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Bakgrund

Djursholms AB har som andamal att framja kommunens exploateringsverksamhet i
form av bebyggelse och anldggningar genom att forvarva, &ga och forvalta eller férsélja
fastigheter bebyggda eller obebyggda for kommunal verksamhet, ndringsverksamhet
och fritidsandamal. Djursholms AB &r ett aktiebolag och redovisar enligt
Bokforingsnamndens allménna rad om arsredovisning och koncernredovisning BFNAR
2012:1 (K3).

KPMG har fatt i uppdrag att beskriva hur fastigheter ska redovisas och varderas enligt
K3 och hur det blir tillampligt for Djursholms AB utifran deras verksamhet och andamal.

Promemorian inleds med en beskrivning av punkter i K3 som tar upp hur fastigheter
redovisas och varderas. Efter det beskrivs nar ett foretag kan hamna i en situation med
nedskrivning av en fastighet. Promemorian avslutas med en beskrivning av vad det
finns fér maojligheter kring vardering och uppskrivning av fastigheter i de fall Djursholms
AB riskerar att hamna i en situation med nedskrivning.

K3

K3 ar ett regelverk for redovisning utgivet av Bokforingsnamnden. K3 far tillampas av
alla juridiska personer i Sverige som ar bokféringsskyldiga enligt bokféringslagen, med
undantag foretag som uppréttar en koncernredovisning enligt IFRS vilket framforallt &r
bolag noterade pa en reglerad marknadsplats.

En fastighet bestar av byggnad och mark. | K3 klassificeras byggnad och mark som en
materiell anlaggningstillgang. En tillgang redovisas i balansrakningen nar de
ekonomiska fordelarna forknippande med posten sannolikt kommer att tillfalla féretaget
i framtiden samt postens anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt satt enligt 2.18 i
K3.

Kapitel 17 Materiella anlaggningstillgangar, i K3 beskriver redovisning av materiella
anlaggningstillgangar. Kapitel 16 Noter om forvaltningsfastigheter i K3 beskriver vad en
forvaltningsfastighet ar samt vilka upplysningar som ska lamnas om
forvaltningsfastigheter. Kapitel 27 Nedskrivningar beskriver hur samt nar en fastighet
ska skrivas ner. Nedan foljer nagra aktuella punkter fran namnda kapitel i K3 for att ge
en bild kring redovisning och vardering av fastigheter.

Till vilket varde redovisas en fastighet (17.7)?

Ett foretag ska vid det forsta redovisningstillfallet, redovisa en materiell
anlaggningstillgang till anskaffningsvardet.

Anskaffningsvardet for en materiell anlaggningstillgang bestar av féljande:

e InkOpspris tkat med tullavgifter, arvoden till t.ex. advokater och méklare
samt punktskatter, efter avdrag for handelsrabatter och liknande.

e Eventuella utgifter som ar direkt hanforbara till tillgangen for att bringa den
pa plats och i skick att anvandas pa det satt som var foretagsledningens
avsikt. Detta kan inkludera utgifter for att stalla i ordning en plats eller ett
omrade for installation eller uppférande av tillgdngen, utgifter for leverans
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och hantering, installations- och monteringsutgifter samt utgifter for
provning av tillgangens funktioner.

Utgifter for pantbrev uppfyller normalt kriterierna for aktivering och ska i sa falll
réaknas in i anskaffningsvardet for fastigheten.

Ska en fastighet redovisas som en tillgang eller flera (17.4)?

Forvantas skillnaden i forbrukningen av en materiell anlaggningstillgdngs
betydande komponenter vara vasentlig, ska tillgangen delas upp pa dessa.

Hur ska tillkommande utgifter pa en fastighet redovisas (17.5)?

Har en tillgang delats upp i komponenter enligt punkt 17.4, ska utgifter for utbyte
av en sadan komponent raknas in i tillgangens redovisade varde. Detta galler
aven for tillkommande nya komponenter.

Vad ar avskrivning och hur ska avskrivning av en fastighet ske
(17.12-17.13, 17.6)?

Avskrivning ar en systematisk periodisering av en tillgangs avskrivningsbara
belopp 6ver dess nyttjandeperiod.

Nyttjandeperiod ar

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

b) det antal tillverkade enheter, eller motsvarande, som forvantas bli producerade
med tillgdngen av ett foretag.

Har en tillgang delats upp pa olika komponenter enligt punkt 17.4 ska respektive
komponent skrivas av separat Over dess nyttjandeperiod. | annat fall ska
tillgangen skrivas av som en helhet éver nyttjandeperioden.

Mark har, med nagra undantag, en obegransad nyttjandeperiod och ska darfor
inte skrivas av.

Forklaring:

Avskrivning innebar att en tillgangs anskaffningsvarde minskas systematiskt
under den perioden som tillgdngen kommer anvandas inom foretaget. Da
kommer tillgdngens varde vara noll nar féretaget inte kan anvanda den langre.
Exempel: Taket pa en byggnad har ett anskaffningsvarde pa 1 000 tkr
(inkdpspris). Taket bedoms anvandas i 20 ar innan det behover bytas ut. Taket
skrivs darfor av med 50 tkr per ar (1 000 tkr/20 &r) och kommer darfor ha ett
redovisat varde pa 0 kr ar 20.
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Vad ar nedskrivning och nar ska nedskrivning av en fastighet
ske (27.3)7?

Har en fastighet pa balansdagen ett lagre varde &an det redovisade vardet ska
tilgangens redovisade varde minskas genom en nedskrivning.

Ett foretag ska per varje balansdag bedéma om det finns nagon indikation pa att
en tillgngs varde ar lagre an dess redovisade varde. Finns det en saddan
indikation, ska foretaget berakna tillgangens atervinningsvarde.

Gar det inte att berakna en enskild tillgangs atervinningsvarde ska
atervinningsvardet beraknas for hela den kassagenererande enhet till vilken
tillgangen hor.

Hur ska nedskrivning av en fastighet goras (27.2, 27.5-27.7)?

For ovriga tillgangar ska ett foretag skriva ned en tillgang endast om
atervinningsvardet ar lagre an tillgangens redovisade varde. | det fallet ska det
redovisade vardet skrivas ned till atervinningsvardet.

Atervinningsvardet ar for en tillgdng eller en kassagenererande enhet det hégsta
av verkligt varde med avdrag for forséljningskostnader och nyttjandevardet.

Verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader ar det pris som ett féretag
beraknar kunna erhalla vid en forsaljning mellan kunniga parter, som ar
oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors,
med avdrag for sddana kostnader som &r direkt hanforliga till forsaljningen.

Nyttjandevardet ar nuvardet av framtida kassafloden som en tillgang eller en
kassagenererande enhet vantas ge upphov till.

Vad ar en uppskrivning och nar far uppskrivning av en fastighet
ske?
En fastighet som har ett tillforlitligt och bestaende varde som vasentligt 6verstiger

redovisat varde far skriva upp det redovisade vardet. Uppskrivning far ske hogst till det
hdgre vardet.

Uppskrivning far endast ske om uppskrivningsbeloppet anvands for avsattning till en
uppskrivningsfond eller 6kning av aktiekapitalet. Uppskrivningsfonden ar en post inom
bundet eget kapital och kan ej delas ut till &garna.

Avskrivningar och nedskrivning av tillgangen som skrivits upp beraknas utifran det
uppskrivna vardet.

Uppskrivningsfonden I6ses upp fran bundet eget kapital till fritt eget kapital i
motsvarande omfattning som den underliggande tillgadngen som skrevs upp.

| samband med en uppskrivning uppstar uppskjuten skatt, det &r ej behandlat i denna
promemoria.
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Vad ar en forvaltningsfastighet och vilka upplysningar ska
l[Amnas (16.2, 16.4)7?
En forvaltningsfastighet &r en fastighet som innehas av en agare eller en

leasetagare enligt ett leasingavtal i syfte att generera hyresinkomster eller
vardestegring.

Ett storre foretag ska lAmna foljande upplysningar om forvaltningsfastigheter,
atminstone pa aggregerad niva:

a) Redovisat varde.

b) Verkligt varde.

¢) Metoder och betydande antaganden som anvéants for att faststalla verkligt
varde.

d) | vilken utstrackning verkligt varde baserats pa vardering utford av en
oberoende varderingsman.

e) Om det finns begransningar i ratten att avyttra forvaltningsfastigheterna eller
att disponera hyresinkomst eller férsaljningslikvid.

f) Vasentliga ataganden att kopa, uppfora, reparera, underhalla eller forbattra
forvaltningsfastigheterna.

Tillampade redovisningsregelverk och skillnader

Djursholms AB har enligt arsredovisningarna sedan ar 2014 tillampat
Bokforingsnamndens allmanna rad for mindre foretag (K2) och fran och med ar 2017
tillampat K3.

K2 ger till skillnad fran K3 inte lika omfattande beskrivning av hur nedskrivning av en
tillgang ska ske som kapitel 27 i K3 gor.

Punkt 10.32 i K2 beskriver att varje avskrivningsenhet ska nedskrivningsprévas for sig.
Byggnad och mark ar olika avskrivningsenheter och ska foljaktligen
nedskrivningsprévas var for sig.

Enligt K2 ska en tillgang skrivas ner till en uppskattning av dess aterstaende varde nar
det &r uppenbart att vardet pa byggnaden eller marken &r lagre an det redovisade
vardet.

Nedskrivning av fastighet i K3

Indikation pa nedskrivning

Djursholms AB ska varje balansdag bedéma om det finns en indikation pa att nagon av
tillgangarna har ett lagre varde &n det varde som ar redovisat. En saddan indikation kan
enligt K3 vara att betydande forandringar har &gt rum, t.ex. i form av renoveringar eller
storre ombyggnation. Det kan dven vara att tillgdngen inte nyttjas for narvarande eller
att avkastningen pa tillgdngen sjunkit under rakenskapsaret.
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Beddmer Djursholms AB att det finns en indikation fér nedskrivning ska de géra en
nedskrivningsprévning.

Nedskrivningsprovning

Nasta steg ar att beddma om Djursholms AB ska berakna byggnadens respektive
markens atervinningsvarde var for sig eller om hela fastighetens atervinningsvéarde ska
beraknas. Avser det forvaltningsfastigheter berdknas ofta fastighetens
atervinningsvarde eftersom det ar fastigheten som genererar oberoende inbetalningar.
Motsvarande beddmning behover goras for de fastigheter som finns inom Djursholms
AB. Eftersom en enskild fastighet kan generera inbetalningar genom uthyrning eller
forsaljning for sig, ska inte flera fastigheter varderas tillsammans.

Darefter beraknar foretaget atervinningsvardet for tillgangen genom att utga fran det
hdgsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader och nyttjandevardet.

Verkligt varde kan Djursholms AB faststalla genom en vardering av vad som skulle
erhallas fran en extern part vid férsaljning av fastigheten under normala férhallanden.
Det kan exempelvis gdras genom att ett externt oberoende varderingsforetag lamnar
ett utldtande. Det externa oberoende varderingsforetaget ska basera sitt utlatande om
marknadsvardering utifrdn ovanstdende forutsattningar.

Nyttjandevarde berdknas genom att Djursholms AB uppskattar de framtida kassafléden
som tillgdngen kommer generera i framtiden genom I6pande verksamhet och nar den
avyttras. De framtida kassaflodena diskonteras med ranta som aterspeglar pengars
tidsvarde och marknadsmassig bedomning av risk. Utifran detta erhalls ett nuvarde av
alla framtida kassafléden.

Framtida kassafloden inkluderar inbetalningar fran uthyrning och/eller drift av
verksamhet i den aktuella tillgangen samt utbetalningar forknippade med underhall
och/eller drift.

Det hogsta av verkligt varde och nyttjandevardet ses som atervinningsvardet och
jamfors med det nuvarande redovisade vardet. Ar atervinningsvardet lagre an det
redovisade vardet ska en nedskrivning goras till redovisat varde.

Nedskrivningsprovning enligt andra principer

En tillgdng som omfattas av sjalvkostnadsprincipen enligt kommunallagen eller
motsvarande bestammelser i annan lag far tillampa reglerna i 37.23 - 27 i K3 istallet for
reglerna i kapitel 27 vid nedskrivningsprovning. For en tillgang som delvis omfattas av
sjalvkostnadsprincipen far endast den del som omfattas av principen varderas enligt
37.23- 271 K3.

Nedskrivning enligt 37.23 - 27 i K3 sker med motsvarande process som beskrivits
ovan, men bedémningen ska goras mellan redovisat varde och forlustvarde.
Forlustvardet ar det lagsta av atervinningsvardet (beskrivet ovan under rubrik 4.2) och
ateranskaffningsvardet. Ateranskaffningsvardet &r det varde som kravs for att anskaffa
tillgangen pa nytt.

Vid berédkning av verkligt varde som atervinningsvarde ska restriktioner kring
fastigheten beaktas.
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Forlustvarde far som forenkling bestammas till tillgangens forsakringsvarde. Detta
innebar det hogsta varde en forsakringsgivare skulle ersatta tillgdngen med, oberoende
hur den faktiska forsakringen for tillgangen ser ut.

Vilka tillgdngar som omfattas av sjalvkostnadsprincipen och ar méjliga att vardera
enligt ovan och om det ar ett mgjligt alternativ for Djursholms ABs olika fastigheter ar ej
behandlat i denna promemoria.

Alternativ for Djursholms ABs fastigheter

Enligt samtal 2019-04-01 med VD for Djursholms AB &r var forstaelse for att det finns
manga olika typer av fastigheter, med olika typer av verksamhet och syfte. Andamalet
med en fastighet &r enligt inledande beskrivning i rubrik 1 inte alltid att generera
avkastning i form av hyresintakter.

| samband med att renoveringsbehov uppstar i aldre fastigheter hamnar Djursholms AB
i en situation dar det troligtvis kommer finnas indikationer pa att en
nedskrivningsprévning behdver goras.

Som namnt under rubrik 4.2 ska en fastighet enligt 27.3 i K3 varderas som en enskild
tillgang och det ar inte mojligt att vardera flera fastigheter gemensamt.

Bokforingsnamnden har i ett brevsvar 2016-05-02 fortydligat att en tillgang i ett
kommunalagt foéretag som tillampar K3 och som inte omfattas av
sjalvkostnadsprincipen i kommunallagen ska varderas utifrdn samma grundlaggande
principer i kapitel 27 som for ett féretag som ej ar &gt av kommunen.
Bokféringsnamnden fortydligar aven att vid vardering av en tillgang ska berakningen
besta av kassafloden for det faktiska utnyttjande av tillgangen och diskonteringsfaktorn
ska aterspegla relevanta avkastningskrav for den aktuella tillgangen.

Mot bakgrund av dessa begransningar presenterar KPMG nedan nagra alternativ for
mojlig hantering av fastigheter i K3. Det finns flera aspekter som paverkar om nedan
alternativ ar mgjliga for Djursholms AB och en ytterligare 6versyn behdver ske innan
det kan faststéllas att alternativen &r mdjliga.

Alternativ 1 — Fastigheter som omfattas av
sjalvkostnadsprincipen

For fastigheter som omfattas av sjalvkostnadsprincipen i kommunallagen kan
ateranskaffningsvardet eller forsakringsvardet beraknas och jamféras med redovisat

varde. KPMG har inte behandlat frdgan om Djursholms ABs olika fastigheter omfattas
av sjalvkostnadsprincipen.

Alternativ 2 — Fastigheter med positivt kassafléde

Fastigheter som hyrs ut eller i vilka det bedrivs kommersiell verksamhet som bedéms
generera ett positivt kassafléde kan varderas enligt nyttjandevardet. Redovisat varde
jamférs sedan med nyttjandevardet for att faststalla om det finns ett
nedskrivningsbehov for fastigheten.
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Alternativ 3 — Fastigheter med forséljningsvarde hdgre an
redovisat varde

For fastigheter dar verksamhet bedrivs, men som inte klassificeras under nagon av
ovannamnda alternativ kan en bedémning géras om det verkliga vardet vid en
forsaljning skulle generera ett pris som Overstiger redovisade vardet. | varderingen av
det verkliga vardet ska kostnader for forsaljningen, t.ex. maklararvoden inkluderas. Det
verkliga vardet med avdrag for forsaljningskostnader jamférs sedan med redovisat
varde for att faststalla om ett nedskrivningsbehov finns.

En marknadsvardering av en fastighet i enlighet med forutsattningarna i K3 kan
inhamtas fran ett oberoende externt varderingsforetag.

Alternativ 4 — Ovriga fastigheter

Fastigheter som inte klassificeras under nagon av ovanstaende rubriker behdver
bedémas om de kan generera intéakter pa nagot annat satt.

Kan de inte generera intakter ar det svart att inte behtva skriva ned saddana fastigheter
i samband med en nedskrivningsprévning utifrdn ramarna i K3.

Hantering av en nedskrivning

Djursholms AB har per 2019-12-31 ett eget kapital pa cirka 25 mkr samt ett aktiekapital
om 800 tkr. Om eget kapital understiger halften av aktiekapitalet hamnar ett aktiebolag
i en situation dar en kontrollbalansrakning behdver uppréttas. Med nuvarande eget
kapital kan Djursholms AB redovisa nedskrivningar motsvarande ca 24 mkr utan att
behdva uppratta kontrollbalansrakning.

Aven om Djursholms AB skulle hamna i en situation med kontrollbalansrakning finns
det mojligheter att eget kapital dverstiger halften av aktiekapitalet i
kontrollbalansrakningen, genom att det vid upprattande av kontrollbalansrékningen &ar
mojligt att vardera anlaggningstillgangar till verkligt varde. Upprattande av
kontrollbalansrakningen paverkar dock inte vardet i redovisningen.

Uppskrivning

Ett annat alternativ for att 6ka eget kapital och minska risken for att hamna i en
situation med kontrollbalansrakning &r att gora en uppskrivning av fastigheter dar det
finns ett tillforlitligt och bestaende varde som ar vasentligt hogre an redovisat varde.

Kan Djursholms AB identifiera andra markomraden och/eller byggnader som har ett
marknadsvarde som ar vasentligt hogre an redovisade vardet pa mark och/eller
byggnad kan de redovisade vardena skrivas upp.

Uppskrivningen innebér att eget kapital dkar, se beskrivning under rubrik 2.7, och
minskar risken for att en situation med kontrollbalansrakning ska uppsta.
Aktieagartillskott

En agare av ett aktiebolag kan under vissa forutsattningar tillféra medel genom ett
aktiedgartillskott som okar eget kapital med varde motsvarande tillskottet. For en
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kommun som &gare finns flera aspekter som behover beaktas innan det gar att uttala
sig ifall detta ar ett genomfdrbart eller lampligt alternativ for Djursholms AB.

Forsaljning av fastigheter

Ett annat alternativ fér Djursholms AB ar att undersdka mojligheten att salja fastigheter
for att Oka eget kapital genom en realisationsvinst. Alternativt att undersdka
mojligheten att sélja fastigheter som riskerar att beh6va skrivas ner. Det finns flera
aspekter fran saval kommunen som for Djursholms AB som behdver beaktas innan det
gar att uttala sig ifall detta &r ett genomforbart eller lampligt alternativ.

Sammanfattning och slutsats

| promemorian har redogjorts hur en fastighet ska redovisas och varderas vid en
nedskrivningsprovning i K3. Vardering vid nedskrivningsprovning i K3 ska goras utifran
nyttjandevarde, verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader eller i vissa fall
forsakringsvardet. Enligt K3 ska varje fastighet varderas for sig vid en
nedskrivningsprévning.

Eftersom Djursholms AB innehar manga olika typer av fastigheter rekommenderas en
oversyn av mojliga varderingsalternativ vid en nedskrivningsprovning for respektive
fastighet. Samt en vidare 6versyn av verksamhet som bedrivs utan primart vinstsyfte i
ett aktiebolag som tillampar K3.

Avgransningar

KPMG har endast beaktat redovisningsmassiga konsekvenser i denna promemoria.
Det kan finns skatterattsliga, kommunréttsliga eller andra legala konsekvenser som kan
behdva beaktas vid beddmningen av ovan.

D& KPMG inte har full insyn i verksamheten tar vi inte stéllning till om alternativen ovan
ar genomforbara eller lampliga for Djursholms AB. Olika alternativ kan vara
anvandbara for olika fastigheter. Det ar upp till styrelse, ledning och &gare for
Djursholms AB att géra den bedémningen.

2020-04-14

KPMG AB

Helle Kant Fredrik Andersson

Director, Redovisningsspecialist Senior Associate, Redovisningsspecialist
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