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Sammanfattning

Denna utredning behandlar fragor om anskaffningsvarde, avskrivning och nedskrivning av
bostadshus. Karnfragorna ligger i huruvida avskrivningstider for bostadshus pa svaga
bostadsmarknader kan férlangas samt fragor kring nedskrivningar i redovisningen for sadana hus. |
utredningsuppdragets bakgrundsbeskrivning framgar att det i forsta hand ar allménnyttans
bostadshus pa dessa svagare bostadsmarknader som berdrs.

Fragorna analyseras mot bakgrund av teorifragor kring redovisning, virdering av fastigheter och
redovisningsregler samt i viss utstrackning dven med koppling till annan relevant lagstiftning.
Analysen i forhallande till redovisningsregler ar i férsta hand om olika tankbara I6sningar kan vara
forenliga med arsredovisningslagen (ARL) och EU:s redovisningsdirektiv. Annan lagstiftning som
beddmts vara i forsta hand relevant i sammanhanget handlar om lag om allmadnnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag och EU:s statsstddsregler.

Nedskrivningsfragan i redovisningen ar en tydlig varderingsfraga. Varderingsfragor kan inte l6sas
utan att det eller de vardebegrepp som soks ar klart definierat (definierade). | nasta steg kommer
fragan vilken eller vilka varderingsmetoder som kan tillampas for att komma fram till det sokta
definierade vardebegreppet i det specifika sammanhanget. | samband med fastighetsvardering tas i
utredningen ocksa upp att det i manga fall ar svart att ha exakta uppfattningar om det eller de
varden som bedéms. Varderingarna ar behaftade med osdkerhet som kan vara storre eller mindre
beroende pa forutsattningarna i det enskilda fallet. Kravet pa vilken diskonteringsranta som ska
tillampas vid nedskrivningsprovning sammanhanger till stora delar med vilket vardebegrepp som
anses relevant vid nedskrivningsprévning och mojligheten att bedéma den relevanta
diskonteringsrédntans storlek ar behaftad med en viss osadkerhet liknande den som galler vid sjalva
vardebeddémningen.

En viktig del i de 6vervdaganden och bedémningar som sker i utredningen handlar ocksa om de
overgripande syften/mal som foreligger for externredovisning och som ska uppnas. Vagledning
avseende inneborden i vissa av dessa syften/mal kan sokas i redovisningsteori men manga av dessa
framgar dven av forarbeten till ARL och motiveringar till EU:s redovisningsdirektiv m.m. Sadana
syften/mal handlar om vilket eller vilka perspektiv redovisningen har (exempelvis anvandarperspektiv
eller upprattarperspektiv), kriterier som ska uppfyllas avseende tillforlitlighet, objektivitet, relevans
och forsiktighet m.fl.

Slutsatserna i utredningens karnfragor ar i korthet féljande:

e Redovisningsreglerna innehaller inga klara begransningar i vilka avskrivningstider som ska
tillampas for bostadshus utéver vad som kan bedémas mot bakgrund av faktiska
omstandigheter (juridiska, tekniska, ekonomiska). Det vore darfor olampligt om
redovisningsreglerna normativt skulle foreskriva langre avskrivningstider an vad som kan
motiveras av sadana faktiska forhallanden. En foreskrivning av langre avskrivningstider an
vad som kan motiveras av sadana férhallanden skulle komma i konflikt med 6vergripande
syften/mal med externredovisningen. Enligt min uppfattning handlar darfér bedémda
avskrivningstider i férsta hand om en tillampningsfraga utifran vad som kan motiveras
baserat pa faktiska férhallanden.



Det mesta talar for att det vardebegrepp och de diskonteringsrantor som K3-regelverket
anvisar ar vad som 6verensstimmer med ARL och EU:s redovisningsdirektiv. Det ar hogst
osdkert om andra vardebegrepp eller diskonteringsrantor (lagre) kan anvandas utan att
konflikt uppstar med ARL och redovisningsdirektiven. Bedomning av fastighetsvarden i
enlighet med det vardebegrepp som anvisas av K3 (atervinningsvardet) eller storleken pa den
diskonteringsrdanta som anvisas av K3 (ett marknadsmassigt forrantningskrav) ar dock
behiftade med viss osdkerhet som kan variera med olika geografiska lagen. | vissa fall kan
det till och med vara sa att skillnaden mellan atervinningsvardet och det redovisade vardet
hamnar inom storre osdkerhetsintervall varvid den kan bli svart att med sdkerhet sla fast
huruvida det féreligger ett faktiskt nedskrivningsbehov eller ej. | forsta hand bedémer jag att
det blir aktuellt med tillampningsfragor utifran de férutsattningar som foéreligger och inte
med regeldandringar.

Betraffande fragan om kollektiv vardering av fastigheterna, dar uppskrivningsmajligheter
skulle kunna "tyst kvittas” mot nedskrivningsbehov sa finner jag svart att hitta stod for att
sadan tillampning skulle vara tilldten inom ramen fér ARL och EU:s redovisningsdirektiv. Det
som kan identifieras som kassagenererande enhet enligt K3 borde vara den rimliga
utgangspunkten for vilken enhet som ska nedskrivningsprovas. Vissa svarigheter kan
emellertid férutses nar det géller hur den exakta avgransningen ska ske nar det géller vad
som ska utgéra en bestandsdel/ delpost, exempelvis om det ska/kan handla om enskilda
huskroppar i olika alder/skick/redovisat varde eller om avgransningen ska ske pa annat satt.
Da koncernforhallande foreligger skulle dock full IFRS kunna frivilligt tillampas av
allmannyttan pa svagare bostadsmarknader i koncernredovisningen, dock inte i juridisk
person i nuldget, betrdffande s.k forvaltningsfastigheter. Om sa skulle ske skulle vinster och
forluster vid omvardering av sadana fastigheter kunna “motas” i resultatrakningen vid
tillampning av den s.k verkligt varde-modellen i IAS 40.

Det kan behdovas en fordjupad utredning, utdver vad som framkommer i denna utredning,
kring om EU:s statsstodsregler foranleder behov av och/eller medger specialregler i
exempelvis varderingsfragor (nedskrivningar). Behovet av specialregler skulle i sa fall
exempelvis kunna vara motiverat av att nedskrivningar ej skulle behéva ske nar ett
allmannyttigt bostadsféretag anskaffar en fastighet for att tillgodose ett bostadsbehov men
dar det bedomda atervinningsvardet ar lagre an anskaffningsvardet (exempelvis produktions-
kostnaden).



Kapitel 1 - Inledning

1.1 Bakgrund och avgransning

Externredovisning kan sagas vara ett “sprak” som beskriver en ekonomisk verklighet, givet de
redovisningsregler som tillampas. | de fall tillampning av redovisningsreglerna leder till negativa
effekter i externredovisningen fér nybyggda bostadshus har detta i olika sammanhang framhallits
som besvarande och att detta skulle kunna motverka nédvandig produktion av nya bostader.

Utredningen om foérbattrad bostadsfinansiering foreslog i betdnkandet Lan och garantier for
fler bostader (SOU 2017:108) att BFN skulle fa i uppdrag att se 6ver K3 vad avser sattet att
berdkna nyttjandevardet fér nybyggda hyresfastigheter. Remissreaktionerna pa betdnkandet
var blandade. BFN angav i sitt remissvar att man inte motsatte sig att en 6versyn goérs men
avstyrkte att 6versynen ges en viss inriktning.

Av januariavtalet, som ar en sakpolitisk 6verenskommelse mellan Socialdemokraterna,
Miljopartiet de gréna, Centerpartiet och Liberalerna, framgar att forenklade redovisningsregler
som medger langre avskrivningstider for allmannyttan pa svaga bostadsmarknader? ska
utredas.

Hur materiella anlaggningstillgdngar ska varderas framgar av 4 kap. ARL. BFN utvecklar
detta ndarmare genom allmanna rad i K3.

ARL grundar sig pa EU:s redovisningsdirektiv. En av utgangspunkterna for K3 ar
International Accounting Standards for Small and Medium-sized Entities (IFRS for SME).

Avgransning sker i denna utredning pa sa satt att inga fragor som avser BFN:s s.k. K2-regelverk
omfattas. Vidare noteras att det inom ramen for denna utredning inte har kartlagts huruvida
liknande fragestallningar, som denna utredning avser, varit uppe till behandling i nagot annat EU-
land och vad som i sa fall blivit resultatet av eventuella sadana utredningar.

1.2 Uppdraget

Syftet med denna utredning ar att motsvara kraven i Bokféringsnamndens upphandlingsunderlag
(Dnr 2019:97) vilket i allt vasentligt beskrivs som:

BFN avgransar konsultuppdraget till att galla hur redovisning av anskaffningsvarde, avskrivning och
nedskrivning av bostadshus och delar som sammanhanger med ett sadant ska redovisas.

! En definition pé “’svag bostadsmarknad “finns i Regeringen, 2019: En svag bostadsmarknad 4r en marknad dér efterfragan
pé bostader paverkas patagligt av en varaktigt vikande arbetsmarknad, en varaktigt minskande befolkning, en forédndrad
befolkningsstruktur eller 1aga inkomster hos kommuninvénarna. Enligt en studie utford av analysforetaget Evidens (Evidens
2018) fanns det &r 2017 82 kommunala bostadsforetag som var verksamma pa svaga bostadsmarknader. Studiens definition
av en svag bostadsmarknad ar forvisso nagot striktare &n stodordningens definition, men den ger dndé en indikation pa hur
manga kommunala bostadsforetag som skulle kunna vara i behov av stdd framgent.



Eventuella férslag pa 16sningar ska vara mojliga att genomféra inom ramen for ARL, EU:s
redovisningsdirektiv och annan relevant lagstiftning.

Konsultuppdraget innebar att ta fram en rapport som belyser nedanstaende fragestallningar.

1. Finns en enhetlig praxis for redovisning av bostadshus, sarskilt med avseende pa avskrivning
och nedskrivning?

2. Medger tillamplig lagstiftning en utstrackning av den tid under vilken ett bostadshus skrivs av
eller att avskrivningarna fordelas pa ett annat satt dn vad som foljer av en tillampning av K3?

3. Medger tillamplig lagstiftning att ett innehav av bostadshus varderas kollektivt?

4. Finns det alternativa metoder for att bedoma behovet av nedskrivning, sarskilt vad galler nar
en nedskrivningsprévning ska goras respektive hur vardet bestams i samband med en
nedskrivning?

5. Medger tillamplig lagstiftning att en annan diskonteringsranta anvands vid nedskrivning an
den som foljer av K3?

6. Kan avkastningskravet hos den som dger ett bostadshus ha betydelse for hur huset varderas
vid en nedskrivningsprovning?

Rapporten ska innehalla ett stallningstagande om tillamplig lagstiftning medger en andring av
K3 och om en andring ar 6nskvard, enligt vilka principer en dndring i sa fall kan utformas
samt vilka konsekvenser en dndring av reglerna medfor.

1.3 Problemdiskussion

De allmannyttiga bostadsféretagen utgor viktiga aktérer bland de aktorer som tillgodoser ett behov i
samhallet — bostader. Det ar ocksa viktigt att beakta att dessa foretag omfattas av en intressentkrets
som innefattar manga externa intressenter, daribland bl.a kreditgivare och kommuninnevanare. Nar
betydande externa intressenter finns ar det viktigt att beakta de 6vergripande syften/mal som
foreligger nar det galler externredovisning, bl.a. anvandarperspektiv, behov av relevans, objektivitet
och tillférlitlighet i de siffror som tas upp i den finansiella rapporteringen.? | de fall nedskrivningar av
nybyggda bostadshus aktualiseras och effektueras har detta i olika sammanhang bl.a framhallits som
besvarande och att detta skulle kunna motverka nédvandig produktion av nya bostader.

Min bedémning ar att de fragestallningar som angivits i uppdragsbeskrivningen ar av olika
komplexitetsgrad och kraver olika djup i genomférda analyser. Vissa av fragestéllningarna bedémer
jag kan besvaras i allt vasentligt genom analyser av regelverken (anskaffningsvarde och avskrivningar)
medan andra fragor ar av den karaktaren att det dven behdvs en bakgrund i redovisnings- och
varderingsteori for att resonera om rimliga uppfattningar/bedémningar hur regelverken borde
tolkas. Exempel pa den senare namnda problematiken ar varderingsfragor som sammanhanger med
nedskrivningar i redovisningen.

Tre huvudproblemomraden har identifierats fran fragestallningarna i uppdragsbeskrivningen:

2 Se mer nedan bl.a under rubrikerna Overgripande” avsnitten 3.1 och 3.3.
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Kan forlangda avskrivningstider medges for bostadshus inom ramen for géllande regelverk
eller kravs regeldndringar for att uppna detta?

Véarderingsfragor i samband med nedskrivning innefattar fragestéllningar som vad som kan
avses med ett "varde” i nedskrivningssammanhang, vilken eller vilka diskonteringsrdantor som
kan anses vara i 6verensstammelse med redovisningsreglerna vid nedskrivningsprévning.
Mojlighet till kollektiv vardering, kvittning av nedskrivningsbehov mot eventuella
uppskrivningsmojligheter i fastighetsbestandet samt vad som kan utgéra en
delpost/bestdndsdel vid nedskrivningsprévning.

1.4 Rapportens struktur

Rapporten ar, efter detta inledande kapitel, indelad i féljande kapitel:

Kapitel 2 behandlar fér utredningen bedémda relevanta fragor avseende redovisnings- och
varderingsteori

| kapitel 3 sker en genomgang av redovisningsregler som tas upp i denna utredning

Kapitel 4 tar upp annan relevant lagstiftning som bedémts relevant i utredningen

| kapitel 5 sker en genomgang av uppdragets utredningsfragor samt en analys av dessa

| kapitel 6 sker en diskussion och analys av olika tankbara redovisningslésningar

| kapitel 7 sker avslutningsvis en 6vergripande diskussion kring utredningsuppdraget samt
vilka slutsatser som dras avseende utredningsfragornai denna rapport.

Rapporten avslutas med kallforteckning/referenser



Kapitel 2 Redovisningsteori och varderingsteori i urval

2.1 Redovisningsteori i urval

Olika perspektiv pa vad extern redovisning fyller fér syfte?

Det finns manga olika vinklar inom redovisningsteorin pa vad externredovisning fyller for syfte, men
tva viktiga och olika uppfattningar handlar om huruvida det ska vara ett upprattarperspektiv eller ett
anvandarperspektiv pa redovisningen. Exempel pa en teori vilken ar klart inriktad pa
anvandarperspektivet dr den s.k “Investor Theory” (Restkapitalteorin). | denna teori beskrivs
redovisningens roll som att den ska ge nédvandig information till aktorer som agerar
kapitalforsorjare till foretaget. Investerare uppges vara aktiedgare eller kreditgivare och da sarskilt
den forstndmnda. Aktiedgare ses som investerare med liten mojlighet att direkt paverka vad som
sker i foretaget. Investerare behover generellt information for att kunna férutsédga sina framtida
relationer med foretaget i form av kassafléden, exempelvis aktieutdelningar och réantebetalningar
m.m. Vissa delar av den s.k “Commander Theory” (Befdlhavarteorin) skulle kunna beskrivas som att
det har foreligger ett uppréattarperspektiv. Exempelvis att resultat rapporteras ur befdlhavarens
perspektiv och resultatrakningen ska ge en forklaring av resultat och aktiviteter under en given
period som initierats av befdlhavaren och dennes team.

Olika former av ekonomiska vérden/begrepp

Inom redovisningsteori framfors tankar om olika typer av varden/begrepp i varderingssituationer.
Tva sddana varden/begrepp ar ateranskaffningskostnad® (entry price) och férsiljningspris (exit price).
Nar det galler informationskvalitet framfoérs att ett objektivt varde maste vara ett viarde som gar
utover det individuella foretagets perspektiv. Ett marknadspris ar objektivt i den meningen att det
kan sdgas representera en sammanfattande uppfattning av vardet pa en tillgang hos andra dn de som
ar direkt kopplade till foretaget, eller om det uttrycks annorlunda, vardet for aktorer utanfor det
enskilda foretaget. | den meningen ar ett objektivt vdarde ndgot som géller i forsta hand fér andra an
vad som nddvandigtvis anses vara ett relevant virde av det specifika foretaget.®

Historiskt anskaffningsvarde anses inom redovisningsteorin vara objektivt i den meningen att det ar
baserat pa nagon form av transaktion och ar svart att manipulera. Ett sddant anskaffningsvarde
skulle dock kunna vara mindre relevant i vissa situationer nar det kommer till ett anvandarperspektiv
av redovisningen. Exempel pa nar ett anskaffningsvarde kan vara mindre relevant ar nar
anskaffningen ligger langt tillbaka i tiden och ett aktuellt hégre varde pa tillgangen avviker vasentligt
fran det redovisade vardet. Det nyss namnda ar ett vanligt fenomen i fastighetsbranschen. Ett annat
exempel skulle kunna vara om ett fastighets-/byggprojekt blir mycket dyrt att anskaffa och
anvandarna av redovisningen pa marknaden skulle anse att ett annat, exempelvis lagre, varde pa
denna anskaffning skulle vara mer relevant for att i forlangningen exempelvis bedéma ett féretags
finansiella stéllning.

3 Se exempelvis Kam, 1990 kapitel 10.
4 I kéllans originalsprik angivet som “replacement cost or current cost”
5 Se bl.a. resonemang i Kam, 1990 sid 142



Byggnadsavskrivning®

Byggnadsavskrivning ar ett komplext problem och som ofta missférstas. Delvis kan missférstand vara
grundade i att olika aktérer menar olika saker nar fragan om byggnadsavskrivning behandlas, men
det kan ocksa bero pa att det gors bedomningar som inte bygger pa en ordentlig analys av relevanta
vasentliga bakgrundsfakta innan det gors forsok att 16sa problemet. Avskrivning ska inte heller
forvaxlas med det redovisningsmassiga begreppet nedskrivningar som i forsta hand ar en atgard av
engangskaraktar eller karaktaren sillan forekommande atgard. Syftet med nedskrivningar ar i forsta
hand att ta hansyn till oférutsedda vardenedgangar.

Ett satt att se pa avskrivning ar ett allokeringssynsatt. Enligt detta synsatt allokeras
anskaffningsutgiften fér en tillgang over tillgangens nyttjandeperiod. Detta synsatt kan ocksa
beskrivas som ett periodiseringsférfarande dar anskaffningsutgiften portioneras ut éver tillgangens
nyttjandeperiod for att 6verensstdmma med det satt pa vilket nyttorna forknippade med den
ursprungliga anskaffningen successivt forbrukas. Ett problem i sammanhanget ar
penningvardesférandringen dver tid (inflation). Historiska investeringsbelopp kan komma att
periodiseras mot framtida intdkter/nyttor i ett helt annat penningvarde dn vad som representeras av
det ursprungliga anskaffningsvardet. | vissa fall kan inflationen/vardeutvecklingen ha haft en sa pass
vasentlig inverkan att denna periodiserade utgift (avskrivningen) nagon gang i framtiden inte langre
ger en meningsfull ekonomisk information stélld i relation till exempelvis, investeringsutgifter/
-behov, hyresintakter eller driftkostnader i ett framtida penningvarde. Den nyss namnda
problematiken aktualiseras manga ganger fér byggnader/fastigheter da dessa typer av tillgangar
vanligen forknippas med mycket langa nyttjandeperioder.

Ett annat synsatt pa vad avskrivning ar till for, eller ska ge uttryck for, ar ett pris-/
vardeférandringssynsatt som i korthet skulle kunna forklaras pa sa satt att i takt med att
nyttoegenskaperna hos en tillgang konsumeras, sa betingar tillgangen ifraga ett allt 1agre aktuellt
pris/varde. Ett av de problem som aktualiseras vid de omvéarderingar som kravs i detta synsatt pa
avskrivning dr om det ska vara fraga om ett "entry price” eller ett "exit price” vid omvarderingen.

Avskrivningen ska aterspegla hur nyttorna forknippad med en tillgang successivt forbrukas. Tva
studier som visar hur dessa forlopp kan se ut i ett langre perspektiv for byggnader framgar av vad
som presenteras i Bejrum (1995)” och Baum & McElhinney (1997). Dessa kéllor innehdller resultat av
s.k. realpris-/realvardestudier och om antagandet ar att marknaden nagorlunda rationellt/effektivt
prissatter de avskrivningsdrivande faktorerna (férslitning, omodernitet och marknadsinverkan) éver
tid sa ger dessa studier bilden av att nyttorna férknippade med byggnader férbrukas pa sa satt att
avskrivningsplanen skulle vara degressiv eller linjar over tid. Om vi bortser fran markkomponenten
och koncentrerar oss pa byggnadstillgangar sa ar det svart att hitta stéd i sadana studier for att
forbrukningsmonstret skulle stodja exempelvis en progressiv avskrivningsplan.

¢ Se dven bl.a. Nordlund, 2010; Mathews & Perera, 1996, Lundstrom, 1992
7 Se dven Szynkier, 1985



Fastigheter har under en langre period uppvisat vardestegring i nominella termer men nar det galler
bostider har detta de senaste artiondena dven visat sig gilla i reala termer®. | sammanhanget ar det
viktigt att papeka att det mesta tyder pa att den langsiktiga vardestegringen ar kopplad i allt
vasentligt till markvardet®.

2.2 Virderingsteori - fastigheter
Nedskrivningar ar ett tydligt exempel pa en varderingsfraga som &r svar att |6sa utan ordentlig
forankring i varderingsteori.

Inledande om véirdebegrepp

Det finns flera olika ekonomiska vardebegrepp. Vart och ett kan vara korrekt for en viss
vardeuppskattning men ger nédvandigtvis inte en korrekt uppskattning i andra sammanhang. Olika
vardebegrepp ar saledes oftast inte utbytbara mot varandra. Det gar darfor inte att [6sa en
varderingsuppgift innan varderaren fatt klart for sig vilket vardebegrepp varderingen tar sikte pa.
Darfor ar definitioner av olika viardebegrepp och aktdrernas uppfattning om hur dessa definitioner
ska tolkas central vid utférande av varderingsuppdrag. For ytterligare information och fordjupning
avseende innebord i olika viardebegrepp, se bl.a. Persson (2018) samt Lind & Nordlund (2019).

For en hog objektivitet och rattssakerhet behover vardebegreppet, eller vardebegreppen, som ska
tillampas i olika varderingssammanhang definieras tydligt. | dessa sammanhang ar det ocksa

viktigt att skilja pa s.k. entry price och exit price®, som ocksa berdrdes inledningsvis ovan under
avsnittet om redovisningsteori. Ett entry price kan, nagot férenklat beskrivet, anses vara
anskaffningsvéardet for en specifik aktor vid forvarv av en tillgang. Ett exit price, med hanvisning

till IFRS 13, innebar sannolikt forsaljningspris vid avyttring av tillgangen till marknadsmassiga villkor.

Olika viirdebegrepp vid fastighetsvéirdering

Marknadsvéirde'?

Marknadsvarde, som utgor ett bytesvarde pa marknaden, &r det pris som sannolikt skulle
betalas/erhallas om fastigheten bjods ut pa en fri och 6ppen marknad med tillrdcklig
marknadsféringstid, utan partsrelationer och utan tvang. Att bedéma verkligt varde enligt
redovisningsregler, exempelvis Bokforingsnamndens K3-regelverk eller Internationell
redovisningsstandard (IFRS) leder enligt min uppfattning till samma varde som att bedéma
marknadsvarde enligt nyss namnda definition. Verkligt virde/marknadsvarde innebar bedémning av
ett sa kallat exit price vilket kan skilja sig fran att bedéma ett entry price (anskaffningsvardet for en
viss tillgang). Persson (2018) tar bl.a. ocksa upp att “nettoforsaljningsvarde” ar ett
marknadsvarderelaterat vardebegrepp. Annorlunda uttryckt, det behévs empiriska beldagg fran
marknaden nar det géller att bedéma réatt niva pa vardet, den aktuelle innehavaren av en viss tillgang
kan inte sjalv ensidigt bestamma vilket varde en tillgang ska ha.

8 Se exempelvis Riksbanken, 2014; Riksbanken, 2018

? Se exempelvis: Knoll, et al, 2017 och Lundstrém, 1992

10 Se dven IFRS 13 — Virdering till verkligt virde

! For ytterligare fordjupning i &mnet avseende innebdrden i olika vérdebegrepp, se exempelvis IVS, 2017; TFRS 13; Lind &
Nordlund (2019) samt Persson, 2018
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Ett marknadsvirde ska inte forvaxlas med ett s.k. likvidationsvarde®? vilket skulle kunna innebdara att
en tillgang avyttras till ett ldgre pris &n marknadsvardet.

IFRS 13 (2019), framtagen av International Accounting Standards Board (IASB), definierar verkligt
varde vid finansiell rapportering uppréattad i enlighet med IFRS. Definitionen och vidare beskrivning
av verkligt varde i detta sammanhang ar som féljer nedan med hanvisning till referens i form av
paragrafer i standarden:

"This IFRS defines fair value as the price that would be received to sell an asset or paid to transfer a
liability in an orderly transaction between market participants at the measurement date” (p 9).

Detta utvecklas dven pa féljande satt i standarden dar det ocksa klargors att det ar fraga om ett “exit
price”:

"Fair value is the price that would be received to sell an asset or paid to transfer a liability in an
orderly transaction in the principal (or most advantageous) market at the measurement date under
current market conditions (i.e. an exit price) regardless of whether that price is directly observable
or estimated using another valuation technique (p 24).”

IFRS 13 gor ocksa en klar distinktion mellan “entry price” (det pris som betalas for att férvarva en
tillgang) och "exit price” (det pris som skulle erhallas vid en eventuell avyttring av en tillgang) (p 57). |
p 58 i IFRS 13 framfors forvisso att transaktionspriset i manga fall borde vara lika med verkligt varde,
men enligt min bedémning torde detta uttalande gélla endast nar det ar fraga om sa kallade
"rationellt satta jamviktspriser". Sddana nyss namnda jamviktspriser bygger pa att
marknadsaktérerna skulle ha i princip fullstandig information och om de skulle ha det skulle det
ocksa innebdra att en aktor ar val medveten om vad andra aktorer har for information och hur dessa
andra aktorer skulle vara beredda att prissatta tillgangen. | ett sddant fall skulle det vara ekonomiskt
orationellt att betala mer dn nédvindigt for att férvirva tillgdngen.'® Lind & Nordlund (2019) skriver i
sin artikel: “The paper focuses on what seems to be an underlying assumption in the general
discussions about MV?!*: that there is a depth in the market with a number of actors with similar
reservation prices. Behind this assumption may also be assumptions that the actors have similar
“rational” expectations about the property and about the external market affecting the property
value. In our opinion, these presumptions seldom hold in practice in the real estate market for
investment properties. On many occasions the real estate market could be categorized as a thin
market, i.e., a market with few transactions and heterogenous actors with rather different
reservation prices.”

| standarden tydliggors ocksa att en kdpare vid den initiala redovisningen av en tillgang behover
Overvaga om transaktionspriset ar i linje med definitionen av verkligt varde och hanvisar till p B4 i
standarden for att gora denna bedémning. | p B4 finns det exempel pa faktorer som ar specifika for
den transaktion som ska beddémas vid faststallandet av om priset &r lika med definitionen av verkligt
varde. Exempel pa sadana faktorer ar att transaktionen dger rum under pressade forhallanden, eller
att séljaren tvingas acceptera priset, transaktionen ar mellan narstaende, transaktionen har inte
genomfoérts pd marknadsmassiga villkor etc.?®

12 Se exempelvis Persson , 2018 eller IVS, 2017
13 Se dven resonemang i Lind & Nordlund, 2019
14 MV = férkortning av marknadsvirde

15 Se bl.a IFRS 13; Lind & Nordlund, 2019
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Individuellt avkastningsviéirde®

Med individuellt avkastningsvarde avses nuvardet av forvantade framtida kassafléden fran ett
varderingsobjekt. Individuella avkastningsvardet ar till sin natur individuellt, det ar knutet till en viss
investerares férutsattningar — den individuelle investerarens forvantade kassafldden och egna
avkastningskrav. Individuellt avkastningsvarde kan dven beskrivas som ett varde i anvandning.

Kostnadsrelaterade véirdebegrepp
Exempel pa kostnadsrelaterade “varde”-begrepp ar produktionskostnader, byggkostnader,
dteranskaffningskostnad och brandférsakringsvarde.’

Andra viirdebegrepp

Lind & Persson (1998) diskuterar anvdandbarheten och behovet av andra vardekoncept dn
marknadsvardet. Vid flera tillfallen bakat i tiden har det forekommit efterfragan pa andra
vardekoncept dn marknadsvarde. Nagra av argumenten har varit att marknadsvardet inte ar
langsiktigt orienterat eller att marknadsvéardet inte uttrycker tillgdngens "korrekta / motiverade”
varde ur nagot perspektiv. Forfattarna drar slutsatsen, liksom manga andra fore dem, att begrepp
som langsiktigt varde, langsiktigt marknadsvarde, ett hypotetiskt marknadsvéarde relaterat till en

I”

"normal” situation och ett framtida marknadsvarde, ar olampliga eftersom de &r vaga och i praktiken

inte kan beddmas pa ett nagorlunda objektivt satt.
Avkastningskrav med koppling till olika véirdebegrepp

Marknadsmdissigt avkastningskrav

Ett marknadsmassigt avkastningskrav kan beskrivas som - den avkastning investerare pa marknaden
skulle krava for att géra en motsvarande investering. Marknadsmassiga avkastningskrav kan inte
enbart formuleras normativt. Empiriska analyser dr nédvandiga for att extrahera det
marknadsmadssiga avkastningskravet, exempelvis fran transaktionsmarknaden for liknande
tillgdngar'®. Enligt teori kan ett marknadsmaissigt avkastningskrav extraheras fran marknaden pa olika
satt. Ett satt kan vara att utga fran fastighetsmarknaden, ett annat satt kan vara att utga fran den
finansiella marknaden. Att extrahera marknadsmassiga avkastningskrav fér enskilda investeringar
erbjuder dock vissa problem i den utstrackning inte tillracklig information skulle kunna extraheras
fran exempelvis transaktions- eller finansmarknaden. Sannolikt kravs vissa inslag av sa kallade
aktorsbaserade metoder/angreppssatt for att bedéma ett marknadsmassigt avkastningskrav i manga
situationer. Lind & Nordlund (2014) diskuterar aktdrsbaserade metoder/angreppssatt. Ett
marknadsmadssigt avkastningskrav hor i forsta hand ihop med vardebegreppen
marknadsvirde/verkligt varde®.

16 Se exempelvis IVS, 2017; IFRS 13; Lind & Nordlund (2019) samt Persson, 2018

17 Se exempelvis Persson, 2018

18 Det avkastningskrav som kan extraheras fran transaktionsmarknaden for fastigheter ér ett direktavkastningskrav och detta
tas fram genom att stdlla marknadsmaéssigt driftnetto (hyra minskat med drift och underhéll) i relation till marknadspris for
fastigheter som Overlatits direkt i lagfartsaffarer eller indirekt i bolagsaffarer. I bolagsaffarer handlar det di snarare om ett
bedomt underliggande fastighetsvérde eftersom det &r eget kapitalinstrument som dverlatits och inte sjdlva fastigheten/-erna.
19 Se dven resonemang i Nordlund, 2012

12



Individuellt avkastningskrav

Individuellt avkastningskrav ar ett avkastningskrav som formuleras av den individuelle investeraren.
Ett sadant avkastningskrav aterspeglar bl.a. den riskbedémning som den individuelle investeraren
sjalv gor. Huruvida ett sddant avkastningskrav kan bedémas vara ekonomiskt rationellt beror bl.a. pa
hur bedémning av niva pa riskpremie?® i avkastningskravet skett samt hur storleken pa denna
riskpremie motiveras. Individuellt avkastningskrav hor i forsta hand ihop med begreppet individuellt
avkastningsvarde.

Viirderingsmetoder vid fastighetsviirdering

Néar vardebegreppet, eller vardebegreppen, vl ar definierade kommer som nasta fraga vilken/vilka
varderingsmetod (-er) som bor tillampas for att pa basta satt bedéma det asyftade vardebegreppet.
Annorlunda uttryckt, vid vardebedémning ar vardebegreppet hierarkiskt dverordnat
varderingsmetoden.

| fastighetsvarderingssammanhang héanvisas i litteraturen till olika metoder vilka kortfattat forklaras
nedan. | féretagsvarderingssammanhang diskuteras ofta substansmetod eller avkastningsmetod. |
sammanhanget ar det dock av yttersta vikt att observera att metodfragan kommer in forst efter att
sjalva vardebegreppet definierats. Om syftet exempelvis ar att bedoma marknadsvardet (exit price)
borde dock, atminstone i teorin, de olika varderingsmetoder som tas upp nedan leda till, i allt
vasentligt, samma niva pa vardet. | manga fall ar det ndédvandigt att arbeta fram vardebedémningen
med flera olika metodansatser och sedan eventuellt dven kombinera dessa.

Enligt traditionell varderingslitteratur finns tre metodansatser vid marknadsvardering av
fastigheter?!:

e Ortsprismetod/transaktionsbaserad metod (exempelvis areametod, dvs marknadspris per
kvadratmeter uthyrbar area; bruttokapitaliseringsmetod, marknadspris i férhallande till hyra
och nettokapitaliseringsmetod, driftnetto?? i férhallande till marknadspris). Om inte
tillrackligt med transaktioner finns pa den aktuella orten foér att med bas i dessa kunna
vardera en fastighet, kan en s.k. utdkning av ortsprisomradet aktualiseras. Med detta avses
bl.a att soka transaktioner pa andra orter med liknande férutsattningar eller andra typer av
fastigheter pa samma ort eller andra liknande orter.

e Avkastningsbaserad metod (exempelvis direktavkastningsmetod, dvs driftnetto dividerat
med direktavkastningskrav; kassaflodesmetod, diskontering av framtida kassafloden till
nuvarde)

e Kostnadsbaserad metod (exempelvis marknadspris i forhallande till produktionskostnad eller
i forhallande till avskriven ateranskaffningskostnad)

Nedanstaende fram till killan Wyatt (2009) &r hamtat fran Nordlund (2008):
Transaktionspriser kan analyseras i forhallande till en kostnadsparameter, till exempel
produktionskostnad, byggkostnad, ateranskaffningskostnad eller avskrivna ateranskaffnings-
kostnader.

20 Riskpremien kan innehélla flera olika delkomponenter. En viktig del av dessa komponenter kan vara risk for real
virdeminskning &ver tid, se exempelvis vad som framfors i Baum & McElhinney, 1997, och denna del av riskpremiem borde
i sin tur logiskt sett normalt vara hdgre pa svagare fastighetsmarknader dn pé starkare dito.

21 Se exempelvis Persson, 2018

22 Driftnetto = Hyra minskat med utbetalningar for drift och underhll
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Om det relevanta vardebegreppet ar verkligt varde, ett marknadsbaserat vardebegrepp, innebar
detta att vi borde behéva kombinera det avskrivna ateranskaffningsvardet med nagon form av
marknadsdata for att na malet. Innan vi fortsatter ar det viktigt att klargéra vad som menas med
avskrivet ateranskaffningsvarde. Avskrivningar som fenomen kan tillampas pa en kostnadsbas ur
olika perspektiv. Avskrivningen kan ur ett perspektiv vara en férandring av tillgangens pris pa
marknaden i takt med forslitning, omodernitet och marknadsinverkan. Ur ett annat perspektiv,
exempelvis vid anskaffningsvardebaserad redovisning, kan berdkning av avskrivningar ocksa baseras
pa en allokering/férdelning av ett anskaffningsvarde 6ver en byggnads nyttjandeperiod, till exempel
genom att tillampa en linjar avskrivning. Denna situation kan beskrivas med foljande exempel:

Anta anskaffningsvarde for en byggnad 20.000

Restvarde vid nyttjandeperiodens slut 0

Nyttjandeperiod 20 ar

Byggnadsalder 10 ar

Avskrivet ateranskaffningvérde baserat pa linjar allokering 10.000

Om vi har berdknat en avskrivet ateranskaffningvarde, baserad pa en allokeringsteknik som just
beskrivits, sag 10 000, betyder det inte att vi i ndsta steg kan anvanda dessa 10 000 som en
uppskattning av verkligt varde utan ytterligare analys. Forst maste vi undersdka de lokala
marknadsférhallandena fér den relevanta typen fastighet/byggnad. Som en mycket férenklad
illustration kan vi ha tva liknande fastigheter, A och B, beldgna pa tva mycket olika marknader. Pa en
av marknaderna dir fastighet A ar beldgen ar Tobins Q?® 1.0, och pa denna marknad kan det
exempelvis finnas nagra transaktioner av andra typer av fastigheter dn den fastighet som bedéms,
medan den andra marknaden, dar fastighet B ligger, visar indikationer pa att Tobins Q ar 0,5, med
samma problem som pa marknad A, det vill sdga de fa transaktionerna pa marknaden avser andra
typer av fastigheter.

Denna analys indikerar att verkligt varde for fastighet A troligen ar 10.000 ganger 1,0 =

10.000 och for fastighet B troligen 10.000 ganger 0,5 = 5.000. Detta exempel ar naturligtvis mycket
forenklat och ger inte all relevant information, men det illustrerar skillnaden mellan
varderingsmetoder och vardebegrepp. Om a andra sidan det relevanta vardebegreppet som syftas till
skulle ha varit avskrivet ateranskaffningvarde (entry price), bér det relevanta vardet naturligtvis bli
10.000 for bade A och B om det avskrivna ateranskaffningvardet definieras/bedoms utifran ett linjart
allokeringsperspektiv. Om det avskrivna ateranskaffningsvardet definieras utifran ett teoretiskt
tillvagagangssatt baserat pa pris-/vardeférandringar, skulle vardet for A dock bli 10.000 och fér B
skulle det bli 5.000.

Woyatt (2009) anfor - att definiera ateranskaffningsvardemetod som en metod for att for att bedéma
marknadsvardet, snarare an som en separat vardegrund, leder till sammanblandning mellan
begreppen kostnad och varde. Wyatt hdvdar att tillampning av ateranskaffningsvardmetod vid
beddmning av marknadsvardet inte leder till det asyftade vardebegreppet. Min bedémning ar att
ateranskaffningvardet har kan ses som ett "entry price”, medan marknadsvarde &r ett “exit price”.

23 Tobins Q = Marknadsvirde dividerat med produktionskostnad
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Annorlunda uttryckt, vad en tillgang anskaffas for leder inte med automatik till samma bedémning av
niva pa varde som i en avyttringssituation.

Metodfragan ar ocksa bl.a. intressant ur perspektivet varifran uppfattningen om nivan pa det
marknadsmadssiga avkastningskravet inhamtats. Lind & Nordlund (2014), for fram att det finns en
etablerad varderingsmetod som normalt inte diskuteras i den "vanliga varderingslitteraturen”. De
menar att marknadsvardering av fastigheter normalt tar sin utgdngpunkt i ortspris-/
transaktionsbaserad metod (exempelvis extrahering av marknadsmassigt direktavkastningskrav),
men att denna metod ofta behdver kompletteras upp med marknadsinformation extraherad med s.k.
aktorsbaserade metoder. Kortfattat innebar detta att den som varderar fastigheterna inhamtar
nodvandiga kunskaper om hur marknadsaktorer resonerar vid vardetidpunkten nar det galler
viktiga/avgorande indata i en varderingsmodell. Exempel pa situationer nar aktorsbaserade metoder
kan aktualiseras i storre utstrackning kan vara da nyproduktion ska ske i ett omrade dar det inte
forekommit transaktioner pa lange. Har behéver ocksa betonas att exempelvis direktavkastningskrav
som extraheras fran transaktionsmarknaden ibland ar férknippade med ett s.k. “lagging-problem”,
dvs informationen ar baserad pa férhallanden som géllde vid transaktionstidpunkten men viktiga
forhallanden som skulle ha paverkat priset kan ha férandrats fram till vardetidpunkten.

Nar det géller metodfragor sa anger IFRS 13 en verkligt varde-hierarki nar det géller indata i
varderingsmodeller. Hierarkin sammanfattas nedan:
¢ Niva 1: indata som inte behover justeras, baserat pa noterade priser (t.ex. om
varderingsobjektet dr en aktie i ett borsnoterat féretag kan det observeras pa bérsen. Det
kan observeras vad exakt samma instrument/tillgang ar vart pa marknaden).
¢ Niva 2: indata som direkt eller indirekt kan observeras fran marknaden och kraver olika
grader av justeringar (t.ex. jdmforbara objekt som saljs pa fastighetsmarknaden, narai tid i
forhallande till virdetidpunkten och sdlda objekt vars andra egenskaper?® inte vasentligt
skiljer sig fran varderingsobjektet). Niva 2-indata krdaver mindre betydande justeringar for att
vara relevanta.
¢ Niva 3: icke-observerbara indata. Denna grupp kan ocksa inkludera indata fran marknaden
som kraver betydande justeringar. Exempel pa det senare kan vara jamférbara objekt som
saldes pa fastighetsmarknaden men dar transaktionerna intraffade langre tillbaka i tiden eller
nar de salda objektens andra egenskaper skiljer sig vasentligt fran varderingsobjektet. Niva-3
indata ar ofta beroende av foretagsledningens bedémningar om hur marknadens
antaganden ser ut.

Fastighetsvarderingar sker ofta med vasentliga inslag av sa kallade niva 3-indata med utgangspunkt i
ovan beskrivna hierarki.

Studier avseende osdkerhet vid fastighetsvirdering m.m.

| olika sammanhang har studier genomférts avseende osakerhet vid vardering av fastigheter. Studier
har genomforts av karaktaren ”valuation variation” (olika fastighetsvarderare far vardera samma
fastighet) och ”valuation accuracy” (erhallet pris for fastigheter jamférs med tidigare bedémda
marknadsvarden avseende fastigheter). | normalfallet kan, baserat pa sadana studier, en osdkerhet

t2°. Osakerheten kan dock vara hégre (men

om +/- 5-10 % paraknas vid vardering av enskilda objek
dven lagre) i specifika fall. Crosby (2000) ger uttryck for tankarna att om marknadsvardebedémningar
skulle jamforas med faktiskt erhallna férsaljningspriser skulle det kunna argumenteras for stérre

osdkerhetsintervall 4n det nyss ndmnda. | detta sammanhang kan det ocksa framforas att det

24 Till exempel - lige, fastighetstyp, hyresniva, vakansniva eller tekniskt skick.
25 Se bl.a. Bretten & Wyatt, 2000; Mokrane, 2002; Lundstrédm & Gustafsson, 2006
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atminstone i internationell domstolspraxis tas hdansyn till osdkerhet vid fastighetsvardering. |
Storbritannien forekommer att “general guidelines” finns nar det géller acceptabla “margin of error”
i olika varderingssituationer®®:

o 5% for ”“standard residential appraisal”

e 10% for "more complex property or commercial property”
o 15%eller hogre for "special property (such as warehouse)”

2 n

Nar det galler nyproduktion av bostadshus pa ”“svagare bostadsmarknader” i Sverige ar det sannolikt
sa att det ar fraga om fa transaktioner med just denna typ av hus pa fastighetsmarknaden, vilket
skulle tala for en storre osdkerhet an normalt vid vardebedémningar, eller bedomning av relevanta
avkastningskrav, harledda fran marknaden. Det sker dock emellertid en del transaktioner med
nyproducerade bostadshus i regionstader och storstadsregionerna och sannolikt kan vissa slutsatser
dras kring nivan pa avkastningskrav fran dessa transaktioner vid bedémning av relevanta
avkastningskrav pa mindre likvida marknader (se ovan under varderingsmetoder - s.k utékning av
ortsprisomradet). Sannolikt skulle avkastningskraven fér nyproducerade bostadshus pa svagare
marknader, med en mer riskfylld framtidssituation i efterfragemdnster och framtida real

vardeminskning, i vart fall inte vara lagre an i regioner med béattre framtidsutsikter.

Nar det géller extraheringen av olika avkastningskrav fran marknaden ar det rimligt att anta det
foreligger en osdkerhet som liknar den osdkerhet som foreligger i en bedomning av marknadsvardet
for en enskild fastighet eller fér en hel portfélj av fastigheter?’.

26 Christensen (2016)
27 Se bl.a. resonemang i Nordlund, 2012 sid 62
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Kapitel 3 Redovisningsregler

Det foreligger ett antal olika regelverk inom externredovisningen som har hog relevans for de
fragestéallningar som omfattas av denna rapport. Dessa regelverk bedéms i forsta hand vara:
- Arsredovisningslagen (och forarbetena till denna lag)

- Bokféringsndmndens allmanna rad (BFNAR) 2012:1, det sa kallade K3-regelverket

- EU:s redovisningsdirektiv

- Internationell redovisningsstandard (IFRS)

3.1 Arsredovisningslagen och forarbeten till denna lag

Overgripande

Arsredovisningslagen, ARL, bygger pa EU:s redovisningsdirektiv. Den externa redovisningen ska
uppfylla vissa 6vergripande syften. Av prop 1995/95:10 sid 170 framgar: "Sasom tidigare namnts har
EG pa bolagsrattens omrade utfardat tre direktiv som behandlar redovisningsfragor. Dessa direktiv
har till syfte att i medlemsstaterna skapa en minsta gemensam skyddsniva for deldgare, borgenarer
och andra som trader i férbindelse med ett féretag.” Vidare framgar av samma prop sid 175: “Bland
de foretagets intressenter till vilka redovisningen kan sdgas rikta sig kan framst ndmnas foretagets
dgare, kreditgivare, leverantoérer, kunder och anstéllda. Gemensamt for dem &r att de férvantar sig
ett visst ekonomiskt utbyte av sina relationer med féretaget. De har darfor ett intresse av att kunna
kontrollera och folja upp att deras ansprak inte asidosatts.” och ”Ett for samtliga intressenter
grundldggande krav adr dock att foretagens redovisning dr anvandbar som besluts- och
kontrollunderlag. For att redovisningen skall tjdna dessa syften maste ett antal kvalitativa krav stéllas
pa redovisningen. | moderna framstallningar brukar dessa sammanfattas i begreppen relevans,
tillforlitlighet och jamforbarhet.”

Specifikt nar det géller begreppet “tillforlitlighet” anges foljande i samma prop sid 176: ”I kravet pa
tillforlitlighet ligger att informationen skall beskriva verkligheten samt vara verifierbar och neutral.
Att redovisningen skall beskriva verkligheten innebar att ekonomiska transaktioner kan behéva
redovisas efter sitt ekonomiska innehall och inte enbart efter sin legala form (substance over

form). Av kravet pa verifierbarhet foljer att oberoende bedémare som anviander samma matmetoder
maste kunna na samma resultat utifran samma férutsattningar. Kravet pa neutralitet innebar att
redovisningen bor utga fran ett perspektiv som kan tillgodose olika intressentgruppers behov. For att
informationen skall anses tillforlitlig bor den vidare praglas av forsiktighet, dvs. tillgangar och intakter
far inte dvervarderas och skulder och kostnader far inte undervarderas.”

Anskaffningsvdirde

Av ARL 4 kap 3 § framgar:

Anlaggningstillgangar ska tas upp till belopp som motsvarar utgifterna for tillgangens férvarv eller
tillverkning (anskaffningsvardet), om inte annat foljerav 4, 5, 6, 12, 13 a, 14 aeller 14 e §.

| anskaffningsvardet for en forvarvad tillgang ska, utover inkdpspriset, utgifter som ar direkt
hanforliga till forvarvet raknas in. | anskaffningsvardet for en tillverkad tillgang far, utéver sadana
kostnader som direkt kan hanforas till produktionen av tillgangen, en skélig andel av indirekta
tillverkningskostnader raknas in.

Rénta pa kapital som har lanats for att finansiera tillverkningen av en tillgang far rdknas in i
anskaffningsvérdet till den del som rantan hanfor sig till tillverkningsperioden.

Utgifter for vardehojande forbattringar av en tillgang far raknas in i anskaffningsvardet, om de har
lagts ned under rdkenskapsaret eller balanserats fran tidigare ar.
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Avskrivningar

Av ARL 4 kap 4 § framgar:

Anlaggningstillgangar med begransad nyttjandeperiod ska skrivas av systematiskt 6ver denna period.
Om nyttjandeperioden fér immateriella anldggningstillgangar som utgors av utgifter for foretagets
eget utvecklingsarbete inte kan faststadllas med en rimlig grad av sdkerhet, ska perioden anses uppga
till fem ar. Detsamma géller i fraga om goodwill.

Avskrivningar ska redovisas i resultatrakningen. Annan redovisning far dock tillampas, om det finns
sarskilda skal for det och det ar forenligt med 2 kap. 2 och 3 §§.

Av forarbetena till ARL framgar dock nar det galler avskrivningstiden att: “Det ligger dock i sakens
natur att den ekonomiska livslangden — och darmed ocksa avskrivningsperioden — maste bedémas
med rimlig férsiktighet.”?®

Avskrivning enligt ARL sker enligt det s.k. allokeringsperspektiv som beskrevs ovan i avsnitt 2.1.

Nedskrivningar och delposter/bestdndsdelar

| ARL?® framgar att om en anldggningstillgang pa balansdagen har ett ligre virde an redovisat
nettovarde skall tillgangen skrivas ned till detta lagre varde, om det kan antas att vardenedgangen &r
bestdende. Av denna lag framgar ocksa att redovisningen skall félja god redovisningssed samt ge en
rattvisande bild av foretagets resultat och stallning. Om skal for en tidigare gjord nedskrivning inte
langre foreligger ska foretaget reversera (aterfora) nedskrivningen.

Kommentar: Mot bakgrund av vad som tas upp om betydelsen av olika vardebegrepp i avsnitt 2.2
ovan ar det problematiskt att lagtexten endast anvander det allmdnna begreppet “varde” eftersom
detta kan betyda olika saker.

| forfattningskommentarer till ARL tolkas begreppet varde i ARL som verkligt virde.>® Nedskrivning
ska bara ske om vardenedgangen ar bestaende. Av nyss refererade prop framgar féljande: “Det krav
pa forsiktighet som finns intaget i 2 kap. 4 § torde i detta sammanhang tala for att nedskrivnings-
bestammelsen inte ges en alltfor restriktiv tillampning. Om tillgdngens varde har gatt ned och det
inte finns nagra indikationer pa att vardet inom en snar framtid kommer att stiga igen, bor
nedskrivning alltsd ske.”3! Begreppet verkligt virde forekommer dven i férarbetena till ARL i
sammanhanget omsattningstillgangar. Dar framgar féljande: "Nar det galler bestimmandet av det
verkliga vardet ger direktivet mojligheten att anvdanda "marknadsvardet” eller, under sarskilda
omstandigheter, annat varde. Detta stammer val 6verens med géllande ratt, dar utgangspunkten ar
nettoférsaljningsvardet...” 32 Ytterligare lydelser kring begreppet verkligt varde finns i férarbetena nir
det galler omsattningstillgangar: ”Definitionen bor tolkas mot bakgrund av det krav pa vardejustering
till ”marknadsvarde” som finns i artikel 39.1 b.”33

28 Prop 1995/95:10 Del 2 sid 200
29 ARL 4 kap. 5 §

30 Prop 1995/96:10 del 2 s 201

31 ibid

32 Prop 1995/96:10 del 2 s 70.

33 Prop 1995/96:10 del 2 s 206
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S3 lange vi soker svar inom lagtext och forarbeten till ARL forefaller det relevanta virdet vara ett
marknadsvarderelaterat varde.

Utvidgar vi dock sokningen till andra kallor &n sjédlva lagtexten och férarbetena till lagen kan dven
resonemang i SOU 1994:17 - Ars- och koncernredovisning enligt EG-direktiv: delbetinkande, vara av
intresse. Av denna framgar féljande (kommentar: med ”6vriga anlaggningstillgangar” nedan avses
andra an finansiella anldaggningstillgangar):

"For 6vriga anlaggningstillgangar bestams det verkliga vardet med utgangspunkt i tillgangens
funktion och anvandning i foretaget. Detta innebar att verkligt varde motsvaras av tillgangens
framtida avkastningsvarde for foretaget (jfr FAR:s rekommendation nr 3). Ett sadant
avkastningsvarde kan sammanfalla med marknadsvardet och i de fall det finns en fungerande
andrahandsmarknad for tillgdngen kan marknadsvardet ge en viss ledning for berdkningen av
avkastningsvardet. Normalt bor nedskrivning inte ske till ett lagre varde an marknadsvardet. Andra
anlaggningstillgangar an finansiella sddana far inte goéras till foremal for nedskrivning vid endast
kortvariga vardenedgangar utan det forutsatts att vardenedgangen ar av viss varaktighet for att den
skall kunna féranleda nedskrivning. A andra sidan maste i sadant fall nedskrivning ske. For dessa
tillgangar kan saledes inte fluktuationer i det verkliga vardet, eller marknadsvardet, mellan tva
balansdagar foranleda nedskrivning och darmed inte heller reversering utan det torde i stallet
forhalla sig pa det sattet att det ar den konkreta orsaken till nedskrivningen som skall ha fallit bort for
att reverseringsplikt skall intrdda. Detta kan vara en foljd av att nedskrivningen i efterhand visar sig
ha berott pa en felbedomning fran foretagsledningens sida men kan ocksa bero pa att den eller de
forutsattningar som foranledde nedskrivningen helt eller delvis har upphort att existera eller att de
har férandrats pa sadant satt att nedskrivningen inte langre ar befogad.”

Lydelserna i ovanstaende stycke fran SOU 1994:17 skulle kunna tolkas som att begreppet "varde” i
ARL:s nedskrivningsregel skulle kunna vara bade av karaktiren “individuellt avkastningsvarde”
och/eller “marknadsvarde/verkligt varde” om jag hanvisar till varderingsteori i kapitel 2 ovan.
Dessutom anges att det kan vara fraga om ett "framtida avkastningsvarde” vilket torde vara mycket
svart att bedoma pa objektiva grunder. Hur ett varde bedoms nagon gang i framtiden ar svart att ha
sakra uppfattningar om vid den tidpunkt vardet ska bedomas. Gar vi tillbaka till FAR:s
rekommendation nr 3 som héanvisas till ovan ar det i denna rekommendation uttryckt pa ett nagot
annorlunda satt an i den refererade SOU-texten. | FAR:s rekommendation nr 3 framgar: “Detta
avkastningsvarde kan ocksa beskrivas som det varde pa vilket foretaget kan ge en skalig forrantning
pa sikt.” Vad som exakt avses med begreppet “skélig forrantning” &r inte helt klarlagt i texten i den
refererade rekommendationen. En ”skalig forrantning” kan atminstone teoretiskt vara ur det
specifika foretagets perspektiv (individuellt avkastningsvarde-relaterat) eller ur marknadens
perspektiv (marknadsvarde-relaterat). Som lydelserna ar skrivna i SOU 1994:17, och med den
hanvisning som finns till FARs Rekommendation nr 3, kan det dven forefalla inte vara helt klarlagt
huruvida en avkastningsbaserad metod vid bedémning av marknadsvarde/verkligt virde var avsikten,
eller om avsikten verkligen var att det skulle fungera lika bra med ett individuellt avkastningsvarde
(framtida varde?) som ett marknadsvarde/verkligt varde. Om det senare var avsett, dven ett
individuellt avkastningsvarde skulle vara relevant att prova nedskrivningsbehovet mot, kan det
uppsta problem ur anvandarperspektiv pa grund av att identiska tillgangar hos tva olika innehavare
skulle kunna vara véarderade pa olika satt. Detta skulle i sin tur sannolikt komma i konflikt med bl.a
objektivitetskriterier vid tillampning av EU:s redovisningsdirektiv och de syften/mal med
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externredovisning som beskrevs ovan i detta avsnitt under rubriken ”Overgripande”, exempelvis
kravet pa tillforlitlighet. Se mer om detta nedan under avsnitt 3.3 under rubriken ”Overgripande”.

Nedskrivningsbedomning ska ske delpost-fér-delpost (bestandsdelar) enligt ARL. Enligt férarbetena
till ARL (Prop 1995/96:10 del 2 s 185) framgar bl a foljande vid avgérande vad som kan utgdra en post
i redovisningshdnseende: "Med bestandsdel kan avse t.ex. ... varje maskin som ingar i posten
Maskiner och andra tekniska anldggningar. En sadan tillgang far saledes inte varderas fér hogt under
hénvisning till att en annan tillgang har varderats for lagt (sasom kan bli fallet vid s.k.
portfoljvardering). | normalfallet ar det inte heller tillatet att géra en samlad bedémning av vardet av
ett helt tillgangsslag.”

3.2 Bokforingsnamndens allménna rad 2012:1 (K3)

Overgripande
Som framgatt inledningsvis i denna rapport sa ar en av utgangspunkterna for K3
International Accounting Standards for Small and Medium-sized Entities (IFRS for SME).

IFRS-reglerna och K3 har ett tydligt anviandarperspektiv nar det géller synen pa relevant
externredovisning.

Anskaffningsvdirde

Delvis annorlunda ordalydelser men for vad som &r relevant i denna utredning innehaller K3 ingen
vasentlig avvikande regelskrivning nar det géller relevanta fragor kring anskaffningsvarde dn vad som
framkom ovan under beskrivning som galler for ARL.

Avskrivningar

Avskrivning sker pa det s.k avskrivningsbara beloppet, vilket definieras som anskaffningsvarde
minskat med eventuellt restvirde®*. Mark bedéms normalt ha en obegrinsad nyttjandeperiod® och
ar da inte féremal for avskrivning. Restvardet ar det belopp som beddms erhallas vid
nyttjandeperiodens slut®® men torde i vanliga fall inte vara tillampbart p& byggnader/byggnadsdelar
om inte foretaget har en valgrundad uppfattning om nér i tiden en framtida avyttring skulle kunna
ske. Om ett restvarde dnda skulle vara relevant ska det uppskattats i den prisniva som galler vid

anskaffningstillfillet®’.

Nyttjandeperioden definieras i K3 enligt féljande®:

Nyttjandeperiod ar
a) den period under vilken en tillgang forvantas vara tillgénglig att anvandas av ett foretag, eller

3 SeK3:17.12,17.14 och 17.15

35 Kommentaren till K3 17.12 och 17.13

36 Se K3 17.15 samt kommentaren till denna punkt.
TK317.15

B¥K317.16
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b) det antal tillverkade enheter, eller motsvarande, som forvantas bli producerade med tillgangen av
ett foretag.

Vidare framgar av K3 - 17.17 att nyttjandeperioden ska ombed&mas néar sa kan vara pakallat.

Betraffande avskrivningsmetod framgar foljande av K3 — 17.20:

Foretaget ska valja en avskrivningsmetod som aterspeglar forvantad forbrukning av den materiella
anlaggningstillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningsmetoden ska omprovas, om det
finns en indikation pa att forvantad forbrukning har férdandrats vasentligt jamfort med
uppskattningen vid foregdende balansdag. | kommentaren till 17.20 anges: Exempel pa
avskrivningsmetoder ar linjar, degressiv eller produktionsberoende avskrivningsmetod.

K3 innehaller regler om komponentavskrivning som i de flesta fall blir relevant nar det handlar om
fastighetsrelaterad avskrivning. | princip identifieras, vid tillampning av komponentansats, vilka delar
en sammansatt tillgang bestar av uppdelat pa modertillgang och 6vriga delar av tillgangen, vilka i sin
tur har kortare nyttjandeperiod an modertillgangen. Modertillgdngen fér en byggnad skulle kunna
identifieras som byggnadsstomme3® medan exempelvis innerviggar, vatten- och avloppssystem,
yttertak m.m. kan identifieras som separata komponenter. Komponenterna skrivs sedan av med
utgdngspunkt i beddmd nyttjandeperiod pa respektive komponent.*

Nedskrivningar och delposter/bestdndsdelar

Indikatorer pa eventuellt nedskrivningsbehov

| kommentaren till K3 — 27.4 finns ett antal interna och externa indikatorer som behover beaktas for
att sdkerstélla att inte en tillgang ar upptagen till for hogt belopp i redovisningen.

Viérdebegrepp och diskonteringsrdnta

Nedskrivningsprovning ska ske mot atervinningsvardet. Detta varde ar i sin tur det hogsta av verkligt
vdrde med avdrag fér férsdljningskostnader eller nyttjandevdrdet. Verkligt varde ar liktydigt med
marknadsvarde, d v s mest sannolikt forsaljningspris vid vardetidpunkten pa 6ppna marknaden
mellan oberoende aktérer, tillracklig marknadsféringstid med mera. Nyttjandevardet ar det
diskonterade framtida kassaflodet som fastigheten forvantas ge upphov till i den aktuella
verksamheten. Diskontering ska ske med marknadsmaissigt avkastningskrav*! och tillgdngen bedéms i
befintligt skick*? vilket betyder att nyttjandevirdet inte inrymmer effekter av framtida
omstruktureringar som féretaget dnnu inte ar forpliktigade att genomfora eller framtida
forbattringar av fastighetens prestanda. Annorlunda uttryckt, i den utstrackning det finns framtida
forbattringspotentialer kopplade till en viss tillgang sa ska dessa potentialer normalt inte paverka
kassaflédena i nyttjandevardesberdkningen innan foretaget asamkat sig utgiften som ar kopplad till
denna foérbattringspotential. Ett exempel skulle kunna vara en fastighet som i nuldget anvands for
industridandamal men dar hogsta och basta anvandning (highest and best use) &r att anvanda
fastigheten for bostadsdndamal och att en sddan anvandning tillats enligt géllande
planbestimmelser. | ett sddant fall &r det forst nar investering skett som den nya anvandningen kan
tillatas paverka nyttjandevardesberakningen. Annorlunda ar det dock med verkligt varde minskat

39 Pelare, bjilklag, birande viggar, takstolar, husgrund etc.

40 Mer detaljerad végledning kring tillimpning av komponentmetod for fastigheter kan exempelvis himtas fran SABO, 2013.
p27.11

2p27.10
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med forsaljningskostnader. Om marknaden aséatter en tillgang med en sadan forbattringspotential ett
pris som ar hanforligt till denna potential sa paverkar det ocksa verkligt varde.

Kommentar: Nyttjandevardet kan anses vara en hybrid mellan individuellt avkastningsvarde (utgar
fran foretagets egna kassafloden) och marknadsvarde (marknadsmassigt avkastningskrav). Den
relevanta diskonteringsrdantan extraheras dock utifran ett “exit-price”-perspektiv enligt min
beddmning. Se dven nedan under beskrivning av IFRS regler, avsnitt 3.4, och motiveringen till vald
diskonteringsranta i IAS 36.

Bestdendekriteriet

| kommentar till det allmanna radet framgar foljande nar det géller bestdendekriteriet i ARL: “Enligt
punkt 27.2 ska en tillgang skrivas ned om tillgdngens redovisade varde 6verstiger atervinningsvardet.
Atervinningsvardet aterspeglar en bedémning av de kassafléden som tillgangen genererar under hela
sin aterstaende nyttjandeperiod (se punkt 27.5). Det innebar att det finns en langsiktighet i
beddmningen som gor att kriteriet i ARL om att viardenedgangen ska vara bestdende kan anses

uppfyllt.”

Om skal for en tidigare gjord nedskrivning inte langre féreligger ska foretaget reversera (aterféra)
nedskrivningen. Reverseringen sker via resultatrakningen och ar maximerad till ett belopp som
begransas till att tillgangen i fraga hogst kan tas upp till det vdrde den skulle ha haft enligt den
ursprungliga avskrivningsplanen om nedskrivningen inte skett*3.

Prognosticerade utbetalningar vid nyttjandevardeberakningen avser de som kravs for att tillgangen
ska kunna ge upphov till inbetalningar i verksamheten och som antingen direkt eller efter en
fordelning pa rimliga och konsekventa grunder kan hanforas till tillgangen. For att undvika
dubbelrdkning av risk far inte riskpremien i avkastningskravet som anvands aterspegla risker som har
lagts in i det framtida kassaflédet*.

Enligt K3-regelverket ska nedskrivningsprovning ske foér enskilda tillgangar eller kassagenererande
enheter vilket far anses vara en uttolkning av delpost-begreppet i ARL. Vad som kan utgoéra en
post/kassagenererande enhet ar saledes av vasentlig betydelse. Enligt K3 kapitel 27 p 4 framgar: "En
kassagenererande enhet ar den minsta identifierbara grupp av tillgdngar som ger upphov till
inbetalningar och som i allt vasentligt ar oberoende av andra tillgangar eller grupper av tillgangar.”

3.3 EU:s redovisningsdirektiv

Overgripande

De da gallande versionerna av EG:s fjirde och sjunde bolagsrattsdirektiv, som 13g till grund for ARL i
Sverige, har moderniserats och justerats pa olika satt och i olika omgangar genom aren sedan ARL
tradde i kraft i Sverige. ARL har uppdaterats med hansyn till detta.

Referens nedan till artiklar i direktivet ar till - Europaparlamentets och Radets Direktiv 2013/34/EU av
den 26 juni 2013 om arsbokslut, koncernredovisning och rapporter i vissa typer av féretag, om

$p27.15
44 Kommentar till p 27.11
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andring av Europaparlamentets och radets direktiv 2006/43/EG och om upphivande av radets
direktiv 78/660/EEG och 83/349/EEG — om inte annat anges. Nedan férekommer i nagra fall
hénvisningar till artikelnummer i de dldre direktiven (fjarde och sjunde bolagsdirektiven) men fér vad
som ar relevant i denna utredning bedémer jag att inneborden inte ar andrad i reglerna.
Artikelnummer, referenser m.m. kan dock ha andrats i det nya direktivet.

Av Regeringskansliets Faktapromemoria 2011/12:FPM42* framgar att fjarde och sjunde
bolagsrattsliga direktiven syftar till att 6ka jamforbarheten mellan finansiella rapporter pa EU-niva.
Vidare framgar vid tidpunkten for faktapromemorian att kommissionen lagt fram ett forslag till nytt
direktiv som skulle erséatta det fjarde och sjunde bolagsrattsliga direktivet. Bland motiveringarna till
forslaget framholls bl.a. féljande syften:

- Att 6ka de finansiella rapporternas tydlighet och jamférbarhet for de foretagskategorier som har en
aktivare gransoverskridande verksamhet och ett stérre antal externa intressenter.

- Att varna om grundlaggande anvandarintressen genom att behalla redovisningsuppgifter som &r
nodvandiga fér anvandarna.

Av ovanstaende lydelser kan utldsas att tydighet, jamforbarhet samt tillfredsstéallande av behov ur ett
anvandarperspektiv synes vara viktiga egenskaper for relevant finansiell rapportering i enlighet med
direktiven.

Av Europeiska Kommissionen (2011) forslag till nytt redovisningsdirektiv framgar bl.a. féljande under
rubriken ”4.2. Kapitel 2 — Centrala bestammelser och principer” pa sid 10: ” | artikel 6 behalls
mojligheten for medlemsstaterna att tillata redovisning baserad pa omvardering av
anlaggningstillgangar, som ett alternativ till redovisning baserad pa historisk kostnad, men for att
sdkerstalla 6kad harmonisering av varderingsprinciperna har de alternativ for medlemsstaterna som
maijliggjorde redovisning baserad pa ateranskaffningskostnad och inflationsbaserade
redovisningsmetoder strukits.”

Kommentar: Detta kan tolkas som att ateranskaffningvarde (entry price-variant av varde) inte ansetts
relevant och darmed utfasats ur direktiven nar det ar fraga om att gora vardebedémning pa annat
satt an anskaffningsbaserat varde. | detta sammanhang ser jag nedskrivning som en omvardering
vilken avviker fran grundprincipen historiskt anskaffningsvarde, nar nedskrivningbehov pakallas.

Nérslutet till samtliga direktiv finns ett skalavsnitt som formellt inte &r en del av direktivet men
som motiverar innehéllet i de efterféljande artiklarna. | skilavsnittet till redovisningsdirektivet*®
torde det vara av varde att notera t.ex. skal 3, 16 och 22 for en forstaelse av vad som ar avsett att
astadkommas med lagtexten. Av dessa skal framgar:

”(3) Samordningen av nationella bestammelser om uppstéllningen av och innehallet i arsbokslut och
forvaltningsberattelser, de varderingsgrunder som anvands i dessa system samt deras
offentliggérande i frdga om vissa typer av foretag med begransat ansvar ar av sarskild betydelse for
skyddet av aktiedgare, delagare och tredje parter. Samtidig samordning behdvs pa dessa omraden
for sadana typer av foretag, dels eftersom vissa foretag ar verksamma i mer dn en medlemsstat, dels

45 Justitiedepartementet, 2011
46 Europaparlamentets och Radets Direktiv 2013/34/EU
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eftersom sadana foretag inte erbjuder tredje part nagon sdkerhet utéver de belopp som utgor dessa
foretags nettotillgangar.”

”(16) For att se till att jamforbar och likvardig information offentliggors bor redovisnings- och
varderingsprinciperna inbegripa fortlevnads-, forsiktighets- och periodiseringsprincipen. Kvittning
mellan tillgangs- och skuldposter och intédkts- och utgiftsposter bor inte tillatas, och bestandsdelar

av tillgadngar och skulder bor varderas separat. | sarskilda fall bor medlemsstaterna dock fa tillata eller
krdva att foretag utfor kvittning mellan tillgangs- och skuldposter eller mellan intdkts- och
kostnadsposter. Uppstallningen av poster i finansiella rapporter bér ta hdnsyn till den ekonomiska
verkligheten bakom den underliggande transaktionen eller 6verenskommelsen eller dess
kommersiella innebord. Medlemsstaterna bor emellertid tillatas att undanta foretag fran att tillampa
denna princip.”

”(22) Redovisningen och varderingen av vissa poster i finansiella rapporter bygger snarare pa
uppskattningar, beddomningar och modeller dn pa exakta beskrivningar. Som en féljd av att
affarsverksamhet innebar osédkerhet, kan vissa poster i finansiella rapporter inte matas exakt utan
bara uppskattas. Uppskattning innefattar bedémningar baserade pa den senaste tillgangliga och
tillforlitliga informationen. Anvandningen av uppskattningar utgér en vasentlig del av utarbetandet
av finansiella rapporter. Detta géller sarskilt vid avsattningar, som till sin karaktar ar mer osakra dn de
flesta andra poster i balansrdkningen. Uppskattningarna bor bygga pa foretagsledningens forsiktiga
beddémningar, berdknas objektivt samt kompletteras med erfarenheter av liknande transaktioner
och, i en del fall, t.o.m. yttranden av oberoende experter. Varje tilkommande omstédndighet i form
av handelser efter balansdagen bor ocksa beaktas.”

Av ovanstaende skal 22 framgar att en viktig egenskap ar att berdkning ska ske objektivt nar
uppskattningar blir nodvandiga.

Nar det géller begreppet ”objektivitet” kan aven foljande lydelser under rubriken ” 2.5
Véarderingsregler ” fran ett Tolkningsmeddelande om vissa artiklar i Radets fjarde och sjunde
redovisningsdirektiv vara av intresse (EU, 1998):

”30. Avskrivningskravet galler dven i de fall en byggnads objektivt faststallda varde (fair value)
sammanfaller med eller 6verstiger det bokférda vardet eller om den uppskattade aterstaende
ekonomiska livslangden ar obegransad eller atminstone sa utstrackt att den arliga avskrivningen
skulle bli obetydlig. Enligt direktivet skall anlaggningstillgangar som exempelvis byggnader med
begransad ekonomisk livslangd skrivas av 6ver en period motsvarande deras ekonomiska livslangd.
Syftet med avskrivningen ar att sprida anskaffningskostnaden systematiskt 6ver byggnadens
ekonomiska livslangd.”

Har lyfts “fair value”, dvs verkligt varde, som ett exempel pa en byggnads “objektivt faststallda
varde”.

Ofdrenligheter med IFRS har utfasats ur redovisningsdirektiven. Se SOU 2003:71, Bilaga 3
(redovisningsdirektivet), skal 15 dar det framgar ” (15) Dessa andringar kommer att avldgsna alla de
oférenligheter mellan direktiven 78/660/EEG, 83/349/EEG, 86/635/EEG,91/674/EEG, & ena sidan,
och IAS som forelag den 1 maj 2002, a andra sidan.

Genomgangar av IAS 36 — Nedskrivningar och denna standards férenlighet med EU:s
redovisningsdirektiv har skett varvid IAS 36 har befunnits vara i enlighet med direktiven, se analyser
och bedémningar gjorda av Kontaktkommittén for redovisningsfragor (EU, 2001) och den
europeiska revisorsorganisationen Federation of European Accountants (FEE, 1999). Franvaron av
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identifierade andringsbehov i EU:s redovisningsdirektiv avseende nedskrivningar i férhallande till IFRS
(IAS 36) talar for att EU inte sett nagra konflikter mellan IAS 36 och redovisningsdirektiven (se EU,
2002).

Anskaffningsvdirde

Artikel 6 p 1) foreskriver: ”"Poster som redovisas i de finansiella rapporterna ska varderas
i enlighet med principen om anskaffnings- eller tillverkningskostnad.”

Avskrivningar

Betraffande avskrivningar foreskriver Artikel 12 p 5: “Anskaffnings- eller tillverkningskostnaden, eller
det omvarderade beloppet i de fall dar artikel 7.1 ar tillamplig, for anldggningstillgangar med
begransad ekonomisk livslangd ska minskas genom vardejusteringar i syfte att systematiskt skriva

av sadana tillgangar 6ver deras nyttjandeperiod.”

Nedskrivningar och delposter/bestdndsdelar
Artikel 12 p 6 b) i aktuellt redovisningsdirektiv féreskriver féljande ifrdga om nedskrivning®’:

”b) Anlaggningstillgangar ska — oberoende av om de har en begrdnsad ekonomisk livslangd eller inte
—vardejusteras i syfte att asdtta dem det lagre varde de har pa balansdagen, om det kan férutses att
vardeminskningen ar bestaende.” Artikel 12 p 6 c) och d) innehaller regler om att nedskrivning ska
redovisas i resultatrakningen och att nedskrivning ska reverseras om skal for nedskrivningen inte
langre kvarstar.

Artikel 6 p 1 f) foreskriver: "Tillgangs- och skuldposternas bestandsdelar ska varderas var
for sig.”

Innebérden i de viktiga begreppen “varde” och “"bestaende” ar dock svar att sdkert tyda med
utgangspunkt i bara direktivtexten, reglerna behover tolkas i ljuset av vad lagstiftaren har avsett att
astadkomma med reglerna. De genomgangar som hanvisats till ovan av Kontaktkommittén for
redovisningsfragor och FEE leder dock till att atminstone begreppet “varde” kan tolkas i enlighet med
IAS 36 eftersom dessa parter vid genomgang funnit att inga konflikter féreldg i detta avseende.

Nar det giller bestaendekriteriet, som ocksa finns intaget i ARL, kan féljande noteras fran kallorna
FEE (1999) och EU (2001) vad avser forenlighet med EU:s redovisningsdirektiv:

"The reference in Art 35.1 (c) (bb)*® to the "lower figure to be attributed" is not defined by the
Directive. As a consequence FEE considers that the lower amount can be the "recoverable amount"
as mentioned in IAS 36 and therefore there is no incompatibility between the two provisions.

As for the second question, FEE observes that the possibility for a conflict between IAS 36 and the
Fourth Directive is remote as only in rare circumstances will an impairment be considered as
temporary. Even when such circumstances exist, the application of the prudence principle will usually
lead to the conclusion that the reduction in value should be considered as permanent. In addition,
the value in use concept is based on an assessment of future cash flows and incorporates the
condition linked to the permanent character of the reduction in value (category 3).”

Nar det géller begreppet delpost (bestandsdel) som ska prévas for nedskrivning kom FEE (1999) till
foljande slutsats, Se daven EU (2001):

47 Se Prop 2015/16:3 Bilaga 1
48 Artikel 35.1 (c) (bb) i fjirde direktivet innehdll regler om nedskrivning nir virdet understeg redovisat vérde och denna
véirdenedgéng var bestéende.
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"There is no conflict between IAS 36 and the Accounting Directives. Article 31.1 (e)* of the Fourth
Directive requires that in all cases 'the components of asset and liability items must be valued
separately', whilst IAS 36 permits, in certain circumstances, assets to be grouped into cash-
generating units (CGUs), and a review for impairment to be undertaken at the level of the CGU.
However, the determination of impairment by reference to CGUs is only permitted under IAS 36
where it is not possible to estimate the recoverable amount of the individual asset. Consequently,
provided companies apply the provisions of paragraph 65 of I1AS 36 strictly, then there is no conflict
between the standard and the Directive in this regard. This means that EU companies will not be able
to hide behind IAS 36's CGU approach in order to avoid recording an impairment in respect of an
asset that is capable of individual measurement."

3.4 Internationell redovisningsstandard (IFRS)

Overgripande

Se beskrivning ovan under avsnittet om K3. IFRS-reglerna har ett tydligt anvandarperspektiv och med
aterkoppling till redovisningsteori ovan i avsnitt 2.1 bedémer jag att IFRS-reglerna mer ar kopplade
till tankarna bakom den s.k ”Investor Theory” dn tankarna bakom den s.k “Commander Theory”.

Anskaffningsvdirde

IFRS-regler for detta finns i IAS 16 — Materiella anlaggningstillgangar och IAS 40 —
Forvaltningsfastigheter. For vad som ar relevant i denna utredning, se beskrivning ovan under
avsnittet om K3.

Avskrivningar

IFRS regler for detta finns i IAS 16 och IAS 40. Fér vad som &r relevant i denna utredning, se dven
beskrivning ovan under avsnittet om K3. En skillnad i jamforelse med K3 som skulle kunna
aktualiseras géller restvardet. | de fall ett restvadrde kan aktualiseras vid bedomning av avskrivnings-
bart belopp anger IAS 16 att restvardet nagon gang i framtiden skulle kunna ombedémas till ett
belopp i en annan prisniva dn den som géller vid anskaffningstillfillet™.

Betraffande definition av nyttjandeperiod och tillampbara avskrivningsmetoder, se ovan under
avsnitt om K3 samt nedan ytterligare fortydliganden i olika IFRS-relaterade kallor.

Utover vad som framgar dar ar det viktigt att papeka att IAS 16 dven innehaller en specifik paragraf
betraffande fastighetsrelaterad avskrivning (p 58). Av denna paragraf framgar: “Land and buildings
are separable assets and are accounted for separately, even when they are acquired together. With
some exceptions, such as quarries and sites used for landfill, land has an unlimited useful life and
therefore is not depreciated. Buildings have a limited useful life and therefore are depreciable assets.
An increase in the value of the land on which a building stands does not affect the determination of
the depreciable amount of the building.

49 Den refererade artikel 31.1 (e) i fjdrde direktivet foreskrev att aktiv- och passivposternas (i balansriikningen) delposter
skulle védrderas var for sig.
0SeIAS 16p 54
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Kommentar: Med aterkoppling till byggnadsavskrivningsfragor i avsnitt 2.1 ovan sa framkom dar att
det torde varai allt vasentligt mark som langsiktigt stigit i viarde i ett historiskt perspektiv enligt de
kallor som hanvisades till dar. Det kan naturligtvis inte helt uteslutas att aven langlivade
byggnadsdelar skulle kunna stiga i varde men ett sadant fenomen synes dock inte vara den
vasentliga/huvudsakliga forklaringen bakom de historiska vardeutvecklingstendenser vi sett nar det
géller fastighetstillgangar inklusive mark. Markvardet ar i sin tur inte féremal for avskrivnings-
overvaganden och om markvardet stiger sa paverkar inte detta det avskrivningsbara beloppet for
byggnaden eller dess ingdende komponenter.

Vidare innehaller IAS 16 en viktig paragraf (p 62A) med avseende pa avskrivhingsmetoder som &r
relevant att beakta mot bakgrund av de fragestallningar som framgar av uppdragsbeskrivningen for
denna utredning: “A depreciation method that is based on revenue that is generated by an activity
that includes the use of an asset is not appropriate. The revenue generated by an activity that
includes the use of an asset generally reflects factors other than the consumption of the economic
benefits of the asset. For example, revenue is affected by other inputs and processes, selling
activities and changes in sales volumes and prices. The price component of revenue may be affected
by inflation, which has no bearing upon the way in which an asset is consumed.”

En progressiv avskrivningsmetod torde inte (eller mycket séllan) vara majligt vid tillampning av IFRS,
se BC 36 1ASB (2013):

(a) interest-based amortisation (often referred to as annuity amortisation) in which the right-of-
use asset would be amortised taking into account the time value of money. If a lessee
expects to derive the same level of benefits from the right-of-use asset over the lease term,
this approach views those same benefits to be worth relatively more in the later years of a
lease as a result of the time value of money. Consequently, the amortisation charge would
typically increase over the lease term. This approach would result in a lessee recognising a
total lease expense, consisting of interest on the liability and amortisation of the right-of-use
asset, on a straight-line basis if lease payments were even or relatively even over the lease
term. The total lease expense would vary, however, in each period if lease payments were
uneven. The boards rejected this approach for a number of reasons:

(i) such an amortisation or depreciation method is currently prohibited in US GAAP
and is not generally permitted to be applied under IFRS, although not specifically
prohibited. The boards were concerned about the consequences of requiring such a
method only for right-of-use assets when the method is not applied to other non-
financial assets including property, plant and equipment.

Nedskrivningar och delposter/bestdndsdelar

IAS 36 6verensstammer med K3 nar det galler relevant vardebegrepp vid provning av
nedskrivningsbehov (atervinningsvardet). IAS 36 innehaller dven, liksom K3, interna och externa
indikatorer att g& igenom fér bedémning av om ett eventuellt nedskrivningsbehov féreligger.>!

Av IAS 36 p 53A framgar ytterligare fortydliganden avseende nyttjandevardet:

"Verkligt varde skiljer sig fran nyttjandevarde. Verkligt varde aterspeglar de antaganden som
marknadsaktérer skulle anvanda vid prissattning av tillgangen. Nyttjandevardet daremot utgar fran
effekten av foretagsspecifika faktorer som inte behover gélla foretag i allmanhet. Exempelvis

51'Se TAS 36 p 12. Dessa indikatorer anges dock vara ett minimum som behdver beaktas och ér séledes inte helt uttémmande.
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aterspeglar verkligt virde inte nagra av foljande faktorer till den del de inte vanligen ar tillgangliga for
marknadsaktérer:

(a) mervarde pa grund av att tillgdngen ingar i en grupp av tillgangar (exempelvis att en fastighet
ingar i en portfolj av forvaltningsfastigheter pa olika platser).

(b) synergieffekter mellan den varderade tillgdngen och andra tillgangar,

(c) juridiska rattigheter och skyldigheter som bara galler tillgangens aktuella dgare, och

(d) skatteférmaner eller skattebelastningar som bara géller tillgangens aktuella dgare.”

Kommentar: For att paverka nedskrivningsbedémning for en delpost/bestandsdel torde vad som
uppréaknas vid pp a-d) ovan kunna hanforas till den specifika bestandsdelen.

Av IAS 36 p 71 framgar att uppgifter fran budgetar och prognoser som avser interndebitering av
internt forbrukade resurser ska korrigeras om inte internpriserna ar marknadsbaserade. Annorlunda
uttryckt, i de fall schabloner for gemensamma kostnader utférdelas enligt en intern modell och dessa
kostnader inte ar marknadsbaserade, sker normalt en justering for detta vid bedémning av
kassaflédena fran en specifik tillgang eller kassagenererande enhet nar en nedskrivnings-
provning/nyttjandevardesberakning sker.

Kommentar: | fastighetsbranschen kan sadana interna debiteringar som avses i stycket ovan vara
exempelvis administration och/eller fastighetsskotsel.

Enligt IAS 36 p 49 innehaller dven andra intressanta lydelser om vilka kassafloden som ska inga vid en
beddmning av nyttjandevardet for nedskrivningsproévning: “Estimates of future cash flows include
future cash outflows necessary to maintain the level of economic benefits expected to arise from the
asset in its current condition. When a cash-generating unit consists of assets with different estimated
useful lives, all of which are essential to the ongoing operation of the unit, the replacement of assets
with shorter lives is considered to be part of the day-to-day servicing of the unit when estimating the
future cash flows associated with the unit. Similarly, when a single asset consists of components with
different estimated useful lives, the replacement of components with shorter lives is considered to
be part of the day-to-day servicing of the asset when estimating the future cash flows generated by
the asset.”

Bases for Conclusions for IAS 36 innehaller viktiga lydelser avseende stéllningstaganden kring
vardekoncept och diskonteringsrantor:

BCZ29 avseende relevans géllande ateranskaffningsvarde (entry price):

”1ASC believed that replacement cost techniques are not appropriate to measuring the recoverable
amount of an asset. This is because replacement cost measures the cost of an asset and not the
future economic benefits recoverable from its use and/or disposal.”

Kommentar: Detta kan tolkas som att IASC avfardade ett "entry price” perspektiv som relevant
vardegrund vid nedskrivningsprovning vid framtagandet av IAS 36.

BCZ54 avseende 6vervaganden vid val av diskonteringsranta vid nedskrivningsprovning:

”In principle, value in use should be an enterprise-specific measure determined in accordance with
the enterprise’s own view of the best use of that asset. Logically, the discount rate should be based
on the enterprise’s own assessment both of the time value of money and of the risks specific to the
future cash flows from the asset. However, IASC believed that such a rate could not be verified
objectively. Therefore, IAS 36 requires that the enterprise should make its own estimate of future
cash flows but that the discount rate should reflect, as far as possible, the market’s assessment of
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the time value of money. Similarly, the discount rate should reflect the premium that the market
would require from uncertain future cash flows based on the distribution estimated by the
enterprise.”

Kommentar: Detta borde tolkas som att ett avkastningskrav som enbart formuleras av
foretagsledningen i ett foretag som innehar eller anskaffar en tillgdng, utan hansyn till marknadens
syn pa relevant avkastningskrav, blir alltfér subjektivt och att detta skulle riskera att leda till att
anvandarna av finansiella rapporter inte skulle fa ratt information om tillgangarnas relevanta varde.
Se dven kommentar ovan i avsnitt 3.2 avseende nyttjandevardet som en hybrid mellan individuellt
avkastningsvarde och marknadsvarde. Mot bakgrund av kravet pa marknadsmassig diskonterings-
rénta och justeringsbehov av interna debiteringar till marknadsmassig niva i kassaflédesprognoser
m.m. gor Nordlund (2008) bedémningen att nyttjandevardesbedémning i manga avseenden kommer
att likna marknadsvardebeddmning med tillampning av s.k kassaflédesmetod. Det bor dock noteras
att tillgangens nuvarde beddms i befintligt skick vid nyttjandevardesbedémningen vilket kan avvika
mot hur marknadsvardet bedéms.
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Kapitel 4 Annan relevant lagstiftning

4.1 Lag om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag

Sedan den 1 januari 2011 géller lag (SFS 2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
Avsikten med lagen &r att den ska fortydliga definitionen av bolagen men ocksa stélla nya krav pa hur
verksamheten bedrivs och vilka éverféringar som kan goras till &garen d.v.s. kommunen:>?

e Ett kommunalt bostadsaktiebolags huvudsakliga uppgift ska vara att i allmannyttigt syfte
forvalta fastigheter med hyresratter, framja bostadsférsorjningen i kommunen och erbjuda
hyresgéasterna inflytande.

e Den viktigaste forandringen fran och med 2011 &r att bolagen ska driva verksamheten enligt
affarsmassiga principer och tillimpa marknadsmassiga avkastningskrav. Vidare ar den
begrdansning av utdelningsbegrinsningar som fanns i den s.k allbolagen ersatt av en
begrdansning av vardedverforingar fran kommunala bostadsaktiebolag.

| propositionen®® framgar att bolagen ska ha marknadsmdssiga avkastningskrav>®, vilket innebar att
de ska undantas fran sjalvkostnadsprincipen och forbudet mot att driva foretag i vinstsyfte i
kommunallagen (1991:900). Vidare framgar av propositionen att marknadsmassig avkastning ska
tolkas utifran utgangspunkten hos aktorer med ett langsiktigt perspektiv dar det langsiktiga
resultatet och inte den kortsiktiga Idnsamheten star i fokus.

| forarbetena till lag om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag framgar bland annat att ett av
syftena med denna lag ar att astadkomma konkurrensneutralitet mellan kommunalt dgda
bostadsforetag och framforallt langsiktiga privata aktérer som innehar liknande tillgangar som de
kommunala féretagen.

Kommentar: Vad som exakt avses med begreppet “allmannyttigt syfte” i lag (2010:879) om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag framstar i viss utstrackning som oklart. Det finns inte en
allméngiltig innebord av begreppen allméannyttig/allmannyttigt syfte utan man blir hanvisad till skilda
definitioner beroende pa i vilket sammanhang de olika begreppen anvinds.> Vidare bereder det
vissa svarigheter att exakt avgrdnsa ”langsiktiga (privata) aktérer”, som hanvisas till i prop
2009/10:185, fran andra marknadsaktorer da det inte finns nagon tydlig definition inom ramen for
propositionen vad som avses med sadana aktorer eller vilka egenskaper som utmaérker sadana
aktorer till skillnad fran andra aktorer.

4.2 EU:s statsstodsregler

Lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag ar motiverad bl. a av att det var viktigt att se
till att det svenska regelverket inte stred mot EU:s statsstodsregler. Detta har bl.a utretts i
utredningen "EU, allmannyttan och hyrorna - Betankande av Utredningen om allmannyttans villkor "
(SOU 2008:38).

32 Se bl.a. www.boverket.se, 2012-01-17

33 Prop 2009/10:185

3+ Se dven resonemang som fors i bl.a. i SOU 2015:58, Nordlund, 2012;Hettne, 2013, och Hettne, 2018.
35 Se exempelvis diskussion i Nordlund, 2014
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Foljande lydelser betraffande statsstodsreglerna ar hamtade fran Regeringen (2019):

"EU:s statsstodsregler ar ett omfattande regelverk som géller for all offentlig verksamhet nar den
paverkar marknaden genom stod till foretag. De grundlaggande bestimmelserna finns i artiklarna
106-109 i férdraget om Europeiska unionens funktionssatt (EUF-férdraget). Artikel 107.1 i EUF-
fordraget innehaller ett forbud mot statligt stod. Férbudet innebar att det allmanna (t.ex. stat eller
kommun) inte far stodja vissa féretag eller viss produktion pa ett sdtt som hotar att snedvrida
konkurrensen och paverka handeln mellan EU:s medlemsstater. Ett sddant stdd anses ofdrenligt med
den inre marknaden.”

En annan utredning som gatt igenom fragor med koppling till bostadsmarknaden &r SOU 2015:58 -
EU och kommunernas bostadspolitik. | ssmmanfattningen till denna utredning, s 21, framgar foljande
lydelser:

"Var utgangspunkt ar att begreppet affarsmassiga principer ska motsvara den statsstodsrattsliga
principen om marknadsmassighet. Det innebar att en transaktion ar férenlig med affarsmassiga
principer om den utgor ett sddant risktagande med allmanna medel som ett privatdgt bolag eller en
privat dgare hade kunnat besluta om i syfte att na langsiktig Ionsamhet. Vad som utgor ett agerande
enligt affarsmassiga principer ska darfér avgoras utifran de alternativ som star till buds i det enskilda
fallet. | affarsméssiga 6vervaganden kan dock inte samhéllsekonomiska eller kommunalekonomiska
vinster inkluderas.”

Hettne (2013) har skrivit ett rattsutlatande ang. offentligt stéd pa svaga bostadsmarknader. |
sammanfattningen av utlatandet framgar: “Det kan emellertid konstateras att svenska kommuner i
dagslaget saknar tydliga rattsliga forutsattningar for att bedriva bostadspolitik som uppfyller malen i
bostadsforsorjningslagen. Framforallt &r kommunernas majlighet att utnyttja EU:s regelverk rérande
tjanster av allmant ekonomiskt intresse for att stédja vissa bostadspolitiska atgarder férknippad med
osakerhet.”

"Eftersom de kommunala bostadsforetagen ska drivas enligt affarsmassiga principer bor principen
om den marknadsekonomiska investeraren numera kunna appliceras, dock med vissa forbehall. Vid
sin jamforelse brukar namligen kommissionen och EU-domstolarna som framgatt anvanda en
"forsiktig” privat investerare som utgangspunkt. En forsiktig investerare tar mindre risker an andra
aktérer pd marknaden och kraver inte hég avkastning pa sitt kapital pa kort sikt.”>®

Vidare framgar av detta rattsutlatande att vad som kan anses vara en med regelverken
Overensstammande avkastningsniva, eller sadant avkastningskrav, kan behova bedémas fran fall till
fall mot bakgrund av radande férutsattningar. Hettne (2013, sid 23) skriver: "Som framgatt féljer av
rattspraxis att en lagre avkastning ar minimiavkastning ar fullt tankbar om det kan anses rimligt och
objektivt motiverat. Detta ar typiskt sett fallet om skilda férutsattningar géller for offentliga och
privata investerare. Den rimliga eller normala avkastningsnivan maste da bli olika. En ganska
komplicerad berdkning maste da gdras som gar ut pa att utréna vilken avkastningsniva som utgor
rimlig avkastning for en forsiktig privat investerare, som befinner sig i den offentliga investerarens
situation, pa grund av andra ekonomiska dvervaganden &n stravan efter att maximera avkastningen.
En sadan ersattning ar enligt rattspraxis uttryckligen en lagre avkastning an den genomsnittliga
avkastningen inom den berorda sektorn. Den relevanta avkastningsnivan skulle ddrmed motsvara
den niva som en privat investerare skulle krdva om dess verksamhet drevs under samma villkor och
enligt samma regelverk som den aktuella offentliga investeraren, dvs. kommunen. Eller med
regeringens ord den avkastningsnivan som ar rimlig vid “ett féretagande med samhallsansvar”. Det &r

36 Hettne, 2013,s 9
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denna niva som i ett EU-rattsligt perspektiv ar den marknadsmassiga avkastningsnivan, inte vad
privata aktorer faktiskt tar ut.”

Hettne har aven skrivit ett senare rattsutlatande avseende dessa fragor under 2018 som innehaller
lydelser som borde vara relevanta fér bedomning av EU-rattsliga synsatt nar det géller relevanta
avkastningskrav m.m.>’ Hettne konstaterar i slutsatserna sin rapport, sid 25: “Enligt min mening har
svenska kommuner i dagslaget rattsliga forutsattningar att bedriva en bostadspolitik som uppfyller
malen i Bostadsforsorjningslagen. EU:s statsstddsregler innebér ingen skyldighet att stdlla samman
krav pa de kommunala bolagen och privata bolagen. Den svenska hyresmarknaden &r inte homogen
utan kan delas upp i lokala marknader dar prisbild och realistiska avkastningsnivaer varierar. For att
de kommunala bolagen inte ska diskrimineras EU-rattsligt och sattas i en oférmanlig
konkurrensrattslig stallning kravs att det finns utrymme att tacka kostnader som deras
samhallsnyttiga verksamhet genererar. Eftersom verksamhetens natur och de yttre forutsattningarna
skiljer sig at i svenska kommuner, kan t.ex. inte en generell avkastningsniva sattas pa forhand. Den
maste kunna variera fran kommun till kommun. Kravet pa affarsmassighet maste darfér bedomas
utifran férutsattningarna i det enskilda fallet enligt trovardiga kalkyler och riskbedémningar.” |
samma slutsatser, sid 26, skriver Hettne: "Bostadspolitiken har i praktiken forvandlats till vilken
ekonomisk verksamhet som helst. Detta ar naturligtvis ett fullt legitimt politiskt val, men det har i allt
for stor utstrackning motiverats med juridiska, framfor allt EU-rattsliga, argument.

Det ar uppseendeviackande att detta paradigmskifte har gt rum trots att den svenska
bostadspolitikens traditionella sdrdrag fortfarande inte har prévats av vare sig kommissionen,
tribunalen eller EU-domstolen.”

En sammanfattande bedémning av den exakta innebdrden av EU:s statsstodsregler nar det géller
vilket avkastningskrav som ska tillampas i olika situationer ar dock att det relevanta
avkastningskravet maste bedémas mot bakgrund av radande forutsattningar i det specifika fallet.

En allmén reflektion &r att det kan vara sa att den svenska lagen om allmannyttiga bostadsaktiebolag
som togs upp i avsnitt 4.1 ovan inte ar inford i svensk ratt pa ett sadant satt att den ar fullt ut
jamforbar med EU:s statsstodsregler. Att helt utreda innebdrden i EU:s statsstodsregler, och exakt
vilka avkastningskrav som ska tillampas i olika situationer vid tillampning av dessa regler, ligger dock
enligt min bedémning utanfor detta uppdrag vars fokus ligger i forsta hand pa externredovisning och
varderingsfragor i redovisningen i enlighet med ARL och EU:s redovisningsdirektiv.

57 Se Hettne, 2018
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Kapitel 5 Utredningsfragorna - Analys mot bakgrund av teori
och regelverk

5.1 Anskaffningsvarde och avskrivningar

Finns en enhetlig praxis for redovisning av bostadshus, sérskilt med avseende pa avskrivning och
nedskrivning?

Utan att ha gjort nagon genomgripande empirisk studie ar min bedémning att redovisningspraxis
som val foljer K3 néar det galler avskrivningar ar val utbredd fér bostadshus.

Medager tillimplig lagstiftning en utstrdckning av den tid under vilken ett bostadshus skrivs av eller
att avskrivningarna férdelas pa ett annat séitt én vad som féljer av en tillimpning av K3?

Enligt min uppfattning innehaller varken ARL, férarbeten till ARL eller EU:s redovisningsdirektiv ndagon
normativ uppfattning som skulle férkorta avskrivningstiden i redovisningen i jamforelse med de
faktiska férhallandena som kan motiveras utifran tekniska, juridiska och ekonomiska évervaganden.
Alternativet skulle da vara att normativt féreskriva i redovisningsreglerna vilka (langre)
avskrivningstider som ska tillampas for bostadshus. Detta forefaller for det forsta problematiskt mot
bakgrund av syftet/malet med redovisningsreglerna som beskrivits ovan, men skulle dven vara
olampligt om nuvarande regler ger friheten att ta hdnsyn till de faktiska tekniska, juridiska och
ekonomiska férhallandena forknippade med olika tillgdngar och lata detta avspeglas i redovisningen.

ARL och EU:s redovisningsdirektiv kraver enligt min uppfattning dock inte att tillampning av
avskrivningsforfarandet i externredovisning maste ske exakt pa sa satt som foljer av K3 och IAS
16/1AS 40, dvs komponentavskrivning. Se exempelvis FAR:s uttalande RedU12 — Avskrivning av
byggnad vilket ar avsett att tillampas av foretag som tillampar BFN:s K2-regelverk. | detta uttalande
beskrivs tre olika tillvidgagangssatt som inte ar baserade pa full komponentmetod, som i K3 och IAS
16/40. Ett av de foreslagna tillvagagangssatten ar att skriva av en sammansatt tillgang, exempelvis en
byggnad, baserat pa den eller de delar i byggnaden som har langst nyttjandeperiod (modertillgangen,
exempelvis byggnadsstommen). Vid tillampning av RedU12 blir effekten, nagot forenklat beskrivet,
att utgifter for utbyten av delar till ursprunglig standard-/prestandaniva direktavskrivs genom att
redovisas som reparation- och underhallskostnader. Vidare blir effekten éver en byggnadslivscykel
att reparations- och underhallskostnaderna borde bli hégre och avskrivningar lagre an vid tillampning
av K3, IAS 16/IAS 40 och den komponentmetod som foreskrivs i dessa regelverk. Detta eftersom
utbyten av vasentliga byggnadsdelar i hogre utstrackning normalt aktiveras och skrivs av vid
tillampning av komponentmetod.

Nar det galler tillampning av avskrivningsmetoder och hur avskrivningarna ska fordelas 6ver tid talar
det mesta for en linjar avskrivning, eller mojligen en degressiv avskrivning. Se ovan hanvisning till
realpris-/vardestudier avsnitt 2.1 samt vad som framkommit ovan i avsnitt 3.4 (IFRS-regler) bl.a nar
det géller synen pa s.k progressiv avskrivning, vilken ej normalt ar tillaten vid IFRS-tillampning.
Komponentmetoden, och i normalfallet med linjar avskrivning, ger enligt min bedémning, i
normalfallet, en tillrackligt god bild av hur nyttorna forknippade med en tillgang successivt forbrukas
ur ett s.k allokeringsperspektiv. Min uppfattning ar vidare att komponentmetoden, ratt tillampad, ger
en battre bild av bade resultat- och balansrakningen i ett fastighetsféretag 4n den metod som blir
foljden av att tillampa BFN:s K2-regelverk (se dven FAR:s RedU12) som togs upp ovan.

| sammanhanget kan det dock vara viktigt att notera de lydelser som finns i forarbeten till ARL som
togs upp ovan, namligen att nyttjandeperiod ska bedémas med rimlig forsiktighet, inverkar
aterhallande nér det galler argumentation for mycket langa avskrivningstider om motiveringarna till
sadana avskrivningstider inte ar tillrackliga.
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5.2 Virderingsfragor - Nedskrivningar

Nedskrivningar och delposter/bestdndsdelar

Finns en enhetlig praxis for redovisning av bostadshus, sérskilt med avseende pa avskrivning och

nedskrivning?
Min uppfattning ar dock att det forekommer avvikelser som ar tveksamma om de ar fullt uti linje

med vad som framgar av saval K3 som forarbeten till ARL nér det géller tolkning av begreppen varde
och bestaende.

En empirisk studie (uppsats) som beskriver bl.a. tolkningen av bestaendekriteriet i ARL &r forfattad av
Gardh & Zirlyte (2018). Av deras studie framgar att bestaendekriteriet vid nedskrivningsprévning
enligt ARL synes tolkas pa olika satt av olika aktorer.

Min uppfattning ar att en tillampning av de kriterier som géller fér bedémning av bestaendekriteriet i
ARL vid nedskrivning beskrivs i forarbetena till ARL men se dven tolkningar ovan avseende EU:s
redovisningsdirektiv i avsnitt 3.3 under nedskrivningar m.m. Vad som framkommer dar kommer,
enligt min uppfattning, till uttryck pa ett med innebdrden i férarbetena och direktiven korrekt satt
genom tillimpning av K3, se ovan avsnitt 3.2. Liknande tankar har férts fram av Rundfelt et al (2009).
Annorlunda uttryckt, ar atervinningsvardet pa balansdagen lagre dn redovisat varde ska normalt
nedskrivning ske i samband med att detta konstaterats, savida inte avvikelsen ar ovasentlig eller
maijligen faller inom ramen for ett normalt osdkerhetsintervall som géller vid fastighetsvardering. Det
gar inte att vanta nagra ar in i framtiden med att effektuera nedskrivningen eller att antecipera en
aterhamtning av vardet (en vardeuppgang) som eventuellt skulle kunna ske flera ar framat i tiden.

Ovanstaende beskrivning av praxis nar det géller nedskrivningar bor dock dven beaktas mot bakgrund
av att vardeutvecklingen under en langre tidsperiod varit gynnsam pa fastighetsmarknaden, under i
stort sett hela 2000-talet, och absolut sedan K3 tradde i kraft. Detta bedémer jag har medfort att
nedskrivningsfragan inte generellt sett varit en stor fraga i fastighetsbranschen.

Medger tillimplig lagstiftning att ett innehav av bostadshus vdrderas kollektivt?
Utifran lydelserna i ovan citerade forarbeten till ARL och EU:s redovisningsdirektiv synes kraven vara

relativt hogt stallda nar det géller att identifiera delposter/kassagenererande enheter. Nar det géller
forvaltningsfastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintdkter och/eller virdestegring torde det
i normalfallet inte vara nagra storre problem att identifiera olika fastigheter som egna
kassagenererande enheter. | manga fall skulle det inte heller bereda nagra storre problem att se olika
huskroppar pa samma registerfastighet som olika kassagenererande enheter. Det torde tillmatas
betydelse huruvida risk finns for kvittning genom s.k. portféljsynsatt sa att effekten skulle kunna bli
att nedskrivningbehov “tyst” kvittas mot uppskrivningsmojligheter. Sadan kvittning som nyss
namndes torde ses mycket restriktivt inom ramen fér ARL och EU:s redovisningsdirektiv. Exempel pa
problem som kan vara tveksamma att |6sa genom “kvittningar” skulle kunna vara att 6vervarden pa
dldre bestand tas i ansprak for att komma undan nedskrivningsbehov i form av undervarden pa
nyproduktion. Ett problem vid sddana kvittningar/portféljsynsatt/kollektiv vardering som nyss
diskuterats ar att nedskrivningar redovisas direkt i resultatrakningen och darigenom far direkt
paverkan pa storleken pa det fria egna kapitalet, medan uppskrivningar initialt redovisas mot
uppskrivningsfond, efter avdrag for eventuell uppskjuten skatt. Uppskrivningsfonden utgér i sin tur
bundet eget kapital och ar inte utdelningsbart till aktiedgarna.
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| praktiken har det ibland framforts argument att delpostbegreppet nar det géller fastigheter kan
beddmas utifran vad som ingar i en fastighet (innanfér tomtgransen).

Nordlund (2004) kommer till foljande slutsats nar det géller delpostbegreppet i ARL efter en
intervjustudie med, vid den tidpunkten, valetablerade revisorer med inriktning mot fastighets-
branschen:

"Nar det galler begreppet delpost i ARL sa finns i realiteten ingen direkt koppling i praxis till
registerfastighetsbegreppet. Det dr snarare innehallet som avgor vad som kan kvalificera sig som en
post. Ett antal likartade registerfastigheter i ett sammanhallet omrade, med samma underhallsstatus
och som ar likvardiga ur ett kundperspektiv kan utgéra en delpost. Omvant kan det diskuteras om en
registerfastighet som innehaller vasentligt olika byggnader, exempelvis en nyproducerad och en
dldre byggnad, kan utgora en delpost.”

Det kan dven bli nddvandigt att bedéoma huruvida uppenbart funktionellt samband och/eller inbordes
beroenden mellan flera tillgangar foreligger for nyproduktionen och intilliggande hus vid avgérandet
av vad som utgor delpost/kassagenererande enhet. Vad som avses i detta stycke med funktionellt
samband och inbérdes beroenden ar férmagan att mot omvarlden sjalvstiandigt generera
kassafloden.

Finns det alternativa metoder for att bedéma behovet av nedskrivning, sdrskilt vad gdller néir en
nedskrivningsprovning ska goras respektive hur véiirdet bestéims i samband med en nedskrivning?
Ja, det borde kunna finnas olika metoder vilka skulle kunna tillampas vid nedskrivningsprovningar.
Som framgatt ovan ar dock det relevanta vardebegreppet normalt éverordnat metodfragan vid
utférande av varderingar. Det mesta av det som framkommit ovan talar for att det &r fraga om ett
marknadsvarderelaterat vardebegrepp som ska sdkas och da blir metodfragan underordnad sa lange
den tillampade metoden leder till ett relevant varde (-begrepp).

Det har dock forekommit i debattinlaggg m.m. att om vardering sker med kostnadsbaserad metod
istallet for ortspris-/transaktionsbaserad eller avkastningsbasared metod sa blir ju virdet vad det
kostar att producera (bygg-/produktionskostnader). Som anforts ovan leder dock tillampning av
kostnadsbaserade metoder i ett férsta steg normalt till ett “entry-price”-varde. Begreppet “varde” i
redovisningsdirektiven, och méjligen dven enligt forarbetena till ARL, tolkar jag dock som ett ”exit-
price”-relaterat virde (marknadsvirde, verkligt viarde). Aven da en analys sker mot bakgrund av
syften/mal som beskrivits ovan med redovisningen (anvdandarperspektiv, objektivitet, tillforlitlighet
m.m.) talar detta for denna tolkning.

Ett annat argument som framforts ar att om det finns en aktér som ar beredd att betala
produktionskostnaden for ett bostadshus, exempelvis det kommunala bostadsféretaget, sa ar ju
”"marknaden” beredd att betala detta pris. Mot detta kan dock invdndas att endast en kdpare pa en
viss prisniva inte gor ndgon marknad. Om en ensam aktor dr beredd att betala ett vasentligt hogre
pris for en tillgang &n resten av marknaden blir entry price hogre an majligt exit price. Viljan att
betala det hogre priset hos den specifike aktéren kan dock vara rationellt i ndgon man utifran det
enskilda foretagets perspektiv, exempelvis om det individuella avkastningsvardet 6verstiger
produktionskostnaden, dvs bl.a om det enskilda foretaget har ett lagre avkastningskrav dn
marknaden i 6vrigt. Det viktiga for att bedoma varderingsfragan i redovisningen ar dock, enligt min
uppfattning, om ett entry price (anskaffningsvardet) ligger nara exit price (marknadsvarde/verkligt
varde).
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Det skulle majligen kunna argumenteras for att ARL inklusive forarbeten och EU:s
redovisningsdirektiv inte innehaller lika kravande regler/formuleringar som K3/IAS 36 nar det géller
vilka indikatorer som maste beaktas for att sdkerstalla att en tillgang inte ar upptagen till for hogt
varde i redovisningen. A andra sidan kan det, mot bakgrund av syften/mal med redovisningen
(anvandarperspektiv, relevans, objektivitet, tillforlitlighet, forsiktighet m.m.), argumenteras for att
rutiner av det slag som tas upp i indikatorerna i K3/IAS 36 kan vara rimliga att utga ifran. FEE (1999)
och Kontaktkommittén (EU, 2001) noterade inte heller indikatorerna i IAS 36 som varande i konflikt
med redovisningsdirektiven.

Medager tilldmplig lagstiftning att en annan diskonteringsréinta anvénds vid nedskrivning én den
som foéljer av K3?

Min bedémning av det som framkommit ovan ar att mycket talar for att det ar svart att argumentera
for en annan diskonteringsrdnta dn den som féljer av K3. Se dven resonemang nedan under
framforallt avsnitten 6.2-6.4.

Kan avkastningskravet hos den som diger ett bostadshus ha betydelse for hur huset vérderas vid en
nedskrivningsprévning ?

Ja, om den aktuelle innehavaren har ett lagre eller hégre avkastningskrav an vad som kan harledas
fran fastighetsmarknaden forutsatt att ett sddant avkastningskrav ar mojligt att tilldmpa inom ramen
for ARL och EU:s redovisningsdirektiv. Av vad som framkommit tidigare i denna utredning ovan och
vad som framgar av resonemangen nedan, under framforallt avsnitten 6.2-6.4, dr det dock hogst
tveksamt om ett annat avkastningskrav d@n vad som féljer av K3 &r tillampbart.
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Kapitel 6 Olika tankbara redovisningslosningar avseende
anskaffningsvarde, avskrivningar och nedskrivningar

Nedan framfors nagra olika tdnkbara redovisningslosningar varefter det analyseras huruvida dessa
tankbara l6sningar 6verensstammer med de regelverk som framgar av direktiven fran BFN till denna
utredning, det vill saga i forsta hand ARL och EU:s redovisningsdirektiv.

6.1 Anskaffningsvarde minskat med avskrivningar och ingen nedskrivning
En tankbar I6sning skulle kunna vara att endast krava att tillgangar (bostadshus pa svagare
marknader) som ar féoremal for denna utredning redovisas till anskaffningsvarde minskat med
avskrivningar men att inte krava nedskrivning. Detta alternativ bedéms dock inte vara férenligt med
kravet pa nedskrivning i ARL och EU:s redovisningsdirektiv.

6.2 Nedskrivningar med utgangspunkt i individuellt avkastningsvarde

En annan tankbar I6sning skulle kunna vara att for tillgangarna ifraga medge att innehavare av
bostadshus pa svagare marknader istallet berdknar nedskrivningsbehovet med utgangspunkt i
individuellt avkastningsvarde, dar diskonteringsrantan bestams av foretaget som innehar fastigheten
och darvid inte ar bunden av marknadens avkastningskrav. Mot bakgrund av vad som tagits upp ovan
ar det hogst tveksamt om en sadan tillimpning &r forenlig med bade forarbetena till ARL samt
nedskrivningsreglerna i EU:s redovisningsdirektiv. Forvisso anfordes i SOU 1994:17 lydelser som
skulle kunna tolkas som att bade individuellt avkastningsvarde och marknadsvarde kunde anvandas
som utgangpunkt vid nedskrivningsprévning. | ssmmanhanget bér dock beaktas att denna SOU
tillkom flera ar innan FEE-studien (FEE, 1999) och Kontaktkommitté-studien (EU, 2001) som
refererades till ovan. Dessa senare studier kom fram till att det inte férelag nagon konflikt mellan
redovisningsdirektiven och IAS 36. Dessutom kan lydelserna i SOU 1994:17 tolkas som att det skulle
kunna vara fraga om ett “framtida” avkastningsvarde. Att bedéma framtida varden bedéms dock
som problematiskt ur ett objektivt perspektiv av Lind & Persson (1998). K3-tillampning ansluter till
IAS 36 i for denna utredning relevanta delar. Méjliga tolkningar behover ocksa goras i ljuset av de
overgripande syften/mal som redogjorts for ovan nar det externredovisning (anvandarperspektiv,
objektivitet/tillforlitlighet, forsiktighet, relevans m.m.). Min bedémning &r att det ar tveksamt om
objektivitetskriterier ar uppfyllda om det relevanta vardebegreppet vid nedskrivningsprévning skulle
vara ett individuellt avkastningsvarde och annu mer problematiskt om det skulle vara fraga om ett
"framtida” sadant varde. Se bl.a ovan vad som tagits upp om objektivitet under avsnitt 2.1
(redovisningsteori) och avsnitt 3.3 (EU:s redovisningsdirektiv — Overgripande) samt IASC:s motivering
till valet av diskonteringsrdnta i IAS 36 (ovan avsnitt 3.4). Det skulle dessutom kunna argumenteras
for att ett individuellt avkastningsvarde har en mer naturlig hemvist i ett upprattarperspektiv nar det
géller redovisning (vardet pa tillgangen utifran upprattarens perspektiv), se dven ovan vad som togs
upp avseende den s.k “"Commander Theory” i avsnitt 2.1.

Det kan dock inte helt uteslutas att en tankbar |6sning som diskuteras i detta avsnitt skulle kunna
vara férenlig med redovisningsdirektiven eftersom direktivet i sig bara anvander begreppet “varde”
och inte preciserar detta viktiga begrepp som exempelvis marknadsvarde/verkligt varde, individuellt
avkastningsvarde, ateranskaffningsvarde eller liknande. Det skulle dock vara svart for mig att
motivera med sdkerhet att en sadan I6sning inte kommer i konflikt med direktiven mot bakgrunden
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av resultatet i studierna som hanvisas till ovan (FEE, 1999 och EU, 2001). Andra perspektiv som talar
mot en |6sning som diskuteras i detta avsnitt ar objektiviteten i (notera sarskilt i detta sammanhang
IASC:s motivering ovan avseende valet av marknadsmassigt avkastningskrav i IAS 36 framfor
foretagets egna avkastningskrav) vardet och anvdandarperspektivet nar det géller
externredovisningen. | en ytterlighetssituation skulle det kunna havdas av en aktor att deras egna
avkastningskrav ar sa lagt att det motsvarar mycket hoga tillgangsvarden och att nedskrivning i
praktiken sallan eller aldrig aktualiseras. Detta kan knappast ha varit syftet med att ha ett krav pa
nedskrivning i redovisningen. En sadan |6sning skulle dessutom sannolikt leda till problem att
kontrollera om ARL efterlevs nar det géller nedskrivningskravet.

6.3 Nedskrivningar med utgangspunkt i ett diskonterat nuviarde som

jamforelsevirde dir diskonteringsrantan ar "verklig finansieringskostnad”
I SOU 2017:108 togs det upp om féretag kunde tillimpa en diskonteringsranta baserad pa ”verklig
finansieringskostnad”. Ett problem i sammanhanget &r att vad som avses med begreppet "verklig
finansieringskostnad” inte definieras i betdnkandet. Pa grund av att definition av det foreslagna
begreppet saknas i utredningen/betankandet redogor jag forst nedan for tre olika tankbara
tolkningar av detta begrepp. Darefter ger jag min syn pa om nagot eller nagra av dessa
forslag/tolkningar mojligen kan anses vara forenliga med ARL och/eller EU:s redovisningsdirektiv.

Alternativ 1: Den verkliga finansieringskostnaden anses vara kostnaden for lanat kapital (lanerantan)
och eget kapital kraver ingen avkastning.

Alternativ 2: Den verkliga finansieringskostnaden anses motsvara: Kostnaden fér bade lanat och eget
kapital motsvaras av kostnaden for lanen (lanerdntan) i foretaget.

Alternativ 3: Den verkliga finansieringskostnaden anses motsvara innebérden i IAS 36 p 56 som
aterges nedan dar bade lanat och eget kapital krdver en motiverad avkastning som foljer av
beskrivningen nedan:

” A rate that reflects current market assessments of the time value of money and the risks specific to
the asset is the return that investors would require if they were to choose an investment that would
generate cash flows of amounts, timing and risk profile equivalent to those that the entity expects to
derive from the asset. This rate is estimated from the rate implicit in current market transactions®®
for similar assets or from the weighted average cost of capital® of a listed entity that has a single
asset (or a portfolio of assets) similar in terms of service potential and risks to the asset under
review. However, the discount rate(s) used to measure an asset’s value in use shall not reflect risks
for which the future cash flow estimates have been adjusted. Otherwise, the effect of some
assumptions will be double-counted.”

Av ovanstaende alternativ bedomer jag att endast alternativ 3 kan sdgas med sdkerhet vara férenligt
med ARL och EU:s redovisningsdirektiv. De andra tva (alternativ 1 och 2) bedémer jag som hogst
tveksamma i det sammanhanget.

38 Se exempelvis ovan i avsnitt 2.2 och under rubrikerna ” Avkastningskrav med koppling till olika vérdebegrepp” och
”Marknadsmassigt avkastningskrav”.
39 Den vigda kostnaden f6r 1anat och eget kapital
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6.4 Nedskrivningar med utgangspunkt i atervinningsvirdet enligt K3 och
IAS 36

Redovisningsregler for nedskrivningar motsvarande K3 och IAS 36 ar redan utrett ovan och kan anses
vara forenliga med ARL och EU:s redovisningsdirektiv.

6.5 Kvittning av 6ver- och undervirden i fastighetsbestandet
(portfoljsynsitt)

Viss oklarhet synes foreligga nar det géller att helt sdkert avgdra var granserna gar fér vad som kan
anses utgora en delpost/bestandsdel vid nedskrivningsprévning. Att helt bortse fran delpost-
provning och kvitta 6ver- och undervarden mot varandra pa féretagsniva bedémer jag dock som
uteslutet mot bakgrund av vad som framkommit ovan.

Att synsattet ar restriktivt nar det géller att bedéma flera tillgangar i “klump” framgar tydligt av ovan
refererade lydelser i avsnitt 3.3 som aterges dnnu en gang har: ” However, the determination of
impairment by reference to CGUs is only permitted under IAS 36 where it is not possible to estimate
the recoverable amount of the individual asset. Consequently, provided companies apply the
provisions of paragraph 65 of IAS 36 strictly, then there is no conflict between the standard and the
Directive in this regard. This means that EU companies will not be able to hide behind IAS 36's CGU
approach in order to avoid recording an impairment in respect of an asset that is capable of
individual measurement." Se dven ovan angivna skal 16 i Europaparlamentets och Radets Direktiv
2013/34/EU, atergivet ovan i avsnitt 3.3 under rubriken “Overgripande”. Dar tas bl.a upp fragor
gallande varderingskrav pa bestandsdelar/delposter. Syftet &r att se till att jamférbar och likvardig
information offentliggors.

En nagot svarare fraga att ha helt sakra uppfattningar om ar det exempel som togs upp ovan i avsnitt
5.2. Exemplet handlade om nyproduktion som uppférs i form av s.k. fortatning pa samma fastighet
som andra byggnader eller i ett sammanhallet omrade med flera andra bostadshus. Antag att
nyproduktionen pa “stand-alone”-basis skulle medfdra nedskrivningsbehov men den uppfoérs pa
samma fastighet eller i ett sammanhallet omrade dar det finns aldre bebyggelse som har 6vervarden
i forhallande till redovisade varden (eventuella uppskrivningsmojligheter). Ska denna nyproduktion
anses utgora en egen delpost for nedskrivningsbedomning eller ej? Effekten av att genomféra denna
typ av projekt kan dock bli en “"dold kvittning” mellan 6vervarden i aldre bestand och eventuella
undervarden i nyproduktion om de kan anses tillhéra samma delpost/bestandsdel. Bedémningen om
sadan “kvittning” som nyss exemplifierats kan ske inom ramen fér ARL och redovisningsdirektiven
blir sannolikt mycket beroende av om nyproduktionen, i detta exempel, kan anses generera
sjalvstandiga kassafloden mot omvarlden oavsett ndrvaron av nagot annat eller nagra av de andra
husen i ndromradet eller pa den specifika fastigheten. Min bedémning ar att det ar skillnad pa
exempelvis ett flerbostadshus for bostadsandamal i ett bostadsomrade och en
produktionsanlaggning som innehaller flera byggnader och dar produktionsanlaggningen som helhet
ar oformogen att generera kassafléden utan en eller flera av byggnaderna som ingar i anlaggningen. |
det senare fallet torde alla byggnader tillhéra samma kassagenererande enhet medan i det forra
fallet ar det inte alls sjalvklart att alla flyttar fran det nyproducerade huset pa grund av att exempelvis
ett av flera néraliggande hus brinner ner. Beskrivningen av situationen i det senare fallet talar
sannolikt for att nyproduktionen i detta exempel normalt skulle bedémas som en egen bestandsdel/
delpost vid nedskrivningsprovning nar sa ar mojligt.
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6.6 Tillampa full IFRS i koncernredovisning - lopande virdering till

verkligt varde av fastigheter

En majlig hantering som kan tillimpas inom ramen for ARL &r att ett allmannyttigt bostadsforetag
bildar koncern och med stod av ARL 7 kap 33 § tillampar full IFRS i koncernredovisningen. Vid
tilldmpning av full IFRS medger IAS 40 — Férvaltningsfastigheter® att sddana fastigheter som omfattas
av standarden I6pande omvaérderas till verkligt varde om féretaget véljer den s.k “verkligt varde-
modellen”®! som anvisas som ett redovisningsalternativ i denna standard. Vinster och férluster vid
motas” i koncernresultatrakningen. Det bor

2 n

omvarderingar av s.k forvaltningsfastigheter skulle da
dock observeras att denna redovisningsmodell inte &r tillampbar i juridisk person enligt ARL. EU-
ratten ger maojlighet att tillampa IAS 40 och ”verkligt varde-modellen” i denna standard. En
tillampning av denna modell i juridisk person skulle dock kriva en lagéndring av ARL.

60 Fastigheter som innehas i syfte att erhlla hyresintéikter och/eller vérdestegring
61 Se TAS 40 pp 33-55
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Kapitel 7 Diskussion och slutsatser

7.1 Diskussion med koppling till annan relevant lagstiftning

| kapitel 4 ovan togs upp annan relevant lagstiftning som kan behéva belysas mot bakgrund av detta
utredningsuppdrag. Nedan sker en aterkoppling till lag om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag och EU:s statsstodsregler. Utifran formuleringarna i inledningen av denna rapport
kan utldsas att forenklade redovisningsregler som medger langre avskrivningstider for allménnyttan
pa svaga bostadsmarknader ska utredas. En intressant fraga ar om regelandringen bara ar avsedd att
gélla just dessa foretag eller om alla som innehar bostadshus pa s.k. svagare bostadsmarknader
borde omfattas av eventuellt andrade regler, eller om de 6nskade regelforandringarna skulle gélla
generellt.

Lag om allméinnyttiga kommunala bostadsaktiebolag

Det kan inte uteslutas att om bara allmdnnyttan pa svagare marknader ska atnjuta
forenklade/andrade redovisningsregler, sa som de diskuterats och analyserats i denna utredning,
skulle detta kunna komma i konflikt med kravet pa tillimpning av marknadsmassiga avkastningskrav
men kanske framforallt syftet att uppna konkurrensneutralitet pa bostadsmarknaden i lagen om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Dock framgar av lagen som behandlas i detta avsnitt
att de marknadsmassiga avkastningskrav som efterfragas framst tar sikte pa s.k. langsiktiga (privata)
aktorer. K3/1AS 36 gor inte denna senare distinktion nar det géller varifran det marknadsmaéssiga
avkastningskravet ska harledas. Det kan dock anféras att det sannolikt &r svart att pa nagorlunda
objektiva grunder empiriskt harleda vad just denna kategori av marknadsaktorer (langsiktiga) har for
avkastningskrav till skillnad fran andra aktérer. En fraga som uppkommer ar bl.a. i ett forsta steg hur
den exakta definitionen ser ut nar det géller vilka aktérer som kan anses var ”langsiktiga” och nagon
tydlig sadan definition finns inte i den aktuella lagen eller forarbetena till lagen.

EU:s statsstodsregler

| kapitel 4 ovan togs dven EU:s statsstodsregler upp. Det konstaterades att ingen fullstéandig
utredning kring krav pa avkastning m.m. i statsstodsreglerna kunde utforas inom ramen fér denna
utredning om anskaffningsvarden, avskrivningar och nedskrivningar i redovisningssammanhang. Mot
bakgrund av vad som tas upp i tva rattsutredningar refererade till ovan (Hettne, 2013, och Hettne,
2018) beddomer jag det dock som svart att i detta lage gora en sdker bedomning huruvida en dndring
av redovisningsreglerna i enlighet med de politiska dnskemalen som togs upp inledningsvis i denna
rapport skulle komma i konflikt med EU:s statsstddsregler och synen pa konkurrensneutralitet i dessa
regler. | Hettne (2013) framkommer bl.a att det i vissa situationer behéver goras “ganska
komplicerade berdkningar” som gar ut pa att utrona vilken avkastningsniva som utgor rimlig
avkastning for en forsiktig privat investerare, som befinner sig i den offentliga investerarens
situation, pa grund av andra ekonomiska dvervaganden &n stravan efter att maximera avkastningen.
En fraga som kan uppkomma kring sddana dvervaganden i samband med redovisningsregler ar hur
detta skulle kunna ske och dnda tillgodose de 6vergripande syften/mal med externredovisningen
som tagits upp ovan (exempelvis anvandarperspektiv, relevans, tillforlitlighet, objektivitet m.m.)
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Generellt med koppling till annan relevant lagstiftning
Jag har noterat att BFN gjort ett undantag i anslutning till p 27.1 vid tillampning av nedskrivnings-
reglerna i K3 och som framgar nedan:

"Vid nedskrivning av anlaggningstillgangar som anvands i verksamhet som omfattas av
sjalvkostnadsprincipen i 8 kap. 3 ¢ § kommunallagen (1991:900) eller motsvarande bestammelser i
annan lag, far i stallet fér detta kapitel punkterna 37.23—37.27 tillampas. For tillgdngar som endast
delvis anvands i sddan verksamhet géller detta endast till den del de anvands i den verksamheten.
(BFNAR 2017:2)".

Det bor dock i sammanhanget noteras att enligt férarbetena till lag om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag framgar det att de bolag som omfattas av lagen ar undantagna fran
sjalvkostnadsprincipen och férbudet mot att driva féretag i vinstsyfte i kommunallagen.®?

Fragan kan behova understkas vidare om BFN anser att det finns forutsattningar att anse att det
foreligger speciallagstiftningsforutsattningar som kan vara tillampbara pa redovisningen for
allmannyttan pa svagare bostadsmarknader. Det jag har i atanke ar utifran vad som framkommer
ovan om vilka avkastningskrav som kan anses relevanta for sadana féretag utifran tolkningar av lag
om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag och EU:s statsstodsregler. For att bedoma dessa
fragor ar dock min uppfattning att det sannolikt behovs insatser av experter pa EU:s statsstodsregler i
kombination med redovisningsexpertis. Huruvida sddana undantag kan, eller bér, géras i
redovisningen behover i sa fall utredas separat.

7.2 Diskussion - 6vergripande fragor med koppling till

redovisningsreglerna

Enligt min bedémning ar det en skillnad mellan s.k “objektiva varden” och méjligheten att objektivt
bedoma varden. Med objektivt varde avses ett varde som andra an den specifika innehavaren av en
tillgang satter pa tillgangen. Annorlunda uttryckt, varifran far vi information som vi anvander i
varderingsmodeller m.m? Objektivt innebér i detta sammanhang empirisk harledning fran
marknaden - jfr motiveringen till diskonteringsranta i IAS 36. Nar det géller objektivitet ur detta
perspektiv och vardebegrepp som marknadsvarde/verkligt varde - jfr marknadsaktorerna prissatter
tillgangen i form av ett bedomt sannolikt pris (exit price) i en hypotetisk transaktion. Brist pa perfekt
marknadsinformation gér dock att det kan forekomma mer eller mindre subjektiva inslag vid
beddmning av relevanta indata i en varderingsmodell - jfr varderingshierarki i IFRS 13 (niva 1-3) som
redogjordes for ovan i avsnitt 2.2 under rubriken “Varderingsmetoder”.

Marton (2019) tar upp den intressanta fragan huruvida nedskrivningar av anldaggningstillgangar blir
alltfor subjektiv. Han tar upp att det ar svart att se nagon sjalvklar 16sning pa subjektiva inslag i
beddmningarna men pekar ocksa pa att en I6sning liknande den i BFN:s K2-regelverk - med kort
avskrivningstid och i princip inget krav pa nedskrivning — ar objektiv och enkel men leder till
finansiella rapporter med lag relevans for investerare och langivare. Ett av problemen med
subjektivitet ar nar det saknas “perfekt” marknadsinformation att anvdnda i varderingsmodeller.
Fastigheter varderas ofta med s.k niva-3 indata enligt den ovan beskrivna verkligt varde-hierarkin i
IFRS 13.

62 Prop 2009/10:185 bl.a sid 43, 47, 84 m fl
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Mot bakgrund av vad som tagits upp ovan i avsnitt 2.2 om osakerhet vid fastighetsvardering, samt att
fastighetsvardering ofta sker med motsvarande niva 3-indata i varderingsmodeller, sa kan det inte
uteslutas att intervallet av rimliga varden, i enlighet med géllande definition, kan bli sa stort i vissa
fall att det inte med rimlig sdkerhet kan faststéllas ett meningsfullt nedskrivningsbelopp. Det skulle
da pa grund av detta i sa fall kunna uppsta situationer dar ingen nedskrivning sker pa grund av denna
osakerhet. En av utgdngspunkterna nar det géller osdkerhet i K3 dr dock att upplysa®® om dennai de
finansiella rapporterna. Det nyss diskuterade borde innebara att det upplyses tydligt om denna
osakerhet nar sa ar relevant om jag utgar fran att externredovisningen ska uppfylla de mal/syften
som tagits upp i olika sammanhang ovan.

7.3 Slutsatser

Madjligheter till férlingda avskrivningstider

Enligt min uppfattning satter inte redovisningsreglerna nagon tydlig normativ nedre eller 6vre grans
for hur langa avskrivningstider som kan/ska tillampas for bostadshus. Om det gar att motivera langa
avskrivningstider utifran faktiska forhallanden (juridiska, tekniska och ekonomiska) sa kan detta
tillampas inom ramen fér nuvarande regelverk och ingen dndring behover ske. Mot bakgrund av
syften/mal med externredovisning som redogjorts for ovan dr en dndring av reglerna till att
exempelvis normativt foreskriva vissa langre avskrivningstider for bostadshus inte 6nskvard och
sannolikt heller inte majliga inom ramen fér ARL eller EU:s redovisningsdirektiv nar de évergripande
syftena/malen med externredovisning tas i beaktande (anvandarperspektiv, tillforlitlighet, relevans
etc). Min bedémning &r sdledes att vilka avskrivningstider som kan/ska tillampas pa tillgdngar som
denna utredning tar sikte pa snarare ar en tillampningsfraga inom ramen for géllande regelverk &n
att det ska foranleda reglerdndringar

Maéjlighet att tillimpa andra diskonteringsrdntor éin marknadsmdissig sadan vid
nedskrivningsprévning

Enligt de genomgangar som skett ovan har framkommit att min bedémning &r att det krav pa
marknadsmassig diskonteringsranta som framgar av K3 ar det alternativ som &r tydligt forenligt med
bade ARL och EU:s redovisningsdirektiv. Att géra beddmningen att en annan diskonteringsrinta
skulle vara forenlig med samma regelverk har jag svart att finna stod for i denna utredning. Jag
baserar detta pa de genomgangar som gjorts av férenlighet mellan IFRS och EU:s
redovisningsdirektiv®* som redogjorts fér ovan, men dven de syften som externredovisningen ska
fylla vilka ocksa tagits upp i flera olika sammanhang ovan i denna rapport. En till detta kopplad fraga
ar dock i nasta steg med vilken exakthet ett marknadsmaéssigt avkastningskrav (diskonteringsranta)
kan faststallas for bostadshus pa svagare bostadsmarknader. Jag har ovan redogjort for vilken
osdkerhet som normalt kan parédknas vid vardebedomning av fastigheter, men aven att osakerheten i
vissa situationer kan vara storre dn angivna “normala” osdkerhetsintervall. | en sadan situation ligger
det nara till hands att géra bedémningen att dven se val av diskonteringsranta vid
nedskrivningsprovning som en tillimpningsfraga snarare dn som en fraga som skulle féranleda
dndrade regler. Om det ska vara fraga om en "objektiv” diskonteringsranta sa handlar det dock

03 SeK32.4
% Se FEE, 1999 och EU, 2001
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mycket om varifran nivan pa relevant diskonteringsrianta hamtas (exempelvis extrahering fran
fastighetsmarknaden) och hur nivan pa denna motiveras. Utgangspunkten i resonemangen skulle
saledes borja i att observera nivan sa langt detta dr maojligt pa marknaden, inte hur den enskilde
aktéren (exempelvis innehavaren av bostadshus pa svagare bostadsmarknader) normativt resonerar.
Om extraheringen fran marknaden &r osaker pa grund av fa jamforbara transaktioner eller bristande
transparens pa annat satt, sa kommer som en f6ljd av detta dven den exakta nivan pa
marknadsmassigt avkastningskrav att vara svar att observera vilket i sin tur leder till ett
osdkerhetsintervall i vardebedémningen. Sadan osédkerhet bér i forsta hand hanteras inom ramen for
upplysningar om osdkerheten, men det kan inte uteslutas att i vissa fall osdkerheten ar sa stor att
ingen nedskrivning effektueras. Aven om osikerheten &r av nyss ndmnda karaktér s& att ingen
nedskrivning effektueras i redovisningen sa kan det vara motiverat att upplysa om att sa har skett
och upplysa om osdkerheten mot bakgrund av de 6vergripande syften/mal med externredovisningen
som redogjorts for ovan.

Maéjlighet till kollektiv vérdering av flera fastigheter/byggnader

Enligt de genomgangar som skett ovan har framkommit att min bedémning &r att det krav pa
vardering av enskilda tillgangar eller kassagenererande enheter som framgar av K3 ar det alternativ
som tydligt &r forenligt med bade ARL och EU:s redovisningsdirektiv (krav pa vardering av
delposter/bestandsdelar). Att géra bedémningen att bostadsfastigheter/-byggnader skulle kunna
varderas kollektivt vid nedskrivningsprovning och att ett sadant férfarande skulle vara forenlig med
ARL och EU:s redovisningsdirektiv har jag svart att finna tydligt stod for i denna utredning. Jag
baserar detta pa de genomgangar som gjorts av férenlighet mellan IFRS och EU:s redovisnings-
direktiv®® som redogjorts fér ovan, men dven de syften/mal som externredovisningen ska fylla vilka
ocksa tagits upp i flera olika sammanhang ovan i denna rapport.

En majlighet skulle ocksa kunna vara att bilda koncern och tillampa den s.k "verkligt varde-modellen”
for forvaltningsfastigheter som finns i IAS 40 i koncernredovisningen. Denna ar dock i nuldget inte
mojlig att tillampa i juridisk person enligt ARL och en sadan tillimpning kan bara méjliggéras genom
en lagandring.

Frdgor som kan behéva utredas vidare

Jag har ovan tagit upp att fragan kan behdva utredas vidare av BFN huruvida EU:s statsstodsregler
skulle kunna vara av speciallagstiftningskaraktar och darigenom majligen kunna motivera ett
undantag nar det géller redovisningen for allmannyttiga bostadsforetag pa svaga marknader och for
bostadshus i sadana féretag. Jag har dock inte haft moéjlighet att, inom ramen for denna utredning, ta
stallning till om detta ar mojligt eller relevant. Sannolikt behovs insatser fran expertis pa EU:s
statsstodsregler i kombination med redovisningsexpertis for att avgéra om sadana undantag &r
mojliga, motiverade och/eller 6nskvarda.

% Tbid
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