställa studiens genomförbarhet och jämförbarhet har ett antal urval och 

avgränsningar gjorts. Dessa presenteras nedan tillsammans med motiveringar till respektive 

val. 

3.2.1. Geografisk avgränsning  

Studien har valts att avgränsas geografiskt till två länder inom EU, där båda länderna lyder 

under samma övergripande EU-förordningar gällande finansiell rapportering. Det 

internationella World Justice Project (2025) Rule of Law Index placerar de olika länderna 

baserat på olika variabler. Utifrån detta index har två länder valts som har kontrasterande 

placeringar i indexet. Dessa länder är Sverige, som rankas på fjärde plats av samtliga länder i 

indexet med en poäng på 0,85 av 1, samt Ungern, som har den lägsta placeringen av alla 

EU-länder med 0,5 poäng av 1 (World Justice Project, 2025). För att säkerhetsställa ländernas 

relevans även under den undersökta tidsperioden har en granskning gjorts av vilken nivå 

länderna infann sig på rule of law indexet under 2020-2024, vilket bekräftar att deras 

positioner har varit stabila och relevanta för studien (World Justice Project, 2025).Vid en 

närmare analys av faktorerna 'Absence of Corruption', 'Regulatory Enforcement' och 'Civil 

Justice' rankas Sverige konsekvent bland de tio främsta länderna i världen. Ungern å sin sida 

placerar sig under den globala medianen inom samtliga av dessa områden (World Justice 

Project, 2025). Denna betydande diskrepans i institutionell kvalitet mellan två länder som 

verkar under samma regulatoriska ramverk (IFRS) gör dem lämpliga för att undersöka 

rättsstatsprincipens inverkan på finansiella rapporternas kvalitet. Corruption Perception Index 

(CPI) som undersöker korruptionen i länder, vilket även är en variabel i World Justice Project 

(2025) Rule of Law Index, stärker valet av länder i denna studie (Transparency International, 

2025). Enligt Transparency International (2025) placeras Sverige i topp 10 i CPI, medan 

Ungern placeras lägst inom EU, vilket bekräftar en djupgående institutionell skillnad i hur 

lagar och regler förväntas efterlevas i praktiken.  
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Genom att studera två kontrasterande fall när det gäller nivån på rättsstatsprincipen medför 

vissa begränsningar i studiens generaliserbarhet. Därmed kan resultaten inte utan vidare 

appliceras på samtliga länder inom EU eller globalt, då länderna representerar ett målinriktat 

extremfallsurval snarare än ett genomsnittligt urval (Bryman & Bell 2017, s. 407). Patton 

(1990, s. 169–170) definierar målinriktat extremfallsurval som när urvalet sker genom att 

välja fall med målet att nå de som ligger inom ett spektrums ytterkanter, för att belysa 

ovanliga fenomen eller extrema variationer och därmed lära sig mer om fenomenets natur än 

genom de genomsnittliga fallen. Detta är dock avsiktligt inom denna studie, då syftet inte är 

att ge en heltäckande bild av hela marknaden, utan att genom en jämförelse av två tydliga 

motpoler inom samma ekonomiska och politiska samarbete identifiera hur nationella 

skillnader i rättsstatlig kvalitet påverkar tillämpningen av EU:s enhetliga regelverk. 

 

3.2.2. Bransch- och företagsurval  

Nästa avgränsning i studien urval rör valet av bransch och företag. I likhet med de 

geografiska avgränsningarna har vi tillämpat ett målinriktat urval, där urvalsprocessen är 

kriteriestyrd. Att ett urval är ett kriteriestyrt målinriktat urval betyder att urvalet genomförs 

med målet att, med hjälp av vissa kriterier, välja urvalsgruppen (Bryman & Bell 2017, s. 

407). För att säkerställa relevanta och jämförbara resultat har tre inklusionskriterier fastställts. 

För det första undersöks endast en specifik bransch för att minimera risken för 

branschspecifika skillnader i redovisningspraxis. Valet föll på fastighetsbranschen, och 

studien omfattar därmed uteslutande företag verksamma inom denna sektor. Branschen 

valdes ut på grund av dess karaktär av materiell stabilitet och långsiktiga kassaflöden. Denna 

stabilitet medför att eventuella skillnader i redovisningskvalitet mer sannolikt kan härledas 

till institutionella faktorer, såsom rättsstatsprincipen, snarare än tillfälliga 

branschfluktuationer. 

 

Det andra kriteriet är att de valda företagen ska vara börsnoterade. Noterade bolag lyder 

under strikta regulatoriska krav gällande informationsgivning och finansiell rapportering, 

exempelvis IFRS. Detta krav skapar en god datagrund som är homogen och transparent. 

Det tredje och sista kriteriet säkerställer dels att en fullständig analys kan genomföras, och 

dels att andra faktorer inte påverkar företagets stabilitet. Det innebär att företag som saknar 

fullständiga finansiella rapporter för en sammanhängande femårsperiod kommer att 
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exkluderas. Vi exkluderar även nystartade företag, vilka i denna studie definieras som företag 

yngre än sex år. Genom denna exkludering säkerställs att datamaterialet reflekterar etablerade 

verksamheter, vilket minskar risken att resultatet påverkas av utomstående faktorer som inte 

undersöks i denna studie, vilket i sin tur stärker studiens reliabilitet. Studiens val av undersökt 

tidsperiod motiveras i nästkommande stycke. 

 

För att uppnå en representativ och omfattande analys i båda länderna kommer samtliga 

företag som uppfyller de ovannämnda inklusionskriterierna att inkluderas i studien. Specifikt 

för det svenska urvalet kommer företagen att väljas från Nasdaq Stockholms Large Cap-lista, 

medan det ungerska urvalet kommer att vara mer begränsat och omfatta samtliga företag som 

uppfyller kriterierna. Även om detta kan ses ha en negativ påverkan, kommer det fortfarande 

ge en relevant bild då studien undersöker båda ländernas största aktörer inom branschen. 

Detta urval anses vara högst relevant då dessa bolag ofta fungerar som normgivande för 

branschen och förväntas ha den mest omfattande efterlevnaden av internationella 

redovisningsstandarder. 

 

3.2.3. Tidsperiod  

Studien har avgränsats till en sammanhängande femårsperiod som sträcker sig från 2020 till 

2024. Denna tidsperiod har valts då den möjliggör jämförbarhet över en tillräckligt 

omfattande tidsaxel för att identifiera mönster, samtidigt som den är anpassad efter studiens 

givna tidsram. Genom att begränsa analysen till fem år undviks även onödigt brus från 

eventuella historiska ändringar i lagstiftning och redovisningsstandarder som ligger längre 

bak i tiden. 

 

En femårig analys minskar risken för att resultatet påverkas av tillfälliga engångsposter i en 

enskild årsredovisning. Det möjliggör istället identifiering av långsiktiga mönster i företagens 

finansiella rapportering, vilket i sin tur stärker studiens interna validitet. Det föregående 

räkenskapsåret (2025) har exkluderats från både den slutliga urvalsgruppen och från 

definitionen av nystartade företag. Denna exkludering har gjorts med hänsyn till 

datatillgänglighet, eftersom merparten av företagens årsredovisningar för 2025 inte hinner 

publiceras eller bli tillgängliga i databaser inom ramen för studiens tidsplan. 
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3.2.4. Urvalets slutgiltiga omfattning och bortfall  

Det slutliga urvalet, som baseras på kriterierna som nämns ovan, består av åtta företag i 

Sverige och fem företag i Ungern. Ett bortfall var nödvändigt vid inspektion av företagen för 

att möjliggöra att studien genomförs så att en rättvisande bild tas fram. Bortfallet blev det 

tänkta nionde företaget Hemnet Group AB, som trots att det uppfyllde alla förväntade 

kriterier saknade ett viktigt element för att göra studien av dess finansiella rapporter möjlig 

att jämföra med resterande och vara relevant för vad som undersöktes. Hemnet Group AB är 

ett börsnoterat företag inom fastighetsbranschen, däremot förekommer inte 

förvaltningsfastigheter som en tillgång (Hemnet Group AB, 2025). Som Hemnet (2026) 

själva beskriver är de i ett samarbete med fastighetsmäklarbranschen, där de beskriver sig 

som plattformen för att göra den branschen smidigare, snarare än att vara en del av 

fastighetsmäklarbranschen eller fastighetsbranschen. Urvalet kräver att företaget redovisar 

förvaltningsfastigheter och därmed IAS 40, vilket gör att Hemnet Group AB blir irrelevant 

för studien och kan endast bidra med en missvisande bild om företaget tas med. 

 

De åtta företagen i Sverige som togs med i urvalet är Atrium Ljungberg AB, Castellum AB, 

Catena AB, Fabege AB, Fastpartner AB, Hufvudstaden AB, Wallenstam AB och Wihlborgs 

Fastigheter AB. Urvalet består även av fem företag från Ungern. Dessa är Appeninn 

Vagyonkezelő Holding Nyilvánosan Működő Részvénytársaság, 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 i ett 

senare moment, Datainsamling, under underrubriken Insamling av urval. 

 

I det ungerska urvalet exkluderades två företag eftersom, de inte uppfyllde samtliga 

urvalskriterier, främst avseende tillämpning av IAS 40 (se Tabell 3). 

 

3.3. Operationalisering 

I syfte att empiriskt undersöka studiens frågeställningar operationaliseras de teoretiska 

begreppen till mätbara variabler, där den beroende variabeln är kvalitet på finansiella 

rapporter som använder IAS 40. Den oberoende variabeln är institutionella förhållanden, mer 

specifikt för denna studien rättsstatsprincipen som förklaras med hjälp av rule-of-law index 

inom denna studie.  

24 



 

3.3.1. Kvalitet på finansiella rapporter 

Operationalisering av ett abstrakt ord som kvalitet kan ske på olika sätt. Inom denna studie 

används ett disclosure index som baseras delvis på krav inom IAS 40, men även på vissa 

kriterier som visar transparens och ökar jämförbarheten av finansiella rapporter. Genom att 

basera disclosure index främst på om och hur krav inom IAS 40 följs, blir studiens definition 

av kvalitet på finansiella rapporter, i vilken utsträckning IAS 40 efterlevs.  

 

Ett disclosure index konstruerades inom ramen för denna studie för att mäta kvalitet på de 

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

upplysningar. Två av kriterierna kan anses vara subjektiva, men bygger på generella 

redovisningsprinciper för finansiella rapporter som påverkar transparens eller jämförbarhet, 

eller båda. Kriterierna delas in i tre kategorier, och för varje finansiell rapport har två av dessa 

undersökts och fyllts i. Kriterierna i den första kategorin, som undersöks i alla finansiella 

rapporter, är värderingsmodell och redovisningsprinciper. Kriterierna i den andra och tredje 

kategorin undersöks beroende på vilken värderingsmodell som används enligt det årets 

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

samma tal och är likvärdiga. Dessa kategorier är verkligt värde metoden och 

anskaffningsvärde metoden. Nedan följer en översikt av kriterierna.  

 
Tabell 1: Översikt över kriterier i disclosure index 

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

presenteras i Tabell 1 ovan. Binär kodning innebär att kriteriet antingen är uppfyllt (1) eller 
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inte uppfyllt (0). Ordinal kodning innebär att kriteriet kan vara inte uppfyllt (0), delvis 

uppfyllt (1) eller uppfyllt (2).  

 

Det sammanlagda indexvärdet beräknas som summan av samtliga kriterier per företag och år. 

En observation utgörs av ett företag per år. 

 

Värderingsmodell och redovisningsprinciper 

A1 - Korrekt klassificering: Upplysning av förvaltningsfastigheter bedöms utifrån om 

företagets beskrivning överensstämmer med definitionen i IAS 40 p. 5. Bedömningen görs 

genom att jämföra den information som framgår i finansiella rapporter med standardens 

definition, om det framgår över huvudtaget. Denna information kan framförallt finnas i 

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

 

A2 - Val av värderingsmodell: I enlighet med IAS 40 p. 30 finns ett krav att göra ett val av 

hur företaget kommer värdera förvaltningsfastigheterna och upplysa om det. De tillåtna 

värderingsmodellerna är verkligt värde och anskaffningsvärde. Denna information kan finnas 

i flera moment i finansiella rapporten, vilket gör det viktigt att undersöka om valet är koncist 

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

 

A3 - Konsistens i tillämpning: Detta kriterium var gemensamt inom företaget, först när 

information samlats från alla finansiella rapporter om val av värderingsmodell fylldes detta 

kriterie i. Detta är eftersom enligt IAS 40 p. 31 ska en kosistens i värderingsmodell 

förekomma om något tvingar företaget att ändra värderingsmodell ska det framstå. Vad som 

sedan kan anses som en godtycklig förklaring framstår i IAS 8 som är hänvisat i IAS 40 p. 

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

 

A4 - Explicit hänvisning till IAS 40: Detta kriterium undersöker om företaget explicit 

hänvisar till IAS 40, utan krav att göra så. Kriteriet används som en indikator för transparens i 

finansiella rapporterna. Med “explicit hänvisning” avses att IAS 40 direkt nämns i de 

finansiella rapporternanämns i noter eller redovisningsprinciper. Bedömningen sker binärt (0 

eller 1).  

 

Verkligt värde modellen 
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B1 - Beskrivning av värderingsmetod: Det är ett krav enligt IAS 40 p. 75 (e) att upplysa om 

hur värderingen av förvaltningsfastigheter sker. Inget krav finns dock på att en värdering 

måste ske externt, men i det fallet måste företaget upplysa om att de inte gör det. 

Anledningen till att en upplysning om att extern värderare genererar högre poäng under 

kriteriet är att det enligt IAS 40 p. 32 föredras att förvaltningsfastigheter värderas externt. 

Dessutom minskar opportunismen när värdering sker externt (Dietrich, Harris & Harris 2001, 

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

 

B2 - Upplysning av värderings vinst eller förlust: I enlighet med IAS 40 p. 76 (d) ska ett 

företag som värderar till verkligt värde upplysa om värderingsvinst eller förlust på sina 

förvaltningsfastigheter. Om detta görs uppfylls kriteriet, vilket ger värdet 1. Bedömningen 

sker binärt (0 eller 1). 

 

B3 - Upplysning om intäkter eller kostnader för förvaltningsfastigheter: Detta kriterium 

fokuserar på att intäkter eller kostnader ska upplysas kopplat till förvaltningsfastigheter (IAS 

40 p. 75 (f)). Om sådan upplysning finns ges värdet 1, annars 0. Bedömningen sker binärt (0 

eller 1) inom detta kriterium.  

 

B4 - Upplysning om värderingsgrunder: När värdering av förvaltningsfastigheter sker till 

verkligt värde ska de följa kraven om värderingsgrunder i IAS 40 p. 75, vilken i sin tur 

hänvisar till IFRS 13 p. 93 (b). Enligt denna punkt finns ett uttryckligt krav på att företag ska 

upplysa om vilken nivå i värderingshierarkin (nivå 1, 2 eller 3) som värderingarna 

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 i Healy & Palepu 2001, s. 430). Företag som implicit upplyser om detta får värdet 

1, alltså när läsaren måste förstå det genom att läsa mellan raderna (exempelvis genom att 

nivån framgår indirekt av metodbeskrivningen), medan tydlig och explicit upplysning om 

hierarkin ger värdet 2. Sker inget av detta ges värdet 0. Bedömningen sker genom ordinal 

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

 

Anskaffningsvärde modellen 

C1 - Beskrivning av avskrivningsmetod: Företag som väljer att använda 

anskaffningsvärdemodellen ska enligt IAS 40 p. 79 (a) upplysa vilken avskrivningsmetod 
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som används. Om denna upplysning förekommer, ges värdet 1, annars 0. Bedömningen sker 

binärt (0 eller 1). 

  

C2 - Upplysning om ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar: I enlighet med IAS 40 

p. 79 (b–d) ska företag som tillämpar anskaffningsvärdemodellen lämna upplysningar om 

ackumulerade avskrivningar samt eventuella nedskrivningar av förvaltningsfastigheter, vilket 

detta kriterium fokuserar på. Kriteriet bedömer i vilken utsträckning sådan information 

framgår i de finansiella rapporterna. Fullständig och tydlig upplysning ges värdet 2, delvis 

eller indirekt upplysning ges värdet 1, och ingen upplysning ges värdet 0. Bedömningen sker 

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

 

C3 - Upplysning om förvaltningsfastigheters verkliga värde:Företag som värderar till 

anskaffningsvärdet måste fortfarande enligt IAS 40 p. 79 (e) upplysa om 

förvaltningsfastigheternas verkliga värde, med undantag som förekommer i p. 53. Undantaget 

anger vad förvaltningsfastigheten måste uppfylla för att omfattas av undantagets krav. 

Därmed fokuserar detta kriterium på att upplysning sker i enlighet med p. 79 (e) och p. 53, 

vilket betyder att även om förvaltningsfastigheten inte värderas till verkligt värde kan värdet 

2 fortfarande ges. Om det däremot finns en implicit eller delvis upplysning, oberoende av om 

verkligt värde framgår eller inte, ges värdet 1. Ingen information ges värdet 0. Bedömningen 

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

 

C4 - Upplysning om att extern värderare används eller inte: Precis som i kriterium B1 är det 

ett krav att det förekommer information i enlighet med IAS 40 p. 75 (e). Detta kriterium avser 

om företaget explicit upplyser om att extern värderare har använts vid värdering av 

förvaltningsfastigheter, eller att extern värderare inte har använts. Till skillnad från kriterium 

B1, som bedömer upplysningens omfattning genom ordinal kodning, mäter detta kriterium 

enbart förekomsten av upplysning och kodas därför binärt (0 eller 1). Upplysning ger därmed 

värdet 1, och avsaknad av denna ger värdet 0. 

 

Ett disclosure index används för att ge en bild av kvalitet på ett mätbart sätt, där det 

sammanlagda indexvärdet beräknas som summan av samtliga kriterier per företag och år. För 

att få en mer nyanserad observation är vissa kriterier binära, medan andra ordinala. En viktig 

aspekt att notera är att B- och C-kriterierna är konstruerade så att de är skalmässigt 

jämförbara genom likvärdig maximal poäng. Det resulterande värdet utgör ett mått på kvalitet 
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i de finansiella rapporterna, där ett högre indexvärde indikerar en högre grad av 

upplysningskvalitet. Därmed operationaliseras kvalitet som graden av uppfyllelse av de 

definierade disclosure-kriterierna. Det bör noteras att indexet endast fångar den information 

som framgår i de finansiella rapporterna och således inte kan återspegla all underliggande 

rapporteringskvalitet eller faktisk transparens i sin helhet. 

 

3.3.2. Institutionella förhållanden och rättsstatsprincip 

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

menar att den oberoende variabeln har en kausal påverkan på den beroende variabeln.​

 

Rättsstatsprincipen i ett land är central för att bedöma hur effektivt och transparent 

rättssystemet fungerar. För att kunna göra empirisk analys av detta operationaliseras 

rättsstatsprincipen genom World Justice Project (2025) Rule of Law Index, vilket används 

som mått på kvalitet på rättsstatens institutioner för varje land.​

Indexet konstrueras utifrån åtta 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 värde på en skala från 0 till 1, där värden nära 0 indikerar en svag 

rättsstat och värden nära 1 indikerar en stark rättsstat. I denna studie används det totala 

indexvärdet (overall score) för Sverige och Ungern från perioden 2020 - 2024. 

 

World Justice Project (2025) Rule of Law Index har valts för att World Justice Project (u.å.) 

är en oberoende organisation och indexet uppdateras årligen och Sverige och Ungern ingår i 

indexet, detta möjliggör analysen över femårsperioden.  

 

Tidigare forskning som “Enforcement and accounting quality in the context of IFRS: is there 

a gap in the literature?” som är skriven av Silva et al. (2021, s.346) visar att institutionella 

faktorer som juridiska och politiska har en påverkan på kvalitet på finansiella rapporter samt 

att tillsynen av IFRS är nödvändig för att öka transparensen och jämförbarheten. 

 

En begränsning med World Justice Project (2025) Rule of Law Index är att faktorerna som 

indexet bygger på inte är specifikt utformade för att mäta tillsyn och efterlevnad av IFRS, det 
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innebär att indexet innehåller faktorer som inte är relevanta för tillsynen och efterlevnaden av 

IFRS. 

 

3.4. Datainsamling  

3.4.1. Insamling av urval 

Det initiala urvalet av länder genomfördes med hjälp av Rule of Law Index (World Justice 

Project, 2025), vilket beskrivs närmare i avsnittet Urval och avgränsningar. De utvalda 

länderna är Sverige och Ungern. 

 

Datainsamlingen av urvalet genomfördes sedan i Orbis-databasen (Moody’s Analytics, 2026) 

genom att tillämpa studiens fastställda kriterier. Följande filter användes: 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 företag i Sverige och 7 företag i Ungern. 

 

Nästa steg i det svenska urvalet var att välja ut vilka av de 53 företagen som ingick i Nasdaq 

Large Cap (Dagens Industri, u.å.). Denna filtrering snävade ner det svenska urvalet till 9 

företag.  

 

Urvalen från båda länderna verifieras utifrån resterande kriterier som nämns i Urval och 

Avgränsningar, vilket ger följande tabeller för Sverige respektive Ungern.  

 
Tabell 2. Svenskt urval med exkluderade företag efter slutlig filtrering 
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Tabell 3. Ungerskt urval med exkluderade företag efter slutlig filtrering 

 

Under sista steget i filtreringen verifierades att företagen tillämpade IAS 40, vilket även ledde 

till justeringar i urvalet som nämns i Urval och avgränsningar som bortfall.  

 

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

Sverige. 

 

3.4.2. Disclosure index 

Finansiella rapporter som samlats in för att genomföra disclosure indexet är hämtade från 

olika källor. De svenska företagens finansiella rapporter hämtades direkt från respektive 

företags officiella webbplatser. De ungerska finansiella rapporterna hämtades däremot via en 

gemensam databas. Databasen är en börsplattform, bse.hu. Finansiella rapporter som 

hämtades var i pdf- eller html-format från åren 2020–2024. Alla finansiella rapporter som 

hämtades för denna studie är publicerade och allmänt tillgängliga. 

 

Granskning av de finansiella rapporterna för att samla data till disclosure indexet skedde 

manuellt. Alla forskare granskade rapporterna gemensamt för att säkerställa dels att samma 

typ av information granskades för alla observationer, men dels för att minska forskarnas 

subjektiva påverkan. Först analyserades delar i rapporten betecknade som 

“förvaltningsfastigheter” eller “investment properties”. Sedan genomfördes en systematisk 

textsökning med hjälp av relevanta nyckelord baserat på disclosure indexets kriterier såsom 

“förvaltningsfastighet”, “IAS 40”, “IFRS 13”. Slutligen genomfördes en helhetsbedömning 

av de finansiella rapporterna för att säkerställa att ingen relevant information som kunde 
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påverka resultatet förbises. Särskilt fokus lades på de inledande avsnitten, balans- och 

resultaträkningarna samt tillhörande noter. 

 

Alla rapporter för varje företag och år undersöktes separat, som separata observationer, vilket 

gav ett totalt antal observationer på 65. Beräkningen bakom detta är att 8 företag från Sverige 

och 5 från Ungern analyserades under en femårsperiod. 

 

Ett företag från det initiala urvalet visade sig vid insamlingen av finansiella rapporter endast 

ha sina samtliga rapporter på ungerska. Dessa finansiella rapporter inkluderades trots 

språkliga begränsningar, eftersom de bedömdes vara relevanta för studiens syfte inom ramen 

för det målstyrda urvalet. För att säkerställa så korrekt tolkning som möjligt hanterades 

materialet med försiktighet och i den mån det var möjligt stöddes förståelsen genom 

översättningsverktyg. 

 

Samtliga finansiella rapporter som använts i studien återfinns i källförteckningen under 

rubriken Empiriskt material.  

 

Under datainsamlingen för disclosure index noterades även kompletterande observationer 

från de finansiella rapporterna. Dessa dokumenterades och analyserades separat i empirin i 

syfte att bidra till en fördjupad förståelse av studiens resultat. 

 

3.4.3. Rule-of-law index 

Ett centralt urvalsinstrument vid valet av länder var World Justice Project's (2025) Rule of 

Law Index. Länderna valdes huvudsakligen utifrån sin overall score för 2025. För att 

säkerställa att de utvalda länderna låg på en jämförbar nivå under hela undersökningsperioden 

genomfördes även en granskning av deras overall score för åren 2020–2024. Detta 

tillvägagångssätt bidrar till att stärka studiens validitet och jämförbarhet över tid. 

 

För att möjliggöra korrelationsanalysen samlades indexvärden för rule-of-law-indexet in för 

båda länderna under den valda femårsperioden. Dessa hämtades från World Justice Projects 

(2025) databas. Detta är tillgänglig via deras officiella webbplats som kan laddas ned som en 

Excel-fil. I filen innehåller samtliga länders Rule of Law Index poäng från 2012 - 2025, ur 

detta kunde relevant data samlas in för Sverige och Ungern för år 2020 - 2024. 
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3.5. Dataanalys  

I följande underavsnitt kommer de två valda matematiska formler för dataanalysen att 

beskrivas. Welch´s t-test har använts för hypotestest och jämförelse av de svenska och 

ungerska företagens medelvärde från disclosure index.  

Pearsons korrelationskoefficient r har använts för att mäta styrkan i samband mellan 

rättsstatsprincipen och finansiell rapportkvalitet och även här data från disclosure index.  

I det tredje avsnittet kommer det praktiska tillvägagångssättet hur rådata från finansiella 

rapporter samt institutionella index genom formlerna bearbetats till analyserbar data. 

Sammanställandet av disclosure index och samtliga statistiska beräkningar genomfördes med 

hjälp av kalkylbladsprogrammet Microsoft Excel.  

3.5.1. Welch’s T - test  

Urvalet resulterade, enligt avsnitt Urvalets slutgiltiga omfattning och bortfall, i en ojämn 

urvalsstorlek med fem företag från Ungern och åtta från Sverige. Detta innebär att det över 

femårs intervallet 2020–2024 blir totalt 40 svenska företag-årsobservationer samt 25 

ungerska företag-årsobservationer. 

 

T-test är ett hypotestest för två urval som används när man vill undersöka skillnader i 

medelvärde mellan två sampel, där nollhypotesen antar att medelvärdet och 

standardavvikelsen är desamma för båda sampel. Mothypotesen antar således att en skillnad 

finns (West 2021, s. 267). Lux, Raval och Wingender (2023, s. 1299) framhåller att Welchs 

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

 

West (2021, s. 268) argumenterar för Welchs t-test framför Students t-test, eftersom det 

förstnämnda tillåter avvikande standardavvikelser och därmed varians i urvalsgrupperna, 

samtidigt som den statistiska styrkan är nästan lika stor som i Students t-test. 

 

Formeln och förklaring av variabler förklaras nedan:  

 

 𝑡 =  
𝑥

1
−𝑥

2

𝑠
1
2

𝑛
1

+
𝑠

2
2

𝑛
2
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𝑥
1
, 𝑥

2
= 𝑚𝑒𝑑𝑒𝑙𝑣ä𝑟𝑑𝑒𝑛 𝑓𝑟å𝑛 𝑠𝑣𝑒𝑛𝑠𝑘𝑎 𝑟𝑒𝑠𝑝𝑒𝑘𝑡𝑖𝑣𝑒 𝑢𝑛𝑔𝑒𝑟𝑠𝑘𝑎 𝑓ö𝑟𝑒𝑡𝑎𝑔

 𝑠
1
2, 𝑠

2
2 = 𝑣𝑎𝑟𝑖𝑎𝑛𝑠𝑒𝑛 𝑚𝑒𝑙𝑙𝑎𝑛 𝑠𝑣𝑒𝑛𝑠𝑘𝑎 𝑓ö𝑟𝑒𝑡𝑎𝑔 𝑟𝑒𝑠𝑝𝑒𝑘𝑡𝑖𝑣𝑒 𝑢𝑛𝑔𝑒𝑟𝑠𝑘𝑎

 𝑛
1
, 𝑛

2
= 𝑎𝑛𝑡𝑎𝑙𝑒𝑡 𝑓ö𝑟𝑒𝑡𝑎𝑔 𝑖 𝑣𝑎𝑟𝑗𝑒 𝑔𝑟𝑢𝑝𝑝

 𝑡 =  𝑣𝑖𝑠𝑎𝑟 𝑠𝑘𝑖𝑙𝑙𝑛𝑎𝑑 𝑖 𝑚𝑒𝑑𝑒𝑙𝑣ä𝑟𝑑𝑒 𝑓𝑟å𝑛 𝑠𝑣𝑒𝑛𝑠𝑘𝑎 𝑟𝑒𝑠𝑝𝑒𝑘𝑡𝑖𝑣𝑒 𝑢𝑛𝑔𝑒𝑟𝑠𝑘𝑎 𝑓ö𝑟𝑒𝑡𝑎𝑔

Formel 1: Welch’s t-test  

 

Nollhypotes H0 och mothypotes H1 från den teoretiska referensramen repeteras nedan:  

 

H0: Det finns ingen skillnad i finansiell rapporteringskvalitet mellan svenska och ungerska 

fastighetsbolag.  

H1: Det finns en skillnad i finansiell rapporteringskvalitet mellan svenska och ungerska 

fastighetsbolag.  

Vid hypotestest väljs hur stor risk man är villig att ta för att förkasta nollhypotesen; denna 

risk kallas för signifikansnivå (Körner, Wahlgren och Holm 2024, s. 97). Signifikansnivån i 

denna studie sattes till 5 % (𝝰 = 0,05). Ett p-värde anger sannolikheten för att få ett värde lika 

med eller ännu högre än det observerade värdet, givet att nollhypotesen är sann (Lind, 

Marchal och Wathen 2015, s. 327). Detta innebär att om p-värdet understiger 

signifikansnivån på 0,05 förkastas H0. 

 

3.5.2. Pearsons korrelationskoefficient r  

Bivariat analys beskrivs av Bryman och Bell (2017, s. 337) som en metod där två variabler 

analyseras för att studera hur dessa relaterar till varandra. Pearsons korrelationskoefficient r 

mäter linjärt samband och styrka mellan två kvantitativa variabler (Körner, Wahlgren och 

Holm 2024, s. 97).För att undersöka om det finns ett samband samt styrka mellan variablerna 

rättsstatsprincipen och finansiell rapportkvalitet används alltså korrelationsanalys med hjälp 

av Pearsons r. 

 

Formeln och förklaring av variabler förklaras nedan: 
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𝑖
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  𝑥, 𝑦 =  𝑚𝑒𝑑𝑒𝑙𝑣ä𝑟𝑑𝑒𝑛

 

Formel 2: Pearson’s r 

 

Variabel Beskrivning  

r  Korrelationskoefficient mäter linjärt samband och styrkan mellan rättsstatsprincipen och disclosure index 

 𝑥
𝑖

Företag - år observationer 2020-2024 från disclosure index 

 𝑦
𝑖

Årliga indexvärden intervallet 2020- 2024 från World Justice Project  

  𝑥 Medelvärden från företag - år observationer 2020-2024 från disclosure index  

  𝑦 Medelvärden från de årliga indexvärden intervallet 2020- 2024 från World Justice Project 

 

Tabell 4: Variabel beskrivningar för Pearson korrelation 

r antar ett maxvärde mellan - och plus ett. Ett positivt värde innebär att när den ena variabeln 

ökar, ökar också den andra variabeln. Ett negativt värde innebär att en ökning av den ena 

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

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

 

 

En viktig aspekt är att denna korrelationsanalys används enbart för att identifiera samband 

och kan inte fastställa kausalitet. Denna studie har simplistiska och begränsande inslag då 

enbart två länder jämförs med respektive och relativt små, målinriktade urval. 
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3.5.3. Bearbetning av statistiska data  

För att kunna genomföra de statistiska analyserna behandlades rådata i tre huvudsakliga steg: 

bearbetning av finansiella rapporter med hjälp av disclosure index, genomförandet av 

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

 

Steg 1: Studien omfattar fem ungerska företag och åtta svenska företag mellan åren 

2020-2024. Totalt antal observationer företag - år blir således 65, fördelat på 40 svenska och 

25 ungerska observationer.  

Varje enskild finansiell rapport granskades manuellt och kodades enligt kodningschema i 

Tabell 1. I tillhörande resultattabeller för respektive land tilldelades poäng systematiskt enligt 

specificerade koder kopplade till tillhörande variabler med kriterier. Se Tabell 5, 6 och 7.  

 

Samma tillvägagångssätt gjordes på samtliga 65 observationer.  

Alla observationer tilldelades ett totalsumma indexvärde för varje årsperiod 2020-2024 som 

sedan summerades i en totalsumma index-medelvärde för samma period. Totalsumman 

indexvärde används som det kvantitativa måttet på finansiell rapportkvalitet enligt IAS 40 där 

ett högre indexvärde indikerar högre grad av upplysning och därmed rapportkvalitet, medan 

ett lågt indexvärde representerar lägre grad av upplysning och således lägre rapportkvalitet.  

Medelvärden för varje kriterium/variabel sammanställdes för varje enskilt företag över totala 

årsperioden 2020-2024. Se Tabell 5: 

 

Steg 2: Beräkning av Welch t-test gjordes med hjälp av ett kalkylprogram (Microsoft 

Excel). I ett kalkylblad skapades två separata excel kolumner där ena kolumnen listar alla 

svenska företagens indexvärden för årsperioden 2020-2024. Samma process skapades för de 

ungerska företagen. Det blev alltså totalt 65 observationer av företag - år med tillhörande 

indexvärde där Sverige står för 40 stycken observationer och 25 stycken från Ungern.  

 

För att utföra beräkningen användes följande datakommando:  

 

  𝑓𝑥 =  𝑇. 𝑇𝐸𝑆𝑇(𝑚𝑎𝑡𝑟𝑖𝑠1; 𝑚𝑎𝑡𝑟𝑖𝑠2:  𝑠𝑖𝑑𝑜𝑟, 𝑡𝑦𝑝)

Formel 3: Excel kommando för beräkning av Welch’s t-test  
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Där, matris 1 och matris 2 motsvarar Excel kolumner från båda länderna. Medan sidor anger 

om test är ensidigt eller tvåsidigt. Inom denna studie valdes tvåsidigt, eftersom vi testar om 

det finns en skillnad mellan länderna, inte om ett land har ett högre värde än det andra.  

Typ anger vilken typ av t-test som utförs, här valdes nummer 3 vilket anger att det är ett två 

sampel test som har olika variationer, alltså Welch t-test. Kommandot i Excel räknade ut 

p-värdet automatiskt, efter ifyllnad av dessa variabler.  

  

Steg 3: För Pearson's parades samtliga svenska finansiella rapporternas indexvärde 

ihop med respektive svenska årliga Rule of Law indexvärde hämtat från World Justice 

Project(2026). Denna procedur repeterades för årsperioden 2020-2024. Samma 

tillvägagångssätt gjordes för Ungern. Totala observationerna är även här 65 stycken fördelade 

på 40 svenska och 25 från Ungern med lika många Rule Of Law indexvärden för respektive 

land (Se bilaga 1 & bilaga 2). 

Uträkningarna för korrelationsanalysen i Excel gjordes separat för Sverige och Ungern.  

I kalkylblad upprättades två kolumner för varje rapporters indexvärde med respektive årligt 

Rule of Law indexvärde för perioden 2020-2024. 

 

  𝑓𝑥 =  𝑃𝐸𝐴𝑅𝑆𝑂𝑁(𝑥; 𝑦)

 Formel 4: Excel kommando för beräkning av pearsons korrelationskoefficient  

 

Variablerna x och y i ovan kommando motsvarar kolumnerna från landets årliga indexvärde 

och tillhörande årliga Rule of Law indexvärde.  

 

3.6. Metoddiskussion 

3.6.1. Reliabilitet  

Reliabilitet handlar om tillförligheten i mått och mätningar, den svarar på frågan om en 

undersökning skulle få samma resultat om den skulle genomföras på nytt eller om resultatet 

påverkades av slumpmässiga eller tillfälliga faktorer (Bryman & Bell 2017, s.68). Författarna 

menar att det finns tre olika faktorer som avgör om ett mått är reliabelt. 

 

Den första är stabilitet som rör frågan om måttet är stabil nog för att resultatet från ett urval 

inte ska skilja sig över tid (Bryman & Bell 2017, s.174). I denna studie är stabiliteten stark då 
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studien bygger på offentligt publicerade årsredovisningar och WJP Rule of Law index, det 

innebär att resultatet kommer vara samma om man utför undersökningen igen då innehållet i 

dem kommer att vara oförändrade. Det som kan försvaga stabiliteten i studien är disclosure 

indexet som utförs i studien, eftersom det bygger på subjektiva bedömningar kan resultatet 

skilja sig om man upprättar det vid två olika tidpunkter.  

 

Den andra är intern reliabilitet som handlar om att kriterierna i ett index är pålitliga och mäter 

samma sak (Bryman & Bell 2017. s.174). I denna studie handlar det om finansiell rapportens 

kvalitet. Det som stärker den interna reliabiliteten är att bedömningskriterierna för indexet 

bygger på IAS 40, det visar att det finns en tanke bakom alla kriterierna och grundar sig på 

IAS 40 i disclosure indexet. 

En begränsning för den interna reliabiliteten i denna studie är att disclosure indexet är 

egenkonstruerat, det innebär att det inte är ett etablerat index och inte tillämpats i tidigare 

forskningar. Baazaoui och Zaraï (2019) har i 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 för IAS och IFRS upplysningar, inom IAS 40 undersöker de 

om företag uppfyller 26 obligatoriska och 2 frivilliga upplysningar punkter. Det finns en 

begränsning med deras disclosure index, det är att de inte explicit hänvisar till några specifika 

punkter inom IAS 40 vilket studiens egenkonstruerade index gör, kodningschemat i Tabell 1 

finner man hänvisningar till IAS 40 punkter. Detta möjliggör en replikerbar kodningsprocess. 

Om studien däremot hade tillämpat Baazaoui och Zaraïs (2019) disclosure index hade det 

ökat den interna reliabiliteten och möjliggör jämförbarhet med tidigare forskningar. 

 

Den sista är interbedömarreliabilitet som handlar om subjektiva bedömningar när man tolkar 

data till kategorier och om det finns flera observatörer kan det påverka att tolkningen inte 

överensstämmer mellan observatörerna (Bryman & Bell 2017. s.174). 

I denna studie genomförs en kvantifierad innehållsanalys där årsredovisningar tolkas och 

kodas med hjälp av ett fastställt kodningsschema. Studien involverar tre observatörer som 

gemensamt har genomfört kodningen av årsredovisningarna. 

För att stärka interbedömarreliabiliteten tillämpades ett kodningsschema med explicita 

kriterier hänvisade till IAS 40, i syfte att minimera utrymmet för individuella 

tolkningsskillnader. ​

Kodningsarbetet genomfördes dessutom gemensamt av samtliga tre observatörer, vilket 

möjliggjorde löpande diskussion och förtydligande av tolkningar vid oklarheter, och 
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därigenom bidrog till en mer enhetlig tillämpning av kodningsschemat.​

En begränsning för interbedömarreliabilitet är att disclosure index bygger på subjektiva 

bedömningar, vilket innebär att olika observatörer möjligtvis kan göra olika tolkningar av 

samma material. För att motverka detta lades särskild vikt vid att utforma ett tydligt och 

väldefinierat kodningsschema med explicita kriterier och direkta hänvisningar till relevanta 

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

 

3.6.2. Validitet 

Validitet handlar om måttet för att mäta ett begrepp verkligen mäter det begrepp man 

undersöker (Bryman & Bell 2017, s.175-176). I denna studie dras fokus på disclosure-indexet 

som var avsett att mäta kvalitet, men blev snarare en undersökning av indikatorer för kvalitet. 

 

Ytvaliditet handlar om måttet verkar kunna spegla innehållet i begreppet som är aktuellt 

(Bryman & Bell 2017, s.176). Disclosure index i denna studie bygger på IAS 40s 

upplysningskrav och har direkta hänvisningar till punkterna i IAS 40, detta styrker ytvaliditet 

då kriterierna speglar IAS 40s krav. Det som försvagar ytvaliditeten i denna studie är att 

författarna är oerfarna inom forskningsområdet och konstruerade ett eget disclosure index 

kan måttet anses kunna förbättras. Vid mer tid och fördjupad undersökning skulle 

disclosure-indexet kunna förbättras utöver urvalets storlek. Granskningen av detta skedde 

övergripligt vilket försvagar ytvaliditeten. 

​

Begreppsvaliditet handlar om måttet fångar det teoretiska begreppet och duktionen från teorin 

som studeras (Bryman & Bell 2017, s.176). Studien operationaliseras kvalitet på finansiella 

rapporter genom disclosure index, det innebär att måttet fångar indikationer på kvalitet och 

inte kvalitet i sin helhet.  

 

3.6.3. Generaliserbarhet 

Generaliserbarhet innebär att resultatet från en undersökning kan generaliseras till andra 

grupper och situationer än just den aktuella undersökningen(Bryman & Bell 2017, s.180). 
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Studiens generaliserbarhet är begränsad av flera orsaker, den första är att studien tillämpar ett 

målinriktat extremfallsurval bestående av två länder inom EU som Sverige och Ungern som 

på World Justice Project (2025) Rule of Law Index representerar en hög respektive betydligt 

lägre grad av rättsstatsprincipen. Som Patton (1990, s. 169–170) definierade tidigare görs 

detta för att belysa ovanliga fenomen eller extrema variationer än att belysa det 

genomsnittliga fallet. Detta leder till att resultaten från studien inte kan generaliseras till 

andra länder inom EU eller utanför EU. 

 

Den andra begränsningen handlar om urvalsstorleken, studiens slutliga urval hade åtta 

svenska företag och fem ungerska företag, det begränsade urvalet försvagar statistiska 

analyser och resultatet bör därmed tolkas med en försiktighet. 

 

Den sista begränsningen i denna studie handlar om att studien fokuserade på 

fastighetsbranschen, det innebär att resultatet inte kan generaliseras till andra branscher eller 

branscher som tillämpar IAS 40. 

 

Trots dessa begränsningar syftar studien till att bidra med teoretisk generaliserbarhet genom 

att visa insikter om hur institutionella förhållanden kan påverka 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 får samma 

resultat, andra forskare ska alltså kunna reproducera studiens resultat (Bryman & Bell 2017, 

s.181). 

 

Det som stärker studiens replikerbarhet är att den insamlade datan består av offentligt 

tillgängliga årsredovisningar samt World Justice Project (2025) Rule of Law Index, det 

innebär att samma data kan användas av framtida forskare. Vidare tillämpas i denna studie ett 

tydligt kodningsschema med explicita kriterier och hänvisningar till specifika punkter inom 

IAS 40, vilket möjliggör en konsekvent kodningsprocess som framtida forskare kan följa. 

 

Det finns begränsningar för studiens replikerbarhet och det är det egenkonstruerade 

disclosure indexet. Indexet innehåller kriterier som bygger på subjektiva bedömningar vilket 
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kan göra att olika forskare gör olika tolkningar av samma data. Detta medför en risk att 

resultatet skulle skilja sig åt om studien skulle upprepas av en annan forskare, vilket 

begränsar studiens replikerbarhet. 

 

3.6.5. Metodkritik  

Författarnas egna påverkan på studien och resultatet är en central metod kritisk reflektion, 

trots att studien har tillämpat en kvantitativ metod med en fastställd kodningsschema och 

statistiska analysverktyg är det viktigt att lyfta upp att författarna inte är helt neutrala till 

forskningsprocessen och subjektiva bedömningar förekommer under studien som är 

oundvikliga, speciellt när man genomför en innehållsanalys och disclosure index. 

 

Upprättandet av disclosure-indexet innebär en påverkan från författarna, valet om vilka 

kriterier som ska ingå och tolkningen om vad som anses som bra kvalitet enligt IAS 40 leder 

till att indexet inte blir ett neutralt mätinstrument. Om andra forskare med en annan 

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

 

Studiens resultat bör beaktas med en försiktighet då författarnas subjektiva bedömningar kan 

ha påverkat studien och resultatet. 

 

3.6.6. Etiska överväganden 

Studiens etiska övervägande bygger utgår från de forskningsetiska principer och hur denna 

studie beror dessa. Denna studie använder sig av allmän tillgänglig information, vilket inte 

strider mot studieobjektens integritet och därmed följer British Psychological Society (2021, 

s. 8) riktlinjer för etisk forskning. Utöver detta har även upphovsrätten över alla källor som 

varit till användning dokumenterats i källförteckning, vilket inkluderar alla finansiella 

rapporter som används från olika företag som undersökts.  
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4. Empiri 
Detta avsnitt kommer att föra fram all empirisk insamlade material som togs fram i syfte att 

besvara studiens forskningsfrågor och delfrågor.  

4.1. IAS 40 i praktiken: redovisning av förvaltningsfastigheter 

Tabell 5 och tabell 6 nedan presenterar resultaten för de undersökta svenska företagen baserat 

på ett disclosure index för perioden 2020–2024. Indexvärdena varierar mellan 11 och 13, 

vilket även återspeglas i företagens genomsnittliga värden. 

 
Tabell 5: Översikt över resultatet av disclosure index på svenska företag del 1 (4 av 8 företag) 
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Tabell 6: Översikt över resultatet av disclosure index på svenska företag del 2 (8 av 8 företag) 

Tabell 7 nedan presenterar resultaten för de undersökta ungerska företagen baserat på 

disclosure indexet. Indexvärdena varierar mellan 10 och 13, med ett avvikande värde på 4 för 

ett företag under ett enskilt år. De genomsnittliga värdena för företagen ligger mellan 9,6 och 

13. 
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Tabell 7: Översikt över resultatet av disclosure index på ungerska företag 

Resultaten visar att alla företag som ingår i denna studie använder verkligt värde-modellen 

för att värdera sina förvaltningsfastigheter. Det högsta värdet som noteras i båda länderna är 

13, medan det lägsta värdet, 4, noteras i Ungern. De största skillnaderna mellan länderna 

observeras framför allt i en av de frivilliga upplysningarna. A4, som handlar om hänvisning 

till IAS 40, visar att fler av de svenska företagen inte väljer att hänvisa till IAS 40, till 

skillnad från de ungerska företagen där hänvisningen framgår. 

 

Om det avvikande värdet i det ungerska företaget exkluderas uppvisar de ungerska företagen, 

likt de svenska, en relativt stabil nivå i disclosure-indexet över observerade tidsperioden och 

mellan företagen.  
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4.2. Kvalitet i finansiell rapportering enligt IAS 40  

 

Tabell 8: Översikt över resultat av T-test i Sverige och Ungern 

Tabellen visar att Sverige och Ungerns index medelvärde (Mean) är 12,15 från Sverige och 

11,96 från Ungern.  

 

Resultatet från Welch’s t-test visar ett t-värde på 0,484 vilket motsvarar t Stat på tabellen 

ovan. Detta värde ställs mot det kritiska tvåsidiga värdet 2,048 som motsvarar t Critical 

two-tail på tabellen. Faller t- värde över det kritiska tvåsidiga värdet förkastas H0.  

 

Uträknat p-värde som motsvarar P (T<=t) two- tail i tabellen uppgår till 0,632 som överstiger 

den satta signifikansnivån på 0,05 vilket innebär att nollhypotesen inte kan förkastas.  

 

4.3. Rättsstatsprincipen och redovisningskvalitet  

 
Tabell 9: Korrelationsmatris Ungern  

 
Tabell 10 : Korrelationsmatris Sverige  

Pearsons korrelationskoefficient r visar enligt tabell 9 och tabell 10 ovan ett positivt värde på 

0,19716855 för Ungern samt ett positivt värde på 0,108536 för Sverige.  
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4.4. Avvikelser och tolkningsrelaterade observationer 

Vid granskning av finansiella rapporter identifierades några avvikelser och 

tolkningsrelaterade observationer som är värda att notera eftersom de kan har påverkat 

resultatet av disclosure indexet. 

 

DH Group 

DH Group omvandlade vissa fastigheter till salu men vid nästa årsrapport redovisade DH 

Group dessa fastigheter som var till salu som förvaltningsfastigheter. Detta är inte enlighet 

med IAS 40 p.57 och IFRS 5 som reglerar omklassificering av tillgångar som innehas för 

försäljning. Vidare noterade vi att år 2024 förklarade DH Group i finansiella rapporten att 

samtliga förvaltningsfastigheter skulle säljas samtidigt som de redovisade nyförvärvade 

fastigheter under samma år. DH Groups upplysningar stämmer inte överens med siffrorna 

företaget redovisade. Avvikelserna kan ha påverkat resultatet av disclosure indexet. 

 

Appeninn 

Appeninn år 2023 var det första ungerska företaget av urvalet som specificerade att deras 

hyresintäkter kommer från deras förvaltningsfastigheter. Däremot år 2024 förklarade 

Appeninn att förvaltningsfastigheter som klassificeras till held for sale ska redovisa till 

verklig värde även efter omklassificering, detta är inte korrekt enligt IAS 40 och behöver 

granskas djupare på. 

 

Catena  

Under 2023 och 2024 förklarade Catena delvis rätt om vad som avser förvaltningsfastigheter 

men upplyste inte syftet med dem, det framgick inte i upplysningen om vilka tillgångar som 

kan klassificeras som förvaltningsfastigheter. 

 

Fastpartner 

Företaget anlitar externa företag för att värdera sina fastigheter men den slutliga 

bedömningen om värderingen genomförs internt. Fastpartner anlitar två externa företag som 

lämnar över deras värdering och info till Fastpartner som slutligen bestämmer värderingen 

internt med vad som stämmer mest överens med deras information om värderingen. 

 

Wallenstam 
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Wallenstam värderar sina förvaltningsfastigheter internt med utgångspunkten att de anser att 

de har god kunskap om hur man ska värdera fastigheter, de menar att det riktiga verkliga 

värdet först kommer när fastigheten säljs. 

 

Sundell  

Under 2020 fanns det inga hyresintäkter eller kostnader för förvaltningsfastigheterna, 

fastigheterna under denna period var under utveckling och genererade endast värdestegring. 
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5. Analys  
I analysavsnittet ställs det teoretiska ramverket mot studiens empiriska material för att 

identifiera mönster och samband.  

5.1. Kvalitet i finansiell rapportering och variation mellan länder 

Det noterades genom vårt studerande av IAS 40 standarden att det fanns en tydlig preferens 

för verkligt värde trots att båda värderingsmetoderna är tillåtna, detta speglades i resultaten 

som visade att samtliga företag från båda länder tillämpade verkligt värde modellen och har 

konsistent redovisat denna värderingsmetod över hela årsintervallet 2020-2024.  

Att samtliga företag väljer att redovisa enligt verkligt värde kan förstås utifrån den teoretiska 

samt IASB principer för finansiella rapportens bland annat användbarhet, relevans och 

jämförbarhet.  

Christensen och Nikolaev (2013, s. 734–736) resonerade hur verkligt värde processen med att 

redovisa värdeförändringar direkt i resultaträkningen visserligen ökar resultatvolatilitet men 

resultatet av detta bidrar till en högre relevans i den finansiella informationen.  

Andra resonemang kommer från Müller, Riedl & Sellhorn (2011, s. 1105–1107) som 

förklarar att redovisning av förvaltningsfastigheter till dess verkliga värde minskar 

informationsasymmetrin, vilket leder till en ökad finansiell rapportkvalitet då redovisning 

enligt denna metod sammanfaller mer med marknadsvärdet.  

Att resultatvolatilitet visserligen påverkar den finansiella rapporten kan ändå innebära att 

rapporten visar en högre relevans kan bero på den grundläggande principen och kraven i IAS 

40. Den specifika hänvisningen ligger i p.40 som säger att värderingsprocessen för 

förvaltningsfastigheterna måste säkerställa att det verkliga värdet återspeglas i både 

hyresintäkter från aktuella hyresavtal, samt att fastighetens värde återspeglar det aktuella 

marknadsvärdet.  

En finansiell rapport som återspeglar aktuella marknadsförhållanden anses alltså öka dess 

användbarhet och relevans vilket i sin tur förbättrar kvalitén som beslutsunderlag. 

Detta eftersom intressenter kan mer precist uppskatta företagets värde genom jämförelser 

med andra liknande fastighetsföretag.  

 

Runesson, Niuosha & Marton 2022, s. 55–56) definierar positive accounting theory utifrån 

ledningen som nyttomaximerande aktörer, grunder till incitament och hur det påverkar val av 
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redovisningsmetod. Författarna påpekar även hur ledningsbeslut medför antingen kostnader 

eller värdeökningar i form av ökat aktieägarvärde för ägarna enligt agentteorin.  

Samtliga företag använder sig av verkligt värde, detta kan tolkas som att denna modell ofta 

används inom fastighetsbranschen där marknadsvärde är centralt. Detta kan tolkas som att 

valet görs utifrån incitament att sammanföra aktieägarintressen med ledningen eftersom ovan 

nämnt att användning av denna värderingsmetod tenderar bättre reglera 

informationsasymmetri mellan aktörerna.  

 

 

 

 

 

Variationen i finansiell rapportkvalitet visas genom det genomsnittliga medelvärdet, de 

svenska företagen hamnade på 12,15 respektive 11,96 för Ungern. Skillnaden i finansiell 

rapportkvalitet enligt det egenkonstruerade disclosure indexet är således liten. Resultatet 

bekräftas genom Welch’s t-test där t-värdet på 0,484 är närmare noll och står därmed långt 

ifrån det kritiska värdet 2,048. P-värdet uppgår till 0,631 vilket överstiger signifikansnivån på 

0,05. Resultatet utifrån båda dessa värden innebär att nollhypotesen inte kan förkastas, 

därmed finner denna studie ingen statistisk signifikant skillnad i finansiell rapportkvalitet 

mellan dom svenska och ungerska företagen.  

 

Tabell 5, tabell 6 och tabell 7 visar generellt konsistent lika indexvärden alla år över hela 

femårsperioden enligt de givna kriterier utifrån kodningsschemat. Enda noteringen gäller DH 

Group Nyrt som år 2024 visade ett avvikande indexvärde på 4. Detta särfall kunde hänvisas 

till att företaget upplyste om att samtliga förvaltningsfastigheter skulle säljas. Utöver det 

fanns inga extrema avvikelser som till exempel total frånvaro av kravmässiga upplysningar 

som i så fall skulle bryta helt mot standardens upplysningskrav och därmed efterlevnad av 

IAS 40.  

Ett problem som noterades i det samlade resultatet som redan anmärkts i tidigare forskningen 

inom teoretiska ramverket. Kvalitet som begrepp är enligt Beattie, McInnes och Fearnley 

(2004, s. 230) en komplex, subjektiv och kontextberoende variabel. Detta kan förklara 

avvikelserna som anmärkts vid datainsamlingen, och som i slutet kan ha påverkat resultatet.  
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En sammanfattning av tidigare forskning menar att indexets användbarhet och resultat är 

mycket beroende av de värderingskriterier som skall ingå. Det betyder att indexet mäter 

upplysningar strikt enligt operationaliseringens design och kan inte spegla den totala 

underliggande ekonomiska verkligheten i företaget. Detta blir relevant då tolkningsrelaterade 

observationerna visar att avvikelser finns även om upplysningarna formellt förekommer 

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

 

Den lilla variation i finansiell rapportkvalitet som finns skulle kunna förklaras utifrån både 

positive accounting theory och tvingande isomorfism på det sätt att IAS 40 standarden har en 

begränsande och harmoniserande effekt på företagens handlingsutrymme, eftersom 

börsföretagen från båda länderna omfattas av EU kraven att redovisa enligt ett gemensamt 

regelverk och en bestämd IFRS standard. Detta utvecklas ytterligare i avsnitt 5.2  

 

5.2. Institutionella faktorers betydelse för finansiell rapporteringskvalitet 

Resultatet av denna studie indikerar att kvalitet på finansiella rapporter enligt IAS 40 inte kan 

förklaras av graden av rättsstatsprincipen. Tabell 9 och tabell 10 visar i 

Pearson-korrelationsanalysen ett mycket svagt linjärt samband mellan den finansiella 

rapportens kvalitet och rättsstatsprincipen för både Sverige och Ungern, med ett r-värde på 

0,19716855 för Ungern och 0,108536 för Sverige. Även om båda värdena är positiva är de 

mycket nära noll, vilket enligt Lind, Marchal och Wathen (2015, s. 430) indikerar ett väldigt 

svagt linjärt samband. 

 

Man ska inte helt avfärda att institutionella faktorer kan ha betydelse, men just i denna studie 

anses sambandet vara för svagt, och detta ger inte stöd för ett statistiskt linjärt samband 

mellan den finansiella rapportens kvalitet och rättsstatsprincipen. 

 

Utifrån den institutionella teorin, genom mekanismen tvingande isomorfism, kan resultatet 

förklaras. DiMaggio & Powell (1983, s. 150–152) förklarade att företag ändras eller anpassar 

sig till förväntningar och press från andra företag och myndigheter som finns i deras miljö för 

att uppnå legitimitet. I det här fallet blir EU den myndighet som ställer krav på att 

börsnoterade företag inom EU ska upprätta en koncernredovisning enligt IFRS; det gäller alla 

företag inom studiens urval. Det innebär att Sverige och Ungern ställs inför samma 

internationella krav. Detta medför då att den nationella rättsstatsprincipen i respektive land 
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inte har en stor påverkan på efterlevnaden av IFRS, vilket man kan se på medelvärdet av 

disclosure index: 12,15 för Sverige och 11,96 för Ungern, trots deras skilda placeringar i 

World Justice Project (2025) Rule of Law Index. 

 

Welch’s t-test i tabell 8 visar även att det inte finns en statistiskt signifikant skillnad i 

finansiell rapportkvalitet mellan Sverige och Ungern. Utifrån den tvingande isomorfismen 

kan man förstå varför det inte finns ett samband mellan rättsstatsprincipen och finansiell 

rapportkvalitet, samt varför den finansiella rapportkvalitet i Sverige och Ungern inte skiljer 

sig åt; detta beror på att länderna ställs inför samma krav från EU. 
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6. Diskussion och slutsats 
I detta avsnitt presenteras en avslutande diskussion där de mest framträdande fynden 

analyseras för att landa i studiens slutsatser. Avsnittet avrundas med perspektiv på vidare 

forskning. 

6.1. Diskussion 

Utgångspunkten med studien är att kvalitet mäts på finansiella rapporter enligt IAS 40 

efterlevnad och att den ska ge en rättvisande bild av företagets förvaltningsfastigheter. 

Finansiella rapporterna ska även vara användbara för investerare och andra intressenter vid 

beslutsfattandet. Resultatet från studien visar att företag i både Sverige och Ungern uppvisar 

en hög grad av finansiell rapportkvalitet, det indikerar att de följer de krav IAS 40 ställer. 

Företagen gör detta konsekvent över femårsperioden och det indikerar att IFRS är tydligt och 

påverkar hur förvaltningsfastigheter redovisas inom EU, oavsett vilket land företaget befinner 

sig i. 

 

Sverige och Ungern har olika institutionella förutsättningar, men som nämnt ovan uppvisar 

länderna identiska indexvärden för finansiell rapportkvalitet. En möjlig förklaring till detta 

som studien visar är att EUs harmoniserande kraft genom IFRS kan vara starkare än den 

teoretiska förväntan på institutionella inflytande, det innebär att den tvingande isomorfismen 

inom EU har större påverkan än den nationella rättsstatsprincipen. Därför uppvisar Sverige 

och Ungern nästan ingen skillnad på indexvärdet på finansiell rapportkvalitet. 

Silva et al. (2021, s. 346) argumenterade för att tillsyn hade en påverkan på finansiell 

rapportkvalitet, vilket studiens resultat inte kunde stödja.  

 

Samtidigt påvisar PAT i tidigare forskning (Kholilah, Rahman, Atmini & Ghofar 2024, s. 73) 

att opportunism har utrymme inom det flexibla regelverket IFRS, därmed IAS 40, men inget 

sådant kan noteras i indexvärdet, på grund av disclosure indexets utformning. Däremot kan 

det vara andra faktorer som kan påverka indexvärdet. En faktor kan vara att indexet inte 

fångar upp avvikelserna som har noterats under granskningen av finansiella rapporterna, det 

kan till exempel vara vid ett år när DH Group omvandlade sina fastigheter till salu, med 

förklaring att de ska ändra profil, men vid följande årsrapport redovisade de köp av nya 

förvaltningsfastigheter, samt att majoriteten av förvaltnings fastigheterna till salu fortfarande, 

klassificerades till salu. Detta är inte enlighet med IAS 40 p. 57 och IFRS 5 som reglerar 
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omklassificering av tillgångar som innehas för försäljning. I samma företag anmärktes även 

avvikelser som indexet missar, alltså hur upplysningar är i enlighet med siffrorna i finansiella 

rapporterna. Indexet har därmed inte kunnat fånga upp detta som kan ha en väsentlig 

påverkan på indexvärdet och därmed studiens resultat och slutsats. 

 

En reflektion angående upplysning kan vara värt att nämna, det är frågan om vad en 

upplysning innebär enligt IAS 40. Var går gränsen för vad som anses uppfylla kraven? 

IFRS är en principbaserad standard som lämnar ett tolkningsutrymme för den som upprättar 

rapporten. Det innebär att företag kan lämna information som är förenligt med IFRS, men 

samtidigt tillräckligt vagt för att dölja information, det leder till att det blir svårt att avgöra 

om kraven för upplysning är uppfyllda eller inte. Samtidigt kan problemet med konsekvens 

uppstå, när ett företag upplyser i texten något gällande förvaltningsfastigheter som inte 

stämmer överens med de redovisade siffrorna. Detta kan anmärkas i Duna House (DH) 

Groups avvikelser, vilket inte fångas av disclosure index.   

 

6.2. Slutsats  

Syftet med studien var att undersöka hur finansiell rapportkvalitet enligt IAS 40 varierar i 

börsnoterade bolag inom fastighetsbranschen i Sverige och Ungern, och om variationen 

kunde förstås utifrån graden av rättsstatsprincipen hos båda länderna.  

 

Studien visar att forskningsinstrumentet disclosure index möjliggjorde omvandlingen av 

finansiell rapportkvalitet från ett abstrakt begrepp till observerbart mått.  

Indexets anpassningsbarhet efter syfte skapade förutsättningar att mäta både förekomst och 

efterlevnad av upplysningar utifrån IAS 40 “Förvaltningsfastigheter”. Detta resulterade i att 

det blev möjligt att observera hur de svenska och ungerska fastighetsbolagen redovisade 

enligt standarden under ett längre årsintervall.  

 

Sammantaget visar resultatet från disclosure indexet och Welch’s t-test att skillnaden i 

finansiell rapportkvalitet mellan de svenska och ungerska fastighetsbolagen är marginell och 

således inte statistiskt signifikant. Av denna anledning kan nollhypotesen inte förkastas.  

 

Resultatet från Pearsons korrelationsanalys visade en mycket svag positiv korrelation mellan 

Rule of Law index och disclosure index i både Sverige och Ungern. Detta innebär att 

53 



 

samband mellan finansiell rapportkvalitet och ländernas rättsstatsprincipen är mycket svag. 

Studien finner därmed inte stöd för att variationer i kvalitet på den finansiella rapporteringen 

enligt IAS 40 kan förklaras av ländernas respektive grad av rättsstatsprincipen.  

 

Studiens bidrag bör sammantaget tolkas med försiktighet med tanke på att den bygger på 

begränsningar i form av ett målinriktat urval av en specifik bransch med två länder på 

kanterna av ett mått och en egenkonstruerad disclosure index. Man måste även ta hänsyn till 

de saker som den egenutformade disclosure index missade, som kan ha påverkat slutliga 

resultatet.  

 

6.3. Vidare forskning 

Avslutningsvis vill vi föra fram lite tankar som dykt upp i samband med studien, som verktyg 

för framtida forskning. Vår forskning ger en ganska översiktlig bild av efterlevnaden av IAS. 

En översiktlig bild av hur företag följer kraven om upplysningar, vilket är ett sätt att mäta 

kvalitet, men som våra avvikelser visar är det inte hela bilden, eftersom tidigare forskning (i 

disclosure index inom det teoretiska ramverket) tar upp att kvalitet går att mäta på olika sätt. 

Detta ger därmed en idé att vid vidare forskning mäta upplysningarnas kvalitet med hjälp av 

existerande verktyg i form av tillgängliga disclosure index och undersöka dessa även i andra 

länder än de som redan forskats inom ramen för denna studie, eller undersöka en specifik del 

inom upplysningarna. Avvikelserna har visat luckor som kanske inte undersökts lika mycket, 

men som i sin tur kanske kan ha en stor påverkan på kvalitet av de finansiella rapporterna. En 

av dessa luckor i vår studie är hur väl teori kopplas till praktik. Det som menas är att 

upplysningar kanske förekommer och är explicita, men inte uppfyller IASBs ram för vad som 

menas med kvalitet. Kvalitet, som tidigare nämnt enligt IASBs ram, är alltså att de ska vara 

trovärdiga. Vilket innebär att upplysningar som inte stämmer överens med vad som faktiskt 

genomförts i praktiken inte följer IASBs ram, vilket kan noteras i siffror eller andra 

upplysningar. 

 

Utöver detta kan man återgå till problemformuleringen där ett fall med SBB i centrum tas 

upp, som lyfter den “mörkare” sidan av att värdera bland annat förvaltningsfastigheter till 

verkligt värde. Ett opportunistiskt beteende enligt Positive Accounting Theory kan förklara 

fallet med SBB, att företagsledningen väljer att utnyttja flexibiliteten med verkligt värde och 

övervärdera förvaltningsfastigheter. Ett förslag för vidare forskning blir därmed att gå in 
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djupare på just verkligt värde-aspekten och undersöka om värderingen verkligen genomförs i 

enlighet med det verkliga värdet. 

 

Ytterligare kan man även fortsätta på samma spår som denna studie med samma disclosure 

index och dataanalysverktyg, men eliminera begränsningarna som uppstått i denna studie 

genom att utöka studien till fler länder. Något annat som kan utvecklas är att undersöka 

sambandet med hänsyn till fler variabler som kan påverka analysen. 
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