21 december 2012

Riktlinjer for komponentredovisning av forvaltningsfastigheter

1. Inledning
Foretag som tillampar det nya huvudregelverket for redovisning, K3, (BFNAR 2012:1) ska
tillampa en komponentmetod vid redovisning av fastigheter som ar anlaggningstillgangar.
Jamfort med svensk redovisningstradition ar det en nyhet och en stor férandring.
Fastighetséagarna Sverige och SABO har darfoér bland sina medlemmar konstaterat ett
stort behov av strukturering av tankesatt och principer, sarskilt for att fa fram en form av
lagstaniva, eftersom indelningen i komponenter kommer att medféra stort merarbete saval
initialt som I6pande.

Komponentmetoden innebér saledes forandringar i jamforelse med mer traditionella
avskrivningsmetoder och vad galler gransdragningen mellan investeringar och underhall.
Konsekvensen blir att redovisat driftnetto kommer att bli hégre eftersom en del av
utgifterna for underhall kommer att aktiveras istallet for att redovisas som kostnad. Den
Okade aktiveringen leder, med aren, till hogre anskaffningsvéarden, redovisade varden och
arliga avskrivningar.

Det ar viktigt att framhalla fastighetsforetagens behov av att uppratta egna tillrackligt
detaljerade redovisningsinstruktioner och anlaggningsregister avseende atgarder pa
fastigheterna.

2. Anvandning av riktlinjerna
Fastighetsagarna Sveriges Redovisningsgrupp och SABOs Redovisningsgrupp har, med
anledning av ovanstaende, forfattat dessa riktlinjer. Det ska betonas att riktlinjerna
beskriver ett synsatt avseende komponenthanteringen — den som vill ha annan
komponentindelning kan férstas ha detta.

3. Komponentindelning
K3-reglerna anger i kapitel 17:4 foljande:

"Forvantas skillnaden i forbrukningen av en materiell anlaggningstillgangs betydande
komponenter vara vasentlig ska tillgangen delas upp pa dessa”

Det &r alltsa en frdga om betydande komponenter som har vasentlig skillnad i
forbrukningstid (nyttjandeperioder). Det &r ont om praktisk vagledning om vad som kan
raknas som betydande komponenter pa en forvaltningsfastighet. Viss vagledning kan
hamtas fran det enda storre land i Europa som har komponentavskrivning som krav for
forvaltningsfastigheter, Frankrike. Dar tillampas komponentavskrivning skattemassigt och
redovisningsmassigt (inte som i Sverige dar komponentsynsattet ar en redovisningsregel,
helt skild fran skatteregler). Antalet komponenter i Frankrike ar fem: Mark, stomme,
fasad, inre ytskikt och installationer.

Hur identifieringen sker av betydande komponenter kan skilja sig at mellan olika
forvaltningsfastighetstyper. Komponentidentifieringen paverkas bland annat av foretagets
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hantering av utbyte av komponenter eller delar av komponenter. Ett antal komponenteter
som kan vara betydande har lokaliserats. Nedanstaende exemplifiering av
komponenttyper (1)-(9) avser att utgora ett underlag for vidare resonemang samt vid
behov anpassning till enskilda situationer. Ingenting hindrar dock att féretaget identifierar
farre, fler eller delvis andra komponenter &n de nedan exemplifierade.

(1) Mark

(2) Markanlaggning

(3) Byggnads- och markinventarier

(4) Stomme

(5) Tak

(6) Fasad

(7) Inre ytskikt (golv, vaggar, innertak)
(8) Installationer (el, ror, ventilation, hiss)
(9) Hyresgastanpassningar

Detta innebar saledes nio komponentklasser, dar (1)-(3) ocksa ar skattemassiga begrepp
medan (4)-(9) normalt ar delar av det skatteméssiga begreppet byggnad.

Komponenterna (2) och (3) ovan beddéms vara bra komponentbegrepp bland annat mot
bakgrund av att dessa inte medfor nagot extraarbete for féretagen att hantera.

Komponenten hyresgéastanpassning kan aktualiseras for kommersiella fastigheter om
utgifterna inte faller in under komponent (3) ovan. Komponenten avser utgifter specifika
for aktuell hyresgast som inte annan hyresgdast har nytta av och som inte ar byggnads-
och markinventarier.

Komponenterna sarredovisas i anlaggningsregister, se BFNAR 2003:1
Anlaggningsregister.

Utover utgifter for de betydande komponenter som foretaget identifierar ingar det i
anskaffningsvardet aven utgifter for andra byggnadsdelar. Hanteringen av detta bor ske
enligt satt beskrivet i avsnitt 4 nedan.

. Avskrivning

Huvudtanken med komponentavskrivning &r att komponenterna har vasentligt olika
nyttjandeperioder och darfor byts ut med olika tidsintervall i takt med sin férbrukning.
Avskrivningstiden for olika komponenter blir darfor olika. Nyttjandeperioden kan variera
fran fastighet till fastighet, till exempel for olika typer av fasader och materialval. Darfor
anges i dessa riktlinjer inga nyttjandeperioder/avskrivningsprocentsatser utan detta maste
bestammas i respektive foretag utifran tekniska 6vervaganden. For
hyresgéstanpassningar galler att avskrivningstiden &r forvantad nyttjandetid for
hyresgasten, varvid kontraktstidens langd &r en viktig indikation.

Uppdelning pa betydande komponenter innebar att det finns delar darutéver vilka far
utgdra en "Ovrigtpost” i anlaggningsregistret. Avskrivningstiden for den del som inte ar
betydande komponent far bestammas schablonartat, da den dnda ar en mindre del av
anskaffningsvardet. En ansats kan vara att anvdnda samma avskrivningstid som for
stommen. Detta forutsatter dock att I6pande utbyten och atgarder under
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avskrivningsperioden kostnadsfdrs (direktavskrivs) som reparationer och I6pande
underhall — se avsnitt 5 nedan. Det kan finnas anledning att ha en kortare avskrivningstid
om en omfattande ombyggnad/upprustning férvantas under avskrivningsperioden och dar
delar av Gvrigtposten ingar.

. Tillkommande utgifter

| fastighetsredovisning har alltid bedémning av vad som ska aktiveras som
tillgang/investering och vad som ska kostnadsforas varit svar i samband med atgarder pa
befintlig byggnad, sa kallade tillkommande utgifter. K3-reglernas syn pa detta framgar i
kapitel 17:5. De innebér:

(1) Anskaffningsutgifter for_utbyte av betydande komponent ska aktiveras som tillgang
(och den utbytta delen utrangeras i redovisningen)

(2) Atgéard pa betydande komponent utan utbyte av denna, aktiveras till den del
atgarden uppfyller kriterierna for tillgangsredovisning enligt kapitel 2:18 (mer om
detta nedan)

(3) Atgard pa forvaltningsfastighet, vilken inte avser betydande komponent aktiveras till
den del atgarden ar vasentlig och uppfyller kriterierna for tillgangsredovisning enligt
kapitel 2:18

Av kapitel 2:18 framgar att tillgangsredovisning ska ske om ekonomiska fordelar tillfaller
foretaget i framtiden. Fragan for forvaltningsfastighetsagarna &r da vad som menas med
framtiden. Vagledningen till 2:18 och 2:19 talar om efterfoljande rakenskapsar och 17:24
anger 3-arskriterier for juridisk person. A andra sidan sags explicit i vagledningen till 17:5
att utgifter for Iopande underhall och reparationer ska redovisas som kostnad. Exempelvis
ska lagning av ett lackande tak kostnadsféras medan omléaggning av hela taket normalt
tillgangsfors. Till den del tillgangsforing sker maste utrangering goras av tidigare tillgang.
Fastighetsagarnas Redovisningsgrupp och SABOs Redovisningsgrupp gor med hénsyn
till rimlighet och etablerad praxis i fastighetsredovisning tolkningen att atgarder med
bedomd forbrukningstid av tre ar eller mindre bor kunna kostnadsforas direkt — det ska
ocksa noteras att kapitel 17:5 talar om vasentlig tilkommande kostnad. Detta innebar att
byte av mindre delar av komponent normalt kostnadsfors direkt. Storre byten, till exempel
etappvisa utbyten per trapphus i bostadshus, aktiveras dock som tillgang med avskrivning
fran respektive anskaffningstidpunkt.

. Ingangsbalans

Enligt K3:s 6ppningsbalansregler ska uppdelning pa betydande komponenter géras av
redovisat varde (bokfort varde) per ingangsbalansdatum, det vill saga ingen retroaktiv
tillampning. For foretag med kalenderar som rakenskapsar innebar detta att redovisat
varde per 2013-01-01 ska fordelas pa betydande komponenter for att kunna berékna
komponentavskrivningar for jamforelsearet 2013 i 2014 ars arsredovisning. Fragan ar hur
detta kan goras med en begransad arbetsinsats. K3-reglerna innehaller féga vagledning
om tillvagagangssattet. Bedomningen maste naturligtvis goras for varje fastighet.
Eftersom det vasentliga borde vara redovisningen framat sa kan ingangsbalansens
komponentvardeférdelning géras schablonmassigt. Dock bdr komponenternas
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aterstaende livslangd beaktas. Hur byggkostnaden fordelas for en ny byggnad av samma
karaktar kan ge ledning. Ju aldre ett hus ar desto storre andel hamnar sannolikt pa
stommen, dock att atgarder som aktiverats nyligen behover beaktas sarskilt.

Enligt regelverket ska redovisat varde ska fordelas pa komponenter. Innebar detta att man
ska fordela brutto, det vill sdga anskaffningsvarde och ackumulerade avskrivningar, eller
ska nettot, det vill sdga det redovisade vardet (efter ackumulerade av-, hed- och
uppskrivningar) fordelas? Bada metoderna ar mojliga. Vid fordelning netto ska
avskrivningstiden for ingangsbalansens komponenter anpassas till respektive komponents
aterstdende ekonomiska livslangd, det vill sdga avskrivningstiden blir en annan an for en
helt ny komponent. Avskrivningarna framat i tiden bor i princip bli desamma
beloppsmassigt oavsett om man anvander brutto eller netto.

Utredning pagar avseende tolkning och hantering av ingangsbalansreglerna, varfor
riktlinjerna i denna del kan komma att andras.

Den andrade redovisningsmetoden ska beskrivas och redogoras for i arsredovisningen for
2014. Jamforelsearets (2013) siffror ska vara beraknade enligt den nya metodiken, det vill
saga beloppen for avskrivningar och forvaltningsfastigheter maste andras i de fall
arsredovisningen for 2013 inte ar upprattad i enlighet med komponentmetoden.



