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Sammanfattning

Denna rapport innehaller en analys och diskussion avseende det komplexa problemet —
byggnadsavskrivning. Problemet analyseras och diskuteras till stérsta delen med utgangspunkt i
vad som borde vara géllande synstt pa byggnadsavskrivning utifran ett skatterattsligt perspektiv.
Emellertid kan flera av de resonemang som fors i denna rapport med fordel var tillampbara dven
ur ett redovisningsperspektiv.

Rapporten innehaller ocksa en sammanvagning av avskrivningsresonemanget med det
néraliggande problemet som avser gransdragning mellan investeringar samt reparations- och
underhallskostnader.

Analyser och slutsatser baseras bade pa litteraturstudier och empiriska studier i form av intervjuer
med &gare/forvaltare av fastigheter. Eftersom byggnader avsedda for olika

anvandningsomraden uppvisar olika logik vad avser avskrivningsmonster, bytesintervall for
byggnadskomponenter med mera, har denna studie avgransats att gélla flerbostadshus och
kontorsbyggnader. Byggnader avsedda for exempelvis industriandamal och butiker/képcentrum
har fallit utanfor den avgransning som gjorts i rapporten.

En ingaende analys och diskussion sker i rapporten avseende tillampbarheten av generella
avskrivningssatser for olika typhus, exempelvis kontor och bostéder. Slutsatsen i rapporten ar att
det &r oerhort svart att kunna dra generella slutsatser om avskrivningstider for olika typer av
byggnader. Inkomstskattelagen anvénder begreppet ekonomisk livslangd som centralt begrepp for
avgorande av avskrivningstider. Den ekonomiska livslangden for en specifik byggnad, i sin tur, &r
beroende av ett flertal faktorer som kan variera vasentligt fran en byggnad till en annan aven i de
fall byggnaderna skulle vara uppférda med liknande byggnadsteknik och byggmaterial. Saval
anvandningsomradet som det geografiska laget for en viss byggnad har oftast en vasentlig
betydelse vid avgorandet av den ekonomiska livslangden. Skatteverkets tabeller avseende
normala avskrivningstider for olika byggnadstyper synes i alltfor hog grad vara baserade pa
beddmda tekniska livslangder som i sin tur bara ar en del i bedémningen av den mer komplexa
bedémningen av ekonomisk livslangd. Med hog grad av sannolikhet innebér en fordjupad analys
av de olika faktorer som bestammer ekonomisk livslangd for en byggnad, att man kommer till
avskrivningstider som ofta ar kortare an den avskrivningstid som indikeras av Skatteverkets
tabeller. Forarbetena till inkomstskattelagen tydliggor ocksa att det ar den ekonomiska
livslangden som avgor avskrivningstiden for byggnader, inte den fysiska livslangden.
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1. Inledning

Byggnadsavskrivning &r ett komplext problem och som ofta missforstas. Delvis kan missforstand
vara grundade i att olika aktorer menar olika saker nar man pratar om byggnadsavskrivning,
vilket jag pa olika satt aterkommer till i rapporten nedan, men det kan ocksa bero pa att det gors
bedémningar som inte bygger pa en ordentlig analys av relevanta vasentliga bakgrundsfakta
innan man forsoker 16sa problemet. Avskrivning ska inte heller forvéxlas med det
redovisningsmassiga begreppet nedskrivningar som i forsta hand ar en atgard av engangskaraktar
eller karaktaren sallan forekommande atgard. Syftet med nedskrivningar ar att ta hansyn till
ofdrutsedda véardenedgangar. | denna rapport avgransas bort fran analys och diskussion avseende
nedskrivningar.

Om man med avskrivning menar en allokering av historisk anskaffningskostnad 6ver byggnadens
livslangd, definierat pa nagot satt, uppstar vissa problem. Om man med byggnadsavskrivning
menar hur tillgangens pris eller marknadsvarde utvecklas dver tiden uppstar andra problem.
Bland annat uppvisar fastighetspriser cykliska forlopp 6ver tiden och klara samband finns mellan
utveckling av inflation och ekonomisk tillvaxt samt fastighetsvarden/fastighetspriser.*

Under slutet av 1990-talet och forsta halften av det forsta decenniet pa 2000-talet diskuterades det
livligt i vissa kallor bl.a. huruvida de noterade fastighetsbolagen pa borsen gjorde tillrackliga
avskrivningar?. Bakgrunden var att de flesta noterade fastighetsholag gjorde avskrivningar med
ca 1 % av fastighetsvardet men aven sa laga avskrivningssatser som 0,5 % forekom. Skatteregler
a andra sidan, menade man, gav utrymme for 2-5 % vardeminskningsavdrag beroende pa vilken
byggnadstyp som avsags®. Att de borsnoterade fastighetsforetagens avskrivning i normalfallet var
en linjar avskrivning om 1 % per ar, under perioder som omnamnes ovan, forefoll dock i ganska
stor utstrackning sakna ordentliga motiveringar till saval vald avskrivningstid som tillampad
avskrivningsmetod*.

Att problemet blir sd komplext beror mycket pa att byggnader ar lagesfixerade och langlivade
tillgdngar med hog kapitalintensitet och att de egentligen bestar av ett “komposit” av olika
byggnadsdelar (komponenter), med olika langa tekniska livslangder pa olika sadana
komponenter.

| sammanhanget &r det ocksa intressant att notera att ssmmanséttningen av kostnadsandelar for
olika byggnadsdelar foréandrats vasentligt dver tid. Alltstorre del av byggkostnaden har férskjutits
mot mera kortlivade delar. Under forsta halften av 1900-talet utgjorde sjalva byggnadsstommen
ca 80% av den totala byggkostnaden medan installationer och inredning stod for resten. Idag ar
forhallandet nara pé det omvanda®. Dessutom ser logiken avseende ekonomiska livslangder och
bytesintervall for olika byggnadsdelar helt olika ut mellan de olika grupper av byggnader som
kommer att diskuteras i denna rapport. | denna rapport strukturerar jag upp resonemangen utifran
3 olika byggnadstyper:

- Flerbostadshus (generellt)

! Bejrum & Soderberg, 1998

2 Se bl.a. Lundstrém & Nordlund, 2001 och Olsson, 2001
% Se bl.a. Skatteverket, 2005

* Lundberg & Svancar, 2003

® Lundstrém & Nordlund, 2001



- Kontorshus beldgna i attraktiva (centrala) lagen i universitets- och hogskolestader samt
regionstader med god ekonomisk tillvéxt
- Kontorshus, belagna i mindre orter med svagare ekonomisk tillvaxt.

Utover kontorsbyggnader i sadana lagen som beskrivits ovan kan man ocksa generellt urskilja en
annan naturlig grupp av lagen for kontorsbyggnader. Det galler da framforallt lagen i de mest
attraktiva delarna av framforallt Stockholm, men dven i viss utstrackning stader som Goéteborg
och Malmd. Logiken for hur dessa hus fornyas éver tiden ser annorlunda ut an for de centralt
belagna kontorshus som beskrivits ovan i narmast foregaende stycke. | denna rapport avgransas
fran sadana kontorsbyggnader som &r belagna i dessa mest attraktiva lagen i storstadsregionerna.

Givetvis kan valet att indela och beskriva byggnadsgrupperingarna pa detta satt alltid diskuteras
fran olika infallsvinklar. Min bedémning ar dock att denna indelning ger en meningsfull
utgangspunkt for att diskutera de olika typfallen. I enskilda fall far man dock vid behov ga vidare
och gora ytterligare forfinade indelningar. Exempelvis kan logiken avseende bytesintervall for
flerbostadshus skilja sig vasentligt at beroende pa faktorer som byggmaterial och byggteknik,
geografiskt lage, flyttningsfrekvenser eller vald underhallsstrategi fran fastighetsinnehavarens
sida, for att namna nagra sadana faktorer.

| denna rapport fokuseras inriktningen mot den skattemassiga behandlingen av
byggnadsavskrivning. Innehallet i rapporten kan dock med fordel, i viss utstrackning, anvéandas
som vagledning aven ur ett redovisningsperspektiv.

Valet av hur man, i redovisningen, klassificerar utgifter, s som underhallskostnad eller
investering, dr ett problem som ocksa sammanhanger med byggnadsavskrivningsfragan vilket
medfor att dessa tva fragor maste ses i ett ssmmanhang vilket askadliggores i nedanstaende
illustration®:

Figur 1.1
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Rapporten disponeras pa foljande sétt:

- En teoretisk genomgang av innebdrden i begreppet avskrivning

- Redovisnings- och skatteregler som styr avskrivningstider

- En diskussion som handlar om den komplikation som gransdragningsfragan avseende
underhallskostnad eller investering innebér i sammanhanget.

- En litteraturgenomgang avseende byggnads-/fastighetsavskrivning

- En Gvergripande empirisk studie med intervjuer. Dessa intervjuer sker med olika
fastighetsagare/-forvaltare och tar sikte pa att inhamta synpunkter pa hur intervallen ser ut i
praktiken avseende byten av olika byggnadsdelar. Intervjuernas syfte &r att inhdmta synpunkter
pa bytesintervall, nar det galler olika byggnadstyper, i jamforelse med bl.a. rekommenderade
intervall i en underhallsplan.

- Dérefter sammanstalls resultat av litteraturstudier och intervjusvar som omnamndes ovan.

- Slutligen fors en diskussion och slutsatser av studien sammanfattas.



2. Avskrivning — teoretisk genomgang

2.1 Vad ar avskrivning och vad har avskrivning for funktion

Avskrivning kan beskrivas som att det ar en redovisningsatgard som ska ge uttryck for en
utmattning som sker éver tid av en tillgdngs majlighet att prestera nytta’. Fastighetsavskrivning
kan i sin tur delas upp i tre orsaksgrundande undergrupper: Forslitning, omodernitet och
marknadsinverkan. Forslitning och omodernitet kan vara botliga” till sin natur®. Detta p& grund
av att det gar att motverka inverkan av dessa tva faktorer genom underhallsatgarder,
reinvesteringar och andra typer av investeringar om detta anses ekonomiskt motiverat/
genomforbart. Marknadsinverkan ar daremot relaterad till faktorer utanfor fastigheten ifraga.
Marknadsinverkan kan vara en ekonomisk faktor, exempelvis kan produktionen av lokalytor
overstiga efterfragan pa marknaden eller ocksa kan fastigheten anses ha ett oattraktivt lage eller
ndgon annan form av negativ miljépaverkan.® En negativ marknadsinverkan kan manga ganger
vara “obotlig” till sin natur'®. Den forvantade reala vérdeférandringen kan i det l&nga loppet
ségas vara detsamma som den forvantade reala avskrivningen fér en byggnad ur ett pris-/
vardeforandringsteoretiskt perspektiv.

Avskrivning kan dven ses som ett slags avsattning for ateranskaffning av tillgangen i slutet av
dess ekonomiska livslangd™. Ett annat sétt att uttrycka saken kan vara att avskrivningarna har en
finansieringsfunktion. Ett problem i sammanhanget kan ocksa vara om kvalité i nya byggnader
okar samtidigt som produktiviteten i byggsektorn ar oférandrad. | ett sadant fall kan
nyanskaffningsutgifterna stiga i reala termer vilket leder till ytterligare avskrivningsbehov for de
foretag som langsiktigt vill erbjuda kunderna moderna funktioner.*?

2.2 Allokeringssynsatt/matchning

Ett satt att se pa avskrivning ar ett allokeringssynsétt. Enligt detta synsatt pa avskrivning sa
allokeras anskaffningsutgiften for en tillgang éver tillgangens livslangd. Detta synsatt kan ocksa
beskrivas som ett matchningsforfarande dar anskaffningsutgiften portioneras ut for att matchas
mot framtida intakter under tillgangens livslangd. Ett problem i sammanhanget &r
penningvéardesforandringen over tid (inflation). Historiska kapitalbelopp kan komma att matchas
mot framtida intékter i ett helt annat penningvarde. I vissa fall kan inflationen ha haft en sa pass
vasentlig inverkan at denna matchning inte langre ger en meningsfull ekonomisk information. |
detta sammanhang kan omnamnas att produktionskostnaden i nominella termer for flerbostadshus
uppgick till ca 1.000:-/kvm i slutet av 1960-talet** medan de ligger normalt sett Gver 20.000:-
/kvm da denna rapport skrivs. Tillampning av ett allokerings-/matchningsforfarande leder inte till
nagon bra redovisning av avskrivningar 6ver tid nar det forekommer inflation och/eller reala
bygg-/produktionskostnadsokningar. Inkomster, som man ska matcha avskrivningarna mot, i dess
reella mening definieras som forandringen i kopkraft mellan tva tidpunkter. Olika

’ Se bl.a. Kam, 1990

® Se diskussioner i Wilhelmsson, 2008, dér forfattaren framfor att avskrivningstakten for smahus vésentligt har
forandrats i positiv riktning genom underhéllsinsatser pa och i fastigheten.

° Appraisal Institute, 1996

19 e exempelvis kalkylexempel och olika former av resonemang i SABO, 2009

" Edwards, 1961

'2 Lundstrom, 1992

3 Wigren, 2000



redovisningsteorier/ -metoder har utformats for att mota detta problem. De mindre omfattande
angreppssatten inrymmer bland annat progressiv avskrivning, det vill sdga laga avskrivningar i
borjan av tillgangens livslangd som efterhand stiger, for att hansyn skall tas till prisférandringar.
Progressiv avskrivning tillampas ibland av vissa fastighetsforetag. | perioder med lag inflation
blir det dock svarare att argumentera for en sadan avskrivningsmetod eftersom Iag inflation ocksa
borde medfora att framtida intakter inte kommer att stiga i ndgon hogre grad pa grund av den laga
inflationen. En linjar avskrivningsmetod skulle i normalfallet vara lattast att argumentera for i en
sadan ekonomisk miljo.

2.3 Pris-/vardeforandringssynsatt

Det andra synsattet att se pa avskrivning som tas upp i denna rapport &r grundat i pris-
Ivardeférandringsteori'®. Enligt detta synsatt blir avskrivningen en féljdeffekt av den pris/-
vardeférandring som kan matas vid olika tidpunkter under tillgangens livslangd. Om det
relevanta vardebegreppet som anvands vid de olika tidpunkterna ar marknadsvéarde sa blir foljden
att avskrivning blir en effekt av hur byggnader med stigande alder prissatts pa marknaden vid de
olika tidpunkterna under tillgangens livslangd. Problem med detta synsatt pa avskrivning &r att
langlivade tillgangar som byggnader paverkas av bl.a. inflation och cykliska forandringar i den
underliggande ekonomin — konjunktureffekter, vilket omnamndes bl.a. i inledningen. Ett annat
problem med detta sétt att méta avskrivning ar hur man ska beddéma férdelningen mellan
byggnader och mark i de fall man mater fastighetens totala marknadsvarde vid olika tidpunkter,
vilket torde vara det vanligaste forfaringssattet vid fastighetsvardering.

2.4 Byggnaders livscykelekonomi
Olika typer av studier visar pa hur de langsiktiga reala betalningsforloppen ser ut for bebyggda
hyresfastigheter.

Flerbostadshusens ekonomiska normalforlopp kan beskrivas med nedanstaende figur.

Figur 2.1
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Kélla: Bejrum et. al., 1992
Figur 2.1: "Hyran kan utifrdn empiriska studier antas minska med 0,5 till 1,5 procent per ar i reala termer for en
lagenhet som inte byggs om och fornyas”,”® medan “underhallsutgifterna stiger realt med cirka 4 procent per &r”*.

Driftnettot i sin tur ar differensen mellan hyra efter avdrag for drift och underhall vilket framgar av figuren ovan.

14 Se bl.a. Mathews & Perera, 1996 och Bejrum, 1995
15 Bejrum & Lundstrom, 1993, s 28



Detta leder i sin tur till intressanta foljdeffekter for hur marknadsvérdet borde utvecklas i reala
termer Gver tid men dven information som kan vara intressant for bedémning av ekonomisk
livslangd for bebyggda hyresfastigheter. Marknadsvérdets langsiktiga utveckling for en
hyresfastighet bestams dvergripande av tva faktorer, dels av férvantade driftnetton och dels av
marknadens krav pé forrantning (direktavkastningskrav)’. Driftnettot uttrycker saledes
forrantningsférmagan for objektet, medan forrantningskravet ar harlett fran den allmanna
kapitalmarknaden. Driftnettot blir, utifran detta resonemang, marknadsvardets moder. Den
devisen uttrycker ocksa att byggnadskapitalets avskrivning grundlaggs i driftnettots forandring.
Om fastighetsmarknadens reala forrantningskrav ligger pa samma niva 6ver tiden sa styrs
avskrivningstakten av driftnettots utveckling.'®

16 Bejrum, 1987, s 6

7 Bejrum, 1995, s 140; Exempel pé reala riskjusterade rantor fér byggnadsinvesteringar i riskklass medel med
centralt 4ge bor normalt variera mellan 5- 7 %, och for perifera l&gen mellan 6- 9 %.

'8 Bejrum et. al., 1992



3. Regelverk som styr avskrivningstider

3.1 Redovisningsregler

Redovisningsregler avseende avskrivning finns pa olika satt. Dels har vi de svenska reglerna som
finns i arsredovisningslagen (ARL) och darutver den internationella lagstiftning som utgéres av
Internationella redovisningsstandarder sa som de antagits av EU. De internationella
redovisningsstandarderna bendmnes International Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS
ska foljas i koncernredovisningen av foretag som &r noterade inom EU. Detta géller sedan 1995.
Svenska icke-noterade moderbolag som uppréttar koncernredovisning far uppratta
koncernredovisning enligt full IFRS, om de s& 6nskar, men detta ar inget krav. | viss utstrackning
kan det ibland bli n6dvéndigt att soka vagledning i IFRS &aven for tillampning av specifika
problem inom ramen for ARL &ven om detta normalt inte ar férstahandsvalet vid 16sning av
redovisningsfragor inom ramen for svensk lagstiftning. Enligt ARL ska rsredovisningen ocksé
upprattas i enlighet med god redovisningssed samt ge en rattvisande bild av foretagets resultat
och stallning®.

3.1.1 Svenska redovisningsregler

Regler om avskrivning av anldggningstillgangar finns i ARL 4 kap 4 § dar det framgér att
anlaggningstillgangar med en begransad nyttjandeperiod ska skrivas av systematiskt over denna
period. Utdver lagen finns tillaggsnormering fran Bokféringsnamnden (BFN) och
Redovisningsradet (RR) i vilka man kan sdka vagledning avseende avskrivningar.
Bokféringsnamndens allmanna rad (BFNAR) 2001:3 — Redovisning av materiella
anlaggningstillgdngar anger att det avskrivningsbara beloppet for en materiell
anlaggningstillgang ska periodiseras enligt en systematisk plan dver tillgangens
nyttjandeperiod®’. Redovisningsradets rekommendation RR 12 — Materiella
anlaggningstillgangar innehaller lydelser med samma innebérd. Det avskrivningsbara beloppet
definieras i sin tur av BFNAR som tillgangens anskaffningsvéarde med avdrag for beraknat
restvarde. Vidare anges i BFNAR att restvardet ofta ar forsumbart och behover da inte beaktas
nar det avskrivningsbara beloppet faststalls. Om det emellertid &r sa att restvardet uppgar till ett
betydande belopp ska det uppskattas vid anskaffningstillfallet i da radande prisniva. Vidare
foreskrivs att den faststallda nyttjandeperioden for en tillgang ska provas I6pande och vid behov
justeras avskrivningen foér innevarande och framtida perioder.

3.1.2 Internationella redovisningsregler (IFRS)

Tillampning av de internationella redovisningsreglerna (IFRS) innebér ett strikt krav pa
komponentavskrivning. IAS 16 — Materiella anlaggningstillgangar och IAS 40 —
Forvaltningsfastigheter ar de redovisningsstandarder som framst aktualiseras nar det galler fragor
avseende byggnadsavskrivning. | foretag som tillampar ARL och svensk god redovisningssed,
vilka i forsta hand ar den grupp foretag som &r intressant for denna rapport, kan IFRS-reglerna
vara intressanta i vissa fall nar det galler sa kallade analogitolkningar. IAS 16, som utgjorde
utgangspunkten nar svenska RR 12 togs fram, innehaller en intressant regel i detta sammanhang.
IAS 16 skiljer tydligt pa byggnads- och markvarde. Om marken okar i varde kan man inte
underlta att skriva av byggnaden pa grund av detta®*. Denna regel framgar inte tydligt av RR 12

9 ARL 2 kap 2-3 §§
2 BENAR 2001:3 avsnitt 6.1
2 |AS 16 p 58

10



men eftersom RR 12 bygger pa synsattet i IAS 16 torde utgangspunkten vara att samma synsétt
var avsett &ven inom de svenska reglerna.

3.2 Skatteregler

Lagregler nar det géller skattemassig hantering finns i inkomstskattelagen (IL), dartill finns
Skatteverkets tolkningar®® avseende avskrivningsprocent for olika byggnadstyper.
Rekommendationer och rad utgivna av Skatteverket ar dock inte detsamma som lag. Om lagen
har en annan innebord, eller en annan tolkning ar majlig an den som framfors i sadana
rekommendationer och rad, sa géller givetvis lagen i forsta hand.

3.3 Begreppen ekonomisk livslangd och nyttjandeperiod

Avgorande betydelse vid bedémning av vilken avskrivningstid som ska tillampas for en tillgang
ar hur man bedémer den relevanta livslangden, 6ver vilken tillgangens anskaffningsvarde ska
periodiseras/skrivas av. Det blir darvid ocksa viktigt att identifiera vad som avses med livslangd i
detta sammanhang. IL och den forsta “upplagan” av arsredovisningslagen (ARL) anviinde
begreppet ekonomisk livslangd som relevant begrepp i detta avseende. | férarbetena till ARL
framgar att en bedomning av den tekniska livslangden kan vara en delbeddmning nar man
beddmer ekonomisk livslangd. IL har fortfarande begreppet ekonomisk livslangd kvar som det
relevanta begreppet infort i lagstiftningen®®. I ARL har dock det relevanta begreppet andrats till
nyttjandeperiod®.

| foregangaren till IL, kommunalskattelagen (KL) uttrycktes det pa foljande sétt nar det gallde
vardeminskningsavdrag avseende byggnader:

”Procentsatsen for virdeminskningsavdrag i frdga om en byggnad bestims med hinsyn till den
tid byggnaden anses kunna utnyttjas®. Dérvid skall beaktas dven sédana omstandigheter, som att
byggnadens anvéndningstid kan antas komma att réna inflytande av framtida rationaliseringar,
teknikens utveckling, omliggning av verksamhet och liknande forhallanden.”?®

Av forarbetena till IL framgér foljande: ”For att markera att det 4r den ekonomiska livsldngden
som ar avgorande och inte den fysiska livslangden for en viss byggnad har kommitténs forslag
andrats satillvida att uttrycket med hansyn till den tid byggnaden anses kunna utnyttjas ersatts
med uttrycket “med hinsyn till byggnadens ekonomiska livsléingd”.”z7

Inom ekonomisk litteratur brukar ekonomisk livslangd definieras som att det ar den tid som man
raknar med att det ska vara ekonomiskt lonsamt att anvanda tillgdngen. Mera specifikt inom
fastighetsekonomin definieras begreppet ekonomisk livslangd for byggnader enligt nedan:

%2 Se bl.a. Skatteverket, 2005

2 |L 19 kap5 §

**Se ARL 4 kap 48

% ge uttalande fran departementschefen i prop. 1989/ 90: 110, s. 539; Under hanvisning till att den tekniska
utvecklingen medfort att bl.a. bostadsbyggnaders ekonomiska livslangd blivit allt kortare har vid remissbehandlingen
framstallts onskemal om en snabbare avskrivning. Med de av mig foreslagna generella reglerna blir detta
fortsattningsvis en ren tillampningsfraga aven for sddana byggnader.”

KL238anv.p6

27 prop 1999/2000:2 del 2 s 244
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”Den ekonomiska livslangden kan definieras som den tidsperiod under vilken en byggnad ar
16nsam” %8, Den existerande byggnaden anses vara l6nsam sé lange den kan forranta marken
(byggratten) i béasta anvandning.

Det ar i sammanhanget viktigt att papeka att den ekonomiska livslangden utifran detta perspektiv
inte &r samma sak som teknisk livslangd eller fysisk livslangd. Med teknisk livslangd menas den
tidsperiod under vilken byggnaden (eller ett system eller en byggnadsdel) kan nyttjas for avsedd
funktion. Med fysisk livslangd avses den tidsperiod under vilken en byggnad eller byggnadsdel
kan betraktas som intakt.?

Inom redovisningen anvands numera begreppet nyttjandeperiod, bade i ARL och i
kompletterande normgivning fran Bokforingsnamnden (BFN) och det tidigare verksamma
Redovisningsradet (RR). Nyttjandeperiod definieras enligt foljande:

Den tidsrymd under vilken en tillging forvintas bli utnyttjad for sitt indamal av foretaget®”.
Denna definition har ocksa stora likheter med formuleringarna i KL som gallde fore IL.

Begreppen ekonomisk livslangd och nyttjandeperiod &r enligt min uppfattning inte ekvivalenta.
Som exempel kan, ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv, ndmnas att en byggnads ekonomiska
livslangd rent teoretiskt skulle kunna vara till &nda for att det finns en annan alternativ
anvéandning av marken (byggratten) &n vad som representeras av den existerande byggnaden.
Denna alternativa anvandning skulle i sin tur kunna ge en battre avkastning pa markvardet an den
existerande byggnaden. Likafullt kan den nuvarande fastighetségaren ha for avsikt att nyttja den
befintliga byggnaden ett antal ytterligare ar. Om sa ar fallet skriver fastighetsagaren, i
redovisningssammanhang, av byggnaden under den aterstaende bedomda nyttjandeperioden dven
om den ekonomiska livslangden teoretiskt skulle vara till &nda.

% Bejrum, 1995, s 32
2 Bejrum, 1995
% BENAR 2001:3 och RR 12
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4. Komplikationen gransdragning mellan underhallskostnad och investering
Som framgick av figur 1.1 i inledningen finns ett samband mellan byggnadsavskrivning och
vidtagna underhallsatgarder pa och i byggnaden. Mot bakgrund av detta gar jag hér vidare med
att belysa gransdragningsfragan mellan underhallskostnad och investering.

4.1 Olika synsatt pa vad som ar underhallskostnad respektive investering

Sett Gver ett langre tidsperspektiv, och utifran ett realt synsatt, skulle man kunna beskriva
problematiken avseende gransdragning mellan underhallskostnad och investering pa sa satt som
beskrivs principiellt i nedanstaende figur:

Figur 4.1
r
™ - [ . ..
Total b - Avskrivningskostnad
) i S

mangd < b R, -

kostnad Underhallskostnad i -—
\

Figur 4.1: Ovanstaende figur beskriver ett samband mellan underhallskostnader och avskrivningar sett 6ver langre
tidsperioder. Annorlunda uttryckt, om man aktiverar mycket underhéllsétgarder uppstar hogre avskrivningskostnader
och vice versa, dvs kostnadsfor man mycket underhallsétgarder blir foljden lagre avskrivningskostnader.

Det fastighetsekonomiska synséttet pa gransdragning mellan underhallskostnad och investering
kan kort sammanfattas pa féljande satt: Over tiden som en byggnad nyttjas sker en successiv
forslitning av dess bestandsdelar. Dessutom sker aven en foraldring som mera &r att hanfora till
omvérldsforandringar. Dessa omvarldsforandringar kan leda till att byggnaden upplevs som
omodern i forhallande till nyare alternativ pd marknaden.®* Denna process kan beskrivas med
hjalp av nedanstaende figur.

Figur 4.2
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Kalla: Lundstrém, 1986, s 20

%1 Bejrum & Lundstrém, 1986
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Figur 4.2: 1 ovanstaende figur framgar forhallandet mellan nybyggnadsstandard och utgifter for
forslitningsavhjalpande atgarder (U) och modernisering (O). De forslitningsavhjalpande atgarderna kallas i figuren
for underhall och moderniseringen for ombyggnad. Underhallet anses aterstalla byggnaden i dess ursprungliga
standard, medan moderniseringen forhojer tillgdngens standard/ marknadsvérde.

4.2 Prestanda-/vardehojande i forhallande till ursprunglig forvarvstidpunkt

Nar det géller svenska redovisningsregler avseende gransdragning mellan underhallskostnad och
investering sé aterfinns dessa i arsredovisningslagen (ARL) och tillaggsnormering till denna lag i
form av Bokforingsnamndens uttalanden, rekommendationer och allménna rad. De allménna
raden forkortas BFNAR. | viss utstrackning hanvisas ocksa till Redovisningsradets
rekommendationer (RR) nér det galler kompletterande normgivning till ARL%. | sammanhanget
bor omnédmnas att hanvisningen till BFNAR och RR formellt framférallt géller foretag som inte
foljer normgivare for offentlig verksamhet sa som Ekonomistyrningsverket (galler for exempelvis
statliga verk) eller rekommendationer utgivna av Radet for kommunal redovisning (géller for
kommuner och landsting).

Enligt ARL 4 kap 3 § far utgifter for vardehojande® forbattringar av en tillgang inrdknas i
anskaffningsvardet, om de har lagts ned under rakenskapsaret eller balanserats fran tidigare ar.
Uttolkningen av vad som menas med vardehojande framgar dock inte direkt av lagtexten. |
forarbetena till ARL (forfattningskommentaren) anges: ”Eftersom bestimmelsen avser endast
utgifter for “viardehdjande forbéttringar” omfattar den inte utgifter som endast syftar till att
tillgangen skall bibehalla sitt ursprungsvarde, t.ex. reparationer och underhall. Sadana utgifter
méste istillet kostnadsforas direkt.”>* | detta sammanhang kan noteras att férabetena till ARL
normativt anger hur granserna ska dras mellan underhallskostnad och investering. Det skulle
exempelvis kunna vara sé att atgarder som ARL menar ska kostnadsforas faktiskt 6kar
marknadsvardet pa tillgangen, atminstone i jamforelse med byggnadens/fastighetens skick
omedelbart fore atgardena. Varken begreppet varde eller begreppen reparationer och underhall
tolkas tydligt eller definieras direkt av ARL eller férarbetena till samma lag i detta sammanhang.
Tolkning av dessa begrepp far darfor ske, i ett redovisningssammanhang, utifran
tillaggsnormering till lagstiftningen. Denna tilldaggsnormering finner man i BFNAR och RR. |
detta sammanhang bor papekas att jag har bortser fran de nya regelverk som successivt haller pa
att arbetas fram av BFN. Jag syftar har pa det regelverk som brukar benamnas K-regelverket (K1,
K2, K3 och K4). Dessa regler haller pa att arbetas fram och finns redan framtaget till vissa delar
med mojlighet att tillampa pa frivillig basis under tiden fram till dess att hela K-regelverket
faststallts. Siffrorna som foljer efter ett K star for storlek pa foretag och typ av foretag.

De svenska redovisningsrekommendationer (tillaggsnormering) man kan soka véagledning i nar
det galler fastigheter, innehaller tva olika principer for att avgéra om kostnadsforing eller
aktivering ska ske av utgifter. Den ena principen avser initial redovisning (exempelvis vid kop
eller nybyggnation av en fastighet) och den andra principen avser en situation da man efter
ursprunglig anskaffning har tillkommande utgifter hanforliga till denna tillgang, exempelvis en
takomlaggning pa en tidigare inforskaffad fastighet.

%2 Se BFNAR 2000:2

% Se exempelvis Persson, 2008, for en teoretisk genomgang av olika typer av ekonomiska vardebegrepp. Exempel pa
sddana vardebegrepp kan vara marknadsvarde, individuellt avkastningsvarde eller produktionskostnader.

% Prop 1995/96:10, Prop. Del 2 s. 199
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Enligt BFNAR 2001:3 — Redovisning av materiella anlaggningstillgangar avsnitt 5.2 samt RR 12
— Materiella anlaggningstillgangar pp 14-17 ska tillkommande utgifter avseende en materiell
anlaggningstillgang, exempelvis underhallsatgarder pa en fastighet, laggas till anskaffningsvardet
for tillgangen ifraga till den del tillgangens prestanda forbéttras i forhallande till den niva som
gallde da tillgangen ursprungligen anskaffades.

Hér kan noteras att man i fastighetssammanhang ibland talar om den objektsbundna respektive
innehavsbundna livscykeln for en bebyggd fastighet. Med den objektsbundna livscykeln for en
byggnad avses tiden mellan nybyggnad och rivning, alternativt ombyggnad, medan den
innehavsbundna livscykeln avser tiden mellan &garskiften/innehavarskiften avseende en
fastighet.*> Redovisningsregeln som beskrevs i féregéende stycke utgar fran ett innehavsbundet
livscykelperspektiv. Dessa olika livscykler (objektsbunden respektive innehavsbunden)
askadliggores i nedanstaende figur.

Figur 4.3
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Kélla: Bejrum & Lundstrém, 1986, s 26
Figur 4.3: Aktiviteter under en byggnads livscykel.

4.3 Komponentansats

Enligt BFNAR 2001:3 avsnitt 6.3 samt RR 12 p 24 kan aven ett komponentsynsatt komma ifraga
nar det galler avskrivning pa en tillgang som &r sammansatt av olika delar som var for sig har
olika nyttjandeperioder. En tillampning av denna komponentansats innebér i forlangningen ocksa
effekter for den aktuella gransdragningsfragan mellan underhallskostnad och investering.
Aberopas ett komponentsynsatt torde véagledning sokas i Redovisningsradets akutgrupps
uttalande (URA) nr 31 — Storre besiktnings- och dversynskostnader avseende materiella
anlaggningstillgangar samt BFNAR 2003:1 — Anlaggningsregister for avgorande av den
redovisningsmassiga hanteringen av utgiften ifraga.*® Sannolikt torde det &4ven vara nodvandigt
att soka vagledning i internationella redovisningsregler avseende tillampning av en
komponentansats i redovisningen, se vidare nedan. SABO Rekommendation 95:02 — Om
aktivering av upprustningskostnader, kan ocksa ge viss véagledning i detta sammanhang.

% Bejrum & Lundstrém, 1986
% Se aven Jansson & Nordlund, 2005 samt Bejrum & Lind, 2002
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Skillnaden mellan “komponentansatsen” och “ansatsen prestandahdjande i forhéllande till det
ursprungliga anskaffningstillfallet” ligger mycket kort beskrivet i att komponentansatsen utgar
fran skicket pa tillgdngen omedelbart fore att utgiften for utbytesatgarden asamkades foretaget,
medan det andra synséttet gar tillbaka och jamfor skicket pa tillgangen vid ursprunglig
anskaffning. | princip identifierar man, vid tillampning av komponentansats, vilka delar en
sammansatt tillgang bestar av uppdelat pa modertillgang och 6vriga delar av tillgangen, vilka i
sin tur har kortare livslangd an modertillgangen. Modertillgangen for en byggnad skulle kunna
identifieras som byggnadsstomme®’ medan exempelvis innervaggar, VA-system, yttertak m.m.
kan identifieras som separata komponenter. Anskaffningsutgiften vid byte av delar, med kortare
livslangd an modertillgangen, i den sammansatta tillgangen, aktiveras varefter dessa aktiveringar
skrivs av 6ver sina respektive nyttjandeperioder.® Ett exempel pa hur komponentindelning skulle
kunna ske for ett nybyggt flerbostadshus visas i nedanstaende figur:

Figur 4.4
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Kalla: Nordlund, 2004b/Balans, 2004

Figur 4.4: | ovanstaende illustration visas tankbar férdelning av byggkostnad och olika livslangder for olika
komponenter pa och i ett flerbostadshus.

Enligt nu géllande internationella redovisningsregler pd omradet, IAS 16 — Materiella
anlaggningstillgangar samt IAS 40 — Forvaltningsfastigheter, &r komponentansatsen ett krav nar
det galler den aktuella gransdragningsfragan. Bade IAS 16 och IAS 40 innehaller samma
kriterier for nar en utgift ska anses utgora en tillgang, eller om kostnadsforing ska ske, i samband
med att utgiften uppkommer. Tidigare versioner av IAS 16 och IAS 40 innehdll tva olika
principer for att avgora om kostnadsforing eller aktivering skulle ske i likhet med beskrivningen
av de svenska redovisningsreglerna ovan. Som en féljd av att man ar 2003 &ndrade standarderna
pa ett sadant satt att de utgick fran en komponentansats, tog man bort de tva principer som fanns i
de tidigare standarderna, vilka utgifter prévades mot, huruvida de skulle aktiveras eller ej. Dessa
tva principer ersattes med en enda princip som utgifter ska prévas mot vid avgorande om

¥ pelare, bjalklag, barande véggar, takstolar , husgrund etc.
% Nordlund, 2004b
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kostnadsforing eller aktivering ska ske. Denna princip omfattar numera bade initial redovisning
av den sammansatta tillgangen (exempelvis en fastighet) och darefter tillkommande utgifter
hanforliga till denna sammansatta tillgang. Byte av mindre delar kostnadsfores dock lopande
enligt dessa regler. | den engelska versionen av IAS 16 och IAS 40 benamnes sadant som ska
kostnadsforas med begreppet ”day-to-day servicing”. | motiveringarna till IAS 16, som pa
engelska bendmnes Basis for Conslusions”, BC 10, finner man bland annat foljande lydelser
som motiverar varfér man valt en komponentansats: use of one recognition principle fosters
consistency. With two principles, consistency is not achieved unless it is clear when each should
apply.” Detta torde kunna tolkas som att en redovisning som leder till att en fastighetsagare
kostnadsfor ett stambyte medan en annan fastighetsdgare aktiverar stambytet leder till en
redovisning som svarligen kan forstas av externa anvandare av redovisningen. En sadan
redovisning dar likartade atgarder behandlas olika i olika fall blir darfor av reducerad nytta for
anvandaren av redovisningsrapporterna och stravan synes vara att atgarder med likartad
ekonomisk innebord ska redovisas lika oavsett vem som redovisar atgarden.

4.4 Ekonomisk-teoretiskt synsatt

Ett ekonomisk-teoretiskt synsétt att se pa gransdragning mellan underhallskostnad och
investering skulle kunna vara grundat pa huruvida marknadsvéardet pa en tillgang okar efter att
vissa atgarder/utbyten skett av delar pa eller i tillgangen ifraga. Ett problem harvidlag ar dock att
nagorlunda objektivt kunna mata tillgangens marknadsvarde fore och efter sadana atgarder. Lind
(1995) och Nordlund (2008) diskuterar denna problematik relativt ingdende. I nedanstaende figur
visas pa fragestéllningar som kan uppsta i de fall det "ekonomiska virdet” man soker inte dkar pa
samma satt som den nedlagda utgiften for aktuell atgard.

Figur 4.5
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Figur 4.5: | ovanstdende figur visas en principillustration av lage 1 dar man har en utgift for ett komponentbyte, en
anskaffningsutgift. | lage 2 analyserar man om denna atgard ledde fram till att fastighetens ekonomiska vérde 6kade
mer eller mindre &n sjalva utgiften. Nésta fraga blir hur man ska hantera den eventuella skillnad som uppstér. Ska
den behandlas som underhallskostnader eller pd annat satt i redovisningen enligt detta synsatt?
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4.5 Skatteregler

Skatteratten utgar fran ett kostnadsorienterat synsatt och en byggnadsteknisk bedémning® av
olika atgarder som genomfors. Reglerna finns i inkomstskattelagen (IL) men en omfattande
kunskap om utfall i olika mal fran rattspraxis & manga ganger nodvandig for att kunna tolka
innebdrden i lagparagraferna. De skatteréttsliga reglerna innebér en generalisering avseende
beddmningen av innebérden i olika underhalls- och reinvesteringsétgarder pa och i en byggnad™.
Forenklat uttryckt kan man sdga att skattereglerna under vissa forutsattningar skulle kunna
medf6ra att man kan byta ut en mycket stor del av byggnadens komponenter och fa direktavdrag i
skatteréattsligt hanseende vid inkomsttaxeringen for dessa utbyten. Delvis prévas avdragsratten
mot forutsattning att utbyten sker till materialkvaliteter som dverensstimmer med ursprungligt
skick. Det ar dock mer komplicerat &n sa i manga fall. Vidare har skattereglerna tidigare forutsatt
att man, atminstone i vissa fall, har behandlat underhallsatgarderna som kostnader i
redovisningen for att man skall erhalla direktavdrag vid inkomsttaxeringen, vilket dock numera &r
andrat genom speciell lagstiftning®*. Vissa atgérder av en viss byggnadsteknisk karaktar fir man
dock inte direktavdrag for vid inkomsttaxeringen®?, namligen tgérder som skatterattsligt
klassificeras som ny-, till- eller ombyggnad.

Exempel pa atgarder som normalt inte medges direktavdrag skatterattsligt**:

- Merkostnader for béattre och dyrare material vid utbyte av byggnadsdelar
Utbyte av delar av stomkonstruktion
Andrad anvandning fran exempelvis industrilokal till bostad
Vissa andringar i planldsningar kan innebdra att direktavdrag inte medges
Installation av byggnadsdelar som inte fanns tidigare

Vissa atgarder av ombyggnadskaraktar kan man dock fa direktavdrag for genom det sa kallade
“utvidgade reparationsbegreppet”. Sddana atgérder kan vara flyttning av innerviggar, upptagning
av nya fonster och/eller dorréppningar. Normalt handlar det da om férandringar som
fastighetsagaren kan parakna inom sin bedrivna verksamhet. Exempelvis kan behov uppsté nar en
kontors- eller butikslokal byter hyresgast, att géra vissa anpassningar av nyss beskriven art for
vilka utgifterna sedan medges direktavdrag.*

¥ Se exempel, RA 1977 ref. 85. | detta rattsfall byttes trapanelfasad mot tegelfasad. Direktavdrag medgavs med
kostnad motsvarande trapanel. Se dven exempelvis RA Ref 1984:1:98 betraffande avgransning mellan
byggnad och byggnadsinventarier.

“0 Gversiktig beskrivning av skatteregler nar det géller reparation och ombyggnad m.m.: Se exempelvis Norell,

Tegnander & Werkell 2006; Fastighetstidningen, 2008; samt Olsson, 2003.

*1 Se RA 2000 ref 26 och sambandet redovisning — beskattning dar det ansdgs att beskattningen skulle félja
redovisningen i detta fall. Réttsverkan av denna dom har emellertid upphéavts retroaktivt fr.o.m. 2002 ars
taxering genom lagstiftning december 2003.

“2 Exempelvis utbyte av barande delar i byggnaden eller mera omfattande atgarder pa sddana delar; Se
exempelvis RA 1970 ref 39 11; forandrad anvandning av en byggnad &r ett annat exempel dér direktavdrag ej
medges, exempelvis da en industrilokal byter karaktar till bostéder.

*% Se fotnoter 38-39 ovan

* Se fotnoter 38-39 ovan
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5. Litteraturgenomgang avseende byggnadsavskrivning

5.1 Synsatt baserat pa livslangd pa olika byggnadsdelar (komponentansats)

En delbedémning som sannolikt maste goras for att gora en helhetsbedémning av en byggnads
ekonomiska livslangd ar en bedémning av en teknisk del i hela bedémningskriteriet. For
beddmning av den tekniska delen behdvs information om bland annat foljande:

e Byggmaterial och byggteknik — Skillnader foreligger i livslangden nar det géller olika
material som anvands vid produktionen. Exempel pa detta ar fasader av sten i jamforelse med
trafasader eller fasader med ytskikt av puts och plat. Ytterligare exempel ar yttertak av plat,
betongpannor eller papp.* Skillnader torde ocksa foreligga i livslangd mellan olika typer av
stomkonstruktioner sdsom stal, betong eller tra*®.

e Installationer — Mycket 6versiktligt kan installationer sagas besta av forsérjningssystem
avseende el, vatten, varme och ventilation samt vitvaror och annan inredning.*’

Byggnadens olika bestandsdelar kan med andra ord sagas besta av olika komponenter vilka har
olika lang teknisk livslangd. Utifran en sadan teknisk genomgang kan man vaga samman
kostnadsandelar for olika komponenter och deras respektive tekniska livslangder for att fa fram
en vagd teknisk livslangd for hela byggnaden. Annorlunda uttryckt kan man séga att man vager
fram hur lang tid det tar innan byggnadens delar i allt vasentligt ar utbytta, bortsett i vissa fall
fran sjalva modertillgangen som i detta ssmmanhang antas utgoras av sjélva byggnadsstommen.

Underhallsplaner for flerbostadshus ger vid handen att inom en 50-arsperiod ska det mesta pa och
i en byggnad férutom sjalva byggnadsstommen bytas ut och mojligen med reservation for icke
barande innervaggar i viss utstrackning®®. Stockholms Fastighetsagareforening (Tyren, 1988) har
gjort en tekniskt inriktad kalkyl utifran olika komponenters forvantade livslangd och kommer till
en avskrivning pa ca 3 %*°. Bejrum & Lundstrom (1990) framfér att byggnader pé
bostadshyresfastigheter fran miljonprogrammet (1965-1974) har visat sig ha en snabbare
avskrivningstakt an byggnader fran 1930- och 1940-talen. De hanvisar till ett mindre antal fall
dar den indikativa ekonomiska livslangden varit ca 20 ar. Lundstrom (1989) framfor att
“Livslingder pa mindre #n 20 &r finner ocksé stod i att ménga bostadsomraden fran 1960-talet
redan nu byggs om eller stér i fird att byggas om.” Ungefar 20 &r efter Lundstréms rapport ger
SABO ut rapporten "Hem for miljoner: Forutsittningar for upprustning av miljonprogrammet —
rekordérens bostider”. Nir denna rapport skrivs utgar man i huvudsak fran skicket pa
rekokordarens bostader (1961-1975) och finner att ett mindre antal hus fran denna
nybyggnadsperiod rustats upp men att storre delen aterstar. | rapporten for man fram faktorer som
ar hanforliga till de olika grundorsakerna till byggnadsavskrivning, dvs forslitning, omodernitet
och marknadsinverkan vilka diskuterades ovan i avsnitt 2.1. Stéaller man rapportens
utgivningstidpunkt i relation till nybyggnadsaren for berdrda hus i rapporten finner man att
livslangden i manga av de vasentliga komponenterna i dessa hus torde ligga pa mellan ca 35 och

* SABO, 1993

“® Bejrum, 1995

‘" REPAB, 2008

“8 Se bl.a. Bejrum, 1987; REPAB, 2008; SABO, 1993; Bejrum, Lind & Victorin, 1999; Stockholms
Fastighetsagareforening (Tyren), 1988

*° Bejrum & Lundstrém, 1990

%0 Lundstrém, 1989 s 7
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ca 55 ar. Matchar man dessa iakttagelser mot vad som rekommenderas i bytesintervall pa
vasentliga komponenter i olika typer av underhallsplaner sa finner man inte dverraskande
foljande konsensus kring livslangder i komponenter med lang livslangd och som samtidigt
innebar vésentliga utgifter (stéllt i relation till total byggkostnad) vid utbyte:

VA ledningssystem 40-50 ar
Balkonger 40-50 ar
Fonster ca35ar
Fasadbekladnader 40-80 ar
Yttertaksbekladnader 30-50 ar
Elledningar ca 40 ar
Varmeledningssystem ca45 ar

Badrum: Sanitetsporslin, ytskikt mm 25-35 ar
Rumsavgransningar, innervaggar ~ ca 50 ar
Hissar ca 30 ar
Koksinredningar ca 40 art

Folke & Nordlund (1999) har via empiriska studier funnit att de reparations- och
underhallskostnader som normalt redovisas i resultatrakningen i bostadsforetag under perioden 0-
50 ar under en byggnads livslangd, inte tacker det utgiftsbehov som uppstatt under 50 ar sedan
byggnaden nyuppfdrdes, om man jamfor med behoven som anges i olika typer av
underhallsplaner for flerbostadshus. De anger att underhallsbehov som i ”normalfallet” ej
finansierats av hyran uppgar till ca 2.500:-/kvm ar 50 (angivet i 2008 ars penningvérde). SABO-
rapporten avseende “Hem for miljoner” som refererades ovan anger olika alternativa
upprustningsnivaer som varierar fran ca 2.000:-/kvm till ca 12.000:-/kvm enligt nedanstaende:
Minimal upprustning ca 2.000:-/kvm

Begransad upprustning ca 6.000:-/kvm

Fullstandig upprustning ca 12.000:-/kvm

Mycket av de rapporter och undersdkningar som refereras ovan avser flerbostadshus, och det ar
ocksa pa detta omrade det ar lattast att finna olika typer av material. Det &r dock svarare att hitta
ett lika brett material avseende mera tekniskt inriktade livslangder nér det géller kontorshus. ”En
studie av faktiska brukstider (kan ses som en indikation pa ekonomisk livslangd) for kontorshus i
Japan, Tokyo, visar att det tagit 20 till 40 ar fran uppforande till rivning eller genomgripande
modernisering®.” “Med den snabbt vixande ekonomiska basen i Stockholm kan vi spekulera i
ekonomiska livslangder for kontorsbyggnader i spannet 15 till 25 ar. | Stockholm uttrycks den

korta ekonomiska livslangden av fortlépande hyresgéastanpassningar och moderniseringar.”

Vissa byggnadskomponenters bytesintervall/livslangder torde vara ganska lika om man jamfor
flerbostadshus med kontorshus. Detta borde vara fallet nar det géller byggnadsstommen,
fasadbekl&dnader, yttertak, fonster m.m. | andra fall torde logiken skilja sig vésentligt mellan
byggnadstyperna, exempelvis for sa kallade hyresgastanpassningar som i sin tur kan innefatta
flyttning, borttagning eller uppsattning av nya innervaggar, kablagedragning, ytskikt pa golv och

> Ejermark, 1997
%2 Bejrum &Lundstrém, 1990 s 3 och Yashiro, 1990
% Lundstrém & Nordlund, 2001
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vaggar samt ventilationsfunktioner m.m. Aven sadana atgarder som exemplifierades ovan i
samband med det skatterdttsliga begreppet “utvidgade reparationsavdraget” ingar i stor
utstrackning i hyresgéastanpassningarna, dvs upptagning av nya fonster- och dorroppningar m.m.
Bytesintervallen for dessa nyss namnda atgarder sammanhanger med kontraktslangder,
flyttningsfrekvenser, teknisk utveckling m.m.

5.2 Pris-/vardeforandringssynsatt

Avskrivningsdiskussion och -bedémning kan ocksa ha sin utgangspunkt i ett pris-
Ivardeférandringsteoretiskt synsatt®®. Detta betyder att prissattningen pA marknaden bestammer
avskrivningen vilket diskuterades ovan.

En studie av realprisindex for bebyggda hyresfastigheter och tomtmark, som omfattar perioden
1930- 1983, i Stockholm, visar att byggnadsvardeminskningen réaknat som rak avskrivning blir
knappt 2 procent per &r eller ca 50 &rs livslangd. Dessa cirka 2 procent &r uttryckt i reala termer.>
Resultat fran denna undersokning visas i nedanstaende figur.

Figur 5.1
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Kélla: Bejrum, 1995, sid 76

Figur 5.1: Figuren visar den reala varde-/ prisutvecklingen for bebyggda hyresfastigheter och tomtmark 1930- 1983 i
Stockholm. I figuren dskadliggoérs hur byggnadskapitalet successivt minskar i varde ver tiden. ”Glappet” i
markprisindexkurvan under 1940- och 1950- talen beror pa svagt underlagsmaterial.

Vissa studier visar pa ett realt avskrivningsmonster dar fastighetsvardet minskar mer i borjan av
en ny byggnads livscykel &n vad som kan observeras i senare skeden av denna livscykel.
Avskrivningsmonstret i figur 5.1 ovan ger detta intryck. Baum & McElhinney (1997) kommer
ocksa fram till att kontorsbyggnader belégna i London har minskat i varde med lagre takt nar det
galler aldre byggnader an vad som ar fallet for nya byggnader®®.

> Se bl.a. Mathews & Perera, 1996

% Bejrum, 1995

% Se aven resultat for métningar av avskrivning pa kontorshyresfastigheter i andra stader &n London som presenteras
i bl.a. Cosby et al, 2009.
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5.3 Markvardeproblematiken

| figur 5.1 ovan som visade en realprisstudie for bebyggda bostadshyresfastigheter beldgna i
Stockholms innerstad mellan aren 1930 och 1983 visar pa ett relativt stabilt realt markvarde
under den undersokta perioden. Under 1980-talets senare del steg markvérdena vasentligt i bade
reala och nominella termer, en trend som dock fick ett abrupt slut i borjan av 1990-talet”’.
Emellertid tycks denna trend med kraftigt stigande markvérden, framforallt i tillvéxtregioner, ha
fortsatt igen, bade i nominella och reala termer, under senare delen av 1990-talet och bérjan av
2000-talet.

Stigande markvarden far den effekten att den ekonomiska livslangden for den existerande
byggnaden i manga fall sannolikt forkortas. Ar byggnaden dock flexibel och vilbeldgen kan det
finnas mojligheter att genom ombyggnadsinsatser férnya byggnadskapitalet och darigenom
forlanga den ekonomiska livslangden for den existerande byggnaden.

5.4 Fastighetsavskrivning och byggnadsavskrivning

| vissa fall har det argumenterats, utifran en bedémning av att marknadsvérdet pa fastigheten som
helhet kan ha utvecklats pa ett positivt satt, att behovet av byggnadsavskrivning darigenom skulle
minska. Denna typ av argumentation ar dock svar att fa ihop utifran ovanstaende resonemang nar
man beddmer byggnads- och markvéardena var for sig. Det vill sdga, det normala torde vara att
stigande markpriser istéllet leder till en snabbare byggnadsavskrivning. Detta askadliggores i
nedanstaende figur.

Figur 5.2

Byggnadsvarde

Markvérde

Figur 5.2: Nar markvardet stiger forkortas byggnadens avskrivningstid. Konstanta markvarden forlanger
avskrivningstiden.

Den internationella redovisningsstandarden 1AS 16 — Materiella anlaggningstillgangar anger
tydligt att ett stigande markvarde inte &r ett argument for att underlata avskrivning pa byggnaden.

5" Lundstrom, 1992
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6. Oversiktliga intervjustudier med fastighetsagare

Under forsta halften av mars manad 2010 genomfordes intervju i fokusgruppform pa
Fastighetségarna Goteborg Forsta Regionen, Karlstadskontoret. De narvarande pa detta
fokusgruppsmote framgar av kallforteckningen langst bak i denna rapport. Syftet var att samla
fastighetsagare/-forvaltare som representerade de olika typbyggnaderna som beskrevs i
inledningen till denna rapport. Vidare var syftet att genom fragestallningar och diskussion utreda
logiken for bytesintervall avseende olika komponenter pa och i de olika typbyggnaderna.
Resultatet av denna fokusgruppsintervju framgar nedan.

6.1 Hur stammer en underhallsplan med faktiska utbytesintervall (komponenter) —
flerbostadshus?

Gruppen var 6verens om att den beskrivning av bytesintervaller som finns i denna rapport i
illustrationsform under avsnitt 4.3 samt i tabellform under avsnitt 5.1 i allt vasentligt stammer i
“normalfallet”.

6.2 Hur kan logiken for bytesintervall olika delar se ut for kontorshus?

Gruppen var Overens om att bytesintervall, i vissa delar, avseende byggnadskomponenter &r
likartade mellan flerbostadshus och kontorshus. Framférallt géller detta delar som
byggnadsstomme, VA-system samt tak, fasader och fonster. | évriga delar skiljer sig
bytesintervallogiken i sin tur mellan kontorshus beldgna i de olika marknadstyper som beskrevs i
inledningen till denna rapport. Utfallet av fokusgruppsintervjun i detta avseende tar jag upp
narmare nedan under olika rubriker.

6.2.1 Bytesintervall komponenter for kontorshus, belagna i mindre orter med svagare
ekonomisk tillvaxt

Gruppen var 6verens om att logiken avseende bytesintervaller for olika byggnadskomponenter i
allt vasentligt och i1 “normalfallet” 6verensstimmer med den logik som beskrevs ovan avseende
flerbostadshus. | viss utstrackning skiljer sig logiken at bl.a. avseende krav pa ventilation- och
kylkomfort. Dessa utgifter dr dock inte sa stora att de vésentligt paverkar en vagd avskrivningstid
for hela byggnaden sammantaget.

6.2.2 Bytesintervall komponenter for kontorshus belagna i attraktiva (centrala) lagen i
universitets- och hdgskolestader samt regionstader med god ekonomisk tillvéxt

Gruppen var 6verens om att det har fordras mera hyresgéstanpassningar av typen borttagning och
flyttning av innervéggar, ytskiktsbyten, ventilation- och kylkomfort, kablagedragning,
upptagning av nya fonster- och dérréppningar m.m. Intervallet for dessa byten bedomdes, i
’normalfallet”, baserat pA mangariga erfarenheter ligga mellan 10-15 ar i snitt med en tyngdpunkt
narmare 10 ar &n 15 ar. Utgifterna for dessa hyresgastanpassningar bedomdes ligga pa mellan ca
3.000 till 5.000 kr per kvadratmeter uthyrbar area for dessa atgarder. Stallt i relation till en
normal nybyggnadsutgift (exkl mark) for kontorshus pa mellan 15.000 och 20.000 kr per
kvadratmeter uthyrbar area, bedémdes dessa aterkommande hyresgéstanpassningsutgifter i
normalfallet ligga pa mellan 20-30 % av nybyggnadsutgiften.
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7. Resultat avseende litteraturgenomgang och intervjuer

7.1 Livscykelperspektiv pa underhallskostnader contra avskrivning

| en real ekonomi borde total kostnad vara densamma sett Gver ett langt tidsperspektiv oavsett
man benamner kostnaden som underhallskostnad eller avskrivningskostnad. Endera presenteras
kostnaden som underhallskostnad eller ocksa som avskrivning. Detta diskuterades under avsnitt
4.1 ovan. Saval det skatterattsliga synséattet pa direktavdrag for reparationer och underhall som
det sa kallade prestandahéjandesynsittet” inom de svenska redovisningsreglerna leder normalt
till hogre underhallskostnader och lagre avskrivningskostnader, framférallt under den senare
delen av livscykeln for en byggnad. Komponentansatsen inom redovisningen leder istallet till
lagre underhallskostnader dn de tva synsatt som presenterades nyss. Dock leder
komponentansatsen till att man 6ver tid redovisar hogre avskrivningskostnader.

7.2 Allokeringssynsatt contra vardeforandringssynsatt

Allokeringssynsattet pa avskrivning fungerar bast i tider av prisstabilitet vilket i sin tur historiskt
har visat sig vara ett problem nar det galler langlivade tillgangar som byggnader. Problemet
bestar i att ett sddant synsatt pa avskrivningar ofta leder till att man matchar historiska
anskaffningsutgifter som inte langre &r relevanta mot intakter i nu radande prisniva.
Vardeforandringssynsattet 4 andra sidan innehaller dels ett métproblem som bestar i sjalva
tillgangsvarderingen vid olika tidpunkter men ocksa ett probem som ar férknippat med
mojligheterna att separera vardeforandring pa byggnader fran vardeférandring pa mark.

7.3 Sammanfattning avseende avskrivningstider for flerbostadshus

Baserat pa olika litteraturstudier och intervjustudier ovan bedoms vagd ekonomisk livslangd for
ett flerbostadshus generellt sett uppga till mellan 40 och 50 ar i normalfallet. Denna bedémning
ar da i forsta hand baserad pa ett forslitningsperspektiv utifran teknisk livslangd pa de
komponenter som i “normalfallet” ingér i denna typ av byggnad. | denna bedémning har inte
invagts den paverkan som kan ske pa ekonomisk livslangd av den faktor som benamnes
marknadsinverkan och som diskuterades i avsnitt 2.1 ovan. | stor utstrackning ar aven
avskrivningsfaktorn omodernitet, som beskrevs i samma avsnitt, svar att bedéma generellt. Att
beddma omodernitetens utveckling for en byggnad kraver egentligen att man vet redan i nulaget
hur teknik- och produktutveckling kommer att se ut i framtiden. Viss ledning kan man dock fa
fran hur denna utveckling sett ut historiskt. Den historiska utvecklingen avseende fordelning
mellan byggnadsstomme och installationer m.m., som omnamndes i inledningen till denna
rapport, tyder snarast pa forkortade tekniska och ekonomiska livslangder for de byggnader som
uppfors i nutid i jamforelse med de byggnader som uppforts historiskt. Marknadsinverkan och
omodernitet ar faktorer som i hogre grad maste bedomas fran fall till fall for enskilda objekt. |
normalfallet torde det vara sa att marknadsinverkan och omodernitet har en forkortande inverkan
pa den ekonomiska livslangden i forhallande till forslitningsperspektivet. Mot bakgrund av detta
talar mycket for att man istallet behdver diskutera ekonomisk livslangd for flerbostadshus utifran
ett bredare intervall, sannolikt ca 30-50 ar. | sammanhanget bor ocksa noteras att
markvardeutvecklingen ocksa kan vasentligt forkorta byggnadens ekonomiska livslangd, vilket
diskuterades i avsnitt 5.3 ovan. Denna utveckling har ett starkt samband med avskrivningsfaktorn
marknadsinverkan och maste ocksa bedémas fran fall till fall.
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7.4 Sammanfattning avseende avskrivningstider for kontorshus

Nar det galler kontorsbyggnader har jag ovan diskuterat tva typbyggnader belagna i olika
geografiska lagen:

- Kontorshus, belédgna i mindre orter med svagare ekonomisk tillvaxt.

- Kontorshus beldgna i attraktiva (centrala) lagen i universitets- och hogskolestader samt
regionstader med god ekonomisk tillvéxt

Nér det galler den forst beskrivna typen av kontor ovan i detta avsnitt talar mycket for att
avskrivningstiderna liknar de som nyss beskrevs for flerbostadshus, det vill s&ga i intervallet 30-
50 ar.

Nar det galler den andra typen av kontor, ovan, som &r belagna i mera attraktiva lagen, sa talar
mycket for en betydligt mer komplex beddmning av avskrivningstiderna. 20-30% av
byggkostnaden for ett nytt kontor idag har sannolikt ekonomiska livslangder pa 10-15 ar, dar
frekvensen pa bytesintervall sannolikt ligger narmare 10 &n 15 ar. Detta talar for vagda
avskrivningsprocentsatser om 4-5 %. Har maste dock invégas att skattereglerna och det sa kallade
utvidgade reparationsbegreppet medger direktavdrag i allt vasentligt for atgarder som till stérre
delen innefattas i dessa mer kortlivade komponenter (hyresgastanpassningar). I sin tur talar detta
for att den skattemassiga avskrivningstiden for denna typ av byggnad borde vara 4-5 % initialt da
hyresgastanpassningskomponenterna ingar i nybyggnadsutgiften for ett nybyggt kontor. Efter 10-
15 ar borde avskrivningsprocenten véxlas ner till mellan 2-3 % for att halla sig pa denna niva
darefter. Detta illustreras i nedanstaende figur:

Figur 7.1
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Figur 7.1: Ovanstaende illustration avser att visa hur avskrivningsprocent skulle kunna tillampas for nybyggda
kontorshus i centrala/attraktiva lagen i universitets- och hdgskolestader samt regionstédder med god ekonomisk
tillvéxt.

Ett annat alternativ skulle kunna vara att medge direktavdrag skattemassigt for en del av
nybyggnadsutgiften for ett sddant kontorshus som nu diskuteras. Direktavdraget skulle kunna
uppga till ca 20-30 % av nybyggnadsutgiften utifran vad som framkommit ovan. Resterande del
av nybyggnadsutgiften som inte omfattas av direktavdrag skrivs av med en procentsats
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motsvarande 2-3% pa kvarvarande avskrivningsbart belopp. Detta askadliggores i nedanstaende

Direkt-
avdrag

figur:

Figur 7.2
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Figur 7.2: Ovanstaende illustration avser att visa hur direktavdrag skulle kunna tillampas for nybyggda kontorshus i
centrala/attraktiva lagen i universitets- och hogskolestdder samt regionstader med god ekonomisk tillvéxt.

Nar det galler kontorshus, bortsett fran mark, som forvarvats begagnade ar det dock svarare att ha
generella synpunkter pa avskrivningstiderna. Kopeskillingen for ett begagnat kontorshus antas
spegla det verkliga vardet (marknadsvardet) av hela byggnaden inklusive hyresgéstanpassnings-
komponenternas verkliga vérde. Skillnader i just dessa komponenters varde kan i sin tur givetvis
uppsta om man forvarvar en byggnad som nyss i allt vasentligt fornyat dessa komponenter i
jamforelse med om man forvarvar en byggnad som star infor omfattande utbyten av sadana
komponenter.

En och samma avskrivningsprocent for olika typer av kontorshus i olika lagen &r egentligen svar
att tillampa i praktiken om man ska ta hansyn till det begrepp som IL anger, ekonomisk livslangd.
Mojligheten till direktavdrag for en del av nybyggnadsutgiften for vissa typer av kontor i vissa
lagen skulle dock 6ppna for en mojlighet att kunna tillampa likartade avskrivningssatser for dessa
olika kontorshus. Mojligheten till direktavdrag liknar ocksa den princip som galler i det
utvidgade reparationsbegreppet inom skattelagstiftningen.
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8 Diskussion och slutsatser

Den kvarstaende ekonomiska livslangden och forvantade nyttjandeperioden borde skilja sig at
mellan &ldre byggnader och nyare byggnader. | manga fall uppstar ett finansieringsproblem i
senare delen av byggnadslivscykeln. Det &r svart att presumera for en ny byggnad att det kommer
att vara optimalt att forlanga livslangden for den existerande byggnaden nér de flesta av de
vasentligaste komponentbytena kan ligga sa langt fram i tiden som 30-50 ar. Mest rationellt vore
i "normalfallet” att satta avskrivningstiden nagonstans mellan 30 och 50 ar for nya flerbostadshus
och ungefar liknande avskrivningstider for kontorshus beldgna pa mindre orter och i mindre
attraktiva lagen. For kontorshus i attraktiva/centrala lagen i den typ av orter som diskuterats i
denna rapport torde avskrivningstiderna vara kortare vilket i sin tur beror pa det
”omvandlingstryck™ som dessa byggnader ar utsatta for fran marknaden. Sannolikt skulle
avskrivningstider for denna typ av byggnader behoéva ligga i intervallet 20-25 ar.

En komplikation i sammanhanget &r hur man ska se pa skattemassig avskrivning kombinerat med
de relativt frikostiga reglerna for “direktavskrivning” genom mdjligheterna till att
omkostnadsfora vissa typer av komponentbyten. Exempel pa sadana direktavdragsmajligheter ar
det sa kallade utvidgade reparationsbegreppet” som medfor ganska langtgaende majligheter att
fa direktavdrag for vissa komponentbyten. For flerbostadshus uppstar manga av de kritiska
behoven av komponentbyten relativt sent i byggnadens livscykel och detta galler aven i viss
utstrackning kontor. En relativt frikostig skattemé&ssig avdragsratt for komponentbyten kommer
med andra ord den skattskyldige i manga fall att kunna tillgodogéra sig i ett langt framskridet
skede i byggnadens livscykel. Behovet av anpassade avskrivningstider for nyproduktion &r dock
till stora delar en annan fraga som inte bor sammanblandas med de avdragsmajligheter som finns
for reparationer och underhall. Atminstone inte for flerbostadshusen och fér de kontor som ligger
pa mindre orter eller i mindre attraktiva lagen.

Generellt sett ar det mycket svart, for att inte saga omajligt, att tolka inneborden i begreppet
ekonomisk livslangd, for enskilda fastigheter/byggnader, pa det satt som Skatteverkets
typkodsindelade tabeller gor. Synsittet som detta typkodsindelade tabellverk bygger pa avseende
“normala avskrivningstider” for olika byggnadstyper, kan mojligen ha viss relevans for vissa
byggnadstyper (bostader och kontorshus pa mindre orter) om dessa ar nyuppforda eller nyligen
genomgripande ombyggda. For kontor belagna i attraktiva/centrala Iagen ter sig dock den
rekommenderade avskrivningstiden alltfor lang. Tabellverket &r inte heller i enlighet med
skattelagstiftningens term “ekonomisk livslingd™ da alltfor stor vikt synes ha lagts vid
byggnaders vagda teknisk livslangd. Exempelvis kan det mycket vl vara sa att flerbostadshus
eller kontorshyggnader pa mindre orter, som uppnatt en alder sedan nybyggnation om exempelvis
30 ar, inte har en kvarvarande ekonomisk livslangd som &r langre dn exempelvis 10 till 20 ar. |
dessa fall &r sannolikt mojligheterna till extern finansiering av kommande upprustningsbehov en
oerhort vasentlig del som kommer att avgéra huruvida den ekonomiska och tekniska livslangden
kommer att forlangas nér det blir dags att byta de vasentliga komponenter som diskuterades ovan.
Det torde i manga fall vara svart att presumera att sa ska ske. Under 1980-talet fanns exempelvis
bidrag och formanliga lanemdjligheter till sadana upprustningar, nar det gallde flerbostadshus,
vilka saknas i dagens situation. Med andra ord, for vissa byggnader i vissa alderstadier ar utan
tvekan de standardiserade tabellverken irrelevanta och fungerar inte som végledning avseende
den ekonomiska livslangden. Den ekonomiska livslangden ar tvars emot vad tabellverket
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indikerar en synnerligen komplex bedomningsfraga som manga ganger maste hanteras olika fran
fall till fall.

Skatteverkets tabellverk som visar normala %-satser avseende vardeminskningsavdrag for olika
byggnadstyper forefaller, i stor utstrackning, vara baserat pa tekniska livslangder for vissa typer
av nyuppforda flerbostadshus och kontorshus. Av forarbetena till ARL framgar att en bedémning
av den tekniska livslangden &r en del av den beddmning man kan gora for att i slutdnden kunna
bedéma den mer komplexa ekonomiska livslangden. Detta har ocksa framgatt av ovanstaende
teoretiska genomgangar, litteraturgenomgangar samt resultat av intervjustudier med
fastighetsagare/-forvaltare. Det ar ocksa viktigt att har sarskilt understryka att IL anvéander
begreppet ekonomisk livslangd for avgdrande av vilken avskrivningstid en byggnad ska ha i
skattesystemet, inte teknisk livslangd. Foljande figur visar en tankemodell for ett mojligt
tillvagagangssatt vid bedémning av den ekonomiska livslangden for en byggnad, med startpunkt
utifran teknisk livslangd:

Figur 8.1
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1) lvissa fall kan man bedéma léngre livslingd pa vissa komponenter i
detta fall, exempelvis byggnadsstommen.

2) | detta fall kan mycket val teknisk livsldangd pa vissa langlivade
komponenter, exempelvis byggnadsstommen, dverstiga ekonomisk
livslangd for byggnaden som helhet
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