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Byggnadsavskrivnhing och
svenska redovisningsregler

For langa avskrivningstider medfér att svenska fastighets-
foretag riskerar att inte félja arsredovisningslagen. Det ar
vanligt férekommande att féretag vill skriva av byggnader
pa etthundra, ibland till och med pa tvdhundra ar! Detta ar
svart att argumentera fér avseende merparten av landets
byggnader. Vill féretagen hdvda sa langa avskrivningstider
kravs val underbyggda argument. | denna artikel belyser
Bo Nordlund och Pernilla Lundqvist problematiken kring
avskrivningstider for fastigheter.

Vid studier av svenska fastighetsféretag och
torfrigningar frin dessa om limpliga av-
skrivningstider pa byggnader framkommer
det ofta att féretag skriver av med alldeles
for 1ag procentsats eller argumenterar f6r
en alltfor 1ag avskrivningstakt. Ofta stoter
man pé avskrivningstakter pd 1 procent av
byggnadernas anskaffningsvirde eller till
och med dnnu ligre avskrivningstakter. Det
dr ddrfor viktigt att frigan kommer upp till
diskussion eftersom manga fastighetsbolag
inte tycks vara medvetna om att s liga av-
skrivningstakter kan innebira att bestim-
melserna i ARL (1995:1554) inte efterlevs.

Enligt ARL 4 kapitlet 4 § ska en anligg-
ningstillgdng med begrinsad nyttjandepe-
riod skrivas av systematiskt under denna
period. D4 aterstar att forsoka utreda vad
som kan vara en limplig nyttjandeperiod
for en byggnad. Detta innebir vissa svirig-
heter, till exempel pa grund av att byggna-
der dr uppforda i olika geografiska ligen
med olika méjligheter till kapacitetsut-
nyttjande (efterfrigan pa hyresmarknaden)
samt att byggnader bestir av »ett komposit«
av olika komponenter (byggnadsdelar) som
var for sig har olika nyttjandeperioder.

Lat oss forst sla fast att nyttjandeperioden
for hela byggnaden aldrig kan vara lingre in

den vigda nyttjandeperioden av de kompo-
nenter byggnaden bestér av vid f6rvirvstill-
fillet, alternativt vid ett senare tillfille d&
det gors en ny bedémning av nyttjandepe-
rioden. Ny bedémning av nyttjandeperioden
kan till exempel vara féranledd av att en
eller flera komponenter pa eller i byggnaden
bytts ut. Detta giller oavsett om man avser
att tillimpa komponentansats (se nedan)
vid avskrivning eller ¢j. Det kan naturligt-
vis vara s att vissa delar av byggnaden,
exempelvis byggnadsstommen, mycket vil
kan ha en fysisk eller teknisk livslingd som
dverstiger denna viigda nyttjandeperiod.
Denna potential i teknisk/fysisk livslingd
ir emellertid ndgonting som kan komma att
ingd i en framtida ny bedémning av nyttjan-
deperiod nir exempelvis marknadsinverkan
pakallar detta och/eller utbyte skett av delar
pa eller i byggnaden.

Tveksam argumentation

Alltfor ofta hérs argument om att inne-
havaren av en viss fastighet hivdar att
underhillsitgirder (komponentbyten)
kostnadsfors i sidan utstrickning att det
ir motiverat med lingre avskrivningstider.
Baserat pd erfarenheter fran fastighets-
branschen anser vi att det, pa nigorlunda

objektiva grunder, dr svart att forutsitta
att s& kommer att ske. Med andra ord ir
det hogst tveksamt att hinvisa till direkt
kostnadsforing av visentliga komponentby-
ten nigon ging i framtiden som motiv for
linga avskrivningstider. Om vi exemplifie-
rar med en situation med en nyligen kopt
renoveringsfirdig byggnad dir det anses
att betalningen avser mark och byggnads-
stomme kan det finnas fog for ett sidant
resonemang om upprustningsitgirderna
som direfter sker pa fastigheten i allt
visentligt kostnadsférs. En sadan hantering
av tillkommande utgifter borde dock
ifragasittas mot bakgrund av de regler som
finns i savil BFNAR 2001:3 Redovisning av
materiella anliggningstillgingar och RR 12
Materiella anliggningstillgingar. Dessa re-
kommendationer, som fir anses ge uttryck
for god redovisningssed, anger att atgirder
som foretas pd en anliggningstillging i
den utstrickning prestanda forbittras i
jimforelse med anskaffningstillfillet ska
aktiveras. Vi utgér i detta lige frin att den
komponentansats som det ges utrymme f6r
1 BFNAR 200I:3 avsnitt 6.3 och i RR 12 punkt
24 inte tillimpas. Komponentansatsen
dterkommer vi till. Om upprustningsatgir-
der som sker i nira anslutning till férvirvet
aktiveras kommer man efter genomforda
dtgirder att aterigen befinna sig i ett lige
ddr byggnadsvirdet i balansrikningen
bestir av ett »komposit av komponenter«
med olika nyttjandeperioder, varav flera
har kortare nyttjandeperiod dn den fysiska/
tekniska livslingden hos byggnadsstom-
men. Figur 1 visar hur olika delar av en
byggnad (i detta fall exemplifierat med ett
flerbostadshus) normalt successivt byts ut
over tiden, eller annorlunda uttryckt, hur
behoven av utbyten uppstar éver tid.

I figuren blir det ocksi tydligt att de r6da
delar som bytts ut (om de bytts ut) dr i ma-
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olika komponenter och utbyten i tiden

Ytskikt, vitvaror

Varme, ventilation,
koéksinredning

Tak, fasader,
fonster, utbyte

VA- och elsystem

Utbyte (badrum)
Stomkompl.
innervaggar
Stomme
inklusive grund
: >
Nyproduktion Efter Efter Efter TID
ar0 15 ar 30 ar 50 ar
Réda komponenter = utbytta komponenter \

Figur 1, tidigare publicerad i Balans nr 3/2004.

joritet nir byggnaden ifriga uppnitt en dlder
av cirka 50 dr. Det gir med blotta 6gat att se
att avskrivningstider pa 0,5-1,0 procent inte
stimmer med resursférbrukning och bytes-
intervall om start sker vid liget »Nyproduk-
tion 4r o« i figur 1 med en framétblick lings
tidsaxeln. En avskrivningsprocent pa mellan
1,5 och 2 procent av byggnadens anskaff-
ningsvirde, framgér dock direkt av firgerna
ibilden, att den stimmer betydligt bittre i
detta exemplifierade fall. I figur r kan man
ocksi tinka sig att man koper byggnaden

i det lidge som beskrivs som »efter 50 ar«
ovan och att de rédfirgade komponenterna

i figuren dnnu inte bytts ut fére forvirvet.
Hir kan det i minga fall med stor sannolik-
het motiveras att man betalat f6r mark och
en byggnadskomponent (stomme) med ling
nyttjandeperiod och teknisk livslingd, vilket
isin tur kan motivera en betydligt lingre
avskrivningstid pa de komponenter man
betalat f6r. 5S4 snart man borjar renovera
byggnaden och tillfér komponenter med vi-
sentligt kortare nyttjandeperioder dn »mo-
dertillgingen« forkortas dock den viktade
avskrivningstiden f6r det som aktiverats i
balansrikningen pa byggnaden.

God sed kan inte bryta mot lagen

Olika studier’ visar pa att en vigd avskriv-
ningstid f6r ett nybyggt flerbostadshus, i
normalfallet, torde ligga i intervallet 30-50
ar och f6r centralt belidgna kontorsbyggna-
der i intervallet 20-25 4r. Studier avseende
exempelvis skolbyggnader och sjukhus
pekar pa avskrivningstider i intervallet
25-40 dr for dessa typer av byggnader. Hur
gir det di att komma till avskrivningstider

som utmynnar i I procent av byggnadens
anskaffningsvirde? Hir hinvisas ofta
till att de noterade fastighetsbolagen pé
bérsen gjorde o0,5-1 procent avskrivning pa
sina byggnader innan dessa bolag 6vergick
till att redovisa enligt 1FRs i koncernre-
dovisningen. Motivet for att folja sidana
avskrivningstider skulle vila pé att det har
etablerats en praxis bland en kvalitativt
representativ krets av bokforingsskyldiga
och att det dirmed skulle utgora god
redovisningssed. Enbart denna hinvis-
ning ir naturligtvis felaktig med den enkla
torklaringen att praxis bara kan utgora
god redovisningssed om denna praxis inte
avviker fran lag. God redovisningssed kan
nimligen aldrig strida mot lag. Som vi har
forklarat ovan kan det vara svirt att visa att
sd linga avskrivningstider dr motiverade
utifrin byggnaders olika nyttjandeperioder.
I detta lige kommer ofta fastigheternas
virdeutveckling in i resonemanget. Innan
den diskussionen pibdrjas méste det dock
fastslds vilket avskrivningskoncept ARL tar
sikte pa. Vir uppfattning dr att ARL utgér
fran ett allokeringskoncept dir historiska
anskaffningsutgifter matchas mot framtida
intikter. Pris-/virdeférindringskoncept
ingér inte i detta. 1AS 40 Férvaltningsfastig-
heter har ett virdeforindringskonceptuellt
synsitt pa »avskrivning« i den verkligt
virde-metod som anvisas som en av tvi
alternativa modeller i denna redovis-
ningsstandard. Denna metod fingar upp
virdeutvecklingsaspekten. Problemet ir att
detta »avskrivningskoncept« inte ir tillatet
att anvinda for svenska foretag i juridisk
person. Inte heller i koncernredovisningen

tor svenska icke noterade foretag ir detta
tillatet savida man inte aberopar ritten att
frivilligt uppritta koncernredovisningen i
enlighet med 1¥Rs. I juridisk person ér det
dock fortfarande inte tillitet att redovisa
enligt verkligt virde-metod dven om man i
koncernredovisningen tillimpar 1FRs.

Faststallande av restvidrdet

I niista steg brukar diskussionen om rest-
virdet komma in i bilden eftersom det av-
skrivningsbara beloppet utgors av anskaft-
ningsvirde minskat med restvirde. Vad ir
dd restvirdet for en fastighet som man inte
avser att silja i framtiden, alternativt inte
vet om eller nir den kommer att siljas?
For att kunna bedéma ett restvirde for en
byggnad eller »oférbrukad« byggnadsdel
mdste man normalt sett veta nir i tiden en
forsiljning av byggnaden dr planerad. Vi
kan i och f6r sig forutsitta att fastigheten
ska siljas vid nyttjandeperiodens slut. Men
ju lingre nyttjandeperiod desto svirare att
bedéma restvirdet eftersom det ir svart att
bedéma om nyttjandeperioden sammanfal-
ler med den ekonomiska livslingden. Detta
toljer bland annat av att realprisstudier
fordelade mellan byggnader och mark visar
pa att byggnadsdelen av fastighetspriser/-
virden normalt sjunker 6ver tiden®.

Figur 2 (pi nista sida) beskriver, i reala
termer, pé ett férenklat sitt hur bygg-
nadsvirdet normalt utvecklas 6ver tiden
utifran olika realprisstudier. Av den framgar
ocksi att det normalt sett har betydelse
for restvirdets storlek, pa byggnaden, var
nagonstans lings tidsaxeln man tinkt sig
att avyttra fastigheten. Restvirdet ir ju
det belopp tillgingen férvintas inbringa
vid en forsiljning i slutet av nyttjandepe-
rioden. Vidare faststills restvirdet, enligt
Bokf6ringsnimndens rekommendationer,
vid anskaffningstidpunkten i da ridande
prisniva. Vet man inte om eller nir man
ska silja blir det givetvis svirt, for att inte
siga omoiligt, att bedoma ett restvirde for
nagon av byggnadsdelarna. Restvirdet for
byggnadsdelarna borde da bli noll eftersom
de successivt kommer att forbrukas i det
lspande innehavet eftersom nyttjandeperio-
den inte kan vara lingre dn den tekniska/
ekonomiska livslingden. I en sidan situa-
tion som nyss beskrivits kan man utgé frin
att marken utgor ett restvirde eftersom
markens nyttjandeperiod oftast ir evig, eller
som det uttrycks i BFNAR 2001:3 »Mark har
i normalfallet en obegrinsad livslingd«.
Problemet med detta dr dock att byggnader
och mark ir sirskiljbara enheter och det
ir byggnadens nyttjandeperiod som ska
bedémas i avskrivningssyfte, inte markens.



Principskiss — real avskrivning
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Markens eventuella virdeutveckling ver
tiden kan inte tillgodoriknas i en ligre
avskrivningstakt for den byggnad som fér
nirvarande stir pi denna mark. Paradoxalt
nog ir det i stiillet sd att stigande markvir-
den normalt leder till kortare avskrivnings-
tider for den befintliga byggnaden eftersom
stigande markvirden normalt leder till ett
stérre omvandlingstryck pa den uppforda
byggnaden. Detta omvandlingstryck tar sig
uttryck i kortare intervaller avseende byten
av vissa komponenter pa och/eller i dessa
byggnader, exempelvis hyresgistanpass-
ningar i centralt beligna kontorsbyggnader.
Detta i sin tur leder till kortare avskriv-
ningstider f6r den befintliga byggnaden.
Om man vill ta hinsyn till att markvirdet
kan ha stigit sedan fastigheten ursprungli-
gen anskaffades far detta i sa fall ske genom
uppskrivning av marken. Tyst kvittning av
stigande markvirden genom att tillimpa
ligre avskrivningstakt pd byggnad dr dock
inte tillatet. Avskrivning paverkar det fria
egna kapitalet via drets resultat medan en
uppskrivning sker direkt mot uppskriv-
ningsfonden som utgér bundet eget kapital.

Progressiv eller linjar avskrivning?
Ungefir hir i diskussionen ir det inte ovan-
ligt att fastighetsforetagen vill argumentera
tér en progressiv avskrivningsplan i stillet
for en linjir avskrivning. Inte sillan beror
detta i sin tur pa att kostnaden for avskriv-
ning blir mycket kinnbar med efterféljande
effekter pa fastighetsforetagets resultat.

I bostadsrittstéreningar, som ocksd ska
folja ARL, kan hoga avskrivningskostna-
der i sin tur ge hégre drsavgifter som i sin
tur i simsta fall kan ge ett ligre virde pa
bostadsritterna. Det dr dock svirt att pavisa
att resursférbrukningen fér en byggnad
foljer ett progressivt monster dver tiden.
Detta leder tankarna till att foretag som
vill aberopa ett sadant avskrivningsmons-
ter 6nskar tillimpa en forenklad form av
inflationsredovisning. Det vill siga, man
matchar hogre avskrivningskostnader i
framtiden mot férviintat hogre nominella

intikter. I tider av inflationsbekimpande
riksbanker och lagt inflationstryck i évrigt
i ekonomin ir det dock svért att hivda att
en progressiv avskrivning skulle leda till en
rittvisande bild, 4tminstone om en alltfor
stor del av avskrivningen skjuts pa fram-
tiden. Snarare leder det tankarna till att
torskjuta problem pé framtiden. Progressiv
avskrivning dr dock inte forbjuden, men det
giller att ha argument som héller.

Motivering av avskrivningstid

Hur gér man dé for att motivera en viss
avskrivningsprocent fér en byggnad? Vir
uppfattning dr att en bra utgingspunkt ir
att géra en uppdelning av vilka kompo-
nenter en byggnad bestar av, exempelvis
byggnadsstomme, olika typer av instal-
lationer, tak, fasader och fénster for att
sedan uppskatta utgiftsandelar for respek-
tive komponent samt vilka tider som giller
tor bytesintervall pa dessa komponenter,
vilket exemplifieras i figur 2. Aven om
man inte vill tillimpa komponentavskriv-
ning fullt ut kan man anvinda en sidan
utredning f6r att argumentera for en viss
vigd avskrivningstid f6r byggnaden. Ett
sddant férfaringssitt dr ocksd konsis-

tent med ARL:s allokeringskonceptuella
utgingspunkt for vad avskrivning dr. Nir
man i framtiden underhaller fastigheten
(byter komponenter) kan detta féran-
leda att det gors en ny bedémning av
nyttjandeperioden f6r byggnaden. Man
kan dock inte initialt bedoma byggnadens
avskrivningstakt med utgingspunkt i att
man nog kommer att direkt kostnadsfora
byten av dessa komponenter i framtiden
nir det blir dags f6r detta. Manga av dessa
komponentbyten, som ir kritiska for om
byggnadens livslingd ska f6rlingas eller
ej, ligger dessutom si lingt fram i tiden
att det manga ginger kan vara svart att
ha nagorlunda objektiva uppfattningar
om huruvida dessa byten kommer att
genomforas eller ej. An mindre torde
mojligheten vara att avgora huruvida dessa
komponentbyten kommer att kostnads-
foras direkt, i stillet for att aktiveras, nir
dessa eventuellt genomférs.

Kort sagt; att man gor pa ett visst sitt,
exempelvis skriver av nyuppférda eller
nyligen genomgripande renoverade bygg-
nader med si liga avskrivningssatser som
0,5 till 1 procent av byggnadens anskaft-
ningsvirde, innebir inte med automatik att
man fir gora si. Ett sidant férfarande ir i
minga fall inte tillitet enligt ARL. Slutligen
vill vi géirna passa in att en ansats som
innebir tillimpning av komponentavskriv-
ning egentligen idr det enda sittet som pa
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ett konsistent sitt hanterar avskrivningsfra-
gan 6ver tiden och dirmed skulle vara att
foredra for att £a riktiga avskrivningssatser
i tillimpningen. I detta sammanhang ér
det ocksi viktigt att fista uppmirksam-

het péd utkastet till nytt k3-regelverk frin
Bokforingsnimnden. Som formuleringarna
ser ut i nuliget forefaller det som om kom-
ponentavskrivning kommer att bli ett krav i
vissa situationer f6r materiella anldggnings-
tillgAngar i detta regelverk. Aven om man
inte tillimpar komponentavskrivning fullt
ut anser vi det vara sjilvklart att varje an-
svarig upprittare av en drsredovisning borde
kunna visa upp en modell/analys som visar
hur man kommit fram till att byggnadsav-
skrivningen blir just den som tillimpats.
Det ricker definitivt inte att hinvisa till att
praxis visar att avskrivning pa byggnader ir
1 procent av anskaffningsvirdet. En sidan
argumentation kan vi direkt avfirda som
otillricklig, helt enkelt pi grund av att
problemet dr mycket komplext till sin natur.
For att ta ett exempel kan tvé tekniskt
exakt likadana byggnader ha tvi helt olika
nyttjandeperioder enbart pd grund av att

de dr uppforda pa tvi helt olika geografiska
marknader didr marknadsinverkan péverkar
hur mycket av potentialen i teknisk/fysisk
livslingd som kommer att kunna nyttjas.
Eller si kan det vara som beskrevs ovan,

att man har forvirvat ett nybyggt hus, ett
helt nyrenoverat hus eller ett hus som stir
infér en genomgripande renovering. Nagra
enkla tumregler som exempelvis 1 procent
avskrivning for alla byggnader finns alltsd
inte i verkligheten, bara i 6nsketinkandets
virld. <
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