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Forord

Denne masteroppgaven er skrevet varen 2022, vart siste semester pd Handelshgyskolen ved
Universitetet 1 Agder. Oppgaven utgjer den avsluttende delen av mastergraden som
sivilokonom. Vi har begge gatt masterlopet 1 skonomi og administrasjon med spesialisering i
okonomisk styring. Masteroppgaven er rettet mot regnskap og revisjon grunnet interesse for
faget. Omfanget pa oppgaven tilsvarer et arbeidsomfang pa totalt ca. 810 timer og utgjer 30

studiepoeng.

Forskningen har tatt for seg virkelig verdi av eiendom og sett pa argumenter for og imot bruk
av dette 1 norsk regnskapslovgivning. Vi har undersgkt hva brukere av regnskapet mener om
dette og hva fagmiljeets synspunkter er. I dagens lovgivning kan norske selskaper velge mellom
a rapportere etter IFRS eller GRS. Arbeidet med & endre hele sitt regnskapssprak fra GRS til
IFRS er omfattende for mange selskaper, og vi har derfor undersekt om norsk regnskapslov ber
endres til & tillate virkelig verdi av eiendom. For & diskutere dette har vi sett pa det teoretiske

grunnlaget, dagens praksis og hva fagmiljeet og brukerne av regnskapet tenker om temaet.

Arbeidet med denne oppgaven har vert krevende og utfordrende, men ogsa lererikt og givende.
Kunnskap og erfaringer vi har tilegnet oss gjennom prosessen kommer vi til 4 ta med oss videre
1 arbeidslivet. Det har vart interessant & snakke med de ulike respondentene, og det har vist at
egne erfaringer i stor grad pavirker den enkeltes meninger. Vi ensker & takke alle respondentene
som har deltatt i denne forskningen. Uten deres synspunkter hadde det ikke vaert mulig a skrive

denne oppgaven.
Til slutt vil vi takke vér veileder Terje Heskestad. Du har i lapet av vare &r pd UiA vist at du er
sveert kunnskapsrik og engasjert i mate med studentene dine. Takk for at du har kommet med

konstruktive tilbakemeldinger og hjulpet oss i denne prosessen.

Kristiansand, Mai 2022
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Regine Wale Benestad Marielena Glatved Zannettos



Sammendrag

Denne studien undersgker om norsk regnskapslov ber endres til & tillate virkelig verdi for
eiendom. I lovforslaget NOU 2015:10 foreslo regnskapslovsutvalget at det skulle 4pnes for mer
bruk av virkelig verdi 1 norsk regnskapslovgivning. Det internasjonale regelverket (IFRS)
tillater allerede bruk av virkelig verdi for eiendom. I praksis vil endringen av norsk
regnskapslov innebere at §5-8 i regnskapsloven utvides til & tillate virkelig verdi av varige
driftsmidler, herunder eiendom. Studien vil underseke om en endring av §5-8 i dagens
regnskapslov bidrar til ekt regnskapskvalitet og beslutningsrelevant informasjon for

regnskapets brukere, med fokus pa banken som primaerbruker.

Denne kvalitative studien underseker fagmiljoets tanker om problemstillingen. Ved hjelp av
atte dybdeintervjuer har forskerne fatt innblikk i ulike synspunkter fra bade revisorer og banker.
Alle respondentene er erfarne pa omrddet og har kommet med nyttige innspill og
tilbakemeldinger som er benyttet i analysen. Sett i sammenheng med teorien har det veert mulig

a komme frem til en konklusjon pa oppgavens problemstilling.

I avhandlingen har det vert fokus pd banken som primarbruker av regnskapet. Droftingen har
derfor ikke hensyntatt andre regnskapsbrukere i stor grad. Bankene ble fra 01.01.22 underlagt
et nytt EU regelverk som stiller strengere krav for utldn (Finanstilsynet, 2021). Dette innebeerer
blant annet at bankene ma innhente tredjepartsvurdering pé selskapenes eiendommer. Dette har
pavirkning pd bankenes synspunkt pa oppgavens problemstilling og betydningen av at
regnskapet inneholder palitelige verdier. Et av regnskapets hovedformél er & vise reelle og
palitelige verdier. Dersom eiendomsverdien ikke er palitelig, vil det bety at regnskapet ikke

tjener sitt formal og at regelverket ber endres.

Utfordringer med palitelig maling av eiendomsverdi og ekt risiko for regnskapsmanipulasjon
er faktorer som trekker i retning av at regnskapsloven ikke ber tillate virkelig verdi av eiendom.
Gjennom forskningen har imidlertid bankene uttrykt at virkelig verdi vil gjore regnskapet mer
relevant i en beslutningssituasjon. Teori, tidligere forskning og funn fra var forskning skiller
mellom investeringseiendom og driftseiendom. Dersom verdien av eiendommen kan méles
palitelig, konkluderes det med at virkelig verdi av eiendom vil gi ekt regnskapskvalitet og
beslutningsrelevant informasjon. Konklusjonen blir derfor at norsk regnskapslov ber endres til

a tillate virkelig verdi for investeringseiendom.



Abstract

Our study investigates if the Norwegian accounting act should allow fair value for properties.
In 2015, the Norwegian accounting act committee proposed to include the revaluation model
in the Norwegian accounting act. The international framework (IFRS) already allows for the
use of fair value for properties. If one allows for introducing fair value of properties in the
Norwegian accounting act, one will have to expand section 5-8 to include the fair value of non-
current assets. Our study also investigates if a change of section 5-8 in the accounting act would

lead to increased accounting quality and better decision making for primary users such as banks.

This qualitative study aims to investigate the professional environments opinions towards the
research questions. By using in-depth interviews for collecting data, the scientists have gained
great insight on auditors and bank employees view on this topic. All the respondents have a lot
of experience in their field and have contributed with useful input and feedback which has been

used in the analysis.

In this thesis, the focus has been on the bank as the primary user of the accounting statement.
Other users of the accounting statement have therefore not been emphasized to a large extent

in the discussion part. New EU regulations, called Basel III applicable from 01.01.22, requires
the banks to collect information on the value of a property by using a third party (Finanstilsynet,
2021). This regulation impacts the feedback given from banks and the importance of relevant
and reliable information in the accounting statement. One of the main purposes of the

accounting statement is to show relevant and reliable information.

Challenges concerning reliable measurement of the property value and increased risk of
accounting manipulation are arguments that the accounting act should remain unchanged.
Based on findings from this study, previous studies, and theory, we found that fair value of
property makes the accounting more relevant for the bank as a user. If the measurement of fair
value is reliable, the conclusion is that fair value of investment property will give the accounting

higher quality and give more relevant information for the user.
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1 Innledning

I dette kapittelet vil bakgrunnen for oppgaven presenteres og relevansen for temaet forklares.
Deretter presenteres oppgavens problemstilling og de ulike forskningsspersmélene.
Problemstillingen 1 denne oppgaven retter seg mot virkelig verdi av eiendom. Dette inkluderer
bade driftseiendom og investeringseiendom. Det vil bli gjort en avgrensning for 4 kunne
fokusere pa de mest relevante delene av temaet rettet mot problemstillingen. Avslutningsvis i

kapittelet vil disposisjonen for oppgaven gjennomgas.

1.1 Bakgrunn for valg av tema

Bakgrunn for valg av tema og problemstilling er en kombinasjon av forskernes interesse og
temaets relevans 1 regnskapsmiljoet. Det er pagdende diskusjoner 1 fagmiljeet om hvorvidt det
ber épnes for mer bruk av virkelig verdi i norsk regnskapslovgivning. I Regnskapslovutvalgets
lovforslag NOU 2015:10 var en av fem hovedprioriteringer at lovgivningen skulle legge til rette

for internasjonalisering av norsk regnskapspraksis (Finansdepartementet, 2015).

Utvalget mente at norsk regnskapslovgivning ber dreies mot implementering av internasjonale
regler og regnskapssprak. I regnskapsloven §§5-8 og 5-9 tillates bruk av virkelig verdiméling
for finansielle instrumenter, varederivater og valuta. Regnskapslovutvalgets lovforslag NOU
2015:10 inneholder et forslag som i praksis forer til at virkelig verdimaling skal tillates alle
eiendeler. Dette innebaerer at rskl. §5-8 utvides og at virkelig verdi tillates for blant annet
eiendom. Problemstillingen i denne oppgaven inneberer ikke utarbeidelse av ny regnskapslov,

men en endring av ndverende lov til & &pne opp for virkelig verdi av eiendom 1 §5-8.

Et gjentakende argument er at internasjonal sammenlignbarhet er viktig pa bakgrunn av
naringslivet som i gkende grad gér pa tvers av landegrensene. Det har imidlertid vist seg at
internasjonal sammenlignbarhet ikke er si viktig for norske selskaper som det har blitt
argumentert for. Johansen & Agedal (2020) fant at det var svart f selskaper som hadde nytte
av internasjonal sammenlignbarhet, og at det var f selskaper som drev med import og eksport.
Det er derfor interessant & se pa andre fordeler og ulemper med implementering av

internasjonalisering 1 norsk regnskapslovgivning for 4 diskutere om loven ber endres.



I dagens regelverk har norske selskaper anledning til 4 velge mellom internasjonal lovgivning
(IFRS), forenklet IFRS og norsk lovgivning. Unntaket er bersnoterte selskaper, som er pélagt
a rapportere etter IFRS. Forskjellene mellom regnskapssprakene er store og IFRS tillater i dag
at eiendom verdsettes til virkelig verdi, mens GRS og norsk regnskapslov tillater kun bruk av
anskaffelseskost. Stendal og Nordgarden (2015) fant at blant de bersnoterte selskapene i Norge,
er det lite bruk av virkelig verdi pd eiendom. Kun 1% benytter virkelig verdi av driftseiendom
1 regnskapet. P4 investeringseiendom er det 69% som benytter virkelig verdi, noe som er

betydelig hoyere. Dette viser at det er relevant & skille pé type eiendom.

Bruk av IFRS og forenklet IFRS krever en omlegging av regnskapssprak fra dagens GRS. Dette
er tidkrevende og kostbart for selskapene. Selv om dagens regelverk gir muligheter som apner
for bruk av virkelig verdi, er det mange av selskapene som i praksis ikke ser pa dette som et
reelt alternativ. Basert pa funn fra tidligere forskning er det mulig & si at de som benytter
forenklet IFRS, velger dette for & vise virkelige verdier av eiendom for & kunne skrive opp
egenkapitalen og utbyttegrunnlaget (Falck, 2021). Knutsen og Chen (2020) fant at flere
eiendomsselskaper velger & legge om regnskapssprak, og at en hovedmotivasjon er ldnevilkér
og finansieringsmuligheter. Dersom virkelig verdi forer til bedre ldnevilkar og mulighet for
finansiering, vil det vare aktuelt for flere selskaper & vise virkelig verdi av sine eiendommer.
Dersom norsk regnskapslov dpner for bruk av virkelig verdi av eiendom vil dette vaere tids- og

kostnadsbesparende sammenlignet med & omlegge regnskapsspréiket for & vise virkelig verdi.

Et annet hovedargument er at ved bruk av virkelig verdi, fir man et mer reelt bilde pa verdiene
1 selskapet. Formalet med regnskapet er & gi beslutningsrelevant informasjon til brukerne av
regnskapet. Fremstillingen av regnskapstallene vil bli pavirket av regnskapsregler, valg av
prinsipper og en rekke skjonnsmessige estimater (Gjesdal, 2003, s. 51). Gjesdal (2003) sier
videre at pa bakgrunn av fremstillingen kan analytikeren, brukeren av regnskapet, avdekke
konsekvensene av selskapets vurderinger og eventuelt erstatte de med egne. Nar banken som
brukeren av regnskapet skal ta beslutninger, mé de 1 dag gjore tidkrevende arbeid for & vurdere
virkelig verdi av blant annet eiendom. Nye krav til bankene, kalt Basel III, forseker a redusere
risikoen 1 bankbransjen ved blant annet a begrense bruk av modeller som er utarbeidet internt
(BIS, 2017). Dette gjor at regnskapsinformasjonen blir viktigere for bankene. Det finnes
argumenter bade for og imot at norsk regnskapslov skal tillate virkelig verdi av eiendom. Vi

skal se pa problemstillingen fra regnskapsbrukerens perspektiv.



1.2 Problemstilling

Problemstillingen er om den norske regnskapsloven ber endres til & tillate virkelig verdi for
eiendom. For a kunne svare pd denne problemstillingen har vi delt opp hovedproblemstillingen
til to konkrete forskningsspersmal. Det er interessant & finne ut om norsk regnskapslov ber
endres, men spersmélene som mé besvares er om en endring vil gi ekt regnskapskvalitet og
beslutningsrelevant informasjon for brukere av regnskapet. Fokuset 1 forskningen vil ligge pa
brukerne av regnskapet sett i ssmmenheng med formélet til regnskapet.

Pé bakgrunn av dette har vi utarbeidet folgende forskningsspersmal:

1. Vil endring av norsk regnskapslov gi ekt regnskapskvalitet og beslutningsrelevant
informasjon?

2. Hvilke negative konsekvenser vil endring av norsk regnskapslov ha?

Ved & svare pa disse to spersmélene og drefte hvert enkelt punkt, vil vi oppsummere og
konkludere basert pa funnene. Vi vil bruke funn fra teorien gjennom litteraturstudie, og funn
fra intervjuer med revisorer og banker. Pa denne maten vil vi fa innsikt i hva som benyttes i
praksis og en bred forstdelse for argumenter for og imot bruk av virkelig verdi av eiendom 1

norsk regnskapslov.

1.3 Avgrensninger

Det har veert diskutert okt bruk av virkelig verdi i norsk regnskapslovgivning nar det kommer
til alle typer driftsmidler. I denne oppgaven velger vi & fokusere hovedsakelig pé virkelig verdi
av driftseiendom og investeringseiendom. Investeringseiendom skiller seg fra annen eiendom
ved at den er anskaffet for a gi selskapet verdistigning og/eller leieinnteker (IFRS Foundation,
2003b). Det betyr at de internasjonale standardene blir aktuelle i tillegg til norsk
regnskapslovgivning og standarder. I Norge er bankene primerbrukeren av finansregnskapet.
Bankene bruker regnskapstall ved vurdering av kredittverdigheten til et selskap og
finansregnskapet er den viktigste informasjonskilden i denne vurderingen (Heskestad, 2015, s.
33). Det kan vare forskjeller i informasjonsbehov mellom ulike brukere, og vi presiserer derfor
at banken som primerbruker er fokus i denne forskningen. Videre har vi ogsa intervjuet
revisorer som daglig jobber med utarbeidelse og revisjon av regnskapet. Resultatene fra
forskningen kunne blitt annerledes dersom vi hadde fokusert pa en annen bruker av regnskapet

eller hvis intervjuprosessen hadde inkludert flere regnskapsbrukere.



1.4 Disposisjon
Denne masteroppgaven bestar av syv kapitler. Innledningen beskriver problemstillingen og
forskningsspersmélene. Videre er kapittel to oppgavens metodekapittel der metodene vi har

benyttet i denne forskningen presenteres.

For & kunne drefte problemstillingen, er det nedvendig med bakgrunnskunnskap om
regnskapsteori. Kapittel tre og fire danner det teoretiske grunnlaget for drefting knyttet til
problemstillingen. 1 kapittel tre vil regnskapets formél gjennomgas og begreper som
regnskapskvalitet og beslutningsrelevant informasjonsverdi defineres. Kapittel fire er
fortsettelse av regnskapsteori. Her gjennomgas regnskapsreguleringen i Norge i dag, og
selskapenes valgmuligheter nar det kommer til regnskapssprék forklares. Videre gar vi neermere
inn pé virkelig verdi av eiendom. Metodene for beregning av virkelig verdi gjennomgas, og

kravene til bruk av virkelig verdi forklares.

Kapittel fem og seks inneholder analyse og drafting av problemstillingen og oppsummerer funn
fra intervjuene. Kapittel seks gjennomgér responsen fra intervjuene og knytter disse mot
relevante punkter 1 problemstillingen. Kapittel seks veier argumentene for og imot en endring
opp mot hverandre og er selve hoveddreftingen i forskningen. I kapittel syv gis forslag til videre

forskning av temaet, begrensninger knyttet til forskningen og konklusjonen basert pa vare funn.



2 Metode

Dette kapittelet vil presentere de metodiske valgene som er foretatt i1 forskningen.
Forskningsmetoden pavirker undersokelsens kvalitet, og valg av metode avhenger av
undersekelsens problemstilling og formal. Vi begynner med a redegjore for forskningsdesignet
og deretter presenteres datainnsamlingen. Videre vil viktigheten av validitet og reliabilitet bli
gjennomgétt. Avslutningsvis presenteres anvendt metode, alternative metoder og fordeler og

ulemper ved valgt metode.

2.1 Forskningsdesign

Forskningsdesignet er en plan for hvordan samle, méle og analysere data og skal beskrive hele
prosessen fra start til slutt (Bougie & Sekaran, 2020, s. 103). Formalet er & lage en plan for
hvordan en skal ga frem for & f svar pad problemstillingen. Dalland (2012, s. 42) papeker at
valg av design har store konsekvenser for arbeidet med prosjektet, og vil ofte vare avgjerende
for muligheten til 4 lykkes med forskningen. Det er derfor viktig & foreta gjennomtenkte valg
som resulterer i1 at best egnet metode blir benyttet (Saunders, 2012). Det er vanlig a skille

mellom eksplorativt, deskriptivt og kausalt forskningsdesign.

Deskriptivt design brukes nar forskeren allerede har en grunnleggende forstielse av
problemomradet. Formélet med deskriptivt design er & beskrive situasjonen pa et bestemt
omrade, og det brukes ofte for & underseoke om det foreligger samvariasjon. Ved deskriptivt
design benyttes ofte sperreundersekelser eller observasjon for & samle inn data (Silkoset,
Olsson, & Gripsrud, 2021, s. 72). Kausalt design benyttes for & undersgke mulige
arsaksforklaringer. Formalet er som regel & se om en variabel pdvirker en annen. For 4 lose
problemstillinger ved bruk av dette designet blir det ofte tatt i bruk laboratorie— eller
felteksperimenter (Silkoset et al., 2021, ss.76-77). Eksplorativt forskningsdesign benyttes nar
det ikke er gjort mye undersokelser pd emnet tidligere, og blir derfor ogsd beskrevet som
utforskende. Mélet er & gi bedre innsikt, okt kunnskap og skape forstaelse om et tema. Ved et
slikt design benyttes bade litteraturstudier og sekundaerdata. I tillegg kan det ofte vare
hensiktsmessig & samle inn primerdata for 4 fa ytterligere kunnskap. Det er to hovedteknikker
for innsamling av data ved en slik tilneerming; fokusgrupper og dybdeintervju (Silkoset et al.,

2021, ss. 69-70).



Ved valg av design har vi lagt vekt pa hva som gir oss gode data, hvilket kan bidra til & lase
problemstillingen pa best mulig méte. Vi undersgker om regnskapsloven ber endres til a tillate
virkelig verdi for eiendom. For & lese problemstillingen ensker vi & finne ut om en endring vil
fore til okt regnskapskvalitet og beslutningsrelevant informasjon for brukerne av regnskapet,
samt hvilke negative konsekvenser en endring vil fore med seg. Silkoset et al (2021),
argumenterer for at det som er avgjerende ved valg av design er hvor mye kunnskap vi har pa
omradet og hvilke ambisjonsnivd undersgkelsen har. Med en slik problemstilling er det
nedvendig & g mest mulig i dybden. Det er gjort noen fa lignende studier pa emnet, men ikke
med akkurat samme problemstilling. Lite kunnskap om emnet trekker i retning for a bruke et
eksplorativt forskningsdesign (Silkoset et al., 2021, s.81). En annen faktor som er avgjerende
ved valg, er ambisjonsnivaet av undersgkelsen. Hvis malet er & klarlegge &rsak — virkning
sammenheng ber deskriptivt eller kausalt design anvendes. Hvis formalet er & fa okt forstdelse
og kunnskap om emnet er det mest hensiktsmessig & bruke eksplorerende design (Silkoset et

al., 2021, s. 84). Med bakgrunn i dette, har vi valgt & bruke et eksplorativt forskningsdesign.

2.2 Kvalitativ vs. Kvantitativ metode

Forskningsmetode handler om hvordan en skal ga frem for & samle inn data og hvordan
informasjonen skal analyseres (Johannesen, Tufte & Christoffersen, 2016, s. 69). Det skilles
mellom to hovedformer av metode; kvalitativ og kvantitativ. Begge metodene har ulike
egenskaper, samt fordeler og ulemper. Det viktigste nér vi skal avgjere bruk av metode blir

derfor & velge den tiln@ermingen som er mest hensiktsmessig for & lose problemstillingen.

Kvalitativ metode egner seg dersom man skal gé i dybden pd det som undersegkes. Ved bruk av
denne metoden er utvalget som regel lite, ettersom hensikten er & fremskaffe detaljrik
informasjon og kunnskap om et bestemt tema. Denne metoden egner seg dersom formalet er &
innhente data som gir grunnlag for ny innsikt eller ny forstaelse (Brottveit, 2018, ss. 65-66).
Kvalitative studier egner seg sjelden for generalisering, men det er hoyst relevant & vurdere
studiets overforingsverdi. Det vil si i hvilken grad og pd hvilken méte undersokelsen kan ha

relevans for egne informanter og beslektede fagfelt (Brottveit, 2018, s. 68).

Kvantitativ tilnerming er & foretrekke nar det en undersgker krever innsamling av store
mengder data for & f& svar pd problemstillingen. I motsetning til kvalitativ tiln@rming hvor

dataen i hovedsak bestir av tekst, anvender kvalitative metoder i hovedsak data i form av



malbare tall som skal analyseres (Johannesen, Tufte & Christoffersen, 2016, s.37). Metoden
egner seg godt hvis malet er & finne arsaks — virkning sammenheng. Problemstillingen ved slike
undersekelser gir ofte ut pa en hypotese som skal testes. Kvantitativt forskningsdesign seker
data som kan underbygge statistikk og gi grunnlag for generalisering (Brottveit 2018, s. 69).

Figuren nedenfor viser en forenkling av forskjellene mellom metodene.
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Figur 1 Kvalitativ vs. kvantitativ metode

Problemstillingen og formalet med undersokelsen er avgjerende ved valg av forskningsmetode.
Malet med undersekelsen er & ga i dybden pa problemstillingen og finne ut om regnskapsloven
§5-8 ber utvides til 4 tillate virkelig verdig av eiendom. Dette trekker 1 utgangspunktet i retning
for & velge en kvalitativ metode. Det er ikke snakk om en hypotese som skal forkastes eller
bekreftes, hadde dette vert tilfelle ville det vert naturlig & velge kvantitativ metode. Pa

bakgrunn av dette anses kvalitativ metode som mest hensiktsmessig i denne forskningen.

2.3 Datainnsamling

2.3.1 Primar — og sekunder data

Data kan innhentes ved bruk av primerdata, sekunderdata eller begge deler. Primardata er
samlet inn av forskeren selv for et spesifikt analyseformdl. Sekunderdata er data som allerede
eksisterer, og som har blitt samlet inn av andre for et annet formal (Silkoset, Olsson, &
Gripsrud, 2021, s. 96). De viktigste typene av primerdata er intervju, sperreskjema og

observasjon (Jacobsen D. 1., 2005, s. 62).



I forskningen har vi valgt 4 benytte bdde primaer- og sekundardata. Dette er med pa & styrke
validiteten og reliabiliteten til studien. Jacobsen (2005), argumenterer for at det er gunstig &
bruke bide primer — og sekundardata for & styrke resultatene, samt & unnga ulempene ved &
bare anvende en av metodene. Primardataen gir oss mulighet til & skreddersy dataen vi samler
inn knyttet til problemstillingen vir. Denne dataen blir innhentet ved bruk av dybdeintervjuer.

Sekundardata blir benyttet ved & bruke eksisterende litteratur og tidligere forskning om temaet.

2.3.2 Personlig intervju

Ved innhenting av data har vi valgt & benytte oss av dybdeintervjuer. Kvale og Brinkmann
(2015) beskriver det kvalitative forskningsintervjuet som en samtale med struktur og et formal.
Intervjuer egner seg godt nar forskerne onsker fyldige og detaljerte beskrivelser av informanters
forstaelser, oppfatninger, meninger og kunnskap knyttet til emnet som undersekes (Johannesen
et al, 2016, s.105). Intervjuguiden utarbeides og legger grunnlaget for intervjuene. Et intervju
kan forega pa forskjellige méter, og det har i forkant blitt tatt hensyn til felgende faktorer:
ustrukturert versus strukturert intervju, fysisk versus digitalt intervju og gruppe versus

individuelt intervju.

Ustrukturerte intervjuer kjennetegnes ved at det ikke er lagt opp til en rekkefolge pé
spersmalene og det er heller ingen forhandsbestemt ordlyd (Silkoset et al., 2021, s. 120). Denne
metoden egner seg godt nir malet er idémyldring. En fordel ved denne metoden er at det ofte
blir en avslappet atmosfare, som ligner mer en samtale enn et intervju. Det vil derfor vare
lettere for intervjudeltakerne & fole seg komfortabel og snakke mer fritt om temaet. Det andre
ytterpunktet er strukturert intervju, denne typen har ofte en formell struktur som det ikke
avvikes fra. Intervjuguiden skal folges noyaktig og det er ingen justering av sprak eller ordbruk
underveis. Her &pnes det ikke opp for forklaring pd spersmaél eller tilleggssporsmal (Silkoset et
al., 2021, s. 119). Ettersom maélet med intervjuene er & fi intervjudeltakernes utfyllende
meninger, kunnskap og oppfatninger om temaet, er det ikke hensiktsmessig a l&se oss til 4 bruke
strukturerte intervjuer, hvor det ikke &pnes for «endringer» underveis i intervjuet. P4 den annen
side vil intervjuene vere strukturert 1 den forstand at vi vil felge en intervjuguide. Avgjorelsen
blir derfor & bruke tilnermingen semistrukturerte intervjuer. Denne type intervju gir oss
fordelen med at vi kan vaere mer fleksible, og bade intervjuerne og deltakerne kan snakke mer

fritt enn ved et strukturert intervju.



En annen faktor som er av betydning ved gjennomfering av intervjuene, er om det skal foretas
gruppe — eller individuelle intervjuer. Gruppeintervju, ogséa kalt fokusgruppe er en alternativ
metode for innhenting av primardata. Det som er positivt ved bruk av denne metoden er at man
far samlet en gruppe mennesker med mye erfaring om emnet, noe som kan resultere i gode
diskusjoner. Fokusgrupper er ogsd mer tidseffektivt enn individuelle intervjuer. Ettersom vi tar
sikte pa & intervjue forretningsfolk, kan det vaere en utfordring & fa samlet alle til samme tid.
Fokusgrupper krever og at deltakerne tor 4 ytre sin mening i plenum, og denne metoden tillater
ikke full anonymitet. Ved individuelle dybdeintervjuer vil det vere lettere for forskerne & skape
en trygg atmosfere, som gjor at intervjudeltakerne dpner seg og gir @rlige svar. Med bakgrunn

i dette har valget falt pa individuelle dybdeintervjuer.

Et tredje praktisk valg som mi bli tatt i forkant av intervjuene er om de skal forega fysisk eller
digitalt. Corona-pandemien har fort til at de fleste er blitt vant med hjemmekontor og digitale
mater. Fordelen med digitale intervjuer er det er tidsbesparende i forhold til fysiske og det er
som oftest lettere & avtale et tidspunkt ettersom geografiske tilpasninger ikke er et problem.
Tjenndal og Fylling (2021) argumenterer for at det kan vere enklere & rekruttere deltakere til
intervjuer dersom de er digitale og papeker at for studentprosjekter med minimal finansiering
og begrenset tid, vil digitale intervjuer vare en stor fordel. Det ma nevnes at det er noen ulemper
ved & gjennomfore intervjuene digitalt. Det er vanskeligere a lese kroppsspraket til hverandre,
og det er ogsd en risiko for at det kan oppsta tekniske problemer og misforstaelser under
intervjuet. Ettersom vi gnsket & vaere fleksibel ovenfor intervjudeltakerne, har de selv fatt velge
hvordan de ensker a gjennomfoere intervjuene. Vi har ogsé vart fleksibel med hvilken plattform
deltakerne vil benytte. Det resulterte i at seks av intervjuene ble gjennomfert digitalt, mens to
ble gjennomfort fysisk. Vér erfaring etter endt intervju var at verdien var den samme, uavhengig

om intervjuet ble gjennomfort digitalt eller fysisk.

Vi valgte a utfore semistrukturerte individuelle dybdeintervjuer. Denne metoden egner seg godt
ved eksplorativt design og kvalitativ datainnsamling. En fordel ved bruk av denne type
datainnsamling er at vi fir grundig informasjon om emnet fra fagfolk pd omradet. En ulempe
ved denne innsamlingsmetoden er at det er en tidkrevende prosess, og det blir derfor ikke mulig
a innhente data fra et stort utvalg. Denne metoden er valgt pd bakgrunn av at den vil bidra til &

kunne lose problemstillingen pé best mulig mate



2.3.3 Utvalgssterrelse og utvalgsmedlemmer

Et annet valg som maé tas i forkant av intervjuprosessen er antall intervjuobjekter en ensker a
inkludere 1 undersekelsen. Dalland (2012), hevder at antall intervjupersoner ikke skal vare for
stort nir en ensker & ga i dybden pd det som undersgker. Hensikten med intervjuene er &
fremskaffe detaljrik informasjon, kunnskap og meninger fra deltakerne. Med det formélet vil
det bli lagt mer vekt pa dybden i intervjuene enn & intervjue et storre antall deltakere. Jacobsen
(2010), argumenterer ogsa for at ved kvalitativ tilneerming er utvalgssterrelsen preget av et

begrenset antall enheter fordi datainnsamlingen er tidkrevende.

Videre hevder Jacobsen (2005) at en gvre ramme pa 20 er mer enn nok. Sterrelsen pé utvalget
varierer mellom underseokelser, og det er flere faktorer som er avgjerende. Johannesen et al
(2011) mener at nar det foreligger begrensninger pé tidsbruk og ekonomi, som ved en
masteroppgave, avgrenses ofte antall intervjudeltakere til feerre en 10. I denne masteroppgaven
har vi et tidsperspektiv pa 5 mineder fra undersokelsens start til slutt. Tid er en vesentlig faktor
ved vurdering av utvalgssterrelse ettersom det ma tas stilling til at dataen som samles inn kan
analyseres pa en fornuftig og detaljert mate. Utvalget vil i denne undersokelsen besta av atte
deltakere. Det kan diskuteres om dette antallet er tilstrekkelig, men ettersom maélet er & gd 1
dybden pé det som undersgkes heller enn & kunne si noe om det generelle, anses dette som et

fornuftig antall intervjudeltakere.

Det er vanlig & skille mellom to hovedtyper av utvalg; sannsynlighetsutvalg og ikke-
sannsynlighetsutvalg. Et sannsynlighets utvalg gér ut pé at det er like stor sannsynlighet for at
alle i populasjonen kan bli valgt ut (Silkoset et al., 2021, s. 183). Ved dybdeintervju er det
vanlig & benytte seg av ikke-sannsynlighetsutvalg ettersom deltakerne velges ut ifra egenskaper
og erfaringer som er best egnet til & svare pa problemstillingen. Dette kalles et vurderingsutvalg,
ettersom det som avgjer hvem som blir valgt er en vurdering av hvilke egenskaper og erfaringer

personene innehar.

Valg av utvalgsmedlemmer er en viktig del av samfunnsvitenskapelig forskning (Johannessen,
Christoffersen, & Tufte, Introduksjon til samfunnsvitenskapelig metode, 2011, s. 107). Ved
rekruttering av deltakere ble det lagt vekt pa hvilke bransjer det er mest hensiktsmessig a se pé,
samt hvem som innehar kunnskap om dette temaet. Det er viktig & finne respondenter som har
tilstrekkelig kunnskap om problemstillingen vi underseker. Vi snakker gjerne om et strategisk

utvalg, som betyr a rekruttere deltakere som kan bidra med betydningsfulle data om det som
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underseker (Brottveit, 2018, s.88). Vi har 1 dette forskningsprosjektet valgt 4 fokusere pa
brukere av regnskapet, i form av banker og produsenter av regnskapet, i form av revisorer.
Intervjudeltakerne bestdr av tre banker og fem revisorer. Alle deltakerne har lang
arbeidserfaring innenfor regnskaps — og revisjonsbransjen eller fra bedriftsmarkedet. Dette var

en viktig forutsetning ved valg av deltakere for 4 kunne sikre god kvalitet pd dataen.

2.3.4 Kort om intervjuprosessen

Utgangspunktet for intervjuene er en utarbeidet intervjuguide. Under intervjuene har det blitt
brukt lydopptak, slik at forskerne kan fokusere pa a vere til stede 1 intervjusituasjonen. Dette
har intervjudeltakerne samtykket til. Etter samtalen ble lydopptaket transkribert for a enklere
kunne analysere og sammenligne dataen. Deltakerne har erfaring fra revisjon- eller bank yrket,
men forblir anonyme i1 oppgaven for & ivareta respondentenes konfidensialitet. I forkant av
intervjuprosessen ble oppgaven meldt inn og godkjent av NSD — Norsk senter for
forskningsdata. Samtykkeskjema ble sendt til alle respondentene 1 forkant og signert for

intervjuene ble gjennomfort ettersom dette er et krav fra personopplysningsloven.

2.4 Validitet og reliabilitet

Et viktig kjennetegn ved en god undersokelse er at forskningen er av hey kvalitet. Kriteriene
for kvalitet er validitet og reliabilitet (Johannessen, Christoffersen, & Tufte, 2004, s. 249). Disse
begrepene er mye brukt nér en skal vurdere hvor godt man méler ett fenomen. I dette kapitlet

vil vi redegjore for begrepene og knytte det opp mot vér undersokelse.

Reliabilitet handler om hvor neyaktig undersekelsens data er, hvilke data som brukes, hvordan
dataen er samlet inn og hvordan den er bearbeidet (Johannesen et al, 2016, s.27). I hovedsak
kan vi si at det dreier seg om 1 hvilken grad man kan stole pd at resultatene er pélitelige. Det
som ligger i dette, er at dersom en gjennomforer forskningen flere ganger skal resultatet bli
tilnermet det samme. Det er derfor viktig & rapportere alle deler av forskningen pa en
transparent mate, slik at det er mulig for en annen forsker & gjenta undersekelsen. Alle malinger
vil vaere beheftet med tilfeldige feil, og det handler om & minimere disse tilfeldige feilene for &
oke reliabiliteten til undersgkelsen (Silkoset et al., 2021, s. 154). Det er viktig & sikre at
forskningsprosessen er godt gjennomtenkt og evaluert, og at den ikke inneholder logiske

mangler eller feilantakelser for & sikre at reliabiliteten er god.
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Som beskrevet i kapittel 2.3 har vi brukt dybdeintervju som metode for datainnsamling. Ved
gjennomforing av intervjuene ble det brukt lydopptak, som vi i etterkant transkriberte. Dette
ble gjort for & fa med all relevant informasjon som ble sagt under intervjuet, og dette vil ogsa
vaere med péd & styrke reliabiliteten av undersegkelsen. En annen faktor vi har tatt hensyn til
gjennom prosessen, som ogsd er med pa & styrke reliabiliteten er & forsikre oss om at
intervjuspersmalene er klare og tydelige, samt & fremsta som objektive under intervjuet slik at

vi ikke er med pa a pavirke svarene til intervjudeltakerne.

Valgene vi har tatt har blitt dreftet og begrunnet, slik at hvis en annen forsker ensker &
gjennomfore eksakt samme studie, s er formilet at forskeren skal f4& de samme funnene.
Intervjudeltakernes forskjellige bakgrunn, erfaring og kunnskap er ogsa med pa & styrke
paliteligheten. Ettersom svarene til intervjudeltakerne kan vere avhengig av hvordan markedet
er 1 dag og formuleringen av spersmélene ogsa kan bare preg av det, er dette noe som kan sees
pa som en utfordring. Omstendighetene i undersekelsen er komplekse og dynamiske, noe som
gjor det vanskelig for andre forskere & utfore en helt identisk undersegkelse pa et annet tidspunkt.
Dette er imidlertid et vanlig kjennetegn ved et slikt forskningsdesign som vi har valgt, og det
betyr ikke nedvendigvis at paliteligheten av var undersgkelse svekkes selv om det kan vare

utfordrende & skape en helt identisk pa et senere tidspunkt.

Validitet dreier seg om hvor godt vi maler det vi har til hensikt & male (Silkoset et al., 2021,
s.88). Det er viktig & kunne vurdere validiteten til en undersegkelse for & vite om resultatene er
gyldige. Ved kvalitative undersekelser er det vanlig & skille mellom intern validitet og ekstern
validitet. Intern validitet (troverdighet) handler om det er sammenheng mellom det fenomenet
som undersgkes og de dataene som er samlet inn. Ekstern validitet (overferbarhet) handler om
funnene fra forskningsprosjektet kan overferes til liknende fenomener. I kvalitative studier
handler dette mer om overforing av kunnskap enn om generalisering, som er tilfelle ved
kvantitative undersegkelser. En undersgkelses overforbarhet dreier seg om hvorvidt man lykkes
med & etablere beskrivelser, begreper fortolkninger og forklaringer som er nyttige pa andre
omrader enn det som studeres (Johannesen et al, 2016, s.252). Denne overforbarheten styrkes
ved & inkludere fyldige beskrivelser av fenomenet, slik at det blir enklere for andre 4 bedemme

om studiens om forskningens resultater kan overferes til andre kontekster.
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I dette forskningsprosjektet er det innhentet data ved & intervjue atte deltakere. Utvalget er
relativt lite for & kunne generalisere funnene til populasjonen. Ettersom dybdeintervjuene har
gitt detaljert og dyp informasjon kan det likevel sees pd som at kravet om overferbarhet er
oppfylt. Metoden og valgene som er tatt er noye beskrevet, slik at det skal veere mulig for andre

forskere & vurdere om de kan bruke funnene og dataen til deres undersokelse.

2.5 Anvendt metode

Bakgrunnen for forskningen er & vurdere om den norske regnskapsloven ber endres til & tillate
virkelig verdi for eiendom. For & svare pa problemstillingen mé vi undersegke om en potensiell
endring vil gi okt regnskapskvalitet og beslutningsrelevant informasjon for brukerne av
regnskapet, og hvilke negative konsekvenser en endring forer med seg. P4 bakgrunn av dette,

er oppgaven utarbeidet med en teoretisk tilneerming.

Ved kvalitativ forskning vil alle datainnsamlingsmetodene ha sine svakheter. For & redusere
disse svakhetene er det benyttet en kombinasjon av ulike metoder for a skape et mer helhetlig
bilde av temaet oppgaven reiser. Vi har benyttet individuelle dybdeintervjuer for & samle inn
primardata, som etter analyseringen kan sammenlignes med informasjonen i sekundardataen.
Jacobsen (2005), hevder at en kombinasjon av metoder ber anvendes for a utfylle hverandre,
kontrollere hverandre og konstatere hverandre, ettersom dette vil fore til et mer detaljert bilde

av virkeligheten.

Ved gjennomfoering av dybdeintervjuene er det essensielt & avgrense populasjonen og sikre at
deltakerne innehar nok kunnskap om emnet. Valg av intervjudeltakere kan ha stor betydning
for undesekelsens palitelighet og troverdighet. Ettersom individuelle intervju er bade tid — og
ressurs krevende arbeid det er nedvendig & sette en ovre grense pa utvalget. Ved utvelgelsen av
deltakerne har forskerne fokusert pa a velge respondenter som har nok kunnskap om emnet til
4 kunne bidra med detaljert og nyttig informasjon om forskningens tema. For & sikre ulike
perspektiver bestdr utvalget av bade brukere av regnskapet, i form av banker og
regnskapsprodusenter, i form av revisorer. Det er naturlig at disse deltakerne vil ha forskjellige

synspunkt pa en endring i regnskapsloven, ettersom det vil pavirke de pa forskjellige mater.
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For & kunne besvare oppgavens problemstilling har det vart nedvendig & opparbeide seg mye
kunnskap og forstdelse om den norske regnskapsloven, regnskapsprinsippene og IFRS sine
metoder for vurdering av eiendom. Som studenter med spesialisering i skonomisk styring har
vi hatt fag som gir oss kunnskap om internasjonale standarder og regnskapsteori, men det har
likevel vart behov for & heve kunnskapen og kompetansen var innen emnet for 4 kunne svare
best mulig pa problemstillingen. For & eke kompetansen har vi benyttet oss av offentlig

informasjon om temaet, i form av akademisk litteratur.

2.6 Alternative valg

Tidligere 1 kapittelet har vi gjennomgétt metodiske valg og begrunnelsen for valgene vi har tatt.
Ettersom data i form av tall eller andre mengdetermer ikke var mulig & benytte for a lose
problemstillingen, faller undersekelsen inn i kategorien kvalitativ forskning. Innenfor kvalitativ
forskning er det flere muligheter ved valg av innsamlingsmetode. Et alternativ til
dybdeintervjuer, kunne vart & benytte seg av fokusgrupper. Fokusgrupper er nér en gruppe
mennesker samles for & diskutere et tema. Gruppen har ofte en sterrelse pa mellom fem og ti
personer, med en «moderator» som leder an samtalen (Bougie & Sekaran, 2020, s. 125). En
maite 4 gjennomfore dette i var forskning, kunne vart og samlet bdde brukere og produsenter
av regnskapet. Dette hadde mest sannsynlig gitt forskjellige synspunkter og perspektiver pa
problemstillingen, som kunne fort til en god diskusjon. Den sterste utfordringen ved denne
metoden er & fa samlet alle intervjudeltakerne pa samme tid og sted. Ettersom deltakerne vi har
intervjuet er travle mennesker, hadde dette veart svert vanskelig. Videre er en utfordring at det
ikke er mulig & forbli anonym, dette kan fore til at noen av deltakerne hadde holdt tilbake pé

meningene sine, og ikke svart @rlig i diskusjonen.

Sperreskjema kunne ogsa vert en alternativ metode for & innhente data. Sperreskjema er et
forhdndsskrevet skjema med utvalgte spersmal som respondentene skal svare pa (Bougie &
Sekaran, 2020, s.143). Denne metoden hadde gitt oss muligheten til & samle inn sterre mengder
data, uten nedvendigvis & eke tidsbruken. Dette hadde bidratt til ekt generalisering av
forskningen og okt validitet. En ulempe med denne metoden er at det er vanskelig & utarbeide
et godt sperreskjema, og metoden gir ikke mulighet for & stille oppfelgingsspersmal.
Sperreskjemaet métte blitt utarbeidet tidlig 1 undersekelsen, for forskerne har fatt tilegnet seg
mye kunnskap om temaet. Det er derfor en fordel & bruke en metode som er mer fleksibel og

som gjor det mulig & benytte seg av oppfelgingsspersméil og justeringer underveis. Jacobsen

14



(2005) hevder at hovedproblemet med nettbaserte sporreskjemaer er lav svarprosent, og at den
noen ganger kan vare sa lav som under 10 % (Sheenan & Hoy, 1999). En annen konsekvens
ved en slik datainnsamlingsmetode er at det er vanskelig & samle inn detaljert og dyp
informasjon om et spesifikt tema. Dette gjelder spesielt hvis det er snakk om et tema som ikke
nedvendigvis er allment kjent. Det vil ogsd vere lite rom for deltakerne til & svare mer dpent
og utdype seg om temaer rundt spersmalene som forskerne har utarbeidet. Deltakerne far heller

ikke mulighet til & stille spersmaél hvis det er noe som er uklart rundt skjemaet.

2.7 Svakheter ved vér forskning

De fleste undersekelser har sine svakheter, og det gjelder ogsa for vért forskningsprosjekt. Det
er flere faktorer som setter begrensninger for denne studien. En svakhet er at vi har et
tidsperspektiv pd 5 méneder. Ettersom vi ikke har ubegrenset med ressurser métte vi sette en
grense for antall intervjuobjekter. Utgangspunktet for grensen vi satt, var at dataen vi hentet inn
matte kunne analyseres grundig og detaljert. Antall intervjudeltakere vi valgte var 8 stykker.
Ettersom utvalget ikke er sterre, er det en sannsynlighet for at intervjudeltakerne har relativt
like meninger. Dette medferer en risiko for at utvalget ikke er representativt for populasjonen,
noe som 1 sé tilfelle vil svekke validiteten til forskningen. En annen svakhet ved forskningen
kan ogsa vare at innsamlingen av data er preget forskernes egne synspunkter pa temaet, noe
som da kan pavirke svarene til intervjudeltakerne. Dette kan vaere med pd & svekke

troverdigheten til undersekelsen.

En ulempe ved bruk av kvalitativ metode er at det er vanskeligere a generalisere resultatene,
ettersom dataen ikke er tallfestet, og utvalget er relativt lite. Det kan likevel argumenteres for
at intervjuobjektene som er valgt har lang erfaring i1 bransjen og innehar mye kunnskap. Det er
derfor usikkert om andre intervjudeltakere med samme bakgrunn, hadde svart serlig
annerledes. Det er derfor mulig & si at resultatet vil ha overferingsverdi som kan vere relevant
for fagfeltet. Avslutningsvis kan forskningen begrenses ved at det ved denne undersekelsen er
benyttet sekundeerdata. Denne dataen er hovedsakelig benyttet i teori delen og senere knyttet
opp mot funnene. En mulig svakhet ved dette er at kildene kan vaere utdaterte. Ettersom
problemstillingen var er ganske spesifikk, er det ogsd utfordrende a finne studier som kan
brukes til vart formal. Ved bruk av sekundaerdata er det ogsa viktig a stille seg kritiske til om
det informasjonen er til & stole pa. Forskerne har derfor lagt betydelig vekt pa & sikre at

informasjonen fra sekunderkildene er av hoy reliabilitet.
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2.8 Oppsummering

Kapitlet har presentert de metodiske valgene som er gjort i forskningen. Dette inkluderer méten
dataen er samlet inn, tolket og analysert. I vart forskningsprosjekt er det benyttet en kvalitativ
metode med eksplorativt design. Datainnsamlingen vi har benyttet er dybdeintervjuer, hvor
deltakerne har bestdtt av tre banker og fem revisorer. De metodiske valgene er grundig
beskrevet 1 kapitlet slik at leseren kan vurdere om dette er fornuftig. I siste delkapittel har vi

presentert svakheter ved forskningen var.
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3 Regnskapsteori

Dette kapittelet gjennomgar viktige begreper som resultat- og balanseorienterte
regnskapsstandarder. De ulike forméilene til regnskapet vil beskrives og inkluderer en
gjennomgang av beslutnings- og kontrollformalet. Regnskapskvalitet og beslutningsrelevant
informasjon er to andre viktige begreper knyttet til problemstillingen som gjennomgas i dette
kapittelet. Videre vil begrepet resultatkvalitet og regnskapsmanipulasjon forklares. I tillegg til
dette, er det er relevant 4 se pad hvem som er regnskapets brukere og hvordan regnskapet blir

brukt. Banken som primerbruker av regnskapet, er hovedfokus.

3.1 Resultat- og balanseorientering

Det finnes to hovedorienteringer nar det kommer til regnskapsavleggelse. Arsaken til dette er
at finansregnskapet bestar av en balanseoppstilling og et resultatregnskap. Balansen viser en
oppstilling av virksomhetens eiendeler, egenkapital og gjeld. Balansen gir kun et
oyeblikksbilde pd virksomhetens eiendeler og gjeld. Resultatregnskapet viser en oversikt over
virksomhetens inntekter og utgifter over en gitt periode (Kristoffersen T. , 2016, s. 30).

Resultatregnskapet viser resultatet til virksomheten 1 perioden og ikke kun et gyeblikksbilde.

En av forskjellene mellom de internasjonale standardene (IFRS) og norsk regnskapslovgivning
(GRS) er regnskapsorienteringen. De internasjonale standardene er balanseorienterte, mens
norsk regnskapslov og norske standarder (GRS) er resultatorientert. Bade GRS og IFRS har
allikevel innslag av bade resultat- og balanseorientert tankegang i utarbeidelse av regnskapet

(Baksaas & Stenheim, 2017).

I et resultatorientert regnskapsprinsipp er inntekter og kostnader sentralt. Dette betyr at
hovedfokuset skal vare 4 méle resultatet sa korrekt som mulig. Periodisering av inntekter og
kostnader er derfor hovedfokuset i et resultatorientert regnskap (Langli J. , 2010, s. 40). Det
brukes i hovedsak historisk kost, og fokuset ligger pa at informasjonen skal vere neyaktig.
Derfor identifiseres forst inntektene som er opptjent og deretter sammenstilles disse med
tilherende kostnader. Resultatregnskapet gir brukerne av regnskapet en forstaelse for historisk
inntjening. Det argumenteres derfor for at resultatregnskapet gir mer relevant informasjon enn

balansen (Langli J. , 2010, ss. 76-77).
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I et balanseorientert regnskapsprinsipp er balansepostene eiendeler og gjeld sentrale. Mélet er
at disse postene skal kunne maéles sa palitelig som mulig. Definisjoner av eiendeler og
forpliktelser er sentralt, og det er kun poster som oppfyller disse definisjonene som kan
balanseferes. Dette prinsippet kan beskrives som en verdibasert regnskapsmodell som
inneberer at postene i balansen skal vaere informativt og relevant for brukerne av regnskapet
(Baksaas & Stenheim, 2017). I det balanseorienterte regnskapsprinsippet er utgangspunktet at
virkelig verdi av balansen er mer relevant for regnskapsbrukerne enn historisk kost i et

resultatregnskap.

I en artikkel fra 2018, trekker Kinserdal frem noen utfordringer knyttet til det internasjonale
balanseorienterte regnskapsspraket. Han oppsummerer disse i to hovedutfordringer. Den forste
er at egenkapitalen ikke har noen ekonomisk fortolkning i form av for eksempel nettoverdi.
Den andre er at balansefokuset forer til at resultatet blir en «dumpingplass» for endringer 1i
balansen. Dette forer igjen til at resultatet ikke kan predikere fremtiden pd en god maéte
(Kinserdal F. , 2018 ). Kinserdal kritiserer balansen i et IFRS regnskap for & vere «en salig
miks av ulike malemetoder». Dette er illustrert i figuren nedenfor. I og med at IFRS apner for
bruk av ulike malemetoder, forer dette til at sammenligning av selskaper blir vanskelig. I tillegg
vil ikke tallene i balansen ha god nok forklaringsverdi og det blir vanskelig & benytte

tradisjonelle nekkeltall som for eksempel egenkapitalandel (Kinserdal F. , 2018, s. 23).

Immaterielle eiendeler Egen kapital

Historisk Uriftemidier
kost .
o Naverdi;
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skatt/skattefordel diskontert
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Tilknyttet selskap Leasing
Kortsiktige finansielle Pensjor Udiskontert
y o i Finans.. verdi
Aalar m.k'\ instrume-
Forventet aksjebasert av .ininy
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Kundefordringer Leverandergjeld

Figur 2 "En salig miks av mdlemetoder" (Kinserdal F. , 2018 )
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3.2 Formalet med regnskapet

I regnskapslitteraturen kan hovedformalet med regnskapet forstds pa tre ulike méter. Formalene
er allikevel overlappende i stor grad, men kan skilles fra hverandre. For det forste skal
regnskapet redusere asymmetrisk informasjon, fordi interessenter som bruker av regnskapet har
behov for mer informasjon om virksomheten. For det andre skal regnskapet gi
beslutningsrelevant informasjon til brukerne av regnskapet. Dette kan variere fra bruker til
bruker og det er derfor ogsa viktig & vite hvem brukeren er. For det tredje skal regnskapet vise
et bilde av den okonomiske realiteten i virksomheten. Dette kan i mange tilfeller vere
utfordrende grunnet manglende informasjon eller usikkerhet knyttet til malinger (Stenheim,
Sundkvist, & Opsahl, 2017). Med utgangspunkt i norske regnskapsstandarder og dagens
lovgivning kan det sies at formélet med arsregnskapet er & gi nyttig og relevant informasjon om
okonomisk utvikling, finansiell stilling og resultat til brukerne av regnskapet. Denne
tilnermingen til regnskapets formdl kommer frem av bdde regnskapsloven §3-2b og
skatteetatens beskrivelse (Skatteetaten, 2022). Tilnermingen samsvarer ogsa med formalet slik

Stenheim et. al (2017) forklarer det.

Den internasjonale standarden IAS 1 forklarer formalet mer detaljert enn det gjores i norsk
regnskapslovgivning. IAS 1 definerer finansregnskapet som en strukturert representasjon av
foretakets finansielle stilling og inntjening. Videre er formélet & gi nyttig informasjon om dette
til en stor gruppe brukere som skal ta gkonomiske beslutninger. Det vises igjen at det er viktig
a vite hvem som er regnskapets brukere og hvilke tall som skal benyttes i beslutningene. I tillegg
legger IAS 1 til grunn en rekke punkter som ma inkluderes for at regnskapet oppfylle formalet.
Det er ikke kun historiske resultater som er interessant for brukerne, det er ogsa relevant med

informasjon som kan bidra til & forutse fremtidige kontantstremmer.

3.3 Beslutnings og kontrollformélet

Oppsummert fra tidligere i kapittelet er formélet med regnskapet & gi brukerne av regnskapet
beslutningsnyttig informasjon og gi et realistisk bilde pd virksomhetens gkonomiske situasjon.
Nodvendigheten med & vite hvem som er brukerne av regnskapet for & forstd formédlet er
allerede gjennomgétt tidligere 1 kapittelet. Beslutnings- og kontrollformdlet et to ulike
tilneerminger til regnskapets formal. Beslutningsformélet knyttes som oftest til brukere som
skal gjore en investeringsbeslutning eller en verdsettelsesanalyse basert pd regnskapet, for

eksempel investorer. Dette formalet setter sokelys pd beslutningsrelevant informasjon fra
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virksomheten. I dette tilfellet vil formdlet med regnskapet dreies mot beslutningsrelevant
informasjon. For at informasjonen skal vare beslutningsrelevant, mé den si noe om fremtiden.
Derfor er bruk av virkelig verdi hyppigere benyttet og ansees & gi mer relevant informasjon enn

historisk kost til verdsettelsesformal (Baksaas & Stenheim, 2020, ss. 124-125).

Kontrollformalet knyttes som oftest til allokering av ressurser og evaluering av hvordan
virksomheten har forvaltet sine ressurser i lapet av perioden. Kontrollformélet blir ogsd omtalt
som oppfelgingsformalet og styringsformalet. Dette er for eksempel relevant ved vurdering av
ledelsen for bade eiere, ansatte og kapitaltilbydere. (Baksaas & Stenheim, 2020, s. 129). I dette
tilfellet vil formalet med regnskapet dreies mot at det skal gi et realistisk bilde pa den
okonomiske situasjonen. Kontrollformaélet et spesielt relevant for 1dngivere som har interesse
av & kontrollere virksomhetens betalingsevne og likviditet. Det er i storre grad viktig med

tilbakeskuende informasjon og kontrollformélet blir derfor assosiert med historisk kost.

Beslutningsrelevant informasjon kan ogsd vere relevant for kontrollformalet selv om fokuset
er ulikt. Det har blitt argumentert for at det ikke er mulig & ta fullstendig hensyn til begge
formalene 1 samme rammeverk, og det er fremdeles ikke enighet om dette. Kvifte og Johansen
(2015) mener at en prioritering av beslutningsformélet i noen tilfeller kan fore til mangel pa
informasjon som er relevant for kontrollformalet. Et eksempel pa dette er at dersom virkelig
verdi ikke kan maéles palitelig i sammenlignbare markeder, vil det ikke kunne brukes til
kontrollformalet. Samtidig er det fa eksempler pé informasjon som ikke har noen form for

relevans for begge formélene samtidig (Baksaas & Stenheim, 2020, s. 132).

3.4 Regnskapskvalitet

Det finnes flere tilnrminger til begrepet regnskapskvalitet, men det mé sees 1 sammenheng
med regnskapets formal. Regnskapskvalitet kan dermed defineres ut fra om det oppnar sitt
formél. Et regnskap med god kvalitet er derfor et regnskap som reduserer asymmetrisk
informasjon, gir beslutningsrelevant informasjon og et realistisk bilde pa virksomhetens
okonomiske stilling. Denne definisjonen er diskutert tidligere 1 kapittelet, og det er utvilsomt
viktig med palitelige regnskap. Dette er ogsd i trdd med definisjonen av regnskapskvalitet fra

Stenheim et. al (2017).
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Regnskapskvaliteten kan reduseres som en konsekvens av regnskapsmessig stoy. Vurdering av
eiendeler 1 balansen kan bli undervurdert pa grunn av dagens regelverk (Langli J. , 2005, s. 51).
Grunnet regler for vurdering av anleggsmidler til anskaffelseskost jf. Regnskapsloven §5-3 kan
dette fore til at anleggsmidler i realiteten har heyere verdi enn det som er tillatt & balansefere.
Dersom eiendelene har virkelig verdi lavere enn anskaffelseskost, skal verdien nedskrives, men
en oppskriving er ikke tillatt. Informasjonsverdi mé ogsd sees i sammenheng med
regnskapskvalitet fordi et regnskap med hoy regnskapskvalitet ogsa vil ha heay
informasjonsverdi. Pa lik linje med regnskapskvalitet, kan vurdering av eiendeler i balansen og
periodisering ha innvirkning. Bruk av skjenn og estimater kan fere til ulik informasjonsverdi.
Fleksibilitet 1 rapportering er ogsé relevant i dette tilfellet, og ledelsens insentiver ber vurderes
ndr man analyserer et regnskap. Denne stoyen mener Langli (2005) kan fere til redusert
regnskapskvalitet. Langli (2005) peker ogsd pa at ekt usikkerhet i regnskapet kan ha
ringvirkninger for hele markedet og fore til redusert verdiskapning 1 samfunnet. Dette er fordi
okt usikkerhet forer til hoyere kapitalkostnad, som igjen ferer til reduserte investeringer og

inntekter til staten. Det er derfor viktig at regnskapene har hgy kvalitet og oppnér sitt formal.

3.5 Resultatkvalitet

Resultatkvalitet skiller seg fra regnskapskvalitet og knytter seg til 1 hvilken grad névarende
inntekter kan sees i ssammenheng med fremtidige inntekter. Sammenlignet med resultatkvalitet
vil ikke regnskapskvalitet avhenge av prediksjon av fremtidige verdier. Penman mener at
dersom navarende inntekter ikke gir god indikasjon pa fremtidige inntekter, ansees
resultatkvaliteten som lav (Penman, 2013, s. 591). Et resultat som gir et riktig bilde pa fremtidig
prognoser har altsd hey resultatkvalitet. Penman sier ogséd at for & kunne beregne den

okonomiske verdien til et selskap, er det viktig 4 ha gode prognoser pa fremtidig inntjening.

En annen definisjon pa resultatkvalitet er: «Earnings quality as the extent to which reported
earnings faithfully represents Hicksian income (...)» (Schipper & Vincent, 2003, s. 98). Dette
samsvarer 1 stor grad med Penman sine utsagn, og at resultatkvaliteten er bedre dersom det
rapporterte resultatet ikke avviker fra det ekonomiske resultatet. Selv om definisjonene er
sammenfallende, ma det presiseres at det er forskjell pa regnskapsmessig og ekonomisk
resultat. Regnskapsmessig resultat baseres pa regnskap og historisk kost, mens ekonomisk

resultat baseres pa endringer i nadverdiene.
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Det vil vare variasjoner fra selskap til selskap, men selskapets livssyklus spiller en viktig rolle
i prediksjon av fremtiden. Dechow og Schrand (2004) papeker at selskaper i vekst vil vere
vanskeligere & male pélitelig grunnet storre grad av estimater og skjonn knyttet til fremtidige
periodiseringer (s. 6-7). Ifelge Gjesdal (2013) kan resultatkvalitet forklares pa en annen mate,
og han mener at forsiktig resultatmaling gir hey resultatkvalitet. Han beskriver resultatkvalitet
i et selskap i1 vekst med utgangspunkt i kjop av et anleggsmiddel. Anleggsmiddelet har en
okonomisk levetid pa 30 ar, men avskrives over 15 r. Dette forer til at resultatkvaliteten er god
og gir et lavere resultat grunnet haye avskrivninger. Gjesdal (2013) mener at dette i storre grad
viser resultater som samsvarer med fremtidige forventinger nar vekstfasen er over. Dette viser
at livssyklusen 1 et selskap spiller en rolle i vurdering av resultatkvaliteten. Siden
regnskapskvaliteten ikke avhenger av fremtidig prediksjon, betyr dette at resultatkvaliteten kan

vare dérlig selv om regnskapskvaliteten er god og vice versa.

3.6 Beslutningsrelevant informasjon og vesentlighet

Beslutningsrelevant informasjon er informasjon som er relevant for brukeren av regnskapet i
en beslutningssituasjon. Hva som er relevant vil derfor variere ut fra hvem som er brukeren av
regnskapet 1 de ulike situasjonene, og hva regnskapet skal brukes til (Stenheim, Sundkvist, &
Opsahl, 2017). Videre presiserer Stenheim et. al. (2017) at beslutningsrelevant informasjon
forer til at interessentene kan ta mer informerte og bedre beslutninger. Beslutningsrelevant
informasjon méd inneha tre kvaliteter for at den skal vere beslutningsrelevant. For det forste ma
den vere relevant for beslutningen som tas, for det andre ma den vere troverdig og for det

tredje ma den vaere vesentlig for beslutningen.

Beslutningsrelevant informasjon er tett knyttet til vesentlige opplysninger. En vesentlig
opplysning kan med rimelighet forventes & péavirke beslutninger som gjores pa grunnlag av
arsregnskapet jf. Regnskapsloven §1-10. Vesentlighetsbegrepet ble tatt inn i regnskapsloven sé
sent som 30. april 2021, men er et velkjent begrep i regnskapsteori og praksis. Enkeltpostenes
vesentlighet 1 regnskapet vurderes 1 sammenheng med andre tilsvarende poster. Dette er en
grunnleggende del av revisjonen som gjeres. | revisjonen tallfestes vesentlighetsgrenser slik at
alle vesentlige poster revideres. Siden det ikke er satt krav til tallfesting 1 regnskapsloven, ma

det vurderes skjennsmessig om opplysningene vil pavirke beslutninger (Karlsvik, 2021).
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IFRS gir ogsa en forklaring pa vesentlighetsbegrepet. IAS 1 beskriver at informasjonen er
vesentlig dersom unnlatelse, tildekking eller feil presentasjon vil pavirke brukerne som gjor
beslutninger pd bakgrunn av regnskapet. Som definisjonene viser, er vesentlighet knyttet til
beslutningsrelevant informasjon, og beslutningsrelevant informasjon vil ogsé vare vesentlig.
Vesentlighet 1 regnskapsloven mé 1 likhet med regnskapets formal sees i sammenheng med
brukeren av regnskapet og hvordan det benyttes. Beslutningsrelevant informasjon ma altsa sees

1 sammenheng med hvem brukeren er, og i hvilken sammenheng informasjonen skal benyttes.

3.7 Regnskapsmanipulasjon

Regnskapsmanipulasjon er en faktor som kan fore til regnskapsstoy. Definisjonen pa
regnskapsmanipulasjon er nér et selskap villeder regnskapsbrukeren og gir uriktig bilde pa
selskapets okonomiske situasjon. Det kan vere ved for eksempel & vise et lavere resultat eller
et hoyere resultat enn i virkeligheten. Regnskapsmanipulasjon er ikke det samme som en
feilvurdering eller utilsiktet feil, det ma vare en bevisst handling fra selskapets side (Kinserdal
F., 2017). Dette kan gjores ved & utnytte fleksibiliteten i rapporteringen til & gi villedende
informasjon til regnskapets brukere (Langli J. , 2005, ss. 58-59).

I folge Penman (2013) er det spesielt ved endring av regnskapsprinsipper eller ved bruk av
estimater 1 regnskapet at manipulering er mer sannsynlig. Ledelsens motiver er tett knyttet til
regnskapsmanipulasjon og kan deles i1 to hovedgrupperinger knyttet til mal med
regnskapsmanipulering. Det forste malet er & maksimere verdi for eierne, det andre er a
maksimere personlig gevinst for ledelsen (Giroux, 2004). Begge disse motivene assosieres med
at regnskapet fremstilles bedre enn det i realiteten er. I folge Kinserdal (2017) er det sjeldent
at regnskapsmanipulasjon blir oppdaget. Han mener det ofte oppdages i forbindelse med

oppkjep, lederskifte eller konkurs.

3.7.1 Mislighetstriangelet

Mislighetstriangelet er tett knyttet til regnskapsmanipulasjon, og skal si noe om omstendigheter
som gker risikoen for gkonomisk kriminalitet. Triangelet bestir av tre elementer som har
pavirkning pa ekonomisk kriminalitet. Det forste elementet er at den som utferer en kriminell
handling har et motiv. Dette innebarer 1 mange tilfeller et gkonomisk motiv 1 form av egen
vinning. Det andre elementet er mulighet. Det mé veare en reell mulighet til at den kriminelle

kan gjennomfere handlingen. Dette kan for eksempel gjores ved a utnytte darlige internrutiner.
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Det tredje elementet er holdning. Den eller de involverte har holdninger som gjor at handlingene
rettferdiggjores overfor seg selv og andre (Tvedt & Thaysen, 2015). Det er ikke nedvendig at
alle tre elementene er oppfylt for at risikoen or eskonomisk kriminalitet eker, og det finnes andre
risikofaktorer. Det vises allikevel at et eller flere av elementene vanligvis er til stede nar det

oppstar misligheter i et selskap. Mislighetstriangelet illustreres 1 figuren nedenfor.

<
& &
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& %
MISLIGHETSTRIANGELET

HOLDNING

Figur 3 Mislighetstriangelet

3.8 Brukere av regnskapet

Det kommer frem av formalet med regnskapet at det er viktig a vaere klar over hvem som er
brukere av regnskapet fordi brukerne kan ha ulikt informasjonsbehov. Hensikten med en
endring av norsk regnskapslov er & serge for bedre informasjon og sterre regnskapskvalitet for
brukerne. Det finnes ulike brukere av regnskapet, og det er mulig & dele disse inn i tre
hovedkategorier. Den forste er brukere med direkte finansielle interesser 1 virksomheten, den

andre er ledelsen og den siste kategorien omfatter andre brukere (Kristoffersen T. , 2016, s. 26).

Bankene og andre ldngivere bruker regnskapet til & vurdere om virksomheten klarer & betjene
lanet. Det er derfor viktig at regnskapet er troverdig, og at det ikke inneholder misvisende
informasjon. Virkelig verdi av eiendom kan her spille en stor rolle nir en ldngiver skal ta pant
i eiendommen. Dersom virksomheten misligholder sitt 1an, vil det vaere avgjerende for langiver
at eiendommen innehar den verdien som er oppgitt slik at I&net kan innftis uten tap for ldngiver.

Senere i oppgaven gjennomgés intervju med bankene der dette diskuteres narmere.
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Den andre kategorien, eiere og investorer, har ogsa stor interesse i virksomhetens regnskap.
Regnskapet skal etter norsk regnskapslov §4-5 utarbeides med en forutsetning om fortsatt drift.
Dette er relevant for eiere og investorer som skal vurdere om de skal legge ned virksomheten
eller investere mer i driften. Regnskapet brukes ogsé for & vurdere om det ma gjores tiltak som
a ansette ny ledelse hvis driften gir dérlig, eller hvor mye utbytte som kan gis (Kristoffersen T.
, 2016, ss. 26-28). Ledelsen pé sin side benytter regnskapet til vurderinger knyttet til blant annet
prising av produkter, budsjettering og ansettelser. Ledelsen er interessert 1 regnskapet fra bade

kontroll- og styringsformél (Stenheim & Madsen, 2014).

Den tredje kategorien av regnskapsbrukere er offentlige myndigheter som bruker regnskapet til
beregning av skatt, merverdiavgift (mva) og andre avgifter til staten. Virksomhetene leverer
hvert ar skattemelding og naringsoppgave til myndighetene for dette forméalet. Regelverket nér
det kommer til arsregnskap og skatteregnskap er ulikt, noe som forer til forskjeller og merarbeid
ndr skatteregnskapet utarbeides. I 2019 fikk finansdepartementet utarbeidet «Schwencke-
rapporten» som sd pa hvordan regelverkene kunne tilpasses hverandre (Finansdepartementet,
2019). Resultatene i rapporten er ikke videre relevant for vér forskning, men er et eksempel

hvordan ulike brukere av regnskapet har behov for tilpasninger.

3.8.1 Bankenes bruk av regnskapet i kredittvurdering

For eksterne brukere er finansregnskapet den viktigste informasjonskilden i
beslutningssituasjoner (Heskestad, 2015). Bankene bruker i1 stor grad regnskapstall i sin
kredittvurdering, som bestdr av en scoring og en analyse. Kredittscoringen er ofte en
automatisert prosess som gjores av en modell eller via en ekstern tilbyder (Plenborg &
Kinserdal, 2021, s. 375). Nér kredittscoringen er automatisert er det viktig at tallene er palitelig
slik at scoringen gir et realistisk bilde pa selskapet. I tillegg til scoringen gjor bankene en
selvstendig analyse som krever skjonn og menneskelige vurderinger. Med bakgrunn i
regnskapstallene gjores kredittvurderingen som avgjer om selskapet kan fa finansiering og
eventuelt hvor mye. I denne sammenheng er det nedvendig at bankene tar egne vurderinger og
at de kjenner til hvilke regnskapsprinsipper som er benyttet og hvordan dette har pavirket den

automatiserte kredittscoringen.

Tidligere forskning gjort av Héland og Ramberg (2021) viser at nekkeltall basert pa regnskapet
ikke brukes alene, og at scoringsmodellene kun er et stotteverktoy for bankene. Det er flere

faktorer som er viktige i kredittvurderingen og helhetsvurdering av kunden basert pa eiere,
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sikkerhet og nekkelpersonell er viktig (Haland & Ramberg, 2021, ss. 105-106). Disse funnene
samsvarer med forskning gjort av Butveit og Utheim (2021), som fant at bankene vurderer bade
finansiell og ikke-finansiell informasjon ved kredittvurderingen. De fant at bide interne og
eksterne forhold knyttet til bedriften er viktig ikke-finansiell informasjon som bankene tar
hensyn til 1 sine vurderinger (Butveit & Utheim, 2021, s. 67). Disse funnene viser at det ikke
kun er regnskapstall som er relevant for bankene, men at det legger grunnlaget for videre

vurdering og spiller inn pa helhetsvurderingen.

3.8.1.1 Basel rammeverk

Bankene er underlagt ulike retningslinjer, regelverk og lovverk. Basel rammeverket er et globalt
rammeverk som skal serge for regulering og tilsyn av bankene. Basel III stdr sentralt, og ble
utarbeidet som et svar pa den globale finanskrisen. Kravene skal redusere risikoen som bankene
tar ved 4 blant annet begrense bruken av modeller som er internt utarbeidet (BIS, 2017). Det
arbeides stadig med nye lovforslag knyttet til Basel, og siste del av regelverket utarbeides
fortsatt. Malet er at sammenlignbarheten av bankenes kapitaldekning skal bedres (Finansnorge,
2021). I nytt EU regelverk, BASEL III, som tradte i kraft i Norge fra 01.01.2022 stilles det
heyere krav til innvilgning og overvikning av 14n (Finanstilsynet, 2021). Dette vil fore til at
bankene etterspor beslutningsrelevant informasjon fra regnskapet i1 sterre grad. Nar
kredittvurderingen er en helhetlig vurdering med utgangspunkt i en automatisert kredittscoring,
er det viktig at inputen, altsa regnskapstallene, er relevante og palitelige. Nar bankene i mindre
grad kan benytte interne modeller, justeringer og vurderinger, er de avhengig av korrekt

regnskapsinformasjon for at kredittvurderingen ikke skal pavirkes negativt.

3.9 Oppsummering

Som diskutert i dette kapittelet er det flere formal med et regnskap. Kontroll- og
beslutningsformalene er to ulike formal der det diskuteres om det er mulig & oppnéd begge
formélene innenfor samme regelverk. Senere i oppgaven vil dette diskuteres nermere sett i lys
av responsen fra intervjudeltakerne. Det finnes ulike orienteringer som pavirker utformingen
av regnskapene, og dette kan fa konsekvenser for brukerne av regnskapet. Brukerne av
regnskapet er mange, og formélet med regnskapet varierer mellom brukergruppene. Det er
derfor viktig 4 vite hvem som er brukeren av regnskapet og hva det skal benyttes til for & kunne
produsere regnskap med hey kvalitet og beslutningsrelevant informasjon for brukeren. I denne
oppgaven er det fokus pa banken som primarbruker av regnskapet. Kapittelet har ogsa gatt

gjennom problemer knyttet til regnskapsmanipulasjon og hva dette inneberer.
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4 Regnskapssprak og virkelig verdi

Formélet med dette kapitlet er innledningsvis & gi en gjennomgang av det norske og det
internasjonale regnskapsspraket, GRS og IFRS. Begrepet virkelig verdi blir definert og
standardene som regulerer virkelig verdi blir presentert. Videre vil det undersgkes 1 hvor stor
grad virkelig verdi benyttes 1 praksis. Verdsettelseshierarkiet blir gjennomgatt og ulike metoder
for verdsettelse presenteres. Deretter blir kvalitetskravene palitelighet og relevans definert og
knyttet opp mot virkelig verdi, for det blir diskutert om det er mulig & méle pélitelig i Norge.
Dette spersmalet diskuteres ogsa naermere i analysedelen, hvor vi har fatt bankenes synspunkt
som benyttes i diskusjonen. Avslutningsvis diskuteres en utvidelse av §5-8, hvordan virkelig
verdi av eiendom kan implementeres i norsk regnskapslovgivning, samt kritikk ved bruk av

virkelig verdi.

4.1 Regnskap i Norge

Dette kapittelet vil forklare regnskapsspriket i Norge, hvilke muligheter som er tilgjengelig for
virksomhetene og hva som benyttes i praksis. I Norge finnes det flere muligheter for valg av
regnskapssprék. Det norske regelverket er basert pa norsk regnskapslov og god regnskapsskikk
(GRS). Det internasjonale regelverket (IFRS) er en annen mulighet, de bersnoterte selskapene
1 Norge er pliktig & folge internasjonale retningslinjer. I tillegg kan norske virksomheter velge

a rapportere etter forenklet IFRS.

4.1.1 GRS og grunnleggende prinsipper

Gjeldende regelverk i Norge er basert pd regnskapsloven og god regnskapsskikk.
Regnskapsloven bygger pd prinsipper som regnskapet skal utarbeides i trad med. Disse ti
prinsippene er beskrevet i regnskapslovens kapittel 4 og gir feringer for utarbeidelse av
arsregnskapet. GRS bygger igjen pa disse prinsippene og konkretiseres gjennom norske
regnskapsstandarder utarbeidet av Norsk RegnskapsStiftelse (NRS). GRS skiller seg fra [IFRS
pa flere omrader som for eksempel inntektsforing, investeringseiendom, avskrivning av
goodwill og leieavtaler (EY, 2022). Prinsippet om god regnskapsskikk er en rettslig standard.
En rettslig standard skal veere dynamisk og folge utviklingen i samfunnet og retten. I god
regnskapsskikk er det to krav. Det er krav om at den regnskapsmessige losningen har en viss
utbredelse og oppfylle et kvalitetskrav. Kvalitetskravet stiller sterkere enn utbredelsen, og pé

bakgrunn av dette er det mulig & endre praksis over tid (Baksaas & Stenheim, 2020, s. 182).
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Nér det kommer til verdsettelse av eiendom etter reglene 1 GRS, er hovedregelen at eiendom
skal verdsettes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Dersom virkelig verdi er lavere
enn anskaffelseskost, skal eiendommen nedskrives for & gi et pélitelig bilde pd selskapets
eiendeler, men verdien kan ikke skrives opp. Dette kan fore til at virksomhetenes balanseposter
kan bli undervurdert og at de er bokfert til lavere verdi enn markedsverdi. Senere i oppgaven
skal vi se at blant annet bankene bruker virkelig verdi i stor grad i sine kalkyler og analyser. I

tillegg skal vi undersgke hva revisorer og regnskapsprodusenter mener om dette.

4.1.2 IFRS

Som diskutert i kapittel tre er formdlet med regnskapet & gi brukerne beslutningsrelevant
informasjon. IFRS er utarbeidet med en hensikt om & eke global dpenhet, ansvarlighet og
effektivitet 1 finansmarkedet. Det har siden 2005 vart plikt for norske barsnoterte selskaper a
rapportere etter internasjonale regler. Det er tillatt eller palagt & bruke IFRS i over 150 land i
verden (EY, 2022). IFRS-regelverket bestar av en rekke standarder, veiledninger og autorative
fortolkninger (Baksaas & Stenheim, 2020, s. 85). En av de store forskjellene mellom IFRS og
GRS er notekravene som er mye mer omfattende etter internasjonale regler. Dette gjor
rapportering etter IFRS krevende, og regelverket kritiseres for & vare for omfattende. Dette er

blant argumentene for & ikke innfere IFRS for alle virksomheter.

Nar det gjelder verdsettelse av eiendom, tillater IFRS bruk av virkelig verdi. IFRS 13
omhandler virkelig verdi og definerer begrepet ved hjelp av et tretrinns veiledningshierarki.
Dette gjennomgas 1 kapittel 4.3. IAS 16 regulerer eiendom, anlegg og utstyr, og IAS 40
regulerer investeringseiendom. Disse vil vi ogsd komme na@rmere inn pa i neste delkapittel.
Bruk av virkelig verdi er ikke i trdd med navaerende norsk regnskapslov, og Heskestad &
Tofteland (2016) uttrykker bekymring ved bruk av verdireguleringsmodellen til varige
driftsmidler. Diskusjonen rundt bruk av virkelig verdi for eiendom/varige driftsmidler viser

blant annet til bekymring rundt overvurderte balanseverdier og mindre palitelige regnskap.

4.1.2.114S 16

IAS 16 (IFRS Foundation, 2003a) regulerer regnskapsforing av eiendom, anlegg og utstyr, og
er blant en av standardene som &pner for bruken av virkelig verdi. Standarden krever at
forstegangsmdling skal skje til anskaffelseskost. Etter forstegangsinnregning, kan foretaket

velge mellom balanseforing til verdiregulert belop eller anskaffelseskost Metoden foretaket
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velger & benytte seg av, md anvendes pd alle eiendeler innenfor samme klasse av eiendom,
anlegg og utstyr. Anskaffelseskost for eiendom, anlegg og utstyr er kontantprisekvivalenten pé
innregningsdagen fratrukket avskrivninger og eventuelle nedskrivninger. Ved bruk av
verdireguleringsmodellen skal eiendelen balansefores til et verdiregulert belop, som er den
virkelige verdien pa tidspunktet da belopet ble verdiregulert. Selv om verdireguleringsmetoden
er tillat, er det likevel krav om at malingen av virkelig verdi kan gjeres pélitelig. Hyppigheten
av verdireguleringer avhenger av endringene i den virkelige verdien av eiendelen. Dersom den

virkelige verdien avviker vesentlig fra balansefort verdi, skal ytterligere verdiregulering foretas.

4.1.2.2 I4S 40

IAS 40 (IFRS Foundation, 2003b) regulerer regnskapsforing av investeringseiendom.
Investeringseiendom er eiendom som innehas for & opptjene leieinntekter eller for verdistigning
eller begge deler. Investeringseiendommen forstegangsinnregnes til anskaffelseskost.
Etterfolgende maling kan gjeres etter anskaffelseskostmetoden eller verdireguleringsmetoden.
Anskaffelseskostmodellen er tilsvarende som for IAS 16, mens verdireguleringsmodellen
avviker noe. Det er krav om at verdien vurderes arlig. Videre skal det ikke avskrives, og
gevinster og tap fores i1 resultatet i perioden det oppstod. Selv om selskapet velger
anskaffelseskostmodellen, skal et estimat pa den virkelige verdien opplyses om i note, hvis

denne kan males palitelig.

4.1.3 Forenklet IFRS

Et alternativ til IFRS er en forenklet lgsning. Dette er en variant som er utarbeidet spesielt i
Norge. Pa bakgrunn av de omfattende notekravene etter IFRS, folger forenklet IFRS
oppstillingskrav og notekrav etter norsk regnskapslov. Maling og innregning skjer etter reglene
1 full IFRS. Forenklet IFRS ble utarbeidet forste gang i 2006 og ble endret i 2014. Frem til
januar 2022 ble ingen endringer gjort, til tross for at standardene endret seg. Forenklet IFRS
ble gjennomgatt og ny forskrift om bruk ble publisert 7. februar 2022 (Finansdepartementet,
2022). Mélgruppen for forenklet IFRS wvar 1 hovedsak selskaper 1 konsern der
konsernregnskapet blir avlagt etter full eller forenklet IFRS. En annen mélgruppe var selskaper
pa vei mot bersnotering som ville mete krav om IFRS ved en eventuell bersnotering

(DIBkunnskap AS, 2020).
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4.2 Hva benyttes 1 praksis

Ved utarbeidelse av standarder og lovverk i Norge, har bade IFRS og United States Generally
Accepted Accounting Principles (US GAAP) vert kilder til inspirasjon og sammenligning
(Kvifte, Tofteland, & Bernhoft, 2011, s. 14). Internasjonalisering av regnskapsregler har vaert
viktig 1 mange ar, men det kan ogsd argumenteres for at internasjonal sammenlignbarhet ikke
er viktig for de aller fleste norske virksomheter. Funn gjort av Johansen og Agedal (2020) viser
at for at internasjonal sammenlignbarhet skal vere relevant, er det en forutsetning om at
virksomhetene handler internasjonalt. I 2015 var det kun 15% av norske selskap som importerte
varer, og 3,4% som eksporterte (Johansen & Agedal, 2020). Basert pi dette og
intervjuresponsen fra Johansen og Agedal, er det mulig 4 si at internasjonal sammenlignbarhet
ikke er s& viktig for norske regnskapsbrukere og virksomheter. Dette er med pd & svekke
argumentasjonen rundt at internasjonalisering er en viktig arsak til at [IFRS ber innferes 1 storre

grad i Norge.

Det er 1 overkant av 250 selskaper som er bersnotert i Norge, og som derfor mé benytte IFRS 1
regnskapet (AksjeNorge, 2022). Til sammenligning er det ca. 630 000 virksomheter totalt i
Norge (Statistisk sentralbyrd, 2022). I praksis er det derfor ikke mange virksomheter som
palegges IFRS. Det kan allikevel vaere virksomheter som velger & rapportere etter I[FRS pa
bakgrunn av ulike &arsaker. Eksempler pa dette kan veare store virksomheter som har
utenlandske datterselskaper eller som av hensyn til konsern eller regnskapsbrukerne ensker a
vaere sammenlignbare internasjonalt (DIBkunnskap AS, 2021). Andre arsaker som motiverer
selskaper til & rapportere etter IFRS eller forenklet IFRS kan vare & vise reell egenkapital for &

fa bedre lanevilkar eller finansieringsmuligheter i bankene (Knutsen & Chen, 2020, s. 68).

Borsnoterte selskaper som rapporterer etter IFRS, har imidlertid mulighet til & velge mellom
historisk kost eller virkelig verdi nar eiendommen skal verdsettes. Det kan derfor vere
interessant & se pa hva selskaper som har begge mulighetene faktisk benytter i praksis. En studie
gjennomfert av  Stendal og Nordgarden (2015), wundersekte utbredelsen av
verdireguleringsmodellen etter IAS 16 — varige driftsmidler pa bersene i hhv. London, Oslo og
Paris. Funnene de kom frem til er illustrert 1 figur 3 og viser at kun 5% av de 1 393 selskapene
de undersokte valgte virkelig verdi som metode, og 1 Oslo var det kun 1% av 187 selskaper som
valgte & anvende virkelig verdi. Av forskningen fremkommer det at 97% av foretakene som
benyttet seg av verdireguleringsmodellen, gjorde det for eiendelskategorien eiendom. Funnene

viser at det er et fatall som velger a bruke virkelig verdi som metode, selv om det er tillat. Nar
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andelen av bersnoterte selskaper som bruker virkelig verdi er sé lav, kan en stille seg kritisk til
om det i det hele tatt gir mening & &pne opp for mer bruk av virkelig verdi for smé selskaper.
Tabellen viser imidlertid at bruken av virkelig verdi for investeringseiendom er betydelig
hayere. For bersnoterte selskaper i Oslo er bruken av virkelig verdi for investeringseiendom sé
hey som 69%. Dette indikerer at de bersnoterte selskapene foretrekker & bruke

verdireguleringsmodellen ~ fremfor  anskaffelseskostmodellen  for  vurdering av

investeringseiendom.
Elendoglt,sf;lrlegg 08 Irgr;tieerll:rlle Investeringseiendom
Bors Antall | Antall VV  VV % | Antall VV VV % [ Antall VvV VW%
London 1 067 890 55 6 % 813 0 0% 148 107 72%
Oslo 187 185 2 1% 144 0 0% 13 9 69%
Paris 139 139 3 2% 139 0 0% 36 12 33%
Totalt 1393| 1214 60 5% 1098 0 0% 197 128 65%

Figur 4 Verdsettelsespraksis pd borsen i Oslo, Paris og London (Stendal & Nordgarden, 2015)

GRS er dagens regnskapsregulering i Norge, og er sammensatt av norsk regnskapslov og norske
standarder. Det internasjonale regelverket er lite utbredt i Norge, og det er fa selskaper som
rapporterer etter disse reglene. Det argumenteres for at internasjonale sammenlignbare
regnskap er viktig i Norge, og at vi derfor méa dpne for mer bruk av IFRS. Vi ser at forskning
gjort av Johansen og Agedal (2020), konkluderer med at internasjonal sammenlignbarhet ikke
er sa viktig for de fleste norske virksomheter og brukere av regnskap. Videre skal vi diskutere

hvordan dette har innvirkning pa oppgavens problemstilling.

4.3 Virkelig verdi av eiendom

4.3.1 Definisjon

IFRS 13 definerer virkelig verdi som: «den pris som ville blitt oppnadd ved salg av en eiendel
eller betalt for & overfore en forpliktelse i en velordnet transaksjon mellom markedsdeltakere
pa méletidspunktet». Derfor vil transaksjonsprisen i mange tilfeller veere lik virkelig verdi. Det
forutsettes at maling kan gjores palitelig, og at transaksjonen finner sted i hovedmarkedet eller
det mest fordelaktige markedet for eiendelen. Dette betyr at dersom det ikke finnes

sammenlignbare markeder, vil det bli utfordrende & fastsette virkelig verdi palitelig.
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4.3.2 Verdsettelseshierarkiet
IASB har laget et hierarki over estimater for virkelig verdi. Ettersom Norsk regnskapslov
onsker & internasjonalisere og tilpasse seg utviklingen til IASB, er det rimelig 4 anta at dette
hierarkiet ogsé er aktuelt i Norge ved bruk av virkelig verdi. I 2011 ble IFRS Fair Value
Measurement publisert, og den legger til grunn markedsprisen som utgangspunkt ved maling
av virkelig verdi (IFRS Foundation, 2011). Standarden presenterer et hierarki som angir hvilke
inndata som kan benyttes mélingen (IFRS 13.72). Nivad 1 er heyest prioritert og gir hoyest
palitelighet, niva 3 er lavest prioritert og gir lavest palitelighet. Nivaene defineres som folger:
1. Noterte priser i aktive markeder for identiske eiendeler eller forpliktelser som selskapet
har tilgang til pa4 maletidspunktet (IFRS 13.76). Et aktivt marked er beskrevet som et
marked hvor transaksjonene for eiendeler eller forpliktelser skjer med betydelig
frekvens og volum for & skaffe prisinformasjon lepende (IFRS 13). En notert pris i et
aktivt marked gir den mest palitelige malingen av virkelig verdi og skal benyttes uten
justering for maling av virkelig verdi ndr denne er tilgjengelig (IFRS 13.77).
2. Priser som ikke inngir i nivd 1, men som er observerbare for eiendelen eller
forpliktelsen enten direkte eller indirekte (IFRS 13.81).
3. inndata som ikke er observerbare for eiendelen eller forpliktelsen (13.86). Selskapet kan
utarbeider ikke-observerbare inndata ved hjelp av den beste informasjonen som er

tilgjengelig under omstendighetene, noe som kan omfatte foretakets egne inndata (IFRS

13.89)

NIVA 1
Noterte priser i aktive
markeder for identiske eiendeler
eller forpliktelser som foretaket har
tilgang til pa maletidspunktet

NIVA 2

Andre inndata enn noterte priser som omfattes av
niva 1 og er observerbare for eiendelen eller
forpliktelsen, enten direkte eller indirekte

NIVA 3

Ikke-observerbare inndata for eiendelen eller forpliktelsen
basert pa den beste informasjonen som er tilgjengelig

Figur 5 Verdsettelseshierarkiet
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Som det kommer frem av figur 4 er bruk av observerbare inndata heyest prioritert, og med pé
a oke paliteligheten til mélingen. Ved & benytte observerbare inndata reduseres bruken av
subjektive mélinger og avgjerelser, noe som styrker péliteligheten. Det er tydelig at det er store
forskjeller pa niva 1 og 3. I niva 1 er verdsettelsen basert pa markedspriser, mens det i niva 3
benyttes selskapets egne verdsettelsesmodeller, og det kan da settes spersmalstegn til
paliteligheten nér slike metoder blir anvendt. Ettersom det som regel er ledelsen i selskapet som
setter verdien, er det en risiko for at de ensker & fremme selskapets verdi. Det er ogsé

utfordrende 4 verifisere verdien nar det ikke finnes sammenlignbare markedsverdier.

4.4 Metoder for verdsettelse av eiendom

Det finnes to modeller for verdsettelse av eiendom; kostmodellen og verdireguleringsmodellen.
Kostmodellen, ogsd kjent som anskaffelseskostmodellen er den som historisk sett er mest
anvendt og er tillatt etter bade IFRS og GRS. Verdireguleringsmodellen blir stadig benyttet
oftere av selskaper pa internasjonal basis. Modellen er tillatt etter IFRS, men i strid med norsk
regnskapslovgivning. Ved bruk av verdireguleringsmodellen er det flere metoder som kan
benyttes for & komme frem til et pélitelig estimat pa eiendommen. Mye av kritikken mot bruk
av verdireguleringsmodellen er at det ikke finnes en ensartet praksis i bransjen, og modellene
benytter ikke-observerbare data, samt subjektive beregninger for & komme frem til verdien.
Betydelig bruk av skjenn, er med pa a redusere péliteligheten til verdien. I dette delkapitlet vil
de mest benyttede metodene bli presentert, som ifelge Kvello (2014) er

nettokapitaliseringsmetoden og naverdimetoden.

4.4.1 Kostmodellen

Kostmodellen innebarer at eiendom, anlegg og utstyr blir balansefort til anskaffelseskost og
senere redusert for akkumulert avskrivning og nedskrivning for tap ved verdifall (Kristoffersen,
2019). Avskrivbart belop er anskaffelseskosten dividert pa eiendelens levetid, og ménedlige
avskrivninger er vanlig praksis. Ved en nedskrivning, endres ogsd avskrivningsplanen for
eiendelen. Dette er den metoden som regnskapsloven fra 1998 bygger pé, og er den eneste
tillatte metoden etter GRS. Metoden er ogsa tillatt etter IFRS, men her har foretakene ogsa
andre tillatte modeller som kan benyttes. Maling etter kostmodellen tillater ikke oppskrivning
av eiendelen, og dette stér i stil med forsiktighetsprinsippet, som GRS baserer seg pa. Norsk
regnskapslov har ikke sarregler for investeringseiendom, og kostmodellen er eneste mulige

valg bade for alle varige ikke-finansielle driftsmidler. Mye av kritikken mot bruk av denne
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metoden omhandler at regnskapet skal reflektere de faktiske verdiene til selskapet. I mange
tilfeller vil selskaper som bruker historisk kost som metode ha mye lavere verdier balansefort i
regnskapet enn det eiendommen faktisk er verdt. Dette forer til darligere beslutningsgrunnlag

for brukerne av regnskapet.

4.4.2 Verdireguleringsmodellen

Verdireguleringsmodellen er et alternativ til kostmodellen, og anses ogsd som mer teknisk
komplisert enn kostmodellen. I denne modellen blir balansefort verdi av eiendelen periodisk
regulert med endring i virkelig verdi. Bruk av denne modellen innebarer store endringer i
rapportering av verdigkning pa eiendom, anlegg og utstyr i1 drsregnskapet (Kristoffersen, 2019).
Modellen er tillatt etter IFRS, men i strid med regnskapsloven. Modellen forutsetter at verdien
kan males pa en palitelig mate. For etterfolgende méling av verdien, er det flere metoder som
kan benyttes. Det er ikke krav om hvilken metode som brukes, men verdsettelseshierarkiet er
et utgangspunkt for hva som skal til for at malingen skal anses som palitelig, og verdien ma

fastsettes 1 henhold til prinsippene 1 IFRS 13.

4.4.2.1 Netto kapitaliseringsmetoden

Nettokapitaliseringsmetoden, ogsa kalt yieldmetoden, baserer seg pa netto markedsleie for
eiendommen pé vurderingstidspunktet, og divideres med et avkastningskrav (yield) for hver
enkelt eilendom. Modellen blir ofte foretrukket ettersom den er enkel & benytte. En svakhet ved
denne modellen er at den er svart folsom for endringer i yielden, og kun en liten endring 1
yielden, vil ha stor pavirkning pé verdien pa eiendommen (Kvello, 2014). Yield brukes som et
maél for avkastningen pd en eiendom (Kristoffersen & Reosnes, 2018, s. 119). Formelen for

nettokapitaliseringsmetoden er:

Netto markedsleie
Yield

Verdi av eiendom =

Formel 1 Nettokapitaliseringsmetoden (Kvello, 2014)

Yield er et avkastningskrav som representerer den risikoen som er knyttet til eiendommen
(Gundersen, 2009). Yield er et viktig moment for beregning av verdien pa eiendommen ved
bruk av nettokapitelseringsmetoden. Det er derfor viktig at denne blir beregnet pa en palitelig
mate. Det er imidlertid en del kritikk mot bruken av Yield, blant annet har Finanstilsynet (2010,

s.8) papekt at yield er et usikkert mal pa den forventede, faktiske avkastningen. Det er mange
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momenter og faktorer 4 ta stilling til ved beregning av yield, og det er ikke en universell enighet
om hvilke inndata som skal brukes i formelen. Metoden barer derfor preg av subjektive

vurderinger, som ikke kan regnes som like pélitelige.

4.4.2.2 Naverdimodellen

Néverdimodellen, ogsd kjent som kontantstrommetoden benytter fremtidige verdier for &
komme frem til dagens verdi av eiendelen. For & finne verdien neddiskonteres de fremtidige
verdiene med et avkastningskrav (Kvello, 2014). Verdien av eiendommen blir naverdien av de
fremtidige kontantstremmene. Faktorene i modellen bestdr av bade observerbare og ikke-
observerbare data. Nordlund (2010) papeker at selskapene bar opplyse om forutsetningene som
er gjort ved beregning av de ikke-observerbare dataene for at brukerne av regnskapet skal forsta
bakgrunnen for verdien som er satt. En av styrkene ved & bruke denne modellen er at den tar
hensyn til faktiske inntekter og kostnader, dette gir et mye mer palitelig bilde av virkeligheten
Den storste svakheten ved denne modellen er & fastsette avkastningskravet og estimere
kontantstreammene, noe som kan vare veldig utfordrende (Kvello, 2014). Formelen ved bruk

av naverdimodellen er:

n
) Netto kontanstrgm Rn
Verdi = Z

L~ a+pr Ta+on

Formel 2 Naverdimodellen (Kvello, 2014)

4.5 Palitelighet og virkelig verdi

Et av prinsippene i1 det konseptuelle rammeverket, som IFRS baserer seg pd er at
regnskapsinformasjonen skal vaere palitelig. Dette betyr at regnskapet skal reflektere selskapets
okonomiske virkelighet (FASAC, 2004). Regnskapsinfomasjon anses som palitelig nér den er
komplett, neytral og fri for feil. TASB (2018: CF 2.14) definerer informasjon som komplett nar
all nedvendig informasjon for & forstd de ekonomiske forholdene er rapportert. Noytral
informasjon tar utgangspunkt i at det ikke er noen skjevheter og forutsetter at innholdet ikke er
manipulert eller vektlagt ut fra produsentens egeninteresser (IASB 2018: CF 2.15). Det siste
punktet gér ut pd at informasjonen i regnskapet skal vaere feilfri (IASB 2018: CF 2.18) Dette er
imidlertid vanskelig & oppnd fordi en del av informasjonen er basert pa skjennsmessige

estimater. IASB valgte 1 2010 & endre ordlyden fra palitelighet til «faithful representationy,
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oversatt til tro gjengivelse pd norsk. Begrunnelsen for denne endringen var at pélitelighet ofte
ble oppfattet som forvirrende. Denne endringen kan tolkes som at IASB vektlegger relevans i
storre grad enn pélitelighet, og dermed apner for storre bruk av virkelig verdi. Endringen har
imidlertid ikke fort med noen forandringer i IFRS standardene. Kvifte og Johnsen (2008)
argumenterer for at lesningen ikke burde vare & erstatte begrepet, men heller definere det
tydeligere. Ettersom palitelighet er et sentralt begrep 1 regnskapslitteraturen, har vi valgt & bruke

dette begrepet videre i oppgaven.

Jiang og Penman (2013) hevder at investorer setter storre pris pd palitelige regnskapstall
fremfor subjektive verdiestimater. Ettersom virkelig verdi ofte baserer seg pa subjektive
vurderinger kan det argumenteres for at bade kontroll — og beslutningsformalet blir svekket ved
bruk av virkelig verdi. Dette synspunktet er delvis likt med Stenheim (2008), som argumenterer
for at virkelig verdi eker beslutningsrelevant informasjon for investorene, men at paliteligheten
reduseres. JASB (2010) mener at verdien vil vare palitelig, selv om det er brukt skjenn i

vurderingen. Det er tydelig at det er delte meninger om virkelig verdi kan males palitelig.

Det & kunne male pélitelig er helt nedvendig for & kunne bruke virkelig verdi som
vurderingsmetode, og det er da essensielt med gode malemodeller. Ettersom det ikke er noen
standard prosedyre, oker bruken av skjennsmessig vurdering for & fastsette verdien. Det er som
regel regnskapsprodusentene, ofte lederne i selskapet som avgjer hvordan vurderingen av
virkelig verdi skal legges til grunn. En utfordring ved dette er at lederne kan ha et insentiv om
a overvurdere verdiene i balansen og fremstille informasjon som ikke gir et noytralt bilde av
selskapets skonomiske situasjon. Det kan derfor tenkes at hvis en tredjepart, f.eks. en takstmann
vurderer verdien kan den anses som mer palitelig, ettersom den da er blitt malt fra et objektivt
stasted. Scott (2015), argumenterer for at historisk kost mé anses som mer palitelig enn virkelig
verdi, med den begrunnelse at verdien kan bekreftes og at den ikke er like utsatt for

estimeringsfeil eller feil/avvik i vurderingen fra ledelsen.

I diskusjonen om pélitelighet, er takstmann og naringsmeglers rolle viktig & diskutere.
Verdsettelse er en profesjonell skjonnsmessig vurdering, og det kan derfor vare store
variasjoner i verdsettelsen (Beones & Johansen, 2019, s. 68). I Bones og Johansens forskning
fra 2019 undersokte de verdsettelse av neringseiendom ved intervjuer av advokater og
sakkyndige i verdsettelse. De fant at variasjoner i verdsettelse kan vare béade tilfeldigheter og

ulike oppfatninger av forutsetninger 1 verdsettelsesmodellene. Dette kan fore til store forskjeller
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og det kan derfor ikke settes to streker under en verdsettelse av naringseiendom. Grunnet
skjennsmessig vurdering kan megler og takstmann «gjemme seg bak» verdiene og strekke seg
1 den retningen kunden ensker for & fa en forneyd kunde. Usikkerhet og bruk av skjenn er en
av arsakene til at revisorloven §9-4 presiserer at revisor skal serlig utvise profesjonell skepsis
ved vurdering av regnskapsestimater knyttet til virkelige verdier (Finansdepartementet, 2020).
I kapittel 4.4 ble det gjennomgatt ulike metoder for & male virkelig verdi. Ettersom det tillattes
a benytte forskjellige metoder forer dette til at foretakene ikke nedvendigvis anvender samme
modell for 8 komme frem til virkelig verdi av eiendommen og avvikene mellom mélingene blir
storre enn om samme modell hadde vart benyttes. Maleproblemer kan derfor anses som en av

de storste utfordringene til om virkelig verdi gir palitelig regnskapsinformasjon.

4.6 Relevans og virkelig verdi

Det andre fundamentale kvalitetskravet i IASBs rammeverk er relevans. Informasjonen i
regnskapet ma oppfylle begge kravene for at informasjonen kan anses som beslutningsrelevant
(Baksaas & Stenheim, 2020, s.143). Regnskapsinformasjon er relevant hvis informasjonen kan
ha en effekt pd beslutningen til regnskapsbrukeren (IASB, 2010). Kravet gar ut pa at all
informasjon som anses som relevant skal tas med i regnskapet. Det vil imidlertid vare
forskjeller pa hva brukere anser som relevant informasjon, informasjon som er relevant for en
bruker er nedvendigvis ikke relevant for en annen. Informasjonen regnes som vesentlig hvis
utelatelse av den eller feilsitering av den kan pavirke beslutningene til brukerne av regnskapet

(IASB 2018: CF 2.11).

Det argumenteres ofte for at bruken av virkelig verdi viser mer relevant regnskapsinformasjon
enn det bruk av historisk kost viser. Dette konkluderer ogsa Kinserdal (2015) med, hvor det
begrunnes med at virkelig verdi bidrar til mer aktuell informasjon, til tross for bruken av
skjonnsmessige estimater. Ved bruk av virkelig verdi reflekteres eiendelens faktiske
markedsverdi 1 stedet for eiendelens verdi pd kjepstidspunktet fratrukket avskrivninger og
eventuelle nedskrivninger. Dette gir relevant informasjon til brukerne av regnskapet ettersom
de ser de faktiske verdiene som selskapet innehar. Dette kan f.eks. pavirke hvor mye et selskap
kan ta opp i l&n. Relevanskravet knyttes opp mot beslutningsformalet, ettersom informasjonen
er relevant hvis den pavirker beslutningen til brukeren av regnskapet. Det ma likevel nevnes at
dette kun er tilfelle i velfungerende markeder. I et marked som ikke er velfungerende vil det
vare svert krevende a komme frem til den faktiske verdien, og i disse tilfellene gir historisk

kost mer relevant informasjon.
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4.7 Palitelighet vs. Relevans

Finansregnskapet skal vare utformet pa en slik méte at regnskapsinformasjonen er bade
palitelig og relevant. Mye av diskusjonen rundt hvordan eiendeler skal verdsettes, gar pa at det
blir en avveining om palitelighets — eller relevanskravet skal prioriteres. Begge kravene ma
ivaretas, men det er ikke til 4 legge skjul pa at historisk kost prioriterer palitelighetskravet mens
verdireguleringsmodellen legger mer vekt pa relevanskravet. Spersmalet blir da om det
viktigste 1 regnskapet er at informasjonen er til & stole pd eller om informasjonen som oppgis
er relevant. Norsk regnskapslov baseres pa historisk kost modellen, og pélitelighetskravet veier
tyngre enn kravet til relevans. Dette betyr ogsa at kontrollformélet vektlegges mest. Mye av
arsaken til dette er at verdibasert regnskapsfering ikke er tillatt av hensyn til
forsiktighetsprinsippet. Derimot har IASB apnet for betydelig mer bruk av virkelig verdi enn
norsk regnskapslov, og det standardsettende organet ser ut til & legge mer vekt pa relevans
fremfor palitelighet. Denne oppfattelsen ble ogsé styrket da de valgte & endre ordlyden fra
palitelighet til tro gjengivelse, da dette ble sett pd som en nedgradering av pélitelighetskravet.
Den internasjonale standarden legger derfor mer vekt pd beslutningsformélet enn

kontrollformélet.

Selv om mange hevder at det er et bytteforhold mellom de to kravene, argumenterer Kvifte
(2003) for at de to kvalitetskravene er positivt korrelerte. Det som menes med dette er at hoyere
grad av pélitelig informasjon, ferer ogsa til mer relevant informasjon. FASB (1980) er
imidlertid uenig med Kvifte sitt synspunkt og mener at finansiell informasjon skal vare bade
relevant og pélitelig, men at det er en mulighet for & bytte relevans for palitelighet og motsatt,
uten & utelukke et av kravene helt. Et eksempel péd dette bytteforholdet er at det ofte er mer
relevant & ha markedsverdien pa en bygning enn en gammel anskaffelseskost fratrukket
avskrivninger og eventuelle nedskrivninger. Pa den annen side, kan paliteligheten vaere langt
lavere for markedsverdien, ettersom det kreves betydelig bruk av skjenn for & komme frem til
denne verdien. Dersom markedsprisene ikke kan observeres i et velfungerende marked, er det
mange som hevder at regnskaper basert pa markedspriser er lite pélitelig (Tellefsen & Langli,

2005). Dette viser at det er vanskelig & oppna bade hey grad av pélitelighet og relevans.
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4.8 Er det mulig & méle pélitelig i Norge?

Norsk regnskapslov baseres pa en transaksjonsbasert historisk-kost modell, hvor innregning
skjer til anskaffelseskost og etterfolgende verdivurdering skjer innenfor rammen
av sammenstillings- og forsiktighetsprinsippet (Stenheim T. , 2008). Forsiktighetsprinsippet
gér ut pd at verdiene pé eiendelene i regnskapet ikke skal overvurderes. Okt bruk av virkelig
verdi som metode, gker som regel sjansen for at verdiene blir overvurdert. Dette prinsippet stér
sterkt 1 Norsk regnskapslov, og har fort til at kravet til pélitelig informasjon har veid tyngre enn
kravet til relevans. For 1999 var det imidlertid tillatt 1 norsk regnskapslov med oppskrivning av
varige driftsmidler. Da den nye regnskapsloven ble innfort, ble denne muligheten fjernet
ettersom den ble sett pa som et subjektivt fremmedelement i den historisk-kost modellen som

den norske regnskapsloven baseres pa (Finans- og tolldepartementet , 1995, s. 89).

I Norge finnes det ikke noe gradering av kvalitetskrav for regnskapet, men det legges ogséd her
stor vekt pa relevans og pélitelighet for & oppna hey regnskapskvalitet (Kristoffersen T. , 2008,
s. 147). Kristoffersen (2008) hevder at palitelighet innebarer at brukerne méa kunne stole pa at
informasjonen i regnskapet gir et korrekt bilde av selskapets ekonomiske situasjon. For at
virkelig verdi skal anses som pélitelig er det nedvendig at malemetoden brukes pa en korrekt
maéte. (Kvifte & Johnsen, 2008). IASB stiller visse krav som ma vere tilfredsstilt for innregning
i regnskapet kan skje; eiendelen ma enten kunne omsettes i et aktivt marked, kunne verdsettes
palitelig eller innga som en del av en sterre transaksjon (Stenheim T. , 2008). Det er tydelig at
for at markedsverdiene skal veare palitelige ma det vaere et velfungerende marked. I et ikke-
velfungerende marked vil det veere betydelig vanskeligere & méile palitelig, som da vil gi pa

bekostning av at relevansen til regnskapet svekkes.

Virkelig verdi blir ofte forklart som den verdien eiendelen kan omsettes for i markedet. Det er
imidlertid krav om et aktivt marked for & kunne male pélitelig. Tilbud og etterspersel pavirker
verdien, og det finnes 1 de fleste omrdder tilsvarende eiendommer & sammenligne med. Dette
tilsier i utgangspunktet at det skal veere mulig & male virkelig verdi pélitelig i Norge, sd lenge
det foreligger noterte priser 1 markedet. Det ma likevel nevnes at markedsverdier er volatile, og

det ber stilles krav til hvor hyppig det md gjennomferes verdivurdering.
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I en rapport utarbeidet av Finanstilsynet (2010), oppgis det tre krav for at et marked kan
karakteriseres som aktivt. Kravene er som folger:

a) «Enheten som omsettes i markedet, er ensartede,

b) villige kjopere og selgere kan vanligvis finnes til enhver tid, og

c) prisene er tilgjengelige for allmennheten»
Samtlige av kravene mé vere oppfylt for at det skal defineres som et aktivt marked. Dersom
kravene ikke er oppfylt, og det ikke foreligger et aktivt marked kan virkelig verdi finnes ved
hjelp av beregninger basert pa prognoser, som nevnt i kapittel 4.4. Dette vil imidlertid fa en
lavere prioritet sett ut fra verdsettelseshierarkiet, og paliteligheten reduseres da betraktelig.
Finanstilsynet konkluderer med at det norske markedet for naringseiendom er lite likvid og lite
transparent. Videre kritiseres regelverket for lite veiledning knyttet til gjennomfering av
verdsettelsen for eiendom, dette er ogsda med pa & bidra til at verdsettelse av eiendom er
utfordrende. 1 rapporten blir det ogsa kritisert at praksis pd omradet er altfor ulik; det ma
fastsettes metoder som sikrer sammenlignbarhet mellom eiendommer og over tid. I tillegg

fremheves mangel pa informasjon om benyttede forutsetninger som en vesentlig svakhet.

En utfordring ved bruk av virkelig verdi er at det norske markedet for investeringseiendom 1 er
lite og begrenset til noen fi byer. Dette gjor at det er mindre observerbare priser i markedet,
som gjor det vanskelig & fastsette en pélitelig verdi. Et praktisk eksempel pa dette kan hentes
fra eiendomsselskapet Olav Thon Eiendomsselskap ASA. Ved utgangen av 2010 utgjorde
investeringseiendommer 93% av totale eiendeler og verdiendringer pa eiendomsportefaljen
utgjorde 74% av totalresultatet for 2010. Samtlige av investeringseiendommene var verdsatt til
niva 3 i verdsettelseshierarkiet, som er det laveste nivéet i hierarkiet. Det ble ogsé avdekket at
noteinformasjonen ikke var tilstrekkelig i henhold til IAS 40 (Finanstilsynet, 2011). Dette
indikerer at det er lite observerbare priser i det norske eiendomsmarkedet noe som gjor det

utfordrende a méle palitelig.

For at det skal vaere mulig 4 benytte seg av verdireguleringsmetoden pa en palitelig méte i
Norge, ber det settes krav til verdsettelsesmetoden, samt gode beskrivelser av alle
skjonnsmessige vurderinger som er gjort. Det vil vere hensiktsmessig 4 standardisere denne
prosedyren, slik at det blir lettere & sammenligne verdiene til selskaper. Dette er krav som méa

settes for at informasjonen 1 regnskapet skal fremsta som palitelig til brukerne.
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4.9 Virkelig verdi i norsk regnskapslov
I norsk regnskapslov, er det to bestemmelser som apner opp for bruken av virkelig verdi,
§§5-8 og 5-9. Paragraf 5-8 tillater maling til virkelig verdi for markedsbaserte finansielle
omlgpsmidler. Dette inkluderer varederivater, valuta og finansielle instrumenter. Det kommer
frem 1 §5-8 at det er fire krav som mé oppfylles for & benytte seg av verdireguleringmetoden,
disse er folgende:

1. er klassifisert som omlgpsmiddel

2. 1inngdr 1 en handelsportefolje med henblikk pa videresalg

3. omsettes pa bors, autorisert markedsplass eller tilsvarende regulert marked i utandet, og

4. har god eierspredning og likviditet
Dersom alle kravene er oppfylt skal virkelig verdi benyttes for & beregne verdien. Arsaken til
at det kun er finansielle instrumenter som inkluderes 1 denne bestemmelsen er fordi dette er
nart substitutt til penger, og at skillet mellom urealisert og realisert er utydelig og lite relevant
(Finans- og tolldepartementer, 1995). Den virkelige verdien til finansielle omlgpsmidler er
markedsprisen multiplisert med antall aksjer. Denne verdien er rimelig enkel & komme frem til,

og bruk av verdireguleringsmodellen i dette tilfellet gar ikke bekostning av pélitelighet.

Den andre bestemmelsen som &pner opp for bruken av virkelig verdi i norsk
regnskapslovgivning er §5-9. Paragrafen sier at pengeposter i utenlandsk valuta skal vurderes
etter kursen ved regnskapséarets slutt (Regnskapsloven §5-9), og at aksjeverdibasert betaling
skal regnskapsferers til virkelig verdi pa transaksjonstidspunktet (Regnskapsloven §5-9a).

Dette er ogsé et unntak fra den ellers transaksjonsdominerte norske regnskapsloven.

Ved heringsutvalget 1 2015 kom forslaget om & myke opp rskl. §5-8, slik at eiendom og andre
varige driftsmidler ogsd gikk inn under denne paragrafen. Baksaas og Stenheim (2017)
begrunner dette forslaget med et gnske om a gradvis tilneerme den norske regnskapsloven til de
internasjonale IFRS-standardene. En utvidelse av rskl. §5-8 til & inkludere ikke-finansielle
eiendeler er et godt steg pd veien til & minske forskjellene mellom GRS og IFRS. Intensjonen
med §5-8 var at den kunne utvides dersom det var relevant for flere eiendeler enn finansielle

instrumenter (Agedal og Johansen, 2020).

For at det i1 det hele tatt skal vere hensiktsmessig a utvide §5-8 slik at norske selskaper kan
benytte seg av verdireguleringsmodellen for flere eiendeler, ma det gi okt nytte for brukerne av

regnskapet. For utenom at en endring vil gi ekt internasjonalt sammenligning, er et av
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hovedargumentene for endring at hovedbrukeren av regnskapet, banken, vil f& mer relevant
informasjon ut av regnskapet. Hvis det viser seg at en slik oppmykning, ikke gir ekt nytte for

brukerne av regnskapet, vil det ikke vaere hensiktsmessig & endre regnskapsloven.

De bersnotere selskapene i Norge er pédlagt & rapportere etter IFRS. Det er derfor i hovedsak
bersnoterte selskaper som benytter verdireguleringsmodellen for eiendom, i tillegg til de som
har valgt & rapportere etter forenklet IFRS. Bersnoterte selskaper er store foretak hvor styret og
eier ikke bestdr av samme person. Dette gjor at verdien som blir beregnet anses som mer
troverdig. En utfordring ved & utvide rskl. §5-8, er problemstillingen knyttet til
insentivproblemer. Dersom regnskapsloven endres til & tillate virkelig verdi, betyr dette i
utgangspunktet at alle selskaper 1 Norge kan velge a vurdere eiendommen til virkelig verdi. I
Norge er 99% av selskapene regnet som sma og mellomstore bedrifter (NHO, 2018). Et
problem med dette er at mange av disse selskapene har samme eier og daglig leder. Dette skaper
altsa et motiv for a overvurdere, eventuelt undervurdere verdien av eiendommen hvis dette kan
fore til en gevinst for eieren. Ettersom det er ledelsen som 1 mange tilfeller er ansvarlig for &
vurdere om estimatene er palitelige, er det en risiko for at de ensker & manipulere resultat og
balanse. Stenheim (2015) finner ogsd at selskaper som er mer avhengige av gjeldsfinansiering
oftere bruker virkelig verdi. Virkelig verdimaling styrker som regel egenkapitalen, og gir
selskapene et insentiv til & velge denne metoden for & {4 bedre lanebetingelser. Dette insentivet

kan vere med pd a svekke paliteligheten til informasjonen 1 regnskapet.

4.9.1 Innarbeiding av virkelig verdi i norsk regnskapslov

En utvidelse av rskl. §5-8, innebaerer at de internasjonale bestemmelsene om virkelig verdi ma
innarbeides 1 det norske regelverket. Veiledningen til bruk av virkelig verdi finnes allerede 1
det internasjonale regelverket, og det er disse standardene som ma flettes inn 1 regnskapsloven.
Veiledningen for bruk av virkelig verdi finnes i IFRS 13, som ble gjennomgatt i kapittel 4.3. I
tillegg er det ytterligere informasjon 1 IAS 16 Eiendom, anlegg og utstyr og IAS 40
Investeringseiendom. IFRS 13 beskriver hvordan virkelig verdi skal males og setter krav til
noteopplysninger som selskapene mé opplyse om dersom de velger virkelig verdi som metode.
Loven krever at ikke-finansielle eiendeler klassifiseres i et hierarki, og opplysninger om ikke-
observerbar informasjon mé oppgis (Madsen & Magller, 2013). Dette kravet vil veere med pa a

styrke péliteligheten til verdien i regnskapet.
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Den norske regnskapsloven inkluderer ikke begrepet «investeringseiendomy. Dette er et utrykk
som ma innarbeides i norsk regnskapslov og ny definisjon i kontoplan ma utarbeides.
Definisjonen finnes allerede 1 IAS 40 og er gjennomgétt i kapittel 4.1.2.2. Det er bade naturlig
og fornuftig av NRS & implementere samme definisjon som [ASB, ettersom en gnsker at norsk

regnskapslov skal konvergere mot internasjonale standarder.

Det som er utfordrende ved a innarbeide mer bruk av virkelig verdi i regnskapsloven er at norsk
regnskapslov har et forbud mot dette, jf. transaksjons og opptjeningsprinsippet. Prinsippene
setter en begrensning for at det ikke er mulig & inntektsfore nar det ikke har skjedd en
transaksjon (Kvaal & Johnsen, 1999, s. 23). Transaksjonsprinsippet gar ut pa at transaksjoner
skal regnskapsforers til verdien av vederlaget pa transaksjonstidspunktet (Regnskapsloven §4—
1), som er nar risiko og kontroll er overfort til kjoper. Madsen og Moller (2013), argumenterer
for at salget av eiendelen er en hypotetisk transaksjons pa méletidspunktet som er antatt a veere
ryddig og som forutsetter at eiendelen er eksponert i markedet i en passende tidsperiode. Ved
effektive markeder gir det ikke mening & skille mellom potensielle transaksjoner og faktiske
transaksjoner. Ettersom markedet for eiendom i Norge ikke er effektive (Finanstilsynet 2010),

vil en utvidelse av §5-8 inkludere en oppmykning av transaksjonsprinsippet.

4.10 Kritikk til virkelig verdi av eiendom

Nar regnskapet benyttes til prediksjon av fremtiden, er det relevant & se pa hvordan virkelig
verdi pavirker prediksjonen. Jiang og Penman (2013) har argumentert for at mindre palitelige
verdiestimater forer til at regnskapet har mindre relevans for brukerne. Dette begrunner de 1 at
en investor foretrekker regnskapstall slik at de subjektive vurderingene kan gjores av investoren
selv (Jiang & Penman, 2013, s. 238). Dette er et argument som taler i retning av at virkelig
verdi ikke ber benyttes i storre grad i norsk regnskapslovgivning. Penman argumenterer ogsa
for at ndvaerende lennsomhet vil vere relevant for fremtidig lennsomhet og underbygger dette

med funn fra en studie han selv gjorde 1 1991.

Heskestad og Tofteland har i en artikkel fra 2016 oppsummert de viktigste argumentene imot
bruk av virkelig verdi pa varige driftsmidler og er enige med Jiang og Penman. De peker ogsa
pa at det ikke finnes studier som konkluderer med at virkelig verdi av varige driftsmidler oker
regnskapets verdi. Basert pa observasjoner av praksis i ulike byer i verden, ser man at virkelig

verdi er lite benyttet ogsd blant bersnoterte selskaper (Heskestad & Tofteland, 2016). Det er
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derfor naturlig & stille spersmal til relevansen for selskaper 1 Norge som ikke er bersnoterte.

Disse argumentene skal vi diskutere n@rmere senere i oppgaven.

De internasjonale regnskapsreglene tillater bruk av virkelig verdi i sterre grad enn norske
regnskapsregler. I forslaget til ny regnskapslov ble det foreslatt at verdireguleringsmetoden skal
tillates for varige driftsmidler. Dette forslaget kom til tross for at det er svaert fa bersnoterte
selskaper som velger verdireguleringsmetoden selv om de har muligheten etter IFRS. Basert pa
en analyse av bersnoterte selskaper i Oslo, London og Paris, kommer det frem at bruken av
virkelig verdi for eiendom, anlegg og utstyr kun er 5%, og at det er 65% for
investeringseiendom (Stendal & Nordgarden, 2015, s. 73). Heskestad og Tofteland (2016)
refererer til denne analysen 1 sin kritikk av forslaget fra regnskapslovutvalget. De argumenterer
med at norsk regnskapslov baserer seg pd en resultatorientert historisk kostmodell og at
verdireguleringsmodellen bryter med grunnleggende prinsipper i norsk regnskapslov. Nér det
kommer til verdsettelse av varige driftsmidler, kan det skilles mellom driftseiendom og
investeringseiendom. Heskestad og Tofteland (2016) poengterer ogsé at det er fa eller ingen
studier som konkluderer med at virkelig verdi pé driftseiendom eker regnskapets relevans, men
at det finnes studier som stetter bruk av virkelig verdi pé investeringseiendom. Selv om det er
fa funn knyttet til varige driftsmidler, er det flere studier som konkluderer med at virkelig verdi

for finansielle eiendeler gker regnskapets relevans (Danbolt & Rees, 2008, s. 298).

Videre i sin kritikk anklager Heksestad og Tofteland (2016) regnskapslovsutvalget for & vaere
naive 1 tankegangen knyttet til ledelsens hensikter ovenfor regnskapsbrukeren. @kt bruk av
virkelig verdi vil gi muligheter til manipulering grunnet interessekonflikter og asymmetrisk
informasjon. Som vi har sett av formalet til regnskapet, skal regnskapet redusere asymmetrisk
informasjon, ikke legge til rette for mer stoy i regnskapet. Basert pa kjennskap til bade
internasjonale og nasjonale regnskapsskandaler, viser dette at enkelte vil utnytte seg av

mulighetene til & fore brukerne av regnskapet bak lyset dersom det gir egen vinning.

4.11 Oppsummering

Dette kapittelet har gjennomgatt regnskapssprak 1 Norge. [ hovedsak er det regnskapsloven og
GRS som benyttes, mens storre bersnoterte selskaper er pliktet til & benytte IFRS. Forenklet
IFRS er mindre kompleks enn full IFRS og kan ogsa benyttes. En av hovedforskjellene mellom
GRS og IFRS er muligheten for & bruke virkelig verdi som vurderingsmetode. IFRS &pner opp
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for betraktelig mer bruk av virkelig verdi enn norsk regnskapslov. Dette henger blant annet
sammen med at norsk regnskapslovgivning folger en historisk-kost basert tilnerming. Denne
tilnermingen stotter forsiktighetsprinsippet, som stér sterkt i norsk regnskapslovgivning.
Kapittelet har ogsa gjennomgétt ulike metoder for vurdering av virkelig verdi. Videre har vi
sett pa virkelig verdi i forhold til kvalitetskravene pélitelighet og relevans. Det kan
argumenteres for at virkelig verdi er mest relevant, ettersom det viser den faktiske verdien pa
eilendommen. Det mé likevel nevnes at verdien ikke nedvendigvis er til & stole pa, altséd at
paliteligheten kan svekkes ved bruk av virkelig verdi. Selv om begge kravene skal ivaretas, er
det ikke til & legge skjul pa at det eksisterer en form for bytteforhold. Deretter ble rskl. §5-8
gjennomgétt, og vi har diskutert hvordan virkelig verdi skal innarbeides i norsk regnskapslov.
Avslutningsvis ble det presentert kritikk til bruk av virkelig verdi med bakgrunn i tidligere

forskning og teori.

45



5 Intervjurespons

Dette kapittelet vil inneholde responsen fra intervjuobjektene. Vi skal se pa hva respondentene
mener om bruk av virkelig verdi av eiendom, samt hvilke konsekvenser gkt bruk av virkelig
verdi av eiendom kan ha for de ulike brukerne av regnskapet. Vil endring gi okt
regnskapskvalitet og beslutningsrelevant informasjon for brukere av regnskapet, og hvilke
konsekvenser kan det fore til? Som forklart tidligere i oppgaven har vare respondenter bestatt
av banker og revisorer. Bankene representerer brukere av regnskapet, mens revisorene
utarbeider regnskap og kontrollerer for & serge for at regnskapet er uten vesentlige feil. Det er
stilt ulike spersmal til de to utvalgsgruppene. Dette kapittelet inneholder tabeller som
oppsummerer funnene og vil ha blanke felt grunnet at ikke alle respondentene har svart pa de

samme sporsmalene.

5.1 Respondentene

Intervjurespondentene som har vert med i utvalget vil presenteres i dette avsnittet. De fleste
respondentene gnsket 4 vaere anonyme og vi valgte derfor & anonymisere alle. Dette vil begrense
hvor mange detaljer som kan gis om respondentene, deres arbeidsplass og bakgrunn. Funn fra

intervjuene benyttes i analysen for & besvare oppgavens problemstilling.

Bank 1 23. februar 2022 40 min
Bank 2 7. mars 2022 30 min
Bank 3 4. mars 2022 40 min
Revisor 1 2. mars 2022 45 min
Revisor 2 22. mars 2022 30 min
Revisor 3 18. mars 2022 30 min
Revisor 4 23. februar 2022 30 min
Revisor 5 9. mars 2022 40 min

Tabell 1 Oversikt over intervjuer med dato og varighet.

Bankene som har deltatt 1 forskningen er en stor og to mindre banker som har hovedvekten av
sine kunder pa Serlandet. Intervjuobjektene er ledere for bedriftsmarkedet i sine banker og har

derfor bred erfaring og kunnskap om kredittprosessen og vurderinger som gjores i banken.
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Revisorene som har deltatt i intervjuprosessen er i hovedsak lokale partnere og ledere i de store
revisjonsselskapene. Disse ble valgt ut med tanke pa den faglige tyngden og erfaringen de
innehar. Intervjuene ble gjennomfort enten via telefon, teams eller som personintervju. Grunnet
covid-19 og travle timeplaner for intervjurespondentene valgte vi & gi respondentene mulighet
til & velge det som passet best for dem. Varigheten pd intervjuene har vaert mellom 30 og 60
minutter. Det & & bade revisors og bankenes perspektiv har vart nyttig i denne prosessen og
har gitt oss et mer nyansert perspektiv pa problemstillingen. Det har vart nyttig 4 fi bankenes
perspektiv som bruker av regnskapet da bankene anses a vere hovedbrukeren av norske
finansregnskap. Revisorene har et annet perspektiv da de i sterre grad kjenner til den tekniske

utarbeidelsen og kontrollen av regnskapet enn det bankene gjor.

5.2 Brukere av regnskapet

I tidligere kapitler har vi sett pa viktigheten med & vite hvem brukeren av regnskapet er for a
kunne gjore informasjonen relevant. Hvem er egentlig brukerne av norske finansregnskap? Vi
spurte fem revisorer om dette og fikk utfyllende svar. Flere av revisorene papekte at dette
varierer fra selskap til selskap og at det mé skilles mellom smé og store selskaper. Tre av
revisorene utpekte bankene som hovedbrukeren av norske finansregnskap. Dette er i trdd med
det vi tidligere har diskutert, at banker, eiere og offentlige myndigheter er tre hovedbrukere.
Videre kan bade kunder og leveranderer defineres som bruker av regnskapet som trenger a vite
om det er trygt & kjope eller selge noe pa kreditt fra/til selskapet. En av revisorene kommer ogsa

med et eksempel pd at selskaper ikke har noen andre brukere enn offentlige myndigheter og at

det kan vere flere slike selskaper i Norge.

Intervjuobjekt/

Spersmaél

Revisor 1 Offentlige myndigheter, banker
Revisor 2 Varierer fra sma og store selskaper
Revisor 3 Varierer fra selskap til selskap
Revisor 4 Eiere, banker, myndighetene
Revisor 5 Bank, eier, skattemyndighetene

Tabell 2 Brukere av norske finansregnskap
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Revisor 3: Se for deg et eget personlig investeringsselskap som har én eier, ingen gjeld, ingen
ansatte, ingen moms, ingenting stort sett. Bare noen investeringer og noen renter. Det er lite
trolig at noen andre enn eieren har sett pd regnskapet noen gang, men det sendes inn til

Bronnaysundregisteret hvert dr.

Oppsummert er det mulig & si at bankene er primarbrukeren av norske finansregnskap. En av
revisorene utvider bank-begrepet til 4 si l&ngivere fordi dette ikke nedvendigvis trenger & vare
en bank. Deretter kommer eiere, leveranderer og offentlige myndigheter. Dersom selskapet er
et storre, bersnotert selskap vil brukerperspektivet endre seg, og det blir aktuelt & inkludere

investorer, analytikere og meglerhuset som bruker av regnskapet.

5.2.1 Banken som bruker av regnskapet

Felles for alle bankene vi intervjuet var at dette spersmélet krevde omfattende svar. Bankene
definerer seg selv som en aktiv bruker av regnskapet, og at regnskapet er en viktig del av
lanesakene knyttet til kundene. De sier ogsé at regnskapstall innhentes hvert ar i tillegg til
historikken for & vurdere kundeforholdene lepende. En av bankene spesifiserer at det er store
forskjeller fra kunde til kunde og fra sak til sak og at det derfor er vanskelig 4 svare generelt pa
dette. P4 noen kunder gjennomferer man fullstendig gjennomgang av arsberetning, noter,
resultat og balanse, mens pé andre kunder henter man bare de enkle oppsettene fra proff.no. En
av bankene spesifiserer ogsé viktigheten i utfyllende noter, og hvilken betydning det har for om
tallene virker troverdige. Oppsummert er det liten tvil om at bankene bruker regnskapene aktivt

og at det i bunn og grunn handler om & vite om selskapene er kredittverdige og om de kan

betjene et potensielt 1an. Tabellen viser bankenes svar knyttet til regnskapets brukere.

Intervjuobjekt/

Spersmal

Bank 1 Arlig rating, kredittscore, 1an

Bank 2 Ulikt fra kunde til kunde, men lopende og ved seknader
Bank 3 Dokumentere betjeningsevne, kredittscoring og ser pa noter

Tabell 3 Hvordan bruker banken regnskapet?
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Bank 3: Hele tiden for oss, sd handler det jo om selskapet er kredittverdig eller ikke. Det er
liksom hovedgrunnlaget d finne ut av. Da tenker jeg bdde pad betjening og kan selskapet stille
sikkerhet.

5.3 Bankers bruk av virkelig verdi

Dette delkapittelet inneholder spersmal knyttet til bankenes bruk av virkelig verdi i sine
modeller og daglig oppfelging av kundene. Kapittelet vil gjennomga svar pa spersmal knyttet
til hvordan kredittvurderingen pavirkes av nedskrivning og reversering av nedskrivning i tillegg

til hvordan bankene vurderer den virkelige verdien av eiendommene. Tabellen viser en

oppsummering av bankenes svar pa spersmal knyttet til dette.

Intervjuobjekt/
Spersmal
Ja, v1. kan_ Justere_ for I el .
virkelig verdi
Bank 1
Ja, kun i .
kredittvurderinga Ja Nei Ja
Bank 2
i Ja, men ensker en
Ja, gjerne fra en sk
second opinion fra
megler Ja I
eller takstmann takstmann eller
Bank 3 megler

Tabell 4 Bankers bruk av virkelig verdi

Alle de tre bankene vi har snakket med bruker virkelig verdi i sin kundedialog, og felles for alle
er at de selv beregner virkelig verdi av eiendom uavhengig av hva som er oppgitt i regnskapet.
Basert pa de bokferte verdiene vil det regnes ut en kredittscoring, eller kredittrating. Parallelt
med denne prosessen gjennomferer de manuelle vurderinger i en kredittvurdering. Dette er
fordi bankene ofte opplever at bokferte verdier ikke samsvarer med de beregningene de selv
gjor. Bankene sier enstemmig ja til at de ville innhentet egen informasjon selv om regnskapet
inneholdt virkelig verdi av eiendom. Dette begrunner de i at banken er forsiktige i sine estimater

og at de ikke alltid vet hva som ligger til grunn for den eksterne vurderinga.
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Bank 1: Det kommer helt an pa hva som er grunnlaget for den virkelige verdien som kunden
har fort opp. Jeg tenker i noen grad og, at hvis en revisor bekrefter og signerer at han eller hun
gar god for disse verdiene sd kan det hende at det ville veere nok hvis vi kom til det en gang.
Men igjen, hvis det er kunden selv som har beregnet denne verdien ... Men jeg tipper at kunden
mange ganger treffer bedre enn banken, men det er fordi vi er sd forsiktige.

Bank 2: Det er ikke det at vi ikke stoler pd det, men vi som bank har nok en litt annen vurdering
pd hva som ligger til grunn for en sann vurdering enn det megler og eier har. Vi vil ikke stole
blindt pa sdanne vurderinger.

Bank 3: Det er noen vurderinger, for hva er virkelig verdi? Du kan godt i det ene oyeblikket
ha balansefort til virkelig verdi og mene at det er rett fordi sann og sann. Men da er det jo det

der fordi, hva er det for noe? Og da vil nok vi gjerne ha noen tanker ...

Denne responsen fra banken som brukere av regnskap peker i retning av at det ikke er
nedvendig at regnskapet inneholder virkelig verdi av eiendom. Samtidig mener alle bankene at
dette ville gitt mer beslutningsrelevant informasjon for banken, og at det ville styrket kvaliteten
pa rapporteringen. Dette begrunnes i at jo mer relevant informasjon, jo bedre. Samtidig papeker
den ene banken kost-nytte perspektivet. Det vil alltid vere en fordel for banken med mer

informasjon, men det mé gjores en vurdering pad om det bidrar til en «ulempe» for selskapene.

Bankene er enige 1 at dagens regelverk med nedskrivning er en fornuftig lesning. Dette har 1
hovedsak med & gjore at bankene er veldig forsiktige. Dersom det er apenbare feil, har en av
bankene mulighet til & gjore egne justeringer. En annen bank sier at de ikke har mulighet til &
justere i sine modeller dersom bokferte verdier er feil. Det er derfor spesielt viktig at bokforte
verdier gir et realistisk bilde. Samtidig erkjenner bankene at kundene kan straffes for akkurat
dette, og at det kan fore til at et selskap virker mindre solid enn det kanskje er i realiteten.
Dersom dette er tilfellet, kan det argumenteres for at dagens regnskapslovgivning ikke gir et

riktig og pélitelig bilde pé selskapets eiendeler.

Bankl: Dersom et selskap kommer og har veldig darlig egenkapital eller svak soliditet, sda
trenger ikke det veere et problem for banken. Vi kan se gjennom det, og gjore de justeringene
som trengs. Men hvis man skal levere et anbud offentlig eller lignende, sd kan det jo se darligere

ut enn det er. De type kunder gjor jo ikke alltid de vurderinger og justeringer som vi gjor.

50



5.3.1 Kredittvurdering ved nedskrivning

Slik det er i dag, vil ikke kredittvurderingen péavirkes i stor grad av nedskrivning eller
reversering av nedskrivning. Bankene presiserer at hovedfokuset er at de har en god vurdering
pa det som er pantsatt og som skal vare bankens sikkerhet. Det som er interessant er hva
eiendommen kan selges for, ikke nedvendigvis hva den bokferte verdien er. Samtidig sier alle
bankene at de er forsiktige og at de heller ensker lavere balanseforte verdier enn oppbléste
verdier. Et annet perspektiv som kom frem gjennom et av intervjuene var relevansen med
eiendommens alder eller hvor lenge den hadde vert i selskapets eie. Bankene er enige om at i
de fleste tilfellene er den bokferte verdien for lav, men at dette spesielt gjelder i tilfeller der
eiendommen har vart i selskapet lenge og at det ikke er en vanlig problemstilling pa nyere

eilendommer.

Bank 2: ... jeg vil si at det er en tendens ja. Hvis de har sittet lenge pa en eiendom, de har
vedlikeholdt og oppgradert litt over tid men allikevel kjort avskrivninger og hatt en god reise
pd verdistigning sd blir det ofte mismatch. Har du et nyere selskap eller det har nylig veert en

transaksjon hvor eiendommen er tatt inn til kostpris sd er jo ikke differansen sd stor.

Bare en av tre banker har pr. i dag krav om ekstern takstmann for beregning av virkelig verdi.
I nytt EU regelverk, Basel 111, som tradte i kraft i Norge fra 01.01.2022 stilles det hayere krav
til innvilgning og overvékning av lan (Finanstilsynet, 2021). For bankene inneberer dette at det
blir krav om tredjepartsvurdering pd verdi av eiendommen som er belént eller pantsatt. Dette
forer igjen til at bruk av takstmenn kanskje i storre grad blir et krav, men et tydelig regelverk
rundt dette er forelopig ikke pé plass. I tillegg papeker en av bankene at de er kritiske til hvem

takstmannen er grunnet at det er et lite marked her pa Serlandet.

Bank 2: Det gjor jo at vi i lopet av i ar, og md sikkert bruke neste dr ogsd, pd a gad ut og hente
eksterne vurderinger pd sd og si alle neeringseiendommene ... Sda det er jo noe alle banker
strever litt med nd. Vi, som jeg tror jeg tor d si, alle andre banker er ikke i mal pd dette selv om

kravet egentlig tradte i kraft fra nyttdr.
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5.4 Beregning av virkelig verdi av eiendom

Vi har 1 tidligere kapitler diskutert at virkelig verdi m& kunne males pélitelig for & kunne
benyttes. Et relevant spersmaél blir da om det er mulig 4 méle virkelig verdi av eiendom palitelig
1 det norske markedet. Dersom det ikke er mulig & male pélitelig, blir det for mye bruk av skjenn
og ungyaktige estimater? Bankene er ikke helt samstemte nar det gjelder dette spersmalet, men

alle er enige om at dette er utfordrende. Tabellen viser svarene fra revisorene og bankene

oppsummert.

Intervjuobjekt/
Spersmaél
Ja, stotter .NJ 3 (.iet e ofte .
forsiktighetspringippet diskusjon om hva Yield
Bank 1 prinsippe som er virkelig verdi
Ja, men forer til Nei, store geografiske .
mismatch variasjoner Yield
Bank 2 ]
Ta, en trygghet Ja Varnerex;3 if;al de::dom til
Bank 3
Ja, sann ma det vare Nei
Revisor 1
Ja, stotter Nei, vanskelig a
Revisor 2 forsiktighetsprinsippet male palitelig
NJ:; det sl:;;i)er Usikker, kan vare
Revisor 3 1 regnskapet vanskelig
Nei, for mye bruk
Ja av skjonn
Revisor 4
. Ja,men Nei, det ville blitt gode
investeringseiendom tider for meelere
Revisor 5 er et unntak g

Tabell 5 Beregning av eiendommens virkelige verdi
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Bank 1: ... jeg syns det er vanskelig, og vi diskuterer dette hver uke: hva er virkelig verdi pd
eiendom? Kunden mener noe, sa er det bokfort til noe, sd kan jeg mene noe, ogsd har vi en
kredittavdeling som er litt konservativ som sier: okey det hortes hoyt ut, hva begrunner du det

med? Hver uke har vi disse diskusjonene, og da havner vi ofte ned pa litt forsiktig.

Samtidig mener bank 3 at det norske markedet er forholdsvis oversiktlig, men at det er viktig
at leseren har forstdelse og evne til & gjore egne vurderinger. Bank 2 mener at det er store
geografiske variasjoner og mellom de ulike objektene, og at det derfor ikke er mulig & male
palitelig. Bank 1 erkjenner at de som oftest er for konservative i sine beregninger. De opplever
at ndr kunden selger eiendommen, vil de ofte fa solgt for mer enn hva banken har lagt til grunn.
Nar det gjelder metode for beregning av virkelig verdi er det ogséd diskusjoner om hva som gir
mest rettvisende bilde. Bank 1 mener at bruk av yield i de fleste tilfeller er den metoden som
treffer best, men at det kan variere fra situasjon til situasjon. Bank 2 sier at det er
omsetningsverdi som er mest presist, men at yield ogsa gir et troverdig bilde og at det er den
som er mest anvendt. Bank 3 mener at det ikke er noen fast metode som er rett i alle tilfeller og

at det derfor ikke er en metode som er bedre enn en annen.

Oppsummert er det mulig 4 si at det er store variasjoner basert pa geografi og type bygg. Dette
forer til kompliserte beregninger og krever bruk av skjonn. Uansett hvilken metode som
benyttes, vil det veere rom for en feilmargin, men bruk av yield er det som er mest anvendt blant
bade banker og takstmenn. Det er derfor denne metoden som i sterst grad gir et rettvisende
bilde pa eiendommens virkelige verdi. Nar det kommer til det norske markedet er spennet for
stort til at man kan maéle virkelig verdi av eiendom palitelig. Samtidig er det flere steder i Norge
velfungerende markeder med tilstrekkelig antall transaksjoner som gjor at verdien kan males

palitelig. Det blir allikevel en diskusjon mellom banken, kunden og takstmann.

Bank 2: Det skjer mye spennende nd, spesielt med de to tingene jeg nevnte. Nye regler for
banker der vi md innhente verdivurderinger, og nytt standardbankregime som har enda sterkere
fokus pa belaningsgrad pd eiendom, og hvor mye kapital bankene ma holde bak hver
utlanskrone. Dette gjor jo at det med verdivurdering av eiendom blir enda viktigere fremover.

At norske banker har et riktig bilde av hva de finansierer.
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5.5 GRS vs. IFRS
Dette delkapittelet ser pa responsen knyttet til forskjeller mellom GRS og IFRS. Tidligere

forskning har vist at regnskapsspraket kan ha innvirkning pa lanevilkdr i bankene. Bide
Christensen & Nikolaev (2009) og Dietrich et al. (2000) har funnet at selskaper har endret
regnskapssprék for 4 synliggjere verdier som gker egenkapitalen. Dette vil igjen legge grunnlag
for forhandling om lénevilkar eller & fa finansiering. Dette er det motsatte av hva vare
respondenter sier. Grunnen til dette kan vere at de har liten kjennskap og erfaring med selskaper

som har endret regnskapssprak.

5.5.1 Bankens perspektiv

Bankene i vért utvalg har lite eller ingen erfaring med selskaper som rapporterer etter [IFRS. De
opplever at det er 1 hovedsak eiendomsselskaper som benytter seg av IFRS. Bankene skiller
ikke pa4 om kundene benytter GRS eller IFRS. Det gjentakende svaret er at bankene justerer for
mer- eller mindreverdi av eiendom fordi det er relativt enkelt for banken & avdekke. Det samme
gjelder leasingforpliktelser som ikke er fort i balansen. Disse inkluderes av banken.
Regnskapssprak vil ikke ha noe 4 si for kreditt, rente, rddgivning eller andre vilkdr, men bank
3 presiserer at struktur alltid er positivt. Dette er i1 strid med funn fra tidligere forskning fra
Knutsen og Chen (2020). De fant at finansieringsmuligheter og lanevilkar var utlesende
faktorer for at selskaper byttet regnskapssprdk. Selv om bankene sier at regnskapsspraket ikke
har betydning for vilkarene, viser det seg at det ikke nedvendigvis stemmer i praksis. Basert pa
funn fra Knutsen og Chen (2020) kan det sies at bankene gir insentiver til & rapportere etter

forenklet IFRS fordi det gir mer beslutningsrelevant informasjon for banken.

Intervjuobjekt/

Spersmal

Nei, men . Nei, vi gjer mange justeringer Vi justerer slik at kundene
modellene er Nei .
og ser helheten ikke straffes
Bank 1 klare for det
. . Nei, men scoringsmodellene Ville gitt mer korrekt
Ja, litt Nei . .. . .
pévirkes risikoprofil, spesielt eiendom

Bank 2

Ja, men Nei Tja, struktur er alltid positivt Regnsk.apet P dvirker
Bank 3 begrenset nedbetalingstid og rente

an

Tabell 6 Forskjell mellom IFRS og GRS
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5.5.2 Revisors perspektiv

De ferreste av revisorene har bred erfaring nér det kommer til selskaper som rapporterer etter
IFRS eller forenklet IFRS. Arsakene til at fi selskaper velger IFRS mener revisorene er grunnet
for omfattende notekrav, at internasjonal sammenlignbarhet ikke er viktig for de fleste og at de
vi har snakket med ikke reviderer bersnoterte selskaper. De selskapene som benytter [IFRS eller
forenklet IFRS er i hovedsak enten konsern eller eiendomsselskaper som ensker a vise virkelig
verdi av eiendommene sine. Gjentakende er begrunnelsen om at investeringseiendom kan vises
til virkelig verdi ved IFRS og forenklet IFRS. To av revisorene mener ogsa at selskaper unngar
sd langt det lar seg gjore a rapportere etter IFRS fordi det er mer omfattende rapportering.
Samtidig som det er mer omfattende rapportering, papeker en av revisorene at det er faerre som
bruker IFRS og forenklet IFRS enn det man forutsd for noen ar siden. Funn fra Knutsen og
Chen (2020) peker pd innvirkningen revisor og regnskapsferer har for valg av regnskapssprak.

Nér revisor og regnskapsforer ikke har tilstrekkelig kunnskap om IFRS eller forenklet IFRS vil

dette pévirke selskapenes valg av regnskapssprak.

Intervjuobjekt/
Spsrsmal

Ja Nei Fa frem reell egenkapital
Revisor 1

Ja. har veert borti det Nei Finansiering, vise reelle

Revisor 2 ' verdier

Ja Nei, kun fordi de palegges det Finansiering
Revisor 3

Ja Ikke hvis de kan unngé det Fé frem u.nderh‘ggende
Revisor 4 verdiskapning

Ja, men begrenset Nei Fa opp reell verdi for banken

Revisor 5 ’ eller gke utbyttegrunnlag

Tabell 7 Bruk av virkelig verdi for eiendom og IFRS

5.5.2.1 Virkelig verdi av eiendom

Alle revisorene har hatt erfaring med selskaper som bruker virkelig verdi for vurdering av
eiendom. Revisorene er samstemte nér det gjelder &rsaker til at selskaper velger dette. Det er i
hovedsak noen fi faktorer som kan forklare hvorfor et selskap velger & benytte virkelig verdi
av eiendom. Finansiering er av de viktigste faktorene 1 tillegg til oppjustering av egenkapital

og utbyttegrunnlag.
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5.5.2.2 Kontrollformal vs. Beslutningsformal

Revisorene er samstemte og mener at bade kontrollformalet og beslutningsformélet kan ivaretas
innenfor samme regelverk. En av revisorene poengterer at paliteligheten i tallene er det viktigste
og at tilleggsinformasjon i noter ber gi beslutningsnyttig informasjon. En annen presiserer at
dette er serlig relevant for utleieeiendommer. En tredje presiserer at fokuset pa
brukerperspektivet gjor det mulig & kombinere disse formélene i samme regelverk. En fjerde
revisor papeker viktigheten med a presisere prinsippene som ligger til grunn for at

informasjonen skal oppleves som pélitelig.

5.5.2.3 Regnskapets informasjonsverdi

Regnskapets informasjonsverdi har vi diskutert 1 kapittel tre og sett at informasjonsverdi er tett
knyttet til regnskapskvalitet. Felles for responsen fra alle revisorene var at noteopplysninger er
viktige ndr det kommer til & oke informasjonsverdien. Alle er enige i at tallene i seg selv 1
hovedsak er standardiserte og at det derfor er avgjerende at notene inneholder informasjon som
gir palitelig informasjon. En av revisorene spesifiserer at et regnskap har hey informasjonsverdi
nar brukeren kan forstd verdiskapningen og risikoforholdene i selskapet. En annen revisor
poengterer at mange av de sma selskapene neyer seg med minimumskravene slik at de er
innenfor loven pa billigst og enklest mulig méte. Dette er grunnet at de kanskje ikke har sa

mange brukere av regnskapet.

Revisor 2: Sd det koker egentlig ned til hva slags tilleggsinformasjon som gis, og da forst og
fremst i noter. Hvis selskapene klarer d veere pedagogiske og forklare de tingene som matte
ligge i regnskapet gjennom notene, sd tror jeg det er det viktigste for d si at regnskapet har hoy

informasjonsverdi

5.5.2.4 Nedskrivning

Etter dagens norske regnskapslov er det pdbudt med nedskrivning, men ikke tillatt med
oppskriving til virkelig verdi. Vi spurte revisorene hva de tenker om denne lgsningen.
Revisorene er stort sett samstemte om at de er tilhengere av historisk kost og at dette er 1 trdd
med forsiktighetsprinsippet. Tre av revisorene mener at slik mé det veere, mens en fjerde mener
at nedskrivning bryter med historisk kost. I og med at historisk kost tar for seg
anskaffelseskosten og avskriver over tid, mener vedkommende at nedskrivning skaper

asymmetri 1 regnskapet. En av revisorene stiller ogsa spersmal om det egentlig er eiendommene
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1seg selv eller tomten som ber skrives opp og begrunner det med at beliggenhet er knapp faktor.
Han refererer i denne sammenheng til investoren Mark Twain som sa: «Buy land, they dont

produce that anymore» (RealtyMogul, 2022).

Revisor 3: ... sd det skaper jo en asymmetri, men hvis man tenker pd et rent historisk kost
regnskap sd skulle vi jo heller ikke ha nedskrevet, vi skulle bare ha vist hva det faktisk kostet

og malt regnskapet utfra den faktiske avkastningen pa investeringen.

5.7 Internasjonal sammenlignbarhet

Det er delte meninger nar det gjelder om norske regnskap er sammenlignbare med
internasjonale selskap 1 dag. To av revisorene mener at det ikke kan sammenlignes grunnet at
det er ulike prinsipper som ligger til grunn for rapporteringen. De tre andre sier samtidig at det
er sma justeringer som skal til dersom man ma omarbeide fra GRS til IFRS. En revisor
spesifiserer at for de smd, enkle selskapene er det svaert smd forskjeller, men at jo mer
komplekse selskaper, jo starre forskjeller. En annen mener at det er forutsetningene som ligger

til grunn som er avgjorende for hvor sammenlignbare regnskapene blir.

Revisor 2: Ta for eksempel Belgia, Nederland, Danmark, de har jo alle sine egne regler for de
smd selskapene, og de er jo til forveksling like de vi har i Norge. Det som kanskje er den aller
viktigste saken for at det blir likt, er at disse regnskapene de lages under en forutsetning om at

det er historisk kost som skal ligge til grunn.

Alle revisorene er enige om at internasjonal sammenlignbarhet ikke er viktig for de fleste, men
at det finnes unntak. Unntakene omfatter de selskapene som har internasjonale interesser i form
av interessenter eller at de skal hente finansiering. Et annet unntak er selskaper i vekst som
onsker & tiltrekke seg internasjonale eiere. Basert pd responsen vi har fatt, er det heller ikke
viktig med internasjonal sammenlignbarhet for foretakene. Det er kun en av revisorene som
mener at dette er viktig. Vedkommende begrunner dette i en stadig mer integrert verden og at
skillene mellom land gradvis viskes ut og papeker at det er spesielt de store selskapene som er
internasjonalt eksponert eller ensker & bli det. Samtidig mener flere av revisorene at
implementering av IFRS i norsk regnskapslov vil kreve mer av regnskapets brukere og dermed

risikeres det mindre fokus pa brukeren.
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5.6 Virkelig verdi av eiendom for revisor

Dette delkapitlet tar for seg oppgavens problemstilling og spersmél knyttet direkte mot virkelig
verdi av eiendom. Intervjuobjektene har svart pa spersmal om hvilke konsekvenser en endring
av norsk regnskapslov kan ha. De har tatt for seg bdde positive og negative folger av en endring

og gitt sin mening basert pa erfaringen de har fra praksis.

5.6.1 Konsekvenser

Det er flere negative og positive konsekvenser dersom man benytter virkelig verdi av eiendom
i regnskapene. En av revisorene presiserer at det allerede er mulig & bruke virkelig verdi ved a
velge forenklet IFRS. Som vi allerede har sett, er det f& som velger dette. Forenklet IFRS krever
en mer omfattende konvertering av regnskapet enn kun justering av eiendom til virkelig verdi.
Hvis det innfores bruk av virkelig verdi i norsk regnskapslovgivning vil avviket mellom GRS
og IFRS «lukkes», og en kilde til usikkerhet fjernes nar regelverket er enhetlig, sier en av
revisorene. Flere argumenterer ogsa for at det forhapentligvis vil bli et mer riktig bilde pa
verdiene. Det vil allikevel bli brukt skjenn og estimater i storre grad, og det kan vare vanskelig
a sette en virkelig verdi. Ved kostpris har man et utgangspunkt & forholde seg til, noe en av
revisorene mener er en klar fordel. I tillegg vil det skapes en kostnad for selskapene ved &
verdsette eiendommene og en av revisorene poengterer at det mest sannsynlig ville blitt gode
tider for neringsmeglerne. Kostnaden er en viktig faktor og som gjer at det blir en avveining
mellom kost/nytte. En av revisorene mener det er viktig a skille ut investeringseiendom som

vedkommende ser pa som mest relevant for bruk av virkelig verdi.

Revisor 5: Jo lengere tiden gar med de skattereglene man har, der man kjoper og selger
selskaper og ikke eiendommer, sa far man ikke oppregulert verdiene. Da begynner jo
regnskapet a bli mindre og mindre relevant egentlig, i forhold til reell situasjon, og det er jo en

utfordring i forhold til bank og finansiering.
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Intervjuobjekt/

Spersmaél

Mer bruk av Nei, det gjores i dag Ja, det er lett & gjemme Ja, men prinsipper
. . ved selskaper som : .
estimater og skjenn seg bak skjenn ma beskrives
. benytter [FRS
Revisor 1
Nei, men det
Vanskelig & Ja, sammenlignet med introduserer en ny Ja, men i hovedsak pa
verdsette eiendom historisk kost mulighet for storre selskaper
Revisor 2 manipulering
Forskjellige regnskaps- Det er merarbeid, men Ja, det blir i alle fall Ja, forst og fremst
. det gar ved f. eks bruk . . . . .
sprak skaper usikkerhet ikke mindre investeringseiendom
. av takst
Revisor 3
Kostnadskrevende og Nei, kan benytte takst, Nja, risikoen vil J.a, fa fr‘e mo
men vurderes fra case . verdiskapningen i
ressurskrevende . kanskje oke
. til case selskapet
Revisor 4
Lite relevant Nei, men det ville blitt  Ja, mulighetene blir & e kommer an p
o . brukeren og utforming
pa driftseiendom gode tider for meglere apenbart sterre
. av regelverk
Revisor 5§

Tabell 8 Konsekvenser ved bruk av virkelig verdi for eiendom

5.6.1.1 Etterprove virkelig verdi

Revisjonen ville ogsa blitt pavirket av en endring 1 norsk regnskapslov. Noe av det mest
utfordrende ville vere estimatusikkerheten og bruk av eksperter. Det er flere av revisorene som
stiller spersmal ved at revisor skal vurdere en ekstern meglers vurdering av en eiendom. At
revisor blir ansvarliggjort for en eiendomsverdi stiller flere spersmél ved, og en av revisorene
papeker at det er store variasjoner avhengig av hvilken takstmann som benyttes. I tillegg er det
sannsynlig at man blir konservativ i maling av virkelig verdi nar man er ansvarlig for den. Disse
holdningene er i trdd med revisorloven som krever s&rlig skepsis fra revisor knyttet til virkelig
verdimaling (Finansdepartementet, 2020). Denne tankegangen er det samme som responsen vi
fikk fra bankene, der vi sa at alle bankene er konservative sammenlignet med megler eller
selskapet selv. Bankene uttrykket ogsa at det var viktig & vite hvem megleren var og kjenne til
metodene som ble benyttet. Dette er 1 trdd med forskningen til Benes og Johansen (2019) som

fant at det kunne vaere store variasjoner i verdsettelse av naeringseiendom.

Revisor 4: En kan jo bare innhente ti takster ogsd velger man den beste hvert dr. Alle som har

hatt inne en takstmann for eiendom, vet at det fort kan skille en 20-30%.
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Revisor 5: Er revisor og regnskapsforer de rette til a male verdien pd ting? Nar du blir
ansvarliggjort for verdien sa vil man uansett ha et litt konservativt syn pd verdien, sd jeg tror
det er bedre at andre tolker den informasjonen og gjor det om til verdier. Vi skal ha pdlitelig

informasjon.

Revisorene papeker ogsa viktigheten ved at prinsipper og metoder blir beskrevet. En revisor
mener ogsd at det ber vere et notekrav knyttet til elendommen, og at denne ber vise bade
historisk kost og virkelig verdi, samt verdsettelsesmodellen. Det viktigste, men ogsa mest

utfordrende vil vare at revisor skal pase at det er reelt grunnlag for verdien som vises i balansen.

5.6.1.2 Regnskapsmanipulasjon

De fleste revisorene viste bekymring nar det kom til risiko for ekt regnskapsmanipulasjon. Alle
mente at dersom norsk regnskapslov tillater virkelig verdi av eiendom, vil det fore til okt
mulighet for regnskapsmanipulasjon. En av revisorene papeker at det kan vare vanskelig a sette
en virkelig verdi, og at det derfor er lett 4 «gjemme seg bak» skjenn hvis man bommer pa
verdien. En annen mener at mulighetene gkes, men at det ikke nedvendigvis betyr at det hadde
fort til ekt manipulasjon. Dette begrunnes med at dagens lovgivning ogsa gir muligheter til
regnskapsmanipulasjon, men at den normale regnskapsprodusenten ensker & vise et riktig
regnskap. Selv om mulighetene okes, betyr det derfor ikke at det blir en gkning 1 manipulasjon

av regnskapet.

5.6.1.3 Beslutningsrelevant informasjon

Vi har spurt revisorene om de mener virkelig verdi av eiendom gir mer beslutningsrelevant
informasjon for brukerne av regnskapet. Revisorene er samstemte pd dette omrddet og mener
det vil vaere fordelaktig for brukerne. Samtidig understreker flere av de viktigheten av & vite
hvem som er brukeren og hva slags selskap det er snakk om. To av revisorene setter en
forutsetning om at dette gjelder investeringseiendom. En tredje poengterer dessuten at for noen
selskaper kan det vaere nyttig med regnskap som reflekterer virkelig verdi, men stiller spersmél
ved om det ber vare pliktig eller en mulighet etter norsk regnskapslov. En fjerde revisor
presiserer at det uansett er viktig & beskrive hvilke prinsipper som benyttes og hva som er lagt

til grunn for verdien som er satt.
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5.7 Ber norsk regnskapslov tillate virkelig verdi av eiendom?
Dette delkapittelet presenterer bankers og revisors respons pé problemstillingen i oppgaven. Vi
har spurt om de mener at norsk regnskapslov ber tillate virkelig verdi av eiendom. Responsen

deles opp 1 to underkapitler for & belyse forskjellene mellom banken som bruker av regnskapet

og revisor som produsent av regnskapet. Tabellen under oppsummerer respondentenes svar.

Intervjuobjekt/Spersmal

Bank 1 Ja, gitt krav og kontroll

Bank 2 Ja

Bank 3 Ja

Revisor 1 Ser ikke behovet grunnet forenklet IFRS

Revisor 2 Ser lite behov grunnet forenklet IFRS, men er apen for det
Revisor 3 Ja, men kun for investeringseiendom

Revisor 4 Ja

Revisor 5 Ja, men kun for investeringseiendom

Tabell 9 Bor norsk regnskapslov tillate virkelig verdi av eiendom?

5.7.1 Bankens perspektiv

Selv om de ville gjort egne vurderinger av eiendommenes verdi, mener alle bankene at bruk av
virkelig verdi av eiendom 1 norsk regnskapslov vil gi ekt beslutningsrelevant informasjon for
banken. De presiserer at dette forutsetter at det er en god mate a gjore dette pa og at det er krav
om dokumentasjon av verdsettelsesmetode. Det ville vaert betryggende for banken om de
kommer frem til en verdi som ligner pé verdien en tredjepart har kommet frem til eller som er
godkjent av en revisor. I dagens regelverk med historisk kost, opplever bankene at de far en
verdi og at historisk kost er noe helt annet. Det er utfordrende nar de vet at en av de dpenbart er
feil fordi de skiller s& mye, men de ma bare stole pa en av dem. Bankene oppsummerer med at

det hadde vert til hjelp om norsk regnskapslov tillot virkelig verdi av eiendom.
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5.7.2 Revisors perspektiv

Revisorene er i storre grad usikre pa om det ber tillates. En av revisorene svarer klart ja, men
at det kun gjelder investeringseiendom. En annen er enig i at det ber begrenses til
investeringseiendom og utleieeiendom, og presiserer at det ikke er behov for & skrive opp
produksjonslokaler. Tre av revisorene ser ikke behov for en endring av norsk regnskapslov nér
alle selskaper har mulighet til & benytte seg av forenklet IFRS. Oppsummert er revisorene i
storre grad negative til at norsk regnskapslov ber tillate virkelig verdi av eiendom og begrenser

behovet til & gjelde investeringseiendom.

5.8 Oppsummering

I dette kapittelet har vi gjennomgétt intervjuresponsen vi har fatt fra respondentene vare. Vi har
stilt ulike spersmal til bankene og revisorene da de har ulike perspektiver pa regnskapet. Begge
gruppene definerer banken som en viktig bruker av regnskapet og at det er viktig a ha palitelige
tall 1 regnskapet. Bankene bruker virkelig verdi i1 sine egne modeller og beregninger og sett fra
bankens side, ville det vert positivt om regnskapet inneholdt virkelig verdi av eiendom. Pa den
maten hadde de blitt betrygget dersom deres beregning hadde veert lik verdien som har veart
gjennom en takstmann og deretter en revisor. Revisorene pa sin side er litt mer tilbakeholdene
og vi fikk ikke et entydig svar. Det er gjentakende at investeringseiendom skiller seg ut, og at
virkelig verdi ikke er like relevant for andre typer eiendommer. Videre er begge gruppene klare
pa at det vil medfere okte kostnader for selskapene dersom virkelig verdi av eiendom benyttes.
Det ber derfor ikke vere et krav, men en mulighet dersom norsk regnskapslov skal tillate

virkelig verdi av eiendom.
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6 Analyse

Dette kapittelet inneholder en analyse med funn fra intervjuene sett i sammenheng med teorien
som er gjennomgétt i de foregdende kapitlene. For & svare pa oppgavens problemstilling, er
analysen delt i to deler basert pa de ulike forskningsspersmélene. Som definert i kapittel en, er
forskningsspersmélene som folger: 1. Vil endring av norsk regnskapslov gi okt
regnskapskvalitet og beslutningsrelevant informasjon? 2. Hvilke negative konsekvenser vil
endring av norsk regnskapslov ha? Tabellen nedenfor oppsummerer de viktigste nekkelfunnene

fra intervjuene som ble presentert i forrige kapittel.

6.1 Vil endring av norsk regnskapslov gi ekt regnskapskvalitet og
beslutningsrelevant informasjon?

For & skille begrepene i1 forskningsspersmalet, deles dette kapittelet i to underkapitler. Den
forste delen knytter problemstillingen mot begrepet regnskapskvalitet. Den andre delen knyttes
mot begrepet beslutningsrelevant informasjon. Dette er for & tydeliggjore at det finnes

forskjeller mellom begrepenes betydning selv om begge er tett knyttet til regnskapets formal.

6.1.1 Regnskapskvalitet

Regnskapskvalitet ma sees i sammenheng med regnskapets formal. Dersom regnskapet oppnar
sitt formal, kan det sies 4 ha hoy kvalitet (Stenheim, Sundkvist, & Opsahl, 2017). Et viktig
forméal med regnskapet er at det skal gi et riktig bilde pa bedriftens ekonomiske situasjon. Dette
er avgjerende for at brukerne skal kunne ta valg basert pa korrekt regnskapsinformasjon, og det
er derfor viktig at regnskapet har hey informasjonsverdi. Dette er ikke bare viktig for
regnskapsbrukeren, men ogsé for selve markedet og samfunnet. Som Langli (2005) peker pa,
kan usikkerhet knyttet til regnskapet fore til redusert verdiskapning og hgyere kapitalkostnad.
Regnskapskvaliteten svekkes ved stay i1 regnskapet, og dagens regelverk forer til at verdier i
balansen potensielt er sterkt undervurdert. Dette er med pa & svekke regnskapskvaliteten.
Dagens regelverk dpner for mulighet til & vise virkelige verdi av eiendom, kun ved & endre

regnskapssprék til IFRS eller benytte forenklet IFRS.

Nér det kommer til begrepet informasjonsverdi, er flere av revisorene tydelige pa at dette er tett
knyttet til notene. Noteopplysningene skal veere med pa & forklare hva som ligger bak tallene 1
regnskapet og gi brukeren forstielse for selskapets verdiskapning. Dette er ogsa 1 trdd med det

vi har sett i teorien om at informasjonsverdi og regnskapskvalitet er tett knyttet sammen. Basert
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pa dette er det mulig & stotte konklusjonen til Heskestad og Tofteland (2016) om at man ber
avgrense informasjon om virkelig verdi til notene. Dette taler for at endring ikke er nedvendig
fordi selskapene som ensker & vise virkelige verdier av sin eiendom har muligheten til det 1

dagens regelverk. Vi har allikevel sett at det i praksis ikke er s& enkelt.

Et av argumentene for at virkelige verdier skal vises, er internasjonal sammenlignbarhet. Det
kommer frem via vére intervjuer og tidligere forskning (Johansen & Agedal, 2020) at
internasjonal sammenlignbarhet ikke er viktig for de fleste norske selskapene. Det vil derfor
vare lite hensiktsmessig 4 omlegge regnskapssprak kun for & vise de virkelige verdiene i
selskapet. For selskapene vil det derfor ikke gi okt regnskapskvalitet & benytte det
internasjonale regelverket. Alle revisorene vi har intervjuet er enige i dette, og poengterer at det
vil veere dyrt for selskapene & utarbeide regnskapet etter [FRS regelverket fordi det er mer
omfattende rapportering. To av revisorene gar sa langt som a si at selskaper unngér, sa langt

det lar seg gjore, a rapportere etter IFRS grunnet omfang og kostnader.

Basert pd intervjuene med bade banker og revisorer kom det frem at bruk av IFRS og forenklet
IFRS er lite utbredt 1 Norge i dag. Dette betyr at virkelig verdi blir lite benyttet fordi norsk
regnskapslovgivning i liten grad tillater bruk av virkelig verdi. Det er kun regnskapsloven
§85-8 og 5-9 som apner for bruk av virkelig verdi i dag. Arsaken til at IFRS er lite benyttet kan
vaere at en omlegging av regnskapssprdk er bade tidkrevende og kostbart for selskapene.
Tidligere forskning viser til at det er lite kunnskap om forenklet IFRS blant regnskapsferere,
og at dette er en medvirkende arsak til at forenklet IFRS ikke benyttes (Knutsen & Chen, 2020).
I og med at IFRS er et mer komplisert regelverk som er ukjent for mange, vil dette fore til
merkostnader, som igjen viser at omlegging av regnskapssprak er lite hensiktsmessig (Falck,
2021). Dette viser at omlegging av regnskapssprak i praksis ikke er et alternativ for de fleste,

og taler for at norsk regnskapslov ber endres.

Intervjuresponsen fra banker og revisorer i denne forskningen, viser at selskapene som benytter
IFRS er enten del av et konsern eller et eiendomsselskap som ensker & vise virkelig verdi av
sine eiendommer. Bankene 1 vart utvalg sier at regnskapssprak ikke har noe a si for lanevilkér
eller finansiering, men forskning fra Knutsen og Chen (2020) finner det motsatte i sin forskning.
Dette trekker i retning av at norsk regnskapslov ber tillate virkelig verdi av eiendom fordi det
gir et mer realistisk bilde pa selskapets eiendeler. Dette vil igjen gi okt regnskapsverdi til

brukerne. Samtidig argumenterer Heskestad og Tofteland (2016) tydelig med at det er tilnaermet
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umulig 4 finne forskning som viser at bruk av virkelig verdi pd ikke-finansielle eiendeler oker
regnskapets verdirelevans. Unntaket viser seg & vaere investeringseiendom, noe som statter opp

om intervjuresponsen vi har fatt.

To av revisorene er tydelig pa at det bar vere et skille pa investeringseiendom og eiendom til
varig eie og bruk. Begrunnelsen for dette er at investeringseiendom er ervervet for & skape
inntekter eller verdistigning 1 selskapet. Det er altsa selve eiendommen som gir verdi og som
kan selges videre. Dersom regnskapet ikke viser et reelt bilde pa eiendommens verdi, vil dette
bety at det blir vanskelig for brukeren av regnskapet a forstd reell verdiskapning i selskapet.
Det vil derfor gi okt regnskapskvalitet ved & vise virkelig verdi av investeringseiendom.
Sammenlignet med produksjonslokale eller driftseiendom, skal disse typer eiendom ikke
selges. Eiendommene i seg selv er ikke verdien, men kun en fasilitet for verdiskapning i
selskapet. En slik type eiendom kan ha stor verdi for et selskap, men tilnermet ingen verdi for
et annet. Derfor vil virkelig verdi av investeringseiendom vare mer relevant for brukeren av

regnskapet enn driftseiendom.

6.1.2 Beslutningsrelevant informasjon

For at regnskapet skal kunne gi beslutningsrelevant informasjon, er det nedvendig & definere
hvem som er brukerne av regnskapet. Primarbrukeren av norske finansregnskap er bankene,
og fokuset 1 dette delkapittelet vil vaere pa bankenes informasjonsbehov. For at en endring av
regnskapsloven skal vere hensiktsmessig, ber endringen gi mer beslutningsrelevant
informasjon for bankene. Grunnlaget for analysen er intervjuene med bankene, sett i

sammenheng med teorien vi har gjennomgatt i tidligere kapitler.

Bankene benytter regnskapstall i forbindelse med kredittvurderingen. Som Plenborg og
Kinserdal (2021) forklarer, bestar kredittvurderingen av en automatisert scoring i tillegg til en
analyse. Basert pa dette, fir bankene grunnlag til & innvilge eller gi avslag pa for eksempel et
kundeforhold eller en lanesgknad. I og med at kredittscoringen ofte er automatisert, er det enda
viktigere at tallene i1 regnskapet er palitelig slik at scoringen er nyttig for banken. Dersom
regnskapstallene i utgangspunktet ikke gir et pélitelig bilde pa selskapet, vil beslutningsrelevant
informasjon av kredittscoringen vaere lav. En av bankene presiserer viktigheten av korrekte
regnskapstall, da de ikke har mulighet til & justere modellene sine dersom de bokferte verdiene

er feil ssmmenlignet med realiteten. Basert pa intervjuresponsen fra bankene kommer det klart
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frem at alle bankene bruker virkelig verdi 1 sine vurderinger. Bankene sier at i de aller fleste
tilfeller gjor egne vurderinger fordi de bokferte verdiene ofte er feil. Det er i hovedsak nar det
kommer til eiendom at det vises store forskjeller mellom bokfert og virkelig verdi. Dette taler
i retning for at norsk regnskapslov ber tillate bruk av virkelig verdi for eiendom fordi det vil gi

okt beslutningsrelevant informasjon for banken som bruker av regnskapet.

P& den annen side sier alle bankene at de ville gjort sine egne vurderinger av virkelig verdi selv
om regnskapet inneholdt virkelig verdi. Samtidig presiserer bankene at de er konservative i sine
beregninger og at hovedfokuset er at banken skal ha tilstrekkelig sikkerhet i eiendommen. En
av bankene papekte at problemstillingen med for lav bokfoert verdi av eiendom hovedsakelig
gjelder eldre eiendom som har vert i selskapet over lengere tid. Med nye eiendommer er ikke
problemstillingen like aktuell som med de eldre eiendommene som har hatt stor verdistigning
de siste arene. Det er altsd ikke et stort problem for bankene at regnskapet ikke inneholder
virkelig verdi av eiendom fordi de gjor vurderingen selv. Dette er i trdd med tidligere forskning
av bade Hiland & Ramberg (2021) og Butveid & Utheim (2021) som fant at bankene 1 stor
grad gjor en helhetsvurdering av kundene. De benytter ogsd ikke-finansiell informasjon 1
kredittvurderingene, og regnskapstall legger kun grunnlaget for vurderingen. Dette taler i
retning av at det ikke er nedvendig & bruke virkelig verdi for eiendom 1 regnskapet fordi

bankene gjor en helhetsvurdering.

Fra 01.01.2022 kom det nye EU-krav som bankene ma folge, tidligere omtalt som Basel III.
Kravene knytter seg til strengere krav til innvilgning av lan. Dette gjor at bankene i fremtiden
er palagt & innhente tredjepartsvurdering pa eiendommer (Finanstilsynet, 2021). Malsetningen
med Basel III er & sorge for sammenlignbarhet mellom bankene, og redusere bruk av interne
modeller (BIS, 2017). Alle bankene vi snakket med benytter virkelig verdi av eiendom 1 sine
vurderinger, men dette er i den interne kredittvurderingen. Et par av bankene presiserte at
kredittscoringen ikke kan overstyres og at regnskapsinformasjonen er den eneste inputen. Selv
om bankene blir palagt & innhente tredjepartsvurderinger, vil det derfor vere positivt for
bankene at regnskapet inneholder virkelig verdi av eiendommene. P4 denne maten vil de kunne
sammenligne verdien de innhenter med regnskapet de har mottatt, og fa et mer palitelig
beslutningsgrunnlag. Dersom regnskapet ikke inneholder virkelig verdi av eiendom kan dette
fore til at selskapene far darligere kredittscoring som gir dérligere helhetsvurdering og dermed
kan gi darligere lanevilkédr og finansieringsmuligheter. Nér bankene i mindre grad tillates &

gjore interne justeringer og vurderinger, er det mulig a si at Baselkravene tvinger frem okt bruk
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av virkelig verdi i regnskapet. Regnskapsinformasjonen blir viktigere, og bankene ensker sa

mye relevant informasjon som mulig fra regnskapet.

En av bankene poengterer utfordringen rundt regelverket og sier at de faerreste bankene er i mal
med arbeidet rundt dette. De nye kravene kan for eksempel innebere at bankene mé innhente
en takst pa eiendommene de pantsetter. For det nye regelverket ble iverksatt, var det kun en av
bankene som hadde krav om ekstern takst fra kundene sine. Bade bankene og enkelte revisorer
stiller seg kritiske til hvem naringsmegleren er, og at det kan vere store variasjoner fra megler
til megler. Tidligere forskning stetter opp under denne skepsisen. Funn fra Benes og Johansen
(2019) fant at variasjonen i verdsettelse kan ha store variasjoner basert pd skjonn. Dette
begrunnes blant annet med at megler og takstmann ensker forneyde kunder, og at de strekker
seg i retningen kunden ensker. Dersom taksten som blir gjort ikke er palitelig, vil det ikke gi
bankene okt beslutningsrelevant informasjon at regnskapet inneholder virkelig verdi av

eiendom. Dette forsterker igjen argumentasjonen for at norsk regnskapslov ikke ber endres.

Dersom lovforslaget NOU 2015:10 godtas, vil det innebere at regnskapslovens §5-8 apner for
virkelig verdi for eiendom. Dette inkluderer ogsa at det blir tillatt med oppskriving til virkelig
verdi, og ikke kun nedskrivning slik dagens lovverk krever. Bankene er tydelige pé at de er
bekymret for oppblaste verdier i balansen og at de selv vil gjore beregningene. De mener ogsa
at dagens ordning med krav om nedskrivning er en fornuftig lesning. Kredittvurderingen
pavirkes i liten grad av nedskrivninger eller reversering av nedskrivninger, og det taler for at
endring ikke er nedvendig fordi brukerne er forneyde med dagens situasjon. Det at bankene
selv vil gjore vurderingene er i trdd med argumentasjonen til Jiang og Penman (2013). De mente
at investorer og brukere av regnskapet ensker & gjore subjektive vurderinger selv, og at bruk av
skjonn og spekulasjoner skal holdes utenfor regnskapet. Dette var ogsa responsen vi fikk fra
flere av revisorene som pédpekte at brukeren ber kunne ta egne vurderinger basert pa pélitelige
tall. P4 bakgrunn av dette er det mulig 4 argumentere for at norsk regnskapslov ikke ber tillate

virkelig verdi av eiendom.

Til tross for at bankene ville tatt egne vurderinger av eiendommens virkelige verdi, mener alle
bankene at en endring av regnskapsloven vil gi gkt beslutningsrelevant informasjon for banken.
Begrunnelsen fra bankens side er at de ensker s mye relevant informasjon som mulig. Det er
allikevel mulig 4 stille spersmal om dette utsagnet fra bankene fordi det taler imot usikkerheten

de uttrykket til malingen av den virkelige verdien. Som vi har diskutert tidligere er det mange
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metoder for méling av virkelig verdi, og det diskuteres hvilken metode som er den mest
palitelige. Uavhengig av metode som er benyttet for verdivurdering av eiendom, er det mulig &
si at det kan vere stor usikkerhet knyttet til estimater. Dette taler for at dagens lovverk gir mest
beslutningsrelevant informasjon for bankene som bruker av regnskapet. Det vil samtidig vere
betryggende for bankene dersom deres estimater er i n&rheten av den bokferte verdien som er
verifisert av revisor. Sett i sammenheng med Baselkravene og responsen fra bankene, taler dette
for at regnskapsloven ber tillate virkelig verdi av eiendom fordi det gir okt beslutningsrelevant

informasjon for banken.

6.1.3 Oppsummering

Et av de viktigste argumentene for & benytte virkelig verdi av eiendom 1 regnskapet, er at det
gir et mer reelt bilde pa selskapets verdier. Basert pa teorien som er gjennomgétt og responsen
via intervjuene, viser resultatene at det er fi selskaper som benytter seg av mulighetene som
ligger til rette i dagens regelverk. Dagens regelverk apner for bruk av forenklet IFRS eller
synliggjoring av virkelige verdier i noteopplysninger. Dette gjor at bankene og revisorene ikke
ser det store behovet for en lovendring. Vi har allikevel sett at omlegging av regnskapssprak i
praksis kan vaere komplisert og kostbart, og at det derfor ikke er et reelt alternativ for mange
selskaper. De selskapene som i dag benytter seg av forenklet IFRS er i hovedsak selskaper med
investeringseiendom. Det ma derfor skilles mellom investeringseiendom og ordinar

driftseiendom. En endring av regnskapsloven ber avgrenses til & gjelde investeringseiendom.

Sett fra bankenes perspektiv finnes det argumenter bade for og imot bruk av virkelig verdi av
eiendom 1 regnskapet. Hovedargumentet som taler for endring, er at den bokferte verdien 1
mange tilfeller er direkte feil og at bankene ikke kan benytte denne. Dette skaper ekstraarbeid
for bankene ved at de ma gjore egne beregninger og vurderinger. Samtidig serger nye EU-krav
via Basel III for at bankene uansett ma gjore dette arbeidet. Risikoen for oppbléste verdier i
balansen taler sterkt for at historisk kost ber vere den anvendte metoden for beregning av
bokfort verdi for eiendom. Usikkerhet knyttet til verdsettelsen grunnet bruk av skjennsmessige
vurderinger, ulike modeller og geografiske variasjoner gjor estimatene mindre pélitelig. Det er
derfor mulig & argumentere for at en endring av norsk regnskapslov ikke vil fore til okt
beslutningsrelevant informasjon for banken. Samtidig sier bankene tydelig at en endring vil gi
okt beslutningsrelevant informasjon for de som brukere av regnskapet. Dette taler for at bruk

av virkelig verdi av eiendom i regnskapet gir okt beslutningsrelevant informasjon.
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Intervjuobjekt/

Spersmil
Ja, gitt krav N"a’ (:let er ofte Ja, vi kan justere for
diskusjon om hva sy .
og kontroll som er virkelig verdi virkelig verdi
Bank 1 &
Ja Nei, store geografiske Ja, kun i
variasjoner kredittvurderinga
Bank 2
Ja, men Ja Ja, gjerne fra en megler
kost-nytte vurdering eller takstmann
Bank 3
J . Nei. Nei, ikke ut
4, men prinsipper Nei Gode noteopplysninger  Vise virkelig verdi av . e, ke wlen
ma beskrives . internasjonale interesser
eiendom
Revisor 1
Ja, i hovedsak Nei, vanskelig & Pedagogisk oppbyenin Nei, det er krevende. h:'eel;lwl/l:ll::e‘::v
for konsern male palitelig 808 PPOYEIINE 1 1y ovedsak konsern.
norske AS
Revisor 2
Nei.
) Ja, men ku.n fo: Usikker, ‘ka::l vare Pillt.ellg og re.levam De bersnoterte eller Nei, ikke for de fleste
g g informasjon har
Revisor 3 investeringseiend
Ja Nei, for mye bruk Mu!lg a fo.rsté Nei, ikke hvis det kan Nei, ikke for mengden
av skjenn verdiskapningen unngds.
Revisor 4
Nei.
Ja, men kun for Nei, det ville blitt gode Gode noteopplysninger Vise virkelig verdi av Nei, for 90-95% er
investeringseiendom tider for meglere PPIysning eiendom eller konsern det ikke relevant
Revisor 5

Tabell 10 Nokkelfunn fra intervjuene relevant for forskningssporsmal 1
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6.2 Hvilke negative konsekvenser vil endring av norsk regnskapslov ha?

En endring av regnskapsloven vil fore med seg positive konsekvenser for noen, men ogsa en
rekke negative konsekvenser. Det kan diskuteres om bruk av virkelig verdi for eiendom legger
til rette for regnskapsmanipulasjon og om det gir selskapene en unedvendig stor kostnad 1i
forbindelse med regnskapsavleggelsen. For & vurdere om norsk regnskapslov ber endres til &
tillate virkelig verdi av eiendom, ma de negative konsekvensene synliggjores og diskuteres.
Under dette forskningsspersmalet er det nedvendig & ta utgangspunkt i tilbakemeldinger fra
bade revisorer og banker. Revisorene har en innsikt i den tekniske utarbeidelsen og kontroll av
regnskapet, noe som betyr at de har grunnlag til & si noe om hvordan regnskapet og revisjonen
ville blitt pavirket. Bankene som bruker av regnskapet, har grunnlag for a si noe om hva som

et viktig ved et regnskap.

I kapittel tre ble regnskapsmanipulasjon definert som en faktor til stoy i regnskapet. Langli
(2005) sa at fleksibilitet i rapporteringen gker risikoen for regnskapsmanipulasjon og stettes av
Penman (2013) som sa at bruk av estimater gjor manipulasjon mer sannsynlig. Vurderingen og
periodiseringen av eiendelene i balansen vil ha innvirkning pa regnskapstallene. Det er derfor
viktig for brukerne av regnskapet & kjenne til hvilke mulige kilder til stay i regnskapet som
finnes. Basert pa responsen fra intervjuobjektene, er de samstemte nér det gjelder dette temaet.
Revisorene er tydelige pd at en endring utvilsomt vil fere med seg eokte muligheter for
regnskapsmanipulasjon. Flere presiserer allikevel at det ikke er ensbetydende med at det blir
okt manipulasjon. Intervjuobjektene er enige med teorien pa dette omradet, og det begrunnes
blant annet i at det er vanskelig a sette en virkelig verdi som er palitelig. Dersom den virkelige
verdien ikke er palitelig, og det forer til okt regnskapsmanipulasjon fordi det er mulig &
«gjemme seg bak» skjonn og estimater, vil det ikke vere hensiktsmessig med en endring. Dette

taler for at en endring av regnskapsloven ikke ber gjennomfores.

Et av prinsippene som IFRS baseres pé, er at informasjonen 1 regnskapet skal vare pélitelig.
Det betyr at den virkelige verdien av eiendommen skal kunne gjenspeile virkeligheten. Det
internasjonale rammeverket mener at en verdi er palitelig til tross for at det er benyttet skjonn i
vurderingene. Det kan ogsé argumenteres for at et bygg som er bokfert til anskaffelseskost for
30 ar siden ikke viser palitelige og relevante tall i regnskapet. I virkeligheten vil verdien pa
eiendommen vere mye heyere enn den bokferte verdien, noe som gir upélitelig informasjon 1
regnskapet. Dette taler for at en endring av regnskapsloven ber tillates. Det argumenteres ogsa

for at historisk kost gir en verdi som kunne bekreftes pd anskaffelsestidspunktet, noe som gjor

70



at den ikke er utsatt for skjonn eller estimater. Dersom selskapet ensker & belyse den virkelige
verdien av eiendommen, kan dette legges til i noteopplysningene, noe som stettes av Heskestad

og Tofteland (2016). Dette taler for at en endring av dagens lovverk ikke er nedvendig.

Nér det gjelder pdlitelighet, er det nedvendig & diskutere metoder som kan benyttes i
verdsettelsen av eiendommene. Som gjennomgétt i kapittel fire, er det mange metoder for
verdsettelse av eiendom, og paliteligheten kan avhenge av hvilken metode som er benyttet..
Bankene og revisorene har ulike meninger om hva som er den beste metoden, men flere av
revisorene stiller spersmal ved om revisor er rett person til & verifisere en eiendomsverdi. Basert
pa intervjuene har det kommet frem at verdien pa eiendommene kan variere fra naeringsmegler
til neringsmegler. Til tross for at naeringsmegler er fagperson pa omradet, vil det altsa vere
forskjeller grunnet ulike metoder, skjonn og estimater. Argumentet blir at revisor ikke er
fagkyndig og derfor ikke ber holdes ansvarlig for eiendomsverdi. En av revisorene sier ogsa at
verdiene sannsynligvis ville blitt undervurdert av revisor ndr man blir holdt ansvarlig jf.
Forsiktighetsprinsippet. Det ville dermed ikke blitt mer palitelig méling av den virkelige
verdien fordi revisor ikke er fagkyndig og vil vere konservativ i beregningene. Dette taler for

at regnskapsloven ikke beor tillate virkelig verdi av eiendom.

En annen konsekvens en endring vil fore med seg er at det er kostbart for selskapene. Derfor
presiserer flere av revisorene at en endring ma apne for mulighet til a benytte virkelig verdi,
men ikke vere et krav. Det vil ogsa veare en kost/nytte vurdering som ma gjores av selskapene
dersom det &pnes opp for bruk av virkelig verdi for eiendom. Dersom det er stor usikkerhet
knyttet til verdien gitt av en neringsmegler, kan det tenkes at selskapene matte hentet inn flere
uavhengige takster og benyttet gjennomsnittet. Dette ville vart kostbart for selskapene og det

vil derfor veere urimelig & kreve at selskapene benytter virkelig verdi av eiendom.

Det er lite teori som konkluderer med at virkelig verdi av driftsmidler eker regnskapets
relevans. Nar det kommer til investeringseiendom, er det annerledes. Bruken av virkelig verdi
for investeringseiendom er med utberedt (Stendal & Nordgarden, 2015, s. 73) og stettes av
ulike studier som for eksempel (Danbolt & Rees, 2008). To av revisorene er ogsa tydelige pa
at det i hovedsak er for investeringseiendom at en endring vil vare hensiktsmessig. Dette
begrunnes blant annet med at dagens skatteregler legger opp til at selskapet selges uten at
eiendommene selges pd markedet. I tillegg begrunnes det med at i disse selskapene er det

eiendommene som er selve verdien i selskapet. I andre selskaper er eiendommene kanskje bare
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produksjonslokale, lager eller kontorer og er ikke relevant for & si noe om eiendelenes verdi
fordi eiendelene skal beholdes innad i selskapet. Nar det gjelder investeringseiendom mener en
av revisorene at regnskapet blir mindre og mindre relevant jo lengere tiden gér. Dette vil igjen
bli en utfordring nar det kommer til finansiering. Dette taler for at en endring av regnskapsloven

ber endres til 4 tillate virkelig verdi av investeringseiendom.

6.2.1 Oppsummering

Basert pd gjennomgétt teori og intervjurespons, er det en rekke negative konsekvenser som ma
tas hensyn til i dette forskningsspersmalet. Jkte muligheter for regnskapsmanipulasjon,
utfordringer ved palitelig méling av virkelig verdi og tidligere forskning og undersekelser taler
for at dagens regelverk ber endres noe. Det skilles tydelig pa driftseiendom og
investeringseiendom bade i litteraturen og intervjuresponsen. Dersom maélingen kan gjeres
palitelig vil det vaere fordelaktig for bade selskapet og for eksterne brukere av regnskapet om

regnskapet inneholder virkelig verdi av investeringseiendom.

Intervjuobjekt/

Spersmal

Ja, gitt krav Ja, gitt krav N‘l & (_let er ofte
diskusjon om hva Ja
og kontroll og kontroll s .
Bank 1 som er virkelig verdi
Ja Ja Nei, ston? gt?ografiske Ja
variasjoner
Bank 2
Ja, men
kost-nytte vurdering 5 . e
Bank 3
Ja. men prinsipper Ser ikke behovet Ja, deter lett &
’m 3 b:skn'vzf grunnet forenklet Nei gjemme
IFRS seg bak skjenn
Revisor 1
. Nei, men det
Ja, i hovedsak Ser lite behov grunnet Nei, vanskelig & introduserer en ny
forenklet IFRS, men L K
for konsern male palitelig mulighet for
er apen for det . .
Revisor 2 manipulering
Ja, men kun for Ja, men kun for Usikker, kan vare Ja, det blir i alle fall
investeringseiendom investeringseiendom vanskelig ikke mindre
Revisor 3
Nei, for mye bruk Nja, risikoen vil
Ja Ja . .
av skjenn kanskje oke
Revisor 4
Ja, men kun for Ja, men kun for Nei, deto\géle blitt Ja, mulighetene blir
investeringseiendom investeringseiendom . B apenbart sterre
tider for meglere
Revisor 5

Tabell 11 Nokkelfunn fra intervjuene relevant for forskningssporsmal 2
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7 Avslutning

I dette kapittelet svares det pa masteroppgavens problemstilling. Det vil forst konkluderes for
hver av de to forskningsspersmalene for hovedkonklusjonen presenteres. For & svare pa
forskningsspersmélene har intervjuresponsen blitt diskutert med utgangspunkt i teorien som er
gjennomgdtt 1 oppgaven. I den siste delen av kapittelet kommenteres oppgavens begrensinger

og forslag til videre forskning presenteres til slutt.

7.1 Konklusjon

Vil endring av norsk regnskapslov gi okt regnskapskvalitet og beslutningsrelevant
informasjon?

Med utgangspunkt 1 det teoretiske grunnlaget sett i sammenheng med responsen fra intervjuene,
er det mulig & konkludere pa dette spersmalet. Bade i teorien og intervjuresponsen skilles det
tydelig pa driftseiendom og investeringseiendom. Det vil derfor vaere hensiktsmessig & skille
mellom disse. Bade teori og intervjurespondentene er tydelige pa at ved investeringseiendom
er det relevant a vise virkelige verdier, da dette er selve verdien i selskapene. P4 driftseiendom
er det derimot tilstrekkelig & opplyse om virkelig verdi i notene dersom selskapet onsker a
belyse denne. Det finnes muligheter til & belyse virkelige verdier i dagens regelverk, men det
er 1 praksis ikke et alternativ for de fleste selskaper. P& bakgrunn av analysen og dreftingen blir

konklusjonen at en lovendring vil gi okt regnskapskvalitet for brukerne.

Banken som primerbruker av regnskapet, ensker sa mye relevant informasjon som mulig. Dette
onsker de for & kunne ta riktige beslutninger basert pa et relevant og palitelig regnskap. Dersom
virkelig verdi av eiendom ikke kan mdles pélitelig, vil det ikke gi mer beslutningsrelevant
informasjon for banken. Selv om bankene vi har snakket med mener at bruk av virkelig verdi
av eiendom vil eke beslutningsrelevant informasjon, sier de ogsa at de uansett vil ta en egen
vurdering. Bankene er meget forsiktige 1 sine anslag av virkelig verdi grunnet at det er deres
sikkerhet for finansieringen. Det er derfor mulig & si at bankens vurdering av virkelig verdi
antakelig vil veere lavere enn den bokferte verdien dersom virkelig verdi benyttes. Dersom
bankenes egne vurderinger stemmer over ens med den bokferte virkelige verdien ville dette
vare betryggende for bankene. Baselkravene forer 1 tillegg til at regnskapsinformasjon blir
viktigere. Dette forsterker ogsd bankene sitt enske om at regnskapet skal inneholde virkelig
verdi av eiendom. Konklusjonen blir at bruk av virkelig verdi for investeringseiendom vil gi

okt beslutningsrelevant informasjon for banken som primarbruker av regnskapet.
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Hvilke negative konsekvenser vil endring av norsk regnskapslov ha?

Med utgangspunkt i det teoretiske grunnlaget og intervjuresponsen er det mulig & si at en
endring vil fore med seg en rekke negative konsekvenser. En av de sterste utfordringene vil
vaere hvordan den virkelige verdien skal kunne males palitelig. Det er store variasjoner
avhengig av hvilken naringsmegler som benyttes, og det vil derfor vaere usikkerhet knyttet til
den virkelige verdien. Historisk kost kan bekreftes pa anskaffelsestidspunktet og det kan derfor
argumenteres for at dette er en palitelig verdi som ber benyttes. Kostnader knyttet til
verdsettelsen av virkelig verdi er en annen konsekvens av endringen. Dersom det i tillegg er
store variasjoner basert pd hvem som gjor verdsettelsen, kan det tenkes at man ma hente inn
flere verdivurderinger grunnet usikkerhet. Usikkerhet i regnskapet er ikke enskelig og okt bruk
av estimater og skjonn kan fore til okt regnskapsmanipulasjon. @kte muligheter til

regnskapsmanipulasjon er derfor ogsa en negativ konsekvens av en endring.

Bor norsk regnskapslov endres til 4 tillate virkelig verdi av eiendom?

Forskningsspersmalene har dannet et grunnlag som gjer det mulig & konkludere péa oppgavens
problemstilling. Basert pd det teoretiske grunnlaget og responsen fra intervjudeltakerne,
kommer det tydelig frem et skille mellom driftseiendom og investeringseiendom. Det er derfor
aktuelt & dele opp konklusjonen basert péd dette. Basert pd intervjuresponsen er det tydelig at de
selskapene som 1 dag benytter virkelig verdi av eiendom 1 hovedsak er selskaper med
investeringseiendom. Teorien stotter heller ikke opp under bruk av virkelig verdi for varige
driftsmidler, men det finnes forskning som stetter bruk av virkelig verdi for

investeringseiendom.

Banken ensker s mye relevant informasjon som mulig, for & kunne ta riktige beslutninger
basert pé et relevant og palitelig regnskap. I det nye EU regelverket, Basel III, er bankene
underlagt lover og regler som gjor at de ma innhente verdivurdering fra en tredjepart. Dette gjor
at selv om regnskapene inneholder virkelige verdier av eiendom, ville banken innhentet egne
verdier og gjort egne vurderinger. Selv om banken er pdlagt & innhente egen verdivurdering, vil
det vaere nyttig for bankene at regnskapet inneholder virkelig verdi av investeringseiendom.
Baselkravene oker viktigheten med relevant informasjon i1 regnskapet, og bankene ensker
derfor virkelig verdi av investeringseiendom i regnskapet slik at kredittvurderingen ikke
pavirkes negativt. Sett i sammenheng med konsekvensene av en endring, er det mulig a
konkludere med at norsk regnskapslov ber avgrenses til a tillate virkelig verdi for

investeringseiendom.
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7.2 Begrensninger

Denne masteroppgaven er skrevet over en tidsperiode pad fem maneder, dette tilsvarer ett
semester. Arbeidsomfang anslds & vere ca. 810 timer pd masteroppgaven. Dette setter klare
begrensninger til forskningen med hensyn til omfang og tid. I lepet av intervjuprosessen er det
gjennomfort totalt atte intervjuer, hvorav tre intervjuer med banker og fem intervjuer med
revisorer. | tillegg er alle respondentene fra samme geografiske omride, Serlandet. Dette kan

vare bade en svakhet, men ogsd gi bedre indikasjon pa funn fra Serlandet.

Grunnet tiden til disposisjon var det viktig & komme 1 gang med intervjuene raskt. I starten av
arbeidet med masteroppgaven var kunnskapsnivéet til studentene lavere, noe som pavirket
utformingen av spersmal til intervjuene. I etterkant er det mulig & se at det kunne vert flere
spersmal inkludert og at utformingen av spersmalene kan ha pavirket respondentenes svar.
Dette forte ogsa til at oppfelgingsspersmél som intervjuerne burde stilt, ikke ble stilt under de
forste intervjuene. Til tross for at kunnskapsnivaet ekte i lopet av intervjuprosessen, ensket vi
a ikke gjore endringer pé selve intervjuspersmalene. Dette var for & hindre en mer komplisert
analyse og for at responsen skulle vere sammenlignbar mellom respondentene.
Oppfolgingsspersmélene i intervjuet ble bedre, og intervjuerne fikk mer nyttig tilbakemelding
utover i prosessen. I lapet av analysen og gjennomgangen av intervjuene har vi erfart at enkelte
sporsmadl ikke var til stor nytte for analysen. Det er derfor mulig 4 si at intervjumalen kunne

veert bedre utformet for & f4 mer relevant materiale 4 analysere.

En annen utfordring ved intervjuene var at enkelte respondenter ikke ensket a fortelle alt i
intervjuene under opptaket. Vi startet intervjuene med en uformell samtale for opptaket startet
for a fortelle litt om studien og om personvern. Néar de formelle spersmalene i intervjuet var
over, tok vi av opptaket, og da var det flere av respondentene som forklarte eller utdypet noe
de hadde sagt. En av respondentene ga ogsé uttrykk for personlige meninger og presiserte at
vedkommende ikke eonsket & uttale dette mens opptaket var 1 gang. Det er vanskelig for
intervjuerne & omgé denne utfordringen og kan ikke kontrollere respondentenes svar.

Resultatene av intervjuene er basert pa det som er sagt 1 intervjuene.
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7.3 Forslag til videre forskning

I'lopet av arbeidet med oppgaven er det flere spersmél som har dukket opp og som kunne dannet
grunnlag for videre forskning innenfor temaet. Med bakgrunn i de nye EU-kravene til bankene
nar det gjelder utlan, hadde det vert interessant & se hvordan bankene behandler dette og
hvordan det pdvirker innvilgning og overvaking av ldn. Det hadde ogsd vert interessant 4 se
hvor store forskjeller det er mellom takster gitt av ulike naeringsmeglere. Ettersom bade banker
og revisorer pa Serlandet papeker at det vil vere store forskjeller pa verdivurderingene er dette
interessant & underseke. Dersom man igjen sammenligner med kundens verdivurdering og

bankens verdivurdering hadde det vert spennende & se pa differansen.

Virkelig verdi av eiendom er et spennende tema, og det er mange metoder som kan benyttes for
a fastsette verdien. En annen interessant problemstilling er om det er mulig & méle virkelig verdi
av eiendom palitelig 1 Norge. Basert pa intervjuresponsen vi har fitt gjennom denne studien, er
det mange ulike meninger knyttet til dette. For 4 kunne undersgke videre om virkelig verdi av
eiendom gir okt regnskapsverdi og beslutningsrelevant informasjon, ville det vert nyttig 4

underseke om verdien er palitelig.

For a styrke studien og som et forslag til videre forskning kunne det vaert gjennomfert flere
intervjuer, med respondenter fra flere steder i Norge. Det hadde vert interessant & se om funn
fra Serlandet og denne studien kan generaliseres til & gjelde resten av landet. Med tanke pa
verdens utvikling og ekt fokus pa berekraft hadde det vert interessant & se hvordan dette kan
pavirke en kredittprosess i fremtiden. Det snakkes om «grenne» lan og investeringer, noe som
ogsd vil kunne pdvirke eiendomsmarkedet. En problemstilling kan vare om «grenne»
eiendommer vil ha heyere virkelig verdi enn mindre «grenne» eiendommer. Dette er ogsa

interessant for videre forskning.
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Vedlegg

Refleksjonsnotat 1 (Regine)

Innledning

Dette obligatoriske refleksjonsnotatet skrives 1 forbindelse med innlevering av masteroppgave
varen 2022. Masteroppgaven er den avsluttende delen av graden «sivilekonom» ved
Universitetet 1 Agder. Masteroppgaven skrives 1 det siste semesteret pd studieprogrammet
Master 1 ¥konomi og Administrasjon. Oppgaven er skrevet av to studenter som har valgt
spesialisering 1 ekonomisk styring. Refleksjonsnotatet begynner med et sammendrag av
masteroppgaven og funn fra arbeidet med denne. Videre vil fokuset i refleksjonsnotatet vaere a
se det store bildet pd hvordan forskning fra masteroppgaven er relevant. Etiske utfordringer
knyttet til masteroppgaven vil gjennomgés og begrepet «ansvarlighet» vil vare veiledende for
videre refleksjon. Bakgrunnen for & reflektere rundt dette begrepet er AACSB-akkrediteringen
som Handelshayskolen ved Universitetet i Agder fikk 12019 (Skogedal, Handelshayskolen ved
UiA rykker opp 1 «eliteserien», 2019). Begrepene internasjonal, innovativ og ansvarlig er
viktige begreper og ansees som nokkelbegreper og forsekes implementert i mastergraden. Disse
tre begrepene forsekes inkludert i alle emnene som undervises ved Handelshoyskolen ved
Universitetet 1 Agder. Dette er som en del av AACSB-akkrediteringen der malet er 4 utdanne
studenter som er bevisst pa disse begrepene og ha evner til & reflektere over betydningen av

disse begrepene i videre arbeidsliv etter studietiden (Skogedal, Visjon og strategi, 2022).

Sammendrag av masteroppgaven

Masteroppgaven stiller spersmalet og svarer pa problemstillingen: ber norsk regnskapslov
tillate virkelig verdi av eiendom? Slik dagens regelverk er, ma selskapene endre regnskapssprak
til forenklet IFRS dersom de ensker & vise virkelige verdier i regnskapet. Temaet er valgt pa
bakgrunn av en interesse fra studentene, men ogsd relevans for fagmiljeet. For & svare pa
problemstillingen har vi gjennomgatt regnskapsteori og standarder som danner grunnlaget for
dagens regelverk og praksis. I tillegg har vi gjennomfert dtte intervjuer hvorav den ene gruppen
er banker og den andre gruppen er revisorer. Dette for & fa4 bredere forstéelse og ulike
synspunkter knyttet til problemstillingen. Banker representerer i dette tilfellet brukeren av
regnskapet, mens revisor har et annen syn pa regnskap ved at han eller hun kontrollerer og
utarbeider arsregnskap. Det er nyttig & ha flere perspektiver nar man forsker, og vi fant at det

var relevant med bade brukerperspektiv og produsent/kontrollperspektiv.
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Resultatene fra intervjuene og forskningen vi gjorde, var at regnskapsbrukerne, i dette tilfellet
bankene, hadde interesse av at regnskapet inneholder virkelig verdi av eiendom. Dersom dette
skulle vaere relevant for brukerne matte denne malingen vere péilitelig, det matte begrunnes
hvilken metode som var brukt, og det métte revisorgodkjennes. Dersom dette var gjort ville det
spart bankene for mye tid som de selv bruker pd & verdsette eiendeler og spesielt eiendom til
virkelig verdi. Samtidig er bade bankene og revisorer skeptiske til virkelig verdi og redd for
konsekvensene rundt dette. Regnskapsmanipulasjon og oppblaste verdier er ytterste
konsekvens som ingen er tjent med. Dagens regelverk gir anledning til & rapportere etter
forenklet IFRS synes & vere tilstrekkelig ifolge respondentene vare. Dette er 1 praksis ikke et
alternativ for mange grunnet kostnader knyttet til omlegging av regnskapssprak. Konklusjonen

er derfor at regnskapsloven ber tillate bruk av virkelig verdi av investeringseiendom.

Ansvarlig

Begrepet ansvarlig er et bredt begrep som kan defineres pd mange ulike mater avhengig av
hvilken sammenheng det benyttes i. Ansvarlighet moter man i alle mulige situasjoner 1 hverdag
og arbeidsliv. Det kan vare ansvar som forelder, ektefelle, arbeidstaker, student, foreleser,
kollega eller bare som samfunnsborger. I enhver situasjon meter man begrepet ansvarlig, noe
som ogsa gjor at det er kan vere vanskelig 4 definere uten 4 knytte til en bestemt rolle eller

situasjon.

Ansvarlig kan defineres pa mange méter, men & vere ansvarlig betyr at man mé vere bevisst
pa ansvaret man har gitt rollen man har. Innenfor visse stillingsbeskrivelser eller roller er det
kanskje definerte ansvarsomrader som gjor det enklere & vite hva som forventes. I jussen er
ansvar definert litt annerledes og kan defineres som en plikt til & sone eller & sta for det man har
gjort. Det snakkes altsa i hovedsak om straffeansvar og erstatningsansvar. I samfunnet generelt

sett er ansvarlighet i storre grad knyttet til moralske og etiske spersmal.

Ansvarlig forskning og innovasjon (Responsible Research and Innovation, RRI) er et begrep
innenfor vitenskap og teknologi (Strand, 2015). Dette knytter seg til samfunnsansvar ved
forskning og at man ma se forskningen i en storre sammenheng. Forskerne mé i storre grad se
hvilken pavirkning forskningen kan ha pa samfunnet. Dette innebarer ogsa at samfunnsbehov
1 storre grad skal styre hvilken forskning som blir gjort og at forskningsmidlene blir korrekt

fordelt til nytte for samfunnet som helhet.
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Ansvarlig i arbeid med masteroppgaven

I lopet av fem ar ved Universitetet i Agder og ved arbeidet med denne masteroppgaven har jeg
daglig blitt pavirket av ansvarlighet. Faget Research methods in business er eksempel pé et
krevende, men lererikt fag. Et omfattende gruppearbeid parallelt med undervisning i dette og
flere fag, lerte studentene 4 handtere flere arbeidsoppgaver samtidig. Dette var en nyttig
forberedelse til masteroppgaven som i stor grad beror pd studentenes progresjon og
fremdriftsplan. I tillegg har studiet bestatt av flere juridiske fag der studentene har fétt storre
forstaelse for begrepet ansvarlighet i juridisk sammenheng. Der har blant annet kjoper og
selgers plikter og ansvar 1 forbindelse med kontrakter vert pensum. I tillegg har pensum i faget
Foretaksrett hatt fokus pa erstatningsansvar og i stor grad ansvar i forbindelse med driften av
et foretak. Tidligere kurs péd bachelorniva rettet ogsa fokus mot revisors og regnskapsforers

ansvar og plikter i sitt arbeid.

Béde forelesere og fagansvarlige er ansvarlig for det faglige opplegget knyttet til hvert enkelt
kurs som undervises pa universitetet. Samtidig er det studentenes ansvar & mete opp til
forelesning og jobbe med faget i forkant og etterkant av forelesning. Det er ofte enkelt & skylde
pa noen andre hvis en eksamen gar dérlig, men til sist er det studentenes ansvar 4 stille forberedt
til eksamen. Det samme gjelder i arbeidet med masteroppgaven. Det er studentenes ansvar a
gjore arbeidet med masteroppgaven og sta ansvarlig for innholdet. Samtidig har veileder et

ansvar for & hjelpe studentene i riktig retning.

Nér det gjelder selve forskningen stilles det en rekke krav til ansvarlighet fra forskernes side.
Dette knytter seg til bruk av kilder pé korrekt méte, siteringer, ved behandling av
personopplysninger i1 forbindelse med intervjuene som er gjennomfort og ikke minst i forhold
til forskningspartneren man arbeider sammen med. Ved a levere meldeskjema til Norsk senter
for forskningsdata (NSD), sikrer man at studentene blir informert om ansvaret det innebarer &
behandle personopplysninger. Dette bidrar til sterre fokus og bevisstgjering rundt ansvaret som
forsker. Gjennom meldeskjemaet m& man besvare endel sparsmél og etablere rutiner knyttet til
oppbevaring og informasjon som skal gis til respondentene. Dette anses som meget nyttig og

bevisstgjoring pd ansvaret man innehar som forsker.
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Det er ogsd viktig at man opptrer profesjonelt ovenfor respondentene og en bevisstgjoring pa
sitt ansvar i forkant bidrar til ekt profesjonalitet. Anonymitet er viktig for respondentene som
kanskje deler personlige meninger og meninger som ikke nedvendigvis samsvarer med det
selskapet ville formidlet offisielt. Det kan ogsa vaere at respondentene deler rutiner og prosesser
som ma holdes anonyme med tanke pa en konkurransesituasjon. Det er forskernes ansvar a
sorge for anonymitet og at dataene blir behandlet pa korrekt mate for & unnga at data kommer i
feil hender. Ved & ha en plan for oppbevaring av data og koding av responsen, minimeres
risikoen for at data kommer pa avveie. NSD mener ogsé at god planlegging bidrar til at dataen

man innhenter far bedre kvalitet (NSD, 2022).

Regnskap og ansvarlighet

Regnskapet skal gi beslutningsrelevant og brukernyttig informasjon til brukerne av et regnskap.
Denne masteroppgaven er skrevet pd bakgrunn av et samfunnsmessig behov av a finne ut om
en endring av regnskapsloven vil fere til mer beslutningsrelevant informasjon. Dersom
endringen ikke vil fore til mer brukernyttige regnskap sammenlignet med dagens regelverk, vil
det ikke vere ansvarlig 4 gjennomfere endringen. Her har regnskapslovsutvalget et ansvar de

ma ivareta.

Bankene ma forholde seg til en rekke lover og forskrifter i sitt daglige virke. Et eksempel pa
dette er forskrift om finansforetakenes utldnspraksis (utlansforskriften). I denne forskriften
reguleres blant annet gjeldsgrad (§6), belaningsgrad (§7), tilleggsikkerhet (§8) og retningslinjer
for nedbetaling og refinansiering av 1an med pant i bolig. Bakgrunnen for forskriften er 4 serge
for finansiell stabilitet i samfunnet. Ved 4 stille krav til bankenes utlanspraksis er hensikten at
det skal hindre sarbarhet hos béade lantakere og léngivere jf. Utlansforskriften §1
(Finansdepartementet, 2020). Dette bidrar til 4 holde finansforetakene ansvarlig for utlén de
gjor, noe som igjen kan fore til at de er mer konservative i utlanspraksisen. Basert pa intervjuer
gjort 1 forbindelse med vir masteroppgave, fant vi at alle bankene var konservative nar de
beregnet virkelig verdi av eiendom. En av revisorene vi intervjuet var ogsa tydelig péd at nar
man blir ansvarliggjort for noe, sa blir man i sterre grad forsiktig i sine beregninger. Det er et
godt poeng og er i trdd med forsiktighetsprinsippet som er sterkt forankret i norsk

regnskapslovgivning.
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Revisor har ogsé lover og forskrifter & forholde seg til i sitt arbeid. Gjennom revisorloven stilles
det strenge krav til badde utdanning og plikter i forbindelse med revisjonen. Formélet med
revisjonen defineres i revisorloven §9-1: «Formalet med lovfestet revisjon er a skape tillit til at
arsregnskapet oppfyller gjeldende lovkrav og ikke inneholder vesentlig feilinformasjony. I
dette ligger det et stort ansvar pa revisor om & vere en tillitsperson i samfunnet. Revisor har
ansvar for at regnskapet som publiseres er uten vesentlige feil og i henhold til regelverk. Det er
en rekke plikter som folger med revisortittelen, og revisor er ansvarlig for 4 kjenne til disse.
Kapittel 11 i revisorloven omfatter erstatningsansvaret en revisor har dersom han/hun har
opptradt uaktsomt eller forsettlig i oppdraget jf. Revisorloven §11-1 (Finansdepartementet,
2020).

Oppsummering

Ansvarlighet er et omfattende begrep som er negdvendig i alle de ulike rollene man innehar i
lopet av livet. Det kan vare blant annet som student, 1 arbeidslivet eller pd hjemmebane. P4 alle
arenaer meter man begrepet ansvarlig, og det er viktig 4 ha et forhold til hva det faktisk
innebarer 1 de ulike situasjonene og rollene. I arbeidet med masteroppgaven har vi definert
regnskapslovsutvalgets ansvar om & gjore endringer som gir brukernyttig informasjon. Bankene
har ansvar som regnskapsbruker og revisor har ansvar i utarbeidelsen av offentlige regnskap.

Vi har ogsd definert vart ansvar som studenter og forskere i forbindelse med arbeid med
masteroppgaven. Arbeidet med masteroppgaven skal forhapentligvis vere nyttig for fremtidige
forskere og belyse flere sider av problemstillingen der det mangler tilstrekkelig datagrunnlag.
Det har vert interessant & jobbe selvstendig i arbeidet med masteroppgaven og vi har fatt et
storre innblikk 1 kompleksiteten ved & vare forsker og viktigheten ved & forske for 4 bidra til
utvikling 1 samfunnet. Sist, men ikke minst har vi fatt innblikk 1 viktigheten av og ansvaret man
har som forsker for at personopplysninger ivaretas pa en korrekt mate, at teori formidles
korrekt, og at siteringer fra intervjuene er korrekte og ikke blir tatt ut av kontekst. Det er et stort
ansvar som hviler pé studentene, men heldigvis har ogsa veileder hatt et lite ansvar for a gi oss

en hjelpende hand nér det har vert behov for det.
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Gjennom studietiden og fem &r ved Universitetet i Agder har jeg leert & ta ansvar for egen lering.
Dette mener jeg er meget viktig & ta med seg videre i arbeidslivet. Det har vart mange
interessante fag som jeg vil dra nytte av 1 arbeidslivet, men studiemetodikk har vert vel sé
viktig leerdom. Jeg har laert viktigheten av & vaere strukturert i skolearbeidet i kombinasjon med
en hektisk hverdag pa hjemmebane. Dette er noe jeg vil dra nytte av videre 1 arbeidslivet ogsa.
Spesielt arbeidet med bachelor- og masteroppgave har gitt nyttig innblikk i naringslivet og
hvordan det kan bli & komme ut i arbeidslivet. I en intervjuprosess slik vi har hatt 1 arbeidet
med masteroppgaven, fir man ogsa mulighet til & vise ansikt og gjere et godt inntrykk péa
potensielle kollegaer. Det & vaere ansvarlig i1 dette arbeidet er derfor bade viktig og nyttig for

videre karriere.
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Reflekjsonsnotat 2 (Marielena)

Innledning

Refleksjonsnotatet er skrevet som en obligatorisk del i sammenheng med innlevering av
masteravhandlingen pd den 5-irige mastergraden «ekonomi og administrasjon» ved
Universitetet 1 Agder. Refleksjonsnotatet starter med en presentasjon av avhandlingen og
funnene som er gjort. Videre vil temaet «internasjonal» bli presentert, samt knyttes opp og
diskutert mot innholdet 1 masteroppgaven. «Internasjonal», er et av nekkelkonseptene
Handelshoyskolen fokuserer pa, i tillegg til innovativ og ansvarlige perspektiver (Universitetet

1 Agder, u.da.).

Presentasjons av masteroppgavens tema og funn

Formaélet med masteroppgaven er & finne ut om den norske regnskapsloven ber endres til &
tillate virkelig verdi for eiendom. Oppgaven droefter om rskl. §5-8 ber utvides til & inkludere
virkelig verdi pd ikke finansielle eiendeler. For & svare pd denne problemstillingen har vi
undersekt hva brukerne av regnskapet mener om dette og hva fagmiljeets synspunkter er. Dette
er gjort ved bruk av semistrukturerte dybdeintervjuer. Dybdeintervjuene bestar av tre
regnskapsbrukere i form av banker og fem regnskapsprodusenter i form av revisorer. Ved a
intervjue bade brukere og produsenter far vi begge sine synspunkter pd om det vil vaere en
fordel & endre regnskapsloven. Videre har vi sett pa det teoretiske grunnlaget og hva som faktisk
gjores 1 praksis nar selskapene har mulighet til & velge mellom virkelig verdi eller historisk

kost.

Regnskapets formal er a gi beslutningsnyttig informasjon til brukerne av regnskapet og gi et
realistisk bilde pa den gkonomiske situasjonen til regnskapet (Baksaas & Stenheim, 2020, s.
129). Regnskapet skal derfor benyttes til 4 hjelpe regnskapsbrukere med 4 ta gode beslutninger.
For & svare pa problemstillingen ma det undersekes om en endring i regnskapsloven vil gi bedre
informasjon og sterre regnskapskvalitet for brukerne av regnskapet. Brukerne av regnskapet
bestar av banker, eiere, investorer og offentlige myndigheter, hvor banken ofte blir omtalt som
hovedbruker. Samtidig ma kontrollformalet ivaretas, som gar ut pa a evaluere hvordan
virksomheten har benyttet sine ressurser i lopet av perioden. Dette er blant annet relevant ved
vurdering av ledelsens prestasjoner (Baksaas & Stenheim, 2020, s. 129). Det er derfor viktig at

regnskapet viser et realistisk bilde av den ekonomiske situasjonen til selskapet.
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Slik regnskapsloven er i1 dag, er det historisk kost som ligger til grunn ved vurdering av varige
driftsmidler, herunder eiendom. Ettersom den sterste andelen av norske selskaper rapporterer
etter GRS, er det ikke mulig for de fleste & vurdere eiendommen til virkelig verdi. I
avhandlingen vil bade historisk kost og virkelig verdi dreftes opp mot kvalitetskravene
palitelighet og relevans. Historisk kost ivaretar kvalitetskravet palitelighet 1 storre grad enn
relevans. Verdireguleringsmetoden pé den annen siden prioriterer kvalitetskravet relevans

fremfor palitelighet.

Resultatene fra intervjuene avklarte at bankene bruker virkelig verdi i sine egne modeller og
beregninger, og det ville vaert fordelaktig om regnskapet inneholdt et estimat pé virkelig verdi,
slik at denne verdien kunne sammenlignes med bankens beregning av verdien. Revisorene pa
sin side var litt mer tilbakeholden og la vekt pa at det er en mye storre og krevende prosess for
selskapene & beregne den virkelige verdien pa eiendommen. Fra responsen pé intervjuene, bor
det det ikke vere et krav om bruk av virkelig verdi, men i s tilfelle en mulighet, hvis

regnskapsloven skal endres.

Internasjonal

Begrepet internasjonal er i det store norske leksikon definert som «det som angér flere nasjoner
eller stater» (Store norske leksikon, 2018). Det sies stadig at verden er blitt mindre, og det kan
tenkes at er fordi verden er blitt mer internasjonal. Det er viktig for bade selskaper, land og
mennesker & vare «internasjonale». Dette begrepet endrer ogsa hvordan et selskap bygges opp
og fungerer. Selskaper er ikke bare nasjonale, men internasjonale. Det betyr at hvordan en
organisasjon styres og tankemdten til de ansette md endres. Som igjen vil si at maten
undervisningen pa universitetet foregar ogsd ma endres, for & forberede studentene mest mulig
pa arbeidslivet. A vare internasjonal blir ofte sett pd som et kvalitetstrekk for en bedrift og er

dermed veldig viktig for & fa et godt omdemme.

Begrepet internasjonal er som nevnt en del av UiA's misjon og strategi. Internasjonalisering er
implementert ved at mange av fagene foregar pa engelsk med internasjonalt pensum, samt
internasjonale forelesere. En annen méte UiA implementerer internasjonalisering er at de hvert
ar tar inn mange utenlandske studenter. Dette gir de norske studentene muligheten til a knytte
nettverk med studenter fra andre land. En tredje mate UiA fremmer internasjonalisering er at
de tilbyr muligheter som utveksling og internship for de fleste studiene. Dette er med pd & gjore

studentene bedre rustet for arbeidslivet i fremtiden, ved at de far praktisert engelsk, og bli kjent
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med utenlandske personer og kulturer. P4 gkonomistudiet ved UiA, lover handelsheoyskolen en
utdanning av hgy, internasjonal kvalitet, ettersom skolen er AACSB-akkreditert (Universitetet
1 Agder, u.da). Gjennom studiet har vi hatt flere fag som tar sikte pa internasjonale fenomener
og perspektiver. Et av disse fagene er finansregnskap 4, hvor vi ble introdusert for det
internasjonale regnskapsspriket IFRS, og forskjeller knyttet til norsk regnskapslov og god
regnskapsskikk (Universitetet i Agder, u.ab). Det var dette faget som inspirerte oss til & velge

problemstillingen vér.

Internasjonalisering i Norsk regnskapsavleggelse

Internasjonalisering har veart et sentralt utgangspunkt for utviklingen av norsk regnskapspraksis
i mange ar (Bernhoft, 2016). Det er et mal at norske regnskap skal veere sammenlignbare med
internasjonale og tilpasse seg internasjonale standarder og regelverk. P4 heringsutvalget NOU
2015:10 Lov om regnskapsplikt og NOU:2016:11 Regnskapslovens bestemmelser om
drsberetning mv var internasjonal sammenlignbarhet et viktig tema. I heringsutvalget i 2015
ble det blant annet foreslatt & endre regnskapsloven for & legge til rette for bruk av IFRS for
SMEs. Regnsapslovutvalget anser en slik internasjonalisering som en fortsettelse av
utviklingen de siste tidrene, og som «en logisk konsekvens av en stadig tettere integrering
mellom norsk og utenlandsk neringslivy (NOU, 2015:10, s.52). Endringen ville ogsé fort til
mer informative og sammenlignbare regnskaper bade nasjonalt og internasjonalt, uten at dette
vil vere betydelig mer tidkrevende. Forslaget om denne endringen fikk ogsa stette fra fire av
de fem storste revisjonsselskapene, Den norske Revisorforeningen og Regnskaps Norge. Det at
forslaget stattes av disse organisasjonene bekrefter viktigheten av internasjonalisering av norsk

regnskapslov.

En av de viktigste arsakene til at det er viktig for norske regnskap & vaere sammenlignbare er at
selskaper er mer internasjonale nd enn tidligere. Mange selskaper opererer i flere land enn bare
Norge, har utenlandske investorer eller har planer om & ekspandere til utlandet i fremtiden.
Andre fordeler med internasjonalisering er at det gir et standardisert regelverk, samt en
forenkling av regnskapet. Internasjonalt sammenlignbare regnskaper er av stor betydning for
alle foretak som er eksponert for internasjonal konkurranse eller har samkvem med utenlandske
foretak, ogsa de kom ikke har egenkapitals- eller gjeldsinstrumenter omsatt i internasjonale
kapitalmarkeder (NOU, 2015:10, s.19). Dessuten vil et internasjonalt sammenlignbart regnskap

vare et regnskap av hoyere kvalitet. Et IFRS regnskap anses som et kvalitetssikkert regnskap,
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ettersom det bade er internasjonalt sammenlignbart og inneholder en rekke krav som mé vare

oppfylt.

Ved heringsutvalget i 2015 kom forslaget om & endre regnskapsloven til & tillate virkelig verdi
for eiendom. Det var dette forslaget som inspirerte oss til & skrive om det valgte temaet. Et av
hovedargumentene for denne endringen var nettopp internasjonal sammenlignbarhet. En annen
fordel ved denne endringen er at regnskapet vil vise den verdien selskapet faktisk innehar. En
eiendom som er fort til historisk kost, og avskrevet over tid, vil som regel ha en mye lavere
verdi 1 regnskapet enn den faktiske markedsverdien. Spesielt ettersom markedet for

eiendommer har gkt betraktelig de siste 20 arene.

GRS og IFRS

I Norge er det GRS som legges til grunn ved avlegging av arsregnskapet. GRS tar utgangspunkt
1 den norske regnskapsloven og er konkretisert gjennom norske regnskapsstander. IFRS, som
er det internasjonale regnskapsspraket, er utviklet av International Accounting Standards
Board. Mélet med IFRS-standardene er & bringe global &penhet, ansvarlighet og effektivitet til
finansmarkedene (EY, 2020).

En av forskjellene mellom GRS og IFRS, er at IFRS tillater mer bruk av virkelig verdi, blant
annet pa varige driftsmidler herunder eiendom. Et av argumentene for & endre den norske
regnskapsloven til & tillatte virkelig verdi er nettopp for & gke internasjonal sammenlignbarhet.
Slik det er 1 dag har de fleste norske selskaper ikke mulighet til & benytte seg av virkelig verdi
ved vurdering av eiendom, og regnskapene baserer seg pa historisk kost. I Norge er det
utelukkende bersnoterte selskaper som rapporterer etter IFRS, og som har muligheten til &

bruke virkelig verdi som verdsettelsesmetode.

Et av argumentene for at internasjonal sammenlignbarhet er viktig er at det skaper en trygghet
for investorer fra andre land, og det vil vare betydelig enklere & forsta regnskap pa tvers av
landegrenser. Det kan ogsé vare viktig i forhold til kunde og leverander forhold. Jeg tenker at
det hadde veert veldig fordelaktig med et felles regelverk som alle fulgte, men ser ogsa at dette

ikke er en enkel oppgave, og at det er mange momenter & ta hensyn til.
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Internasjonalisering og banker

Banker er en viktig del av norsk naringsliv, og dominerer den finansielle sektoren i Norge.
Béde ikke-finansielle foretak og husholdninger finansierer seg hovedsakelig med banklan
(Lund og Walle, 2019). Bankvirksomheten er en veldig internasjonal sektor, og i de fleste land
finnes utenlandske banker som fungerer pa kryss av landegrensene. Det er essensielt for banker
a ta stilling til internasjonale lover og reguleringer, ettersom kundene muligens ma folge andre
regler hvis de opererer i utlandet. I Norge er banksektoren liten sammenlignet med andre land.
De norske bankene opererer hovedsakelig 1 Norge, og er per i dag ikke sarlig representert i
utlandet. Vi ser likevel at utenlandske banker har greid & etablere seg i Norge. Et eksempel er
Danske Bank og Handelsbanken. For at norske banker skal kunne operere i andre land, mé de
folge landets lover og regler. Et internasjonalt regelverk innenfor regnskap hadde gjort det

enklere for norske banker & operere 1 utlandet.

Revisors syn pi internasjonal sammenlignbarhet

I intervjuene som ble gjennomfort ble revisorene spurt om de mente at internasjonal
sammenlignbarhet var viktig for brukerne av regnskapet eller for foretakene selv. Responsen vi
fikk var relativt entydig, for sma selskaper, som det er veldig mange av i Norge, er ikke dette
s viktig. For mellomstore bedrifter og oppover, vil dette vaere viktigere. Spesielt hvis selskaper
har planer om & ekspandere til utlandet, vil jo det vere mye lettere & fa f.eks. investorer fra
utlandet hvis regnskapet er forstdelig for dem. Verden blir mer og mer integrert, og skillene
mellom landene hviskes gradvis ut, sa det vil vaere en fordel & ha regnskaps som er
internasjonalt sammenlignbare. Igjen, er dette viktigere for sterre selskaper som er mer
internasjonalt eksponert. For et lokalt bakeri, er nok ikke internasjonal sammenlignbarhet det

viktigste.

Oppsummering

Gjennom masteroppgaven har vi sett pd om regnskapsloven ber endres til 4 tillate virkelig verdi
for eiendom. For at det skal vare fordelaktig & endre loven, mé en endring fere til bedre
informasjon og beslutningsgrunnlag for brukerne av regnskapet. Et av argumentene for en
endring, er at det vil gjere regnskapet mer internasjonalt sammenlignbart. Selv, si ser jeg
fordelen med et internasjonalt regnskapssprdk. Felles regnskapsregler kan bidra til
sammenlignbare regnskaper, noe som er en stor fordel i den internasjonale verden vi lever.

IFRS er jo akkurat dette, men ettersom IFRS er spass komplisert, er det bare store selskaper
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som benytter seg av dette. Hvis det hadde vert mulig og implementert IFRS for SME 1 sterre
grad internasjonalt, hadde dette vert veldig gunstig. Jeg er usikker pa om det vil bli en endring
1 norsk regnskapslov bade 1 forhold til IFRS for SME og en eventuell endring for 4 tillate
virkelig verdi for eiendom, med det forste i Norsk regnskapslov. Det er allerede 6-7 ar siden

forslaget ble lagt frem, og det har enda ikke skjedd noen endringer.
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Samtykkeskjema

Vil du delta i forskningsprosjektet
«Bor norsk regnskapslov endres til a tillate virkelig verdi av eiendom»?

Dette er et sporsmal til deg om 4 delta i et forskningsprosjekt hvor formalet er & finne ut om
det er hensiktsmessig 4 endre norsk regnskapslov til 4 tillate virkelig verdi av eiendom.
Dette undersekes med bakgrunn i vir masteroppgave véiren 2022. I dette skrivet gir vi deg
informasjon om maélene for prosjektet og hva deltakelse vil innebzere for deg.

Formil

Formalet med prosjektet er & innhente informasjon om regnskapsbrukere og
regnskapsprodusenters meninger nar det gjelder verdsettelse av eiendom til virkelig verdi. Vi vil
undersgke om endring av lovverket kan fore til okt brukernytte og ekt informasjonsverdi. Vi
onsker & se pa argumenter for og imot bruk av virkelig verdi av eiendom og ensker synspunkter
fra bade revisor, regnskapsforer, banker og andre regnskapsbrukere.

Data innhentes i forbindelse med var masteroppgave som vi skriver varen 2022. Masteroppgaven
er den siste delen av var mastergrad i skonomi og administrasjon med spesialisering 1 skonomisk
styring. Opplysningene som vi innhenter vil ikke bli brukt til andre forméal enn vér
masteroppgave.

Hvem er ansvarlig for forskningsprosjektet?
Regine Wéle Benestad og Marielena Glatved Zannettos er ansvarlige for prosjektet. Var veileder
ved Universitetet i Agder er Terje Heskestad.

Hvorfor far du spersmél om i delta?
Vi ensker & {4 innsikt fra regnskapsprodusenter og regnskapsbrukere for & fi sterre forstéelse for
praktisk bruk av virkelig verdi av eiendom. Din erfaring og kunnskap vil styrke vér forskning.

Hva innebzerer det for deg a delta?
Deltakelse i prosjektet inneberer et intervju med varighet pa ca. 1 time. Intervjuet vil bli tatt opp
pa lydopptak. Det kan ogsa gjennomferes telefonintervju dersom det er & foretrekke.

For revisor og regnskapsforer:

Intervjuspersmaélene vil blant annet inneholde spersmal angédende hvordan en endring av norsk
regnskapslov vil pavirke regnskapet i praksis og konsekvenser av dette. Vi vil ogsé sperre om
dine tanker nar det kommer til brukernytten og informasjonsverdi ved en eventuell endring.

For banker og andre regnskapsbrukere:

Intervjuspersmaélene vil blant annet inneholde spersmél om hvordan dere bruker
regnskapsinformasjon i kredittvurderingen. Vi vil sperre om i hvor stor grad det benyttes virkelig
verdi av eiendom og om dette har innvirkning pa ldneseknadene.

Det er frivillig a delta

Det er frivillig & delta i prosjektet. Hvis du velger & delta, kan du nar som helst trekke samtykket
tilbake uten & oppgi noen grunn. Alle dine personopplysninger vil da bli slettet. Det vil ikke ha
noen negative konsekvenser for deg hvis du ikke vil delta eller senere velger & trekke deg.
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Ditt personvern — hvordan vi oppbevarer og bruker dine opplysninger
Vi vil bare bruke opplysningene om deg til formélene vi har fortalt om 1 dette skrivet. Vi
behandler opplysningene konfidensielt og i samsvar med personvernregelverket.

Det er kun forfatterne av masteroppgaven som vil ha tilgang til lydfil med intervju og
personopplysninger. Lydfilene vil bli lagret lokalt og behandlet konfidensielt. Lydfilene vil bli
transkribert til skriftlig form og slettes nar prosjektet avsluttes.

Ved transkribering vil navn og kontaktopplysninger erstattes med tallkode slik at det ikke vil vaere
mulig & identifisere person basert pa dette.

Sensor og veileder vil ikke fa tilgang pa personopplysninger og det vil ikke veere mulig &
identifisere deltakerne i den ferdige masteroppgaven.

Det vil ikke veere mulig & identifisere deltakerne i den ferdige masteroppgaven, arbeidssted vil
ogsa anonymiseres. Deltakerne vil bli klassifisert basert pa stilling (revisor, regnskapsforer,
bankansatt etc.).

Hva skjer med opplysningene dine nar vi avslutter forskningsprosjektet?
Opplysningene vil slettes nar prosjektet avsluttes og ingen vil fa tilgang til personopplysninger
etter dette. Prosjektet skal etter planen avsluttes 01.06.2022.

Dine rettigheter
Sa lenge du kan identifiseres i datamaterialet, har du rett til:
- innsyn i hvilke personopplysninger som er registrert om deg, og a fa utlevert en kopi av
opplysningene,
- & fé rettet personopplysninger om deg,
- & fé slettet personopplysninger om deg, og
- asende klage til Datatilsynet om behandlingen av dine personopplysninger.

Hva gir oss rett til 4 behandle personopplysninger om deg?

Vi behandler opplysninger om deg basert pé ditt samtykke.

Pa oppdrag fra Universitetet i Agder har NSD — Norsk senter for forskningsdata AS vurdert at
behandlingen av personopplysninger i dette prosjektet er i samsvar med personvernregelverket.

Hvor kan jeg finne ut mer?
Hvis du har spersmdl til studien, eller ensker & benytte deg av dine rettigheter, ta kontakt med:
e Regine Wale Benestad (reginevw(@gmail.com — 91155122)
e Marielena Glatved Zannettos (marielena_zannettos@msn.com — 46805134)
e Eventuelt var veileder Terje Heskestad (Terje.Heskestad@uia.no — 414 36 110)
e Vart personvernombud: Johanne Warberg Lavold (personvernombud@uia.no — 38 14 21

40)
e NSD — Norsk senter for forskningsdata AS pé epost (personverntjenester@nsd.no — 55 58
2117)
Med vennlig hilsen
Prosjektansvarlig: Regine Wéle Benestad og Marielena Glatved Zannettos
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Samtykkeerklaering

Jeg har mottatt og forstatt informasjon om prosjektet Masteroppgave om virkelig verdi av
eiendom, og har fatt anledning til & stille spersmal. Jeg samtykker til:

[ 4deltaiintervju

Jeg samtykker til at mine opplysninger behandles frem til prosjektet er avsluttet

(Signert av prosjektdeltaker, dato)
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Intervjuguide revisor

Hvem er brukerne av norske finansregnskap?

Hvilke kjennetegn har et regnskap med hey informasjonsverdi?

I hvor stor grad har internasjonale standarder pavirkningskraft pa norsk regnskapslovgivning?
- Er norske regnskap sammenlignbare med internasjonale regnskap slik det er i dag?

- Er internasjonal sammenlignbarhet viktig for brukerne av norske regnskap?

- Er det viktig for foretakene?

Hvordan tror du potensielle endringer i regnskapsloven kan sl ut i praksis?

- Hvilke positive og negative konsekvenser vil en endring ha?

Kan bédde kontrollformalet og beslutningsformalet ivaretas i samme regelverk? - Hvis nei, hva
ber vare formal i det norske regelverket?

Kan implementering av IFRS 1 norsk regnskapslov risikere mindre fokus pa regnskapets
bruker?

Har du erfaring med selskaper som bruker virkelig verdi for vurdering av eiendom?
- Hvilke faktorer kan bidra til & forklare hvorfor selskaper velger & bruke virkelig verdi av
eiendom?

Hvordan blir revisjonen, notene, arsberetningen og kontantstremanalysen pavirket hvis det
brukes virkelig verdi av eiendom?

Hvordan vurderer du utbredelsen av virkelig verdi av eiendom i Norge, og er det noen
bransjer hvor det er serlig utbredt?

Det er pabudt/tillatt med nedskrivning, men ikke med oppskrivning til virkelig verdi etter
reglene 1 norsk regnskapslov, har du noen tanker om dette?

Mener du at norsk regnskapslov ber tillate virkelig verdi av eiendom?
- Vil bruk av virkelig verdi fore til okt manipulasjon av regnskapet?

- Vil virkelig verdi av eiendom gi mer beslutningsrelevant informasjon for brukerne av
regnskapet?

- Vil en endring styrke regnskapskvaliteten?

101



Intervjuguide bank

Hvordan vil du definere banken som en bruker av regnskapet?

Hvordan pévirkes kredittvurderingen av nedskrivning/reversering av nedskrivning av

eiendom til virkelig verdi?
Bruker dere virkelig verdi av eiendom i deres modeller?
Vurderer dere selv verdien av eiendommen?

- Hvilken metode bruker dere eventuelt?

- Har dere krav til kundene om ekstern takstmann?
Stoler dere pé den eksterne taksten eller gjores ekstra vurderinger?
Hvilken metode for beregning av virkelig verdi av eiendom gir mest rettvisende bilde?
Er det mulig & male virkelig verdi av eiendom paélitelig i det norske markedet?

Hvis alle regnskap verdsatte eiendom til virkelig verdi, ville banken innhentet egen

informasjon likevel? Hvorfor/Hvorfor ikke?

Har du erfaring med selskaper som rapporterer etter IFRS?

Skiller dere mellom kunder som bruker GRS og IFRS?
Har regnskapsspréket noe & si for ldnesoknaden?

Vil bruk av virkelig verdi pa eiendom pévirke bankens bruk av regnskapet og vurdering av

lanevilkar?

Det er pabudt med nedskrivning, men ikke med oppskrivning til virkelig verdi etter reglene i

norsk regnskapslov, har du noen tanker om dette?
Mener du at norsk regnskapslov burde tillate virkelig verdi av eiendom?
- Vil virkelig verdi av eiendom gi mer beslutningsrelevant informasjon for banken?

- Vil en endring styrke regnskapskvaliteten?
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