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Nedkrivningar i
redoviningen och
otadminitern ”lack-
ox”…
otadminiter Peter rikon har uttalat ig
åde i TV och kriftligt på ett ätt om ne ha
kapat förhoppningar om att otadggande
inte omfatta av vanliga redoviningregler när det
gäller nedkrivningar. Tanken förefaller vara att
detta i in tur land annat kulle underlätta att
nproducera otäder på marknader där det finn
tvekamheter huruvida fatigheten
marknadvärde i färdigggt kick uppgår till
mint produktionkotnad och/eller redoviat
värde.

åvitt jag kan edöma utifrån de uttalanden jag
tagit del av via TV-ändningar och krivele till
Rikdagen daterad 26 oktoer 2016 (Dnr
N2016/06379/P) är uttalanden oprecierade i ådan utträckning att det inte går
att dra några egentliga lutater huruvida nproduktion måte kriva ner i
redoviningen eller inte aerat på denna information.

I krivelen till Rikdagen, hänviad till ovan framgår land annat följande:

”I fråga om nedkrivningar gäller att kommunala otadaktieolag ka redovia
en fatighet om en tillgång i in årredovining. Utgångpunkten är att en ådan
ta upp till ett värde om motvarar utgiften för att förvärva den. Om det finn en
etående värdeminkning ka värdet kriva ned.”

”om Noohi Dadgotar ekriver kan redoviningreglerna i via fall ändå leda
till att nggda otadhrehu kan ehöva ta upp till ett lägre värde än
produktionkotnaden. Men det ör i å fall enart vara i ituationer där det inte
finn ett tdligt långiktigt ehov.”
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europeika länder för 900 miljoner euro, 8,6
miljarder kronor, till en retailfond om
förvalta av Pradera.
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verket har kunnat o med mcket låg hra.
Att Fatighetverket kulle ha låga hror
kommer om en överrakning för många.
Tvärtom tillämpar verket marknadhror.
Det har hårt draat en rad verkamheter
om ligger i centrala fatigheter.
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åvitt jag kan e har otadminitern inte precierat vare ig vad om ave med
rekviiten ”värde” eller ”etående” om framgår av årredovininglagen (ÅRL)
nedkrivningregler. Utan att veta definitionen på vilket värde det redoviade
värdet ka jämföra med går det inte att edöma nedkrivningfrågan. Av
okföringnämnden (FN) å kallade K3-regler framgår att egreppet ”värde” i
ÅRL ka tolka om ”återvinningvärdet”. Detta värde är i in tur det högta av
”verkligt värde minu föräljningkotnad” eller ”nttjandevärdet”. Verkligt värde
är redoviningnamnet på det om ofta enämne ”marknadvärde”, det vill äga
met annolikt föräljningpri i ituationer med edvanlig
föräljning-/marknadföringtid, på villkor om kan ke mellan oeroende
aktörer, etc., ett å kallat exit price. ”Nttjandevärdet” är framtida kaaflöden
(operativa kaaflöden utan hänn till ränteutetalningar och inkomtkatt) om
dikontera till nuvärde med ett avkatningkrav. Kaaflödena ka utgå från
företaget egna äta edömningar av kaaflöden men avkatningkravet ka
vara marknadmäigt. Det inneär att det inte är den enkilde aktören
(exempelvi en kommun eller ett kommunalt otadföretag) om jälv etämmer
vilket avkatningkrav om kan vara lämpligt i olika ituationer.
Avkatningkravet ka vara empirikt härlett, det vill äga marknadaktörerna
etämmer avkatningkravet, inte olaget jälvt eller de ägare. Om en enkild
kommun om ägare eller en enkild aktör, exempelvi ett kommunalt
otadolag, har ett lägre avkatningkrav än andra aktörer på marknaden å är
det avvikande lägre avkatningkravet av ringa intree vid
nedkrivningprövningen.

När det gäller etåendekriteriet i ÅRL å har FN redan tolkat detta i
vägledningen till det allmänna rådet (K3) å det råder ingen frihetgrad i detta
aveende heller. Om ett företag på alandagen har kontaterat att
återvinningvärdet jut denna dag är lägre än redoviat värde, ka nedkrivning
normalt ke. etåendekriteriet i ÅRL är uppfllt i och med de metoder, vilka
anvia av K3, om tillämpat vid edömning av verkligt värde minkat med
föräljningkotnad eller nttjandevärdet. Kom ockå ihåg att vid värdeedömning
är värdeegreppet och de inneörd överordnat, det går inte att ”rädda” en
värdering med ”trixande” vid metodtillämpningen om reultatet av tillämpning av
metoden leder till annat reultat än det avedda definierade värdeegreppet.

Det FN har uttrckt i K3-regelverket aveende det relevanta värdeegreppet i ig
och hur etåendekriteriet ka tolka vid nedkrivningprövning ne vara i
överentämmele med vad om framgår av förareten till ÅRL
(författningkommentaren) i nedkrivningfrågan aveende
anläggningtillgångar. Därmed kan kontatera att det inte föreligger någon
konflikt med ÅRL i dea aveenden när K3 tillämpa.

Att, utifrån krivelen lämnad till Rikdagen och de uttalanden otadminitern
gjort i TV, dra lutaten att otadföretag inte ehöver kriva ner fatigheter
enart på grund av att det kulle finna en långiktig efterfrågan, räcker inte om
motiv/argument. De fleta vet att nuvärdet av framtida etalningar är eroende av
land annat nivån på hran och vilket avkatningkrav om kan förknippa med
en vi invetering. Vit kan det vara å att det går att hra ut nggda
lägenheter men att vare ig etalningvilja eller etalningförmåga ho
hregäterna medger den hrenivå om ehöv för att nproduktion kulle
edöma vara lönam. tt högt avkatningkrav inneär en högre rik medan ett
lägre avkatningkrav inneär en lägre rik. n tröm av framtida inetalningar
kan ha olika nuvärde på grund av avkatningkravet torlek. Om amma
inetalningar/kaaflöden dikontera med ett högre avkatningkrav lir
nuvärdet mindre och tvärtom om avkatningkravet är lägre.

Jag kan känna vi mpati för otadminitern förök att uttala ig i den
aktuella frågan. Det är emellertid vårt att ifrågaätta de grundläggande
koncepten aveende värde- och etåendekriterierna i ÅRL. Det kulle dock kunna
anföra att det finn en vi oäkerhet i värdeedömningen preciion (verkligt
värde, marknadvärde, nttjandevärde, torlek på avkatningkrav etc) eroende
på exempelvi låg tranaktionintenitet aveende via tper av fatigheter på
via tper av orter/i via lägen eller andra riter i tranparenen på marknaden.

Att det kulle finna en otadkö och att ett otadföretag kulle kunna edöma
det om rimligt att det går att hra ut nproducerade lägenheter långiktigt räcker
dock inte om argument för att undlippa nedkrivningehov i redoviningen.
Det ehöv etdligt mer precia analer och argument för detta. Att uttala ig i
å allmänna ordalag om otadminitern gjort i nedkrivningfrågan och ändå
ge uttrck för en etämd uppfattning gör att funderingar tartar kring vad om
finn i den ”lack-ox” om innehåller den mer precierade information om leder
till de lutater han ger uttrck för…

edan kan jag tcka att foku på nedkrivningfrågan i redoviningen i och för ig
är intreant men mer intreant orde väl vara om en invetering är motiverad
utifrån affärmäiga principer. n nedkrivning indikerar att en invetering inte
är affärmäig men det måte inte vara å.

o Nordlund
Tekn dr.
Redovining- och värderingpecialit fatigheter
Verkam i RC-o Nordlund RC A
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Låg hra i fel ammanhang

Ikea toraffär i hamn

n huvudtad i tändig
rekrtering

olna får gul tunnelana till
Hagalund

LO tartar fatighetolag
och förvärvar

Willhem rekrterar tre
regionchefer

Leva lönamt eller lönamt
att leva?

gger 210 otäder i
Mariehäll

Veronica ommerfeld till
Areim

lir må fikar i tor damm

n huvudtad i tändig
rekrtering

riten på aretkraft
påverkar i alla led. På
tadggnadkontoret i
tockholm efinner man ig
i en tändig

rekrteringproce – förra året rekrterade
hela 70 peroner. Det tora  antalet kan
amtidigt vara ett prolem i ig, mängden gör
det vårt för taden att konkurrera vad gäller
lönenivå.

Leva lönamt eller lönamt
att leva?

Hur ka det reonera när
amhällntta täll mot
lönamhet? ka en
nttoanal ligga till grund
för en atning på

infratruktur eller finn det långiktiga
värden om mäller högre än att det är plu
på ita raden? Landgden utmaningar
dikuterade av en panel under
eminariepunkten ”Leva lönamt eller
lönamt att leva?” på uine Arena Umeå.
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