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Debatten om byggnads-
avskrivning far ny niring

Fér snart tolv ir sedan publicerade viidenna
tidsskrift en artikel om avskrivning av bygg-
nader. Vi hivdade att den avskrivning om
cirka 1 procent pi byggnader som etablerats
som praxis bland minga fastighetsfdretag
inte speglade verkligheten, det vill siga hur
de ekonomiska firdelarna fér byggnader
forbrukas dver tid. Var bedémning var att
procentsatsen i normalfallet borde vara vii-
sentligt hégre. Praxis i branschen findrades
dock inte, men debatten om byggnadsav-
skrivning fir nu ny niring genom Bokfs-
ringsnimndens (BFN) si kallade K3-regler
for storre foretag. K3-reglerna innehdller
krav pd kompenentavskriviing vilket med
stor sannolikhet fir effekter pd fastighets-
branschens redovisade kostnader for av-
skrivning. En delfriga i sammanhanget ar
om det gir att tillimpa progressiv avskriv-

ning pd byggnader och byggnadskompenen-
ter? Vi dterkommer till detta nedan i arti-

keln. Fastighetsbranschen &r i fard med att
ta fram vigledningar kring dessa regler.

Lit oss som exempel pd kompo-
nentavskrivning anvinda oss av det stora
bérsnoterade franska fastighetsfdretaget
Klepierre. Féretaget tillimpar kompo-
nentavskrivning och kan ge en féraning
om effekterna. Klepierre anger i sin drsre-
dovisning att bolaget har delat in sina kon-
torshus, képcentrum och butikshus i kom-
ponenter. Man anger aven vilka andelar av
avskrivningsunderlaget varje komponent

har samt vilka bedémda nyttjandeperioder
komponenterna har. Resultatet dr att kon-
torshus skrivs av med i genomsnitt cirka 3
procent, kipeentrum med 3,5-4,5 procent
och butiker med cirka 4-7 procent! Detta fir
vasentligt higre procentsatser in den i Sve-
rige ofta tillimpade 1 procent.

Betraktar vi ett nybypgt svenskt bo-
stadshyreshus borde rimligen en samman-
vigning av intervaller fér komponentbyten
leda till procentsatser pd i storleksordningen
2 procent av det totala anskaffningsvardet
for byggnaden. [ forekommande fall kan dock
kostnaden fér avskrivning bli sivil hogre som
lagre beroende pd antagandet om stommens
nyttjandeperiod. For bostadsrittsféreningar
kan avskrivningen bli ligre beroende pi att
en viisentlig del av det inre underhillet (kom-
ponentbyten i ligenheter/ligenhetsunder-
hall) ombesdrjes av bostadsrittsinnehavaren
och inte av fastighetsigaren (féreningen).

Frigan ir ocksd om avskrivningen ska
vara linjir, progressiv eller degressiv? Inom
ramen fér det nyss namnda K3-regelverket
synes inte progressiv avskrivning var tillimp-
lig. Aven i dvrigt anger normgihwmingen att
avskrivningen sha dterspegla hur nyttan av
en tillging forbrukas dver tid. Eftersom em-
piriska studier avseende fastigheter tyder pi
en linjér eller degressiv fdrbrukming av nyttan
under byggnaders livslingd blir det svart att
argumentera fér en progressiv avskrivnings-
metod. Den kompletterande normgivningen

till drsredovisningslagen, forutom K3, anger
firvisso att progressiv avskrivning ar tank-
bar i vissa fall, men om det inte gir att visa
att nyttan férbrukas progressivt ir det en-
ligt vir uppfattning inte férenligt med &rs-
redovisningslagen och god redovisningssed
att anviinda en progressiv avskrivningsplan.
Fér byggnader kan det ocksd anfras att en
progressiv avskrivning skjuter kostnader
pi framtiden och detta sammanfaller med
att underhillsutbetalningarna ocksd stiger
i framtiden ndr byggnadens komponenter
ska bytas ut i takt med att de tjanar ut. Detta
skulle kunna leda till framtida problem far-
knippade med behov av kade uttag av hyror/
irsavgifter for att ticka kostnaderna.

Faktiskt intriffade avskrivningar (re-
sursfarbrukning av byggnadskapital) &r
svira att direkt observera. Svirbedtmda
forandringar i fastighetens markvirde och
forekomsten av inflation skymmer den
faktiskt intriffade resursférbrukningen.
Byggnadsavskrivning i redovisningssam-
manhang dr dock friga om en allokering/
matchning av historiska anskaffningsutgif-
ter mot framtida ekonomiska nyttor. Infé-
randet av komponentavskrivning gér inte
livet enklare for fastighetsigaren. Nir det
giller upprittare av finansiella rapporter ir
det tydligt ir att det krivs en rad stillnings-
taganden om komponenters livslingd som
acksi i normalfallet leder till higre redovi-
sade kostnader for byggnader. B
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