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BFN - Bokféringsnamnden

IFRS - International Financial Reporting Standards

RFR — Radet for finansiell rapportering

SABO - Intresseorganisationen fér kommunala

bostadsforetag

Hur kan en fastighet
delas upp i komponenter
vid 6vergangen till K3?

Manga foretag som har fastigheter brottas med fragan hur
en 6vergang till K3 ska hanteras i praktiken. En 6vergang
till komponentavskrivning har av manga fastighetsféretag
upplevts som en stor utmaning. Den stora fragan i nula-
get ar hur man far med det "gamla bestandet” in i det nya
komponentsynsattet. | den har artikeln illustrerar Bo Nord-
lund, Catharina Pramhall och Caisa Drefeldt olika satt
att hantera 6vergangen i praktiken.

I en artikel 1 Balans nr 12/2011! beskrevs
pa vilket sitt komponentansatsen ger
en forbittrad redovisning jimfort med
prestandahdjandeansatsen. Ett exempel
visade skillnaderna mellan att redovisa
enligt de bida metoderna. En visentlig
skillnad mellan komponentmetoden och
prestandahdjandesynsittet, som den hittills
tillimpats av fastighetsféretag, r att kom-
ponentmetoden utgar frin att varje iden-
tifierad komponent ér en tillging medan
prestandahojandesynsittet tillimpas pa sa
sitt att hela fastigheten ses som en tillging.
En annan skillnad 4r hur tillkommande
utgifter redovisas. Vid prestandahojande-
synsiittet dr utgingspunkten “tillgingens”
skick vid det ursprungliga anskaffnings-
tillfillet och vid komponentmetoden ér ut-
gingspunkten tillgdngens skick omedelbart
fore den tillkommande utgiften.

Det iir vanligt att fastighetsforetag
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skriver av sina byggnader som en helhet
dver 100 ar (1% avskrivning per 4r). For
de flesta typerna av byggnader dr dock den
sammanvigda nyttjandeperioden kortare
in dessa 100 ar. Hur mycket kortare beror
bland annat pa typ av byggnad, alder och
skick pa denna samt geografiskt lige. I
sammanhanget bor noteras att FAR gav ut
RedU 12, Avskrivning av byggnad vid till-
limpning av drsredovisningslagen 1 december
2011. BFNs nya K3-regler med krav pa
komponentavskrivning, nir sa ir relevant,
spetsar till frigan ytterligare.

BFN antog K3 ijuni 2012. Frin och
med 2014 dr det skarpt lige. For aktiebolag
och ekonomiska féreningar férsvinner den
nuvarande normgivningen fér upprittande
av arsredovisning. Stora koncerner och
stora foretag? som inte tillimpar IFRS och
RFR 2 maste tillimpa K3 vid upprittande
av finansiella rapporter® for rikenskapsar

som inleds efter 31 december 2013. Mindre
toretag kan vilja att i stillet tillimpa K2.

K3 innebir en mer principbaserad
normgivning dn K2. I kapitel 2, Begrepp och
principer, definieras vad som ir en tillging
och vilka kriterier som ska vara upp-
tyllda f6r att en tillgang ska redovisas. En
tillgng dr en resurs éver vilken foretaget
har det bestimmande inflytandet till £51jd
av intriffade hindelser och som forvintas
ge upphov till ett infléde av resurser som
innefattar framtida ekonomiska fordelar®.
En tillging ska redovisas i balansrikningen
endast om de ekonomiska fordelar som ir
torknippade med posten sannolikt kommer
att tillfalla féretaget i framtiden, samt om
postens anskaffningsvirde eller virde kan
miitas pi ett tillforlitligt sdtt’.

I kapitel 17, Materiella anliggnings-
tillgdngar, framgér att om skillnaden i
torbrukningen av en materiell anligg-
ningstillgangs betydande komponenter
forvintas vara visentlig, ska tillgingen
delas upp pé dessa’. Har en tillging
delats upp i komponenter ska utgifter f6r
utbyte av en sidan komponent riknas in i
tillgdngens redovisade virde. Detta giller
dven f6r tillkommande nya komponenter”.
Kostnader f6r 16pande underhall och re-
parationer ska diremot kostnadsforas. Ett
praktiskt exempel: Om ett foretag lagar
ett hil i ett tak dr det en reparation som
kostnadsférs. Byts taket ut dr det normalt



ett utbyte av en komponent, oavsett om
takets prestanda forbittras eller inte. Ett
annat exempel pd nir en utgift aktiveras
kan vara relining av rér eftersom detta ir
en forbittring av en befintlig komponent
(nyttjandeperioden forlings). I bida
fallen giller att tillgangsdefinitionen och
kriteriet ska vara uppfyllt och att det ir
friga om en betydande komponent med
visentligt skild forbrukning.

Nir en ny tillging forvirvas ska tillgang-
ens anskaffningsvirde fordelas pd kompo-
nenter om skillnaden i férbrukningen av en
materiell anliggningstillgangs betydande
komponenter forvintas vara visentlig. Har
en tillgang delats upp pé olika komponen-
ter ska respektive komponent skrivas av
separat over dess nyttjandeperiod. I annat
fall ska tillgingen skrivas av som en helhet
dver nyttjandeperioden’.

Det kan ocksi tilliggas att BFN inte
har for avsikt att komma med specifika
anvisningar f6r hur uppdelningen i kom-
ponenter ska ga till. Det blir i stillet en
friga for exempelvis branschorganisationer.
Bland annat har SABO meddelat pé sin
hemsida att de avser att komma ut med en
viigledning som beriknats vara klar under
forsta kvartalet i ar. Vidare arbetar FARs
policygrupp f6r redovisning med denna
friga. Andra branschorganisationer vars
medlemmar berérs av komponentreglerna
moter sikert ocksé frigestillningar avse-
ende tillimpning av reglerna om kompo-
nentavskrivning i K3.

Ingangsbalansrakning
vid tidpunkten for 6vergang
For ett foretag som bérjar tillimpa K3

ska en ingangsbalansrikning upprittas
per tidpunkten for overging till det nya
regelverket. Tidpunkten for verging dr
1 januari 2013 om den finansiella rap-
porten upprittas f6r kalenderéiret 2014.
Mindre féretag som viljer att tillimpa
K3 behover inte limna jimforelsetal och
da dr tidpunkten for verging i stillet

1 januari 2014.

Huvudregeln vid upprittande av
ingangsbalansrikningen dr full retroaktiv
tillimpning, det vill siga som om K3
alltid har tillimpats. Fér ett féretag som
innehar fastigheter dr den stora frigan
hur uppdelningen i komponenter ska gi
till. Det finns dock ett antal tvingande
och ett antal frivilliga undantag fran
retroaktiv tillimpning. Ett tvingande
undantag ir punkt 35.18: Materiella
anlaggningstillgingar, som enligt punkt
17.4 ska delas upp pa komponenter, fir
inte riknas om retroaktivt. Det redovisade
vdrdet for dessa tillgingar ska, per tidpunk-
ten for Gvergdng, delas upp pa betydande
komponenter.

Frigan dr hur denna uppdelning pa
komponenter kan goras i praktiken. Lat
oss utga fran foljande exempel:
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Alternativ 1 - Anldggningsregister

For ett féretag som redan specificerar olika
komponenter i ett anliggningsregister som
i allt visentligt stédjer komponentmetoden
blir det naturligt att anvinda anliggnings-
registret vid uppdelningen av fastighetens
redovisade virde i komponenter.

Alternativ 2 — Underhalisplan eller
besiktning av fastigheten

For foretag som har en underhallsplan for
nir betydande komponenter ska bytas ut
kan underhallsplanen anvindas som un-
derlag f6r i vilka komponenter fastighetens
redovisade virde ska delas upp och vilken
nyttjandeperiod respektive komponent kan
antas ha kvar. Planerar foretaget att inom
en snar framtid byta ut en komponent fir
den en lig andel av det redovisade virdet.
Har foretaget nyss bytt en betydande kom-
ponent blir dess andel av det redovisade
virdet hogre. Ett alternativ ir att besiktiga
fastigheten och pé sd sitt fa ett underlag
till uppdelningen i komponenter. Respek-
tive komponent skrivs sedan av ver den
bedémda kvarvarande nyttjandeperioden.
Komponenterna noteras i ett anliggnings-
register. Nir respektive komponent byts ut
bokas eventuellt kvarvarande oavskri-

Tabell 1

Ett nybyggt bostadshy-
reshus anskaffas vid ut-
gangen av ar 0 fér 15000.
Det antas generera hy-
resintédkter om 1 000 per
ar under de kommande
100 aren. Hyreshuset har
féljande komponenter:

omponenta | o750 | eme | soar | w50 |
umma [ssoo0 [0 | | 000 |
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Tabell 2
Anta dvergang till K3 nér byggnaden ar 25 ar

Anskaffnings- | Ursprunglig | Nyttjande- A.r||g-t Ackumulerad Ackum.ule_rad Kvarvar_ande Red“owsat
Byggnad " " 2 U avskrivnings- o avskrivning redovisat varde
varde fordelning period ar avskrivning " . s " .
fordelning varde fordelning
Komponent A o
(Modertiligang) ° m
Summa byggnad 15000 -6750 100% | 8250 | 100% |

Viktad avskrivning i forhallande till anskaffningsvarde 2%

Komponent C

Tabell 3
Anta dvergang till K3 nér byggnaden ar 50 ar

Arligt Ackumulerad Ackumulerad | Kvarvarande | Redovisat
avskrivnings- o < avskrivning redovisat varde
belopp 9 fordelning varde férdelning

Anskaffnings- | Ursprunglig | Nyttjande-

Byggnad virde férdelning period ar

Viktad avskrivning i forhallande till anskaffningsvarde 2%

vet redovisat virde bort. Om vi tittar pd Tabell 4

fﬁstlghf.:ten ! exemPIet 1.tabell 1 kommer Anta byggnad vars skick motsvarar byggnad 25 ar
fordelningen att bli enligt tabell 2 och 3 Redovisat virde 8250

om &verging sker nir fastigheten ir 25 - —
. o o " . Kvarvarande Arlig avskrivning
respektive 50 4r gammal. Utgéngspunkten Byggnad : iod A oo

tér de principiella illustrationerna ir att
Komponent D

ttjandeperiod ar
komponenter byts ut i slutet av, den frin “

bérjan angivna, nyttjandeperioden och

iteranskaffas till samma belopp som de Komponent B

ursprungliga utgifterna. R ———

(Modertillgang)

Alternativ 3 — Andrad viktad 100%

avskrivningsprocent

De tidigare alternativen forutsitter att Viktad avskrivning i forhallande till anskaffningsvarde 2,0% (Kvarvarande komponenter)
féretaget har ett anlﬁggningsregister som 1 Viktad avskrivning i forhallande till redovisat varde 3,6%

allt visentligt stodjer komponentmetoden

och dir de'E ir mb}hgt. att hanterfl kon}— . Tabell 5

por}enter pa ett effektivt och logiskt sitt i Anta byggnad vars skick motsvarar byggnad 50 ar

enlighet med K3. Minga féretag saknar Redovisat virde 2280

register som ir upplagda pa detta sitt och " , " v

har dirfor svirt att till en rimlig kostnad Byggnad Fordelni Fordelning AZINZLCLE A LT G

b 1K3 kg 41 redovisat varde | nyttjandeperiod ar belopp
antera dvergingen ti a kort tid.

det tredje alternativet delas fastighetens

redovisade virde upp pa komponenter Komponent C m“

ifin fasighetens p och ok 1 amponents | o0 |0 | o | o

stiillet f('j.r att notera vgrjc komponent iett Tr— 82 a7

anliggningsregister direkt vid 6vergangen (Modertillgang) °

6l K3 e o viktad keningero- | [P T PP I N TR

cent fram. Samma modell kan i vissa fall
anvindas f6r byggnader av samma typ och

Viktad avskrivning i forhallande till anskaffningsvarde 2,0% (Kvarvarande komponenter)
Viktad avskrivning i férhallande till redovisat varde 4,6%

grad av forslitning. Fér att den viktade
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avskrivningsprocenten ska kunna ge en
god approximation av de avskrivningar
som erhillits om fastigheten frin bérjan
delats upp i komponenter och varje kom-
ponent skrivits av separat dr det viktigt att
den modell som anvinds i allt visentligt
avspeglar faktiska forhallanden. Vartefter
komponenterna byts ut noteras de utbytta
komponenterna i ett anliggningsregister.
Vid utbyte av en komponent méste dven
den viktade avskrivningsprocenten riiknas
om. Foljaktligen kommer med tiden en
allt mindre del av den byggnad som fanns
vid overgingen till K3 att skrivas av med
en viktad avskrivningsprocent och en allt
stérre del av byggnadens komponenter

att skrivas av med respektive komponents
avskrivningstid. I exemplet ovan riknas
den viktade avskrivningstiden fram enligt
tabell 4 och 5. Det dr viktigt att notera
att en viktad avskrivning som beriknas i
torhallande till redovisat virde blir hogre
in om den beriknas i férhillande till
anskaffningsvirdet.

Slutkommentar

Vi ir overtygade om att komponent-
metoden ger en bittre bild av féretagets
resultat och stillning 4n prestandahé-

jandesynsittet. Att dela upp byggnadens
redovisade virde pi ett rimligt sitt dr en
bra start. Ju lingre tiden gir kommer fler
komponenter att bytas ut. Komponen-
terna sirredovisas 1 anliggningsregistret
i takt med att de byts ut och dirmed
kommer redovisningsinformationen att
ge en allt bittre bild.

Det bér observeras att en viktad
avskrivning (se alternativ 3) endast dr
mojlig f6r att underlitta 6vergangen till
K3. Den ska inte anvindas vid anskaff-
ning av fastigheter efter 6vergangen till
K3 och inte heller vid utbyte av kompo-
nenter i fastigheter som anskaffas efter
overgangen till K3.

Hur fragor som diskuterats och belysts
i denna artikel ska behandlas mer i detalj
kommer férhoppningsvis att analyseras,
diskuteras och beskrivas ytterligare av
exempelvis branschorganisationer.

Det kommer att ta en viss tid innan alla
beloppsuppgifter i bdde resultat- och ba-
lansrikningar, upprittade enligt K3, fullt
ut kommer att dterspegla de principer
K3 ger uttryck fér i komponentmetoden.
Nagonstans maste dock foretagen borja
och denna artikel har belyst olika majliga
sitt att piborja denna anpassning. =
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Fotnoter

1) Niclas Hellman, Bo Nordlund & Catha-
rina Pramball: "Forbittrad redovisning med
komponentansats: Nyttan dverstiger kostna-
derna” 1 Balans nr 12/2011.

2) Vad som iir ett storre respektive mindre
foretag framgar av till exempel 1 kapitlet

3§ ARL.

3) En finansiell rapport ir en koncernredo-
visning eller en drsredovisning.

4) Punkt 2.12

5) Punkt 2.18

6) Punkt 17.4

7) Punkt 17.5

8) Punkt 17.11

9) Punkt 17.13

BO NORDLUND ir teknologie doktor
BREC AB och KTH. Associerad till KPMG.
CATHARINA PRAMHALL var projektledare
for K3-projektet och ar nu verksam som
redovisningsspecialist pA KPMG.

CAISA DREFELDT é&r auktoriserad revisor
och redovisningsspecialist pA KPMG samt
ledamot av Bokféringsndmnden och &ven
ledamot i den arbetsgrupp som BFN tillsatte
avseende K3.
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