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Ny regnskapspraksis:

Avtaler om bygging
av fast elendom

Fra og med 1.1.2010 vil IFRS-rapporterende bolig- og eiendomsutviklere ikke uten vide-
re kunne benytte Igpende avregningsmetode for inntektsfgring av prosjekter. Dette vil
kunne medfore en vesentlig svekkelse av bade egenkapital og egenkapitalandel.
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Arsaken til endringen kommer som en
folge av at EU i juli 2009 vedtok at tolk-
ningsuttalelsen IFRIC 15, Agreeements
for construction of real estate (av juli
2008), skal benyttes for alle IFRS-regnska-
per som avlegges i EU/E@S-omridet
senest fra og med 1.1.2010. Prinsippend-
ringen skal regnskapsfores retrospektivt i
samsvar med [AS 8 Regnskapsprinsipper,
endringer i regnskapsmessige estimater og feil.
Folgelig m4 inngiende balanse pr.
1.1.2009 omarbeides i samsvar med det
nye prinsippet. Det samme gjelder resulta-
tet for 2009 samt eventuelle perioderegn-
skaper for 2009 nér det gjelder sammen-
ligningstall i 2010.

Konsekvensen av bestemmelsen vil for alle
IFRS-rapporterende vare at det i mange
tilfeller ikke lenger vil vare anledning til
inntektsforing i take med produksjon av
boliger eller bygg som det er inngtt salgs-
avtaler pa — inntektsforing skal dermed
forst skje ndr kjoper overtar risikoen for
eiendom ved ferdigstillelse, typisk ved
overtagelsesforretning.

Tolkningen omhandler to spersmal. Det
forste er om avtalen om bygging av fast
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eiendom skal regnskapsfores i samsvar
med IAS 11 Anleggskontrakter eller IAS 18
Driftsinntekter. Det andre er sporsmélet
om pd hvilket tidspunkt inntektene fra
slike avtaler skal innregnes. Svarene pa
disse to sporsmélene kan fore til vesentlig
forskjellige regnskapsmessige losninger og
konsekvenser.

Hovedprinsipp
De nye reglene gjelder generelt og skiller
ikke mellom bygging i sdkalt fremmedregi
eller bygging i egenregi. Likevel vil de nye
reglene f4 storst betydning for foretak som
starter opp og gjennomfgrer sikalte egen-
regiprosjekter. Avtaler om bygging av fast
eiendom i egenregi kan eksempelvis gjelde
boliger, forretningsbygg eller produksjons-
lokaler. En avtale om bygging av fast eien-
dom i egenregi kjennetegnes gjerne ved av
at byggingen:
a. gir over mer enn én regnskapsperiode,
b. finner sted pd en tomt som selger opp-
rinnelig eier, og
c. utbygger inngdr avtaler med en eller
flere kjopere av den prosjekterte eien-
dommen for byggingen starter opp
eller er fullfort.

Spersmalet som da stilles, er nir inntek-
tene skal resultatfores; skal det skje ved
inngdelsen av kontrakten, under produk-
sjon, ved overlevering, ved betaling eller p&
et annet tidspunke?

IFRS har to standarder som omhandler
inntektsforing av denne type avtaler. Det
avgjorende for hvilken standard som skal
anvendes, er det reelle innholdet i de
enkelte avtalene. Avtaler som oppfyller
vilkdrene i IAS 11 Anleggskontrakter, skal
innregnes ved bruk av lgpende avregnings-
metode. Dette inneberer at inntekter og

kostnader resultatfares i forhold til fullfe-
ringsgraden av det utferte arbeidet. Regn-
skapsforing i samsvar med IAS 18 Drifts-
inntekter har i praksis medfert innregning
av inntekter og kostnader ved ferdigstil-
lelse og overlevering til kjoper. Valg av IAS
11 Anleggskontrakzer eller IAS 18 Drifis-
inntekter kan derfor gi sveert forskjellige
regnskapsmessige konsekvenser nar det
gjelder tidspunkt for resultatforing. Inntil
IFRIC 15 kom, har det vart usikkert hvil-
ken av disse to standardene som skulle
anvendes for bygging av fast eiendom, og
praksis har av den grunn vert uensartet.
Formalet med IFRIC 15 er & klargjore
regnskapsforingen pa dette omradet for &
oppna en likeartet regnskapsmessig

behandling.

IFRIC - tolkning 15, Avtaler om
bygging av fast eiendom

(Agreements for the Construction of Real
Estate)

IFRIC 15 gir rettledning for regnskapsfo-
ring av inntekter og tilherende kostnader
knyttet til bygging av fast eiendom. Dette
gjelder uavhengig av om utbygger forestdr
byggingen direkte eller bruker underleve-
randorer.

Som nevnt innledningsvis omhandler
tolkningen to spersmél. Det forste spors-
mélet er hvorvidt en avtale om bygging av
fast eiendom oppfyller IAS 11s definisjon
av en anleggskontrakt — og som dermed
skal regnskapsfores i samsvar med IAS 11.
Dernest gir den rettledning om hvordan
slike inntekter skal resultatfores. Tolknin-
gen handler spesielt om avtaler som ikke
omfattes av IAS 11, men som skal regn-
skapsfores etter IAS 18.



Inneholder avtalen ogsd andre elemen-
ter?

Det ma forst tas stilling til om avtalen om
bygging av fast eiendom inneholder andre
elementer i tillegg til selve byggingen.
Dette kan for eksempel vere salg av tomt
eller yting av eiendomsforvaltningstjenes-
ter. I den grad dette er tilfellet, skal avtalen
separeres i de ulike delene som avtalen
bestdr av. Den delen av avtalen som gjelder
bygging av fast eiendom, skal vurderes
etter [FRIC 15, mens salg av andre varer
som for eksempel tomt eller levering av
tjenester, skal regnskapsferes i samsvar

med IAS 18 Drifisinntekter.

Skal avtalen behandles i samsvar med
I1AS 11 Anleggskontrakter eller IAS 18
Driftsinntekter?

IAS 11 skal anvendes ndr avtalen oppfyller
definisjonen av en anleggskontrake slik
dette er definert i IAS 11 pke. 3: «en kon-
trakt som er serlig fremforhandlet for
tilvirkning av en eiendel eller en kombina-
sjon av eiendeler [...]». IFRIC 15 utdyper
dette ved 4 sl& fast at en avtale om bygging
av fast eiendom oppfyller definisjonen av
en anleggskontrakt nar:

«kjoperen har rett til & spesifisere de viktig-
ste bygningsmessige elementene ved eien-
dommens utforming for byggingen begyn-
ner og/eller spesifisere viktige bygnings-
messige endringer under byggingen (uan-
sett om kjoperen utnytter denne mulighe-
ten eller ikke)».

En avtale der kjoperen bare har begrenset
mulighet til & pavirke eiendommens utfor-
ming og for eksempel kan velge blant flere
forslag som foretaket har spesifisert (for
eksempel type parkett, kjokkeninnredning,
farger osv.) eller spesifisere mindre endrin-
ger av den grunnleggende utformingen
(for eksempel rominndeling), er derimot
en avtale om salg av varer innenfor virke-
omradet for IAS 18.

Regnskapsforing nir avtalen er en an-
leggskontrakt

Nir avtalen er innenfor virkeomradet til
IAS 11, og resultatet kan estimeres pé en
palitelig méte, skal inntekten innregnes

med en andel tilsvarende fullfaringsgraden
i samsvar med IAS 11.

Hyvis avtalen ikke oppfyller definisjonen av
en anleggskontrake, skal den regnskapsfe-
res i samsvar med IAS 18. Utbygger mé da
vurdere om avtalen er 4 anse som yting av
tjenester eller salg av varer.

Regnskapsforing nar avtalen er yting av
tjenester

Hyvis det er inngdtt en avtale der utbygger
ikke skal anskaffe eller levere byggemate-
rialer, gjelder avtalen bare yting av tjenes-
ter. Slike avtaler skal behandles i samsvar
med IAS 18. Et eksempel pd en slik avtale
er en entreprenegr som bare skal levere
byggetjenester og ikke skal anskaffe og
levere byggematerialene som skal brukes i
byggingen. Under forutsetning av at utfal-
let av avtalen kan estimeres pd en pilitelig
mate, skal inntektene innregnes i forhold
til fullferingsgraden ved bruk av lopende
avregningsmetode. Kravene i IAS 11 kan
generelt anvendes for innregning av inn-
tekter og tilhgrende kostnader ved en slik
transaksjon som gjelder tjenester.

Regnskapsforing nir avtalen er salg av
varer

Hyvis utbygger skal yte tjenester sammen
med byggematerialer for 4 oppfylle for-
plikeelsen til 4 overlevere fast eiendom til
kjoper, er avtalen en avtale om salg av
varer som skal regnskapsfores i samsvar
med IAS 18.

I enkelte tilfeller kan avtalen vare utfor-
met slik at kontroll og det vesentligste av
risiko og avkastning overfores til kjoper
etter hvert som bygget oppfores. Hvis alle
de ovrige vilkérene i IAS 18 oppfylles fort-
lopende, skal inntekten i dette tilfellet
regnskapsfores i samsvar med fullforings-
graden ved bruk av lepende avregningsme-
tode.

I forarbeidene til IFRIC 15 er folgende
punkter nevnt som indikatorer pé at kon-
troll og det vesentligste av risiko og avkast-
ning lepende vil kunne anses overfort til
kjoper:
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e Bygningen settes opp p tomt eid av
kjoper

* Kjoper har rett til 4 ta over arbeidet
under utforelsen og kan eksempelvis
engasjere en annen entreprengr

e T ilfelle kontrakten blir terminert for
bygget er ferdig, vil kjgper overta det
som pd termineringstidspunktet er
utfort, og entreprengren/selger har rett
til & A betalt for det samme.

Avtaler om salg av varer som ikke anses &
bli overlevert fortlopende, inneberer at
kontroll og det vesentligste av risiko og
avkastning overfores til kjoper pé et enkelt
tidspunke, det vil si ved fullfering eller
overlevering. I disse tilfellene skal inntek-
tene innregnes forst ndr alle vilkdrene i IAS

18 er oppfylt.

Konsekvenser

Tolkningen klargjor hvordan definisjonen
av en anleggskontrake i IAS 11 skal forstas,
og denne klargjoringen medferer en klart
snevrere ramme for bruk av lopende avreg-
ningsmetode enn tidligere praksis. Norske
virksomheter har i stor grad regnskapsfort
inntektene fra slike avtaler etter lopende
avregningsmetode i samsvar med IAS 11
Anleggskontrakter (for ovrig sammenfal-
lende med praksis etter NRS 2 Anleggs-
kontrakter). Som en konsekvens av oven-
nevnte innsnevring, vil IFRIC 15 medfere
at en vesentlig del av slike kontrakter ma
inntekesfores ved ferdigstillelse og overle-
vering til kjgper i samsvar med IAS 18
Drifisinntekter.

Dette kan illustreres med et eksempel:

e Utbygger utvikler et ferdighusprosjekt
og begynner & markedsfore enhetene
for byggingen starter. Det inngds bin-
dende avtaler med kjopere som gir rett
til & kjope et bestemt hus nar det er
klare il & overtas. Kjoperne betaler et
depositum som kun blir refundert hvis
utbygger ikke klarer & levere huset i
samsvar med vilkdrene i avtalen.
Videre skal kjoperne foreta delbetalin-
ger i perioden mellom inngdelsen av
avtalen og fullferingen av prosjektet.
Den resterende kjopesummen skal
betales ndr prosjektet er ferdigstilt og

system

Vi seker revisorer - som ensker fleksibel arbeidstid, og som kan tenke seg et frittstdende arbeidsforhold.
Vi sgker revisjonsfirmaer - som har for meget & gjore, og som har bruk for innleid arbeidskraft.

Kontaktperson: Jan Du Menil Nielsen Telefon: 95 45 60 57 E-post: hamnil@start.no

System - Revisjon AS Brynsveien 96 1352 Kolsés Telefon: 67 18 00 70 Fax: 67 18 00 71

NR.1>2010 27



Regnskap

SVEKKER EGENKAPITALEN: Nye regler fra 1.1.2010 vil kunne fore til en vesentlig svekkelse av bide egenkapital og egenkapitalandel for

IFRS-rapporterende bolig- og eiendomsurviklere.

kjoperne overtar husene. Kjoperne kan
foreta flere tilvalg av utstyr og farger til
husene, men kan ikke endre de viktig-
ste bygningsmessige elementene ved
husene.

Ut fra disse forutsetningene vil en slik
avtale etter IFRIC 15 ikke bli definert som
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en anleggskontrakt, men som salg av en
vare. Inntekten vil da bli resultatfort nir
husene er fullfort og overtatt av kjoperne.
Etter dagens praksis ville mange utbyggere
regnskapsfort disse avtalene i samsvar med
IAS 11 Anleggskontrakter med inntektsfo-
ring i forhold til fullforingsgraden for de

husene det var inngtt salgskontrakter pa.

IFRIC 15 vil da i dette tilfellet medfore
utsatt inntektsforing sammenlignet med
dagens praksis.

Okt risiko for brudd pa lanebetingelser
Det er viktig 4 veere klar over at regnskaps-
foring etter IFRIC 15 vil kunne medfore

en vesentlig svekkelse av bide egenkapital




og egenkapitalandel (soliditet). Dette vil
igjen kunne f3 konsekvens for eventuelle
l&nebetingelser (covenants) hvor det er stilt
krav om minimumssterrelser for et eller
begge av disse parametrene.

Nedenfor folger et eksempel som illustre-
rer hvordan egenkapital og egenkapitalan-
del vil kunne bli pavirket av IFRIC 15.
Avslutningsvis illustreres hvordan en end-
ret transaksjonsstrukeur vil kunne pavirke
regnskapsforingen:

e En entreprener forer opp en kontorei-
endom pa egen tomt som tidlig i byg-
gefasen selges til eiendomsinvestor.

*  Kostpris for entreprengr utgjer 1000
(200 tomt og 800 bygg). Salgspris
utgjor 1500 (400 tomt og 1100 bygg).
Dpvs. fortjeneste utgjor 500 (200 pd
tomt og 300 pé bygg). Byggetiden er
pa tre ir og akontoinnbetalinger skjer
iht utfert produksjon med 500 pr. 4r.

e Inntekesforing etter tidligere praksis
(IAS 11):

2009 2010 2011 SUM
Inntekt 500 500 500 1500
Kostnader 333 333 333 1000
Fortjeneste 167 167 167 500

NB: Kundefordringen som lopende opp-
stdr i produksjonsperioden, skal reduseres
med akontoinnbetalingene. Nettoforingen
reduserer total balansesum og fir sammen
med lepende resultatforing av fortjeneste
positiv effekt p& egenkapital/egenkapital-
andel (soliditet).

Inntektsforing etter IFRIC 15:

2009 2010 2011 SUM
Inntekt 0 0 1500 1500
Kostnader O 0 1000 1000
Fortjeneste 0 0 500 500

Konsekvens for balansesum og egenka-
pital pga. IFRIC 15:

2009 2010 2011
Balanse- +333 +666 0
sum
Egenka- -167 - 334 0
pital

Hyvis transaksjonen i stedet struktureres
slik at utbygger forst selger og overforer
tomten til kjoper, og deretter avtaler &

oppfore bygget p kjopers eiendom, vil

oppferingen bli 4 anse som en tjenesteleve-
ranse. Den kan regnskapsferes som folger:

2009 2010 2011 SUM
Inntekt 766 366 366 1500
Kostnader 466 266 266 1000
Fortjeneste 300 100 100 500

Som det fremgdr av eksempelet, vil en
endret transaksjonsstruktur kunne fi
vesentlige konsekvenser for virksomhetens
resultat og egenkapital i byggeperioden.

Kritikk av IFRIC 15

Det har blitt hevdet at IFRIC 15 vil vare
er et klart tilbakesteg ndr det gjelder regn-
skapskvalitet og muligheten til 4 analysere
regnskapet til bolig- og eiendomsutviklere.
Regnskapet vil etter de nye reglene ikke
lenger reflektere byggeaktivitet og produk-
sjon, men kun resultatet av overlevert og
ferdigstilt fast eiendom. Dette skjer pa et
vesentlig senere tidspunkt enn selve den
inntektsgenererende aktiviteten. Til dette
skal det bemerkes at det fortsatt vil vere
anledning til & rapportere etter dagens
prinsipp i segmentrapporteringen, selv om
det her da vil vere pikrevd med en
avstemming mot nytt prinsipp.

Et annet forhold er at det i praksis vil
komme til & oppstd en rekke uklare og
tilfeldige grensedragninger. Dette innebe-
rer at det fortsatt vil vere usikkerhet knyt-
tet til hvordan slike avtaler skal regnskaps-
fores.

Det har ogsé blitt papekt at IFRIC 15 kan
gi muligheter for 4 strukturere kontrakter
slik at man oppnar en @nsket regnskaps-
messig behandling (jf. eksempelet oven-
for). Det vil alltid vere en risiko for slike
tilpasninger, men det antas at det er lettere
4 motvirke slike uonskede effekter med et
prinsippbasert regelverk enn i et detaljre-
gulert system.

Konsekvenser for god
regnskapsskikk

IFRIC 15 er forelopig ikke innarbeidet i
norsk god regnskapsskikk og det er uklart
om prinsippene i IFRIC 15 kan legges til
grunn i et regnskap som avlegges i samsvar
med god regnskapsskikk. Etter vir oppfat-
ning vil det imidlertid foreligge gode argu-
menter for at IFRIC 15-lgsningen ogsé vil
kunne velges som et alternativ innenfor
norsk god regnskapsskikk. Sporsmalet
vurderes for gyeblikket av Norsk Regn-
skapsStiftelse/regnskapsstandardstyret.
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