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Redovisning av regeringsuppdrag att se éver de allmanna rad som avser
redovisning av materiella anlaggningstillgangar (Fi2019/03123/S3)

Sammanfattning: Bokféringsnamnden har évervagt om namndens allméanna rad BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3), i de delar som avser bestimmandet av
anskaffningsvarde och om avskrivning och nedskrivning, bor dndras savitt galler
bostadsforetags innehav av bostadshus. Namnden har kommit fram till att &ndringar av det
slag som efterlysts fran olika hall inte skulle vara forenliga med svensk lag och
bakomliggande EU-direktiv.

1 Uppdraget

Regeringen uppdrog den 12 september 2019 &t Bokforingsnamnden (BFN) att se dver
namndens allmanna rad till 4 kap. arsredovisningslagen rérande redovisning av
anskaffningsvarde, avskrivning och nedskrivning av materiella anlaggningstillgangar.
Uppdraget bifogas som bilaga 1.

Uppdraget omfattar att ta del av dels de évervdaganden som Utredningen om forbattrad
bostadsfinansiering gjorde i betankandet Lan och garantier for fler bostader (SOU 2017:108)
angaende behovet av en dversyn av namndens allménna rad, dels remissinstansernas
synpunkter pa betankandet i denna del. Utredningen har foreslagit att BFN far i uppdrag att
gora en 6versyn av K3-regelverket nar det galler pa vilket satt nyttjandevardet av en nybyggd
hyresfastighet ska berdknas.

Av januariavtalet, som &r en sakpolitisk 6verenskommelse mellan Socialdemokraterna,
Miljopartiet de grona, Centerpartiet och Liberalerna, framgar att forenklade
redovisningsregler som medger langre avskrivningstider for allméannyttan pa svaga
bostadsmarknader ska utredas.

BFN ska redovisa sina slutsatser till regeringen (Finansdepartementet) senast den 1 maj 2020.
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2 Problembeskrivning

Uppdraget sammanhénger med att utgifterna for produktion av bostadshus &r hoga i
forhallande till de hyror som kan tas ut pa de orter dar husen uppfors. Som en foljd av detta
kan foretagen tvingas att gora — férutom sedvanliga avskrivningar — nedskrivningar av
bostadshusens vérden. Avskrivningarna och nedskrivningarna bidrar till att bl.a. kommunala
bostadsforetag i vissa fall redovisar forluster kopplade till nyproducerade bostadshus.

Dessa effekter i redovisningen av nybyggda bostadshus har i olika sammanhang framhallits
som besvarande for nodvéndig produktion av nya bostader. Det har dessutom ifragasatts om
effekterna ar rimliga med hénvisning till att en del bostadsforetag inte har som primar uppgift
att driva sin verksamhet med hogsta mojliga avkastning.

De fragor som det mot denna bakgrund finns skl att ga in pa ar hur anskaffningsvardet av
bostadshus bor bestdammas, vad som bor gélla om avskrivning och nedskrivning av
bostadshus samt hur olika delar av ett bostadsbestand bor redovisas.

Fragorna maste sattas in i ett storre sammanhang. Innan BFN redovisar sina slutsatser med
anledning av uppdraget redogdrs nedan for ett antal grundlaggande utgangspunkter som ar av
betydelse for de slutsatser BFN kommit fram till vid fullgérandet av uppdraget.

3 Genomférande

Vid genomfdrandet av uppdraget har BFN bistatts av tekn. dr och tidigare auktoriserade
revisorn Bo Nordlund.

4 Utgangspunkter for uppdraget
4.1 BFN:s roll

Aktiebolag och de flesta andra foretag omfattas av arsredovisningslagen (1995:1554). Genom
lagen har svensk rétt anpassats till EU:s redovisningsdirektiv.

Lagen ar allmant hallen och fylls ut genom kompletterande normgivning, god
redovisningssed. Ett foretag som tillampar arsredovisningslagen ska upprétta sin redovisning i
enlighet med god redovisningssed. BFN ansvarar for utvecklandet av god redovisningssed.
Detta gors bl.a. genom att BFN ger ut allmanna rad som kompletterar bestimmelserna i
bokfdringslagen och arsredovisningslagen. BFN:s huvudregelverk for arsredovisning och
koncernredovisning &r K3.

I den man en I6sning ska sdkas inom ramen for BFN:s redovisningsnormering &r det givet att
den maste rymmas inom arsredovisningslagen och, i férlangningen, EU:s
redovisningsdirektiv. En 16sning som ligger utanfor dessa ramar rader inte BFN Gver.

4.2 Redovisningens syfte

Foretagens externa redovisning, framforallt arsredovisningen, syftar till att beskriva ett
ekonomiskt handelseférlopp och en ekonomisk verklighet.
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Det finns olika uppfattningar om vilken utgangspunkt som redovisningen bor ha. Det talas
ibland om att redovisningen kan ges ett anvandarperspektiv eller ett upprattarperspektiv.
Enligt det forsta synsattet &r redovisningens roll att ge nddvandig information till dem som
forser foretaget med kapital, exempelvis aktiedgare, kreditgivare och skattebetalare. Det andra
synsattet tar sin utgangspunkt i hur uppréattaren — foretaget — ser pa den ekonomiska
utvecklingen.

Valet av utgangspunkt far betydelse bl.a. for hur foretagets tillgangar ska varderas. Ska
tillgangarna tas upp till ett varde som ar objektivt i den bemérkelsen att det gar utdver det
individuella foretagets eget perspektiv? Eller ska vardet pa tillgangarna i forsta hand vara
relevant for det specifika foretaget?

Som utvecklas i det foljande forutsétter arsredovisningslagen att redovisningen har ett
anvandarperspektiv.

4.3 Tillampliga regelverk

BFN:s normgivning innebar en vidareutveckling av de allmant hallna regler som finns i
arsredovisningslagen. Arsredovisningslagen bygger i sin tur p& EU:s redovisningsdirektiv.

Av forarbetena till arsredovisningslagen framgar bl.a. att EU:s redovisningsratt har till syfte
att i medlemsstaterna skapa en minsta gemensamma skyddsniva for delagare, borgenarer och
andra som trader i forbindelse med ett foretag. Gemensamt for dessa intressenter &r att de
forvantar sig ett visst ekonomiskt utbyte av sina relationer med foretaget. De har darfor ett
intresse av att kunna kontrollera och félja upp att deras ansprak inte asidosétts. Ett
grundléggande krav &r att foretagets redovisning ar anvandbar som besluts- och
kontrollunderlag. For att tjana dessa syften stélls ett antal kvalitativa krav pa redovisningen
som i forarbetena till arsredovisningslagen sammanfattas i begreppen relevans, tillforlitlighet
och jamforbarhet.!

Nar det galler begreppet tillforlitlighet anges att det innefattar att informationen ska beskriva
verkligheten samt vara verifierbar och neutral. Av kravet pa verifierbarhet foljer att oberoende
bedémare som anvander samma matmetoder maste kunna na samma resultat utifran samma
forutsattningar. Kravet pa neutralitet innebar att redovisningen ska utga fran ett perspektiv
som kan tillgodose olika intressegruppers behov. For att informationen ska anses tillforlitlig
bor den ocksa praglas av forsiktighet, dvs. tillgadngar och intakter far inte 6vervarderas och
skulder och kostnader far inte undervarderas.

| skalavsnittet till EU:s redovisningsdirektiv framtrader en motsvarande syn pa
redovisningens syfte. Salunda anges bl.a. att de uppskattningar som gors i redovisningen ska
bygga pa foretagsledningens forsiktiga bedomningar, berdknas objektivt samt kompletteras
med erfarenhet av liknande transaktioner.

Enligt BFN:s mening &r det tydligt att saval arsredovisningslagen som EU:s
redovisningsdirektiv har utformats sa att den information som lamnas i den externa
redovisningen ska tillgodose ett anvandarperspektiv (se 4.2). Ocksa K3 ar utformat med den

! Prop. 1995/96:10's. 170 f.
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utgangspunkten. Det innebar att det varde som tillgangar — exempelvis bostadshus — redovisas
till ska vara ett varde som har bestamts pa ett verifierbart och neutralt satt.

5 Redovisning av uppdraget

| det foljande redovisas BFN:s slutsatser. Slutsatserna éverensstdammer med de som Bo
Nordlund har kommit fram till. Bo Nordlunds utredning bifogas som bilaga 2.

5.1 Anskaffningsvarde

Nar ett bostadsforetag innehar ett bostadshus utgér detta en anlaggningstillgang (jfr 4 kap. 1 §
arsredovisningslagen). Vérdet av en anlaggningstillgang ska bestammas med utgangspunkt i
tillgangens anskaffningsvarde. Det framgar av 4 kap. 3 § arsredovisningslagen att
anskaffningsvardet av en anlaggningstillgang ska motsvara utgifterna for tillgangens forvarv
eller tillverkning. BFN:s normgivning innebar ingen avvikelse i forhallande till gallande
lagstiftning. Sasom arsredovisningslagen och EU:s redovisningsdirektiv ar utformade finns
det inte heller nagot utrymme for BFN att andra sina allmanna rad i denna del.

5.2 Avskrivning

Av 4 kap. 4 § forsta stycket arsredovisningslagen framgar att anlaggningstillgangar (sasom
bostadshus) med begransad nyttjandeperiod ska skrivas av systematiskt éver denna period.
Bestammelsen innebar, nagot forenklat, att anskaffningsvardet pa tillgangen fordelas som
kostnad (avskrivning) éver den period tillgangen nyttjas. Bestaimmelsen grundar sig pa
motsvarande princip i EU:s redovisningsdirektiv.

BFN utvecklar i olika avseende innebdrden av denna bestammelse i K3, exempelvis vad som
ar det avskrivningsbara beloppet, hur detta ska fordelas pa olika komponenter av tillgangen,
hur nyttjandeperioden faststélls och vilken avskrivningsmetod som kan tillampas.

Fragan ar da om K3 skulle kunna &ndras for att ge t.ex. bostadsforetag mojlighet att sprida ut
sina kostnader Gver en langre period an nyttjandeperioden och darmed minska den arliga
avskrivningskostnaden. Enligt BFN:s uppfattning ger varken arsredovisningslagen eller EU:s
redovisningsdirektiv utrymme for en redovisning som innebar att en tillgang skrivs av under
langre tid &n vad som utifran tekniska, juridiska eller ekonomiska forhallanden utgor
tillgangens nyttjandeperiod. Inte heller i 6vrigt synes det — mot bakgrund av de principer som
ar fastlagda i arsredovisningslagens forarbeten och aterspeglas i EU:s redovisningsdirektiv —
vara mojligt att gora nagra i detta ssmmanhang relevanta andringar i K3:s regler om
avskrivning.

5.3 Nedskrivning

Av 4 kap. 5 § arsredovisningslagen framgar att véardet pa en anlaggningstillgang ska skrivas
ned om vardet pa tillgangen &r lagre &n det redovisade vardet och det kan antas att
vardenedgangen &r bestaende.

Naér ett foretag konstaterar att det finns behov och darmed en skyldighet att skriva ner vardet
pa ett bostadshus behover det varde till vilket tillgangen ska skrivas ned bestammas.
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BFN bedomer att detta ar den centrala fragestéllningen i regeringens uppdrag till namnden,
dvs. vilket vardebegrepp som ska anvandas nar fragan om nedskrivningsbehov bedéms och
hur tillgangens varde i detta lage ska bestammas. Det ar givet att ju lagre detta varde &r, desto
storre nedskrivning tvingas foretaget gora.

Sasom Bo Nordlund uttalat (se hans utlatande s.18 f.) ar det varde som arsredovisningslagen
avser ett “exit-price”, dvs. ett varde relaterat till ett marknadsvérde, verkligt vérde eller
motsvarande. Bestimmandet av ett sadant varde maste goras helt oberoende av hur det
enskilda foretaget har finansierat forvarvet av tillgangen eller vilket avkastningskrav foretaget
har. Ett annat synsatt gar inte att forena med det anvandarperspektiv som
arsredovisningslagen har och ar aven oforenligt med de principer om bl.a. relevans,
tillforlitlighet och jamforbarhet som arsredovisningslagen bygger pa. BFN har sarskilt
overvagt den varderingsmodell som Utredningen om forbéattrad bostadsfinansiering har pekat
pa i SOU 2017:108 s. 58 men har funnit att den inte ryms inom arsredovisningslagens ramar.

BFN har mot denna bakgrunden kommit till slutsatsen att K3 inte heller i denna del bor
andras.

5.4 Kollektiv vardering av tillgangar

Det forekommer att ett foretag ager ett flertal byggnader av samma slag och att vissa av
byggnaderna har dolda 6vervarden medan andra byggnader har ett nedskrivningsbehov. I en
sadan situation kan det finnas en énskan att undvika kostnaden for en nedskrivning genom att
“tyst” kvitta ett nedskrivningsbehov mot uppskrivningsméjligheter. Arsredovisningslagen
medger emellertid endast att sddana dvervarden hanteras genom separata upp- och
nedskrivningar. Lagen medger alltsé inte att en nedskrivning underlats med hanvisning till att
det finns andra tillgangar som har ¢kat i varde i motsvarande grad. Detta krav pa att olika
tillgangar ska varderas var for sig kommer till uttryck i saval arsredovisningslagen som i det
bakomliggande EU-direktivet. Enligt BFN finns det darfor inte utrymme for att genom
andringar i K3 6ppna upp for kvittning mellan nedskrivningar och uppskrivningar som avser
skilda bostadshus.

Beslut om denna redovisning till regeringen har fattats av BFN vid sammantrade den 3 april
2020.

Sten Andersson
ordforande

Stefan Parlhem
kanslichef



