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REKOMMENDATIO

SAMMANFATTNING

RR 24 anger hur forvaltningsfastigheter skall behandlas i redovisningen.
Rekommendationen skall tillimpas for rikenskapsir som pébérjas den
1 januari 2003 eller senare. Tidigare tillimpning uppmuntras.

Forvaltningsfastigheter definieras som fastigheter (mark eller bygg-
nader - eller del av en byggnad — eller mark med byggnader) som
innehas (av dgaren eller av en leasetagare om leasingavtalet klassifi-
cerats som en finansiell lease) i syfte att generera hyresinkomster eller
vardestegring eller en kombination av dessa snarare an for

a) anvindning i ett foretags 16pande verksamhet fér produktion och
tillhandahallande av varor och tjinster eller for administrativa
dndamal eller

b) forsiljning i den 16pande verksamheten.

RR 24 omfattar inte foljande:

a) Rorelsefastigheter (dvs. fastigheter som anvinds fér produktion
och tillhandahallande av varor och tjanster eller f6r administrativa
dndamal). Sidana fastigheter redovisas i enlighet med RR 12,
Materiella anlaggningstillgdngar.

b) Fastigheter avsedda att siljas. Sddana fastigheter redovisas i enlig-
het med RR 2, Redovisning av varulager.

c) Fastigheter som bebyggs eller exploateras for annat foretags
rakning eller fastigheter som planeras att anvindas som forvalt-
ningsfastigheter. Sddana fastigheter redovisas i enlighet med RR 12,
Materiella anldggningstillgingar, till dess att arbetena slutforts och
fastigheterna 6vergdr till att bli forvaltningsfastigheter. RR 24 galler
emellertid for sddana forvaltningsfastigheter som byggs om for att
dven fortsattningsvis utgora forvaltningsfastigheter.

d) Hyrda fastigheter om avtalet av leasetagaren klassificerats som ett
operationellt leasingavtal.

f) Skogsfastigheter och liknande fornyelsebara naturtillgdngar.

e) Mineraltillgdngar, prospekteringsrittigheter for mineraltillgdngar,

olje- och gasfyndigheter och andra liknande icke-férnyelsebara
naturtillgdngar.

Enligt RR 24 skall forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffnings-
virde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell
nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning.

Upplysning skall limnas om forvaltningsfastigheternas verkliga virde.

Bilaga 1 innehéller ett beslutstrdd som illustrerar hur ett foretag avgor
huruvida en fastighet utgor en forvaltningsfastighet och skall redovisas
enligt RR 24.




[REKOMMENDATION

7 RR 24 ir baserad pé IAS 40, Investment Property. Enligt 1AS 40 kan ett
foretag vilja mellan att virdera forvaltningsfastigheterna antingen till
anskaffningsvirden, med avdrag for avskrivningar, eller till verkliga
varden. Enligt ARL ar endast det forsta alternativet, anskaffningsvirde,
tillatet, varfor de avsnitt i IAS 40 som avser alternativet med verkligt
varde, saknar motsvarighet i RR 24.
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[REKOMMENDATIO

FORVALTNINGSFASTIGHETER

De avsnitt i denna rekommendation som dr skrivna med fet kursiv stil inne-
héller rekommendationens huvudprinciper. De skall ldsas i sammanhang med
den forklarande texten, som dir skriven med normalt typsnitt och i sammanhang
med Forord till Redovisningsridets rekommendationer. Dér framgdr bla. att
rekommendationerna inte behéver tillimpas pd ovdisentliga poster.

De siffror som anges i vinsterkolumnen hénvisar till paragrafer i IAS 40,
Investment Properties.

SYFTE

Syftet med denna rekommendation ir att ange hur férvaltningsfastigheter
skall behandlas i redovisningen.

TILLAMPNINGSOMRADE

Denna rekommendation skall tillimpas vid redovisning av forvalinings-
fastigheter.

Rekommendationen (RR 24) behandlar bland annat redovisningen av en
forvaltningsfastighet for en leasetagare nir leasingavtalet klassificerats som
en finansiell lease samt for en leasegivare nir leasingavtalet klassificerats
som ett operationellt leasingavtal. RR 24 behandlar inte andra punkter i
RR 6, Leasingavtal, som exempelvis

a) hur ett foretag avgor om ett leasingavtal skall klassificeras som en finan-
siell eller operationell lease,

b) hur en leasegivare skall redovisa leaseavgifter hinforliga till en forvalt-
ningsfastighet (se ocks& RR 11, Intikter),

c) virderingen av forvaltningsfastigheter for en leasetagare nir leasingav-
talet klassificerats som operationellt,

d) virderingen av forvaltningsfastigheter for en leasegivare nir leasingav-
talet klassificerats som finansiellt,

e) redovisning av sale-leasebackavtal samt

f) vilken information som skall lamnas om finansiella och operationella
leasingavtal.

RR 24 skall inte tillimpas pa

a) skogsfastigheter och liknande fornyelsebara tillgdngar eller

b) mineraltillgdngar, prospekteringsrittigheter fér mineraltillgdngar, olje-
och gasfyndigheter och andra liknande icke-férnyelsebara naturtill-
gangar.
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DEFINITIONER

Féljande termer anvinds i denna rekommendation med den innebord
som anges nedan:

Férvaliningsfastigheter dir fastigheter (mark eller en byggnad - eller del av
en byggnad - eller bdda) som innehas (av dgaren eller av en leasetagare
om leasingavialet klassificerats som en finansiell lease) i syfte ait
generera hyresinkomster eller vdrdestegring eller en kombination av
dessa snarare dn for

a) anvindning i ett foretags verksamhet for produktion och tillhanda-
hdllande av varor och tjdnster eller for administrativa dndamdl

b) forsdlining i den lopande verksamheten.

Rorelsefastigheter dr fastigheter som innehas (av dgaren, eller av en
leasetagare om leasingavtalet klassificerats som en finansiell lease) for
produktion och tillhandahdllande av varor och tjdnster eller for administ-
rativa dndamdl.

Verkligt virde dr det belopp till vilket en tillgang eller en skuld skulle
kunna overldatas mellan kunniga parter som dr oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen genomfors.

Anskaffningsviirde dr det belopp som betalts for en tillgdng vid an-
skaffningen eller det verkliga virdet av vad som erlagts pd annat sdit vid
anskaffningen.

Redovisat vdrde dr det virde som en tillgdng redovisas till i balansrdk-
ningen.

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintikter eller
virdestegring eller en kombination av dessa. Dirfor ger forvaltningsfas-
tigheter upphov till kassafléoden som i stort sett dr oberoende av andra
tillgdngar som ett foretag dger. Detta skiljer forvaltningsfastigheter fran
rorelsefastigheter. Fastigheter som anvinds for produktion och tillhanda-
héllande av varor och tjanster eller for administrativa andamal ger upphov
till kassafloden som ir hinforliga inte enbart till fastigheten, utan ocks3 till
andra tillgdngar som anvinds i produktionen. Redovisningen av sddana fas-
tigheter behandlas i RR 12, Materiella anlaggningstillgdngar.

Foljande dr exempel pa forvaltningsfastigheter:

a) Mark som innehas for att ge en ldngsiktig virdestegring snarare dn for
en snar forsiljning i den l6pande verksamheten.

b) Mark som innehas for en for tillfillet obestimd anvindning. (Om
foretaget har bestimt att det inte har for avsikt att utnyttja marken for
den egna verksamheten eller fér en snar forsiljning anses syftet med
innehavet vara att ge en langsiktig virdestegring).

c) Byggnader som dgs av foretaget (som foretaget innehar i sin egenskap av
leasetagare om leasingavtalet klassificerats som en finansiell lease) och
som hyrs ut enligt ett eller flera operationella leasingavtal.

d) Outhyrda byggnader som innehas for att hyras ut.
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Foljande dr exempel pé fastigheter som inte dr forvaltningsfastigheter:

a) Fastigheter som innehas for forsiljning i den I6pande verksamheten, i
forekommande fall efter ombyggnad (se RR 2, Redovisning av varu-
lager). Exempel kan vara fastigheter som kopts in uteslutande for att
siljas inom en snar framtid, eller for att vidareforddlas fore forsilj-
ningen.

b) Fastigheter som bebyggs eller exploateras for annat foretags rikning (se
RR 10, Entreprenader och liknande uppdrag).

c) Rorelsefastigheter (se RR 12, Materiella anliggningstillgdngar), daribland
fastigheter som ir avsedda att utnyttjas av agaren i framtiden, fastig-
heter som anvinds av de anstillda (oavsett om de betalar marknads-
hyror eller inte) och rorelsefastigheter som dgaren beslutat att avhianda
sig.

d) Fastigheter som bebyggs eller exploateras fér framtida anvindning som
forvaltningsfastigheter. Upplysning om verkligt virde for sddana fastig-
heter skall limnas forst nir arbetena ir slutférda och fastigheterna
overgér till att bli forvaltningsfastigheter. Verkligt varde skall emellertid
anges for forvaltningsfastigheter som byggs om for att ocksd efter om-
byggnaden anvindas som forvaltningsfastigheter (se punkt 46).

Vissa fastigheter bestdr av en del som innehas for att generera hyresintakter
eller vardestegring och en annan del som ir avsedd att anvandas i den egna
verksamheten. Om delarna kan siljas var for sig (eller leasas ut separat en-
ligt finansiella leasingavtal), redovisas delarna var for sig. Om delarna inte
kan siljas var for sig, utgor fastigheten en forvaltningsfastighet, endast om
en obetydlig del utnyttjas av foretaget i den egna verksamheten.

I vissa fall forekommer att ett foretag erbjuder andra tjinster 4t dem som
utnyttjar foretagets fastigheter. I dessa fall utgor fastigheten en forvaltnings-
fastighet om tjansterna svarar for en obetydlig del av det totala arrange-
manget. Ett exempel 4r nir dgaren av en kontorsfastighet erbjuder hyres-
gisterna overvakning och lépande underhall.

I andra fall kan tjinsterna utgéra en visentlig del av kontraktet. Ett
exempel ar nir ett foretag dger och driver ett hotell. I detta fall ir de
tjanster som erbjuds hotellgisterna en visentlig del av helheten. Darfor
klassificeras en hotellfastighet, i vilken dgaren sjilv driver hotellverksam-
heten, som en rorelsefastighet och inte som en férvaltningsfastighet.

Ibland kan det vara svért att avgora om de tjanster som erbjuds ar si
vasentliga att en fastighet inte utgdr en forvaltningsfastighet. Sélunda kan
dgaren av en hotellfastighet ibland overldta till andra att utfoéra vissa
tjanster. Villkoren for sddana overldtelser kan skilja sig visentligt t. Ett
ytterlighetsfall 4r att dgaren, i praktiken, bara ir en passiv investerare. Ett
annat ytterlighetsfall ar nir dgaren bara 6verlatit vissa rutinuppgifter och
sjalv star for storre delen av de risker, som ir forknippade med att de
kassafloden som hotellverksamheten genererar varierar.
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Huruvida en fastighet utgor en forvaltningsfastighet ar en bedomningsfraga.
Foretag maste faststilla kriterier for att kunna tillimpa definitionen av en
forvaltningsfastighet och vigledningen i punkterna 5 till 11 ovan, pd ett
konsekvent sitt. Enligt punkt 54 a skall ett foretag redovisa vilka dessa
kriterier dr nir klassificeringen dr svér att gora.

Enligt RR 6, Redovisning av leasingavtal, skall en leasetagare inte redovisa
en fastighet som tillgding om leasingavtalet klassificerats som operationellt.
Dirfor redovisas inte sddana leasingavtal som forvaltningsfastigheter.

Det forekommer att ett foretag dger fastigheter som hyrs ut till, och ut-
nyttjas av, ett annat koncernforetag. En sddan fastighet utgor inte en for-
valtningsfastighet i koncernredovisningen, eftersom fastigheten ur kon-
cernens synvinkel dr en rorelsefastighet. I det foretag som ager fastigheten
kan emellertid fastigheten utgora en forvaltningsfastighet, om forutsitt-
ningarna i punkt 4 dr uppfyllda.

NAR SKALL EN FORVALT-
NINGSFASTIGHET REDOVISAS
SOM TILLGANG I BALANSRAKNINGEN?

En forvaltningsfastighet skall redovisas som tillgdng i balansrikningen

ndr

— det dr sannolikt att den framtida ekonomiska nytta som dr
forknippad med innehavet kommer ait komma foretaget till del och

— anskaffningsvirdet for fastigheten kan berdknas pd ett tillforlitligt
sditt.

Nar ett foretag tar stillning till huruvida en forvaltningsfastighet uppfyller
det forstnamnda kriteriet for att redovisas som tillgdng i balansrikningen,
maste foretaget gora en bedomning, pd basis av tillgangligt material nar
fastigheten redovisas som tillgdng for forsta gdngen, av sannolikheten for att
det skall fa del av den framtida ekonomiska nyttan. Det andra kriteriet ar
vanligtvis uppfyllt eftersom forvirvspriset, och dirmed anskaffningsvirdet,
framgar av kopekontraktet.

VARDERINGSFRAGOR
1 SAMBAND MED ANSKAFFNINGEN

En férvaliningsfastighet tas vid forvdrvet upp i balansrdkningen till an-
skaffningsvirde. Transaktionskostnader skall inviknas i anskaffnings-
vdrdet.

Anskaffningsviardet for en fastighet utgors av inkopspriset samt kostnader
som ar direkt hianforbara till inkopet. Exempel pd kostnader som ar direkt
hinforbara till ett inkop ar kostnader for juridiska tjanster, lagfartsavgifter
och liknande skatter/avgifter samt andra transaktionskostnader.
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Anskaffningsvardet for en forvaltningsfastighet som dgaren sjalv 1atit
uppfora utgors av kostnaderna vid den tidpunkt da alla arbeten slutforts.
Fram till den tidpunkten redovisas fastigheten i enlighet med RR 12,
Materiella anlaggningstillgdngar. Nir alla arbeten ar slutforda 6vergar fastig-
heten till att bli en forvaltningsfastighet och RR 24 ar da tillimplig (se
punkt 46e).

Anskaffningsvirdet for en forvaltningsfastighet inkluderar inte kostnader
for igdngsittning (for si vitt dessa inte dr nddviandiga for att fastigheten
skall kunna utnyttjas for sitt andamal), forluster fram till den tidpunkt da
fastigheten uppnétt planerad uthyrningsniva eller en 6vernormal forbruk-
ning av material, arbetstid eller andra resurser i samband med uppférandet
eller exploateringen.

Om betalningen for en forvaltningsfastighet senareliggs, utgors anskaff-
ningsvirdet av nuvirdet av betalningen. Skillnaden mellan detta belopp och
den nominella kopeskillingen redovisas som en rantekostnad under kredit-
perioden.

TILLKOMMANDE UTGIFTER

Tilleommande utgifter avseende en forvaliningsfastighet skall liggas till
det redovisade vdrdet for fastigheten ifrdga om det dr sannolikt att den
ekonomiska nytta som dr forknippad med fastigheten forbdttras i for-
hdllande till den nivd som gillde dd den ursprungligen anskaffades. Alla
andra tilleommande uitgifter skall redovisas som kostnader i den period
de uppkommer.

Avgorande for om utgifter efter forvirvet av en forvaltningsfastighet skall
redovisas som kostnader eller ingd i anskaffningsvirdet ir de 6verviganden
som gjorts vid forvirvet. Om foretaget redan vid forvirvet atagit sig eller
beslutat att inom en snar framtid ta pé sig utgifter som ir nodvindiga for
att tillgdngen skall kunna utnyttjas for sitt indamal skall utgifterna inriknas
i tillgdngens anskaffningsvirde. En forutsittning ir dock att utgifterna
sammantaget uppgér till ett visentligt belopp och att de har paverkat
kopeskillingen. Exempel ir utgifter for renovering av en byggnad med ett
vid forvirvet kint renoveringsbehov.

VARDERING EFTER
ANSKAFFNINGSTIDPUNKTEN

Efter anskaffningstidpunkten skall en forvaliningsfastighet virderas med
tillimpning av RR 12, Materiella anliggningstillgangar, dvs. till anskaff-
ningsvdrde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell
nedskrivning samt med tilliigg for eventuell uppskrivning.

UPPLYSNING OM VERKLIGT VARDE

Eut foretag skall limna upplysning om verkligt virde pd sina forvalt-
ningsfastigheter.
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Det ir onskvirt, men inte nodvandigt, att det verkliga virdet faststills med
utgangspunkt frén en virdering gjord av oberoende virderingsmian med
erkidnda kvalifikationer och med aktuella kunskaper i virdering av
fastigheter av den typ och med det lige som idr féremal for vardering.

BERAKNING AV VERKLIGT VARDE

Det verkliga vardet pd en forvaltningsfastighet dr vanligen marknadsvirdet.
Verkligt varde faststills som det mest sannolika pris som kan erhéllas pa
marknaden pa balansdagen inom ramen for definitionen av verkligt varde.
Det ir det bidsta pris som siljaren kan rikna med att erhalla och det mest
fordelaktiga pris som koparen kan périkna. Faktorer som en ovanlig
finansiering, sale-leaseback avtal eller sirskilda villkor som utlovats av
personer med anknytning till transaktionen, far inte tilldtas paverka bedom-
ningen av det verkliga virdet.

Det verkliga virdet faststills utan hansyn tagen till transaktionskostnader i
samband med en avyttring.

Det verkliga virdet skall baseras pd det aktuella marknadsliget pd
balansdagen, och inte pd vad som gdllt tidigare eller kan forvintas gilla
senare.

Bedomningen av verkligt virde knyts alltid till en specifik tidpunkt.
Eftersom marknadsforhéllandena kan forindras, kan en bedomning av
marknadsvirdet visar sig vara felaktig eller missvisande vid en annan tid-
punkt. Definitionen av verkligt varde utgar ocksé fran att parterna fullgor
sina respektive prestationer samtidigt, utan méjlighet att gora en sddan om-
forhandling av priset som skulle kunna aktualiseras, om tidpunkterna for
tilltrade och f6r genomforande av avtalet skiljer sig at.

Det verkliga virdet &terspeglar bland annat inkomster frén 16pande hyres-
avtal och rimliga antaganden om hur marknaden bedomer utvecklingen av
nivén pa framtida hyresavtal.

[ definitionen av verkligt virde gors en hanvisning till "kunniga parter som
ir oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors”. [ detta sammanhang innebar "kunniga” att bade koparen och
siljaren dr rimligt informerade om den aktuella fastigheten, dess nuvarande
och moijliga anvindningsomrdde och om marknadslaget p& balansdagen.

En intresserad kopare har ett intresse av att kdpa, men ir inte tvingad att
kopa. En sddan kopare dr varken overdrivet angeligen eller beredd att kopa
till varje pris. En sddan kopare ar ocksd en kopare som tar hinsyn till det
faktiska ldget pd fastighetsmarknaden, snarare dn en tinkt marknad, som
man inte kan visa existerar. Den tinkte koparen betalar inte ett hogre pris
in vad marknaden kriver. Den nuvarande igaren till fastigheten ingar
bland dem som utgér marknaden.
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En intresserad siljare dr varken 6verdrivet angelagen eller tvingad att silja
till varje pris, men ar heller inte beredd att avvakta ett hogre pris, som inte
framstdr som realistiskt under de aktuella marknadsforutsattningarna. En
intresserad siljare ar beredd att silja sin fastighet till det basta pris som kan
uppnds pd marknaden med ett normalt forsiljningsarbete, oavsett pris-
nivén. Hur den verklige dgaren till fastigheten resonerar saknar betydelse,
eftersom bedomningen utgar frén en hypotetisk siljare.

Uttrycket "normalt forsiljningsarbete” innebir att fastigheten marknadsfors
pa ett sitt som kan forvintas leda till att den betingar hogsta mojliga pris.
Hur l&ng tid som avsitts for att finna ritt kopare kan variera med hinsyn
till marknadsforutsittningarna, men tidsperioden méste vara tillrackligt
lang for att ett rimligt antal tinkbara kopare skall bli medvetna om forsilj-
ningen. Denna tidsperiod antas ligga fére balansdagen.

Definitionen av verkligt virde utgér fr@n att parterna ir oberoende av
varandra. Inneborden av detta dr att parterna inte har en sidan intresse-
gemenskap att ett dverenskommet pris framstér som foga karakteristiskt for
marknaden. Transaktionen forutsitts dga rum mellan parter som ar
oberoende av varandra och som var och en agerar utifran sina intressen.

Den bista bedomningen av ett verkligt virde utgér fran aktuella priser pa
en aktiv marknad for likartade fastigheter, med samma lige och i samma
skick, och som ar foreméil for likartade hyresavtal och andra avtal. Om
dessa forutsittningar inte dr uppfyllda, ir det viktigt att foretaget gor en
utvirdering av vad skillnader betriffande fastigheternas art, lige och skick
samt villkoren i hyresavtal och andra avtal betyder.

[ avsaknad av aktuella priser pd en aktiv marknad beaktar foretaget
uppgifter av skilda slag, inklusive foljande:

a) Aktuella priser pd en aktiv marknad for fastigheter av annat slag, med
annat liage och i annat skick eller som omfattas av hyresavtal av annat
slag eller andra avtal, vilka justerats med hinsyn till dessa skillnader.

b) Senaste priser pd mindre aktiva marknader efter det att justeringar
gjorts for att beakta eventuella forindringar i marknaden som skett
sedan de senaste transaktionerna.

c) Nuvirdet av uppskattade framtida betalningsstrommar. Sidana upp-
skattningar baseras pa villkoren i existerande hyresavtal och andra avtal
och, om méijligt, p& externa faktorer sisom aktuella marknadshyror for
liknande fastigheter med samma lige och i samma skick. Som diskonte-
ringsrinta anvinds en rintesats som &terspeglar marknadens bedémning
av osikerheten i storleken av, och tidpunkten f6r, framtida betalningar.

Informationen fran de olika informationskallor som niamns i punkt 38 ovan
kan i vissa fall leda till skilda bedomningar av en fastighets verkliga virde. I
sddana fall gor foretaget en analys av orsakerna till skillnaderna for att pé sa
sitt komma fram till det mest sannolika virdet inom ett forhallandevis
snavt intervall av rimliga virden.
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[ undantagsfall dr det uppenbart att, nir ett foretag forvarvar en forvalt-
ningsfastighet (eller efter det att en forvaltningsfastighet fardigstallts, byggts
om, etc.), intervallet f6r rimliga virden ér sd stort och svérigheterna att
bedéma sannolikheten f6r olika utfall sé stora, att en uppgift om ett verk-
ligt varde saknar mening. Detta ir i sa fall ett uttryck for att det verkliga
vardet pa fastigheten inte kan faststillas pd ett tillforlitligt sdtt (se punkt
44).

Det verkliga virdet skiljer sig frin nyttjandevirdet sdsom det definieras i
RR 17, Nedskrivningar. Verkligt virde &terspeglar kunskaper och bedém-
ningar hos aktorer pd marknaden, liksom faktorer som har betydelse for
ekonomin i sin helhet. Nyttjandevirdet, diremot, utgér frén det enskilda
foretagets kunskaper och uppskattningar, liksom foretagsspecifika faktorer
som inte behover gilla for foretag i allminhet. Det innebir, bland annat,
att det verkliga virdet inte dterspeglar foljande:

a) Mervirde pa grund av att fastigheten ingér i en portf6lj av fastigheter i
olika lagen.

b) Synergier mellan en forvaltningsfastighet och andra tillgdngar.
c) Legala rittigheter och skyldigheter som bara giller den aktuelle dgaren.

d) Skatteférméner eller skattebelastningar som bara giller den aktuelle
agaren.

Nar foretaget faststiller det verkliga vardet pd en forvaltningsfastighet ar
det viktigt att undvika en dubbelrikning av sidana tillgdngar och skulder
som sirredovisas i balansrikningen. Det innebir exempelvis foljande:

a) Hissar, luftkonditioneringsanliggningar och liknande, utgor ofta integre-
rade delar av en byggnad och ingdr dirfér som en del av forvaltnings-
fastigheten, snarare 4n som enskilda materiella anliggningstillgdngar.

b) Om ett kontor hyrs ut moblerat, ingdr normalt virdet av moblerna i det
verkliga virdet av kontoret eftersom hyresinkomsterna avser det maoble-
rade kontoret.

c) Forutbetalda eller upplupna hyresinkomster ingdr inte i det verkliga
virdet eftersom de redovisas som separata skulder respektive tillgdngar.

Det verkliga virdet pa en forvaltningsfastighet aterspeglar varken framtida
investeringar i syfte att forbattra fastigheten eller framtida fordelar till f6ljd
av siddana investeringar.

OM VERKLIGT VARDE INTE KAN FAST-
STALLAS PA ETT TILLFORLITLIGT SATT

RR 24 utgdr ifrdn antagandet att, om inget annat kan visas, eit foretag
lopande kan faststilla ett tillforlitligt verkligt virde pd sina forvali-
ningsfastigheter. I undantagsfall kan det emellertid vara uppenbart att det
vid ett forvdrv av en forvalimingsfastighet (eller efter det att en forvali-
ningsfastighet fardigstdllts, byggts om eic.) inte gdr att pd ett tillforlitligt
sdtt fortlopande faststilla verkligt virde pd fastigheten. Detta intriffar
ndr, och endast ndr, jamforbara marknadstransaktioner dr ovanliga och
andra metoder for att faststilla ett verkligt viirde (exempelvis baserade
pad nuvdrdesberdkningar) inte dr tillgdangliga.
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I de undantagsfall nir ett foretag, av skil som angetts i punkt 44 ovan, inte
kan uppskatta ett verkligt virde pa en forvaltningsfastighet, lamnar fore-
taget andd upplysningar om det verkliga virdet p& 6vriga forvaltningsfastig-
heter.

ANDRING | ANVANDNINGS-
OMRADET FOR EN FASTIGHET

Omklassificeringen av en fastighet till att vara, eller inte lingre vara, for-
valtningsfastighet skall goras ndr en dndring sker i anvindningsomrddet
for en fastighet som tar sig uttryck i att

a) en forvalmingsfastighet overgdr till att anvindas som rorelsefastighet.

I detta fall skall fastigheten omklassificeras till rorelsefastighet,

b) arbete inleds pd att bygga om forvaliningsfastigheten med sikte pd
forsdlining. 1 detta fall skall fastigheten omklassificeras till lager-
tillgdng,

c) en rorelsefastighet dvergdr till att anvindas som forvaltningsfastighet.
I detta fall skall fastigheten omklassificeras till forvaliningsfastighet,

d) dgaren tecknar ett operationellt leasingavtal med en utomstdende part
avseende en fastighet som redovisats som lagertillgdng. I detta fall
skall fastigheten omklassificeras till forvaliningsfastighet,

e) arbetet har slutforts pd en rorelsefastighet som varit foremdl for bygg-
nation eller exploatering. I detta fall skall fastigheten omklassificeras
till forvalimingsfastighet.

Av punkt 46 b ovan framgér att en forvaltningsfastighet 6vergar till att bli
en lagertillgdng endast om det skett en forindring i sittet pa vilket fastig-
heten anvinds, vilket tagit sig uttryck i att arbete inletts pa att bygga om
fastigheten med sikte pa forsiljning. Nar ett foretag fattar beslut om att
avyttra en forvaltningsfastighet utan ombyggnad, utgor fastigheten inte en
lagertillgdng utan kvarstir som en forvaltningsfastighet fram till dess att den
sdlts. I det fall ett foretag borjar bygga om en forvaltningsfastighet, med
avsikt att fastigheten dven fortsittningsvis skall utgora en forvaltningsfastig-
het, sker ingen omklassificiering utan fastigheten kvarstar som foérvaltnings-
fastighet under ombyggnaden.

UTRANGERINGAR OCH AVYTTRINGAR

En forvalimingsfastighet upphér ait redovisas som tillgdng i samband
med att den avyttras eller ndr den slutgiltigt tas ur bruk och det bedoms
att den inte kommer ait betinga ndgot virde i samband med en framtida
avyitring.

Med att en forvaltningsfastighet avyttras avses i denna rekommendation att
foretaget avhinder sig fastigheten antingen genom en forsiljning eller
genom att den hyrs ut enligt ett finansiellt leasingavtal. Nar foretaget fast-
staller tidpunkten for avyttringen skall kriterierna i RR 11, Intikter, inklu-
sive vigledningen i bilaga 1, tillimpas. Om avyttringen skett genom att ett
finansiellt leasingavtal ingdtts eller om fastigheten omfattas av ett sale-
leasebackavtal tillimpas RR 6, Redovisning av leasingavtal.
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Vinst eller forlust till folid av en utrangering eller avyttring av en for-
valtningsfastighet utgors av skillnaden mellan vad som erhdllits frdn
avyttringen och redovisat virde och redovisas som intdkt eller kostnad i
resultatrikningen (for sd vitt inte RR 6, Redovisning av leasingavtal, fore-
skriver ndgot annat nér avyttringen skett i form av eit sale-leaseback-
avtal).

Den betalning som erhélls i samband med avyttringen av en forvalt-
ningsfastighet redovisas till verkligt virde. Det innebir, bland annat, att om
betalningen senareliggs skall den redovisas till sitt nuvirde. Skillnaden
mellan detta belopp och ersittningens nominella belopp redovisas som en
ranteintakt i enlighet med RR 11, Intikter, under kredittiden.

Om siljaren har kvar nigra dtaganden efter avyttringen av en forvalt-
ningsfastighet skall dessa redovisas i enlighet med RR 16, Avsittningar,
ansvarsforbindelser och eventualtillgdngar.

OVRIGA UPPLYSNINGAR

Forutom de upplysningar som skall lamnas enligt punkt 25 och punkterna
54-56 skall foretaget ocksa lamna de upplysningar som framgar av RR 6:99,
Leasingavtal. Enligt RR 6 skall dgaren av en forvaltningsfastighet lamna vissa
upplysningar om leasingavtal som klassificerats som operationella. RR 6:99
foreskriver ocksé att foretag som leasar en fastighet enligt ett finansiellt
leasingavtal, skall lamna vissa upplysningar om detta avtal liksom ocksd om
eventuella operationella leasingavtal som det har ingatt.

Eit foretag skall limna upplysning om foljande:

a) Vilka kriterier som foretaget anviint for att skilja forvaltningsfastig-
heter fran rorelsefastigheter eller frdn fastigheter som dr avsedda att
sdljas i de fall grinsdragningen dr svdr att gora (se punkt 12).

b) Vilka metoder som anvints och vilka antaganden som gjorts ndr
foretaget faststdllt verkliga virden pd sina forvaliingsfastigheter.
Hdiri inbegrips om uppgifterna om verkliga virden stods av faktiska
transaktioner eller om de baserats mer pd andra faktorer (vilka i sd
fall skall anges) pd grund av fastighetens speciella forhdllanden eller i

avsaknad av faktiska transaktioner.

c) I vilken utstriickning som det verkliga virdet pd forvaltningsfastig-
heter baseras pd vdrderingar av oberoende virderingsmin med
erkinda kvalifikationer och med aktuella kunskaper i virdering av
fastigheter av den typ och med det lige som dr aktuell. Om
vdrderingen inte har baserats pd sddana vidrderingar skall detta
anges.

d) De belopp som avser forvaltningsfastigheter och som pdverkat perio-
dens resultat i form av

—  hyresintdkter,

— direkta kostnader (inklusive kostnader for reparationer och
underhdll) for de forvaltningsfastigheter som genererat hyres-
intdkter under perioden samt
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— direkta kostnader (inklusive kostnader for reparationer och
underhdll) for de forvaltningsfastigheter som inte genererat hyres-
intdkter under perioden.

e) Férekomst och belopp avseende begrinsning i rditten att sdlja en for-
valiningsfastighet eller att disponera hyresintdkterna och forsdlinings-
likviden.

f) Viisentliga avialsenliga dtaganden att kopa, uppfora eller ait forddla
en forvalmingsfastighet eller for att utfora reparationer, underhdll
eller forbdttringar.

Forutom de krav pd upplysningar som anges i punkterna 25 och 54, skall
ett foretag ocksd limna de upplysningar som anges i punkterna 38-43 i
RR 12, Materiella anliggningstillgangar. Enligt punkt 40 i RR 12 skall ett
foretag limna upplysning om drets investeringar. RR 24 krdver att foretag
delar upp beloppet sd att inkép redovisas skilt frdan sddana tillkommande
utgifter som redovisats som tillgdng enligt punkt 14 i RR 12.

I sddana undantagsfall som beskrivs i punkt 44 och som innebdr att
foretaget inte kan limna upplysningar om eit tillforlitligt verkligt virde pd
en forvalmingsfastighet skall foretaget limna

— en beskrivning av fastigheten,

— en forklaring till varfor det verkliga vdirdet inte kan uppskattas pad ett
tillforlitligt sditt samt

- om mojligt, ett intervall inom vilket det dr hogst sannolikt att det
verkliga virdet ligger.

IKRAFTTRADANDE

Denna rekommendation skall tillimpas for finansiella rapporter som avser
rikenskapsir som paborjas frdn och med den 1 januari 2003. Tidigare
tillampning uppmuntras.

JAMFORELSE MED IAS

Denna rekommendation (RR 24) 6verensstimmer med IAS 40, Investment
Property med foljande undantag:

— IAS 40 ger foretaget ett val mellan att virdera forvaltningsfastigheterna i
balansrikningen till verkliga virden eller till anskaffningsvirden med av-
drag for avskrivningar. Som framgér av punkt 24 i RR 24 skall forvalt-
ningsfastigheter virderas med tillimpning av RR 12, Materiella anligg-
ningstillgdngar. ARL tilliter inte att fastigheter virderas till verkligt
virde i balansrikningen. De avsnitt i IAS 40 som forutsitter att foretag
valt alternativet med verkligt virde saknar dirfér motsvarighet i RR 24
och i vissa fall har texten omarbetats. Det giller p. 24-28, 46-47, 49, 50,
53-59, 65, 67-68 samt 70-73. Vidare innebir hinvisningen till RR 12 att
virdet av en forvaltningsfastighet kan skrivas upp trots att detta inte ar
forenligt med IAS 40.

I punkt 55 gors en hinvisning till upplysningskraven i punkterna 38-43 i
RR 12. Dessa dr pa négra punkter mer langtgéende dn de krav som stills
i IAS 40.
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IAS 40 ersitter delar av IAS 25, Accounting for Investments. Eftersom
Redovisningsrddet inte gett ut ndgon rekommendation baserad pa
IAS 25 saknas motsvarighet i RR 24 till hinvisningen till 1AS 25 i IAS 40,
p. 75.

RR 24 trider i kraft den 1 januari 2003 medan IAS 40 skall tillimpas for
rakenskapsar som paborjas 1 januari 2001 eller senare.




I

REKOMMENDATIO

BILAGA BESLUTSTRAD

Syftet med beslutstriidet i denna bilaga dir att versiktligt ange vilka
rekommendationer som dir tillimpliga pd skilda typer av fastigheter.

Bilagan skall lésas tillsammans med rekommendationen och dir inte en del av den.

Innehas
fastigheten for
forsiljning i den
16pande
verksamheten?

Ja

Tillimpa RR 2,
Redovisning av
varulager.

Nej l

.. J
Ar fastigheten en ?
>

rorelsefastighet?

Tillimpa RR 12,
Materiella anlagg-
ningstillgangar.

Nej l

Ar fastigheten
under Ja
uppforande eller >
foremal for
exploatering?

Tillampa RR 12,
Materiella anligg-
ningstillgdngar.

Nej l

Fastigheten ar en q
forvaltningsfastighet.

Tillimpa RR 24,
Forvaltnings-
fastigheter.
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