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Oppgave

Tre investorer gar sammen om 4 stifte aksjeselskapet Eiendomsinvest AS i slutten av ar 0. De
oppretter en bankkonto for selskapet og skyter inn egenkapital pa 10 millioner hver.
Selskapets aksjekapital settes til 300 000 og palydende per aksje til 1 000. De setter
avkastningskravet for den investerte egenkapitalen til 12 % (etter skatt).

Selskapets formél er & drive med eiendomsinvesteringer for 4 oppné verdistigning i tillegg til
leieinntekter. Norsk regulering velges for finansregnskapet.

Resultatet av virksomheten er skattepliktig etter vanlige skatteregler som er forklart i
pensumboken. Skattesatsen er 25 %.

I &r 1 skjer dette:

1. Tidlig i januar tar selskapet opp et langsiktig annuitetslan pa 100 millioner. De
terminvise annuitetsbelopene er 4,326 millioner og betales halvérlig etterskuddsvis.
Terminrenten (halvérsrenten) er 3 %. Banken stiller som betingelse for lanet at
gjeldsgraden malt i finansregnskapet ikke mé bli hayere enn 4.

2. Selskapet kjoper to forretningsbygg i ar 1. Bygg A overtas i begynnelsen av aret til en
pris pa 80 millioner. Bygg B overtas 1. oktober til en pris pa 40 millioner. @konomisk
levetid anslas til 100 ar for begge byggene, og den linezre avskrivningsmetoden
velges i finansregnskapet.

3. For begge byggene er det inngétt utleieavtaler som tradte i kraft ved overtagelsen.
Arlig leie er 6 millioner for bygg A, og 4 millioner for bygg B. Leiebelopene betales
forskuddsvis per halvar. (Leietakerne dekker selv alle lepende driftsutgifter pa
byggene. Dette faktureres leietakerne direkte og regnskapsfores ikke i
Eiendomsinvest.)

4. Rente pd bankinnskuddskontoen blir 860 000.

Det tas ikke ut lonn eller utbytte fra selskapet dette aret. For bygningene skal du forutsette at
saldoavskrivningsmetoden, slik den er forklart i pensumboken, brukes i skatteregnskapet. Den
skattemessige saldoavskrivningssatsen er 2 %.

Svarene skal rundes av til hele tusen kroner.

a) Utarbeid eiendomsselskapets finansregnskap for ar 1. Det skal ogsé vere med en
kontantstremoppstilling, satt opp etter etablert norsk praksis.
Hvilke paragrafer i regnskapsloven kommer til anvendelse nér balanseverdien av

bygningene beregnes?

b) Legg til grunn svaret pa deloppgave a, og evaluer rentabiliteten de tre investorene har
oppnadd i ar 1.

Er den regnskapsbaserte lanebetingelsen oppfylt?

¢) [slutten av &r 5 selges bygg A for 100 millioner. Hvilken effekt far salget i
finansregnskapets rapporter for dette &ret sammenlignet med at bygningen ikke selges?
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d) Innledningsvis star det at avkastningskravet er 12 % etter skatt. Anta at dette er nominelt
avkastningkrav for ar 1, og at inflasjonen er 3 % dette aret. Beregn et reelt
avkastningskrav der det tas hensyn til inflasjonen.

e) Innledningsvis star det at norsk regulering velges for finansregnskapet. Anta isteden at
selskapet valgte verdibasert regnskapsforing etter IFRS-regelen for investerings-
eiendommer. Ved utgangen av ar 1 er palitelige estimater for markedsverdiene slik:

Bygning A: 83,2 millioner
Bygning B: 40,4 millioner

1) Hvordan ville dette pavirket losningen pa deloppgave a?

2) Beregn reelt resultat for r 1 etter egenkapitaljusteringsmetoden med generell
prisstigning. Evaluer eiernes rentabilitet i &r 1.

f)
v Etter ti ar gjennomforer Eiendomsinvest et oppkjop av Nor AS som driver i samme bransje.
Oppkjepet organiseres som fusjon med Eiendomsinvest som overtakende selskap. Begge

selskapene utarbeider finansregnskapet etter norsk regulering. Vi har disse opplysningene:

Belop i hele tusen kroner.

Selskapsbalanser like for fusjonen P Fusjonsforhandlingene
oC Eiendomsinvest Nor AS | Partene er enig om denne verdivurderingen:
Eiendommer 200 000 80 000
Bankinnskudd 10 000 2 000 | Markedsverdi eiendommer
Sum 210 000 82 000 I Eiendomsinvest: 250 000
I Nor: 94 000

Aksjekapital 300 1 000 | Néverdi utsatt skatt
Overkurs 29 700 18 500 I Eiendomsinvest: 10 000
Opptjent egenkapital 30 000 10 000 I Nor: 3000
Utsatt skatt 5000 1500
Betalbar skatt 1000 1 0007 | Det er ikke goodwillverdier i noen av
Annen gjeld 144 000 50 000) | selskapene.
Sum 210000 82 000

Utarbeid fusjonsbalansen.
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d) Beregn realverdien av egenkapitalen hvert ar. Bruk 31.12 ar 0 som basisar
(referansetidspunkt).

¢) Droft om bedriften har hatt en positiv utvikling de tre farste arene.

J oppgave 50 Verdibasert regnskap for investeringseiendommer
Oppgaven er knyttet til kapitlene 6.2, 6.3 og 6.4. Alle belep er i millioner kroner.

Dette er et utdrag av det offisielle regnskapet til det norske selskapet Nor AS for ar 2004.

Balanse 31.12 Ar 2004 Ar 2003 Resultat ar 2004
Investeringseiendommer 4 300 4 000 Arets resultat for skatt 320
Andre eiendeler 1400 1300 Skattekostnad 80
Sum 5700 5300 Arets resultat etter skatt 240
Egenkapital 1 640 1 400
Gjeld 4060 3900
Sum 5700 5300

Det offisielle regnskapet er basert pa tradisjonelle norske regnskapsregler og er et historisk
kost-regnskap. Skattesatsen er 28 %.

Konsernet har i en pressemelding kunngjort at det vil ga over til 4 rapportere etter
internasjonale regler (IFRS-regler) fra ar 2005. Konsernets investeringseiendommer skal da
vurderes til virkelig verdi definert som “den pris den enkelte eiendom antas a kunne omsettes
for pa balansedagen mellom gjensidig uavhengige akterer i et dpent marked”. Konsernet har
ogséa kunngjort hvilken effekt de nye reglene ville gitt i forhold til tidligere rapporterte

balanser:
31.12 ar 2004 31.12 ar 2003

Merverdier i investeringseiendommer: 2800 2700

Det er ikke merverdier i andre eiendeler.
Anta at inflasjonen var pa 1 % i ar 2004. % = 0,04

v Spersmal a)

Utarbeid verdijusterte balanser for de to drene.

\/ Spersmal b)
Beregn for ar 2004:

Ve  Nominelt verdijustert resultat etter skatt.
Ve Reelt verdijustert resultat etter skatt ut fra egenkapitaljusteringsmetoden.

Ve Nominell og reell egenkapitalrentabilitet etter skatt.
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Beregn justert skattekostnad og nominelt verdijustert resultat for skatt for ar 2004.

Oppgave 51 Verdibasert inntektsfgring i en produksjonsbedrift
Oppgaven er knyttet til kapittel 6.5. Se bort fra skatt.

Under folger utdrag av arsregnskapet for en produksjonsbedrift. Belop er 1 hele 1000 kro
Bedriften rapporterer etter den forsiktighetsbaserte modellen som 1 ar 2 sammenfaller me

historisk kost-modellen. Se bort fra skatt.

Resultatregnskap Ar2
Salgsinntekter 100 000
Beholdningsendring egenproduserte varer 12 000
Ravareforbruk -30 000
Lenn -40 000
Andre driftskostnader -32 000
Netto finanskostnader -5 000
Arsresultat 5000
Balanse 31.12 Ar2 Arl
Egentilvirkede ferdigvarer 24 000 , 12 000
Ravarer 3000 2 000
Andre eiendeler 150 000 158 000
Sum eiendeler 177 000 172 000
Egenkapital 59 000 56 000
Gjeld 118 000 116 000
Totalkapital 177 000 172 000

Spersmél
a) Forklar prinsippene for inntekts- og kostnadsforing i dette regnskapet.

b)  Hvordan vil du forklare balanseverdiene av egentilvirkede ferdigvarer i forho=
grunnleggende regnskapsprinsipper i regnskapslovens kapittel 4?

C) Beregn sum driftskostnader som sammenstilles med driftsinntektene i ir 2.

d) Beregn sum driftsutgifter som er medgatt i virksomheten i ar 2. Forklar forsk]

i forhold til svaret pa c.
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