2017-03-10

Nordkap

Nedskrivningar i redovisningen och bostadsministerns “black-box”... | Fastighetsnytt — Marknad och Samhéllsbyggnad

REASURY FOR REAL ESTATE

FastighetsnyTT &

Nyheter Boérs Norr Syd Vast Podcast Webb-TV  Branschnytta
Forstasidan  Bostadsfragan  Fastighetsmarknad  Uthyrning  Transaktioner
Nyheter Opinion  Nedskrivningar i redovisningen och bostadsministerns "blac]

Nedskrivningar i
redovisningen och
bostadsministerns "black-

”

box

PUBLICERAD 2017-03-09 AV MATTIAS FROJD UPPDATERAD: 2017-03-09 16:21

Bostadsminister Peter Eriksson har uttalat sig
bade i TV och skriftligt pa ett sitt som synes ha
skapat férhoppningar om att bostadsbyggande
inte omfattas av vanliga redovisningsregler nar det
galler nedskrivningar. Tanken forefaller vara att
detta i sin tur bland annat skulle underlatta att
nyproducera bostader pa marknader dar det finns
tveksamheter huruvida fastighetens
marknadsvarde i fardigbyggt skick uppgar till
minst produktionskostnad och/eller redovisat
vérde.
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Savitt jag kan bedéma utifran de uttalanden jag TAGGAR

tagit del av via TV-sdndningar och skrivelse till

Riksdagen daterad 26 oktober 2016 (Dnr

N2016/06379/PBB) ar uttalanden opreciserade i sadan utstrackning att det inte gar
att dra nagra egentliga slutsatser huruvida nyproduktion maste skrivas ner i
redovisningen eller inte baserat pa denna information.

I skrivelsen till Riksdagen, hanvisad till ovan framgar bland annat féljande:

"I fraga om nedskrivningar galler att kommunala bostadsaktiebolag ska redovisa
en fastighet som en tillgadng i sin arsredovisning. Utgangspunkten ar att en sadan
tas upp till ett varde som motsvarar utgiften for att férvarva den. Om det finns en
bestaende vardeminskning ska vardet skrivas ned.”

"Som Nooshi Dadgostar beskriver kan redovisningsreglerna i vissa fall dnda leda
till att nybyggda bostadshyreshus kan behova tas upp till ett lagre varde an
produktionskostnaden. Men det bor i sa fall enbart vara i situationer dar det inte
finns ett tydligt langsiktigt behov.”

JLL rekryterar Johan Sosa
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Savitt jag kan se har bostadsministern inte preciserat vare sig vad som avses med
rekvisiten "virde” eller "bestaende” som framgar av arsredovisningslagens (ARL)
nedskrivningsregler. Utan att veta definitionen pa vilket varde det redovisade
vardet ska jamforas med gar det inte att bedéma nedskrivningsfragan. Av
Bokféringsnamndens (BEN) sa kallade K3-regler framgar att begreppet "varde” i
ARL ska tolkas som "atervinningsvirdet”. Detta varde &r i sin tur det hgsta av
"verkligt varde minus foérsaljningskostnad” eller "nyttjandevardet”. Verkligt virde
ar redovisningsnamnet pa det som ofta bendmnes "marknadsvérde”, det vill sdga
mest sannolikt forsaljningspris i situationer med sedvanlig
forsaljnings-/marknadsforingstid, pa villkor som kan ske mellan oberoende
aktorer, etc., ett s kallat exit price. "Nyttjandevardet” ar framtida kassafloden
(operativa kassafléden utan hansyn till ranteutbetalningar och inkomstskatt) som
diskonteras till nuvarde med ett avkastningskrav. Kassaflodena ska utga fran
foretagets egna basta bedémningar av kassafléden men avkastningskravet ska
vara marknadsmassigt. Det innebar att det inte ar den enskilde aktéren
(exempelvis en kommun eller ett kommunalt bostadsforetag) som sjilv bestimmer
vilket avkastningskrav som kan vara lampligt i olika situationer.
Avkastningskravet ska vara empiriskt hérlett, det vill siga marknadsaktorerna
bestammer avkastningskravet, inte bolaget sjalvt eller dess dgare. Om en enskild
kommun som &dgare eller en enskild aktor, exempelvis ett kommunalt
bostadsbolag, har ett lagre avkastningskrav dn andra aktérer p4 marknaden sa ar
det avvikande ldgre avkastningskravet av ringa intresse vid
nedskrivningsprévningen.

Nir det giller bestaendekriteriet i ARL sa har BEN redan tolkat detta i
vagledningen till det allméanna radet (K3) sa det rader ingen frihetsgrad i detta
avseende heller. Om ett foretag pa balansdagen har konstaterat att
atervinningsvardet just denna dag ar lagre dn redovisat varde, ska nedskrivning
normalt ske. Bestaendekriteriet i ARL &r uppfyllt i och med de metoder, vilka
anvisas av K3, som tillampats vid bedémning av verkligt virde minskat med
férsdljningskostnad eller nyttjandevdrdet. Kom ocksa ihag att vid vardebed6mning
ar vardebegreppet och dess innebord 6verordnat, det gar inte att "rddda” en
vardering med "trixande” vid metodtilldimpningen om resultatet av tillampning av
metoden leder till annat resultat 4n det avsedda definierade vardebegreppet.

Det BEN har uttryckt i K3-regelverket avseende det relevanta vardebegreppet i sig
och hur bestdendekriteriet ska tolkas vid nedskrivningsprévning synes vara i
dverensstdmmelse med vad som framgar av férarbeten till ARL
(forfattningskommentaren) i nedskrivningsfragan avseende
anldggningstillgangar. Darmed kan konstateras att det inte foreligger nagon
konflikt med ARL i dessa avseenden nér K3 tilldimpas.

Att, utifran skrivelsen lamnad till Riksdagen och de uttalanden bostadsministern
gjort i TV, dra slutsatsen att bostadsféretag inte behover skriva ner fastigheter
enbart pa grund av att det skulle finnas en langsiktig efterfragan, racker inte som
motiv/argument. De flesta vet att nuvardet av framtida betalningar &r beroende av
bland annat nivan pa hyran och vilket avkastningskrav som kan forknippas med
en viss investering. Visst kan det vara sa att det gar att hyra ut nybyggda
lagenheter men att vare sig betalningsvilja eller betalningsférmaga hos
hyresgédsterna medger den hyresniva som behovs for att nyproduktion skulle
bed6mas vara lonsam. Ett hogt avkastningskrav innebér en hogre risk medan ett
lagre avkastningskrav innebar en lagre risk. En strém av framtida inbetalningar
kan ha olika nuvarde pa grund av avkastningskravets storlek. Om samma
inbetalningar/kassafléden diskonteras med ett hogre avkastningskrav blir
nuvardet mindre och tviartom om avkastningskravet ar lagre.

Jag kan kdnna viss sympati for bostadsministerns forsok att uttala sig i den
aktuella fragan. Det ar emellertid svart att ifragasatta de grundlaggande
koncepten avseende virde- och bestiendekriterierna i ARL. Det skulle dock kunna
anforas att det finns en viss osakerhet i virdebedémningens precision (verkligt
varde, marknadsvéarde, nyttjandevarde, storlek pa avkastningskrav etc) beroende
pa exempelvis lag transaktionsintensitet avseende vissa typer av fastigheter pa
vissa typer av orter/i vissa lagen eller andra brister i transparensen pa marknaden.

Att det skulle finnas en bostadské och att ett bostadsforetag skulle kunna bedoma
det som rimligt att det gar att hyra ut nyproducerade lagenheter langsiktigt racker
dock inte som argument for att undslippa nedskrivningsbehov i redovisningen.
Det behovs betydligt mer precisa analyser och argument for detta. Att uttala sigi
sa allmanna ordalag som bostadsministern gjort i nedskrivningsfragan och anda
ge uttryck for en bestamd uppfattning gor att funderingar startar kring vad som
finns i den "black-box” som innehaller den mer preciserade information som leder
till de slutsatser han ger uttryck for...

Sedan kan jag tycka att fokus pa nedskrivningsfragan i redovisningen i och for sig
ar intressant men mer intressant borde vl vara om en investering dr motiverad
utifran affarsmaéssiga principer. En nedskrivning indikerar att en investering inte
ar affarsmassig men det maste inte vara sa.

Bo Nordlund

Tekn dr.

Redovisnings- och varderingsspecialist fastigheter
Verksam i BREC-Bo Nordlund REC AB
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Hur ska det resoneras nar
samhaéllsnytta stdlls mot
I6nsamhet? Ska en
nyttoanalys ligga till grund
for en satsning pa
infrastruktur eller finns det langsiktiga
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