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Forord

Denne masteroppgaven utgjer avsluttende del av mastergradstudiet 1 skonomi og

administrasjon ved Handelshegskolen 1 Tromse.

Oppgaven er skrevet pa bakgrunn av var interesse for faget regnskap. Temaet for oppgaven
ble valgt pa grunnlag av at vi ensket muligheten til 4 tilegne oss ny kunnskap. Valg av tema
for oppgaven falt da pa avskrivningspraksis i nordnorske eiendomsselskaper. For denne
studien hadde vi en del kunnskap pad omradet og hadde registrert at det i senere tid har vert en

del diskusjoner rundt relevante regnskapsmessige problemstillinger.

Gjennom avhandlingen mener vi & ha utvidet var kunnskap rundt temaet, samt tilegnet oss
nyttig kunnskap pa regnskapsomréadet generelt. Vi haper dermed denne oppgaven vil vere

interessant a lese for bade regnskapsprodusenter, regnskapsbrukere og studenter.
Vi vil med dette spesielt takke alle informanter som har tatt seg tid i travle hverdager til a
bidra til & gjere denne studien mulig. Vi retter ogsa en stor takk til vare veiledere, Henning

Sollid og Bjern Salen, for konstruktive tilbakemeldinger og gode rad til alle tider.

Til slutt vil vi takke vare medstudenter og ikke minst hverandre for godt samarbeid gjennom

hele studiet.

Tromse, 16. mai 2011

Anneline Johansen Asheim og Tone Rost Heimlund
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Sammendrag

I denne studien har vi undersgkt avskrivningspraksis i nordnorske eiendomsselskaper og deres
etterlevelse av regnskapsreglene pa det aktuelle omradet. Hovedfokuset for studien er
hvorvidt dekomponering anvendes 1 bransjen og hvilke holdninger selskapene har med tanke
pa en dekomponeringslesning i fremtiden. Vi har i tillegg sett pd en rekke forhold som
avskrivningsmetode, avskrivningstid, revurdering av avskrivningsplanen og behandlingen av
en utskiftning. Vi har i den grad det har latt seg gjore forsekt & pavise fordelene pa alle de

nevnte forhold ved & velge en dekomponeringslgsning.

Innledningsvis har vi gjennomgétt gjeldende regnskapsregler og god regnskapsskikk pa
omradet. Hovedformaélet senere for studien var a undersgke hvordan en ber behandle bygg i
regnskapet for & tilfredsstille regnskapslovens krav om at arsregnskapet skal gi et rettvisende

bilde av selskapets skonomiske situasjon jf. regnskapsloven § 3-2 a.

NRS 8 GRS for sma foretak og NRS (V) IFRS- losninger innenfor GRS, er de to standardene
som omhandler dekomponeringslesningen i Norge. God regnskapsskikk pa omradet er sa godt
som fullstendig harmonisert mot den internasjonale regnskapsstandarden, IAS 16 Eiendom,
anlegg og utstyr. En dekomponeringslgsning vil si at en deler et driftsmiddel som bestar av
flere komponenter med ulik levetid 1 flere deler. Hver del anses da som et eget driftsmiddel
for aktiverings- og avskrivningsformal. I 2009 ble det i tillegg lagt opp til en dekomponering
med utskillelse av tekniske installasjoner i skatteloven, noe som gker incentivene til & foreta
en dekomponering ogsé regnskapsmessig. Dette pd grunn av at en likevel ma fordele
kostprisen pa tekniske installasjoner og kostprisen pa bygg skattemessig. Det vil derfor ikke
fore til merarbeid & opprette ogsa to linjer 1 anleggskartoteket. NRS 8 beskriver, og delvis
krever, at selskaper med driftsmidler bestdende av flere komponenter velger en

dekomponeringslesning. Bygg er et typisk eksempel pé et slikt driftsmiddel.

For & avgrense denne studien har vi valgt & fokusere pa eiendomsselskaper i Nord- Norge.
Bygg vil vere en vesentlig investering 1 denne bransjen, og folgelig vil avskrivningene
utgjere store deler av det totale kostnadsbildet. Vi valgte ut 20 selskaper hvor vi har
gjennomgétt avlagte arsregnskap, samt foretatt intervju for mer utdypende informasjon. Da
arsregnskapene ikke gav oss noen indikasjon pa om dekomponering anvendes og hvilke

vurderinger som blir legges til grunn ved behandlingen av bygg, ble intervjuene hovedkilden



til nedvendig informasjon for videre drefting. Grunnet bortfall 1 utvalget vart fikk vi kun

intervjuet informanter fra 11 av de totalt 20 selskapene.

Undersgkelsen var viser at kun 2 av de 11 selskapene vi intervjuet har valgt en
dekomponeringslgsning. Informantene i de to selskapene som dekomponerer sier at en slik
losning gir en mer riktig periodisering av kostnaden, samt at en lettere kan fastsette en
fornuftig avskrivningsplan. Dette er helt i trdd med god regnskapsskikk pa omradet.
Selskapene som ikke har valgt en dekomponeringslesning begrunner dette med at den
avskrivningsplanen de allerede anvender er god nok. I tillegg kommer det frem at flere mener
det vil vaere sveert arbeidskrevende a ga over til en dekomponeringslesning. Selskapene som
ikke dekomponerer anvender en noe kortere levetid (25 til 50 ar) pé byggene enn hva en ber
legge til grunn (50 til 100 ar). Det kommer ogsa frem av studien at de selskaper som ikke
velger & dekomponere, i storre grad ma kostnadsfere en utskiftning enn de selskapene som
anvender en dekomponeringslosning. En dekomponeringslesning vil da fore til at balansefort

verdi pa byggene gker, og selskapets resultat og egenkapital vil da ogsa mest sannsynlig oke.

Denne undersgkelsen indikerer at det er manglende kunnskap om den nytten
dekomponeringslgsningen gir som gjer at selskapene velger & unnlate & dekomponere. Selv
om alle selskapene forholder seg til GRS, kan det for oss 1 tillegg virke som om selskapene
forholder seg kun til hva som har vart vanlig praksis 1 Norge, og ikke til de nye anbefalingene

pa omradet.

Anbefalingene til & foreta en dekomponering har vert innfelt i god regnskapsskikk siden
2007, og ble ytterligere forsterket 1 2009 og 2010. Dette gjelder selv om det fremkommer av
regnskapslitteraturen at en slik praksis ikke har vert vanlig 1 Norge. Etter var vurdering viser
studien var at dekomponering er den lgsningen som gir den mest riktige periodiseringen av
kostnadene, samt det mest rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling. P4 bakgrunn av
dette mener vi dekomponering for avskrivningsformal er noe alle selskaper ber sette seg inn i.
Vi mener at det er grunnlag for & hevde at dekomponering ber anvendes bade na og i
fremtiden. Dette gjelder spesielt i eiendomsselskaper der avskrivningene utgjer store deler av

det totale kostnadsbildet.

Nekkelord: Avskrivning, dekomponering, revurdering, varige driftsmidler, bygg,

eiendomsbransjen, Norsk Regnskapsstandard 8, pakostning og vedlikehold.
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Begreper

Avskrivningsmetoder er forskjellige metoder for & fordele anskaffelseskostnaden over
avskrivningstiden.

Avskrivningsplan er en plan for fordeling av anskaffelseskostnaden over anleggmiddelets
okonomiske levetid. En avskrivningsplan bestar av bade avskrivningstid og
avskrivningsmetode.

Avskrivningstid er en skjennsmessig vurdering pa antall ar selskapet regner med at bruken
av eiendelen vil gi selskapet ekonomiske fordeler (Huneide et al., 2010a).

Case studie er en form for studie der selve studieobjektet er avgrenset 1 tid og rom (Jacobsen,
2005).

Dekomponering er & splitte et driftsmiddel som bestér av flere komponenter med forskjellig
levetid opp i flere deler for aktiverings- og avskrivningsformal.

GRS er forkortelse for god regnskapskikk (regnskapsloven § 4-6).

IAS er forkortelse for International Accounting standards. IAS er de internasjonale
regnskapsstandardene, som ligger til grunn for IFRS.

IFRS er forkortelse for International Financial Reporting Standards. IFRS er det
internasjonale regnskapsregelverket (Langli, 2010).

NGAAP er forkortelse for Norwegian Generally Accepted Accounting Principles. NGAAP er
samlebetegnelsen pé regnskapsavleggelse i samsvar med den norske regnskapsloven og god
regnskapsskikk.

NRS er forkortelse for Norsk regnskapsstiftelse. NRS er et standardsettende organ som har
som formal & vere en aktiv kunnskapsformidler om nasjonale og internasjonale standarder
innen regnskap og bokfering [ 1]. NRS brukes ogsa for a referere til norsk regnskapsstandard.
USGAAP er forkortelse for USA Generally Accepted Accounting Principles.

Okonomisk levetid Se avskrivningstid.

Arsregnskap inneholder resultatregnskap, balanse, kontantstremoppstilling og

noteopplysninger (regnskapsloven § 3-2).



1.0 Innledning

1.1 Bakgrunn

14. oktober 2010 ble det holdt forelesning av Jens Erik Huneide i kurset finansregnskap ved
Handelshogskolen 1 Tromse. Temaet for forelesningen var varige driftsmidler og leasing.
Under forelesningen ble det poengtert av Huneide at valg av avskrivningsplan kan gi store
forskjeller 1 verdien av eiendeler og resultater 1 bedrifter. Dette gjelder spesielt for selskaper
der store deler av balansen bestar av varige driftsmidler. I eiendomsselskaper vil
behandlingen av varige driftsmidler ha vesentlig innflytelse pa arsregnskapet. Selskapets valg
av avskrivningsplan kan derfor ha stor innvirkning for eiendomsselskapenes arsresultat og
balanse. Under forelesningen ble ogsa regnskapsmessig dekomponering diskutert opp mot

“vanlig praksis” 1 dag.

I artikkelen ” Varige driftsmidler — nye krav og muligheter” skrevet av Jens Erik Huneide 1
Revisjon og Regnskap nr. 1 2011, dreftes ogsé denne problematikken. I folge Huneide (2011)
er dagens praksis preget av for hoy avskrivningssats, manglende revurderinger av
avskrivningsplanen, samt feil behandling av pakostning og vedlikehold. I Norge skal
utarbeidelsen av arsregnskapet skje i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk
(NGAAP). Bersnoterte selskap er pliktig a rapportere etter IFRS i sine konsernregnskap (samt
bersnoterte selskaper som ikke er organisert som konsern fra og med regnskapsaret 2011),

mens gvrige foretak derimot kan velge mellom de to regnskapsspréakene IFRS og NGAAP.

I NRS(V) om anvendelse av IFRS- lasninger innenfor GRS fra 2007, diskuteres enkelte
omrader som ikke er regulert av norske regnskapsstandarder hvor det er gitt muligheter for
samordning mellom regnskap som avlegges etter regnskapsloven kapittel 3 til 7 og regnskap
som avlegges etter IFRS. Nar det gjelder avskrivninger for varige driftsmidler apnes det i
denne standarden for en dekomponering av varige driftsmidler. Dette er i tradd med den
internasjonale standarden IAS 16 eiendom, anlegg og utstyr, som krever dekomponering av

varige driftsmidler. Regnskapsloven stiller derimot ikke et krav til en slik lgsning.

Med dekomponering menes at enkelte driftsmidler splittes opp 1 flere komponenter som
avskrives hver for seg. En slik losning vil 1 mange tilfeller vere hensiktsmessig der et

anleggsmiddel er sammensatt av storre komponenter med betydelig forskjellig levetid

1



(Huneide et al., 2010a). I skatteloven ble det fra og med 2009 lagt opp til dekomponering av
bygg, jf. skatteloven § 14-43 (1). Regelen innebarer en utskillelse av faste tekniske
installasjoner bade ved nyanskaffede og eksisterende bygninger. I denne forbindelse er det
etablert en ny avskrivningsgruppe, saldogruppe j, som arlig skal avskrives med inntil 10 % av
saldo. P& bakgrunn av dette ber en ogsa dekomponere regnskapsmessig da en likevel ma
fordele kostprisen pé tekniske installasjoner og bygg. Det vil derfor ikke lengre vere
kost/nytte betraktninger som taler for 4 unnlate regnskapsmessig dekomponering i de samme

to gruppene fra og med regnskapsaret 2009 (Huneide et al., 2010a).

Omtalen av varige driftsmidler ble betydelig utvidet i NRS 8 GRS for smd foretak i oktober
2010. Den utvidede omtalen har sammenheng med den nye skatteregelen om utskilling av
faste tekniske installasjoner 1 bygg i1 egen saldogruppe, som igjen aktualiserer bruk av
dekomponering regnskapsmessig (NRS 8 oktober 2010, vedlegg 2). Gjennom denne
utvidelsen har vi endelig fatt egne beskrevne regler som muliggjer mer ensartet praksis pa
omradet, da det ikke finnes en egen regnskapsstandard for varige driftsmidler i Norge. Alle
foretak som avlegger regnskap i samsvar med god norsk regnskapsskikk ber vurdere
standardens bestemmelser opp mot egen praksis, selv om standarden 1 hovedsak gjelder for
sma foretak. I folge Huneide (2011) ber det ikke veere uenighet om at
dekomponeringslgsningen gir mulighet til & lage “riktigere” regnskap. I tillegg vil losningen
fore til at balansefort verdi pa byggene oker, og selskapets resultat og egenkapital vil da mest
sannsynlig gke. Lasningen anbefales ogséd derfor i NRS 8 (oktober 2010) for vesentlige
driftsmidler. Til en viss grad er det i folge Huneide (2011) ogsé et krav om & velge

dekomponeringsalternativet for gvrige selskaper.

1.1.1 Vére forventninger

Med utgangspunkt i Huneides (2011) uttalelser om at dekomponering er den eneste lasningen
som gir “riktige” regnskap, finner vi det interessant & underseke hvordan nordnorske
eiendomsselskaper handterer avskrivningsproblematikken og hvilke vurderinger som ligger
bak de valgene som tas. Teoretisk sett skal avskrivninger speile den kontantstremmen
eiendelen generer, noe som kan vere svart vanskelig & fastla. Ofte vil en derfor matte basere
vurderinger pa skjonn som igjen vil kunne gi utslag i selskapets resultat og balanse. Valg av
avskrivningsplan for driftsmidler med hey ekonomisk verdi vil derfor ha stor betydning for

selskapets finansielle stilling.



P4 bakgrunn av NRS (V) IFRS- losninger innenfor GRS og NRS 8 GRS for smd foretak, vil
det vaere rimelig a forvente en anvendelse av dekomponeringslesningen allerede fra 2007.
Forventingene til regnskapsmessig dekomponering ble ytterligere okt 1 2009 da det etter en
endring 1 skatteloven ble lagt opp til en skattemessig dekomponering med utskillelse av
tekniske installasjoner, jf. skatteloven § 14-43 (1). En kan derfor, som en minimum, forvente
at bygninger dekomponeres regnskapsmessig ogsa i tekniske installasjoner og bygget for

ovrig.

Etter dekomponering ble introdusert i NGAAP vil det 1 forlengelsen av dette vere interessant
4 undersgke hvordan nordnorske eiendomsselskaper vil tilpasse seg dette, og om

regnskapspraksisen pa omrddet har endret seg eller vil endre seg i fremtiden.

1.2 Problemstilling

Formélet med denne studien er & underseke hvilke vurderinger som legges til grunn i
nordnorske eiendomsselskaper ved behandlingen av bygg i regnskapet. Videre ensker vi &
underseke 1 hvilken utstrekning dekomponering benyttes, og hvordan selskapene ser pa en
eventuell dekomponeringslgsning i fremtiden. P4 bakgrunn av dette ensker vi derfor & se pa
hvilken avskrivningspraksis nordnorske eiendomsselskaper benytter seg av. Vi har da

kommet frem til en overordnet problemstilling, med felgende underproblemstillinger:

¢ Anvendes regnskapsmessig dekomponering for avskrivningsformal i nordnorske
eiendomsselskaper, og hva er holdningen til en slik lesning?
* Hvordan behandles skillet mellom pikostning og vedlikehold?
* Hyvilke vurderinger gjores rundt valg av avskrivningstid- og metode?

* Praktiseres revurdering av avskrivningsplanen?

1.3 Avgrensning

For & avgrense denne studien har vi valgt & fokusere pa eiendomsselskaper i Nord- Norge.
Begrunnelsen for 4 velge eiendomsbransjen som undersgkelsesformal er som nevnt pa grunn
av at store deler av balansen bestér av bygg. For de selskapene som rapporterer etter det
norske regelverket (NGAAP) utgjorde den balanseforte verdien av tomter, bygninger og
annen fast eiendom 1 212 milliarder kroner totalt (Langli, 2010). Bygg er et typisk eksempel

pa en vesentlig investering som kan ha stor betydning for selskapets resultat og balanse. I



tillegg vil et bygg vaere et typisk eksempel pa et driftsmiddel som bestér av flere komponenter

med ulik levetid.

Ingen av eiendomsselskapene tilherende 1 Nord- Norge er bersnoterte, og er derfor ikke
pliktige til & rapportere i samsvar med IFRS. Det vil si at de ikke er pliktige til & folge de
internasjonale standardene, IAS, hvor det blant annet er et krav om a4 dekomponere vesentlige
investeringer. Selskaper som ikke er bersnoterte anvender NGAAP som regnskapssprak,
samtidig som NGAAP harmoniseres i storre grad mot IFRS. Vi finner det da interessant &
underseke hvordan eiendomsselskapene i de sterste byene 1 Nord- Norge forholder seg til de
norske regnskapsreglene, og i hvilken utstrekning de pavirkes av den internasjonale

harmoniseringen pa akkurat dette omradet.

Da studiens hovedfokus er avskrivninger av varige driftsmidler, vil ikke nedskrivninger
omtales i studien, selv om et verdifall pa et bygg vil kunne fere til en endring av
avskrivningsplanen. I tillegg vil verken anskaffelseskostnad eller utrangeringsverdi (restverdi)

behandles inngdende, da dette havner utenfor studiens siktemal.

1.4 Disposisjon

Kapittel 2: Teori - 1 dette kapittelet vil vi g gjennom teori som er ngdvendig for & belyse
studiens problemstillinger.

Kapittel 3: Forskningsdesign og metode - Dette kapittelet beskriver den metodiske
tilneermingen vi har valgt 4 anvende for & innhente opplysninger og svare pa de skisserte
problemstillingene.

Kapittel 4: Eiendomsbransjen - Her vil vi gi en kort presentasjon av den nordnorske
eiendomsbransjen, samt sammensetningen av komponenter 1 bygg.

Kapittel 5: Avskrivningspraksis i den nordnorske eiendomsbransjen - 1 dette kapittelet vil vi
gjennomga arsregnskapene for regnskapsaret 2009 og presentere resultatene av de intervjuene
vi har gjennomfert. Pa bakgrunn av studiens problemstilling og underproblemstillinger vil vi
drefte funnene opp mot teorien som er presentert i kapittel 2.

Kapittel 6: Avslutning - 1 dette kapittelet vil den overordnede konklusjonen pé forskningen

bli presentert, samt forslag til videre forskning.



2.0 Teori

For og lettere kunne bedemme de empiriske resultatene vi presenterer i studien vil vi 1 denne
delen av studien gjennomga relevant teori og litteratur innenfor studiens tema. Vi vil gi en
kort beskrivelse av grunnleggende regnskapsteori, samt gi en grunnleggende beskrivelse av
hvordan kostnader tilknyttet anleggsmidler periodiseres over forventet nytteperiode (levetid).
Videre vil vi redegjore for dekomponeringslosningen, samt behandlingen av pakostning og

vedlikehold.

Kapittelet vil i tillegg til grunnleggende teori ogsa inkludere gjeldende standarder som gir
reglene for regnskapsforingen av anleggsmidler, samt forarbeidene til loven. Vi vil med dette

danne et valid og teoretisk utgangspunkt for vi presentrer funnene i var undersokelse.

2.1 Generell regnskapsteori

Plikt til & utarbeide arsregnskap gjelder alle virksomheter som nevnt i regnskapslovens § 1-2
(lov av 17. juli 1998 nr. 56). Regnskapsplikten innebaerer at den regnskapspliktige ma bokfere
og dokumentere regnskapsopplysninger, samt utarbeide arsregnskap og arsberetning jf.
regnskapslovens kapittel 2 og 3. Det folger av regnskapsloven § 3-2 a at "arsregnskapet skal
gi et rettvisende bilde av den regnskapspliktiges og konsernets eiendeler og gjeld, finansielle
stilling og resultat”. Regnskapsloven er utviklet som et rammelovverk. I dette ligger det at
loven er tuftet pa grunnleggende regnskapsprinsipper og at regnskapsreglene skal utvikles
gjennom standardsetting og praksis. Videre er hovedprinsippet 1 regnskapsloven det generelle
kravet om at regnskapet skal folge den rettslige standarden “god regnskapsskikk”, jf.
regnskapsloven § 4-6. God regnskapsskikk, GRS, inneberer at regnskapet skal avlegges og
kommenteres 1 samsvar med blant annet grunnleggende regnskapsprinsipper og
rapporteringskrav, regnskapslovens gvrige bestemmelser og allment akseptert praksis. God
regnskapsskikk er saledes et dynamisk begrep som vil endre seg over tid. Nye og mer
komplekse transaksjonstyper og en utvikling av et internasjonalt regnskapssprak har fort til et
behov for endringer og utvidelser av begrepsinnholdet (Huneide et al., 2010a). I forarbeidene
til regnskapsloven presiseres det at “rammelovgivning i stedet for detaljerte regler gir rom for
utevelse av profesjonell bedemming. ” (NOU 1995:30, punkt 2.2). De grunnleggende
regnskapsprinsipper skal derfor alltid ligge til grunn for god regnskapsskikk. GRS er séledes
selve fundamentet for utarbeidelsen av arsregnskapet. Generelt kan en si at god

regnskapsskikk skal ligge til grunn for all regnskapsfering etter gjeldende norsk rett (se figur
1).
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Figur 1: Regnskapsregulering i Norge (Kvifte og Tofteland 2008:15)

2.1.1 GRS- arsregnskapets fundament

Brukerne av regnskapet er personer/virksomheter/institusjoner, gjerne betegnet som
interessenter, som ensker informasjon om selskapet. En viktig forutsetning er derfor at
regnskapet er utarbeidet pa en slik méte at det gir beslutningsnyttig informasjon til
regnskapsbrukerne. Det er den generelle brukers interesser som skal ivaretaes ved

utarbeidelsen av regnskapet, herunder selskapets aksjonarer, ansatte og kreditorer.

”Formalet med arsregnskapet er forst og fremst & gi selskapets ulike interessegrupper relevant
og palitelig informasjon om selskapets gkonomiske resultat, finansielle stilling og utvikling.”

(Huneide et al., 2010a:3).

Arsregnskapet skal presentere de skonomiske realiteter i selskapet. Arsregnskapet, herunder
resultatregnskapet, balanse og kontantstromoppstilling (jf. regnskapsloven kapittel 6) danner
blant annet grunnlaget for beregning av skatt til staten og utdeling av utbytte for aksjeselskap
(jf. aksjeloven § 8-1). I tillegg er arsregnskapet gjenstand for regnskapsanalyse der nekkeltall
utarbeides for & sammenligne utviklingen i forhold til tidligere ar og i forhold til andre
virksomheter. Brukerne av regnskapet anvender ogsa tallene fra arsregnskapet i ulike
lennsomhets- og likviditetsanalyser som videre anvendes som beslutningsgrunnlag. Den
informasjon som arsregnskapet legger frem kan vaere med pa a pavirke hvordan

verdiskapningen 1 selskapet blir fordelt mellom ulike interessegrupper. For eksempel hvor



stor lennsegkning de ansatte skal fa, hvor hay rentesats selskapet mé betale for sine lan og hvor
mye selskapet skal betale 1 skatt til staten (Langli, 2010). Regnskapsinformasjon ma gi de

riktige signalene slik at de beslutninger som blir tatt, gjeres pa riktig grunnlag.

For at regnskapet skal vere beslutningsnyttig mé regnskapsinformasjon derfor oppfylle
enkelte grunnleggende rapporteringskrav. Disse kravene er at arsregnskapet skal gi et
rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling, samt at rapporten skal vere sammenlignbar.
I tillegg oppstilles kvalitetskravene; palitelighet, relevans, forstaelighet og vesentlighet. De
kvalitative karakteristika ved regnskapsrapportering henspeiler seg da i1 nytteverdien de

rapporterte regnskapstallene har for brukerne av regnskapet (Langli, 2010).

Videre bygger regnskapslovgivningen og god regnskapsskikk pa grunnleggende
regnskapsprinsipper. Disse prinsippene regulerer periodiseringen av transaksjoner og er med
pa & finne regnskapsmessige losninger der det ikke foreligger klart definerte regnskapsregler
(lovgivning eller regnskapsstandarder) (Huneide et al., 2010a). God regnskapsskikk 1 Norge
bygger altsé pa de grunnleggende rapporteringskravene og de grunnleggende
regnskapsprinsippene. Kvifte (2004) beskriver GRS som en “normativ regnskapsteori som
avgrenser mulighetsomradet for akseptable losninger pa praktiske regnskapsspersmal”

(Kvifte, 2004:10).

Da den norske regnskapslovgivningen er utviklet som en rammelov, har vi 1 Norge flere
faglige og autoritative organer som avgir uttalelser som konkretiserer begrepet god
regnskapsskikk, blant annet Finanstilsynet og Finansdepartementet (Huneide et al., 2010a). |
Norge har vi et aktivt standardsettende organ, Norsk Regnskapsstiftelse (NRS). Da
regnskapsloven ikke alltid er helt konkret og avgrenset, utvikler NRS regnskapsstandarder

som er med pé & utfylle loven.

Vi vil videre 1 studien gjennomgé de konsepter den norske regnskapslovgivningen baserer seg
pa, herunder grunnleggende rapporteringskrav, grunnleggende regnskapsprinsipper og

regnskapsstandarder.

2.1.2 Grunnleggende rapporteringskrav
Kravet om at arsregnskapet skal gi et rettvisende bilde av selskapets gkonomiske situasjon

finner vi regnskapsloven § 3-2 a. Dette representerer den norske oversettelsen av EU-kravet



om & gi "a true and fair view”, jf. EUs fjerde direktiv, artikkel 2 (3). I forarbeidet til
regnskapsloven § 3-2 a kan en finne klare foringer for hva kravet innebarer. Her kommer det
frem at arsregnskapet “’skal give et realistisk helhedsindtryk af den konkrete virksomheds
okonomi pa en méde, der er relevant for denne virksomheds regnskabsbrugere.” (ot.prp. nr.
89 (2003-2004), punkt 5.5). Kravet om & gi et rettvisende bilde er et overordnet kvalitetskrav
til arsregnskapet. Det vil si at i helt spesielle situasjoner kan dette kravet overstyre de
konkrete mélereglene i regnskapsloven eller regnskapsstandarden (Langli, 2010). Det vil altsa
vare regnskapsbrukernes behov som er avgjerende for om anvendelsen av konkrete
regnskapsregler og regnskapsprinsipper forer til at informasjonen i arsregnskapet gir et sant

og riktig bilde av virksomhetens ekonomiske situasjon.

Sammenlignbarhet sikter til at brukerne av rapportene skal kunne sammenligne bade deres
egen og andre bedrifters ekonomiske posisjon gjennom flere perioder for & kunne identifisere
og evaluere trender. Det vil si at samme regnskapsprinsipp ber anvendes fra ett ar til et annet,
samt at samme prinsipp ber anvendes innen samme ar for ensartede poster (Huneide et al.,
2010a). Kravet til ensartet prinsippanvendelse oppstilles 1 regnskapsloven § 4-4:
”Arsregnskapet skal utarbeides etter ensartede prinsipper, som skal anvendes konsistent over
tid.” Dette betyr likevel ikke at en aldri kan endre prinsipp. Dersom et annet prinsipp gir en
bedre maling av periodens inntjening og finansielle stilling kan selskapet velge & endre

prinsipp, jf. regnskapsloven § 4-3 (Langli, 2010).

Vi vil videre redegjore for de fire kvalitetskravene til regnskapsrapporten; palitelighet,

relevans, forstaelighet og vesentlighet.

Regnskapsinformasjonens nytteverdi pavirkes av hvor pdlitelig den er, at regnskapsbrukerne
kan stole pa den. Informasjonen ma derfor vaere utarbeidet i samsvar med gjeldende lover og
regnskapsstandarder. Informasjonen kan sies a vere palitelig dersom den kan dokumenters,
etterkontrolleres og er relativt objektiv. Kravet til palitelighet styrkes gjennom
bokferingslovens krav om at alle registreringer skal dokumenteres, jf. bokferingsloven § 10,
samt revisorlovens krav om at arsregnskapet skal godkjennes av revisor, jf. revisorloven § 5-1

(Langli, 2010).

Relevanskravet er bade beslutnings- og brukerspesifikt. Dersom arsregnskapet skal ha

nytteverdi, ma de rapporterte regnskapstallene ha relevans for brukernes behov. Informasjon
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er relevant nar den pavirker skonomiske beslutninger gjennom brukernes evaluering av
tidligere, ndveerende og fremtidige hendelser (Huneide et al., 2010a). Denne evalueringen
baserer seg pa de rapporterte regnskapstallene. For eksempel anvendes rapporterte
regnskapstall fra tidligere ar som basis for prediksjon av fremtidige kontantstremmer og
finansiell stilling. I trdd med relevanskravet skal heller ikke viktig informasjon holdes tilbake
eller fordreies. Det vil si at dersom det er stor usikkerhet tilknyttet for eksempel storrelsen pa
en forpliktelse, skal denne forpliktelsen ikke regnskapsfores. Likevel skal relevant
informasjon tilknyttet forpliktelsen opplyses om i noter. Mer presist kan en si at
informasjonen har relevans hvis den ved sin tilstedevarelse har evne til & pavirke

brukergruppenes vurderinger og beslutninger (Langli, 2010).

Kravet til forstdelighet bygger pa at arsregnskapet skal vaere lett forstaelig for brukerne. Her
legges det til grunn at brukerne innehar tilfredsstillende kunnskap om ekonomiske aktiviteter
og regnskapsfering, samt vilje til & studere de rapporterte regnskapstallene inngédende. Likevel
ber komplekse anliggender som har betydning for beslutninger som skal tas, ikke ekskluderes
pa bakgrunn av at arsregnskapet skal vaere lett forstaelig for brukerne (Huneide et al., 2010a).
I tillegg ma regnskapsrapportene vaere strukturerte og oversiktelige, og innholdet ma veere slik

at det ikke forer til feiltolkninger (Langli, 2010).

Kravet til vesentlighet er ner tilknyttet relevanskravet. I vesentlighetskravet ligger det at en
ma anvende skjonn med hensyn til hvor stor detaljeringsgrad regnskapsrapportene skal ha. |
dette ligger det at en ikke alltid ma folge loven til punkt og prikke. Dette omtales av Langli

(2010) som:

”Hvis belop er uvesentlige og de ikke har noen betydning for helhetsbildet som regnskapet
tegner, kan vi la vare & folge enkelte regnskapsprinsipper fordi effekten av en

regnskapsmessig korrekt behandling er minimal.” (Langli, 2010:87).

Her mé en veie vesentlighetskravet opp mot relevanskravet, informasjon som er relevant vil
ogsa vare vesentlig, mens uvesentlig informasjon vil vaere mindre relevant eller ikke relevant

1 det hele tatt (Langli, 2010).



2.1.3 Grunnleggende regnskapsprinsipper

Sammen med arsregnskapets fire kvalitetskrav (palitelighet, relevans, forstaelighet og
vesentlighet) utgjer de grunnleggende regnskapsprinsippene rammeverket for
regnskapsforingen (Kvifte og Tofteland, 2008). De grunnleggende regnskapsprinsipper finner
vi 1 regnskapslovens kapittel 4. Disse prinsippene skal fungere som en rettesnor i utviklingen
av god regnskapsskikk, og er ogsd bindende for Norsk RegnskapsStiftelse som
standardsettende organ. I dette ligger det at NRS ikke kan utvikle en regnskapsstandard som
er 1 konflikt med de grunnleggende regnskapsprinsippene. De grunnleggende
regnskapsprinsippene er lovfestet og kan ikke overstyres verken gjennom standardsetting eller
utvikling av praksis (Kvifte og Tofteland, 2008). Det er av denne grunnen de grunnleggende
regnskapsprinsippene har en svart sentral rolle 1 utviklingen av god regnskapsskikk. I det

folgende vil vi ta for oss de viktigste prinsippene.

Transaksjonsprinsippet slar fast at ’transaksjoner skal regnskapsferes til verdien pa
vederlaget pa transaksjonstidspunktet”, jf. regnskapsloven § 4-1 (1) 1. punkt. I
lovforarbeidene (NOU 1995:30, punkt 2.2 og ot.prp. nr. 42 (1997-1998), punkt 6.2.5)
presiseres det at transaksjonstidspunktet er nar vesentlig risiko og kontroll er overfert til en

utenforstiende.

Opptjeningsprinsippet slar fast at ”inntekt skal resultatferes nar den er opptjent”, jf.
regnskapsloven § 4-1 (1) 2. punkt. Opptjeningsprinsippet er en regel om periodisering av
inntekt, der opptjeningen normalt vil ssmmenfalle med transaksjonstidspunktet. Dersom dette
ikke er tilfellet, skal resultatforing i folge lovforarbeidene utsettes for inntekt som ikke er
opptjent pa transaksjonstidspunktet, og motsatt ma resultatfering fremskyndes ved inntekt

opptjent for transaksjonstidspunktet (ot.prp. nr. 42 (1997-1998), punkt 6.2.5).

Sammenstillingsprinsippet tilsier at "utgifter skal kostnadsferes i samme periode som
tilherende inntekt”, jf. regnskapsloven § 4-1 (1) 3. punkt. Det vil si at kostnader og inntekter
knyttet til samme transaksjon, skal resultatferes i samme regnskapsperiode. Sammenhengen
mellom inntekter og kostnader kan vaere bade direkte og indirekte. Sammenstilling av
kostnader og inntekter i varekretslapet vil vaere betydelig enklere & gjennomfere enn
kostnader som ikke er direkte tilknyttet inntekten. For eksempel er det en direkte
sammenheng mellom inntekten ved salg av varer 1 en periode og verdien av innsatsfaktorer

(lonn, ravarer osv.). Avskrivninger av varige driftsmidler representerer en indirekte
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sammenheng, hvor avskrivningene skal reflektere kapitalslitet pa driftsmidlet (NOU 1995:30,
punkt 2.2).

Prinsippet om beste estimat tilsier blant annet at ’ved usikkerhet skal det brukes beste estimat,
pa bakgrunn av den informasjon som er tilgjengelig nar arsregnskapet avlegges”, jf.
regnskapsloven § 4-2 (1). Nar en skal beregne overskuddet for en periode méa bedriften
verdsette sine eiendeler og gjeld. Ofte kan det vare stor usikkerhet knyttet til denne
verdsettingen. En ma derfor benytte estimerte verdier basert pa skjonn. Dette gjelder blant
annet for verdsettelsen og levetiden av driftsmidler. De estimatene en anvender for
verdsettelsen vil kunne ha en avgjerende betydning for fastsettelsen av sterrelsen pa
selskapets overskudd og egenkapital (Huneide et al., 2010a). Nar en star ovenfor en situasjon
hvor en ma uteve skjonn i forhold til fastsettelsen av et estimat, ma en anvende den mest

sannsynlige verdien basert pa den informasjon som er tilgjengelig nar regnskapet avlegges.

Forsiktighetsprinsippet tilsier at “urealiserte tap skal resultatfores”, jf. regnskapsloven § 4-1
(1) 4. punkt. Dette er et prinsipp som ma tolkes i sammenheng med usikkerhet i
regnskapsfering og vurdering. I og med at bruken av estimater er usikre, herunder fare for
overvurdering av eiendeler eller undervurdering av gjeld, skal regnskapet avlegges i samsvar
med forsiktighetsprinsippet. Dersom usikkerheten om fremtiden er stor, ber overskuddet
heller anslés for lavt enn for heyt. Prinsippet kommer blant annet til uttrykk i
vurderingsreglene ved bestemmelser om laveste verdis prinsipp for omlepsmidler (jf.
regnskapsloven § 5-2(1)) og historisk kost med nedskrivningsplikt for anleggsmidler (jf.
regnskapsloven § 5-3 (1) og (3)).

Arsregnskapet bygger pa periodiseringsprinsippet. Resultatregnskapet viser periodens
inntjening, og malingen skal skje i samsvar med de grunnleggende regnskapsprinsipper om
transaksjon, opptjening og sammenstilling. Sammen danner disse prinsippene
periodiseringsgrunnlaget for bokfering av inntekter og kostnader (se figur 2). Periodiseringen
av inntekter og kostnader henger ngye sammen med regnskapsloven § 3-2 a krav om at
arsregnskapet skal gi et rettvisende bilde av virksomhetens inntjening og finansielle stilling.

Kristoffersen (2005) definerer periodiseringsprinsippet som:

”En gkonomisk transaksjon skal regnskapsfores i den perioden den oppstér, fremfor kun i de

perioder hvor transaksjonen gjeres opp for i penger” (Kristoffersen, 2005:82).
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Bakgrunnen for & periodisere er at de inntekter og kostnader som bokferes pavirker selskapets
resultat i perioden og dermed ogsa selskapets egenkapital. Ved & periodisere sikrer en at
regnskapet viser korrekt kostnad og inntekt i resultatregnskapet, samt korrekt verdi pa

eiendeler og gjeld 1 balansen.

Behandling av Behandling av
inntekt kostnader

Er forbrukte

TCSSUrsCr

Er forbrukte

TCSSUrser

t
perioden?

knyttet til knyttet til
opptjente fremtidige
inntekter? inntekter?

Ja

Resultatregnskapet
Inntekter iht. opptjeningsprinsippet
- Kostnader iht. sammenstillings- og forsiktighetsprinsippet

= Resultat

Ja

A

Balansen
Uopptjent inntekt balansefares som gjeld
*  Kostnader som generer fremtidige inntekter,
balansefares som ciendel

Figur 2: Periodiseringsprinsippet (Langli, 2010:128)

2.1.4 Norske regnskapsstandarder

Lov- og forskriftsbestemmelser er ikke alltid klart definert og det gis derfor rom for
fortolkninger av loven. Regnskapslovens krav om at arsregnskapet skal utarbeides i samsvar
med god regnskapsskikk (jf. regnskapsloven § 4-6) er et eksempel pa et ikke klart definert
operasjonelt begrep. God regnskapsskikk er som nevnt et dynamisk begrep som vil endre seg
over tid, og hvor det gis rom for at reglene kan tilpasses nye forhold 1 takt med markedets
utvikling uten at loven behgver & endres. Finansdepartementet i Norge er tillagt det
administrative ansvaret for regnskapsloven, herunder forslag til lovendringer, samt fastsettelse
av forskrifter i medhold av loven (Huneide et al., 2010a). For & tolke innholdet i begrepet, ma
lovbestemmelsens forarbeider trekkes inn. Lovforarbeidene til regnskapsloven er NOU

1995:30, Ot.prp. nr. 42 (1997-1998) og Innst. O. nr. 61 (1997-1998). Lovforarbeidene gir
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veiledning pa tolkning av de begreper som brukes i lovteksten, men ofte er disse
veiledningene ikke helt konkret og avgrenset. I praksis kan slike spersmaél lgses ved at det
etableres anerkjent og ensartet praksis, eller ved at et standardsettende organ gir veiledning.
Alle disse tre kildene til veiledning er relevant etter god regnskapsskikk (GRS). Norsk
RegnskapsStiftelse er det standardsettende organet som over tid har etablert seg som en av de
viktigste kildene for GRS. Dette har blant annet kommet til uttrykk 1 forarbeidene til
originalloven og endringsloven, hvor det eksplisitt forutsettes at Norsk RegnskapsStiftelse
skal utvikle god regnskapsskikk (Kvifte og Tofteland, 2008). Av forarbeidene til

regnskapsloven fremgar det:

”Komiteens medlemmer fra Framskrittspartiet og Tverrpolitisk Folkevalgte konstaterer videre
at lovforslaget overlater fortolkning og konkretisering av de nevnte regnskapsprinsipper til «
god regnskapsskikk ». Dette betyr at Norsk RegnskapsStiftelse (NRS) i realiteten gis en
kompetanse som nart kan sammenlignes med lovgiver- eller forskriftsgiverkompetanse

innenfor relativt vide rammer.” (Innst. O. nr. 61 (1997-1998), punkt 5.1.2).

Norsk RegnskapsStiftelse ble etablert 1 1989 og har som formal & utarbeide
regnskapsstandarder, samt fortolkning av prinsipielle spersmal til avgitte standarder [2].
Norsk RegnskapsStiftelse, forkortet NRS, har spilt en stor rolle i & gi begrepet god
regnskapsskikk et konkret innhold gjennom ulike regnskapsstandarder. NRS utgir endelige
standarder, forelgpige standarder, diskusjonsnotater, heringsutkast og veiledninger. Per i dag,
mai 2011, har NRS utgitt 16 endelige standarder. En regnskapsstandard anses som endelig
“nar det er vunnet praktiske erfaringer med anvendelse av en forelapig standard.” [3]. NRS
legger ogsa til grunn at en endelig regnskapsstandard skal folges. Av forarbeidene til

endringsloven folger:

”Departementet legger vekt pa at utredningen og heringen har vist at standardsettingen i
Norsk RegnskapsStiftelse har fungert godt og har vert et viktig bidrag til utviklingen av
forsvarlige rammer for norsk regnskapsavleggelse. Departementet anser at det i den
situasjonen ikke er hensiktsmessig & overfore ansvaret for standardsetting til et (eventuelt

nyopprettet) offentlig organ.” (ot.prp. nr. 39 (2004-2005), punkt 5.5).
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Ansvaret for standardsettingen er av Finansdepartementet tildelt NRS. Her er den rettslige
forankringen for standardsettingen regnskapslovens § 4-6 om god regnskapsskikk. De
grunnleggende regnskapsprinsippene utgjer den rammen NRS ma forholde seg til ved
utarbeidelse av standarder. En endelig regnskapsstandard bidrar derfor til & sikre at standarden
har den nedvendige aksept for & kunne anerkjennes som god regnskapsskikk etter

regnskapsloven § 4-6.

Videre utarbeider som nevnt Norsk RegnskapsStiftelse ogsa veiledninger (forkortet NRS(V)).
Veiledningene er ikke bindende, men gir uttrykk for hvordan NRS mener lover skal fortolkes
i forbindelse med utarbeidelsen av arsregnskapet [4]. Det foreligger per i dag (mai 2011) 7
veiledninger fra Norsk RegnskapsStiftelse, hvorav NRS (V) IFRS- losninger innenfor GRS
angir en "mulighet for samordning av regnskapsmessig lasning mellom regnskap som
avlegges etter regnskapsloven kapittel 3-7 og regnskap som avlegges etter de internasjonale

regnskapsreglene (IFRS)” (NRS (V) IFRS- losninger innenfor GRS, punkt 1).

2.2 Internasjonal harmonisering; regnskapslovens ”tosporede” system

I de ulike land har det utviklet seg forskjellige regnskapssprak. I Norge felger vi god
regnskapsskikk og regnskapsloven, samlebetegnelsen NGAAP (Norwegian Generally
Accepted Accounting Practice), mens USA folger USGAAP (US Generally Accepted
Accounting Practice). Dette innebarer at 1 utgangspunktet vil samme regnskapsproblem
kunne lgses pé ulike méter i de enkelte land. Det voksende kapitalmarkedet har blitt mer
internasjonalt, og virksomheter soker ofte finansiering 1 eksterne markeder. Det har derfor
oppstatt et behov for & internasjonalisere regnskapsstandardene pé verdensbasis.
Begrunnelsen for dette er a skape bedre rammebetingelser for et integrert og effektivt
kapitalmarked i EU og E@S- omradet. Dette skal da sikre bedre kvalitet og heyere grad av
sammenlignbarhet (ot.prp. nr. 89 (2003-2004), punkt 10.1).

Juli 2002 besluttet EU- kommisjonen & pélegge alle barsnoterte selskaper i EU-landene til &
avlegge sine konsernregnskap etter de internasjonale regnskapsprinsippene, International
Financial Reporting System (forkortet IFRS). Dette vedtaket kalles IFRS- forordningen. De
vedtak EU fatter som bergarer den frie flyten av kapital, arbeidskraft, varer og tjenester mellom
medlemslandene, faller inn under virkeomradet for EQS- avtalen som Norge er bundet av.
Bakgrunnen for forordningen var & fjerne hindringer som reduserer den frie flyten mellom

medlemslandene, herunder & bedre sammenlignbarheten mellom foretakenes regnskaper
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(Langli, 2010). Pa bakgrunn av EQS- avtalen ble IFRS- forordningen gjort gjeldende i Norge
den 1. januar 2005. Dette ble ogsa inntatt i regnskapsloven § 3-9. Barsnoterte selskaper er
derfor ikke underlagt regnskapsloven regler om grunnleggende prinsipper, méling,
oppstillingsplan eller de viktigste notekravene i kapittel 4 til 7 1 regnskapsloven ved

avleggelse av konsernregnskapet.

Videre dpner IFRS- forordningen for at medlemslandene kan kreve eller tillate IFRS-
rapportering av andre regnskapspliktige og 1 selskapsregnskapet til bersnotere selskaper
(IFRS- forordningen artikkel 5 bokstav a, gjengitt i ot.prp. nr. 89 (2003-2004)). Etter
forarbeidene til de endelige lovendringer fra 2004 og 2005 1 regnskapsloven av 1998 er
regnskapsloven bygd opp som et tosporet system. I forarbeidene til endringsloven foreslar
departementet at "bade bersnoterte foretak og andre regnskapspliktige skal ha anledning til
ogsé a utarbeide selskapsregnskap i samsvar med de internasjonale regnskapsstandardene som
er vedtatt etter lovforslaget § 3-9 annet ledd.” (ot.prp. nr. 89 (2003-2004), punkt 3.4.6).
Videre folger det av ot.prp. nr. 39 (2004-2005) at dersom en folger et tosporet system vil
hensynet til lopende tilpasning til IFRS ivaretaes bedre.

21. januar 2008 vedtok Finansdepartementet en forskrift om forenklet anvendelse av IFRS.
Dette gir hjemmel for at alle som ikke er pliktig til & felge full IFRS kan velge & anvende
forenklet IFRS. Forenklet IFRS innebzrer innregning og maling i henhold til [FRS, mens
presentasjon og noteopplysninger folger regnskapsloven kapittel 6 og 7. Alle
regnskapspliktige etter regnskapsloven § 1-2 kan pa bakgrunn av IFRS- forordningen velge
mellom & benytte regnskapslovens ordinare regler (ROR) eller det internasjonale
regnskapsregelverket (IFRS), herunder forenklet IFRS, ved avleggelse av arsregnskapet, jf.
regnskapsloven § 3-9 (4). Den regnskapspliktige méa da folge ett av regelsettene fullt og helt.

Av dette folger det at i Norge finnes det fem forskjellige regnskapssprak:
o Regnskapslovens ordincere regler (forkortet ROR)
o God regnskapsskikk for smd foretak (forkortet GRSS)
o God regnskapsskikk for ideelle organisasjoner (forkortet GRSI)
o Internasjonale regnskapsstandarder (forkortet IFRS)
o Forenklet anvendelse av internasjonal regnskapsstandarder (forkortet

forenklet IFRS)
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Da vi 1 Norge har 5 forskjellige regnskapssprik, foreligger det flere valgmuligheter der
maélingen vil kunne skje etter forskjellige prinsipper. De valgmuligheter som finnes i forhold
til valg av regnskapssprék har medfert okte vanskeligheter med & sammenligne
regnskapsinformasjon. For eksempel vil de selskaper som folger forenklingsreglene for sméa
foretak (GRSS), ha flere valgmuligheter enn de som felger hovedreglene (ROR). Et eksempel
pa forskjellene i regnskapssprakene er blant annet at oppskrivning av eiendommer, anlegg og
utstyr tillates etter IFRS, jf. IAS 16, mens dette ikke er tillatt etter ROR, jf. regnskapsloven §
5-3 (Huneide et al., 2010a).

De internasjonale regnskapsstandardene, IFRS, har altsa fatt en vesentlig sterkere stilling etter
at EU-kommisjonen vedtok at alle bersnoterte selskaper 1 EU skulle avlegge konsernregnskap
etter EU-godkjente IFRS fra 2005. Ved lovendring av 19.6.2009 innferte Stortinget ogsé en
plikt for norske bersnoterte foretak som ikke er organisert som konsern, til & folge IFRS.
Dette er innarbeidet i regnskapsloven § 3-9 (3) og gjelder for regnskapséaret fra og med 1.

januar 2011. I forarbeidene til lovendringene uttaler finansdepartementet:

I den grad det er relevant & gi samme regler for flere grupper utstedere synes det etter
departementets oppfatning naerliggende 4 sammenligne med andre noterte utstedere - dvs.

noterte konsern som er underlagt IFRS- plikt.” (ot.prp. nr. 72 (2008-2009), punkt 4.6).

Da bersnoterte selskap ble pélagt a folge IFRS i regnskapsavleggelsen, mistet Norge en stor
aktor 1 utviklingen av god regnskapsskikk 1 Norge. I tillegg folger Norsk RegnskapsStiftelse
en overordnet malsetning i videreutviklingen av eksisterende standarder om & fjerne
ubegrunnet avvik mot [FRS, samt & gjennomfere enskelige og forsvarlige forenklinger (Norsk
RegnskapsStiftelse, Strateginotat 2008). Dette kan tyde pi et fortsatt engasjement mot

harmonisering og et felles internasjonalt regnskapssprak.

Innferingen av IFRS og etableringen av Kredittilsynet 1 1986 (21. desember 2009 skiftet
Kredittilsynet navn til Finanstilsynet) har medfert endringer for norske bedrifter. [FRS
innebarer blant annet gkt balanse- og markedsverdifokus, samtidig som omfanget av regler
har okt betydelig (Mamelund, 2007). Pa bakgrunn av den internasjonale harmoniseringen mot
et felles regnskapssprék, har dekomponering blitt aktuelt ogsd i Norge. Dekomponering har
vert etablert 1 det internasjonale regnskapsspréaket siden 2005. Begrepet dekomponering ble

forste gang implementert 1 god norsk regnskapsskikk av Norsk RegnskapsStiftelses
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veiledningsnotat fra 2007, NRS (V) IFRS- losninger innenfor GRS. Videre ble
dekomponering ogsa omtalt i den utvidete NRS 8 God Regnskapsskikk for smd foretak fra
oktober 2010. Dette vil vi komme tilbake til 1 avsnitt 2.4 Regnskapsmessig dekomponering.

2.3 Avskrivninger

Studiens hovedfokus er eiendomsselskaper hjemherende 1 Nord- Norge. Bakgrunnen for dette
er at store deler av balansen bestar av bygg i denne bransjen, og det er som nevnt spesielt for
selskap som eier bygg at dekomponering er aktuelt. Selv om avskrivninger bare er en av flere
periodiseringer som avgjer resultatet i en periode, har denne kostnaden fatt stor
oppmerksomhet i1 regnskapslitteraturen. Dette henger sammen med at det har hersket noe

usikkerhet rundt hvordan en skal fordele investeringsutgiften.

Alle regnskapspliktige etter regnskapsloven § 1-2 skal klassifisere sine eiendeler enten som
anleggsmidler eller som omlepsmidler. I folge regnskapsloven § 5-1 er anleggsmidler
“eiendeler bestemt til varig eie eller bruk.” Mens “andre eiendeler er omlepsmidler.”, jf.
regnskapsloven § 5-1. Videre folger det av regnskapslovens oppstillingsplan at bygg skal
balansefores som en eiendel under varige driftsmidler, jf. regnskapsloven § 6-2 (1) punkt a.
II.1. Det er altsé intensjonen pa anskaffelsestidspunktet som avgjer om en klassifiserer
eiendelen som et anleggsmiddel (ogsé benevnt driftsmiddel) eller et omlepsmiddel. Etter
lovens ordlyd vil et bygg klassifiseres som et anleggsmiddel bestemt til varig eie eller bruk. I
folge IAS 16 Eiendom, anlegg og utstyr definerer varige driftsmidler som eiendeler som er
ment for produksjon eller 1 forsyning av varer og tjenester, for utleie til andre eller for
administrative formal. I tillegg ma det forventes at eiendelen skal bli anvendt i mer enn én
regnskapsperiode. I folge Huneide et al. (2010a) kan denne definisjon ogsé legges til grunn i
Norge.

Av regnskapsloven § 5-3 (1) skal anleggsmidler ’vurderes til anskaffelseskost”. I
regnskapsloven § 5-4 (1) defineres anskaffelseskost ved kjop som kjepspris med tillegg for
kjopsutgifter. Anskaffelseskost er her identisk med verdien av vederlaget pa
transaksjonstidspunktet og er folgelig en operasjonalisering av transaksjonsprinsippet i
regnskapsloven § 4-1 (1) 1. punkt. I henhold til bestemmelsen i regnskapsloven § 4-1 (1) 3.
punkt, sammenstillingsprinsippet, skal som hovedregel investeringsutgiften, herunder
anskaffelseskostnaden, resultatfores 1 samme periode som tilherende inntekt. Videre folger

det av regnskapsloven § 5-3 (2):
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”Anleggsmidler som har begrenset gkonomisk levetid skal avskrives etter en fornuftig

avskrivningsplan.”

Avskrivninger er en systematisk periodisering av anskaffelsesutgiften for et anleggsmiddel
over dens ekonomiske levetid, hvor avskrivninger representerer kostnaden ved & anvende
driftsmidlet. Her danner opptjeningsprinsippet og sammenstillingsprinsippet (jf.
regnskapsloven § 4-1 (1) 3. og 4. punkt) grunnlaget for periodiseringen av
anskaffelsesutgiften. P4 denne maten blir det avskrivbare belopet sammenstilt med den
inntekten som driftsmidlet genererer. Det er ingen tvil om at regnskapsutvalget mener at

avskrivninger er styrt av sammenstillingsprinsippet:

”Bestemmelsen om avskrivning etter en fornuftig avskrivningsplan er

sammenstillingsprinsippet uttrykt for anleggsmidler” (NOU 1995:30, punkt 2.4.4)

I forbindelse med resultatforingen av anskaffelseskostnaden ma en ta stilling til driftsmidlets
okonomiske levetid og fordelingen av utgiften 1 denne perioden. I Norge har vi ikke en egen
regnskapsstandard for varige driftsmidler, men avskrivningsplanen skal utarbeides 1 samsvar

med det grunnleggende prinsippet god regnskapsskikk.

Da avskrivninger er kostnaden ved & anvende driftsmidler, skal alle avskrivninger presenteres
1 resultatoppstillingen under post 7 Avskrivning pa varige driftsmidler og immaterielle
eiendeler 1 henhold til den artsinndelte oppstillingsplanen 1 regnskapsloven § 6-1. Dette vil si
at avskrivninger er 4 anse som en hvilken som helst annen driftskostnad. Bokferingen av
avskrivninger vil videre pavirke selskapets eiendelsside i balansen ved at anleggsmidlets
balanseforte verdi reduseres. I balansen er det anleggsmidlets nettoverdi som presenteres, det

vil si at det er verdien fratrukket avskrivningene som fremkommer.

I tillegg til den informasjon som fremkommer i resultatregnskapet og balansen, er den
regnskapspliktige palagt & gi utfyllende informasjon om avskrivninger i noter, jf.

regnskapsloven §§7-12 og 7-14.

2.3.1 Fornuftig avskrivningsplan
I folge regnskapsloven § 5-3 (2) skal anleggsmidler altsd avskrives etter en “fornuftig

avskrivningsplan”. Hovedregelen er at avskrivninger skal utgjere det en fornuftig
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avskrivningsplan tilsier, og denne planen skal utarbeides 1 samsvar med god regnskapsskikk
jf. regnskapsloven § 4-6. I regnskapsloven finnes det ingen kriterier for hva som menes med
at fordelingen av investeringsutgiften skal vare fornuftig. Omtalen er av varige driftsmidler er
derimot inkludert i NRS 8 GRS for sma foretak, som ogsa er en viktig kilde pa omradet for
ovrige selskap. I tillegg vil en ogsé finne anbefalinger til hva en fornuftig avskrivningsplan
inneberer 1 lovforarbeidene til regnskapsloven. Av regnskapslovens bestemmelse om en
fornuftig avskrivningsplan, kommer det klart frem at det er kun de anleggsmidler som har
begrenset okonomisk levetid som skal avskrives. Vi vil derfor 1 det felgende ta for oss de
vurderinger som ma inngd ved utarbeidelsen av en fornuftig avskrivningsplan, herunder

avskrivningstid og avskrivningsmetode.

2.3.2 Avskrivningstid

Anleggsmidler med begrenset okonomisk levetid skal avskrives etter en fornuftig
avskrivningsplan. Anleggsmidler som har ubegrenset utnyttbar levetid (som for eksempel en
tomt) avskrives ikke, mens andre anleggsmidler avskrives over gjenvaerende utnyttbar levetid,
hensyntatt utrangeringsverdi. Anskaffelseskostnaden skal fordeles ut over den perioden
driftsmidlet bidrar til & generere inntekter i virksomheten, dette omtales ogsé som den
utnyttbare levetiden eller skonomisk levetid. @konomisk levetid er en skjonnsmessig
vurdering pa antall ar selskapet regner med at bruken av eiendelen vil gi selskapet
okonomiske fordeler. Vurderingen bygger gjerne pa tidligere erfaringer, informasjon fra
driftsmiddelleveranderer og forstehandskunnskap om fremtidsutsiktene for virksomheten

generelt og det bruksomréadet driftsmidlet skal anvendes innenfor (Huneide et al., 2010a).

Det kan vere flere grunner til at et anleggsmiddel har begrenset skonomisk levetid.
Begrensningen kan skyldes at driftsmidlet kun kan produsere en gitt mengde, eller at
driftsmidlets evne til & generer inntekter avtar over tid. Avgrensningen av levetiden ma altsa
baseres pé skjonn, og en skal da anvende “’beste estimat pa bakgrunn av den informasjon som
er tilgjengelig nér arsregnskapet avlegges.” (jf. regnskapsloven § 4-2 (1)). For bygg (dersom
en ikke dekomponerer) som bestar av flere komponenter, anbefaler NRS 8 (oktober 2010) at
avskrivningstiden fastsettes til antatt levetid pa hovedkomponenten. Alternativt kan
avskrivningstiden fastsettes til en veid gjennomsnittlig levetid for alle komponentene.
Huneide (2011) presiserer at avskrivningstiden for bygg ofte underestimeres i praksis, slik at
avskrivningene feilperiodiseres ved at avskrivningsperioden blir for kort. Det synes 1 dag &

vare mest vanlig 1 Norge at bygninger avskrives med 2-4 % lineer avskrivning (Huneide et
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al., 2010b). Dette vil tilsvare en levetid pd mellom 25 og 50 &r. Hva som er et fornuftig anslag
pa levetiden for bygg er ikke opplagt. Mulig kan en legge til grunn en lavere avskrivningssats
for bygg enn 4 %, da en kan forvente at et bygg vil ha en forholdsvis lang levetid. Ved a legge
til grunn for kort levetid (hoy avskrivningssats), kan en observere at driftsmidler er fullt

avskrevet for de er halvveis 1 sin levetid, og dermed blir stiende med null 1 balansen resten av

levetiden (Huneide, 2011).

Basert pa det ovenstdende kan det altsd vare vanskelig & ansla levetiden for et bygg. Dersom
en baserer levetiden pa selve rabygget (hovedkomponenten), vil de komponenter med kortere
levetid bli overestimert. Dersom en 1 stedet velger & anvende en veid gjennomsnittssats,
avskrives driftsmidlet med en sats som verken reflekterer levetiden pa hovedkomponenten
eller de komponentene som har en antatt kortere levetid. En lgsning pa dette vil vaere a folge
dekomponeringslgsningen, der en splitter driftsmidler som bestar av flere komponenter med
forskjellig levetid opp i flere deler for aktiverings- og avskrivningsformal. Dette er behandlet

1 avsnitt 2.4 Regnskapsmessig dekomponering.

2.3.3 Avskrivningsmetode
For 4 belyse hva en fornuftig avskrivningsplan tilsier, vil vi forst se pa hva forarbeidene til
regnskapsloven legger 1 begrepet fornuftig avskrivningsplan, for sa a se hvilke anbefalinger

Norsk RegnskapsStiftelse legger til grunn.

I folge regnskapsutvalgets uttalelser 1 lovforarbeidene er en teoretisk riktig avskrivning
tilpasset driftsmidlets kontantstrem slik at hver periodes regnskapsmessige rentabilitet blir lik
investeringens internrente. Her vil den linezre metoden tilsvare teoretisk avskrivning (ogsa
benevnt kontantstremtilpasset avskrivninger) nir kontantstremmen avtar med et konstant
belop i1 hver periode (NOU 1995:30, punkt 4.3.5). Det er altsa naverdien av driftsmidlets
fremtidige kontantstremmer som skal vare utgangspunktet for valg avskrivningsmetode. De
arlige avskrivningene blir da forskjellen mellom naverdien av den fremtidige
kontantstremmen ved begynnelsen og slutten av hvert regnskapsar. Den teoretisk riktige
metoden krever altsa pélitelige estimater pa de fremtidige kontantstremmene driftsmidlet
generer. Ettersom det er knyttet vanskeligheter, bade praktiske og prinsipielle, rundt det &
kunne spa i fremtiden, er denne metodens anvendelighet begrenset. Likevel er de teoretiske
avskrivningene den eneste metoden som kan sies a reflektere sammenstilling av inntekt pa en

meningsfylt méte (Johnsen og Kvaal, 1999).
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Videre uttales det 1 lovforarbeidene at en ber velge den avskrivningsmetoden som er den beste
tilneermingen til den teoretiske avskrivningen (NOU 1995:30, punkt 2.4.8). Valg av metode
avhenger blant annet av néverdibetraktninger for det enkelte driftsmidlet, om metoden innfrir
kravet til systematisk fordeling av anskaffelseskostnaden og hvor anvendbar metoden er
(Huneide et al., 2010a). Av lovforarbeidene kommer det frem at ’en fornuftig
avskrivningsplan inneberer at avskrivning skal foretas pé en systematisk og rasjonell mate “
(NOU 1995:30, punkt 4.3.2). Begrepet systematisk og rasjonell har blitt nedfelt 1 amerikanske
regnskapsstandarder som sier at fordelingen skal vare ”systematic and rational”. 1 felge
Johnsen og Kvaal (1999) er kravet til systematisk og rasjonell dekket av det norske ordet plan
og fornuftig. 1 den norske regnskapsteorien er det flere metoder som kan vare systematisk og
rasjonelle, og som tilfredsstiller de grunnleggende regnskapsprinsippene (jf. NOU 1995:30):

o Linecere avskrivningers metode (konstante avskrivninger der en forutsetter at

den fremtidige kontantstremmen synker med et konstant belop)
o Saldometoden (degressive avskrivninger)
o Progressive avskrivninger

o Produksjonsenhetsmetoden (variable avskrivninger)

Lineere avskrivninger innebarer at driftsmidlet avskrives med like store belep hvert ar.
Kostnaden blir sadledes den samme fra ar til ar og er derfor den metoden som er enklest &
anvende 1 praksis. Ved bruk av saldometoden (degressive avskrivninger) vil avskrivningene
vaere storst 1 begynnelsen for sa og avta over levetiden. Degressive avskrivninger vil for
eksempel vere aktuelt der driftsmidlet generer mest inntekt 1 begynnelsen dersom det er et
populert produkt. Progressive avskrivninger vil veere aktuell for driftsmidler der den érlige
verdiforringelsen gker over tid, slik at avskrivninger er mindre i begynnelsen for sa og eke.
Produksjonsenhetsmetoden baserer seg pa fordeling av kostprisen etter bruk (eller aktivitet).
Dersom bruken kan méles entydig er denne metoden ogsa rimelig enkel & anvende i praksis

(Huneide et al., 2010a).

Hvilken avskrivningsmetode en beslutter & anvende er et valg mellom ulike tidsprofiler pa
fordeling av anskaffelseskostnaden, hvor gitt avskrivningsplan skal oppfylle den ideelle
malsetningen om at arlig rentabilitet blir lik internrente. Johnsen og Kvaal (1999) skriver om
dette at: ”Praktiske avskrivningsmetoder som for eksempel linegr avskrivning og
produksjonsenhetsmetoden kan brukes néar de representerer en god tilnerming til

kontantstremtilpasset avskrivning” (Johnsen og Kvaal, 1999:108).
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I forarbeidene til den nye regnskapsloven av 1998 heter det:

”Fordelingsproblemet ber ses 1 ssmmenheng med forventet inntjeningsevne, siden det er
reduksjon 1 inntjeningsevnen som ngdvendiggjor avskrivninger i regnskapet. Manglende
sammenheng kan gi vilkarlige resultatmalinger og rentabilitetsberegninger. Usikkerhet ved
den fremtidige inntjeningen ma hensyntas ved valg av avskrivningsplan.” (NOU 1995:30,

punkt 4.3.4).

I lovforarbeidene (NOU 1995:30, punkt 2.4.8) kommer det frem at 1 praksis blir normalt den
linezere metoden benyttet fordi den er enkel, og fordi den brukes 1 de fleste bransjer og land.
Den line®re avskrivningsmetoden er likevel ikke obligatorisk, verken etter lov eller 1 henhold
til god regnskapsskikk, men de fleste foretak benytter altsd denne metoden (NOU 1995:30,
punkt 4.3.2).

Som nevnt har vi ikke en egen regnskapsstandard for varige driftsmidler, og en kan derfor
legge NRS 8 GRS for smd foretak til grunn pa dette omradet. Om avskrivningsmetode star det
1 NRS 8 (punkt 4.3.2.1) at det er den lineare avskrivningers metode som er den mest

benyttede, men en kan ogsa anvende andre metoder dersom det gir en fornuftig periodisering.

Som en kan lese av det ovenstdende, er det den lineere metoden som er mest dominerende
avskrivningsmetoden 1 Norge. I folge Huneide (2011) er det mange som hevder
saldoavskrivninger gir en riktigere periodisering enn line@re avskrivninger for eksempel for
biler (Langli 2010 er blant annet av denne oppfatning). Dette fordi salgsverdien synker
degressivt. Huneide (2011) papeker at det er fall i bruksverdien og ikke salgsverdien som
skal reflekteres 1 avskrivningsplanen. Huneide (2011) hevder derfor videre at lineare
avskrivninger vil gi en riktigere kostnadsfordeling enn degressive avskrivninger dersom de

arlige kostnadene er omtrent like store i den perioden bilen forventes anvendt av selskapet.

Bokfert verdi ved bruk av saldoavskrivninger og lineare avskrivninger er illustrert 1 figur 3.
Eksempel viser gjenstaende bokfert verdi pa et bygg basert pa saldometoden og lineare
avskrivninger. Eksempelet er basert pa en kostpris pa 100 (i hele 1000) og en gkonomisk

levetid pa 80 ér, og med saldoavskrivninger pa 2 %.

22



Avskrivningsprofil
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Figur 3: Bokfert verdi ved ulike avskrivningsmetoder (tall i hele 1000)

2.3.4 Revurdering av avskrivningsplan

Da valgt avskrivningsplan er basert pa forventninger om fremtiden, herunder
utrangeringsverdi og ekonomisk levetid, kan det veere behov for & endre den fastsatte
avskrivningsplanen dersom ny informasjon foreligger. Dette folger ogsé av regnskapsloven §
4-2 (1) som tilsier at en skal bruke beste estimat pa bakgrunn av den informasjon som
foreligger ndr drsregnskapet avlegges. Ved hver arsavslutning ber en derfor vurdere
gjenvaerende levetid pé driftsmidlet. Dersom det nye estimatet pa levetiden er endret i forhold
til den opprinnelige planen, skal en endre avskrivningsplanen 1 overensstemmelse med de nye
forutsetningene. En endring av avskrivningsplanen skal sdledes betraktes som endring av et
regnskapsestimat. Dette folger av regnskapsloven § 4-2 (2): ”Ved endring av
regnskapsestimat skal virkningen resultatferes i den perioden estimatet endres, med mindre
resultatforingen kan utsettes 1 samsvar med god regnskapsskikk™. Her presiserer Huneide
(2011) at de fleste norske foretak har fulgt den opprinnelige avskrivningsplanen, uavhengig
av om ny informasjon foreligger, og derfor utelatt & revurdere avskrivningsplanen.
Arsregnskapet skal presentere de okonomiske realiteter i selskapet, derfor ber
avskrivningsplanen revurderes hvert ar for & kontrollere at kravet til et rettvisende bilde (jf.
regnskapsloven § 3-2 a), samt de fire kvalitetskravene palitelighet, relevans, forstéelig og

relevans er oppfylt (som omtalt 1 avsnitt 2.1.2).
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I Norge har det altsa ikke vaert vanlig med hyppige vurderinger og endringer av
avskrivningsperioder. Etter IFRS er det et krav om at avskrivningstiden ma vurderes minst en
gang hvert ar. I folge den Internasjonale regnskapsstandarden IAS 16.51 skal en ved hvert
regnskapsar revurdere avskrivningstiden: “Restverdien og utnyttbar levetid for en eiendel skal
gjennomgas minst ved avslutningen av hvert regnskapsar.” (DnR, 2007:218). Huneide (2011)
papeker at dette ogsa ber folge av god regnskapsskikk, jf. regnskapsloven § 4-2 om
estimatendring. I den utvidede NRS 8 (oktober 2010) heter det at en bor revurdere
avskrivningsplanen dersom estimatet pa forventet levetid endrer seg. I den gamle NRS 8 (juni
2009) var denne omtalen helt utelatt. At det i NRS 8 heter bor og ikke skal, kan 1 folge
Huneide (2011) sees i sammenheng med at regnskapsstandarden er laget for smé foretak. Sma
foretak har ofte ikke noen tradisjon for revurdering. I tillegg gir formuleringen rom for a
begrense revurderingen til de vesentligste driftsmidlene. For ovrige foretak ber en legge en

arlig revurdering til grunn slik som IAS 16.51 krever (Huneide, 2011).

En endring av avskrivningsplanen skal som hovedregel resultatfores umiddelbart, jf.
regnskapsloven § 4-2 (2). En utsettelse av resultatferingen kan kun skje 1 samsvar med god
regnskapsskikk. 1 NRS 5 Spesifikasjon av scerlige poster mv. er det god regnskapsskikk &
fordele virkningen av estimatendringen over den gjenvarende brukstiden pé driftsmidlet.
Videre folger det av NRS 8 (oktober 2010) at en kan velge mellom disse to alternative métene
a resultatfore estimatendringen pa. Foretaket kan derfor velge mellom & resultatfore
virkningen av endringen i det aret den oppstar, reverseringslosningen, eller a fordele
virkningen over gjenvarende ekonomisk levetid, knekkpunktmetoden (Huneide et al., 2010a).
Av forarbeidene til regnskapsloven (ot.prp. nr. 42 (1997-1998), punkt 7.5.5) fremgér det at
praksis har veert & fordele virkningen av endringen over gjenvearende regnskapsperioder. |
folge forarbeidene mé dette sees i lys av internasjonal praksis. Etter IAS 8
Regnskapsprinsipper, endringer i regnskapsmessige estimater og feil punkt 36 skal
virkningen av estimatendringen resultatferes 1 den perioden estimatet endres dersom
estimatendringen kun gjelder denne perioden. Vedrorer estimatendringen fremtidige perioder,
skal virkningen av endringen resultatfores 1 estimatendringsperioden og de fremtidige

periodene.

Reverseringslosningen vil gi heyere balansefort verdi 1 dag, men ogsa heyere avskrivninger
fremover enn knekkpunktmetoden. Dette vil illustreres med et eksempel. Et selskap eier et

bygg med kostpris pa 15 000 som er avskrevet i 15 ar med en arlig lineaer avskrivningssats pa
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3 %. I ar 15 kommer selskapet frem til at estimatet pa den totale levetiden er 75 ar, og ikke 33
&r. Arlige avskrivninger (fra anskaffelsestidspunktet) burde da veart pa 1, 33 %, og 25 %
(=3757, 5/ 15 000) av kostprisen tilbakefores som for mye foretatte avskrivninger. Selskapet
kan da velge mellom 4 resultatfere virkningen eller fordele den balanseforte verdien per 01.01

i endringsaret over den revurderte gjenvarende levetiden (se figur 4).

Bokfort verdi (kroner)

12 007, 5|

8250

=mmmm Opprinnelig avskrivningsplan
=mmmm Ny avskrivningplan med full resultatfering (reversering)
m=mmmm Ny avskrivningsplan med fordelt resultatfering

Figur 4: Endring av avskrivningsplanen

Dersom en har foretatt endringer 1 forhold til den opprinnelige avskrivningsplanen, skal dette

opplyses om 1 noter, jf. regnskapsloven § 7-12.

Her er det verdt & nevne at ogsa en nedskrivning til virkelig verdi ved verdifall av et
anleggsmiddel (jf. regnskapsloven § 5-3 (3)) vil kunne pavirke avskrivningene ettersom en
nedskrivning reduserer balansefort verdi. Selskapet mé da endre de gjenvarende arlige
avskrivningsbelopene slik at gjenstdende balansefort verdi etter nedskrivningen blir fordelt
over den gjenstdende skonomiske levetiden. Altsd ma en gjennomfere en forholdsmessig
reduksjon av avskrivningene. I folge Langli (2010) vil noe annet enn en slik behandling vare
1 strid med sammenstillingsprinsippet 1 regnskapsloven. Nedskrivninger er ikke videre omtalt

da dette omradet som nevnt havner utenfor studiens omfang.
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2.4 Regnskapsmessig dekomponering

Som nevnt ovenfor danner sammenstillings- og opptjeningsprinsippet grunnlaget for
periodiseringen av anskaffelsutgiften for et anleggsmiddel. Videre skal anleggsmidler
avskrives etter en fornuftig avskrivningsplan. Som tidligere nevnt, finner vi ikke noe videre
utdypning av hva som ligger i en fornuftig avskrivningsplan i loven, og en ma derfor legge
god regnskapsskikk til grunn. GRS pa dette omradet finner en i NRS 8 GRS for sma foretak
og NRS (V) IFRS- losninger innenfor GRS.

I Norge har det vert vanlig & fore driftsmidler som bestar av flere komponenter, for eksempel
bygg, 1 regnskapet som én enhet. Bygninger vil normalt besta av flere deler med forskjellig
levetid. Eksempelvis vil innredninger og tekniske anlegg ha kortere levetid enn selve
rabygget. Dersom en avskriver bygget under ett over hovedkomponentens levetid, selv om
delene apenbart har ulik levetid, vil dette ofte fore til at levetiden fastsettes for forsiktig. I
folge Huneide (2011) har dette medfert at avskrivningssatsen har blitt forholdsmessig hoy (2-
4 %), og séledes gitt utslag i haye avskrivninger i resultatregnskapet. For heye avskrivninger
vil pavirke selskapets resultat og den bokferte egenkapitalen i selskapet blir lavere enn den
ellers hadde vert. Dette kan vare uheldig bade i forhold til bankenes gjeldsbetingelser og
utbyttemulighetene for aksjonarene 1 selskapet (Huneide et al., 2008).

Ved & anvende en dekomponeringslgsning vil en kunne unnga dette problemet.
Dekomponering vil si oppdeling av eiendeler 1 flere komponenter for aktiverings- og
avskrivningsformal. Dekomponeringslgsningen vil som nevnt gi mulighet for & lage
’riktigere” regnskap, i trdd med regnskapsloven § 3-2 a krav om at arsregnskapet skal gi et
rettvisende bilde av virksomheten. Begrepet regnskapsmessig dekomponering er 1
utgangspunktet hentet fra det internasjonale regnskapsspréaket, IFRS, og ble forste gang
implementert 1 god regnskapsskikk av Norsk RegnskapsStiftelses veiledningsnotat fra 2007,
NRS (V) IFRS- losninger innenfor GRS. Okt kunnskap om IFRS har medfort at en pa en del
omrader har blitt klar over at den praksis som har vert benyttet under NGAAP ikke har vart
tilstrekkelig gjennomtenkt. Ved a legge til grunn en mer gjennomtenkt og bevisst norsk
regnskapspraksis vil en kunne oppné positive effekter pa egenkapitalen (Dyrkorn og Aastveit,

2006).
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I trdd med forarbeidene til lovendringer fra 2004 og 2005 i regnskapsloven av 1998 utarbeidet
Norsk RegnskapsStiftelse 1 2007 et veiledningsnotat som tar for seg
dekomponeringslgsningen. Denne veiledningen omhandler omrader som ikke er regulert av
norske regnskapsstandarder, og samordningsmuligheter for regnskap som avlegges etter
regnskapsloven kapittel 3 til 7 og regnskap som avlegges etter de internasjonale
regnskapsreglene, IFRS (NRS (V) IFRS- losninger innenfor GRS). Veiledningen er sdledes
ikke bindende for selskaper, men ment som en anvisning som dpner for bruk av I[FRS-
losninger innenfor god regnskapsskikk. Den harmoniseringen forarbeidene til regnskapsloven
legger opp til forsterkes altsa ytterligere i veiledningsnotatet til NRS. I forbindelse med
utarbeidelsen av NRS (V) IFRS- losninger innenfor GRS uttalte Kvifte (2007) 1 et

heringssvar:

I noen tilfeller der et anleggsmiddel er sammensatt av sterre komponenter med betydelig
forskjellig levetid vil vi forvente at en ma vurdere dekomponering for avskrivningsformal

uansett ogsa etter god regnskapsskikk.” (Kvifte, 2007:4)

I oktober 2010 ble dekomponeringslesningen ogsa fulgt opp 1 NRS 8 GRS for sma foretak. 1
den opprinnelige NRS 8 fra november 2000 er dekomponeringslosningen ikke omtalt. Det
eneste standarden omtaler om avskrivninger er folgende: ‘“Varige driftsmidler som har en
begrenset levetid skal avskrives etter en fornuftig avskrivningsplan” (NRS &, punkt 4.3.2.2 om
avskrivning og nedskrivning). Da standarden ble utvidet 1 oktober 2010, ble omtalen av

avskrivninger betydelig utvidet med et eget avsnitt for dekomponering:

”Mange vesentlige driftsmidler (for eksempel bygninger, skip og fly) bestér av enkeltdeler

(komponenter) med ulik levetid. Ifelge NRS(V) Anvendelse av IFRS- losninger innenfor god
regnskapsskikk er dekomponering av et driftsmiddel for avskrivningsformal i mange tilfeller
ogsa nedvendig etter regnskapsloven, for eksempel for et driftsmiddel som er sammensatt av

storre komponenter med betydelig forskjellig levetid.” (NRS 8 oktober 2010, punkt 4.3.2.1).

I folge Norsk RegnskapsStiftelse gjelder NRS 8 fra oktober 2010 for regnskapséaret som starter
1. januar 2011 eller senere. I folge standardens punkt 11 oppfordres det i imidlertid til en

tidligere anvendelse av standarden. En kan derfor med utgangspunkt 1 uttalelser fra Norsk
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RegnskapsStiftelse sl fast at en dekomponeringslesning ligger innenfor god regnskapsskikk,

da dette ogsa har gatt frem av NRS (V) IFRS- losninger innenfor god regnskapsskikk fra 2007.

Dekomponering har hittil vert lite utbredt i norsk praksis, men det folger altsa av NRS 8
(oktober 2010) og NRS(V) IFRS- losninger innenfor GRS punkt 2.3 at dekomponering 1
mange tilfeller sdgar vil vaere nedvendig. Da det ikke er et krav til dekomponering etter
regnskapsloven, har det derfor ikke vert vanlig & gjere dette. Det er kun selskaper som er
lovpalagt & avlegge arsregnskapet etter IFRS som er pliktig til & foreta en dekomponering
etter IAS 16. Som nevnt tidligere kan ogsé andre regnskapspliktige velge a folge IFRS i sine
regnskap. I samsvar med forskrifter gitt i medhold av regnskapsloven § 3-9 apner loven ogsa

opp for bruk av forenklet IFRS (omtalt 1 avsnitt 2.2).

Dekomponering er saledes innenfor rammen av regnskapsloven § 5-3 om at varige
driftsmidler som har begrenset skonomisk levetid skal avskrives etter en fornuftig
avskrivningsplan. Dekomponeringslgsningen vil innebare en bedre kostnadsfering av de
totale investeringer over driftsmidlets levetid 1 forhold til tilherende inntekter, jf.
sammenstillingsprinsippet 1 regnskapsloven § 4-1 (1) 3. punkt. Avleggelsen av arsregnskapet
skal folge de grunnleggende rapporteringskravene for a kunne gi beslutningsnyttig
informasjon til brukerne. En dekomponeringslosning vil 1 sa mate gi korrekt
regnskapsinformasjon pa spesielt to omrader som vi vil ta for oss i de felgende avsnittene
(Stenheim og Schelberg, 2009):

o Fastsetting av avskrivningsplanen

o Vurdering av skillet mellom pékostning og vedlikehold

2.4.1 Fastsetting av avskrivningsplanen:

Formalet med dekomponering er i utgangspunktet at det skal bli langt enklere & fastsette en
fornuftig avskrivningsplan. Vi vil i det felgende ta for oss hvordan en i henhold til IAS 16
Eiendom, anlegg og utstyr kan dekomponere anskaffelseskostnaden for a fastsette
avskrivningsplanen for bygg. God norsk regnskapsskikk pa omréadet er sa godt som

fullstendig harmonisert mot IAS 16.

I NRS 8 (oktober 2010) er det hentet en lesning fra IFRS, hvor en kan velge a anvende IAS
16 vurderingsenhet for avskrivninger og ikke regnskapsloven kapittel 4 og 5. Etter IAS 16
punkt 43 til 47 skal betydelige driftsmidler vurderes separat i forhold til avskrivninger. En
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veid avskrivningssats for hele bygget er ikke lovlig etter [AS 16. Kravet til
komponentavskrivninger gjelder ikke bare bygg, men alle eiendeler som omfattes av IAS 16
og bestar av ulike komponenter. Etter IAS 16 er det altsé et krav til dekomponering, mens det
etter GRS kun er en anbefaling. Ofte vil balansen 1 selskaper bestar av driftmidler
sammensatt av flere komponenter der verdiforringelsen pa hver komponent skjer 1 ulikt
tempo. For eksempel vil en heis i et forretningsbygg gjerne ha kortere levetid (ca 20-40 ér)
enn selve rabygget (ca 100 ar). Det taler da for at heisen og rabygget balanseferes som
separate eiendeler og avskrives etter egne avskrivningsplaner. En ma da anvende
anskaffelseskosten pa hver av disse delene, slik at hver del er 4 anse som en separat
vurderingsenhet. Anskaffelseskostnaden blir da dekomponert, og hver komponent avskrives
hver for seg. Etter IAS 16.43 fremgéar det at hver komponent som har en kostpris som er
vesentlig 1 forhold til den totale kostprisen for driftsmidlet, skal avskrives separat. I folge
Huneide et al. (2010a) er en komponent antakelig vesentlig dersom den overstiger 15 % av
samlet kostpris for driftsmidlet. For et bygg vil eksempelvis dets ulike tekniske installasjoner
vaere 4 anse som vesentlig. Et bygg ber i folge Huneide (2011) minst deles inn i de to samme
gruppene som skattemessig; tekniske installasjoner og bygget for evrig (skattemessig
dekomponering er omtalt i avsnitt 2.5). Likevel anbefaler Huneide (2011) at et bygg deles inn
1 fire- fem grupper da spriket mellom forventet levetid innenfor hver komponentgruppe ikke
ber vaere for stort. Hvor mange komponenter et bygg ber deles opp 1 mé ogsa sees i
sammenheng med at oppsplittingen ma vere praktisk handterbar, samtidig som detaljnivéet
fortsatt tilfredsstiller de ulike komponenters levetid. Det viktigste er at en oppfyller
hovedformalet med reglene om dekomponering som er a fa en mer rimelig avskrivningssats

pa eiendeler som bestér av ulike komponenter (Nordlund, 2004).

Videre dpnes det i IAS 16 punkt 45 for et unntak av dekomponering. Her kommer det frem at
dersom en komponent har samme ekonomisk levetid og avskrivningsmetode som en annen
komponent, kan disse avskrives samlet. Det vil derfor ikke vere et argument for

dekomponering dersom enkeltdelene folger samme avskrivningsplan.

Ved & anvende dekomponeringslesningen vil det for regnskapsprodusenten bli mulig &
fastsette avskrivninger som ligger neermere det reelle forbruket av driftsmidlet. For
regnskapsbrukerne vil dette kunne fore til avskrivninger som 1 sterre grad representerer
beslutningsrelevant informasjon. Dersom en velger & ikke dekomponere, og 1 stedet avskrive

bygget over hovedkomponentens levetid, vil avskrivningssatsen bli relativ hoy. Dette
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kombinert med at utskiftninger kostnadsferes som vedlikehold, vil fore til at den balanseforte
verdien pé bygget faller raskt. Konsekvensen blir en lavere egenkapital i selskapet enn det
som er riktig. Dekomponering vil 1 s& mate fore til en bedre sammenstilling av kostnaden
knyttet til bygget, som igjen vil gi ekt egenkapital.

”Mange ledere og eiere vil nok mene at okt egenkapital har en svart betydelig nytteverdi,

fordi bade utbytte- og finansieringsmuligheter vil/ kan bli bedre.” (Huneide, 2010:71).

Spesielt om eksisterende bygg
Da dekomponering ikke anses som et regnskapsprinsipp, men som en fremgangsmaéte for &
fastsette et estimat, vil ikke kravet om konsistent prinsippanvendelse gjelde. Det vil si at et

selskap kan velge & dekomponere kun enkelte bygg 1 regnskapet.

Hvorvidt dekomponering skal foretas pa eksisterende bygg, mé bero pa en konkret vurdering
av om naverende avskrivningsplan er fornuftig. Dersom en velger & dekomponere
eksisterende bygg mé en beregne balansefort verdi for hver enkelt komponent.
Fremgangsmaten for hvordan dette gjores er beskrevet i NRS 8 (oktober 2010). Dersom en
ikke kan identifisere kostpris for hver komponent, kan en benytte kostpris pa en ny
komponent som et estimat (eventuelt justert for prisendring i perioden). Kostprisen ma videre

reduseres for akkumulerte avskrivninger.

En overgang til dekomponering av bygg ber spesielt vurderes dersom det skal gjennomferes
betydelige utskiftninger pa eksisterende bygg. Dette pa grunn av det ofte ikke vil vaere mulig
a balansefore utgiftene etter regnskapsreglene dersom en ikke dekomponerer driftmidlet, jf.
avsnitt 2.4.2 nedenfor. I folge Huneide et al. (2010b) ber en da dekomponere retroaktivt. Det
vil si at en gjennomferer dekomponering med virkning fra det tidspunktet driftsmidlet ble
kjopt. En beregner da balansefort verdi slik verdien ville vaert om driftsmidlet hadde vert
dekomponert fra anskaffelsestidspunktet. Den forskjellen som eventuelt oppstar mellom ny
verdi (med dekomponering), og den regnskapsmessige verdien resultatfores i endringsaret
som for mye/ lite avskrevet tidligere ar. Eventuelt kan en ogsé velge a fordele virkningen over
gjenverende gkonomisk levetid. Denne maten & behandle virkningen pé er den samme maten
en behandler en estimatendring av avskrivningstid pa (jf. beskrivelsen i avsnitt 2.3.4).

Det folger ogsa av NRS (V) IFRS- losninger innenfor GRS at en overgang til dekomponering

1 selskapsregnskap etter regnskapsloven kapittel 3-7, skal behandles som en estimatendring
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der virkningen kan resultatfores i perioden den oppstar eller fordeles over gjenverende

okonomisk levetid (NRS (V), punkt 2.3).

2.4.2 Vurdering av skillet mellom pakostning og vedlikehold

Behandlingen av pakostning og vedlikehold av varige driftsmidler er svert viktig for
eiendomsselskaper ettersom det ofte blir brukt vesentlige belep pa pakostnings-/
vedlikeholdsarbeider. Det har uten tvil hersket ulik praksis pa omradet, og skillet kan ofte
vaere vanskelig & trekke. Gjennomgéende har det vert vanlig for mange selskap a
kostnadsfere vesentlige belop som vedlikehold, som egentlig skulle vart regnskapsfort som
pakostning. Hovedarsaken til dette er at mange legger skattereglene pa omradet ogsa til grunn
ved utarbeidelsen av finansregnskapet (Huneide et al., 2010a). Det vil vare ulik behandling

av pakostning og vedlikehold avhengig av om en velger en dekomponeringslesning eller ikke.

Pikostning og vedlikehold uten dekomponering

Nér et driftsmiddel som bestar av enkeltdeler med betydelig forskjellig avskrivningstid ikke
dekomponeres, vil skillet mellom pékostning og vedlikehold variere avhengig om
avskrivningssatsen som anvendes reflekterer levetiden pad hovedkomponenten eller reflekterer
en veid gjennomsnittssats pa de ulike komponentene. Avskrives driftsmidlet over
hovedkomponentens levetid, skal utskiftninger kostnadsferes 1 sin helhet dersom ikke
kvaliteten eller forventet levetid gker som en folge av utskiftningen (NRS 8, oktober 2010).
Anvendes alternativet med en gjennomsnittlig avskrivningssats blir skillet straks mer
vanskelig a trekke, ettersom satsen en anvender verken reflekterer levetiden pa
hovedkomponenten, eller komponentene med antatt kortere levetid. I dette alternativet ma en
anvende en slags dekomponeringslgsning. Dersom en skal skifte ut en betydelig komponent,
ber en balansefore forskjellen mellom kostpris for den nye komponenten og beregnet
balansefort verdi av den utskiftede komponenten. Den balanseferte verdien beregnes ut fra
avskrivningssatsen pé driftsmidlet totalt. Det resterende av kostprisen av den nye
komponenten skal da kostnadsferes som vedlikehold (NRS 8, oktober 2010). Videre skal alle
utskiftninger balansefores nar driftsmidlet er avskrevet til null. Dette pa bakgrunn av at
avskrivningsplanen forutsetter at driftsmidlet ikke blir & generere kontantstremmer etter endt

avskrivningsperiode.

Gjennom utvidelsen av NRS 8 GRS for sma foretak (oktober 2010) omtales skillet mellom
pakostning og vedlikehold som:
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’Pakostninger er utgifter som forer til at de framtidige ekonomiske fordelene
(kontantstremmene) oker 1 forhold til det som ble lagt til grunn ved anskaffelsen. Det betyr at
utgifter som forer til at driftsmidlet blir 1 en bedre stand enn da det var nytt for foretaket, er
pakostninger. Dessuten er slike utgifter pdkostninger nar de endrer de gjenstdende
kontantstremmene for eiendelen positivt i forhold til det som ble lagt til grunn ved
anskaffelsen av driftsmidlet, selv om driftsmidlets fysiske stand ikke blir bedre enn nér det
var nytt for foretaket. @vrige utgifter skal kostnadsferes som vedlikehold.” (NRS 8 oktober
2010, punkt 4.3.2.3).

Pakostning og vedlikehold med dekomponering.

Behandlingen av pakostning og vedlikehold i NRS 8 fra oktober 2010 henger sammen med
dekomponeringslgsningen som er presentert i den utvidede utgaven. Ved bruk av
dekomponering anses hver komponent som et eget driftsmiddel for regnskapsmessige formal.
Dekomponering forer til at behandlingen av pakostning og vedlikehold blir derfor enklere.
Denne lgsningen gir ogsa normalt hayere balansefort verdi og hoyere egenkapital etter
vesentlige vedlikeholdsarbeider, da vedlikeholdet 1 det alt vesentlige vil bli balansefort i

denne losningen.

God regnskapskikk har tidligere 1 det alt vesentlige vert i samsvar med [AS 16. 12003 ble det
lagt frem et forslag om endring av IAS 16. Forslaget omhandler blant annet skillet mellom
pakostning og vedlikehold. I folge forslaget skal na skillet vurderes ut fra driftsmidlets stand
like for utgiften ble padradd. Et slikt skille vil fere til at ikke bare utskiftninger, men ogsa
vesentlige reparasjoner, blir balansefort. Endringen ble ikke vedtatt, men en annen lgsning ble
1 stedet valgt 1 standarden (Huneide, forelesning 2010 ). Kriteriet for at en utgift til et varig
driftsmiddel skal balanseferes er i folge IAS 16.7 nér a) det er sannsynlig at fremtidige
okonomiske fordeler knyttet til eiendelen vil tilflyte foretaket, og b) eiendelens
anskaffelseskost kan males pa en palitelig méte.” (DnR, 2007:213). Det vil si det generelle
kriteriet for & aktivere en eiendel. Konsekvensen av vedtaket er i utgangspunktet det samme
som 1 forslaget fra 2003, men noe moderert ved at et foretak ikke skal aktivere daglig

vedlikehold av eiendelen (Huneide, forelesning 2010).

I folge NRS 8 (oktober 2010, punkt 4.3.2.1) vil en eventuell dekomponering av et
driftsmiddel pavirke skillet mellom vedlikehold og pakostning pad samme mate som i [AS 16.

Nér varige driftsmidler er dekomponert i avskrivningsgrupper, skal den nye komponenten
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balanseferes 1 den aktuelle avskrivningsgruppen med sin kostpris. Dette kombinert med at
forskjellen mellom balansefort verdi og eventuell salgssum for den delen som skiftes ut

resultatfores som tap/ gevinst ved avgang (Huneide et al., 2010b).

Dersom en skal skifte ut en komponent som inngér som en del av en avskrivningsgruppe, vil
en negdvendigvis ikke ha kostpris for hver komponent tilgjengelig. Kostprisen pa den nye
komponenten kan da eventuelt ogsa anvendes som estimat pa den utskiftede komponenten,
dersom den historiske kostprisen pd denne ikke kan identifiseres. Dersom det har vert
standardendringer ber dette korrigeres for, samt at en etter NRS 8 (oktober 2010) ber ta

hensyn til prisstigning nér kostprisen for den utskiftede komponenten beregnes.

Ved periodisk vedlikehold vil det vaere spesielt hensiktsmessig & foreta en dekomponering. 1
folge NRS 13 Usikre forpliktelser og betingede eiendeler skal "nedvendig utskiftning av
komponenter i et varig driftsmiddel hensyntas ved valg av avskrivningsplan.” (NRS 13, punkt
7.6). Anbefalt regnskapspraksis etter NRS 13 er at anskaffelseskost knyttet til de delene som
skal skiftes ut ved vedlikeholdet balansefores separat ved anskaffelsen av driftsmidlet, og
avskrives 1 perioden frem til det periodiske vedlikeholdet skal skje. Videre skal vedlikehold

eller utskiftninger av komponenter balanseferes som en investering.

Dekomponeringslesningen gir som nevnt tidligere mulighet for & lage “riktigere” regnskap.
Bakgrunnen for dette er at en prinsipielt skal balansefere alle utskiftninger i en
dekomponeringslosning, bortsett fra det som anses som daglig vedlikehold. I felge Huneide
(2011) forer ogsa dette til en klart bedre sammenstilling av inntektene og kostnaden, jf.

sammenstillingsprinsippet.

Eksempel med og uten dekomponering

For & vise virkningene av dekomponeringslegsningen har vi valgt a lage et enkelt eksempel. Vi
vil i eksempelet vise hvordan pakostning/vedlikehold kan pavirke resultatet og balansen ut fra
om en kostnadsferer eller balanseferer utskiftninger. Vi vil 1 eksempelet gjennomga
behandlingen av utskiftninger 1 en dekomponeringslosning og en lgsning der alle utskiftninger
kostnadsferes som vedlikehold (der en ikke dekomponerer).

Et bygg kjopes 01.01.01 for 60. Bygget bestar av tekniske installasjoner pa 15 og selve
rabygget pa 45. Rdbygget har en antatt levetid pa 45 ar, mens de tekniske installasjonene

antas a ha en levetid pa 15 ar.
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Tabell 1: Oversikt over komponentene

Kostpris Antatt Levetid
Tekniske installasjoner 15 15 &r
Ribygget 45 45 4r

I lopet av rabyggets levetid ma de tekniske installasjonene skiftes ut 2 ganger, noe som vil
tilsi at totale utgifter pa bygget vil veere 90. Videre forutsettes det verdiforringelsen skjer jevnt
over levetiden, at inntektene er konstante, samt at vi ser bort fra prisstigning og rente 1
eksempelet. I det tilfellet der en ikke anvender dekomponeringslosningen avskrives
driftsmidlet linezrt over hovedkomponentens levetid. Vi poengterer at dette kun er et

eksempel for & vise virkningene i resultat og balanse.

Tabell 2: Kostnadsfering og ved utskiftning i ar 16 og 31

Arlig kostnad | Dekomponering Avskrivning i 45 dr,
kostnadsfering av utskiftninger

Ar1-15 2 1,33

Ar 16 2 16,33

Ar17-30 2 1,33

Ar 31 2 16,33

Ar 32-45 2 1,33

Tabellen ovenfor viser tydelig at direkte kostnadsfering av utskiftninger gir en svaert skjev
kostnadsfordeling og sammenstilling i forhold til dekomponeringslosningen. I et linjediagram

ser en hvordan utskiftningene pavirker arsresultat:
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Figur 5: Kostnadsfering av utskiftninger

Naér det gjelder balanseverdier vil fordelingen bli som felgende:

Tabell 3: Balanseforte verdier

Balanseverdi | Dekomponering 45 dr, kostnadsfering
31.124r 15 30 40

01.01 4r 16 45 40

31.12 4r 30 15 20

01.01 4r 31 30 20

31.12 4r 40 10 6,67

31.124r 44 2 1,33

Av figur 6 nedenfor kan en se at balanseverdiene i de to metodene er forskjellige, og at de vil
endre seg i1 arene da utskiftningene gjennomferes. Bakgrunnen for at disse verdiene blir
forskjellige er at det 1 det ene tilfellet dekomponeres (der utskiftningen balanseferes), mens en
1 det andre tilfellet kostnadsferes alle utskiftninger som vedlikehold. I eiendomsbransjen hvor
selskapene eier flere bygg, vil behandlingen av en utskiftning kunne fa stor pavirkning pa

bade balansefort verdi, resultat og egenkapital.
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Figur 6: Balanseforte verdier ved utskiftning

2.5 Skattemessig dekomponering

I skatteloven er det lagt opp til dekomponering av anleggsmidler, jf. skatteloven § 14-43.
Etter endring i skatteloven med virkning fra 2009 skal faste tekniske installasjoner skilles ut
fra bygg som er anskaffet fra og med 2009, uvavhengig av om byggene er nye eller gamle. |
den forbindelse er det etablert en ny gruppe for avskrivning, saldogruppe j, som skal

avskrives med inntil 10 % av saldo skattemessig.

Elektriske anlegg, varmeanlegg, heisanlegg, fryse og kjeleanlegg er alle eksempler pa faste
tekniske installasjoner som til og med aret 2008 har vart avskrevet sasmmen med bygget. Fra
og med 2009 ma kostprisen pa nyanskaffede bygninger fordeles mellom tekniske
installasjoner og det resterende bygget. Dette gjelder ogsa ved kjop av brukte bygninger
(Huneide et al., 2010a). Utskillingen av tekniske installasjoner kan ogsa pavirke
grensedragningen mellom péakostning og vedlikehold, noe vi vil komme tilbake til i avsnitt

2.6.

Bakgrunnen for regelendringen var i hovedsak & gi sterkere incentiver til & investere i mer
energieffektive losinger ved utskiftning av tekniske installasjoner. Dermed skulle
skattefavoriseringen av gammel teknologi bli fjernet. For denne endringen skulle faste
tekniske installasjoner avskrives sammen med bygget, noe som gjorde at reinvesteringer som
ikke innebar standardheving kunne utgiftsfores direkte, mens nye energietfektive losninger,
som mest sannsynlig innebar standardheving, matte aktiveres og avskrives pa saldo sammen

med bygget. Ved en direkte fradragsfering av vedlikehold vil det bli en betydelig hoyere
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naverdi pa investeringen sammenlignet med a avskrive videre pé saldo. Dette kunne da fere
til at energieffektive lasinger som 1 utgangspunktet var lonnsomme, ikke ble realisert

(Horingsnotat, Finansdepartementet 2009).

Det skulle saledes bli skattemessig neytralt uavhengig om det var gammel eller ny teknologi.
En avskriningssats pa 10 % skulle ogsa gi en rimelig avskrivning sammenlignet med det
faktiske verdifallet pa tekniske installasjoner (ot.prp. nr. 1 (2008-2009), punkt 13.1).
Dragvold (2009) mener derimot at regelendringen har gitt stikk motsatt effekt. Utskiftninger
har né blitt langt dyrere etter skatt. Dette fordi man tidligere kunne foreta en utskiftning av
tekniske installasjoner uten & aktivere dette i balansen, sa fremst utskiftningen hadde samme

relative standard som det gamle.

For & fastsette saldoverdien pa bygg og tekniske installasjoner som er anskaffet for 2009, er
det innfert en egen overgangsbestemmelse. Finansdepartementet har fastsatt at bygninger
ervervet for 31. desember 2008 skal 40 % fores til saldo for bygningens faste tekniske
installasjoner (Dragvold, 2009).

Det vil pa bakgrunn av denne nye skatteregelen ikke lengre vare kost/nytte betraktninger som
taler for & unnlate a foreta en regnskapsmessig dekomponering, ettersom en allerede skiller ut
tekniske installasjoner skattemessig (Huneide et al., 2010a). NRS 8 (oktober 2010) anbefaler
at bygninger anskaffet fra og med 2009, som dekomponeres skattemessig, ogsa deles inn i
(minst) de to samme gruppene regnskapsmessig. Anbefalingene til & foreta regnskapsmessig
dekomponering ble altsé ytterligere okt i 2009 da en skattemessig ble pliktig til &

dekomponere i to grupper.

2.6 Forholdet mellom regnskapsmessig og skattemessig behandling av
vedlikehold og pakostning

Tradisjonelt sett har de skattemessige vurderingene hatt stor innvirkning pa de
regnskapsmessige vurderingene (Huneide et al., 2010a). I dette kapitelet vil vi derfor se pa
hvordan de ulike reglene pavirker hverandre pa omradet, og hvilke konsekvenser

vurderingene av vedlikehold og pakostning kan fa for arsregnskapet.
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2.6.1 Skillet mellom vedlikehold og pakostning

I skatteregnskapet regnes alle utgifter som gar med til & sette driftsmidlet i en annen eller
bedre fysisk stand enn det tidligere har veert i, som en pakostning. Dette innebarer ikke kun
standardforbedringer, men ogséa endringer generelt. Alle andre utgifter som paleper for &
holde driftsmidlet 1 samme stand regnes derimot som vedlikehold. Det er forskjell pd den
skattemessige og regnskapsmessige definisjonen pa dette omradet, dette gjelder spesielt
dersom driftsmidlet er kjopt brukt. Den skattemessige definisjonen tar utgangspunkt i
driftsmidlets stand da det var nytt, med tillegg i1 senere forbedringer (Huneide et al., 2010a).
Regnskapsmessig bedemmes derimot skillet 1 forhold til driftsmidlets stand like for
utskiftningen (ved dekomponering). I falge NRS 8 (oktober 2010) kan sma foretak likevel
legge det skattemessige skillet til grunn for regnskapet, forutsatt at det etter anskaffelsen av et
brukt driftsmiddel ikke er brukt vesentlige belop pa & oppgradere standen etter kjopet (NRS 8,
oktober 2010).

Ettersom skillet mellom pékostning og vedlikehold ikke er definert i regnskapsloven, viser
erfaringer at mange foretak dermed kostnadsferer vesentlige beleop som vedlikehold
regnskapsmessig, som burde veart innregnet som en pakostning. Huneide (2011) hevder ogsa

at dagens praksis er pavirket av skattereglenes skille mellom pékostning og vedlikehold.

“Fremdeles er det mange som tror eller frykter at den regnskapsmessige behandlingen av
driftsmidler skal ha betydning for den skattemessige, s@rlig ndr det gjelder fordelingen

mellom vedlikehold og pakostning.” (Huneide, 2011:53).

Mange er av den oppfatning at den regnskapsmessige behandlingen binder den skattemessige
behandlingen, og at selskapet da vil "tape” skattekreditt ved at man ogsa ma aktivere
utskiftningen skattemessig. Dersom selskapet mé aktivere en utskiftning pa saldogruppe vil
skattefradraget bli fordelt over avskrivningstiden, og ikke komme til fradrag det forste aret
slik det vil gjore nar en utgiftsferer utskiftningen skattemessig. Huneide (2011) presiserer
derfor at den skattemessige behandlingen utelukkende skal bedemmes ut fra skattereglene,
slik at den regnskapsmessige behandlingen ikke skal ha noen konsekvens for den

skattemessige.
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2.6.2 Midlertidige forskjeller

Det er som sagt spesielt pd omradet vedlikehold/pékostning en kan tro at den
regnskapsmessige behandlingen binder den skattemessige. Vi vil 1 dette avsnittet vise med et
eksempel hva som skjer dersom en aktiverer en del av arets vedlikeholdsutgifter
regnskapsmessig, samtidig som disse utgiftsfores skattemessig. I eksempelet vil vi vise hva
som skjer nér en skattemessig tar utgangspunkt i driftsmidlets stand da det var nytt, med
tillegg 1 senere forbedringer, mens en regnskapsmessig bedemmer skillet 1 forhold til

driftsmidlets stand like for utskiftningen (ved dekomponering).

Et selskap kjoper 1 slutten av 20X0 nye vinduer til et forretningsbygg for kroner 500 000.
Selskapet dekomponerer regnskapsmessig, og pa avskrivningsgruppen for vinduer er de
gamle vinduene avskrevet til 0. Regnskapsmessig aktiveres kroner 500 000 p& gruppen for
vinduer som har en antatt gkonomisk levetid pa 10 ar, mens de samme utgiftene regnes som
vedlikehold skattemessig (vinduene aktiveres ikke skattemessig, da de nye vinduene har
samme standard som de gamle). Vi ser bort fra avskrivninger i 20X0 og far pa bakgrunn av

dette folgende virkninger:

Tabell 4: Effekt av en utskiftning pa regnskapsmessig og skattemessig resultat

Effekt av utskiftning av vinduer pa regnskapsmessig og skattemessig resultat.
Ar Midlertidige Endring | Regnskapsm. Skattemessig
forsljeller resultat 1* Resultat

20X0 1/1 31/12

Regnskapsmessg

verdi 0 500

Skattemessig

verdi 0 0

Midlertidige

forskjeller 0 500 0 - 500
20X1

Regnskapsmessig

verdi 500 450

Skattemessig

verdi 0 0

Midlertidige

forskjeller 500 450 +350 -350 0
20X2

Regnskapsmessg

verdi 450 400

Skattemessig

verdi 0 0

Midlertidige

forskjeller 450 400 +30 -350 0
Samme skjer i de resterende drene.

Sum etter 10 ar: [ - 500 [ -500

1* Regnskapsmessige avskrivninger: linezrt over 10ar
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Fra tabellen ovenfor kan en se at det oppstar en endring i midlertidige forskjeller i ar 20X0 pa
kroner 500 000. Dette pa grunn av at vedlikeholdsutgiften aktiveres pa konto
regnskapsmessig, mens en skattemessig anser utgiften pa vinduene som vedlikehold
(utgiftsfores). I ar 20X0 oppstar det derfor en utsatt skatt pa kroner 140 000 (500 000 x 0,28).
Dette betyr at beskatningen i &r 20XO0 hittil er utsatt i forhold til hva den skulle vert, basert pa
det regnskapsmessige resultatet. I &r 20X1 blir vinduene regnskapsmessig avskrevet med
kroner 50 000, noe som forer til en endring 1 midlertidige forskjeller. Den utsatte skatten
reduseres med kroner 14 000, slik at den stdr med kroner 126 000 i balansen per 31/12 20X1.
Tilsvarende er den betalbare skatten kroner 14 000 mer enn skattekostnaden 1 innevarende ar.
Etter 10 ar er vinduene helt avskrevet regnskapsmessig, og de midlertidige forskjellene vil da

veare reversert.

Som en kan se ut ifra eksempelet vil den regnskapsmessige behandlingen av en utskiftning
ikke ha betydning for den skattemessige behandlingen. Poenget er at utsatt skatt- modellen
(som ble innfort i regnskapslovgivningen i 1992) gjor det enkelt & holde rede pa forskjellene
mellom regnskapsmessig og skattemessig behandling. Sa lenge en holder tilgangen pa
vinduene utenfor saldoskjemaet i ar 20x0, vil hele prosessen ga av seg selv (som vist i
eksempelet). Dessuten oppnar man en fordel ved at en far mulighet til & ’skyve” skatten

fremover 1 tid, vist som utsatt skatt i balansen.
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3.0 Forskningsdesign og metode

Formélet med denne studien er & analysere avskrivningspraksis av bygg og anvendelsen av
IFRS- lgsninger, herunder dekomponering, innenfor god regnskapsskikk i nordnorske
eiendomsselskaper. For a kunne besvare studiens problemstillinger, vil det veere avgjerende &
velge riktig metodisk tilnerming. Vi vil i denne delen av studien redegjore for
forskningsdesignet og metoden vi ensker & benytte, samt hvilke hensyn som ma tas 1 den
videre analysen. Utvalgsmetode og innsamling av data vil ogsé bli omtalt. Til slutt vil vi gjere
en vurdering av de metodiske styrkene og svakhetene, samt begrensninger, for & kunne si noe

om kvaliteten pé studien.

3.1 Forskningsdesign

Forskningsdesignet er selve rammen for forskningsprosjektet. Valg av forskningsdesign
omfatter bade valg av teknikk for datainnsamling og teknikk for analyse av dataen (Ringdal,
2001). Med utgangspunkt 1 de skisserte problemstillingene 1 oppgavens avsnitt 1.2 som er

presentert, ma det utarbeides en plan for hvordan forskningsprosjektet skal gjennomfores.

Valg av design vil vaere avhengig av valgt problemstilling, undersgkelsens
informasjonsbehov, tid og ressurser tilgjengelig, samt vére egne ideer og motiver for
undersekelsen. Ved valg av forskningsdesign ma en starte med forskningsspersmaélet og
vurdere hvordan det er mulig & gjennomfore undersekelsen fra start til mal. I metodeteorien er
det vanlig a skille mellom tre typer forskningsdesign avhengig av hva som er mélet med
undersgkelsen. Johannessen et al. (2004) skiller mellom et beskrivende, forklarende og
eksplorerende design. I et beskrivende design ensker en & underbygge og dokumentere
forskning. I et forklarende design ensker en & finne arsakssammenhenger, og i et
eksplorerende design ensker en & utforske fenomener som er mindre kjente eller helt ukjente

(Johannessen et al., 2004).

Forskningsdesignet i var undersegkelse vil vare et beskrivende design. Vi ensker & gé i dybden
pa problematikken tilknyttet behandlingen av bygg i regnskapet, hvor vi vil forseke a
kartlegge bakgrunnen for de vurderingene som blir gjort. Vi vil ogsé forseke & beskrive
konsekvensene av de valgene som blir tatt, der hovedfokuset vil vaere dekomponering. Sagt
pa en annen mate; kunnskapen rundt fenomenet eksisterer, men vi mangler et klart bilde av de
valgene som blir tatt. Vi vil gjere et utvalg pa 20 nordnorske eiendomsselskap, hovedsaklig

med forretningsadresse i Tromsg, hvor vi vil gjennomga arsregnskapene og utfere personlige
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intervjuer. I den sammenheng vil det vaere mest hensiktsmessig & anvende et casestudie. I
folge Johannessen et al. (2004) kan casestudier benyttes i bade beskrivende, forklarende og
eksplorative undersgkelser. Casene vil da undersekes grundig for & f4 mest mulig detaljert
data. Yin (1989) definerer case som et studium av ett eller flere objekter over tid gjennom
detaljert og omfattende datainnsamling. Ved & anvende et casestudie kan vi gé i dybden pa
teorien og dataen. Vi vil ikke bare se pa hvordan selskapene behandler bygg i regnskapet,
men ogsa begrunnelsene for valgt behandling. P4 grunn av begrensede ressurser og tid
tilgjengelig, vil vi kun undersoke et fatall enheter. Underseokelsen vil derfor ta form som en

intensiv undersgkelse med fa enheter.

Casestudie er en forskningsstrategi som er egnet til bruk innen de fleste fagomrader. Likevel
hersker det uenighet blant anerkjente forskere om hva som egentlig konstituerer casestudier
(Mehmetoglu, 2004). Vi anser likevel vir undersekelse som et casestudie da vi ensker
gjennomfoere en empirisk undersgkelse av et fenomen 1 dets naturlige omgivelser, der flere

datakilder vil bli brukt.

Fordelene ved & bruke casestudiet som et rammeverk for oppgaven var er at de observasjoner
vi gjor, forankres i en naturlig ramme og forstielsen vi oppnar vil vare nar tilknyttet
aktarperspektivet. Det som taler mot casestudiet er at undersekelsen kan bli ungyaktig, for
eksempel kan personlige inntrykk prege oppgaven. Case kritiseres ogsé for lav ekstern
validitet, altsa at en ikke kan generalisere fra en singel case til andre caser (Jacobsen, 2005).
Pa den annen side er ikke denne undersekelsens formal & generalisere funnene. Vi ensker a

utfore en dybdestudie for & forklare fenomenet som undersokes.

3.2 Kvalitativ metode

Metode er en mate & g frem pa for & samle inn empiri, eller data om virkeligheten. Metoden
en da velger & benytte vil vare et hjelpemiddel til & gi en beskrivelse av den sakalte
virkeligheten (Jacobsen, 2005). Problemet er at det hersker en tvil om hva virkeligheten
faktisk er. Det vil derfor vere viktig at forskningen utferes pa en slik méte at den kunnskapen

vi etablerer 1 storst mulig grad kan diskuteres og etterproves av andre.

Det kan vaere vanskelig & avgjere hvilken metode som egner seg best for en undersekelse.
Dette gjelder bade hvordan informasjonen om virkeligheten skal innhentes og hvordan en skal

analysere denne informasjonen slik at en kan fa ny innsikt i fenomenet en underseker. Her er
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det undersekelsens formal og problemstilling som skal avgjere valg av metode. Valg av
metode avhenger ogsa av hvilken type informasjon som skal samles inn. Ved kvantitative
metoder er en opptatt av a telle fenomener, mens ved kvalitative metoder er hensikten & fa
frem fyldige beskrivelser, og den er s@rlig anvendelig nar en skal undersoke fenomener en
ikke har mye kunnskap om, og som er lite forsket pa (Johannessen et al., 2004). For pa best
mulig mate & svare pa var problemstilling, har vi valgt en kvalitativ tilneerming. Dette fordi vi
vil innhente grundige beskrivelser rundt et begrenset omrade i beskrivende/ verbal form.
Kvalitativ metode anvendes da for & fa dypere innsikt og forstaelse i fenomenet som

undersokes, der teksten er det sentrale uttrykk.

Fordeler ved bruk av en kvalitativ metode er i vart tilfelle at det er fa begrensninger pa de svar
informantene kan gi. Ved at den enkelte informant gir sine egne fortolkninger og meninger av
et bestemt forhold, vil dette gi oss detaljerte og unike svar (Jacobsen, 2005). Ulemper med
kvalitativ metode er at det er en ressurskrevende prosess, noe som gjor at en ma begrense
antall informanter. Dette kan igjen gi generaliseringsproblemer, ved at svarene vi far ikke
nedvendigvis trenger & vare representativ i andre tilfeller (Bryman og Bell, 2007). P4 den
annen side er ikke hovedformalet med denne oppgaven a generalisere, men heller & innhente

unike og detaljerte svar.

3.3 Innsamling av data

Som nevnt ovenfor har vi valgt en kvalitativ tilnerming til underseokelsen, der vi vil innhente
grundige beskrivelser rundt et begrenset omrade. Yin (1989) beskriver seks
informasjonskilder for innhenting av data. Disse seks kildene er dokumenter, arkiv, intervju,
observasjon, deltakende observasjon og fysiske gjenstander. Casestudier kan med fordel
gjennomferes ved & kombinere ulike metoder (triangulering) for & innhente mye og detaljert
data. Triangulering kan pa sd mate vaere med pa & eke troverdigheten til undersgkelsen ved a
anvende bevis fra ulike kilder eller ulike metoder for datainnsamling. Grunnet tids- og
ressursbegrensninger, vil denne oppgaven benytte to informasjonskilder for innhenting av
data. For & best mulig kunne svare pa var problemstilling, ensker vi da & innhente
sekunderdata 1 form av selskapenes avlagte arsregnskap (dokumenter) og primardata 1 form
av intervjuer. Ved & bruke bade primer og sekundardata, kan disse brukes til & kontrollere

hverandre, og dermed styrke resultatene vi kommer frem til (Jacobsen, 2005).
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3.3.1 Sekundzerdata

Vi har valgt & anvende sekundardata for & underseke hvilken avskrivningsmetode og
avskrivningstid som anvendes i selskapene. I tillegg vil vi gjennomga arsregnskapene for a
undersgke om vi finner informasjon om en eventuell anvendelse av dekomponering av bygg.
Ofte vil sekundaerdata benyttes til & bygge opp under de dataene forskeren selv henter inn
gjennom for eksempel intervjuer. Bruk av primar- og sekundardata vil da kunne styrke
undersgkelsens resultat. Dette vil ikke vere tilfellet 1 vir undersekelse. Vi ensker ikke &

benytte sekunderdata for & styrke primardataenes kvalitet.

I denne oppgaven vil vi hente inn sekundardata i form av avlagte arsregnskaper i selskapene.
Vi vil da underseke arsregnskapene for a se hvilken avskrivningsplan som er benyttet i
selskapene. Etter regnskapsloven § 7-1 er alle selskaper som er regnskapspliktige jf.
regnskapsloven § 2-1, palagt & gi opplysninger om forhold knyttet til varige driftsmidler i
form av noter i forbindelse med regnskapsavleggelse. Etter regnskapsloven § 7-13 skal det
opplyses 1 noter om valgt avskriningsplan av varige driftsmidler. For sma foretak gjelder ikke
dette notekravet, jf. regnskapsloven § 7-1 om opplysningsplikt. For sma foretak kreves det, jf.
regnskapsloven § 7-39 (1) 4. punkt, kun opplysninger om avskrivinger for varige driftsmidler.
I tillegg skal det i1 arsregnskapet vere en egen linje for avskrivninger av varige driftsmidler jf.
regnskapsloven § 6-1 (1) nr. 7. I felge regnskapslovens oppstillings- og notekrav kreves det
ikke at selskapet ma foreta dekomponering ved presentasjon av driftsmidlet 1 balanse og note.
Tilgang til informasjon om dekomponering i selskapene vil derfor vere begrenset. Vi vil
benytte avlagte arsregnskap for regnskapsaret 2009. Regnskapstallene fra 2010 vil ikke vaere
offentliggjort for langt ut i 2011, derfor vil arsregnskapet for 2009 benyttes.

Fordelene ved bruk av sekundardata er at en sparer tid og ressurser. Sekundardata er lett
tilgjengelig og derfor lett & anvende i et forskningsprosjekt. Ofte vil sekundardata vaere av
hey kvalitet som forskeren selv ikke vil kunne klare & oppna. Anvendelse av sekundaerdata
innebarer ogsé begrensninger. Blant annet vil forskeren ikke ha tilgang til nekkelvariabler
som kanskje ikke kommer frem i dataen. Det vil derfor vaere vanskelig & ga bak tallene for &
finne forklaringen. I denne sammenheng vil vi derfor kun benytte sekundardata som
supplement til egne innsamlede data. Vi vil videre bruke primardata for 4 kunne besvare vare

problemstillinger.
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3.3.2 Primzerdata; Intervjuer

For & svare pa problemstillingen om hvilke vurderinger som blir gjort, og hvorfor, vil vi hente
inn data gjennom intervjuer. Intervju er en av de viktigste kildene i casestudier (Yin, 1989).
Videre skilles mellom ustrukturerte og semi- strukturerte intervjuer ved kvalitative
undersekelser. Vi har valgt & bruke den sistnevnte, ogsa kalt dybdeintervju (Bryman og Bell,
2007). Da arsregnskapene ikke vil gi oss informasjon om de vurderinger som blir tatt, og om
selskapene anvender en dekomponeringslgsning, vil intervjuene vare den viktigste kilden til
informasjon. Vi gnsker med dette & samle inn informasjon rundt utferte vurderinger og

fortolkninger av vurderingene av de regnskapspliktige.

Arsaken til at vi har valgt semi- strukturerte intervju er at vi da kan utarbeide spersmél over
hovedtemaet, i en sakalt intervjuguide, men fortsatt ha mulighet til & stille
oppfelgingsspersmal underveis avhengig av hvilke svar vi far fra informanten. Pa den maten
far man en viss fleksibilitet som gir oss mulighet & ga 1 dybden pa temaet, samtidig som det
kan gi oss svar pa hvilke vurderinger som ligger til grunn for behandlingen av bygg i

regnskapene.

En ulempe med kvalitative intervju er at det er ressurs- og tidkrevende, noe som gjer at vi kun
kan velge ut et fatall informanter. I tillegg vil det vere en risiko for at informantene vi ensker
a intervjue ikke har tid og/ eller anledning. En annen mulighet kunne derfor vaert a velge
sporreundersgkelse som metode for innsamling av data. Ved & bruke en slik metode kunne vi
dekket et storre utvalg. Ulempen ved bruk av sperreundersgkelse vil derimot vare at dataene
vi far ikke alltid vil gi oss de unike og utdypende svarene vi ensker til var undersekelse. Vi
anser likevel at semi- strukturerte intervju er den beste maten a fa samlet informasjon til var

undersokelse.

Yin (1989) oppsummerer ogsa svakheter og styrker ved bruk av intervjuer i

casestudier. Styrkene er at en kan fokuserer direkte pa emnet som studeres, samt at det kan gi
innsikt 1 arsaks- virkning forholdet. Svakhetene kan vere at darlig konstruerte spersmal kan
pavirke resultatet og svarene kan gi en skjev fremstilling. Darlig hukommelse kan ogsa vere
kilde til ukorrekte og ikke fullt sa utdypende svar. En annen stor svakhet ved kvalitative
intervju er at den/ de som intervjuer vil kunne pavirke informantene. Dette vil vaere tilfellet
dersom en anvender ledende sporsmal eller at informanten blir pavirket av intervjueren(ene)

pa annet vis.
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3.4 Utvelging av enheter

Malet for oppgaven er & utvikle en beskrivelse av avskrivningspraksis av varige driftsmidler
(bygg) i den nordnorske eiendomsbransjen. For & kunne fa best mulig innsikt i overnevnte
fenomen vil det vere enskelig & innhente avlagte arsregnskap samt intervjue sentrale
nekkelpersoner 1 eiendomsselskapene. Grunnet undersegkelsens tid og ressurser, er utvalget

begrenset til 20 enheter.

Ved utvelgelse av informanter kan en skille mellom sannsynlighetsutvalg (tilfeldig) og ikke-
sannsynlighetsutvalg (strategisk utvalg) (Johannessen et al., 2004). Dersom en utferer en
kvantitativ undersekelse trekkes ofte utvalget tilfeldig slik at en kan gjore statistiske
generaliseringer til hele populasjonen. I denne oppgaven ensker vi & gjennomfore en
kvalitativ undersekelse hvor vi snarere ensker a generere overferbar kunnskap enn a foreta
statistiske generaliseringer, og vi vil derfor foreta et ikke-sannsynlighetsutvalg.
Utgangspunktet for utvelgelsen av enheter og informanter er med andre ord ikke

representativt, men hensiktsmessig (Johannessen et al., 2004).

Vi ensker & samle inn avlagte arsregnskap av et utvalg av nordnorske eiendomsselskap.
Utvelgelsen av eiendomsselskap vil kun baseres pa at selskapenes virksomhet ligger innenfor
eiendomsbransjen, samt at de er lokalisert 1 de sterste byene 1 Nord- Norge, hovedsaklig med
forretningsadresse i Tromse. Vi vil ogsé plukke ut selskaper som vi anser som relevant for var
undersgkelse, selv om disse selskapenes kjernevirksomhet ikke er innenfor eiendomsbransjen.
Totalt vil hele utvalget vaere pé 20 selskaper. Utvelgelsen er dermed et rent
bekvemmelighetsutvalg (Jacobsen, 2005). Vi har valgt & anvende forvalt.no (Proff Forvalt)
for a sortere selskapene. Proff Forvalt samarbeider blant annet med Statistisk Sentralbyra og
Brenngysundregistrene og leverer oppdatert kreditt- og markedsinformasjon [5]. Ved hjelp av
Proff Forvalt kan vi sortere selskapene ut fra selvvalgte kriterier. Dette vil gi oss en oversikt

over selskapene 1 Nord- Norge.

Det forste kriteriet vi velger & anvende er selskaper i Nord- Norge som er etablert som aksje-
og allmennaksjeselskaper. Videre velger vi bransjen ” utleie av egen eller leid fast eiendom
ellers” (NACE 68.209). Ut i fra undersegkelsens formal, behaver ikke selskapene drive med
utleie, dette er kun for & sikre oss om at selskapene ligger innenfor eiendomsbransjen. Vi vil

da velge ut 20 selskaper, og innhenter arsregnskapene for regnskapsaret 2009 fra
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Brenngysundregistrene. Ved bruk av Brenngysundregistrene far vi ogsa tilgang til noter, samt

revisors beretning, som ogsa vil vaere med pa a redusere risikoen for feil i datagrunnlaget.

Ettersom vi gnsker & undersgke den nordnorske eiendomsbransjen, vil utvalget vart ogsa besta
av selskaper som ikke har forretningsadresse 1 Tromse. For selskapene dette gjelder, vil vi
gjennomfore telefonintervjuer med som er basert pad den samme intervjuguiden. Vi vil velge a
intervjue de personer i selskapet som er rike pa informasjon. Dette kan vere regnskapssjef,
okonomisjef, daglig leder eller regnskapsferer, og vil variere fra selskap til selskap. Det vil
ogsé vaere avhengig av hvem som er tilgjengelig i selskapet. Primaert sikter vi oss inn pé a
snakke med en person i1 hvert selskap. Dersom vi i lepet av undersekelsen foler
informasjonen vi har hentet inn ikke er tilstrekkelig, vil vi gjere en lepende vurdering om det

vil vaere hensiktsmessig & snakke med flere personer 1 selskapet.

3.5 Evaluering av metode

Det er viktig & diskutere om de konklusjoner en trekker ut fra undersekelsen er gyldige og til
a stole pa for at undersegkelsen skal vere nyttig for leserne. Validitet og reliabilitet er to
begreper som sier noe om undersgkelsens gyldighet og palitelighet (Jacobsen, 2005).
Begrepene forklarer kvaliteten pa dataene (pa det en méler) pa ulike méter, og har ogsa en
klar ssmmenheng ved at det vil vaere vanskelig & ha en hey validitet dersom reliabiliteten er

lav.

Validitet og reliabilitet knytter seg i hovedsak til mélinger av kvantitative data, hvor en ensker
a gjore en vurdering av de malinger som er foretatt i undersekelsen. Dette pa grunn av at det
er malinger en i hovedsak er opptatt av i en kvantitativ undersekelse. Likevel kan validitet og
reliabilitet ogsa anvendes som et evalueringskriterium for dataen ved kvalitative
undersgkelser. LeCompte og Goetz (gjengitt 1 Bryman og Bell, 2007) omtaler validitet og
reliabilitet med en litt annen tilnerming sett i forhold til kvalitative undersekelser, hvor de
deler disse to kvalitetskravene inn i ekstern og intern validitet og reliabilitet. Yin (1989)

vurderer ogsé de overnevnte kvalitetskrav som tilfredsstillende for en kvalitativ undersekelse.

3.5.1 Validitet
Validitet kan ogsa refereres til som gyldighet. Det handler om datamaterialets gyldighet sett 1
forhold til problemstillingen en forsgker & belyse. Spersmalet er hvor godt en klarer 4 méle

det som skal males, og avhenger i forste rekke om hvordan undersekelsesopplegget er
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utformet (Jacobsen, 2005). Validitet knytter seg derfor 1 hovedsak til kvantitative data, hvor

en gnsker 4 male gyldigheten pa de mélinger en har gjort i undersekelsen.

Ekstern validitet handler om resultatene vil vere realistiske og om de kan generaliseres.
Ekstern validitet handler ogsé om resultatene man far er gyldige i flere sammenhenger eller
kun pé et gitt tidspunkt. Her argumenterer LeCompte og Goetz (gjengitt i Bryman og Bell,
2007) for at ekstern validitet representerer et problem i kvalitative undersekelser. Dette pa
grunn av at i en kvalitativ undersekelse anvendes ofte casestudier og smé utvalg. Pa denne

maéten vil det veere vanskelig & generalisere fra det ene tilfellet til det andre.

Intern validitet handler om det er et godt samsvar mellom forskerens observasjoner og de
teoretiske ideer som utvikles 1 lgpet av undersgkelsen. Det vil si om de observasjoner
forskeren gjor, virkelig avspeiler de fenomener en ensker 4 undersegke. Her argumenterer
LeCompte og Goetz (gjengitt i Bryman og Bell, 2007) for at intern validitet er en av styrkene
til kvalitative undersegkelser. Dette pa grunn av at forskeren selv deltar i det sosiale livet til de
som undersokes og kan da sikre seg hoy kongruens mellom begreper og observasjoner. 1
tillegg vil en kunne skille relevant og ikke relevant informasjon. Den interne validiteten kan
ogsa styrkes ved at en sender resultatene tilbake til informantene slik at de kan bekrefte de

resultater en har kommet frem til.

Validiteten 1 undersegkelsen var vil bli styrket gjennom at vi forst innhenter dokumentasjon 1
arsregnskapene, for sé a bruke denne informasjonen nar vi skal gjennomfere intervjuene.
Dersom resultatene vi finner i studien kan benyttes for bedrifter andre steder 1 landet, kunne vi
konkludert med at den eksterne validiteten 1 studien er hoy. I denne studien vil vi undersgke
avskrivningspraksis 1 nordnorske eiendomsselskaper, og det er derfor noe usikkert om
resultatene vi kommer frem til kan overferes til lignende bedrifter andre steder i landet. Pa
den annen side er det ingenting som tyder pa at en slik studie ikke kan la seg overfore.
Validiteten i undersgkelsen vér vil ogsa avhenge av hvor stor kunnskap informantene har om
det fenomenet vi undersgker. Dersom informantene ikke har det rette utgangspunktet, vil de
svarene vi far kunne trekke ned undersgkelsens validitet, da svarene enten vil vare urelevant

eller inneholde ukorrekte svar.
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3.5.2 Reliabilitet
Reliabilitet er forbundet med maélesikkerhet, som igjen kan deles inn 1 intern og ekstern

reliabilitet.

Ekstern reliabilitet sier noe om 1 hvilken grad studien kan repliseres eller anvendes 1 liknende
studier. Her understreker LeCompte og Goetz (gjengitt i Bryman og Bell, 2007) at dette
kriterium kan vere vanskelig & mate ettersom det vil veere umulig & ”fryse” en situasjon for s
a kunne replisere situasjonen til en annen setting. Dersom forskeren(e) som ensker & replisere
studien derimot adopterer samme rolle som forskeren i den originale studien har, vil dette
kunne styrke studiens eksterne reliabilitet. Dersom en utferer de samme malingene flere

ganger med de samme resultatene, vil ogsa dataens reliabilitet kunne oke.

Intern reliabilitet sier noe om hvorvidt en kan stole pa de resultater som fremkommer av
undersgkelsen. Dersom det er flere observaterer/ intervjuere og alle er enige om hva en ser og

herer, vil dette gi grunnlag for intern reliabilitet (LeCompte og Goetz, 1982).

Naér det gjelder oppgaven var vil usikkerheten omhandle innsamlingen av den kvalitative
dataen. Innsamlingen av primerdata gjennom intervju vil ofte inneholde mange variabler og
dataene vil kunne bli pavirket av hvem som utforer intervjuene og hvem informantene er. Nér
det gjelder den interne reliabiliteten vil vi ha en fordel, ettersom vi er to personer som skal
utfore intervjuene. Pa den méten vil ikke svarene kun avhenge av var egen subjektive mening.
Sekunderdata vi innhenter i form av avlagte arsregnskap vil gi samme vurderinger dersom en
senere skal gjore en identisk undersegkelse. Dette styrker reliabiliteten, men her kan ogsa
subjektive tolkninger spille inn. Da de avlagte arsregnskapene skal folge regnskapslovens
oppstillings-, innhold- og notekrav, vil feilmarginen knyttet til tolkningen av disse dataene

begrenses.

Péliteligheten i undersekelsen kan videre styrkes ved at forskeren gir leserne en inngaende
beskrivelse av konteksten, hvor en gir en &pen og detaljert beskrivelse av hele
forskningsprosessen. Dette gir leseren mulighet til & spore forskerens avgjerelser og valg
gjennom hele prosessen (Johannessen et al., 2004). I den grad det lar seg gjore, vil vi forsegke
a beskrive var forskningsprosess sa godt som mulig. P4 den méaten kan leseren folge alle steg i

prosessen.
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3.6 Begrensninger

Resultatene av studien kan bli begrenset av flere arsaker. For det forste kan innsamlet data fra
intervjuene vare preget av informantenes egne kunnskaper, subjektive meninger, og
informasjon som allerede foreligger pa det aktuelle omradet. Utvelgelsen av intervjuobjektene
kan derfor vaere avgjerende for hvilken informasjon vi far, og det kan ogséa pavirke resultatet
av undersekelsen. I tillegg kan vare egne kunnskaper og erfaringer pavirke hvilken

informasjon som samles inn, og hvordan empirien vektlegges.

En annen begrensning vil vere hvor villig selskaper er til a4 la seg intervjue. Mange selskaper
er 1 perioden januar til juni meget opptatt, da arsoppgjeret for forrige regnskapsar skal
ferdigstilles, noe som kan fore til bortfall 1 utvalget. Dette har vi tatt hayde for, da vi vil vaere
fleksible 1 forhold til hvilke selskap vi vil intervjue. I tillegg vil det veere avgjerende hvor
villige informantene er til & gi fra seg informasjon som ikke er offentlig tilgjengelig. Dette
knytter seg opp mot de vurderinger som ligger bak det offisielle regnskapet. Vi kan dermed
risikere at vi ikke far tilstrekkelig med informasjon for & kunne besvare vare problemstillinger

slik vi ensker.

Som nevnt er ogsé tiden og vare ressurser arsak til begrensning. Pa bakgrunn av dette kan
ikke alle enskelige metoder anvendes for innhenting og tolkning av informasjon og data. For
a gi mer utfyllende svar kunne for eksempel et intervju med et bersnotert konsernselskap som
rapporterer i samsvar med IFRS ogsé vart hensiktsmessig. Da det er et krav om
dekomponering av bygg for disse selskapene, kunne vi sammenlignet opp mot “best
practice”. Grunnet tidsperspektivet og oppgavens omfang vil vi ikke ha anledning til et slikt

intervju.
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4.0 Eiendomsbransjen

I dette kapittelet vil gi en kort presentasjon av eiendomsbransjen i Norge, samt en
presentasjon av hvordan utviklingen i1 denne bransjen har veart. I tillegg vil vi redegjore for
hvordan sammensetningen av komponenter 1 bygninger har utviklet seg over tid. Vi vil med
dette vise hvorfor vi i Norge de senere ar har fatt okt fokus pa dekomponering av bygg, bade

skatte- og regnskapsmessig.

4.1 Statistikk fra eiendoms- og byggebransjen
Ut i fra Statistisk Sentralbyras statistikkdatabase var det i ar 2008 totalt 33 581 bedrifter som
sysselsatt 16 713 personer innenfor bransjen utleie av egen eller fast eiendom ellers” (NACE

68.209). Omsetningen i denne bransjen var i 2008 totalt pa 80 168,5 millioner kroner [6].

12009 utgjorde omsetningen og drift av utleie av egen fast eiendom 74 % av total omsetning

og drift av fast eiendom for hele Norge [ 7] (se figur 7).

Omsetning og drift av fast eiendom 2009

13%

68.3 Omsetning og
drift av fast eiendom
13% p& oppdrag
M 68.1 Kjgp og salg av
egen fast eiendom

68.2 Utleie av egen
fast eiendom

74%

Figur 7: Omsetning og drift av fast eiendom (i prosent) etter naeringshovedgruppe [ 7]

Ut fra statistikkene utgitt av Statistisk Sentralbyra kan vi sla fast at eiendomsbransjen er en
stor naring 1 Norge. I folge Fellesforbundet representerte byggbransjen hele 10, 4 % av EUs
BNP i 2008. I tillegg star byggebransjen for 7, 6 % av EUs totale sysselsetting [8].
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4.2 Bygningers sammensetning

De siste 30-40 ar har omfanget av tekniske installasjoner i bygg ekt vesentlig, det vil si at en
storre andel av de totale byggekostnadene (investeringsutgiften) bestar av kostnader tilknyttet
de tekniske installasjonene i bygget. Dette har sammenheng med teknologisk utvikling og
okte krav til tekniske installasjoner i nye bygninger de siste tidrene. Det inneberer at nye
bygg har en hoyere andel av investeringen tilknyttet bygningsdeler med kortere levetid enn
selve rabygget (Bjerberg et al., 2005). Figur 8 viser kostnadene til tekniske installasjoner,
innredninger og bygningskroppen i prosent av total byggkostnad i perioden 1900- 1990, samt
12007.
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60 %
50 %
90 %
%
0%

10%

0%

1900 1930 1950 1970 1990 2007

B Innstallasjoner
# Innredninger
B Bygningskropp

Figur 8: Utviklingen i andel av tekniske installasjoner og innredning (Mork et al.,
2008:8)

Som det fremkommer av figur 8 var det i 2007 vanlig med en fordeling av
investeringskostnaden for kontorbygg pa omtrent 1/ 3 pa hver av de tre hovedkomponentene.
For over 100 &r siden var imidlertid hele 88 % av investeringskostnaden tilknyttet
bygningskroppen alene. Qkningen i tekniske installasjoner skyldes blant annet gkte krav til

energiokonomisering, innemiljo og innfering av datateknologi. I tillegg er det innfort okte
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krav til driftssikkerhet som igjen har fort til behov for nye anlegg for styring av disse tekniske
systemene (Bjerberg et al., 2005). Fordelingen av byggekostnaden pa de tre
hovedkomponentene vil variere ut ifra bygningstype og dens funksjon. I folge NRS 8 GRS for
smd foretak er ogsa tekniske installasjoner & anse som en vesentlig del av bygget. I folge
Huneide (2010) er som nevnt en komponent antakelig & anse som vesentlig, dersom den
overstiger 15 % av samlet kostpris for driftsmidlet. Som figur 8 illustrerer er alle tre

bygningskomponentene & anse som vesentlig, og ber derfor anses som egne driftsmidler.

For ordens skyld vil vi her ogsé kommentere hvorfor sterrelsen pa bygningskroppen stiger 1
forhold til de andre komponentene pd 1990- tallet. I folge Mork et al. (2008) kommer dette i
hovedsak av en overgang til 4pne losninger 1 bygg. Dette forer til en ekning 1 bygningskropp,
en reduksjon i innredninger pa grunn av mindre omfang vegger per m” gulvflate, samt en
okning av tekniske anlegg (IKT, innemiljo osv.). I tillegg har det vert en prisstigning pa
materialer de siste arene. Dette vil totalt sett fore til en storre prosentandel pé

bygningskroppen og de tekniske installasjonene.

Nelfo (foreningen for EL- og IT bedriftene) har i sin markedsrapport for 2008 sett naermere pa
hvor stor andel de tekniske installasjonene representerer av de totale byggekostnadene for
kontorbygg i arene 1998 og 2007. I 1998 utgjorde bygningen 66 % og de tekniske
installasjonene 34 %. 1 2007 utgjorde bygningen 62 % og de tekniske installasjonene 38 %
(Nelfo Markedsrapport, 2008). Det har 1 perioden vert en liten gkning (4 %) 1 andel tekniske
installasjoner av totale byggekostnader. Det kan pa bakgrunn av dagens teknologiske
utvikling veare rimelig a anta at tekniske installasjoner vil opprettholde en hay andel av
investeringene ogsa i arene fremover. Noe som tilsier at en ber skille ut tekniske installasjoner

fra selve bygget, altsa gjennomfere en dekomponering av bygg.

4.3 Eiendomsbransjen og fokus pd dekomponering

Som nevnt ovenfor stér tekniske installasjoner for en stadig sterre del av kostprisen for bygg.
De nye avskrivningsreglene (skattemessig) gjor det mer lonnsomt for byggeherrene a velge
tekniske losninger med hey standard. Dette pa grunn av den positive skatteeffekten gjennom
hayere avskrivninger (na 10 % mot tidligere 2 %), samt fordi gode tekniske installasjoner vil

gi byggeherren en rekke fordeler 1 fremtiden (Norsk Teknologi, 2009).
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Foreningen Norsk Teknologi slar fast i et faktahefte fra 2009 at ettersom tekniske
installasjoner skilles ut i egen saldogruppe, ma ogsa foretakenes anleggskartotek utvides med
en slik gruppe (Norsk Teknologi, 2009). Foretakene ber altsd gjennomfere denne typen
dekomponering ogsé for avskrivningsformal. Videre fremkommer det i faktaheftet til Norsk
Teknologi (2009) at norske takseringsforetak har gjort betydelige systemarbeid for & tilpasse
seg nye regler. I folge Norsk Teknologi (2009) er en slik fordeling av omsetningsverdi
mellom ulike komponenter vanlig ved overdragelse av virksomheter. Imidlertid kan det vere
slik at enkelte byggeherrer kan komme i den situasjonen at totalentrepreneren ikke ensker a
spesifisere hvor mye de faste tekniske installasjonene utgjor av totalentreprisen, grunnet
konkurransemessige hensyn. Likevel forstar vi det slik, at etter den nye skatteregelen om
saldogruppe j ble innfert, er det vanligere for byggeherren & be om spesifiserte kostpriser for

hver komponent i entreprenerkontrakten.

Juni 2006 utgav Multiconsult pa oppdrag fra Byggemiljo (byggenaringens miljosekretariat)
en veiledning til praktisk bruk av livssykluskostnader i byggeprosjekter og i bygg- og
eiendomsforvaltning. I denne veiledningen tar Multiconsult for seg avskrivninger hvor de
presenterer dekomponeringslosningen. Det kommer frem av veiledningen at grunnet
prinsippet om at avskrivninger 1 sterst mulig grad skal samsvare med reell verdiutvikling
(kapitalslit), har det i det senere ar blitt mer vanlig og heyst aktuelt & foreta dekomponerte
avskrivninger.” (Multiconsult, 2006:22). Multiconsult presiserer at dersom en dekomponerer
en bygning for avskrivningsformal, ber felgende punkter ved fordeling vektlegges
(Multiconsult, 2006):

o Et praktisk handterbart antall komponenter

o Gruppering av bygningsdeler som forventes a ha tilnermet lik levetid

o Gruppering av bygningsdeler som muliggjer “uttrekk” av andel

investeringskostnader
o Gruppering av bygningsdeler som har tilherighet 1 form, funksjon eller

benevnelse

Multikonsult (2006) presiserer at ved & bruke en dekomponert avskrivningsmodell, vil en
kunne ta hensyn til bygningskomponentenes ulike levetid. Konsekvensen er i sum en brattere
avskrivning, men med aktivering av nyinvesteringer over livslopet. I figur 9 under er det vist

hvordan avskrivningsprofilen (avskrivningsplanen) per komponent kan se ut.
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Avskrivningsprofil pr komponent

— Grunn, fundamenter, besresystem — = = Yitervegger, yttertak

Vinduer, ytterderer Innredning (nn.vegg himling fast inventar
= = = «Elkratt — — Tele og automatiserng
— Andre installasjoner

Figur 9: Avskrivningsprofil per komponent (Multiconsult, 2006:22)

Som det fremkommer av det ovenstaende, har bygge- og eiendomsbransjen ogsa selv sett
hensikten av & dekomponere bygg for avskrivningsformal. For nye bygg under oppfoering, vil
det spesielt vaere aktuelt ettersom en kan be om spesifisert kostpris i1 entreprenerkontrakten. I
tillegg vil en kunne benytte takstmenn, for eksempel via Norges Takseringsforbund, for &

taksere kostpris pa de forskjellige komponentene i byggene.
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5.0 Avskrivningspraksis i den nordnorske eiendomsbransjen

I dette kapittelet vil vi gi en kort presentasjon av de 20 selskapene i utvalget vart (se vedlegg 1
og 2 for oversikt over samtlige selskaper). Vi vil gjennomga arsregnskapene for regnskapsaret
2009 og presentere resultatene av de intervjuene som er gjennomfert. Pa bakgrunn av
oppgavenes problemstilling og underproblemstillinger vil vi drefte funnene opp mot teorien
som er presentert i kapittel 2. Vi vil gjennomgé og drefte de vurderingene selskapene legger
til grunn ved behandlingen av bygg i1 regnskapet, og vurdere selskapenes etterlevelse av

palagte regnskapsregler. Dette vil ogsa relateres opp mot avlagte arsregnskap i selskapene.

I utgangspunktet ensket vi a intervjue samtlige 20 selskap i utvalget. Da selskapene var inne i
en hektisk periode med &rsoppgjer, har flere av selskapene ikke hatt tid til & la seg intervjue.
Dette har resultert i et bortfall pa 9 selskaper. Vi har da intervjuet 11 selskaper, hvor enkelte
av disse gav tilbakemelding per mail grunnet tidspress. For evrig er Coop Nord SA det eneste
selskapet som ikke er holdt anonym, resterende av selskapene vi intervjuet ensket at svarene

ble anonymisert.

Med utgangspunkt i studiens problemstillinger, samt de observasjoner som er gjort ut ifra
gjennomgangen av teori, ensker vi & belyse og drefte folgende vurderinger gjort av
selskapene (se vedlegg 3 for fullstendig intervjuguide):
o Anvendelsen av dekomponering 1 selskapene og holdninger rundt
dekomponeringslgsningen
o Behandling av skillet mellom vedlikehold og pakostning pa bygg
o Vurderinger rundt valg av avskrivningstid- og metode

o Hyppigheten av revurdering av ekonomiske levetid for bygg

5.1 Presentasjon av selskapene i utvalget

Majoriteten av selskapene i utvalget vart har forretningsadresse i Tromse, med unntak av ett
selskap i Mo i Rana, ett i Bode og ett i Harstad. Alle selskapene har sitt forretningsomrade
innenfor eiendomsbransjen, med unntak av Coop Nord SA som driver butikker innenfor
kjedekonsepter innenfor dagligvare og bygg. Coop Nord SA eier Jekta Storsenter, et nytt
kjepesenter i Tromsg, planlagt ferdigstilt varen 2013. Jekta Storsenter vil bli pa 60 000 kvm,
hvor Coop Nord SA investerer kroner 900 millioner [9]. I tillegg eier Coop Nord SA en rekke
eiendommer. Vi finner det derfor interessant a inkludere selskapet i utvalget, da Coop Nord

SA star ovenfor store investeringer i bygg.
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Innledningsvis nevnte vi at behandlingen av varige driftsmidler kan ha stor betydning for
eiendomsselskaper, da avskrivningene vil utgjere store deler av det totale kostnadsbildet 1
eiendomsselskaper. I figur 10 har vi oppgitt den prosentvise andelen av bokfert verdi i1 forhold

til totalkapitalen 1 selskapene (se vedlegg 4 for eksakte tall).

Bokfart verdi pa tomter, bygninger og
annen fast eiendom i % av totalkapital

100
90
80
70
60
50
40
30
20
10

Prosent

Selskap

Figur 10: Bokfort verdi pa tomter, bygninger og annen fast eiendom i % av
totalkapitalen

Den prosentvise andelen er varierende 1 selskapene 1 utvalget, men vi vil likevel hevde at
behandlingen av varige driftsmidler har stor betydning for selskapene. Mack Stranda AS har
den storste prosentandelen, pa hele 100 %. Dette kommer av at selskapet kun eier et

forretningsbygg som de leier ut og driver ingen annen virksomhet.

5.2 Anvendes dekomponering i selskapene?

I folge regnskapslovens oppstillings- og notekrav, kreves det ikke at selskapet ma foreta
dekomponering ved presentasjon av driftsmidlet 1 balanse og note. Det vil si at en ikke kan
lese av arsregnskapet om et selskap dekomponere eller ikke. Dette gjelder for bade

eksisterende og nyanskaffede bygg (tilgang pa bygg).
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Nar det gjelder dekomponering er det kun 1 arsregnskapet til selskapet Bode- Gruppen AS vi
finner opplysninger om dette. I notene opplyser Bode- Gruppen AS at de har hatt tilgang pa
en ny fabrikkhall 1 2009, der tekniske installasjoner pa kroner 43 845 000 er skilt ut i en egen

gruppe med avskrivningstid pa 10 ar.

Note 2 Driftsmidier

Fabrikkhall Tekn. Inst.

Anskaffelseskost 1.1 227 366 559

+ Tilgang 35 975 260 43 845 000
~ Avgang

- Samlede avskr, 31.12 7778 819 2182 000
Bokfert verdi 31.12 255563 000 41 653 000
Avskrivningstid * 10 ar
Aseats avskrivninger 5885173 2 192 000

Figur 11: Note for varige driftsmidler for Bode- Gruppen AS (Arsregnskapet for
regnskapsaret 2009, Bode Gruppen AS)

I arsregnskapet til Bodeg- Gruppen opplyses det om at selskapets virksomhet er utleie av
fabrikkanlegg. Det vil derfor vaere rimelig & anta at tekniske installasjoner utgjer sapass store
deler av fabrikkanlegget, at noe annet enn & skille disse ut, vil vaere urimelig. Da vi ikke fikk

kontakt med Bode- Gruppen AS, kan vi ikke kommentere dette ytterligere.

I rsregnskapene finner vi lite informasjon rundt forholdene om en eventuell anvendelse av
dekomponering. Bode- Gruppen AS er det eneste som har opplyst om dette i noter. Formalet
med arsregnskapet er & gi regnskapsbrukerne relevant og palitelig informasjon om selskapets
okonomiske stilling. En viktig forutsetning er derfor at arsregnskapet er utarbeidet pa en slik
mate at brukerne har tilgang til beslutningsrelevant informasjon. En kan derfor stille
spersmalstegn til informasjonsverdien i arsregnskapet pa dette omradet, da det 1 folge
regnskapslovens oppstillings- og notekrav ikke kreves at selskapet ma foreta dekomponering

ved presentasjon av driftsmidlet i balanse og note.

Da det ikke fremkommer av avlagte arsregnskap om selskapene anvender dekomponering, ble
videre opplysninger innhentet ved hjelp av intervju. I figuren under har vi oppsummert hvor
mange av de 11 selskapene vi intervjuet som foretar dekomponering i1 forbindelse med

fastsetting av regnskapsmessige avskrivninger av bygg. Fra figuren nedenfor kan en se at kun
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2 av de 11 selskapene har valgt en dekomponeringslosning. Disse selskapene er navngitt som

selskap 6 og selskap 8.

Anvender selskapet en
dekomponeringslgsning?

12

10

Antall selskaper
(o))

| n

o .

JA NEI
Ja/ nei

Figur 12: Anvendelsen av dekomponering

Videre har vi i tabell 5 oppsummert i hvilket ar de to selskapene dekomponerer, og om

dekomponeringen gjelder eksisterende og/ eller nyanskaffede bygg.

Tabell 5: Dekomponering i selskapene

Regnskapsar Selskap 6 Selskap 8

2008 X
2009

eksisterende bygg X

nyanskaffede bygg X (X)
2010

eksisterende bygg X X

nyanskaffede bygg (X) (X)

5.2.1 Dekomponering for regnskapsaret 2009

Selskap 8 er det eneste selskapet vi har intervjuet som dekomponerer regnskapsmessig for
2009. Selskapets gkonomisjef forklarte at de dekomponerer et bygg anskaffet 1 1987. 12007
ble det gjennomfert betydelig ombygging 1 to av byggets etasjer. Det var 1 forbindelse med
denne ombyggingen selskapet valgte & dekomponere. Bygget ble da delt opp i felgende
grupper med tilherende avskrivningssats; hovedbygg (1,7 %), lager (0,4 %), ombygging 2.
etasje (10 %), ombygging 3. etasje (10 %) og bygningsmessig inventar (10 %). P4 grunn av at
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bygget ble anskaffet 1 1987, har det vert utsatt for verdifall, og selskapet har derfor foretatt
betydelige nedskrivninger. Grunnet dette har selskapet ikke vurdert & dekomponere bygget
tilbake i tid (retroaktivt). Videre forklarte selskapets skonomisjef at det var pa bakgrunn av
revisors anbefalinger de valgte & dekomponere bygget etter ombyggingen 1 2007.
Okonomisjefen sa ogsa at dekomponering helt klart har fort til mer riktige avskrivninger. Pa
grunn av at selskapets revisor har hjulpet til med en slik dekomponering, har det for selskapet
veert enkelt & folge dette opp i etterfelgende ar. @konomisjefen i selskapet begrunnet

selskapets valg av dekomponeringslgsningen med:

”Dekomponering gjor det mulig & ha en fornuftig avskrivningsplan, og det har heller ikke

medfoert noen ekstra problemer for selskapet.” (QOkonomisjef, selskap 8).

Anbefalingene til en dekomponeringslosning har vert innfelt 1 god norsk regnskapskikk siden
2007 1 NRS (V) IFRS- losninger innenfor GRS. Likevel er det altsd bare ett av de 11

selskapene vi har intervjuet som har anvendt en slik lesning fra 2007.

5.2.2 Dekomponering av nyanskaffede bygg (2009 og 2010)

Regnskapsforer 1 selskap 6 svarte at de dekomponerer regnskapsmessig for nyanskaffede
bygg i regnskapsaret 2009. Den regnskapsmessige dekomponeringen gjelder et bygg som stod
ferdigstilt 1 2009, og folger den skattemessige dekomponeringen. Det vil si at bygget
dekomponeres i1 de to gruppene, tekniske installasjoner og bygg. Regnskapsforer 1 selskap 6
begrunnet anvendelsen av dekomponering med at bygget stod ferdigstilt 1 2009, samt at
selskapets revisor anbefalte en slik lgsning. Videre uttalte regnskapsforer 1 selskapet at den

regnskapsmessige dekomponeringen har veart forholdsvis lett for selskapet a handtere.

”Bygget stod ferdigstilt i 2009, og det har derfor ikke medfert noe problem & dekomponere
ogsa regnskapsmessig. Dekomponeringen viser en bedre oversikt, og vi kan da eventuelt

vurdere ulike levetider og avskrivninger.” (Regnskapstorer, selskap 6).

Okonomisjef i selskap 8 uttalte at de ikke hadde tilgang eller nyanskaffelser pa bygg i lepet
av regnskapséret 2009 eller 2010. Dersom dette hadde veert tilfellet, ville de selvsagt foretatt
en regnskapsmessig dekomponering (dette fremkommer som (X) i tabell 5). @konomisjefen

uttalte videre at de da ville dekomponere byggene i1 de samme to gruppene som de gjor
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skattemessig. Regnskapsforer i selskap 6 hadde ogséd samme forklaring pa hvorfor de ikke har

dekomponert nyanskaffelser 1 2010 (dette fremkommer som (X) i tabell 5).

12009 ble det altsa lagt opp til en skattemessig dekomponering med utskillelse av faste
tekniske installasjoner. For bygg anskaffet 1 2009 eller senere vil man da ha kostpris for
tekniske installasjoner tilgjengelig, noe som bor gke incentivene til & foreta en
regnskapsmessig dekomponering for nyanskaffede bygg fra og med regnskapsaret 2009. Med
unntak av 4 selskaper, har alle hatt tilgang 1 balanseposten for tomter, bygninger og annen fast
eiendom i 2009. Enkelte av selskapene har ogsé i notene delt inn posten tomter, bygninger og
annen fast eiendom i 3 deler, slik at en far opplysninger om tilgangen gjelder tomt, bygning
eller annen fast eiendom. En tilgang pa et bygg kan gjelde bade pakostning og/ eller
anskaffelse av et nytt bygg. Selskaper som har hatt nyanskaffelser av bygg 1 2009 ber ogsa
dekomponert regnskapsmessig ettersom en slik fordeling likevel gjores skattemessig. Pa
bakgrunn av dette ber en derfor forvente at flere av selskapene hadde valgt & dekomponere

nyanskaffede bygg fra og med 2009.

En annen begrunnelse for hvorfor en ber anvende regnskapsmessig dekomponering, spesielt
for nyanskaffede bygg fra og med regnskapsaret 2009, er beregningene av de midlertidige
forskjellene. I stedet for en felles midlertidig forskjell pa bygg med tekniske installasjoner, vil
man oppna to forskjeller ved & dekomponere regnskapsmessig. De midlertidige forskjellene er
grunnlaget for innregning av utsatt skatt/utsatt skattefordel 1 balansen. Reglene for innregning
er ikke identiske for positive og negative forskjeller. For positive midlertidige forskjeller er
imidlertid reverseringstidspunktet avgjerende for om skattefordelen kan innregnes i
regnskapet. Skjer reverseringen langt frem 1 tid, kan denne fordelen ikke innregnes 1
regnskapet (som redusert utsatt skatt pa andre midlertidige forskjeller eller utsatt skattefordel).
Det er derfor viktig & kunne ”dekomponere” den felles midlertidige forskjellen for & fa frem
storrelsen pé en eventuell negativ midlertidig forskjell som reverseres langt frem i tid (typisk
pa forretningsbygg). Ved regnskapsmessig dekomponering i overensstemmelse med den
skattemessige dekomponeringen vil en fa et mer eksakt bilde av de midlertidige forskjellene,

og dermed mulighet til en mer korrekt beregning av utsatt skatt/skattefordel 1 regnskapet.

5.2.3 Dekomponering av eksisterende bygg (2009 og 2010)
To av informantene i selskapene vi intervjuet svarte at de dekomponerer eksisterende bygg.

Dekomponeringen gjelder for selskap 6, for bygget de ferdigstilte 1 2009. Okonomisjef 1
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selskap 8 svarte at det eksisterende bygget de dekomponerte 1 2009 og 2010, er bygget de
gjennomferte ombygging pa i 2007.

For eksisterende bygg vil en mest sannsynlig ikke ha kostpris per komponent tilgjengelig.
Denne kostprisen ma da beregnes ved hjelp av beste estimat. Regnskapsmessig finnes det
ikke en egen overgangsregel for hvor mye som en skal skille ut av de tekniske installasjonene
(og eventuelt andre komponenter) for eksisterende bygg. En slik overgangsregel
regnskapsmessig kan en heller ikke forvente da en ma anvende beste estimat. Skattemessig er
det som nevnt en egen overgangsregel der en skal skille ut 40 % av bygget som tekniske
installasjoner. Dersom balansefort verdi per komponent ikke er lett tilgjengelig for selskapet,
ma denne beregnes for regnskapsmessige formal. Dette kan nok for enkelte virke tidkrevende,
selv om det i NRS 8 er beskrevet en fremgangsméte. En dekomponering av eksisterende bygg
kan derfor vaere mer arbeidskrevende enn en dekomponering av nyanskaffede bygg (dette vil
vi ogsd komme tilbake til i avsnitt 5.2.4). Dette kan vare en forklaring pa hvorfor det kun er

to av selskapene vi intervjuet som har valgt & dekomponere eksisterende bygg.

5.2.4 Er det gode begrunnelser for 4 unnlate dekomponering regnskapsmessig?

9 av de 11 selskapene vi intervjuet svarte at de ikke har foretatt en dekomponering 1
regnskapet. De fleste vi intervjuet begrunnet fraveret av dekomponering med at plikten til
dekomponering kun gjelder skattemessig, og at de derfor kun forholder seg til dekomponering
1 skatteregnskapet. En informant 1 et selskap uttalte at da skatteregelen om utskillelse av faste
tekniske installasjoner 1 saldogruppe j ble innfert, gjorde selskapet en vurdering sammen med
selskapets revisor om de skulle dekomponere ogsa regnskapsmessig. Selskapet kom frem til
at dette ville vaere “en enorm prosess med mye skjonn involvert”. Videre uttalte informanten 1
selskapet at ”plikten er forelopig skattemessig, og vi forholder oss til det”. I tillegg var det
flere av informantene som sa at en dekomponering av bygg vil fere til merarbeid for

selskapet. @konomisjef i selskap 3 begrunnet fraveeret av dekomponering i regnskapet med:

”En kombinasjon av praktiske arsaker, altsa merarbeid for oss, samt at dekomponering ikke

nedvendigvis ville gitt mer informasjon.” (@konomisjef, selskap 3).

Gjennomgaende for svarene fra informantene i selskapene er at det virker som de ikke har tatt
stilling til en regnskapsmessig dekomponering. Det fremstar som om bakgrunnen for dette er

manglende kunnskap rundt den nytten dekomponering gir. Alle informantene er kjent med
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begrepet dekomponering, men dette relaterer seg 1 hovedsak til skatteregnskapet. Ut i1 fra de
svarene vi har fatt kan det virke som om selskapene kun forholder seg til hva loven eksplisitt
krever og hva som har vert vanlig praksis 1 Norge. I regnskapsloven er det ikke et krav til
dekomponering, slik det er etter skatteloven. I tillegg har det ikke vert vanlig praksis i Norge
a foreta en regnskapsmessig dekomponering. Det mest naturlige er derfor for
regnskapsprodusenten & forholde seg til det de “alltid har gjort” og til vanlig praksis. Etter
gjennomforte intervju, fikk vi ogsa forstaelsen av at skatte- og regnskapsreglene ofte
“blandes” litt sammen. En informant uttalte at de 1 fremtiden alltid vil velge & dekomponere
pa grunn av at dette gir hoyere skattemessige avskrivninger. Som kjent er jo ikke dette et valg

for selskapet skattemessig, men noe de er palagt & gjore.

Av resultatene fra intervjuene fremkommer det at arsaken til at det ikke dekomponeres i
nordnorske eiendomsselskap er todelt:
o Kost/ nytte betraktninger

o Manglende kunnskap om nytten av /og kravet til dekomponering

Flere av informantene i selskapene uttalte ogsa at de ikke dekomponerer regnskapsmessig pa
grunn av det er arbeidskrevende og vanskelig. Etter var vurdering medferer dette ikke
riktighet. Dekomponering av bygninger som er anskaffet fra og med 2009, vil ikke fore til
merarbeid dersom det kun opprettes to regnskapsmessige komponentgrupper. Begrunnelsen
for dette er at ettersom en er pliktig a skille ut faste tekniske installasjoner i saldogruppe j
skattemessig, vil det antakelig ikke fore til merarbeid & opprette ogsé to linjer i
anleggskartoteket. Et av selskapene har for eksempel hatt en tilgang i lapet av regnskapsaret
2009 pa X MNOK pa gruppen for bygg. Dette tilsier at selskapet ber ha gjennomfert en
regnskapsmessig dekomponering av bygget. @konomisjefen i selskapet begrunnet utelatelsen

av dekomponering med:

”En slik oppdeling vil fore til mye mer arbeid 1 forhold til & bare bruke den

avskrivningsplanen vi vanligvis bruker.” (QOkonomisjef, selskap 4).
En slik begrunnelse kan vere berettiget dersom selskapet vurderte en ytterligere

dekomponering (flere enn to komponentgrupper). Imidlertid fremkommer det av intervjuet at

dette ikke er tilfellet for selskapet.
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En dekomponering av bygg anskaffet for regnskapsaret 2009 vil ogsé i utgangspunktet kunne
fore til merarbeid, ettersom en da ma beregne balansefert verdi for hver enkel komponent
(retroaktiv dekomponering). Fremgangsmaéten for hvordan dette gjores er beskrevet i NRS 8
(oktober 2010), og er sdpass enkel at vi antar at kostnaden tilknyttet et eventuelt merarbeid
grunnet dekomponering vil vare lav 1 forhold til den gkte nytteverdien. Den gkte nytteverdien
knytter seg 1 hovedsak til hdndteringen av utskiftninger. Dersom en dekomponerer, vil skillet
mellom pakostning og vedlikehold bli betydelig enklere & handtere. Hver komponent vil da
vaere & anse som et eget driftsmiddel, hvor kun utgifter til daglig vedlikehold skal
kostnadsferes.” (NRS 8 oktober 2010, punkt 4.3.2.3). Det vil si at dess storre grad av
oppdeling 1 anleggskartoteket, jo mer vil balansefares av utskiftninger. Det vil si at kostnaden
tilknyttet en slik utskiftning vil bli fordelt over levetiden, og selskapets resultat vil derfor bli
bedre. I tillegg til den nytten dekomponering gir i forhold til hvordan en skal handtere en
utskiftning, vil den ogsa fore til en bedre sammenstilling av kostnadene og til dels betydelig
hayere egenkapital. Det vil etter var vurdering pa bakgrunn av dette ikke vere kost/ nytte

betraktninger som taler for & unnlate dekomponering regnskapsmessig.

Som det fremkommer av oppgavens avsnitt 4.2, bestar bygninger i dag av en hey andel
tekniske installasjoner. Det vil helt klart veere kortere levetid pd for eksempel en heis i et
bygg, enn selve bygningen. Avskriver en hele bygget samlet, vil dette gi feil periodisering av
kostnaden. Dette gjelder spesielt dersom kostprisen for tekniske installasjoner utgjer store

deler av den totale kostprisen for bygget.

En dekomponeringslosning vil fore til at en kan beregne bedre estimat pd avskrivninger og
behandlingen av pakostning og vedlikehold blir enklere. Dette vil derfor fore til at det for
regnskapsprodusenten blir mulig & fastsette avskrivninger som representerer det reelle
kapitalslitet av driftsmidlet, som igjen vil vaere med pa a eke informasjonsverdien i

regnskapsrapporten.

5.2.5 Dekomponering i fremtiden

Da vi spurte informantene 1 selskapene om de vil vurdere en regnskapsmessig dekomponering
1 fremtiden, jf. ny og utvidet NRS 8 God regnskapskikk for smd foretak fra oktober 2010, var
svarene varierte. Enkelte informanter svarte at dette har de ikke tatt stilling til. En informant
svarte direkte nei” pa det samme spersmalet. Dette med forbehold om at det ikke blir et krav

1 regnskapsloven om dekomponering. En annen informant sa at selskapet vil praktisere de nye
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anbefalingene som tilsier dekomponering regnskapsmessig. De vil da mest sannsynlig velge &
dele opp bygget i de samme to gruppene som de gjor skattemessig (tekniske installasjoner og

bygget for gvrig).

Gjennomgaende svar fra informantene i selskapene var at de mest sannsynlig i fremtiden vil
vurdere & dekomponere regnskapsmessig. Det som er verdt & merke seg her er at de fleste
selskapene har som nevnt hatt tilgang pa bygg i regnskapséret 2009, noe som ber tilsi
dekomponering allerede 1 2009. Dette kan virke litt motsigende, da flere av selskapene svarte
at de vil dekomponere nye bygg i fremtiden, mens de faktisk har hatt tilgang pa bygg i lapet
av regnskapséret 2009.

Coop Nord SA er det eneste selskapet som har konkrete planer om en fremtidig
dekomponering. Selskapet driver for gyeblikket med utbygging av Jekta Storsenter (planlagt
ferdigstilt varen 2013). Selskapet har derfor gitt klare foringer til entrepreneren og inngatt en
detaljert avtale der de ber om spesifisert kostpris pa de ulike delene 1 bygningene i
entreprenerkontrakten. Det vil derfor fores detaljerte byggeregnskaper. @konomisjef, Rachel
Krane, i Coop Nord SA uttalte at dette vil gjore det enklere & fordele tekniske installasjoner
og selve bygget 1 balansen. Krane sa de vil skille regnskapsmessig i de samme to gruppene
nar bygget blir ferdigstilt. Dette vil for evrig ogsé gjelde for fremtidige nybygg. Videre uttalte
Krane at Coop Nord SA er pa trappene til en fusjon. I forbindelse med denne fusjonen vil de
benytte den skattemessige overgangsregelen for & skille ut 40 % av alle tekniske
installasjoner, slik at de kan dekomponere regnskapsmessig. Den skattemessige
overgangsregelen pa 40 % er i folge Huneide et al. (2010a) i utgangspunktet ikke egnet for
regnskapsmessige formal, da denne ma estimeres regnskapsmessig. Ut ifra figur 8 i
oppgavens avsnitt 4.2, kan det tyde pa at kostprisen for tekniske installasjoner utgjor over 40
% av total kostpris. Denne figuren er likevel bare veiledende da fordelingen pé de ulike
komponentene vil variere ut ifra bygningstype og funksjon. I felge Huneide (2011) skal en
ved overgang til dekomponering gi tilbake til anskaffelsen og fordele den totale kostprisen pé
bygget pa de valgte komponentgruppene. Fremgangsmaten finner vi i NRS 8 (ogsa beskrevet
1 avsnitt 2.4.1 Spesielt om eksisterende bygg). En takstmann kan antakelig ogsa i de fleste

tiltellene foreta en tilfredsstillende fordeling av kostprisen.

P& bakgrunn av de anbefalinger som foreligger fra Norsk RegnskapsStiftelse gjennom

regnskapsstandardene NRS 8 og NRS (V), ber selskapene ha foretatt en regnskapsmessig
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dekomponering allerede fra aret 2007. Dekomponering har likevel ikke vart vanlig praksis 1
Norge, noe som ogsé kan se ut til & stemme ut fra vare undersekelser av eiendomsbransjen i

Nord- Norge.

5.3 Vurdering av skillet mellom pakostning og vedlikehold

Ikke alle selskapene har beskrevet hvordan de behandler pakostninger og vedlikehold i
avlagte arsregnskap. Av de selskapene som har beskrevet dette, ser det ut til at de har lik
oppfatning av behandlingen. Iliaden AS skriver for eksempel 1 sine prinsippnoter at “direkte
vedlikehold av driftsmidler kostnadsferes lapende under driftskostnader. Pakostninger eller
forbedringer tillegges driftsmidlets kostpris og avskrives 1 takt med driftsmidlet. Skillet
mellom vedlikehold og pakostning/ forbedring regnes i forhold til driftsmidlets stand ved vart
kjop av driftsmiddelet”. Den samme beskrivelsen finner vi ogsa 1 prinsippnotene til de fleste

av selskapene 1 utvalget.

Det skillet som legges til grunn 1 selskapenes avlagte arsregnskap, bekreftes ogsa under
intervjuene. Gjennomgaende for de fleste selskapene som beskriver dette omradet er at det er
driftsmidlets stand ved deres kjop som legges til grunn i forhold til hva som regnes som
pakostning og hva som regnes som vedlikehold. Ettersom disse selskapene ikke
dekomponerer er lgsningen de velger 1 overensstemmelse med anbefalt behandling etter NRS

& oktober 2010.

Okonomisjef 1 selskap 8 uttalte at etter de gikk over til en dekomponeringslosning av bygget i
2007, har de ikke har vart 1 en situasjon hvor de har foretatt en utskiftning. Grunnet dette har
de ikke tatt stilling til hvordan de vil behandle en eventuell utskiftning under en
dekomponeringslasning. Regnskapsforer 1 selskap 6 svarte derimot at en utskiftning 1 en

dekomponeringslesning blir behandlet pa folgende mate:

“Nyanskaffelser eller utbedring i forhold eksisterende stand er pakostning, mens det

resterende regnes som vedlikehold”. (Regnskapsfoerer, selskap 6)

Regnskapsfereren nevnte altsa at nyanskaffelser er 4 regne som en pékostning. Da
regnskapsforer i selskapet ikke hadde anledning til & la seg intervjue persolig, kunne vi ikke
klargjere dette utsagnet videre. Vi ser det likevel narliggende & anta at dersom selskapet

skifter ut for eksempel en heis, vil denne anses som en pakostning ettersom de har valgt &
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anvende en dekomponeringslesning. For de ovrige selskapene som ikke dekomponerer, vil
nedvendigvis ikke en slik utskiftning bli aktivert, ettersom de kun “’skifter” ut heisen, og ikke
oker standen pa hovedkomponenten som sddan. En slik utskiftning kan derfor regnes som
vedlikehold, dersom en ikke dekomponerer, og det er her hovedforskjellen oppstédr. Her vil
selskapene som dekomponerer oppna en heyere balansefort verdi og egenkapital, og
kostnaden vil bli fordelt over levetiden ved at nyanskaffelsen avskrives over levetiden.
Selskapene som ikke dekomponerer vil derimot kostnadsfere hele summen dette dret, og
ender derfor opp med et darligere resultat 1 innevearende ar, og lavere egenkapital 1 de

resterende arene.

Vi bemerker oss ogsa at selskapet som dekomponerer legger eksisterende stand til grunn. God
regnskapskikk har 1 det alt vesentlige vaert 1 samsvar med IAS 16. Selskapet som
dekomponerer har, som vi kan se, derfor fulgt anbefalingene fra IAS 16, noe som ogsé gjer at
flere utskiftninger vil balanseferes i motsetning til om en ikke velger en

dekomponeringslgsning.

5.3.1 Selskapenes oppfatning av om den regnskapsmessige behandlingen pavirker den
skattemessige behandlingen av en utskiftning

I dette avsnittet onsker vi & underseoke om informantene 1 selskapene er av den oppfatning at
den regnskapsmessige behandlingen av pakostninger og vedlikehold i en
dekomponeringslosning vil binde den skattemessige behandlingen. Fra intervjuene kan det

virke som om informantene nettopp er av denne oppfatning. @konomisjef i selskap 3 uttalte:

”Ja, men vi er klar over at regnskapsmessig og skattemessig behandling kan avvike.”

(Okonomisjef, selskap 3).

Regnskapsforer 1 selskap 9 uttalte:

”Ja, 1 forhold til om det aktiveres 1 regnskapet eller ikke.” (Regnskapsforer, selskap 9)

Selv om en av informantene sa at de er klar over at den regnskapsmessige og skattemessige
behandlingen kan avvike, kan det virke som om informantene i1 begge selskapene er av den
oppfatning av at den regnskapsmessige behandlingen vil binde den skattemessige

behandlingen. Da skillet behandles ulikt skatte- og regnskapsmessig, vil den
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regnskapsmessige behandlingen ikke ha konsekvens for den skattemessige. Ettersom en
regnskapsmessig vil balansefere en utskiftning nar en dekomponerer, tror selskapene at de
ogsd ma balansefore utskiftningen skattemessig. Dette vil i sa fall fore til at selskapet taper
skattekreditt. Da det vil vare fordelaktig for selskapet & f& skattefradraget tidligst mulig, vil
de derfor unngé & aktivere regnskapsmessig. Dette er ikke tilfellet da det legges ulike kriterier
til grunn for hva som skal regnes som en pakostning regnskapsmessig og skattemessig.
Skattemessig vil en utskiftning som nevnt kostnadsferes sa fremst en ikke oppgraderer
driftsmidlet i1 forhold til standen det var som nytt. En slik kostnadsfering vil dermed fore til at

selskapet far fradrag pa det skattepliktige resultatet.

5.4 Vurderingen rundt valg av avskrivningsplan

En avskrivningsplan er som nevnt tidligere en plan for fordeling av anskaffelseskost over
anleggmidlets ekonomiske levetid. I felge regnskapsloven § 5-3 (2) skal anleggsmidler
avskrives over en fornuftig avskrivningsplan. En avskrivningsplan bestdr av bade
avskrivningstid og avskrivningsmetode, vi vil derfor forst drefte vurderingen rundt valg av

avskrivningstid for sé & drefte vurderinger rundt valg av avskrivningsmetode.

5.4.1 Avskrivningstid

De ulike selskapene opererer med ulike prosentsatser pa ordinare avskrivninger 1
avskrivningsgruppen for bygninger og annen fast eiendom. Enkelte av selskapene opplyser
om avskrivningssats, mens andre opplyser om avskrivningstid. Vi vil videre kun anvende

avskrivningssatsene slik at det blir enklere & sammenligne.

I figuren nedenfor har vi grafisk presentert avskrivningssatsene selskapene legger til grunn for
avskrivning av bygninger (enkelte har kun opplyst om avskrivningssats pa bygninger, tomter

og annen fast eiendom). Satsene er hentet fra arsregnskapene til de respektive, samt intervju. I
figuren hvor avskrivningssatsen vises ved en rett strek, er dette fordi selskapet kun har opplyst

om avskrivningssats 1 et intervall, for eksempel 2-10 %.
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Figur 13: Avskrivningssats pa bygg for selskapene i utvalget

Som en kan se ut fra figuren er avskrivningssatsen i de forskjellige selskapene meget
varierende. Av de som opplyser om en konkret avskrivningssats i arsregnskapet for
bygninger, strekker dette seg fra 2-10 %. I tillegg er det ett selskap som har opplyst om
avskrivningssats pa 2-20 % pé gruppen for tomter og bygninger (se vedlegg 5 for detaljert

tabell over avskrivningssatsene).

Mack Kvartalet AS og Mack Stranda AS anvender en avskrivningssats pa 1 %, noe som er
den laveste satsen blant alle selskapene, mens flertallet av selskapene anvender en sats pa
mellom 2 og 4 %, hvor flere anvender en avskrivningssats pa 4 % pé gruppen bygg. Ifelge
Huneide (2011) kan dette ha forklaring fra da arsregnskapet var lik skatteregnskapet (for
1984). Pa davarende tidspunkt var Riksskattestyrets veiledende avskrivningssats 4 % for
bygg. En avskrivningssats pa mellom 2 og 4 % vil tilsvare en levetid pa mellom 25 og 50 ér.
Normalt vil en kunne legge til grunn en levetid pa mellom 50 og 100 ar pa selve rabygget. Da
bygget bestér av flere deler med kortere levetid (for eksempel en heis), tyder det pa at
selskapene kompenserer for dette ved at den totale levetiden estimeres mye lavere (mellom 25

og 50 ér). Selv om alle informantene vi intervjuet svarte at de avskriver byggene over
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hovedkomponentens levetid, kan det tyde pa at selskapene likevel legger til grunn en
gjennomsnittlig levetid for beregning av avskrivningssats. Hva som er et fornuftig anslag pa
levetiden for bygg er ikke opplagt. Mest sannsynlig kan en legge til grunn en lavere
avskrivningssats for bygg enn 4 %, da en kan forvente at et bygg vil ha en forholdsvis lang
levetid. Ved & legge til grunn en for kort levetid (hey avskrivningssats), vil driftsmidler vare
fullt avskrevet for de er halvveis i sin levetid, og dermed blir stdende med null i balansen

resten av levetiden.

5.4.2 Avskrivningsmetode

For gvrige foretak kreves det av regnskapsloven § 7-13 noteopplysninger om varige
driftsmidler. I paragrafens ferste ledd kreves det for hver post under varige driftsmidler at det
skal det opplyses om valg av avskrivningsplan. I felge regnskapsloven § 7-1 om
opplysningsplikt, gjelder dette notekravet ikke for sma foretak. For sma foretak kreves det, jf.
regnskapsloven § 7-39 (1) 4. punkt, kun opplysninger om avskrivinger for varige driftsmidler.
Ikke alle selskapene i utvalget opplyser i arsregnskapet om valgt avskrivningsmetode, noe
som kommer av at 16 av selskapene anvender reglene for sma foretak. Mydland Eiendom AS
opplyser at de ikke folger reglene for sma foretak, noe som tilsier at de skal opplyse om valgt
avskrivningsplan i arsregnskapet. Likevel kan vi ikke finne opplysninger om dette i notene til
selskapet, noe som tilsier at de ikke oppfyller regnskapslovens notekrav. De som opplyser om
avskrivningsmetode 1 noter, anvender linezre avskrivninger i sin avskrivningsplan (se

vedlegg 6 for detaljert tabell over avskrivningsplan).

Under intervjuene av selskapene kommer det frem at grunnen til at lineare avskrivninger
benyttes er at denne metoden er lettest & handtere og fastsla. Enkelte av informantene i
selskapene begrunnet valget av den lineare avskrivningsmetoden med at dette er vurdert som
beste alternativ 1 forhold til byggets storrelse og levetid. Avskrivningsmetode skal som nevnt
speile kontantstremmen, ikke levetiden. En nerliggende forklaring pé hvorfor enkelte av
selskapene anvender den lineare metode, kan vare pd grunn av at flere selskap inngér 1 et
konsern. Det kan da vare slik at konsernet stiller krav til at alle selskapene som inngér i
konsernet ma anvende den samme metoden. Dette for at alle selskapene i konsernet skal ha

likt sammenligningsgrunnlag.

En teoretisk riktig avskrivning skal ifelge regnskapsutvalgets uttalelser 1 lovarbeidene

tilpasses driftsmidlets kontantstrem, slik at hver periodes regnskapsmessige rentabilitet blir
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lik investeringens internrente. Her vil den linesre metoden tilsvare teoretisk avskrivning nér

kontantstremmen avtar med et konstant belgp 1 hver periode (NOU 1995:30, punkt 4.3.5).

Rent teoretisk kan det veere andre avskrivningsmetoder som gir et mer rettvisende bilde av
byggenes kontantstram. Dette vil vare tilfellet dersom eiendelens (byggenes) kontantstrem
ikke er konstant over levetiden. Likevel kan det vere slik at ved & anvende en annen
avskrivningsmetode enn den lineare, kan dette innebaere flere beregninger og bruk av
estimater. Da en ikke kan beregne en eiendels kontantstrem med sikkerhet, ma det uteves
skjenn 1 forbindelse med denne vurderingen. Dette kan igjen gi utslag i regnskapsrapportens
palitelighet og relevans. Dersom en ma utgve skjonn i beregninger, kan dette gi utslag i feile
beregninger, noe som svekker regnskapsrapportens palitelighet og relevans.
Regnskapsrapporten er som nevnt til for at regnskapsbrukerne skal kunne ta beslutninger ut
ifra den informasjonen som foreligger i rapportene. Rapporten mé derfor tilfredsstille de
grunnleggende kvalitetskravene for at regnskapsbrukerne skal kunne danne seg et helhetlig og
begripelig bilde av selskapet. En ma da forsegke a veie nytten opp mot den kostnaden som kan
oppsta ved & benytte en avskrivningsmetode som innebarer bruk av skjenn i forbindelse med

beregning av eiendelens kontantstrom.

Om linezre avskrivninger er de mest riktige avskrivningene, og hvilke avskrivningssatser
som er mest riktige & bruke, kan derfor diskuteres i hvert enkelt tilfelle. I all hovedsak berer
resultatene vare preg av enkle losninger. Undersgkelsen vér viser at selskapene ikke har
foretatt en konkret vurdering av hvilken avskrivningsmetode som er den mest riktige. Selv om
det kan vaere rimelig & velge en avskrivningsmetode ut fra hva som er enkelt & handtere og det

som er mest praktisk, er det ikke gitt at dette valget vil vere det riktige”.

Pa bakgrunn av det overnevnte mener vi & kunne konkludere med at fastsettelsen av
avskrivningsplanen for varige driftsmidler barer preg av a folge tidligere praksis pa det
aktuelle omradet. Selskapene virker & velge det enkle og lett handterlige, fremfor & foreta en
konkret vurdering av hva som gir det riktige bildet. Dette behover nedvendigvis ikke vare
ukorrekt, men vurderingen skal foretas ut ifra hva som er riktig” 1 hvert enkelt tilfelle. Etter
var vurdering kan det reises spersmal om valg av avskrivningsmetode er basert ut i fra de rette
vurderingene. Ved valg av avskrivningsmetode er det et viktig poeng at denne metoden skal
vaere med pa at arsregnskapet gjenspeiler et rettvisende bilde av selskapets resultat og balanse.

Ettersom avskrivninger utgjer en betydelig del av selskapenes kostnad, er det viktig at den
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virkelige verdireduksjonen inngér i kostnadene (avskrivningene) nér periodens resultat skal

regnes ut.

5.5 Foretas det en revurdering av avskrivningsplanen?

Basert pa regnskapsloven § 4-2 (1) om regnskapsestimater, ber en ved hver arsavslutning
gjore en vurdering av den gjenvarende levetiden pa driftsmidler. Likevel er det ikke et krav
om en arlig revurdering. I folge regnskapsloven § 7-13 (2) skal det i s fall opplyses om
eventuell endring av avskrivningsplanen i arsregnskapets noter. Gjennomgangen av
arsregnskapene gav ingen indikasjoner pa at selskapene hadde foretatt en revurdering av
avskrivningsplanen i regnskapséret 2009. Under intervjuene valgte vi ogsa & sperre
informantene 1 selskapene om de normalt foretar en revurdering av avskrivningsplanen.
Svarene var rimelig samstemte. Flere av informantene svarte nei pa dette spersmalet. I tillegg
svarte noen av informantene at selskapet vanligvis ikke foretok en revurdering, med mindre
noe ekstraordinert oppstod i lapet av regnskapsaret. En annen informant svarte at revisor tok

seg av dette. P4 samme spersmaél svarte regnskapssjef i Coop Nord SA:

”Ja, men det er avhengig av status pa bygget.” (Rachel Krane, Coop Nord SA).

Krane la ogsa til at de for noen ar tilbake eide et eldre bygg hvor kostprisen var avskrevet i 25
ar, og hvor de gjorde en oppgradering der de la en ny levetid pa 50 ar til grunn. En
naerliggende forklaring pa hvorfor flertallet av informantene vi intervjuet svarte at de ikke
hadde endret avskrivningsplanen, kan ha en sammenheng med den langvarige prisstigningen
pa fast eiendom og den etterfolgende finanskrisen. For finanskrisen, opplevde
eiendomsmarkedet i Norge en kraftig prisstigning pa fast eiendom. Da finanskrisen spredte
seg, og prisene pa eiendom sank, var likevel bokfert verdi lavere enn virkelig verdi.
Finanskrisen nedvendigjorde kanskje derfor ikke en nedskrivning for selskapene, og folgelig

ble avskrivningsplanen ikke endret.

Ettersom 9 av 11 informanter 1 selskapene vi intervjuet opplyste at de ikke benytter
regnskapsmessig dekomponering, ber etter var vurdering avskrivningsplanen for bygg
revurderes hvert ar. Ved fastsetting av avskrivningstid, kan en som nevnt velge mellom a
avskrive bygget over hovedkomponentens levetid, eller over en veid gjennomsnittssats for
rabygget og de delene med kortere avskrivningstid. NRS 8 anbefaler & avskrive over

hovedkomponentens levetid. Det vil da vere naturlig & ansla at levetiden pa
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hovedkomponenten (rébygget) vil ligge en plass mellom 50 og 100 &r. I dag anvendes det
vanligvis en langt kortere avskrivningsperiode. Som det fremkommer av gjennomgangen av
arsregnskapene, ligger avskrivningstiden for bygg pa mellom 25 og 50 ar for selskapene i
utvalget. Dersom selskapet foretar en utskiftning, vil denne matte kostnadsferes dersom
standarden pa bygget ikke gker. Dette vil fore til at den balanseforte verdien blir lavere enn

ved en dekomponeringslosning, spesielt nér store utskiftninger foretas (Huneide, 2010).

Det at flertallet av selskapene i utvalget opererer med en relativ kort levetid pa byggene, forer
til at den bokferte verdien pa byggene synker svart raskt (bokfert verdi= anskaffelseskost -
akkumulerte avskrivninger). Markedsverdien pa byggene vil pa den annen side som regel oke
etter hvert som tiden gér. Den bokferte verdien blir da svaert lav i forhold til den virkelige

verdien (markedsverdi). Dette forer til et stort sprik mellom verdiene (se figur 14).

Figur 14: Bokfort verdi versus markedsverdi pa bygg

I realiteten har bygg ofte en lengre levetid enn 1 eksempelet ovenfor (50 ér). Da det ikke er lov
a oppskrive jf. vurderingsreglene av varige driftsmidler 1 regnskapsloven § 5-3, kan en da
endre avskrivningsplanen og legge til grunn en lengre forventet ekonomisk levetid. Den
bokfoerte verdien reduseres da med lavere hastighet. Tilsvarende vil spriket mellom bokfert
verdi og markedsverdi reduseres. Dette vil vaere med pa a bidra til at den bokferte verdien
kommer narmere den virkelige verdien, og arsregnskapet vil da gi et mer rettvisende bilde.

Elling og Serensen (2006) kommenterer dette med at:

Jo bedre regnskapspraksis er i stand til & indregne ... (bl.a anleggsmidlenes verdi) ..., desto
bedre forventes eksterne brukeres mulighet at vaere for at bedemme virksomhetens

indtjenings- potensiale.” (Elling og Serensen, 2006:195).
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Da den bokferte verdien kommer nermere markedsverdien, vil regnskapsbrukernes nytte av
arsregnskapet oke, da de har et bedre grunnlag for & ta beslutninger. En gkning av levetiden
pa bygg vil derfor bidra til at regnskapsrapporten blir mer palitelig og relevant i samsvar med
kvalitetskravene til rapporten. Ved utarbeidelsen av arsregnskapet, ma en i en slik situasjon
vurdere nytteverdien av relevant regnskapsinformasjon mot de kostnadene som pélgper og de

ressursene som kreves ved utarbeidelsen.

Ved hver arsavslutning ber en vurdere gjenvarende levetid pa driftsmidlet, noe flertallet av
selskapene altsd ikke gjor. Det virker som flertallet av selskapene fastsetter en
avskrivningsplan nar de kjeper et bygg, og nermest antar at levetiden som er lagt til grunn
ikke vil kunne endre seg. Dette kan man anta til dels er pa grunn kost/ nytte betraktinger. Av
den Internasjonale regnskapsstandarden IAS 16 punkt 51 skal en ved hvert regnskapsér
revurdere avskrivningstiden. Dett ber ogsa felge av god regnskapsskikk, jf. regnskapsloven §
4-2 om regnskapsestimater. Det folger ogsa av NRS 8 punkt 4.3.2.1 at dersom estimatet pa

forventet levetid endrer seg, ber avskrivningsplanen revurderes.

Ut fra funnene vi har gjort 1 var undersokelse, kan vi slé fast at revurdering av
avskrivningsplanen vanligvis ikke foretas blant selskapene vi intervjuet. Revurdering gjeres
kun dersom noe ekstraordinert skulle oppsta. Dette er ikke overraskende funn, da det i folge
Huneide (2011) er slik at de fleste norske foretak har fulgt den opprinnelige

avskrivningsplanen, uavhengig av om ny informasjon foreligger.
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6.0 Avslutning

Dette kapittelet utgjor den avsluttende delen av var undersekelse. Vi vil derfor presentere en
konklusjon pa oppgavens overordnede problemstilling, samt underproblemstillinger. Til slutt

vil vi presentere omrader som kan vare interessant for en videre forskning.

6.1 Konklusjon

Formalet med denne oppgaven var & underseke om dekomponeringslosningen anvendes i
eiendomsbransjen 1 Nord- Norge, samt hvilke vurderinger som gjeres rundt valg av
avskrivningsplan og en eventuell revurdering av avskrivningsplanen. Til slutt ensket vi ogsa a

undersgke hvordan en utskiftning blir behandlet 1 regnskapet.

Grunnet bortfall i utvalget vért, har vi kun intervjuet 11 selskaper. De resultatene som
fremkommer av var undersekelse ville helt klart vaert styrket dersom vi hadde intervjuet alle
20 selskapene 1 utvalget. P4 grunn av det begrensede antall informanter, vil det derfor vere
vanskelig & generalisere. Pa den annen side er som nevnt ikke dette hovedformalet med

undersekelsen, men snarere & generere overferbar kunnskap.

Innledningsvis kan vi sla fast at alle selskapene i1 utvalget ligger innenfor de anbefalinger som
folger av god norsk regnskapsskikk. Ut fra funnene vére kan vi sla fast at behandlingen av
bygg i regnskapet hos selskapene i utvalget vart barer preg av enkle lgsninger og tidligere
praksis pa omradet. Det kan derfor tyde pa at de fleste selskapene ikke har fulgt (og satt seg

inn 1) de nyeste anbefalingene som omhandler behandlingen av varige driftsmidler.

Den forste, og overordnede, problemstillingen vi da ensket & besvare var felgende:

Anvendes regnskapsmessig dekomponering for avskrivningsformal i nordnorske

eiendomsselskaper, og hva er holdningen til en slik losning?

Undersekelsen var viser at kun 2 av de 11 selskapene vi har intervjuet anvender en
dekomponeringslgsning 1 dag (mai 2011). I tillegg er det ett selskap som har konkrete planer
om 4 foreta en dekomponering av et storre bygg som vil ferdigstilles varen 2013. Vi kan

derfor fastsla at dekomponering normalt ikke anvendes i den nordnorske eiendomsbransjen.
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Begrunnelsen for 4 unnlate & dekomponere er gjennomgaende den samme hos alle selskapene.
Vi er av den oppfatning av at informantene vi har intervjuet ikke har tenkt i retningen av en
dekomponeringslosning. Det kan virke som om de ikke er klar over de anbefalinger som
foreligger fra Norsk RegnskapsStiftelse og god regnskapsskikk. 1 tillegg er det flere av
informantene som begrunner fravaeret av dekomponering med kost/ nytte betraktninger.
Undersgkelsen gav oss derfor indikasjoner pa at dekomponering ikke anvendes pé grunn av

manglende kunnskap om den nytten en dekomponeringslosning ferer med seg.

Likevel gir informantene 1 selskapene uttrykk for at de 1 fremtiden vil foreta en
regnskapsmessig dekomponering av bygg, noe som tilser at de har en positiv holdning til en

slik lesning.

Hvordan behandles skillet mellom pdkostning og vedlikehold?

Selskapene som ikke dekomponerer har valgt a folge den anbefalingen NRS 8 (oktober 2010)
legger til grunn ved behandlingen av en utskiftning nar en ikke dekomponerer. Skillet mellom
pakostning og vedlikehold skal avgjeres ut i fra i hvilken stand driftsmidlet var ved
anskaffelsen. Av de to selskapene som dekomponerer, svarte den ene informanten at
nyanskaffelser eller utbedring i forhold eksisterende stand er pakostning, mens det resterende
regnes som vedlikehold. Selskapene som har valgt & anvende dekomponeringslesningen vil
derfor regnskapsfore nyanskaffelser som pékostning. Selskapet far derfor mulighet a lage et
riktigere regnskap, og de vil mest sannsynlig oppna en hayere egenkapital og hayere
balanseverdier. Dette gjelder sarlig etter vesentlige utskiftninger 1 forhold til de selskapene

som ikke velger en dekomponeringslesning.

Vedrerende behandlingen av en utskiftning, bemerker vi oss ogsé at enkelte av selskapene er
av den oppfatning at den regnskapsmessige behandlingen vil kunne péavirke den
skattemessige. For oss virker det som om informantene 1 selskapene vi intervjuet er av den
oppfatning, at dersom en regnskapsmessig balanseforer en utskiftning nér en dekomponerer,
ma en ogsa balansefere utskiftningen skattemessig. Dette er ikke tilfellet, da skatteregnskapet

utelukkende skal bedemmes ut fra skattereglene.

76



Hvilke vurderinger gjores rundt valg av avskrivningstid- og metode?

Flertallet av selskapene i utvalget vart har en avskrivningssats pa mellom 2 % og 4 %, noe
som tilsvarer en forventet levetid pd mellom 25 og 50 ar pa byggene. Det vil si at i realiteten
underestimeres levetiden pa byggene. Dette forer til for haye avskrivninger i regnskapet, og
balansefort verdi reduseres langt raskere enn enskelig. Selskapets egenkapital vil da bli lavere
enn hva som er riktig. Alle informantene opplyste at de beregner avskrivningssatsen ut ifra
den forventede levetiden pd hovedkomponenten. Likevel kan en avskrivningstid pé 25 til 50
ar tyde pa at selskapene benytter en gjennomsnittlig avskrivningstid, da en ber kunne legge til

grunn en langt hayere levetid pa byggene.

Alle 20 selskapene 1 utvalget (unntatt ett selskap som ikke gir opplysninger om dette),
anvender den lineare avskrivningsmetoden. Informantene vi har intervjuet begrunner valget
av metoden med at den er enkel & anvende, samt at metoden er det alternativet som best
reflekterer byggets levetid og sterrelse. Den linesere metoden er ogsa i trdd med anbefalingen
1 NRS 8 og lovforarbeidene. Det er mye mulig det vil vare slik at dersom en anvender en
annen metode, vil dette involvere hoyere grad av skjonn, da en mé estimere
kontantstremmene. Dess hoyere skjonn involvert, jo sterre sannsynlighet vil det vere for at

regnskapet blir upélitelig.

Basert pa den levetiden og avskrivningsmetoden selskapene opplyser de anvender, kan det
virke som om praksisen péd det aktuelle omradet i selskapene berer preg av enkle lgsninger og
det som har blitt gjort tidligere 1 selskapet. Da lovteksten ikke kommer med ytterligere
utdypning av hva en fornuftig avskrivningsplan inneberer, ber etter var mening kanskje

omtalen av dette utvides i en av regnskapsstandardene.

Praktiseres revurdering av avskrivningsplanen?

Basert pa resultatene fra denne undersegkelsen kan det tyde pa at det ikke er vanlig & foreta en
revurdering av avskrivningsplanen med mindre noe ekstraordinert skjer i lopet av éret.

Flertallet av informantene 1 selskapene sa at de ikke foretar en revurdering.

Et bygg vil gjerne ha en levetid pd mellom 50 og 100 &r. Ved & foreta en revurdering av den

estimerte avskrivningstiden pd byggene, vil selskapets resultat og egenkapital mest sannsynlig
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forbedres. I tillegg vil bokfert verdi pa byggene oke, noe som forer til at spriket mellom
markedsverdi og bokfert verdi blir lavere. Regnskapsrapporten vil da bli mer palitelig og
relevant, og folgelig vil informasjonsverdien eke. Pa bakgrunn av dette ber
avskrivningsplanen revurderes hvert regnskapsar, noe som ogsa er i overensstemmelse med

IAS 16.51, hvor det er et krav om & revurdere avskrivningsplanen hvert ar.

6.2 Forslag til videre forskning
Med utgangspunkt i denne studien, er det flere omrader som kan vere interessante for videre

forskning. Vi vil i det folgende punktvis presentere forslag til videre forskning.

o Grunnet undersgkelsens omfang har vi ikke gjennomfoert en konkret analyse av
de virkningene dekomponering kan ha pé selskapets resultat og egenkapital.
Det kan derfor vere interessant & gjennomfore en ren analyse av de
regnskapsmessige konsekvensene ved & foreta dekomponering av bygg for
avskrivningsformal.

o Vimener ogsa at det vil vere interessant & sammenligne selskaper som
anvender dekomponering opp mot selskaper som ikke dekomponerer. Pa
denne maten kan en sammenligne opp mot "best practice”.

o Videre forskning kan ogsa dreie seg om & analysere praksis for de selskapene
som har anvendt dekomponeringslgsningen over flere ar. Dette vil kanskje i
hovedsak gjelde bersnoterte selskaper som avlegger konsernregnskap, som da
er pliktige til & dekomponere i konsernregnskapet.

o Med utgangspunkt i denne oppgaven kan det vart interessant & underseke om
de selskapene som uttaler at de 1 fremtiden vil velge & dekomponere, faktisk
gjor det. I den sammenhengen kan en ogsa undersgke hvordan selskapene
handterer overgangen, og deres vurderinger rundt dette.

o Grunnet finanskrisen, er det kanskje flere selskaper 1 dag som ikke har vart 1
en gkonomisk situasjon der de har hatt mulighet til & foreta investeringer av
bygg, og derfor ikke vaert 1 en situasjon hvor dekomponering har vert aktuelt.
Det kan da vare interessant & gjennomfere en lignende undersgkelse som var,
om noen ar.

o Itillegg kan det vaere interessant & undersgke hvorvidt resultatene som vi har

innhentet i denne studien vil gjelde for andre steder i Norge. Her for & se om
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vare funn gjelder for hele eiendomsbransjen, eller om dette kun er praksis for

bransjen 1 Nord- Norge.
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Vedlegg

Vedlegg 1

Utvalgte arsregnskaper

Selskap Kontorsted Organisasjonsnr. | Driftsresultat 2009
Nordic Investment AS Tromse 931 273 345 5 526 225
lliaden Eiendom AS Mo I Rana 976 508 211 15 277 624
Pellerin AS Tromse 915 171 176 22 360 089
Bode- gruppen AS Bode S50 414 408 29 967 674
AS Taco Tromse 810 574 232 3178 055
Hagb Kraamer AS Tromse 982 743 060 8 347 198
Bjern Eiendom Tromse 928 884 791 5190 144
Verkstedveien Eiendom AS Harstad 976 628 047 10 263 649
Sjegata S5A Eiendom AS Tromsdalen 985 633 983 1 057 679
Berg Eiendomsutvikling AS Tromse 880 369 172 6 502 931
Hapet Invest AS Tromse 913 255 429 3 280 970
Coop Nord SA Tromse 938 497 257 55 431 000
Mack Stranda AS Tromse 994 831 259 0
Mack Kvartalet AS Tromse 992 421 491 -14 S05
Mydland Eiendom AS Tromse 931 972 057 2 313 223
Nofi Tromsg Eiendom AS Kvalgysletta 923 085 120 2 024 041
Biltrend Eiendom Tromse AS Tromsdalen 892 009 112 2 224 105
Lindrup Martinsen Eiendom AS | Tromse 914 192 048 6 169 516
Mack Eiendom AS Tromse 941 523 196 -31 150
0dd Berg Konsern AS Tromse 939 186 328 -1 924 935
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Vedlegg 2
Detaljer om selskapene i utvalget (tall fra 2009)

AS Taco

Selskapets hovedvirksomhet i dag er eiendomsforvaltning med egen portefolje, gjennom datterselskap og gjennom ANS-
deltagelse.

Driftsresultat: 3 178 055,-

Varige driftsmidler: 146 653 522,-

Tomter, bygninger og lignende: 145 498 404,-

Berg Eiendomsutvikling AS

Selskapet driver virksomhet innen kjop, utvikling, utleie og salg av fast eiendom.
Driftsresultat: 6 902 931,-

Varige driftsmidler:69 495 620,-

Fast Eiendom: 68 866 123,-

Biltrend Eiendom Tromse AS

Biltrend Eiendom AS driver med utleie av forretningseiendom.
Driftsresultat: 2 224 105,-

Tomter, bygninger og annen fast eiendom:118 714 480,-

Bjorn Eiendom AS

Selskapet eier eiendom sentralt i Tromse og leier ut kontorer, produksjons- og lagerlokaler til eksterne leietakere.
Driftsresultat: 5 190 144,-

Varige driftsmidler: 52 851 661,-

Tomter og bygninger: 51 567 664,-

Bode- Gruppen AS:

Selskapets virksomhet er investering og utleie av fabrikkanlegg i Glomfjord.
Driftsresultat: 29 967 674,-

Varige driftsmidler 2009: 297 216 000,-

Fabrikkhall: 255 563 000,-

Teknisk Installasjon: 41 653 000,-

Coop Nord SA

Kjernevirksomheten til Coop Nord er & drive butikker som ligger innenfor kjedekonseptet. Konsernet bestar av Coop Nord
SA (Mor), Polarsenteret Eiendom AS (100 %), Domuskvartalet AS (100%), Verkstedveien Eiendom AS (100%), Iceliving
AS (100 %), Samvirkegarden AS (75 %) OG Naustet Eiendom AS (51 %)

Selskapet:

Driftsresultat: 55 431,-

Varige driftsmidler 412 250,-

Bygninger og annen eiendom: 268 054,-

Konsernet:

Driftsresultat: 75 058

Varige driftsmidler: 675 700,- (Tomter, bygninger og annen fast eiendom: 525 117,-)

Hagb Krzemer AS

Selskapets virksomhet er utleie av eiendom, samt eiendomsutvikling.
Driftsresultat: 8 347 198,-

Tomter og bygninger: 80 183 550,-

Hapet Invest AS

Selskapet driver investering og utleie av fast eiendom, samt investering i aksjer og andre verdipapirer.
Driftsresultat: 3 280 970

Varige driftsmidler: 49 310 657,- (hele posten bestér av tomter og bygninger)

Iliaden Eiendom AS

Virksomhetsomradet er oppforing og utleie av fast eiendom, med lokalisering i Mo i Rana.
Driftsresultat: 15277 624,-

Varige driftsmidler: 15 968 243 .- (hele posten bestar av tomter, bygninger og annen fast eiendom.)

Lindrup Martinsen Eiendom AS

Lindrup Martinsen Eiendom AS er et eiendomsselskap og investeringsselskap med forretningsadresse i Tromsg.
Driftsresultat: 6 169 516

Tomter, bygninger og annen fast eiendom: 10347490,-
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Mack Eiendom AS

Mack Eiendom AS eier og driver to forretningseiendommer rundt Mackplassen i Tromse Sentrum.

Driftsresultat: - 31 150,-

Tomter, bygninger og annen fast eiendom: 16 627 232,- (hele posten bestér av tomter, bygninger og annen fast eiendom.)

Mack Kvartalet AS

Selskapets virksomhetsomrédde er & eie og forvalte fast eiendom, og all virksomhet som naturlig faller inn under dette.
Driftsresultat: - 14 905,-

Varige driftsmidler: 140 000 000,- (hele posten bestér av tomter, bygninger og annen fast eiendom.)

Mack Stranda AS

Selskapets arbeidsomrade er 4 eie og forvalte fast eiendom, og all virksomhet som naturlig herer inn under dette.
Driftsresultat: 0

Varige driftsmidler: 15 000 000 (hele posten bestér av tomter, bygninger og annen fast eiendom)

NOFI Tromse Eiendom AS

NOFI Tromse AS driver selskaps- og eiendomsutvikling.

Driftsresultat:2 025 041,-

Varige driftsmidler: 27 957 760,- (hele posten bestar av tomter, bygninger og annen fast eiendom)

Nordic Investment AS:

Nordic Investment AS eier Grand Nordic Hotel i Tromsg, samt flere foretningseiendommer i Harstad og Tromse.
Driftsresultat: 5 526 225,-

Varige driftsmidler: 55 620 851,-

Tomter bygninger og annen fast eiendom: 50 456 621,-

Mydland Eiendom AS

Mydland Eiendom driver utleie av eiendom, lokaler og maskiner.
Driftsresultat: 2 313 223,-

Tomter, bygninger og lignende: 11 207 939,-

ODD BERG Konsern AS

Konsernet ODD BERG AS har organisert sin virksomhet i tre forretningsomrader: Industri, eiendom og finansielle
investeringer.

Driftsresultat: - 1 924 035,-

Tomter, bygninger og annen fast eiendom: 577 000,-

Pellerin AS

Selskapets virksomhet er utvikling og forvaltning av egne og klienters eiendommer.
Driftsresultat 2009:22 360 089,-

Varige driftsmidler: 293 393 877.-

Bygninger: 185 662 000,-

Verkstedveien Eiendom AS

Selskapets virksomhet er utleie av fast eiendom, hvor hovedaktiviteten er drift av kjepesenteret ”Sjokanten Senter” i Harstad
kommune. I tillegg eier selskapet andre bygninger og tomter i samme omradet som senteret.

Driftsresultat: 10 263 649,-

Varige driftsmidler: 108 164 488.-

Tomter, bygninger og annen fast eiendom: 107 366 351,-

Sjegata 5A Eiendom AS

Selskapet driver utleie av egen eller leid fast eiendom.
Driftsresultat: 1 057 679,-

Varige driftsmidler: 45 068 692,-

Tomter, bygninger og annen fast eiendom: 44 861 719,-

&9



Vedlegg 3

Intervjuguide

1) Foretas dekomponering av bygg (splittes bygget opp i flere deler) i forbindelse med

fastsetting av regnskapsmessige avskrivninger?

Regnskapsaret Ja Nei
2008 || |
2009:
- eksisterende bygg
- nyanskaffet bygg
2010:

- eksisterende bygg

- nyanskaffet bygg

2) Dersom NEI- svar pa spersmal 1:
a) Dersom det ikke foretaecs dekomponering pa nyanskaffede bygg i 2009 og 2010: Hvorfor
foretaes det ikke dekomponering regnskapsmessig nar en er pliktig til & gjore det

skattemessig?

b) Har selskapet planer om & dekomponere i fremtiden (regnskapsaret 2011 eller senere), jf.
utvidet NRS 8 God regnskapskikk for smd foretak fra oktober 20107?
Ja Nei

Eksisterende bygg

Nyanskaffet bygg

Dersom NEI- svar, hvorfor ikke?

¢) Hvilken avskrivningssats anvender dere pa bygg?

d) Hvordan fastsettes avskrivningstiden pa bygg nar dere ikke dekomponerer?

- Avskrives bygget over hovedkomponentens levetid?
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- Avskrives bygget med en gjennomsnittlig levetid (veid gjennomsnitt)?

e) Hvilken avskrivningsmetode anvendes for bygg, og hvorfor? (lineere metoden,

saldometoden etc.)

f) Foretar selskapet en revurdering av avskrivningstiden for bygg?

g) Hvordan avgjeres skillet mellom pakostning og vedlikehold av bygg?

h) Er selskapet under den oppfatning at regnskapsmessig behandling av vedlikehold/

pakostning kan fi betydning for den skattemessige behandlingen?

3) Dersom JA- svar pa spoersmal 1:

a) Hvilken hovedgrupper dekomponeres bygg i?

b) Felger regnskapsmessig dekomponering den skattemessige dekomponeringen for nye bygg

fra og med 2009, hvorfor/ hvorfor ikke?
c¢) Hva er de viktigste grunnene til at selskapet velger & dekomponere?
d) Hvilken avskrivningssats anvender dere pa bygg?
e) Hvordan fastsettes avskrivningstid pa bygg (de enkelte delene)?
- Avskrives bygget over hovedkomponentens levetid?

- Avskrives bygget med en gjennomsnittlig levetid (veid gjennomsnitt)?

f) Hvilken avskrivningsmetode anvendes for bygg, og hvorfor? (lineere metoden,

saldometoden etc.)

g) Foretar selskapet en revurdering av avskrivningstiden for bygg?

h) Hvordan avgjeres skillet mellom pakostning og vedlikehold av bygg?
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1) Er selskapet under den oppfatning at regnskapsmessig behandling av vedlikehold/

pakostning kan fi betydning for den skattemessige behandlingen?
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Vedlegg 4

Bokfert verdi pa tomter, bygninger og annen fast eiendom i % av totalkapital

Selskaper %- andel
Bode- Gruppen AS 90,97
Pellerin AS 86,54
Coop Norg SA 32,29
AS Taco 86,49
Verkstedveien Eiendom AS 96,71
Hagb Kraamer AS 81,55
Berg Eiendomsutvikling AS 80,43
Bjern Eiendom AS 74,8
Nordic Investment AS 51,82
Hapet Invest AS 67,85
Sjegata SA Eiendom AS 73,5
llliaden Eiendom AS 54,87
Mack Stranda AS 100
Mack Kvartalet AS 89,93
Mydland Eiendom AS 31,75
Nofi Tromse Eiendom AS 48,62
Biltrend Eiendom Tromse AS 90,55
Lindrup Martinsen Eiendom AS 21,22
Mack Elendom AS 84,88
0dd Berg AS Konsern 22,95
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Vedlegg 5

Avskrivningssats pa bygg for selskapene i utvalget

Selskap Avskrivningssats Regler for sma
foretak benyttet

Mack Stranda AS 1 % (ikke opplyst i regnskap) Ja
Mack Kvartalet AS 1 % (ikke opplyst i regnskap) Ja
(Odd Berg Konsemn AS 5 % pd bygning Nei
Mydland Eiendom AS 4 % pa bygning Nei
Nofi Tromss Eiendom AS 4 % pd bygning Ja
Lindrup Martinsen Eiendom AS 2-10 % pa bygninger og tomter {dckomponere) Ja
Coop Nord SA 2 % pd bygning Nei
Iliaden Eiendom AS 3 % pd bygninger Ja
Pellerin AS 2 % bygninger Ja
Boda- Gruppen AS Ikke opplyst i regnskapet Ja
Hapet Invest AS 2-10 % pa bygninger Ja
Berg Eiendomsutvikling AS 2 % pa bygg Ja
Sjagata 5 A Eiendom AS 2-20 % pa tomter, bygninger og annen fast ciendom | Ja
Verkstedveien Eiendom AS 2-10 % pa tomter bygninger og annen fast ciendom Ja
Bjem Eiendom AS 2-20 % pa tomter og bygninger Ja
Hagh Kramer AS Inntil 1,75 % pd tomter og bygninger Ja
AS TACO 0-5 % pa tomter, bygninger og lignende Ja
Mack Eiendom AS 3 % pd bygninger Ja
Biltrend Eiendom Tromsa AS 2 % pd bygninger Nei
Nordic Investment AS 4-5 % pd tomter, bygninger og annen fast ciendom Ja
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Vedlegg 6

Avskrivningsmetode for bygg for selskapene i utvalget

Selskap Avskrivningsmetode Regler for sma
foretak benyttet
Mack Stranda AS Linezr (ikke opplyst i regnskapet) Ja
Mack Kvartalet AS Linezr (ikke opplyst i regnskapet) Ja
(dd Berg Konsem AS Linczr Nei
Mydland Eiendom AS Ikke opplyst | regnskapet Nei
Nofi Tromsa Eiendom AS Linczr (ikke opplyst i regnskapet) Ja
Lindrup Martinsen Eiendom AS | Linezr (ikke opplyst i regnskapet) Ja
Coop Nord SA Linezr Nei
Iliaden Eiendom AS Linczr Ja
Pellerin AS Lineazr (ikke opplyst i regnskapet) Ja
Boda- Gruppen AS Ikke opplyst 1 regnskapet Ja
Hapet Invest AS Ikke opplyst | regnskapet Ja
Berg Eiendomsutvikling AS Ikke opplyst i regnskapet Ja
Sjegata 5 A Eiendom AS Linczr Ja
Verkstedveien Eiendom AS Linczer Ja
Bjem Eiendom AS Linczr Ja
Hagh Kramer AS Linczr Ja
AS TACO Linezr Ja
Mack Eiendom AS Linezr (ikke opplyst i regnskapet) Ja
Biltrend Eiendom Tromsa AS Linezr Nei
Nordic Investment AS Linezr Ja
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