Ny gransdragning mellan under-

hallskostnad och investering!
Fastigheter som redovisas enligt IAS 40 och 1AS 16

AVSETT OM REDOVISNINGSFRAGAN GAL-
0 ler juridisk person, koncernre-

dovisning, I6pande virdering till
verkligt virde eller anskaffningsvirdeba-
serad redovisning sd fir vi ett nytt prin-
cipiellt synsitt 1 och med 1rs-reglerna.
Det nya synsitt som avses 1 denna artikel
giller fordelning mellan aktiveringar och
kostnadsforing av tillkommande utgif-
ter (underhillskostnad eller investering)
1 jaimforelse med hittillsvarande svensk
redovisningspraxis pa omradet. Intressant
for fastighetsbranschens vidkommande ar
ocksa att det viktiga mitbegreppet drift-
overskott/driftnetto kommer att paver-
kas av de forindrade aktiveringsprinci-
perna.

Redovisning far juridiska personer
som lillhér koncerner for vilka
koncernredovisningen upprétias
enligt International Financial
Reporting Standards, IFRS

Det finns inget 1 den dndrade drsredovis-

ningslagen som hindrar svenska juridiska
personer att fran 2005 tillimpa Cost Model
1as 16 1 dess nya version som bl.a. avser
redovisning av rorelsefastigheter eller
Cost Model 1 1as 40 for forvaltningsfastig-
heter. Fair Value Model enligt 1as 40 ar
dock inte tilliten for redovisning 1 juri-
diska personer forran 2006.

I Redovisningsradets nya rekommen-
dation rRr 32, som avser redovisning i
juridisk person for foretag som tillimpar
rrs 1 koncernredovisningen, har ett po-
tentiellt problem med komponenthante-
ring uppmirksammats och eliminerats.
Vi tinker hir pd hur redovisning ska ske
i foretag som tillimpar »Fair value model«
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Nya IFRS-regler leder till ligre
redovisade reparations- och un-
derhallskostnader och higre redo-
visade investeringar for fastighe-
ter vare sig man tillampar Cost,
Revaluation eller Fair Value
Model. Thomas Jansson och
Bo Novdlund belyser i denna
artikel fragor som beror foretag
som ingdr i koncerner som kom-
mer att upprdtta koncernredovis-
ning enligt IFRS.

enligt 1as 40 1 koncernredovisningen.
Om dessa avser att tillimpa »Fair value
model« dven 1 juridisk person frin ir 2006
behover dessa foretag inte tillimpa kom-
ponenthantering enligt 1as 16 1 juridisk
person under 200s. I rr 32 p. 60 fram-
gar att foretagen kan tillimpa rr 24 och
rr 12 1 juridisk person under 2005 1 syfte
att undvika upprepade byten av redovis-
ningsprinciper.

Dotterbolag behover inte 1 sina drs-
redovisningar for 2005 borja tillimpa
irrs  principer for aktivering/kostnads-
foring om de inte sjilva ir moderbolag
och upprittar koncernredovisning enligt
rrs. De forandringar som 4r pd vig frin
Bokforingsnimnden kan dock frin 2006

eller 2007 komma att innebira att dven
svenska dotterbolag, till svenska foretag
som upprittar koncernredovisning enligt
iers, formellt maste tillimpa 1ers aktive-
ringsprinciper och dirigenom kompo-
nentredovisning.

IFRS regler far redovisning av
fastigheter - ett paradigmskifte

Fastigheter, som inte ir lagertillging,
skall enligt 1rrs redovisas antingen enligt
1as 16 Property, Plant and Equipment el-
ler 1as 40 Investment Property. For rorel-
sefastigheter skall 1as 16 tillimpas och for
forvaltningsfastigheter skall 1as 4o tillim-
pas. 1as 16 innehiller tva tillitna virde-
ringsmetoder Cost respektive Revaluation
Model. 1as 40 anvisar ocksd tva metoder
Cost och Fair Value Model. Cost Model
tillimpas pd samma sitt for de tva slagen
av fastigheter (forutom skillnader 1 krav
pa tilliggsupplysningar). Rent regeltek-
niskt hanvisar 1as 40 vad avser Cost Model
i 1as 4o till modellen med samma namn
i 1as 16 vad avser virdering av poster 1
resultat- och balansrikning.

rrrs-reglerna, som definierar vad som
skall redovisas som investeringar respek-
tive kostnader for reparationer och un-
derhill, skiljer sig radikalt mot hittillsva-
rande svensk redovisningspraxis. Detta
paverkar alla foretag med fastigheter som
skall redovisa eller redan redovisar enligt
irrs. Det har funnits och finns kanske
fortfarande delvis en uppfattning som
innebir att dessa regler inte skulle pi-
verka de som tillimpar Fair Value Model,
sa dr inte fallet. Vi dterkommer till detta
nedan.

Tillimpningen av de hittillsvarande
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Rorelsefastigheter

IAS 16 Property,
Plant and Equipment

Alternativa
varderings-
modeller

»Revaluation

Model« »Cost Model«

reglerna har 1 huvudsak byggt pa att akti-
vering skall ske nir dtgirder vidtagits som
forbittrar prestanda jaimfort med den niva
som gillde vid ursprunglig anskaffning
av tillgingen, se Redovisningsradets re-
kommendation rr 12, pkt 14. Denna typ
av bedémningsgrund har mist stora delar
av sin relevans.
rers-reglerna bygger istillet pa att ak-
tivering skall ske av utgifter avseende at-
girder som sannolikt innebir ekonomisk
nytta 1 framtiden. Framtida ekonomisk
nytta uppkommer om atgird leder till
att man kan fi storre intikter eller annan
nytta an man skulle ha erhallit om dtgir-
den inte vidtagits. Framtida ekonomisk
nytta uppstir om dtgirden leder tll att
man kan
P hyra ut lokal som annars inte skulle
kunna hyras ut
P bibehilla hyresnivin som utan itgir-
den skulle minska
» héja hyresnivin som annars inte skulle
kunnat hojas

P nyttjandeperioden for tillgingen som
helhet forlings 1 jimforelse med vad
som skulle ha varit fallet om atgirden
inte genomforts
Hittillsvarande regler siger att » Viktiga

delar av tillgang kan behova bytas regelbun-

det ... Sadana delar bor, nar sa dr maojligt,
redovisas och ddrmed avskrivas som separata
enheter ...«, Rr 12, pkt 24. Denna regel
har uppfattats som en uppmuntran, men
ej ett krav, att separera virdet av delar
av en tillging som har en livslingd som

Klart skiljer sig frin tillgingens moder-

del. For en byggnad utgdr moderdelen

av tillgingen frimst grund och stomme.

Denna regel har i mycket ringa omfatt-

ning lett till komponentredovisning for
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Forvaltningsfastigheter

IAS 40 Investment
Property

Alternativa
varderings-
modeller

»Fair Value

»Cost Model« Model«

fastigheter 1 Sverige.
De nya reglerna anger tydligt att

P Avskrivningar skall goras separat for
varje del av en tillging med en an-
skaffningskostnad som ir »significant«
1 forhillande till totala anskaftnings-
kostnaden for tillgaingen och som har
annan bedomd nyttjandeperiod in
moderdelen av tillgingen (nir man
delar upp en tillging 1 flera delar be-
nimns delarna »komponenter).

P Avskrivning skall ske systematiskt for
varje komponent 6ver »useful life«, be-
domd nyttjandeperiod.

P Grupper av komponenter med samma
bedomda nyttjandeperioder fir dock
avskrivas tillsammans.

Separat redovisning och avskrivning av
komponenter ir nu ett tydligt krav. Det
finns de som anser att detta krav redan

funnits enligt tidigare version av 1as 16.

Hittills har forutom redovisningsstan-
dardens regler ocksd skattereglerna haft
stort inflytande 1 Sverige 6ver vad som
aktiverats som investeringar och vad som
kostnadsforts. Sammantaget har detta lett
till att en inte ovisentlig del av utgifterna
som eckonomiskt ir att se som investe-
ringar i redovisningen 1 mainga fOretag
behandlats som 16pande kostnader. Detta
har negativt paverkat kvalitén pd infor-
mationen 1 arsredovisningar for fastig-
hetsforvaltande foretag. Bilden nedan
visar hur de utgifter som redovisats som
underhillskostnader varierat per kvadrat-
meter for nagra noterade fastighetskon-
cerner.

Det ir svart att tro att de avsevirda va-
riationer i underhallskostnader som dessa
foretag uppvisat verkligen ir ett uttryck
for, vad lisare av drsredovisningar som
inte dir redovisningsexperter eller ana-
lytiker, normalt skulle uppfatta som en
korrekt periodisering av utgifter for un-
derhill, se mer om detta nedan.

Finansiella rapporter som fir anges
vara upprittade enligt mrs skall 1 allt vi-
sentligt vara upprittade med tillimpning
av rrs-standarerna. I detta system finns
inte plats for nigra materiella avvikelser
frin dessa 1rrs-regler med hinvisning till
att dessa avviker fran skattereglerna.

Atgirder som ska belasta periodens
resultat, bortsett frin avskrivning pi ak-
tiverade komponenter, ir dtgirder av
karaktiren »day-to-day servicing« eller ut-
tryckt pa svenska »reparationer och lopande
underhdll«. T bilden nedan ligger redo-
visade kostnader vissa dr visentligt over
vad som forknippas med en »normal«
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Underhallskostnader nagra noterade fastighetsbolag
(nominella belopp)

120

100

—&— Bolag A

Kr/kvm

T

—=— Bolag B

—— Bolag C

’%0/

N

40

20

1999 2000 2001

2002 2003

BAarans 1/2005



niva pa enbart reparationer och akut/16-
pande underhall, dvs. det finns anledning
att tro att dven utgifter for planerade un-
derhallsitgirder/storre  hyresgistanpass-
ningar redovisats direkt mot resultatrak-
ningen, vilket 1 sin tur sannolikt beror pa
influenser frin ett skatterittsligt synsitt
pd vad som ir direkt avdragsgillt sisom
reparations- och underhillskostnader.

Vid tillimpning av Fair Value Model
enligt 1as 40 skulle man kunna tinka sig
att alla utgifter for reparationer, 16pande
underhill och investeringar direkt skulle
redovisas som kostnader 1 resultatrik-
ningen och att sedan lita virderingen av
fastigheten till verkligt virde ta hand om
effekterna av investeringar som en del i
den redovisade virdeforindringen.

International Accounting Standards Board,
1asB, har dock i »Basis for Conclusions« till
1as 40 Investment Property, tydligt angivit
att utgifter for investeringar respektive
utgifter for reparationer och lépande un-
derhall skall redovisas var for sig vid till-
limpning av Fair Value Model. Utgifter
for investeringar skall, dven vid tillimp-
ning av Fair Value Model, aktiveras for att
istadkomma en meningsfull redovisning
av den faktiska virdeforandringen mellan
olika rapporttillfillen.

En med 1rrs-reglerna konsistent grins-
dragning mellan investeringar respektive
utgifter for reparationer och l6pande un-
derhall behover alltsd skapas av alla som
skall redovisa enligt 1Frs 0avsett om man
tillimpar Cost, Revaluation eller Fair Va-
lue Model for redovisning av fastigheter.
Principerna for komponentredovisning
beror alltsd dven de som viljer att tillim-
pa Fair Value Model. De som tillimpar
Fair Value Model slipper dock att dela upp
ursprungligt anskaffningsvirde for bygg-
nader pi komponenter, gora avskriv-
ningar per komponent och hilla reda pa
restvirden per komponent. Det skulle
underlitta for lisarna av rsredovisning-
ar for fastighetsforvaltande foretag, om
branschen kunde enas om gemensamma
synsitt 1 dessa grinsdragningsfrigor. Hir
har branschorganisationen en viktig upp-

gift att fylla.

Redovisning av fastigheter
i balansrikningen
enligt IAS 16 och IAS 40

Bilden pa nista sida illustrerar hur redo-

visning av fastigheter skall ske enligt de
olika virderingsmetoderna som finns 1
1As 16 och 1as 4o0.

Oavsett metod behovs tydliga anvis-
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Ingdende balans
| férsystem uppdelat per komponent
| férsystem ej uppdelat per komponent

Fastighetsforvarv
| forsystem uppdelat per komponent
| forsystem ej uppdelat per komponent

Arets investeringar i fastighetskomponenter

Utrangeringar av kvarvarande restvarden
pa utrangerade komponenter

Redovisat varde pa salda fastigheter
Omviardering till verkligt varde

Avskrivningar enligt komponentmetod

Utgaende balans
| férsystem uppdelat per komponent
| férsystem ej uppdelat per komponent

Cost Model Revaluation  Fair Value
Model Model
IAS 16 IAS 40 IAS 16 I1AS 40
X X X
X
+ X + X + X
+ X
+ X + X + X + X
-X -X -X
-X -X -X -X
+/- X +/- X
-X -X -X
X X X
X

ningar inom varje foretag for vad som
skall aktiveras och vad som direkt skall
belasta resultatrikningen.

Komponentredovisning

Nir man bygger eller forvirvar en fastig-
het skall, enligt 1Frs, en uppdelning ske av
anskaffningskostnaden pd komponenter
enligt de principer som beskrivits ovan
om man tillimpar annan metod in Fair
Value Model. Nir man overgar till 1ers-
systemet skall motsvarande uppdelning
ske av anskaffningsvirden och restvirden
for de fastigheter foretaget dger vid bytet
av redovisningsprinciper. Den som forsta
gingen borjar tillimpa ers skall retroak-
tivt tillimpa 1as 16 och 1as 40, sdvida inte
optionen »deemed cost« utnyttjas i Opp-
ningsbalansen', se reglerna i wrs 1, First-
Time Adoption.

Nir dtgirder vidtas pi fastigheterna
skall man for redovisningsaindamal fast-

stalla om utgifterna ir av investerings- el-
ler reparations/underhallskaraktir enligt
nedanstaende modell:

Avser atgarden byte av hela eller
del av en befintlig komponent eller
avser atgarden en ny komponent

Investering
aktivera

Kostnadsfor

Framst atgirder som ir av karaktiren

planerat underhall eller storre hyresgast-
anpassningar torde 1 forsta hand provas
mot kriteriet ovan, det vill siga, avser
dtgirden 1 friga byte av hel eller del av
identifierad komponent eller har man
rentav tillskapat en ny komponent?

Vad ir di kriteriet for om den till-
kommande utgiften ir en komponent
eller inte?

P Kostnaden ska vara signifikant/visent-
lig i forhallande till totala kostnaden
for hela tillgingen i vilken kompo-
nenten ingar.

P Nyttan av atgirden forbrukas ej pa
kort tid (nyttan stricker sig Over en
period lingre dn ett rikenskapsar).

Ingenting hindrar att man for avskriv-
ningsindamal slir ihop komponenter
med likartade avskrivningsmonster och
avskrivningstider eller omvint att man
gir ner pa mycket sma delar utom moj-
ligen den praktiska hanteringen 1 anligg-
ningsregister med mera. I detta samman-
hang bor det dock framhallas att det man
vinner 1 tid inledningsvis pd att identi-
fiera fi komponenter, torde leda till mer-
arbete 1 framtiden for att sirskilja delar
som byts ut.

Grinsdragningen mellan vad som ut-
gor komponentbyten och reparationer
liter enkel 1 teorin men kan vara betyd-
ligt svarare i praktiken. Policies och ru-
tiner maste skapas som stdd for 16pande
stallningstaganden till vad som ir att anse
som utbyte av komponent eller del av
komponent eller atgird som direkt skall
kostnadsforas. Det finns en grins for hur
stor del av en komponent som kan bytas
och kostnadstoras direkt med hinvisning
till foretagets policy utan att man kom-
mer 1 konflikt med standardernas grund-
idé med komponenthanteringen. Detta
kan belysas med foljande exempel. An-
tag att ett foretag har en policy som ir
utformad enligt f6ljande: » Om mindre dn
eller lika med 25 % av en komponent bytts,
sd ska atgdrden kostnadsforas«. Detta skulle
kunna leda till att foretaget inom loppet
av fyra dr kostnadsfort ett planerat och
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IFRS-reglerna, som definierar vad som skall redovisas som investeringar respektive kost-
nader for reparationer och underhall, skiljer sig radikalt mot hittillsvarande svensk redovis-

ningspraxis.

succesivt genomfort byte av en hel kom-
ponent som har en ling nyttjadeperiod.
Antag att komponenten har en beriknad
livslingd/nyttjandeperiod om 25 ar. I ett
sadant fall kan det starkt ifrdgasittas om
inte standardens grundidé dsidosatts. Alla
sadana overviganden som hir diskuteras
eller exemplifierats maste sjalvfallet alltid

utvirderas mot bakgrund av visentlig-
hetskriterier.

Effekter pa kassaflidesanalyser

Omfordelningen mellan underhallskost-
nad och investering kommer ocksa att
paverka presentationen av storleken pa
operativa kassafloden (kassaflodet fran

FOTO: FREDRIK PERSSON

den l6pande verksamheten) i kassaflo-
desanalyser som ocksa presenteras i drs-
redovisningen.

Skillnader mellan redovisning av
fastigheter enligt IFRS och
hehandling enligt skattereglerna

De s.k. temporira skillnader som uppstir
mellan redovisade virden och skattemis-
siga virden skall hanteras inom ramen
for 1as 12 Inkomstskatter. En lagindring av
inkomstskattelagen 1 slutet av forra dret
mojliggér numera att dtgirder vilka ak-
tiverats 1 redovisningen, men som skat-
temissigt ar att betrakta som reparationer
och underhall, ind3 medges direktavdrag
vid inkomsttaxeringen®. Diremot torde
inte direktavdrag medges vid inkomst-
taxeringen om komponenter utrangeras
vilka har den skatterittsliga karaktiren av

ny-, till- eller ombyggnad. [ 1)

Auktor revisor Thomas Jansson och
auktor revisor Bo Nordlund &r verk-
samma p& KPMG.

Thomas Jansson medverkade senast

i Balans nr 8-9/2004 och Bo Nordlund
i Balans nr 2/2004.

Fotnoter
1) Enligt IFRS 1 kan tillging upptas i 6pp-

ningsbalansrikningen per 2004-01-01 till »deemed
cost«, ett antaget anskaffningsvirde vilket skall upp-
gir till tillgingens verkliga virde per den 1 januari
2004, se IFRS 1 p. 16. Med verkligt virde avses i
princip marknadsvirde for en fastigheten

2) Se dven diskussion i amnet av Ingemar Ols-
son i Balans nr 3/2003 — Redovisning och be-
skattning av fastigheter — nigot om samband och
skillnader.
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