Viktigt att sarredovisa administrationskostnaderna!

ONAS BRADE OCH MONICA OLSSON debatterar vilbehovligt ett

antal intressanta frigor avseende resultatredovisningen i fastig-

hetsbolagen i artikeln » Hog ambition bland fastighetsbolagen
men resultatredovisningen varierar« (Balans nr 6-7/2006).

Nigra kommentarer dr dock, enligt vir uppfattning, pa sin plats
i sammanhanget. Nir det giller féreteelsen administrationskostna-
der i ett fastighetsbolag kan man konstatera att det litt uppstar miss-
uppfattningar i denna friga. Hyresintikterna i ett fastighetsbolag ir
enligt var uppfattning effekten av en tjinsteproduktion till skillnad
frdn intdkterna i det traditionella varutillverkande foretaget. » Till-
verkningskostnaden« (kostnad silda varor)iett tjinsteproducerande
foretag inrymmer med all nédvindighet insatser som kan sigas vara
av administrativ karaktir.

Enligt var uppfattning vore det djupt olyckligt om fastighetsbola-
gen tolkade redovisningsreglerna pa det sitt som framskymptar i arti-
keln - att samtliga administrationskostnader ska redovisas i funktio-
nen administration. Detta skulle leda till en sdmre redovisning av det
»foridlingsvirde« som uppstér i forvaltnings- och uthyrningspro-
cessen. Med andra ord féresprikar vi att fastighetsforetagen fortsit-
ter att pa rimliga och konsekventa grunder identifiera de kostnader av
administrativ karaktir som ir direkt hinforliga till den » produkt«
som skapar intikterna i féretaget.

Uppdelningen av administrationskostnader pa »Fastighetskost-
nader « och » Central administration« ger en mer ritevis bild av hur
foretagets verksamhet fungerar. Dock ska i sammanhanget pdpekas
attredovisningen i vissa fastighetsbolag ger intrycket av att man 6ver-
tolkat hur mycket av administrationskostnaderna som ska redovisas
nedanfor driftnettot i resultatrikningen, dvs. i funktionen »Cen-
tral administration «. En ndgorlunda rimlig férdelning av de samlade
administrationskostnaderna med hinsyn till den bedrivna verksam-
heten torde leda till slutsatsen att en storre andel av de totala adminis-
trationskostnaderna borde férdelas till funktionen »Fastighetskost-
nader« medan en mindre del sedan redovisas i funktionen » Central
administration«.

I sammanhanget kan ocksa poingteras att Svenskt Fastighetsindex
virderingshandledning innehéller en, i fastighetsbranschen, interna-
tionellt gingbar definition pi driftnetto dir administrationskostna-
der fordelas pi fastighetsadministration (inom driftnettot) och cen-
tral administration (nedanfér driftnettot). Vi ser inga fordelar, for
anvindarna av redovisningsrapporter, med att avvika frin denna upp-
delning av administrationskostnaderna i redovisningssammanhang.

I funktionen »Fastighetskostnader « redovisas vanligen dven kost-
nader for fastighetsskotsel och reparationer i fastighetsforetagen.
Dessa dtgirder kan utfdras av externa entreprenérer, med egen per-
sonal eller en mix av dessa. De ir dessutom till sin karakeir »direkta
tillverkningskostnader« i tjinsteproduktionsprocessen. Om fastig-
hetsforetagen overgick till ate redovisa kostnadsslagindelade resul-
tatrikningar skulle redovisningen av det fér branschen sa viktiga
driftnettot bli lidande med en sidmre resultatredovisning och mindre
rittvisande bild som f8ljd. Tilliggsupplysningar i all ira men redo-
visningen i resultatrikningen och dess indelning ir viktig enligt var
uppfattning.

Vi foresprikar en redovisning i fastighetsbolagens resultatrikning
som i sammanfattning kan uttryckas enligt nedanstiende:

Hyresintakter — Fastighetskostnader = Driftnetto

BALANS NR 8-9/2006

I funktionen fastighetskostnader ingir di exempelvis fastighets-
administration, fastighetsskotsel, reparationer, media- och taxe-
bundna kostnader (el, vatten, virme etc.), fastighetsskatt, tomtritts-
avgild. I funktionens kostnader f6r fastighetsadminstration ingr i
sin tur exempelvis avskrivningar pa inventarier och rorelsefastighe-
ter till den del de 4r hinforliga till fastighetsadministrationen. Funk-
tionerna ska sedan mycket riktigt fordelas pd kostnadsslag i not enligt
1AS 1 p. 93. Detta skulle kunna ske enligt nedanstiende principskiss,
som enligt var uppfattning tillfredstiller bdde kravet pé kostnads-
slagsinformation samt till stora delar behovet av information fran
analytikerhill:

Driftkostnader
Fastighetsadministration
Reparation och underhall
Fastighetsskatt
Tomtréattsavgald

= Summa fastighetskostnader

| summa fastighetskostnader ovan ingér personalkostnader med
Xtkr (Y tkr) samt avskrivningar med Z tkr (N tkr). Specifikation

av beloppen avseende personalkostnader och avskrivningar ska
givetvis ocksa goras i not for funktionen »Centraladministration«.

En annan reflektion frin artikeln ir att forfattarna framhéller att
resultatredovisning av virdeférindringar nedanfér finansnettot ger
intrycketav att féretaget inte anser att fastigheternas virdeutveckling
beror pa dtgirder féretaget vidtagit, utan pa faktorer utanfor foreta-
gets kontroll. Dessvirre ir det nog sa att en mycket stor del av vir-
deférindringarna pé kort sikt beror pé cykliska f6rlopp i den under-
liggande ekonomin i samhillet, dvs utanfor foretagets kontroll. Pa
lite lingre sikt dr det m3hinda annorlunda. Detta senare inligg var
dock inte avsett som en kommentar om var i resultatrikningen vir-
deférandringarna bér dterfinnas, utan snarare ett inligg for att belysa
komplexiteten bakom fenomenet virdeférindringar. m
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