Komponentavskrivning

pa hyggnader - foretag som
redovisar enligt IAS/IFRS

ORETAG MED STORA FASTIGHETSINNE-
Fhav (som inte kommer att redovisas
enligt »fair value model« 1 1AS 40) stir
infor en betydande arbetsinsats som

snabbt behover genomforas.

D Fastigheter som inte 16pande mark-
nadsvirderas 1 balansrikningen (enligt
»fair value model« 1 1as 40) ska bland
annat:

- for varje byggnad dela upp det
redovisade virdet 1 huvudbestinds-
delar (komponenter)

- redovisa  avskrivning  utifran

avskrivningsbart belopp och livs-

lingd bedomt for varje komponent

- kvarvarande redovisat virde avseen-
de Dbyggnadskomponenter bokas

bort vid komponentbyten

D Ovanstiende kommer att stilla stora
krav pd foretagens rutiner fOr att
I6pande  hantera  komponenter,

anldggningsregister samt erforderliga

analyser fOr att definiera, identifiera

och virdera komponenter.

Den reviderade 1as 16 Property, Plant
and Equipment ir nu faststilld av 1asB.
Enligt denna foreligger ett strikt krav pa
komponentavskrivning. Krav pa kompo-
nentavskrivning finns forvisso redan i
och med den av Eu godkinda &Sversitt-
ningen av 1as 16. I Redovisningsradets
RR 12 Materiella anliggningstillgangar, finns
det regler som uppmuntrar till kompo-
nentavskrivning men RR 12 har inte
inneburit nagot strikt krav vid tillimp-
ningen. Formuleringarna 1 reviderade
1AS 16 dr ytterligare skidrpta mot tidigare
vad giller kravet pa separat komponent-
redovisning och komponentavskriv-
ning.
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I IAS 16, Property, Plant

and Equipment, finns ett strikt
krav pa komponentavskrivning.
Bo Nordlund menar att det
finns ett antal fragor som bade
ar intressanta och ibland svdra
att hantera ndr det gdller kom-
ponentavskrivning avseende
byggnader och overgangen
mellan svensk redovisning

och IAS/IFRS.

En vigd avskrivningssats for hela
byggnaden ir inte godtagbar enligt revi-
derade 1as 16. Avskrivning ska ske kom-
ponent for komponent.

Kravet pd komponentredovisning och
komponentavskrivning giller inte bara
byggnader utan alla tillgingar som
omfattas av I1As 16 och bestir av olika
komponenter. Denna artikel behandlar
aktuella frigestillningar i dessa avseenden
nar det giller byggnader.

En retroaktiv tillimpning av kompo-
nentavskrivning ir nodvindig for foretag
som 1 Oppningsbalansen, enligt IFRS 1
First-time adoption of International Financial
Reporting Standards, viljer en kapitalbas
som dr baserad pd ursprungliga anskaft-
ningskostnader. Viljer fOretagen att
omvirdera fastigheter till verkligt virde
som »deemed cost« enligt option 1 IFRS T 1
Oppningsbalansen sd »slipper« man den

retroaktiva tillimpningen av kompo-
nentavskrivning men madste inda gora
bedémningar av kvarvarande livslingd pa
olika komponenter for avskrivning
under den kvarvarande nyttjandeperio-
den for respektive komponent. Retro-
aktiviteten handlar 1 redovisningshin-
seende 1 forsta hand om krav pi tilliggs-
upplysningar.

Hur bedomer man vad som
dr komponenter och kostnaden
per kamponent?

Hur gir man dd tillviga vid identifie-
ringen av komponenter 1 dppningbalan-
sen eller vid nyinkop av fastigheter?
Idealet ar naturligtvis att ta reda pa den
ursprungliga anskaffningskostnaden for
respektive komponent. Gar inte detta
(vilket i praktiken sannolikt blir fallet
mainga ganger) kan man tillimpa en
metod som utgdr ifrin att man identifie-
rar en ateranskaftningskostnad per kom-
ponent och bestimmer livslingden pa
varje sidan komponent.

Hur bedomer man limplig detalje-
ringsniva pa antalet komponenter? 1As 16
ger bara den ledningen att komponen-
terna ska bestd av de visentliga delarna i
en byggnad men ingenting hindrar att
man gir ner pad mycket sma detaljer
utom mojligen begrinsningar 1 anligg-
ningsregister och problem 1 den praktis-
ka hanteringen. Niar man har identifierat
de visentliga delarna kan det bli nédvin-
digt att hantera de mindre delar som
aterstdr 1 »klump« och gora approxima-
tioner avseende avskrivningsmonster och
avskrivningstid for denna »komponent.
En utgiangspunkt skulle kunna vara att
identifiera och virdera komponenter
utifrdn prissatta dtgarder 1 en underhalls-
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Principskiss — Fordelning byggkostnad pa
olika komponenter och utbyten i tiden
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plan for en byggnad samt gora uppskatt-
ningar avseende resterande delar som ¢j
framgdr av underhillsplanen. Det viktiga
ar att uppfylla huvudsyftet med reglerna.
Huvudsyftet ar att fi ett mer rimligt
avskrivningsforfarande pa tillgingar som
bestir av olika komponenter. Bild 1 (se
ovan) dskidliggdr mycket oversiktligt hur
komponenter i en bostadshyresbyggnad
kan vara fordelade pa kostnadsproportio-
ner och utbyten 1 tiden.

Nir man studerar bild 1 kommer man
osokt in pd bland annat grinsdragning
mellan komponenter och reparations-
/underhillskostnader. Teori och praktik
skiljer sig at vilket kan medfora svira
praktiska hanteringsproblem.Vilka dtgir-
der dr virdehdjande och miste det finnas
en koppling mellan vad som faktiskt ir
virdehojande och vad som kvalificerar
sig som komponenter? Enligt min upp-
fattning har komponentsynsittet ingen
direkt koppling till vad som ir teoretiskt
virdehojande. Det ricker egentligen med
att tidpunkten for utforandet av en
tgird inte sammanfaller med forbruk-
ningen av nyttan av denna dtgird.
Konsumeras nyttan av en dtgird under
fler 4n ett rakenskapsir ska det kunna
diskuteras om denna atgird utgdr en
komponent.

Ytterst bygger komponentsynsittet pa
kostnadsbaserad virdeteori vilket 1 sin tur
forutsitter att kostnaden for en atgard
motsvarar den ckonomiska nyttan av
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atgarden, vilket faktiskt ibland kan ifraga-
sattas.

En friga av praktisk karaktir ir exem-
pelvis hur man hanterar (om man utgir
frin exempelbilden ovan) utbytet av vissa
vitvaror och/eller ytskikt 1 ndagra av
ligenheterna men inte 1 andra. Ska vissa
delar av byggnaden inte anses utgora
komponenter? Foljden av detta blir i sd
fall att utbyten (helt eller delvis) kost-
nadsfores direkt. Ett annat sitt ir att gora
partiella utrangeringar av komponenter.
Helt klart kommer kravet pd kompo-
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nenthantering/-avskrivning att stilla
stora krav pad foretagens anliggningsre-
gister och rutiner i Ovrigt. Sannolikt
behover policies utarbetas for hur olika
typer av atgirder ska hanteras 1 redovis-
ningen med olika kriterier for klassifice-
ring av atgirderna.

Ombedémning av restvérden
och avskrivningsbara helopp

Krav pa 16pande ombedomning av rest-
virden ir en nyhet 1 reviderade 1as 16.
Vid linglivade tillgingar med sannolik
nominell virdedkning &6ver tiden kan
detta stilla till problem nir det giller att
frin en tid till en annan bedéma det
avskrivningsbara beloppet for en tillging
(redovisat virde minskat med restvirdet
vid varje tidpunkt). Restvirde mdste ju
ocksd bedomas per komponent. Hir tyd-
liggodrs ocksa skillnaden 1 begreppen
nyttjandeperiod och ekonomisk livs-
lingd. Ett foretag som exempelvis alltid
saljer sina fastigheter nir de 4r 30 ar
gamla kan paverkas av stigande restvir-
den pd olika komponenter medan ett
annat foretag aldrig avyttrar fastigheter. I
det senare foretaget blir det sannolikt
aldrig aktuellt att beakta ndgra stigande
restvirden. Behiller man tillgingarna
hela livslingden ar restvirdet forsumbart
eftersom markens eventuella positiva
virdeutveckling inte fir paverka byggna-
dens avskrivningsbara belopp och fol-
jaktligen ej heller avskrivningen.

I bild 2 (se nedan) framgar att fastighe-
ter pa den svenska hyreshusmarknaden 1
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) minga fall 5kat nominellt i virde trots att
de visentliga komponenterna sannolikt
kommer att bytas ut efter 30 drs dlder
(hus som dr dldre dn de som omfattas av bild
2, se foregaende sida). Ett sidant konstate-
rande frin historien ricker dock inte for
att hivda att man inte behdver skriva av
byggnader med motiveringen att de san-
nolikt Okar i (nominellt) virde. Det ar
skillnaden vid varje provningstidpunkt
mellan redovisat virde och vad man
skulle erhilla vid forsiljning av likvirdi-
ga tillgingar (komponenter) som natt
den dlder, vid vilken man avser att silja
tillgingen, som utgor det avskrivningsba-
ra beloppet. En svirighet i sammanhang-
et blir att bedoma vilka komponenter
som ingdr i resvirdet och hur de ska vir-
deras var for sig (stomme, tak, stammar
och si vidare).

I bild 3 framgir emellertid effekten
vid forekomsten av ett nominellt sti-
gande restvirde i de fall detta ska beak-
tas. Det nominellt stigande restvirdet
som visas 1 principskiss 1 bild 3 avser
byggnadsdelar/komponenter. Eventuellt
stigande markvirden fir inte beaktas vid
bedomning av avskrivningsbart belopp
och avskrivningens storlek. Over tiden
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minskar det avskrivningsbara beloppet
bide pd grund av avskrivning samt sti-
gande nominella restvirden. Foljaktligen
minskar dven avskrivningen som belastar
resultatrikningen.

Det ldr stillas méinga frigor kring hur
man hanterar skillnader mellan invente-
rade kvarvarande virden per komponent
och det redovisade virdet 1 balansrik-
ningen vid Overgingen mellan svensk
redovisning och 1AS/IFRs. Antag att ett
foretag bestamt sig for att redovisa ett
virde 1 Oppningsbalansen enligt 1AS/TFRS
som ir baserat pa historiska anskaffnings-
kostnader. Antag att foretaget har inven-
terat kvarvarande virden per komponent
utifrin metoden »avskriven dteranskaff-
ningskostnad«. Exempel pd fragestill-
ningar som kan bli aktuella 1 ett sidant
fall 4r: Hur hanterar man situationer di
summan av inventerade kvarvarande vir-
den per komponent ir storre eller min-
dre 4n det virde som finns i balansrik-
ningen och som i sin tur bygger pa sven-
ska redovisningsregler samt historiska
anskaffningskostnader.

Komponenter vars livslingder e¢j ir
tillinda och som tidigare kostnadsforts
ska aktiveras i Oppningsbalansrikningen
och dessutom maste man kontrollera att
man bokat bort oavskrivna/redovisade
virden avseende utbytta komponenter.
Effekter av dtgirder som tagits upp 1
detta stycke redovisas mot eget kapital.

Jamforelsevirdet 1 balansrikningen
kan vid 6vergingen frin svensk redovis-
ning till redovisning enligt 1AS/IERS
ocksd, bland annat, bestd av ett verkligt
virde som utgor sa kallad »deemed cost«

enligt option 1 IFRS 1. Detta trots att fore-
taget fortsittningsvis avser att ha en
anskaffningskostnadsbaserad redovisning
(»cost model« 1 1as 16 och 1as 40) och
kommer att redovisa avskrivningar iven
framledes, dock med ett annat avskriv-
ningsunderlag dn den historiska faktiska
anskaffningskostnaden. Hur gir man till-
viga om summan av inventerade kvarva-
rande virden per komponent (enligt
metoden »avskriven ateranskaffnings-
kostnad«) avviker frin det verkliga virdet
pa hela byggnaden?

Det finns manga frigor som ir bade
intressanta och ibland svira att hantera
nir det giller komponentavskrivning
avseende byggnader och &vergingen
mellan svensk redovisning och 1AS/IFRS.
Frigor som exemplifierats ovan ska
behandlas olika beroende pa forutsitt-
ningarna i det enskilda fallet och det ir
svart att gora generella uttalanden utan
att vara insatt 1 detaljerna i olika fall. @@

Auktor reivsor Bo Nordlund,
ar verksam vid KPMG. Bo
Nordlund medverkade senast
i Balans nr 4/2003.
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