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SAMMANFATTNING

Komponentavskrivning &r en relativt ny foreteelse i byggbranschen och det fanns en
efterfragan fran studiens bestallare att redogora for detta koncept. Tillampningen av
komponentavskrivning gjordes gallande i januari 2014. Syftet med studien var att
redogora for begrepp och forklara vad komponentavskrivning innebér. Vidare har
korrelation mellan komponentindelning och underhallsplan undersokts.

Muntliga intervjuer har foretradelsevis varit informationskallan. Forutom att klargdra
begrepp och juridisk betydelse har konsekvenser av K3 utretts géllande merarbete,
kommunikation och tillvdgagangssétt. Vidare har befintliga komponentindelningar
jamforts och forslag pa ytterligare en mojlig indelning givits.

Bokforingsnamndens allmanna radd om arsredovisning, K3, ar ett principbaserat
regelverk som beskriver hur foretag som &ger tillgangar ska genomféra sin
ekonomiska redovisning. Framsta skillnaden mot tidigare a&r komponentavskrivning.
Det innebér att en tillgang delas upp i komponenter déar varje komponent skrivs av
under dess nyttjandeperiod. Utdver vésentlig skillnad i nyttjandeperiod skall en
komponent utgora en betydande del av tillgangens anskaffningsvarde. Vad galler
konsekvenserna av K3 exemplifieras dessa i; administrativt merarbete i bolagen, mer
verklighetsriktig redovisning, 6kad fastighetskdnnedom, béattre kommunikation mellan
teknik- och ekonomiavdelningar samt stor variation i bolagens komponentindelningar.

Betraffande korrelationen mellan underhallsplan och komponentindelning rader i
branschen delade meningar, endera synes sammankopplingen uppenbar och
oundviklig endera ses ett stort och svart merarbete i att sammanfoga dessa system.

Forfattarnas slutsats blev att koppling mellan underhéllsplan och komponentindelning,
pa sikt, dr en god vag mot det hallbara byggandet ur ett underhallsperspektiv. Vidare
ar okad fastighetskannedom och forbattrad kommunikation tva ytterst betydande
synergier som harror fran instiftandet av kompononetavskrivning.

Studien avgrénsas vid att se till K3:s regler géllande bostader och bostadsliknande

byggnationer. Lokaler beaktas darfor ej vilka i sasmmanhanget behandlas pa annat sétt.

Nyckelord: komponent, komponentavskrivning, komponentindelning, underhallsplan,
K3, ekonomisk redovisning, merarbete, kommunikation
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ABSTRACT

Component depreciation is a relatively new concept within the construction industry,
therefore this thesis is carried out with the aim to map and describe the concept. The
use of component depreciation where stated in January 2014. The purpose of this
thesis is to clarify the concept and state fundamental knowledge within component
depreciation. Furthermore, connection between component depreciation and plan of
maintenance where investigated.

In order to outline the concepts and sort out the basic knowledge oral interviews have
been the main information source. In addition to clarify the concept and the legal
significance, the impacts of K3 in terms of extra work, communication and approach
have been investigated. Additionally, existing component classifications have been
compared and an example of classification is featured.

K3 is general advice stated by Bokféringsnamnden, it is a policy-based regulation
where the financial accounting is described for a company that owns properties. The
main difference from before is component depreciation which means that an asset
should be split up in different components. Each component is depreciated over its
useful life. Two components are separated and defined if they have uneven time of
use and represents a significant amount of the acquisition. The impacts of K3 are, for
example; increased administratively work, improved and truthful financial
accounting, amplified awareness within the properties and improved communication
between economists and engineers.

The connection between the component classification and plan of maintenance is
dependent of the perspective. In one way the connection seems to be obvious, in the
other way it seems to be difficult and industrious in practice.

The authors conclusion is that the correlation between plan of maintenance and
component classification is a good way towards a sustainable construction. Likewise,
important impacts are increased communication and awareness of the properties.

An important delimitation is to overview residences and residential-like buildings.

Key words: component, depreciation, classification, plan of maintenance, K3,
accounting, extra work, communication
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Forord

Detta examensarbete ar kronan pa verket efter tre ars studier vid
byggingenjorsutbildningen, Chalmers Tekniska Hogskola. Examensarbetet har
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behandlar det &mnesdverskridande &mnet komponentavskrivningar. Forfattarna har
harigenom givits utrymme att fordjupa och beakta sina tvarvetenskapliga

intressen.
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1 Inledning
1.1 Bakgrund

Komponentavskrivning innebér att en byggnad delas in i komponenter med
tillhérande nyttjandeperioder. Komponenternas varde skrivs sedan av pa angiven tid
for att beskriva forbrukningen. Vid forsta anblick syntes komponentavskrivning som
en renodlad ekonomi och redovisningsfraga. Sedermera visar det sig att
komponentavskrivning ar en stor fraga for saval tekniker som ekonomer — bryggan
mellan tva sektorer som inte alltid talat samma sprak.

Komponentavskrivningsprocessen ges en hog aktualitet till foljd av de nya allménna
rad publicerade av Bokforingsnamnden som tradde i kraft 2014. Dessutom ar
relevansen i amnet pataglig i och med det omfattande renoverings- och
underhallsbehovet gallande de bostadsfastigheter som &r del av Miljonprogrammet
(Lind & Hellstrom, 2011). Behovet av omfattande renoveringar och
underhéllsatgérder ar i dagslaget tydligt och identifierbart. Atgardsbehovet harror av
att byggnadskomponenternas effektiva nyttjandeperiod upphor, det vill saga att
komponenterna har natt kulmen pa sin tekniska livslangd. De finansiella och
ekonomiska aspekterna blir patagliga da antalet fastigheter &r stort och att tidpunkten
for renoveringsbehovet sammanfaller. Enligt Boverket &r en uppskattning av
kostnaderna och en kartlaggning av det faktiska behovet en komplex och
svarbesvarad fraga, den uppskattning som gors utifran givna forutsattningar ar en
kostnad pa 300-500 miljarder kronor (Boverket, 2014).

1.2  Syfte

Denna rapport syftar till att skapa en grundlaggande forstaelse vad galler begreppet
komponentindelning och K3-regelverket. Detta genom att klargora, definiera och
beskriva relevanta begrepp, tillampning och foreteelser samt att exemplifiera detta i
en jamforelse av befintliga komponentindelningar. Vidare avser studien att reda ut de
juridiska aspekterna kring K3 samt att diskutera kring en eventuell koppling till
underhallsplan.

Studien har for avsikt, enligt bestéllning fran ett konsultbolag i byggbranschen, att
introducera oinvigda parter i konceptet komponentavskrivning och dess
bakomliggande regelverk, varfor sprakbruk och innehall anpassas efter dessa
mottagare.

1.3 Problemformulering och preciserad fragestallning

Komponentavskrivning ar en relativt ny foreteelse i byggbranschen och de generella
kunskaperna om konceptet, anvandningen och féljderna &r begrénsade. FOr att
aterfylla dessa kunskapsluckor genomfors denna studie genom att uppfylla det
formulerade syftet. En efterfragan om en storre grundkunskap finnes bade fran saval
Chalmers Tekniska Hogskola saval som fran studiens bestéllare, Rotpartner Goteborg
AB. Trots att K3-regelverket redan ar instiftat anses fragan ha stor aktualitet for den
tankta malgruppen.
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Vidare féljer en preciserad fragestéllning, for att konkretisera och redogéra for vad
studien omfattar:
e Vad ar K3, komponentindelning och -avskrivning och dess syfte?
e Hur har tillvdgagangsattet, arbetsfordelningen och kommunikationen sett
ut vid 6vergangen till K3?
e Vilka konsekvenser och foljder har K3 medfort? Vad ér den konkreta
nyttan och vilka ar negativa foljderna?
e Existerar en korrelation mellan underhallsplanering och
komponentavskrivning?

1.4 Metod

Muntliga intervjuer har varit den framsta kallan till information. De personer som har
utgjorts som intervjuforemal kan aterfinnas i bostadsforetag och organisationer
kopplade till bostadshranschen och har framst bestatt av ekonomer,
redovisningsekonomer, skattejurister, fastighetsagare, drift- och underhallsingenjorer
samt personer med mandat i forhandlingsfragor. Dessa personer har haft anknytning
till komponentavskrivning och har genom diskussion givit bidrag till att
fragestallningen besvarats. Forutom intervjuobjekten har litteratursokning gjorts vilket
har gett tillgang till rapporter, artiklar, allmanna rad och arsredovisningar vilka har
anvants som rapportens underbyggda fakta. Utover detta har ett deltagande pa
workshop tillsammans med forvaltningar vid Goéteborgs Stad varit ett inslag.

1.5 Avgransningar

Denna studie har avgréansats vid att endast kartlagga, jamfora och redogéra for hur
komponentavskrivning skall genomforas enligt Bokforingsnamndens
redovisningsverk K3 gallande bygg- och fastighetsbranschen. Vidare avgransningar
har dragits vid att endast se till bostader och bostadsliknande byggnationer. Séaledes
beaktas ej lokaler vilka i sammanhanget maste behandlas pa annat satt. Dartill Iamnas
skattereglemente déarhan och studien fokuserar endast pa redovisningsregler.
Dessutom behandlas ej progressiv avskrivning.
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2 Komponentindelning: ett nygammalt koncept

Komponentindelning ar ett, relativt, nytt omrade inom bygg- och fastighetssektorn.
Konceptet som sadant ar dock ingalunda nytt, industrisektorn har sedan lange delat
upp sina maskin- och produktionsanlaggningar i komponenter. En betydande skillnad
ar dock att komponentindelningen av en byggnad blir betydligt mer komplex i
jamforelsel.

Den forsta januari, ar 2014 tradde Bokforingsnamndens allménna rad om
Arsredovisning och koncernredovisning, BFNAR 2012:1 i kraft. Detta dven kallat K3
(Mansson, 2014). Tidigare hade Bokforingsnamnden givit ut ett stort antal
végledningar och rekommendationer som i och med K3 sammanfors till ett regelverk
for de storre foretagen. K3 baseras pa internationella redovisningsregler, IFRS, som
har anpassats till svenska forhallanden. I och med IFRS inkom ocksa kravet pa
komponentredovisning®. Beslutet om instiftande av K3 togs 8 juni 2012 (Pramhall &
Drefeldt, 2013).

Forstaelsen for hur fastigheter underhalls och forbrukas ar en viktig del i ett storre
perspektiv. Da fastighetsstocken i Sverige varderas till tolv tusen miljarder innebéar det
att det samhallsekonomiska perspektivet inte kan forbises. Att redovisningen da ar
korrekt och verklighetsvisande ar av yttersta vikt. Detta kan nds genom en
kombination av god redovisningssed och ett valplanerat underhall dar allt maste agera
i ett stérre sammanhang. Da K3 anses ge en battre och mer verklighetstrogen bild i
redovisningen far inférandet av regelverket stora, samhallsekonomiska effekter vilka
genererar en nytta som troligt inte &r helt uppenbar foér den enskilde brukaren?.

Pa forfragan av Rotpartner Géteborg AB genomfors denna studie gallande
komponentavskrivning och regelverket K3. Uppdraget inkluderar att skapa en
grundlaggande, tydlig och beskrivande bild av hur K3 tillampas och vad det innebér i
praktiken. Da Rotpartner erhallit forfragningar vilka pa olika sétt berért K3, finns hos
foretaget ett intresse for att fordjupa sina kunskaper i detta &mne. Det faktum att
foreteelsen ocksa ar relativt ny i byggbranschen ger en aktualitet och relevans i
undersokningen.

Ur Bokforingsnamndens allméanna rad BFNAR 2012:1 Punkt 17:4 star foljande:

”Forvantas skillnaden i forbrukningen av en materiell anlaggningstillgangs
betydande komponenter vara vdisentlig, ska tillgangen delas upp pa dessa.”

Vad innebdrden av betydande egentligen ar blir en tolkningsfraga. Ett satt att se pa det
ar att komponentbytet skall motsvara en vasentlig del av tillgangsvérdet eller
anskaffningsvardet men det kan ocksa vara relevant att se hur stort utslag en atgard far
i resultatet. Om en atgérd ger en tydlig och kraftig ”dip” i resultatradkningen kan det
eventuellt vara lampligt att omvardera och se detta som betydande. Anledningen till
att detta &r mojligt ar att vagledningen i K3 ar ytterst begréansad och darfor ger ett

1 Peter Wallberg (redovisningsspecialist, SABO AB) & Johan Holmgren (fastighetsekonom, SABO)
intervjuade av forfattarna den 25 februari 2015

2 Bo Nordlund (Tekn. Doktor, Redovisnings- och varderingsspecialist fastigheter, BREC - Bo
Nordlund Real Estate Consulting AB) intervjuad av forfattarna den 21 april 2015
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tolkningsutrymme?. Definitionen av komponent beskrivs vidare i kapitel 3.3
Definition av begreppet komponent.

Beroende pa hur detaljerad komponentindelningen genomfors varierar behovet eller
risken att antalet komponenter véaxer. Det som avgor om en atgardsutgift ska foras in
som kostnad i resultatet eller som en tillgang i balansrakningen ar om
tillgangskriteriet ar uppfyllt. Férutom detaljeringsgraden kan aven andra aspekter
paverka indelningen eller periodiseringen sa som ny teknik som medfor langre
livslangd utan lika stora insatser. Ett konkret exempel &r re-lining av stammar som
innebar att ett totalt stambyte kringgas?.

Faktum kvarstar att komponentindelningen, trots givna definitioner, kommer att
variera foretag emellan. Ett tydligt exempel ar fonster. Antag att fonstren ar jamt
fordelade Over byggnadens alla fyra sidor varav en sida &r mer utsatt till foljd av det
geografiska laget, till exempel sydsidan. Det ar inte orimligt att anta att 25 % av
fonstren kommer att sta infor ett byte tidigare &n dvriga. Om detta byte skall
kostnadsforas eller aktiveras ar inte helt uppenbart. | vissa fall ar det givet och tydligt
att dessa fonster skall behandlas som en egen, fristdende komponent initialt i
komponentindelningen. | andra fall anses kostnaden ej vara betydande i
sammanhanget och ses dérav inte som egen komponent?,

Byggdelstabellen kan vara en bra utgangspunkt for resonemang i arbetet med
komponentindelning eftersom den beskriver ett standardiserat byggsystem. Darmed ej
sagt att samma tabell ger en direkt och given indelning. Hansyn kan eller bor iakttas
till hur underhallsarbetet och underhallsbehovet ser ut for respektive byggdel vilket i
kombination med byggdelstabellen kan ge en god fingervisning till hur en byggnad
bor delas upp. Nordlund menar att ett residualtink med avseende pa
underhallsatgarder &r en god vag mot en tillampbar, rattvis och hanterbar
komponentindelning. Residualtank i den betydelsen att de delar i en byggnation som
faktiskt byts ut i det I6pande underhallet skall delas in i lampliga komponenter, de
delar som vanligen inte byts ut kan tillféras stomkomponenten?.

Det ar viktigt, vid anvandningen och hanteringen av komponentindelningen, att det
genomfors konsekvent internt i bolaget. Regler och strategier kring komponentbyten
maste hanteras stringent inom féretaget. Vilket féranleder en diskussion tekniker och
ekonomer emellan, saval inledningsvis som l6pande, i takt med att problematik
uppstart.

Ekonomisk livslangd och nyttjandeperiod &r tva skilda begrepp eftersom
nyttjandeperioden beror pa slitaget. Slitaget i sin tur beror pa verksamheten i fraga. En
tydlig skillnad &r den mellan lokaler och bostader, dér nyttjandeperioden for
stomkomplettering kan anges till 40 respektive 50 ar. Skillnaden i nyttjandeperiod
beror pa att slitaget ar aktivitetsberoende. Utefter de kanda nyttjandeperioderna kan
komponenter klumpas ihop med liknande tid och darmed férenkla arbetet med antalet
komponenter. Pa Partillebo var det viktigt att komponenterna namngavs pa sa satt att

1 Peter Wallberg (redovisningsspecialist, SABO) & Johan Holmgren (fastighetsekonom, SABO)
intervjuade av forfattarna den 25 februari 2015

2 Bo Nordlund (Tekn. Doktor, Redovisnings- och varderingsspecialist fastigheter, BREC - Bo
Nordlund Real Estate Consulting AB) intervjuad av forfattarna den 21 april 2015
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teknikerna fick kanda begrepp for att kunna stélla krav pa entreprendrer att lamna
uppgifter och dirigenom minska administrationen inom foretaget®.

Antalet komponenter i en fastighet kan variera kraftigt beroende pa beskaffenhet och
skick?. Den generella uppfattningen, vad betréffar antalet komponenter, ar att
ekonomer foredrar och forordar betydligt farre komponenter an vad tekniksidan gor3.
Det konkreta arbetet med att genomfora komponentindelningen anses manga ganger
inte som det svaraste i processen. Daremot kan arbetet med att bedoma kvarvarande
livslangd pa komponenter i befintliga byggnader generera ett stort merarbete och
manga svarbesvarade fragor®. | ett féretag med stort bestand &r det inte hanterbart att
genomfdra komponentindelningen manuellt, istéllet anvéands foretradelsevis modeller
eller schabloner®,

2.1  Tillskott av ytterligare komponenter i ett exempel

Enligt definitionen av komponenter innebar en férandring i nyttjandeperiod att en ny
komponent skall inforas i anlaggningsregistret. Ett konkret exempel &r att vid
indelning i komponenter pa en befintlig byggnad delas fasad och balkong in i en och
samma komponent. N&r fasaden och balkongerna sedan byts konstateras att fasaden
nu kommer ha en nyttjandeperiod pa, till exempel, 50 &r medan fonstren istéllet har en
nyttjandeperiod pa, till exempel, 25 ar. Da skall fonster och fasad inte langre delas in i
samma komponent utan skiljas at, ty den identifierade och vésentliga skillnaden i
nyttjadeperiod. Vart att notera ar att det inom definitionen for vad en komponent ar
inte finns nagra ytterligare anvisningar. Det betyder att indelningsvis finns inget som
hindrar att, till exempel, taket och fonster tillsammans utgér en komponent?.

2.2  Hantering av befintliga fastigheter

For befintliga byggnader utgdr man fran det nuvarande bokférda vardet och fordelar
detta pa respektive komponent med sin specifika avskrivningstid. Det dr da tankbart
att vissa komponenter tilldelas ett bokfort varde som ar noll (0 SEK) medan stommen
tilldelas storre delen av det bokforda vardet. Alternativt kan samtliga komponenter
tilldelas ett bokfort vérde, vilket normalt leder till hdgre avskrivningar. Idéen om att
tillampa K3 retroaktivt skrotades tidigt ty detta ansags allt for arbetsamt och
svargenomfortS,

2.3 Koppling till underhallsplan

Komponentindelningen innehaller nyttjandeperioder fér de olika komponenterna som
tillférs och dokumenteras i anlaggningsregistret. Ett satt att se pa denna information ar
att se det som en forenklad underhallsplan éver lang tid. Faktum ar att

1 Lena Borin (Ekonomichef, PartilleBo AB) & Leif Andersson (Chef projektavdelningen for stérre
ny- och ombyggnationer, PartilleBo AB) intervjuade av férfattarna den 16 april 2015

2 Per Lindblom (Auktoriserad revisor, RE-Allians - Allians Revision & Redovisning) intervjuad av
forfattarna den 5 februari 2015

3 Peter Wallberg (redovisningsspecialist, SABO) & Johan Holmgren (fastighetsekonom, SABO)
intervjuade av forfattarna den 25 februari 2015

4Jessica Kruse (Ekonomichef, Bostads AB Poseidon) intervjuad av forfattarna den 31 mars 2015
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komponentindelningen och de tilldelade nyttjadeperioderna kan vara ett satt att
dokumentera och konkretisera den kunskap som finns hos teknikerna i féretaget.

Underhallsplanen &r ett mycket vasentligt dokument i arbetet med
komponentindelning, for att identifiera komponenter och sé& vidare?. En vélutformad
och val genomarbetad underhallsplan &r en god hjalp i arbetet med
komponentindelningen. Dels eftersom byggnadens delar finns beskriven dari dels for
att den innehaller information om det kommande underhallet. Detta mojliggor i sin tur
en kassaflodesvardering; hur ser de ekonomiska forutsattningarna ut sett till flodet av
ekonomiska medel. En anledning till att underhallsplanen inte kopplats tydligare till
komponentindelningen kan vara att ekonomisidan inte haft kinnedom om vad de ska
fraga efter samt att tekniksidan inte insett att de formodligen besitter en stor grund till
vad ekonomerna efterfragar®.

Ett satt att se pa komponentindelningen och tillhérande avskrivningstider ar att
betrakta det som en dversiktlig och langsiktig underhallsplanering. Nar
avskrivningstiden I6per ut vantar ett stort underhall/investering i och med ett
komponentbyte. De underhallsplaner som finns idag, tros i manga fall, vara allt for
Kortsiktiga®.

Ett exempel pa hur underhallsplaneringsarbetet sker i praktiken finns i det kommunala
bostadsholaget Partillebo. De besiktigar sina fastigheter en gang om aret och far da en
plan for de tre till fyra kommande aren som uppdateras arligen. En mer langsiktig
underhallsplan saknas att arbeta utefter. Pa grund av detta valde de dven att anvanda
sig av farre komponenter eftersom de inte ansag sig behéva ha nagon liangre
underhallsplan®.

For att kunna anvanda komponentindelningen och tillhérande avskrivningstider som
en underhallsplan kravs en stor administration i form av en mycket detaljerad
komponentindelning. Att uppratthalla systemet for att efterlikna en underhallsplan,
syntes ohallbart dd komponenterna blir sdpass sma som till exempel utbyte av endast
ett par fonster®. Forutom problematiken med en alltfor detaljerad komponentindelning
finns eventuella intressekonflikter. | en traditionell underhallsplan finns poster som i
en komponentindelning inte omnamns. Ulla Werkell® menar att:

“Mycket av det som ligger i underhallsplanerna ar ju kanske anda inte sant som du
komponentavskriver, sd att jag menar det dr ju en blandning av lite allt mojligt”

Vidare exemplifieras sasmmankopplingen med underhallsplanen i Poseidons
underhallsplan. Hari finns en indelning i viktiga komponenter, det ar inte exakt de
komponenter som finns med i komponentindelningen men en typ av koppling har

1 Peter Wallberg (redovisningsspecialist, SABO) & Johan Holmgren (fastighetsekonom, SABO)
intervjuade av forfattarna den 25 februari 2015

2 Bo Nordlund (Tekn. Doktor, Redovisnings- och varderingsspecialist fastigheter, BREC - Bo
Nordlund Real Estate Consulting AB) intervjuad av forfattarna den 21 april 2015

3 Per Lindblom (Auktoriserad revisor, RE-Allians - Allians Revision & Redovisning) intervjuad av
forfattarna den 5 februari 2015

4 Lena Borin (Ekonomichef, PartilleBo AB) & Leif Andersson (Chef projektavdelningen for stérre
ny- och ombyggnationer, PartilleBo AB) intervjuade av forfattarna den 16 april 2015

5 Ulla Werkell (Skattejurist, Fastighetsdgarna Sverige) intervjuad av férfattarna den 25 februari
2015
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anda gjorts. Ungefar halften av komponenterna finns med i underhallsplanen.
Historiskt har Poseidon arbetat med underhallsplaner éver 5 ar, detta har dock
uppgraderats till att se 6ver 10 ar?.

2.4  Utrangering och byte av komponent

Utrangering sker da ett komponentbyte genomfors fore det att angiven
nyttjandeperiod har I6pt ut. Vid utrangering laggs det kvarvarande vardet av
komponenten till anskaffningsvardet och avskrivningen avbryts. Detta ger en riktigare
bild av redovisningen och &r ett argument fér komponentavskrivning. Efter
utrangering finns komponenten inte heller kvar i redovisningen per automatik?.

Ett exempel pa nar utrangering forekommer ar vid hyresgastanpassningar. Det &r
mojligt att pasta att den ekonomiska livslangden &r slut nar en ny hyresgast vill
genomfora forandringar i bostaden. Detta trots att befintliga delar &r funktionsdugliga
och anvéndbara, men ett utbyte sker &nd&?.

1Jessica Kruse (Ekonomichef, Bostads AB Poseidon) intervjuad av forfattarna den 31 mars 2015
2 Ulla Werkell (Skattejurist, Fastighetsdgarna Sverige) intervjuad av forfattarna den 25 februari
2015
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3 Teoretisk bakgrund

3.1 Definition av begrepp

Avskrivning - | BFNAR2012-1 kap 17.12 beskrivs avskrivning som foljande:
“Avskrivning dr en systematisk periodisering av en tillgdngs avskrivningsbara belopp
over dess nyttjandeperiod.” Detta har Per Lindholm? vidare forklarat som:
“Avskrivning dr ju att ta anskaffningsvirdet och sa forsoka visa forslitningen.”. Vid
avskrivning fordelas alltsa kostnaden av tillgangar 6ver dess nyttjandeperiod.

Tillgang - En tillgang ar en resurs vilken i framtiden kan anses bidra till ekonomiska
fordelar och kan delas upp i tva kategorier; anlaggningstillgangar och
omsattningstillgangar (e-conomic, 2015).

Anlaggningstillgangar - tillgangar vilka avses att stadigvarande innehas och anvénds
i ett foretag. | rapporten avses fastighetskomponenter vara anlaggningstillgangar (e-
conomic, 2015).

Avskrivningsbart belopp - De allménna raden menar att det avskrivningsbara
beloppet ar det anskaffningsvardet pa en tillgang efter avdrag for eventuellt restvarde
(Bokforingsnamnden, 2012).

Restvarde - Restvarde ar det belopp ett foretag forvantas erhalla for en tillgang efter
nyttjandeperiodens slut, efter avdrag for kostnader i samband med avyttringen.

Nyttjandeperiod - Nyttjandeperioden &r tiden som en tillgang beraknas anvéandas for
sitt andamal av ett foretag (Bokforingsnamnden, 2012) (Redovisningsradet, 1999).
Enligt SABO kan nyttjandeperioden jamstéallas med ekonomisk livslangd om avsikten
till framsta del &r att inneha byggnaden fram till utrangering (Holmgren, Wallberg, &
Nordlund, 2013).

Avskrivningskostnader - Avskrivningar skrivs i bokféringen in som en kostnad
eftersom den redovisar ett véarde pa anvanda tillgangar. Dessa redovisas i
resultatrdkningen, medan det i balansrakningen redovisas tillgangliga resurser (e-
conomic, 2015).

Nedskrivning - Nedskrivning innebér att en avskrivning gors pa en hel
anlaggningstillgang vid samma tillfalle. Vilket innebér att tillgangen flyttas fran
balansréakningen till resultatrékningen.

Komponent - skall utgora en betydande andel av anskaffningsvérdet samt ha skild
nyttjandeperiod i jamférelse med annan komponent?.

God redovisningssed - Principerna for god redovisningssed kan hamtas fran
forarbetena till 1976 ars BFL foljande: “en faktiskt forekommande praxis hos ett
kvalitativt representativt urval bokforingsskyldiga”. Praxis presenteras av BFN genom
rekommendationer och uttalanden (Skatteverket, 2015).

1 Per Lindblom (Auktoriserad revisor, RE-Allians - Allians Revision & Redovisning) intervjuad av
forfattarna den 5 februari 2015
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K3 - en forkortning for Bokféringsnamndens vagledning: BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning.

K2 - &r ett regelverk for arsredovisning som sma och mellanstora foretag kan anvanda
istallet for K3. Regelverket har tydligare regler for schabloner, farre valmojligheter
och tillaggsupplysningar. K2 ligger &ven narmre skattelagen an K3
(Bokfoéringsnamnden, 2015).

Ekonomisk livslangd - ”Den ekonomiska livsldngden kan definieras som den
tidsperiod under vilken en byggnad ér 16nsam” (Bejrum, 1995) och kan forklaras som
att det ar den tid under vilken en tillgang kan, vill eller forvantas vara till nytta rent
ekonomiskt i foretaget.

Teknisk livslangd - Med teknisk livslangd menas den tidsperiod under vilken
byggnaden (eller ett system eller en byggnadsdel) kan nyttjas for avsedd funktion
(Bejrum, 1995).

Utrangering - sker da en komponent byts ut till féljd av slitage eller andra orsaker
(Bjorn Lundén information, 2015). Det kvarstaende vardet skrivs ner och paverkar i
sin tur resultatet®

Ateranskaffningsvérde - motsvarar den kostnad som det innebér att ateranskaffa en
tillgang pa bokslutsdagen.

3.2  Definition och innebérd av K3-regelverket

K3 ar Bokféringsnamndens allménna rdd om Arsredovisning och koncernredovisning,
BFNAR 2012:1 (Mansson, 2014). K3-regelverket ar alltsa en véagledning och &r ett
principbaserat regelverk vilket innebér att det férmedlar en utgangpunkt for hur
foretagen skall tdnka i sin redovisning. En problematik, eller méjlighet, som foljer av
detta ar ett tolkningsutrymme som baseras pa att presentera en rattvisande bild av
verksamheten. Det finns pa manga punkter alltsd inga konkreta regler utan féretagen
far sjalva tolka regelverket och fatta beslut utefter tolkningar?.

Det har forekommit influenser om en internationalisering av redovisningssystemet. K-
modellerna ar resultatet pa detta och ar ett samarbetsprojekt mellan Skatteverket och
Bokforingsnamnden®. Ambitionen och baktanken med att instifta K3 var allts3 att
utforma ett regelverk dar tidigare rekommendationer och uttaladen samlades. |
samband med denna sammanstallning iakttogs hansyn till de internationella reglerna i
IFRS. De riktlinjer som fanns dar forsvenskades i den mening att de anpassades till
arsredovisningslagen?.

K3 som regelverk ar saledes ingenting nytt, daremot ar det ensidiga kravet pa
komponentredovisning nytt. Innan det att K3 gjordes géllande hanterades

1 Workshop (Ekonomipersonal, Goteborgs Stads fastighetsforvaltningar) workshop holls den 27
mars 2015

2 Peter Wallberg (redovisningsspecialist, SABO) & Johan Holmgren (fastighetsekonom, SABO)
intervjuade av forfattarna den 25 februari 2015

3 Ulla Werkell (Skattejurist, Fastighetsdgarna Sverige) intervjuad av forfattarna den 25 februari
2015
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avskrivningar genom att hela byggnaden skrevs av rakt i en viss procentsats, till
exempel 2 % varje ar.

Det grundlaggande syftet med redovisning &r att, i termer av ekonomi, pa
verklighetsbaserade grunder visa ett foretags resurshantering. Idéen bakom
komponentindelningsmetoden ar att aterspegla det faktum att olika delar i en
byggnation, materiella anlaggningstillgangar, har olika nyttjandeperioder. De har
dessutom olika livslangd, notera att dessa tider nddvéndigtvis inte behdver vara
ekvivalenta. Syftet dr ocksa att gora redovisningen tydligare, att forenkla lasningen -
fa ett battre matt pa avskrivningar?. Johan Holmgren! p& SABO understryker
grundtanken med att redovisa pa ett mer verkligt satt:

”Alltsd, tanken med hela K3 &r ju kanske inte for den som skall uppratta
arsredovisningen utan hela grundtanken ar ju att det ska ge ett mervarde for den som
ldser.”

Ett exempel pa att de tidigare avskrivningsreglerna och metoderna, da en byggnad
skrevs av rakt pa ett visst antal ar, inte visade en verklighetstrogen bild &r da handelse
intraffar att en fastighets bokfoérda vérde ar noll (0 SEK). Detta trots att den har ett
marknadsvarde, &r i gott skick och ar hogst mojlig att nyttja - och vice versa®,

Den generella uppfattningen verkar vara att komponentredovisning faktiskt ger en
battre blid av slitaget i en byggnad. Dartill ges en tydlighet i handelsen av
komponentbyten. Tydlighet i den meningen att den blir mer verklighetstrogen och
verklighetsforankrad. Historiskt har en aterstallning till ursprungligt skick, det vill
sdga ett rent underhall, behandlats som en kostnad i resultatrakningen. Ponera att en
byggnad ar fullt avskriven, det vill sdga innehar ett bokfort varde motsvarande 0 SEK,
och ett underhall sker enligt de gamla reglerna: da kostnadsfors underhallet och
tillgangen saknar bokfort varde trots att byggnaden kan nyttjas. Det bokforda vérdet
och darmed redovisningen ger alltsa en felaktig bild av den verkliga situationen. | och
med K3 innebar bytet av betydande komponenter att en utgift redovisas som tillgang i
balansrédkningen istéllet for som en kostnad i resultatrakningen. En mer
verklighetstrogen bild ges darmed i redovisningen®. Noterbart ar att reglerna om
komponentredovisning endast ar en forhallandevis liten del av hela K3-regelverket?.

3.3  Definition av begreppet komponent

Begreppet “komponent” dr ingalunda nytt for K3 specifikt. I Bokféringsndmndens
rekommendation BFNAR 2001:3, som utkom ar 2001, finns skrivet att materiella
anlaggningstillgangar med vasentligt skilda nyttjandeperioder bor delas upp i
komponenter. Anledningen till att komponentredovisning inte inforts tidigare i
byggbranschen antas vara avsaknaden pa argument till att infora denna
redovisningsform, trots att Bokféringsnamnden patalat att sa bor ske. Fram till och
med inforandet av K3 fanns en majlighet att avsta fran att redovisa i komponenter da

1 Peter Wallberg (redovisningsspecialist, SABO) & Johan Holmgren (fastighetsekonom, SABO)
intervjuade av forfattarna den 25 februari 2015

2 Per Lindblom (Auktoriserad revisor, RE-Allians - Allians Revision & Redovisning) intervjuad av
forfattarna den 5 februari 2015

3 Bo Nordlund (Tekn. Doktor, Redovisnings- och varderingsspecialist fastigheter, BREC - Bo
Nordlund Real Estate Consulting AB) intervjuad av forfattarna den 21 april 2015
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det allmanna radet endast rekommenderade detta. | och med K3 gors kravet om
komponentavskrivning gallande®.

Definitionen av en komponent eller vad som utgér en komponent &r delad i tva
kriterier. Inledningsvis skall det, i termer av belopp, vara betydande for att utgdéra en
komponent. Konkret innebdr detta att en komponent skall utgora en betydande andel
av anskaffningsvardet. Till detta laggs kriteriet att tva fran varandra skilda
komponenter skall ha vasentligt skilda nyttjandetider®.

Vad som anses vasentligt ar beroende pa den aktuella byggnadens
ateranskaffningsvarde. Att satta nagon form av gransvardessumma for hanteringen av
en atgard, om den aktiveras eller kostnadsfors, gar alltsa inte att gora rent generellt.
Det ar av stor vikt att detta sker konsekvent, i den mening att lika stora summor
behandlas pa likadant satt?.

Vad betraffar definitionen av vad som far raknas som komponent finns inget som ar
exkluderat: exempelvis kan en malningséatgard med vasentlig kostnad och langre
varaktighet mycket val beaktas som en komponent. Det finns alltsa ingenting som
séger att en komponent méaste vara en konkret byggdel s& som stam eller klimatskal?.

3.3.1 K3 -den juridiska betydelsen

Enligt arsredovisningslagen skall en tillgang med begransad nyttjandeperiod skrivas
av pa ett sa bra satt som mojligt. Mer information an sa ger inte lagen i sig - i
arsredovisningslagen finns komponentredovisning ej beskrivet?.

En initial fraga var om K3 skulle beaktas som en lag eller en radgivning. Emellertid
fastslogs att K3 &r ett rad och darmed i strikt mening inget lagkrav. Radet eller
rekommendationen &r statuerat och formulerat av Bokféringsndmnden vilket ger det
en auktoritar stillning!. Om K3 inte efterfoljs kommer revisorerna, med storsta
sannolikhet, lamna en sa kallad oren redovisningsberéttelse. Med detta menas att
revisorerna inte godkénner balans- och resultatrakningen?.

Indirekt kan dock ignorans av K3 och komponentindelning, komponentredovisning
ses som en juridisk felaktighet. Detta beror pa att Bokforingsnamnden, i
bokforingslagen, tilldelas ansvaret for att utveckla sa kallat god redovisningssed. Det
innebdr att K3 anses beskriva och definiera god redovisningssed vilket skall
efterféljas enligt bokforingslagen. Sammanfattningsvis bor K3 efterfoljas for att
undvika indirekta lagbrott (Bokféringingsnamnden, 2015).

Dock skall omnamnas att det rent teoretiskt ar mojligt att redovisa pa ett satt som
anses ligga inom ramen for god redovisningssed och samtidigt ligga utanfor
regelverket K3 (och K2). Det vill saga att inte efterfolja de allmanna raden men
fortfarande efterfélja ARL. Bokforingsnamnden har séledes inte monopol pé&

1 Per Lindblom (Auktoriserad revisor, RE-Allians - Allians Revision & Redovisning) intervjuad av
forfattarna den 5 februari 2015

2 Bo Nordlund (Tekn. Doktor, Redovisnings- och varderingsspecialist fastigheter, BREC - Bo
Nordlund Real Estate Consulting AB) intervjuad av forfattarna den 21 april 2015

3 Peter Wallberg (redovisningsspecialist, SABO) & Johan Holmgren (fastighetsekonom, SABO)
intervjuade av forfattarna den 25 februari 2015
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utvecklandet av god redovisningssed. Praktiskt anses detta dock vara mycket svart att
genomforal.

3.4 Anvandare och anvandandet av K3

K3 skall anvéndas, obligatoriskt, av foretag som definieras som stérre och far
anvandas av mindre foretag. Ett foretag definieras som stérre om minst tva av
foljande kriterier ar uppfyllda under tva pa varandra foljande ar. Foretaget betraktas
da som storre det tredje aret (Pramhall & Drefeldt, 2013):

a) ('?ver 50 anstéllda i genomsnitt
b) Over 40 miljoner kronor i balansomslutning
c) Over 80 miljoner i omsattning

Vad géller borsnoterade foretag har dessa ett eget redovisningsorgan: Radet for
finansiell rapportering vilka forkunnar att komponentmetoden inte behéver nyttjas for
foretag som omfattas av en koncernredovisning som upprattas enligt IFRS-reglerna?.

| egenskap av huvudregelverk ar K3 inte tankt att vara exkluderande, exkluderande i
den mening att alla skall kunna och tillatas att nyttja K3. Det innebar att d&ven om ett
foretag ej definieras som stOrre kan foretaget vélja att folja K3 i redovisningen.
Forutom mindre foretag kan K3 saledes ocksa tillampas av ekonomiska foreningar
och aktiebolag®.

K3
BFNAR 2012:1

Figur 1 - Figuren visar vilka foretagsformer som har méjlighet att nyttja K3-regelverket. Vidare visar figuren vilka
foretagsformer som har méjlighet att vélja ett annat regelverk kallat K2 (Pramhéll & Drefeldt, 2013).

Bolag av olika karaktar har olika malbilder, i vissa fall finns ett intresse att visa
mycket resultat och i andra fall finns det totalt motsatta intresse beroende pa hur
vinster fordelas och vad/vilka de paverkar. Dessa olika incitament kunde, med de
tidigare redovisningsreglerna, innebéra att aktivering kontra kostnadsforning
behandlades pa helt olika satt for att indirekt eller direkt paverka resultatet. Nagot som

1 Per Lindblom (Auktoriserad revisor, RE-Allians - Allians Revision & Redovisning) intervjuad av
forfattarna den 5 februari 2015

2 Peter Wallberg (redovisningsspecialist, SABO) & Johan Holmgren (fastighetsekonom, SABO)
intervjuade av forfattarna den 25 februari 2015
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i forlangningen ger en dalig redovisning i den mening att den inte speglar
verkligheten?.

3.4.1 K3 -ett principbaserat regelverk

Att K3 ar principbaserat och 6ppet for tolkningar ses, enligt SABO?, som béade
uppskattat och mindre uppskattat. Noterbart &r att en tydligare styrning och mer
konkretiserad definition av vad som skall betraktas som en komponent skulle stélla
stora krav pa anpassningsbarhet till fastigheter av olika typer. Exempelvis skiljer sig
en kontorshyggnad fran en simhall sett till vilka komponenter som ar aktuella. Med ett
regelverk som tillater flexibilitet kan regelverket utga fran en huvudstandpunkt kring
vilken foretagen sjélva far resonera kring hur K3 skall tolkas for att anpassas utefter
verksamheten. Faktum kvarstar att en stor efterfragan kom fran branschen gallande
tydlighet genom befrielse fran tolkningar och val. Detta leder till att ett foretag kan
anvanda sig av 5 saval som 30 stycken komponenter?. En tydlig 6nskan fran
byggbranschen &r att franga idén om ett principbaserat regelverk och konkretisera. Ge
tydliga exempel och riktlinjer for hur detta skall genomforas, istéllet for att lamna
oppet for tolkningar och fria val i allt for stor utstrackning. Nordlund! menar dock att
denna sortens regelverk ar ytterst svartillampat i detta fall, kanske rent utav omoéjligt.
De manga olika aspekter som skall beaktas vid beddmningen av en fastighets
komponentindelning gor att stora skillnader i forutsattningarna forekommer. Olika
typer av fasader, stommar och 6vriga materialval maste behandlas olika. Ut6ver detta
tillkommer geografiska, lokalspecifika och tidsspecifika forutséttningar sa som
byggnadsar?.

SABO har gett ut en vagledning som innehaller exempel pa hur en
komponentindelning kan se ut med respektive nyttjandeperioder. Dock kvarstar
faktum att komponentindelning och nyttjandeperioder maste anpassas utefter den
aktuella verksamheten varfor en regelratt lathund ar svar att utforma?. Att utforma en
standardiserad och generell mall fér komponentindelning anses néstintill omojligt,
med anledning av att K3 &r ett principbaserat regelverk®.

Vidare finns det inga tydliga riktlinjer angaende vad som ar en betydande komponent,
det ar upp till fastighetsagaren i fraga att avgora. Ett exempel som namns ar hissar
som ar av mycket betydande del i ett punkthus men som i stort sett inte existerar i en
radhuslanga®. Enligt Ylva Berner® pd WSP saknas kontroller utover att en revisor ser
over indelningen.

1Bo Nordlund (Tekn. Doktor, Redovisnings- och varderingsspecialist fastigheter, BREC - Bo
Nordlund Real Estate Consulting AB) intervjuad av forfattarna den 21 april 2015

2 Peter Wallberg (redovisningsspecialist, SABO) & Johan Holmgren (fastighetsekonom, SABO)
intervjuade av forfattarna den 25 februari 2015

3 Ylva Berner (Uppdragsledare, WSP DeDU/Real Estate Management) intervjuad av férfattarna
den 30 mars 2015
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3.4.2 Den finansiella rapportens betydelse och dess innebérd

En finansiell rapports riktighet ar viktig om den skall fylla sitt syfte som
beslutsunderlag. Med en felaktig redovisning finns risk for felaktiga avskrivningar
som béde kan forsvara forstaelsen och ge felaktiga forutsattningar for beslut?.

Traditionellt sett har en renovering av stérre omfattning behandlats pa sa vis att den
kostnadsfors forutsatt att den inte anses vara prestandahdjande, i det fallet aktiveras
mellanskillnaden som motsvarar vardet av det prestandahdjande. Saledes kommer
varje underhallsatgard i form av renovering medféra relativt stora kostnader - nagot
som i resultatet syns som distinkta toppar. Detta toppfenomen anses vara en dalig bild
av verkligheten och ge en samre kvalitet pa redovisningen. Genom att nyttja
komponentavskrivning undviks dessa toppar genom att férbrukningskostnaden
fordelas, mer réattvist, Over den egentliga verkningstiden. Detta gor att verkligheten
avspeglas pa ett battre satt, det vill sdga gor redovisningen battre och utfallet av en
atgard eller en affar visas mer rattvist?.

Paradoxalt nog kan inférandet av K3 innebéra att jamforbarheten mellan foretag
forsvaras. Jamforbarheten mellan olika de olika fastighetsforetagen kommer sannolikt
inte forbattras genom inforandet av K3. Detta géller sarskilt mellan foretag som
tillampar olika regelverk, det vill siga K2, K3 och RFR:s.2.

I och med K3s inférande forbéattras och forenklas jamforbarheten och definitionen vad
galler vad som kostnadsfors eller behandlas som tillgang. Tidigare fanns en risk att
starka bolag kostnadsforde stora insatser samtidigt som svagare bolag aktiverade stora
insatser, en foreteelse som gor att bolagen kan ha genomfort precis samma
underhallsatgarder och byten i realiteten. P pappret far dock bolagen helt olika
forutsattningar, vad lisaren kan utlasa®.

| praktiken anses inte redovisningen enligt K3 ha blivit tydligare. Enligt Lena Borin*
pa Partillebo beror detta pa att K3 &r ett principbaserat regelverk dar varje bolag far
hitta sin egen vag och tolka regelverket pa sitt satt. Vilket med tillrackligt goda
argument kan goras sa att det passar varje bolag for sig och ar vél anpassat utifran
bolagets eget synsatt. Vidare patalar Borin* den ¢kade svérigheten i jamforbarhet
bolagen emellan. En jamfdrelse som tidigare var svar har i och med K3 blivit oméjlig
pa grund av att redovisningen nu ar anpassad for det enskilda bolaget®.

Ytterligare ett konkret exempel &r, enligt Jessica Kruse® pa Poseidon, risken att det
nya regelverket forsvarar for lasaren av arsredovisningen, delvis mycket pa grund av
den stora forandringen. En foljd som dven bekraftas av Jenny Juthstrand® som menar

1 Per Lindblom (Auktoriserad revisor, RE-Allians - Allians Revision & Redovisning) intervjuad av
forfattarna den 5 februari 2015

2 Peter Wallberg (redovisningsspecialist, SABO) & Johan Holmgren (fastighetsekonom, SABO)
intervjuade av forfattarna den 25 februari 2015

3 Bo Nordlund (Tekn. Doktor, Redovisnings- och varderingsspecialist fastigheter, BREC - Bo
Nordlund Real Estate Consulting AB) intervjuad av forfattarna den 21 april 2015

4 Lena Borin (Ekonomichef, PartilleBo AB) & Leif Andersson (Chef projektavdelningen for stérre
ny- och ombyggnationer, PartilleBo AB) intervjuade av forfattarna den 16 april 2015

5 Jessica Kruse (Ekonomichef, Bostads AB Poseidon) intervjuad av forfattarna den 31 mars 2015
6 Jenny Juthstrand (Bostadspolitisk utredare, Hyresgastforeningen) intervjuad via mail av
forfattarna den 20 maj 2015
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att det nya séttet att redovisa medfér en risk i att den finansiella rapporten blir mer
svarlast och svarforstaelig for de mottagare som saknar hégre ekonomisk kompetens,
vilket i manga fall ar fallet bland lekméan och allménhet.
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4 Konsekvenser och foljder av K3

Komponentredovisningen kan antas ha ett antal olika synergieffekter bade positiva
och negativa. Om komponentindelningen genomfors pa ett optimalt, kreativt och
valanpassat vis kan detta generera en tydligare och omfattande underhallsplan. Vidare
finns synergier i att en tydligare koppling uppstar mellan teknik- och
ekonomisystemen i foretagen. | och med detta skapas interna styrsignaler som kan
forbattra och tydliggora beslutsunderlag eftersom bade teknik- och ekonomiaspekter
sammafors. Dessutom forbattras kvaliteten pa den finansiella rapporten i den mening
att den egentliga verkligheten beskrivs i storre utstrackning jamfort med tidigare?.

En positiv synergieffekt har noterats i att samarbetet mellan ekonomer och tekniker
har forbattras i och med inférandet av och arbetet med komponentindelning, da bada
sektorernas kompetens krévs?,

En negativ synergi av komponentavskrivning &r den pedagogiska utmaning som stélls
nar resultatet forandras till foljd av de nya reglerna trots att inga forandringar
egentligen gjorts®.

Ytterligare en konsekvens kan ses i att foretagen far en storre kunskap och insikt vad
géller det egna bestandet?.

Vidare syns en positiv effekt i att den tidigare ambitionen att formulera goda
underhallsplaner nu far prioritet i foretaget. Detta i féretag som inte behandlar
komponentavskrivningar som en egen, sarskild, foreteelse utan som inser vikten av att
skapa en helhet och implementera konceptet i den 6vriga verksamheten®.

En forutspadd konsekvens av K3 ar det som tidigare setts som ett underhall och
redovisningsmassigt placerats som kostnad nu, i och med ett komponentbyte, ses som
tillgang och redovisningsmassigt placeras i balansrakningen. Detta far som foljd att
resultatet ser béattre ut — dven om resultatet 6kar betyder detta inte att foretaget har
tjanat mer pengar, posterna har bara omfordelats?.

Det som utgor en egentlig forandring for bolagen ar komponentredoviningen, inte K3
som helhet?.

Enligt Partillebo blir det inga stdrre konsekvenser for brukaren mer an om det ar
nagon rutin som forandras i foretaget och som i sin tur paverkar att man inte kan
underhalla lika mycket som tidigare. | och med 6kad administration kan det ocksa
paverka hyresdiskussionerna, eftersom det behovs teckning i form av hyror for att
tacka 6kad administration*. P& grund av att resultatet ser battre ut &n tidigare kan det
blir ett problem vid hyresférhandlingar eftersom att om man pavisar ett battre resultat

1 Per Lindblom (Auktoriserad revisor, RE-Allians - Allians Revision & Redovisning) intervjuad av
forfattarna den 5 februari 2015

2 Peter Wallberg (redovisningsspecialist, SABO) & Johan Holmgren (fastighetsekonom, SABO)
intervjuade av forfattarna den 25 februari 2015

3 Bo Nordlund (Tekn. Doktor, Redovisnings- och varderingsspecialist fastigheter, BREC - Bo
Nordlund Real Estate Consulting AB) intervjuad av forfattarna den 21 april 2015

4 Lena Borin (Ekonomichef, PartilleBo AB) & Leif Andersson (Chef projektavdelningen for storre
ny- och ombyggnationer, PartilleBo AB) intervjuade av férfattarna den 16 april 2015
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kan man sanka hyrorna. Men faktum &r att kostnaderna endast & omfdrdelade och
numera ligger till viss del i balansrakningen, detta maste de férhandlande parterna
forsta for att kunna férhandla. For en enskild brukare kan det vara svart att lasa ut hur
underhallet i fastigheten ligger till, detta Iag tidigare som en underhallspost men &r
inte lika tydligt nu'.

En tankbar utmaning eller konsekvens med inférandet av K3 &r att underhallsarbetet
blir paverkat och styrt av hur redovisningen hanteras. Detta kan exemplifieras i att om
till exempel; tre hissar byts sa hanteras detta som en kostnad i resultatrakningen,
jamfort om fyra hissar byts och bytet istéllet aktiveras till foljd av atgardskostnadernas
storlek. Konkret betyder detta att mer eller mindre underhallsatgarder genomfors
endast till foljd av om foretaget vill kostnadsfora eller aktivera atgarden — inte till
foljd av det egentliga behovet. Det betyder i praktiken att en atgard, sa som att byta
den fjarde hissen i exemplet, genomfors endast pa grund av att atgarden da aktiveras.
Ytterligare en foljd av det nya regelverket &r att det, inom foretaget, kravs mycket
utbildning for att implementera det nya arbetssattet och det nya sattet att tdnka. En
stor omstéllning for teknikerna ar att mojligheten och utrymmet for att genomféra
underhall nu 6kat?.

4.1  Nyttan med komponetindelning  och  dess
vardeskapande?

Enligt Partillebo ar nyttan med K3 svaridentifierad, daremot syntes konceptet medféra
viss nytta for innehavare av miljonprogramsfastigheter. | bolag som i och med dessa
fastigheter star infor stora underhallsatgarder och inte har en resultatrakning med
utrymme for detta finns i och med K3 majlighet att underhalla. Det beror pa att
underhallsatgarderna aktiveras och ej drabbar resultatrakningen. Vidare innebér ett
antal av dessa investeringar att nedskrivningar blir aktuella nagot som mojliggors i
och med K3. Pa sa satt kan ett bolag genomga en investeringsvag och fortfarande vara
ett starkt bolag saval soliditet- som resultatméssigt. Pa lang sikt ar det dock osékert
hur balansrakningen kommer att utvecklas?,

Partillebo poangterar dven vikten av att samtliga atgarder som genomfors i form av
omorganisationer, anstéllningar och 6kad administration ska ha en 6kad kundnytta i
slutdandan, nagot som inte har observerats i fallet K3. Det kan darfor ses som
overflodigt att lagga tid och resurser pa sadant som inte skapar ett mervérde for
kunden och fastigheten®.

Vad komponentavskrivningskonceptet tillfor, vilka intressenterna &r, dess egentliga
varde i redovisningen samt vad det tillfor upplysningsvis ar inte helt uppenbart menar
Ulla Werkell®. M6jligen kan det vara av vérde for stérre bostadsrattsforeningar att
visa for medlemmarna, eftersom det kan vara pedagogiskt lattare for dem att forsta

1 Lena Borin (Ekonomichef, PartilleBo AB) & Leif Andersson (Chef projektavdelningen for stérre
ny- och ombyggnationer, PartilleBo AB) intervjuade av forfattarna den 16 april 2015

2 Jessica Kruse (Ekonomichef, Bostads AB Poseidon) intervjuad av forfattarna den 31 mars 2015
3 Ulla Werkell (Skattejurist, Fastighetsdgarna Sverige) intervjuad av férfattarna den 25 februari

2015
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och darmed enklare att kunna satta avgifter. K3 ger en tydligare och mer
verklighetstrogen redovisning an K2, som &r vildigt schablonartad?.

Att komponentavskrivning inte skapar nagot direkt varde &r en standpunkt som delas
av Ylva Berner?. Det &r en administrativ uppgift som inte gynnar hyresgésterna direkt.
Eftersom det hyresfoérhandlas arligen ser man pa ett kortare perspektiv och kan da inte
se vérdet av de administrativa kostnader som tillkommer. Eftersom hyran oftast
forhandlas utifran utfért underhall och underhallsbehov, och att man i och med K3
redovisar att man underhaller for mindre eftersom strre delar hamnar pa
investeringsstallet 4n tidigare?. Vidare menar Berner? att underhallsarbetet ar
svarutlast ur balans- och resultatrakningen da det ser annorlunda ut fran ar till ar, en
illusion om att underhallsarbete ej utfors uppstar.

Som exempel finns det andra patvingande lagar, inte bara K3, fér brandskydd och
energieffektivisering, vilka i slutdnden kan ses bidra till nytta for kunden. Detta i
jamfdrelse med att arbetet med K3 endast blir en kostnadssak i och med den tkade
administrativa delen?.

| och med komponentindelningen kan kunskap om fastighetsbestandet foras in i
systemet och dokumenteras®.

4.2  Merarbete till f6ljd av K3

Inférandet av K3 och komponentindelning leder direkt till ett stort merjobb jamfort
med tidigare. Merarbetet drabbar savél ekonomer som tekniker i foretagen.
Teknikerna far en 6kad arbetsborda i och med faltarbetet, s som besiktningar, och
hur utgifter skall hanteras. Ekonomerna far ett merarbete i form av hanteringen och
sammanstéllningen. | 6vergangsfasen skall ocksa anlaggningsregistret anpassas for att
kunna hantera komponentindelningen vilket ocksa medfér merjobb. Arbetet med
komponentindelning har fran manga héll setts som komplext och svarhanterat?.

En ytterligare del i merarbetet med inférandet av K3 och komponentindelningen ar att
det i och med detta uppstar storre skillnader mellan skatteredovisningen och den
vanliga redovisningen. Historiskt sett har samma system (anlaggningsregister) ofta
kunnat anvéandas for bade skatte- och redovisningsfragor nagot som idag inte &r
mojligt, i vissa fall, da alla system annu inte ar tillrackligt utvecklade for detta. Med
tvé sérskilda system okar komplexiteten och arbetsbordan®.

Konkret innebar komponentindelning ett administrativt merarbete i foretaget. For att
minska administration i foretaget kan man vélja att géra en minimalistisk
komponentindelning, alltsa dela in fastigheter i farre komponenter vilka tros minska
den administrativa delen. Eftersom alla komponenter ska skrivas av, aktiveras,
utrangeras, tittas 6ver och ha koll pa skapar detta ett merarbete i form av

1 Ulla Werkell (Skattejurist, Fastighetsdgarna Sverige) intervjuad av forfattarna den 25 februari
2015

2Ylva Berner (Uppdragsledare, WSP DeDU/Real Estate Management) intervjuad av forfattarna
den 30 mars 2015

3 Jessica Kruse (Ekonomichef, Bostads AB Poseidon) intervjuad av forfattarna den 31 mars 2015
4 Peter Wallberg (redovisningsspecialist, SABO) & Johan Holmgren (fastighetsekonom, SABO)
intervjuade av forfattarna den 25 februari 2015
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administration!. Detta finner underlag i att underhallsplaner ofta &r allt for detaljerade
och omfattande vilket i langden blir svart att félja upp och det blir extra praktiska och
administrativa delar®. Lena Borin® menar dock att om komponenterna delas in i fler
delar kan komponentindelningen sakerligen anvandas som underhallsplan de forsta
aren. | forlangningen kommer denna metod bli alldeles for arbetssam att uppratthalla
och om 10 ar ser kanske bestandet helt annorlunda ut. En metod for att kunna
minimera den administrativa arbetsbordan ar att kostandsnivaerna justeras uppat for
de beloppsgranser som definierar komponentbyten som férekommer i redovisningen?.

For de bolag som innehar lokaler blir det mer jobb &n for de med endast bostéder.
Detta pa grund av att lokaler byggs om oftarel. Men lokalerna byggs inte om for att
det ar daligt underhall utan for att det ska inneha en annan funktion vilket det i samma
stund forsvinner ett underhallsbehov for densamma, och underhallsplanen blir
onodig®. Pa grund av detta har man i vissa fall valt att minska avskrivningstiden
eftersom att man vet att funktionen alltid forandras.

Administrationen beror mycket pa hur organisationen ar fordelad i foretaget.
Partillebo har ett mycket decentraliserat ekonomiansvar ut pa avdelningarna medan
till exempel Mdélndalsbostéder har en ekonomiavdelning. Administrationen beror aven
mycket pa om det galler lokaler eller bostader, vad betréffar lokaler tillkommer ett
storre arbete med utrangeringar.

Det tillkommande arbetet vid avskrivning drabbar ej, foretradelsevis, en controller
eller redovisningsekonom. Istéllet alaggs arbetet den som praktiskt forvaltar, antingen
ekonomer eller tekniker eller den som bygger. | praktiken ar det langt ner i hierarkin,
alltsa det &r manga personer som drabbas av en 6kad arbetsbelastning, samtidigt
forsvaras kommunikationen da tekniker och ekonomer inte pratar samma sprak och
inte kommer frn samma hall?.

I och med det merarbete som K3 och komponentindelningen inneburit har andra
projekt i foretaget fatt 1aggas at sidan. Merarbetet representeras, forutom inférandet av
sjalva regelverket, ocksa av att skatteredovisningen inte langre kan samkoras med
redovisningen och maste hanteras i tvé olika system?®.

Ytterligare ett administrativt arbete &r att avgora vilken detaljniva som ska anvandas
samtidigt som livslangden pa olika komponenter varierar beroende pa vilket
sammanhang den &r i. Enligt Ylva Berner* beror mycket av merarbetet pa att det
saknas riktlinjer, det finns inget facit, vilket ar fallet for dvriga skatte- och
redovisningsregler. | vilka allting ar reglerat och tydliggjort. | fallet K3 saknas denna
direkta redogorelse vad betraffar tillvagagangssittet. Den initiala antydan angav att
detaljrikedomen i komponentindelningen skulle vara stor, vilket senare drogs tillbaka

1 Lena Borin (Ekonomichef, PartilleBo AB) & Leif Andersson (Chef projektavdelningen for storre
ny- och ombyggnationer, PartilleBo AB) intervjuade av férfattarna den 16 april 2015

2 Ulla Werkell (Skattejurist, Fastighetsdgarna Sverige) intervjuad av forfattarna den 25 februari
2015

3 Jessica Kruse (Ekonomichef, Bostads AB Poseidon) intervjuad av forfattarna den 31 mars 2015
4Ylva Berner (Uppdragsledare, WSP DeDU/Real Estate Management) intervjuad av férfattarna
den 30 mars 2015
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och blev betydande komponent. Merarbetet begransades darmed men kvarstar till
storre del®.

Merarbetet som uppstar till foljd av inférandet av K3 ger enligt Jenny Juthstrand?
ingen konsekvens i form av 6kad hyreskostnad for den enskilde brukaren. Detta beror
pa det bruksvardessystem som reglerar hyresnivaerna. Systemet innebér att tva
likvardiga bostader ska ha likvardiga hyror. Saledes paverkar inte férandringar i
redovisningsregler manadshyran. Det enda undantaget, dar brukaren paverkas
ekonomiskt, &r i de bostadsholag som foretradelsevis eller endast tillhandahaller
hyresfastigheter. | hyresfastigheter &r hyresintdkter den huvudsakliga eller enda
inkomstké&llan och dérav bekostas inforandet av K3 med dessa medel. Daremot &r det
inte den direkta hyreskostnaden som paverkas. Den ekonomiska paverkan identifieras
i en minskad vinst och darmed ett minskat eget kapital i bolaget?.

Som stdd i arbetet med komponentindelning har FAR presenterat férenklingsregler
som, i vissa fall, ar tillatna att anvanda i 6vergangsfasen till K33,

4.3 K3 -en koalitionsfraga

Inledningsvis ar det mojligt att foretagen behandlade K3-regelverkets och darmed
Bokféringsnamndens pabud om komponentavskrivning som en renodlad
ekonomifraga. Ett synsatt som ar svart och olampligt eftersom det ar en
amnesoverskridande fraga. Nar samarbetet mellan tekniker och ekonomer iakttogs
skapades bade en dppnare dialog och kommunikation mellan avdelningarna, dessutom
blev frdgan inte lika tungrodd nir kompetenserna delades®. Arbetet med
komponentindelning och hanteringen av denna ar ingalunda en renodlad
ekonomifraga. For att tacka alla essentiella delar och kunskapsomraden ar det viktigt
att ekonomers och teknikers kompetenser tas tillvara och samordnas®.

Enligt Leif Andersson® pa Partillebo har kommunikationen i bolaget intensifierats
mellan ekonom och tekniker eftersom att rutiner har varit svara att identifiera i arbetet
som féljer av komponentavskrivningen. Historiskt har ekonomiavdelningen
tillhandahallit den information som teknikavdelningen i vissa fall saknat. Da
ekonomiavdelningen i och med inforandet av K3 har behdvt stod fran bolagets
revisorer har kommunikationskedjan forlangts. En tidigare rak och direkt
kommunikationsvég har férlangts. Trots den langre kommunikationsvégen har
insikter och kunskaper formedlats®.

| praktiken ses positiva synergier, i Poseidon observerades ett 0kat samarbete och
kommunikation mellan teknik och ekonomi. Kommunikationen mellan ekonomisidan
och tekniksidan pa huvudkontoret har historiskt sett alltid fungerat bra men har

1Ylva Berner (Uppdragsledare, WSP DeDU/Real Estate Management) intervjuad av forfattarna
den 30 mars 2015

2 Jenny Juthstrand (Bostadspolitisk utredare, Hyresgastforeningen) intervjuad via mail av
forfattarna den 20 maj 2015

3 Peter Wallberg (redovisningsspecialist, SABO) & Johan Holmgren (fastighetsekonom, SABO)
intervjuade av forfattarna den 25 februari 2015
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forbattrats mot distrikten. Férutom samarbetsaspekten har ekonomisidan ocksa fatt en
storre insikt och kunskap om fastigheterna. Dartill anser Jessica Kruse® p& Poseidon
att avskrivningarna, i och med K3, ar mer réttvisande.

Ylva Berner? ar dvertygad om att for att & en fungerande komponentindelning
behover tekniker och ekonomer sammarbeta i fragan om avskrivningsperioder och
upplégget av det hela mellan sig. Komponentuppdelningen uppmuntrar till
kommunikation mellan ekonomer och tekniker och far i och med detta ett battre flode
och flyt i utbyten och renoveringar, i och med ¢kad dialog och forstaelse. De tekniker
som har delat upp underhallsplaner, tidigare utefter komponenter, kan nu fa forstaelse
hela vagen till ekonomin?.

Pa sikt kommer kommunikationen inom bolagen att ge en stor positiv effekt; man
minimerar antalet I6sningar som &r bra pa kort sikt men saémre pa langre sikt for
forvaltningen. Inom nyproduktionen kan det stallas krav pa entreprendrerna att
redovisa sina kostnader for de olika komponenterna i just det projektet. Da far man en
oversikt dver kostnaderna och mer information om vad som ar inbyggt och inte enbart
en slutkostnad for projektet. Kunskapen kommer att generera béttre beslut och
l6sningar®.,

I hdndelse av uteblivet samarbete mellan teknik och ekonomisidan finns en risk att
systemet kollapsar dver tid. Detta kan bero pa saval brist pa insikter i varandras
kunskapsomraden saval som att de olika avdelningarna har en bristande
kommunikation dar de bada parterna talar olika sprak?.

Vidare finns positiva foljder i att foretag kan tdnkas gora effektivitetsvinster. Det nya,
i viss man, patvingade samarbetet mellan tekniker och ekonomer har 6ppnat fragor
och diskussioner som gor att avtal maste omforhandlas, granskas och optimeras
eftersom eventuella brister nu uppdagas. Foljden av att tekniksidan ser sig arbeta pa
ett optimalt satt med optimerade processer samtidigt som ekonomisidan ser pa sin
verksamhet pa samma satt ar att verksamheten inte utvecklas och sammanslas. Nagot
som kan innebdra att det som &r optimalt, for den ena eller andra sidan, inte slutligen
ar det som ar optimalt for foretaget. Den slutgiltiga och mer korrekta optimeringen
sker forst i samarbetet mellan de olika sektorerna®.

4.4  Det fortsatta arbetet med K3

En av de kommande utmaningarna, till foljd av K3-regelverket, ar hur byten och
indelningar skall hanteras. Resonemang och strategier for hur komponentbyten skall
hanteras ar viktigt, hur férhindras att komponentantalet vaxer obegransat i
anlaggningsregistret. Att dartill arbeta for att halla ned arbetsbérdan med
komponenthanteringen ar en viktig framtidsaspekt. Kort sagt att implementera det nya
arbetsséttet i verksamheten och ge det en rimlig plats®.

1Jessica Kruse (Ekonomichef, Bostads AB Poseidon) intervjuad av férfattarna den 31 mars 2015
2Ylva Berner (Uppdragsledare, WSP DeDU/Real Estate Management) intervjuad av férfattarna
den 30 mars 2015

3 Bo Nordlund (Tekn. Doktor, Redovisnings- och varderingsspecialist fastigheter, BREC - Bo
Nordlund Real Estate Consulting AB) intervjuad av forfattarna den 21 april 2015

4 Peter Wallberg (redovisningsspecialist, SABO) & Johan Holmgren (fastighetsekonom, SABO)
intervjuade av forfattarna den 25 februari 2015
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5 K3 for bostadsrattsféreningar

Vad géller bostadsrattsféreningar ar varje bostadsrattsforeningen en ekonomisk
forening och egen juridisk person. Hér ligger beslutet om att valfritt nyttja K3 (om
man ar ett mindre foretag) hos varje enskild styrelse®. Generellt sett &r en
bostadsrattsforening valdigt sallan att definiera som ett stort foretag, med given
definition. Darav kan de flesta bostadsrattsféreningar nyttja K2,

HSB har nationellt tagit fram en schablonméssig Excelfunktion, baserad pa SABOs
vagledning, for att genomfora komponentindelningen. Baserat pa schabloniserade
livslangder anvénds restvérdet pa en fastighet for att berdkna den kvarvarande
livslangden?.

| fastigheter (féreningar) som &r nyligen upprattade, inom 15 ar, som anvant sig av
progressiva avskrivningsplaner kommer avskrivningskostnaderna att 6ka avsevart i
och med inférandet av K3. Féljden av detta blir ett underskott i redovisningen?.

I HSB har merarbetet med inférandet av K3 inte varit allt for stort. FOretaget har tagit
in extraresurser men tack vare tydliga mallar och central organisation har den enskilde
ekonomen inte drabbats namnvart. Det merarbete som anda var representerades i
arbetet med den interna mjukvaran som nyttjas for att producera
resultatbalansriakningar med mera. Peter Karlsson® uppger att arbetsprocessen gatt
over forvantan, i synnerhet sett till den korta tid inom vilket resultat forvantades.

For bostadsrattsforeningar anses varken K2 eller K3 vara bra regelverk. Peter
Karlsson! menar att K3 ar helt fel for en bostadsrattsforening och hur den fungerar. |
en bostadsrattsforening avsatts ekonomiska medel for framtida atgarder. Avsattningen
ar viktad utefter kommande atgarder som planeras i en langsiktig underhallsplan,
exempelvis analyseras en trettiodrsperiod och totalkostnaden for atgarder under denna
tidsperiod fordelas jamt, arligen, dver tidsperioden och ger avsattningsstorleken.
Avséttningen placeras i en underhallsfond varifran medel tas till atgarder. Pa sa sétt
kan den arliga avsattningen fortga trots stora atgarder, eftersom de fonderade medlen
finns till forfogande. En modell som Karlsson® uppger har fungerat anmarkningsfritt. |
och med K3 fungerar dock inte denna metod. En aktivering av till exempel takbyte
som laggs upp som en investering dver tid kan inte kombineras med
underhallsavsattning. En underhallsplan kravs likval, men kontentan blir snarare en
oversikt av investeringar, en investeringsplan. Vidare observeras en problematik i
prisstegringen, att till exempel ett fonsterbyte kostar mer i framtiden, som erfordrar en
stor investering som i sin tur skall finansieras. Den har typen av kostnadstoppar har i
och med den gamla metoden med underhallsavsattning i fonderade medel undvikits.
Den redovisningsekonomiska branschorganisationen FAR har i uttalandet yttrat sig
likartat i fragan; att varken K2 eller K3 ar anpassat efter bostadsrattsféreningar, en
asikt som dessutom delas av Borevision, Riksbyggen och Sveriges
BostadsrattsCentrum, SBC.

Det som sarskiljer en bostadsrattsforening i fragan ar att den har for avsikt att finnas
till under en odverskadlig tid dar foreningen och de boende medlemmarna ér agare.
Detta medfor andra forutséattningar i jamforelse med en kommersiell fastighet som

1 Peter Karlsson (administrativ chef, HSB) intervjuad av forfattarna den 31 mars 2015
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generellt byter &gare med storre frekvens. En stundtals férekommande konsekvens av
det mer kortsiktiga agandet &r att underhallsatgarder asidosatts och minimeras. Det
vill saga att underhallet, jamfort med majoriteten av bostadsrattsforeningarna, inte &r i
fas. | dessa fall finns en risk, da underhallsbehovet motsvarar en betydande kostnad,
att fastigheten istallet saljs®.

En positiv synergi i bostadsrattsforetagen (HSB) ar kunskapen och diskussionen om
hur man uppréattar ekonomiska planer och hur underhallsavséttningar hanteras, nagot
som drabbar och belyser oseridsa aktorer pa marknaden dar avgiftsnivaerna helt
enkelt ar for laga for att klara framtida underhallskostnader. Detta &r en konsekvens
som gynnar den slutgiltiga brukaren, den boende (medlemmar och blivande kopare).
Pa sa satt skapas en diskussion om ett mer langsiktigt perspektiv och ansvarstagande i
foreningar kontra att endast se situationen ur ett affarsmassigt perspektiv?.

| arbetet med ett stort bestand ar det mycket kostsamt att genomfdra en besiktning och
beddmning av samtliga fastigheter, darfor har man i HSB anvant sig av schabloner
delvis med grund i erfarenheter och kunskaper fran underhallsplaner. Med detta
arbetssatt har inget direkt krav pa samarbete mellan ekonomer och tekniker stéllts.
Déremot skall omnamnas att HSB historiskt redan har ett gott samarbete tekniker och
ekonomer emellan till foljd av vélplanerade underhallsplaner som kraver ett nara
samarbete och kunskapsdelning, en faktor som kanske inte har vart aktuell tidigare i
kommersiella fastigheter utan langsiktiga och val bearbetade underhallsplaner?.

Vad galler bostadsrattsféreningar arbetar man i HSB med underhallsplaner géllande
30 ar. | de hyresratter man forvaltar arbetar man snarare med en form av
investeringsplan, inga arliga avsattningar gors till forman far underhall®. Peter
Karlsson! menar darmed att det ar fullt mojligt att anvanda sig av
komponentindelningen och avskrivningsplanen som en form av investeringsplan. Att
man inte arbetar sa idag beror till stor del pa att avskrivningen &r baserad pa den
gamla komponenten och att den nya komponenten (efter ett byte) anses vara mycket
dyrare vilket ger en felaktiv niva. Detta jamfort med en underhallsplan dér avsattning
sker utefter vad den nya komponenten kommer att kosta. Dock kvarstar att det
sakerligen ar battre att anvanda en underhallsplan som en investeringsplan an att inte
ha ndgot underlag alls for kommande &tgarder®.

Nar det kommer till bostadsrattsféreningar anser Peter Karlsson® att uppdelningen i
komponenter snarare ar mer forvirrande for lasaren och férsvarar lasningen av
arsredovisningen. | det fallet ar den generelle lasaren lekman och ] insatt i
ekonomiska begrepp, regelsystem och termer?.

Bo Nordlund menar att komponentavskrivning &r en bra metod, aven for
bostadsrattsforeningar eftersom det innebar ett tydliggérande av hur, och till vad,
medel avsétts for att hantera underhallskostnader, vilket skall visas enligt
bostadsrattslagen. Bostadsrattslagen anger att foreningens stadgar skall visa hur
underhallet av féreningens fastigheter sakerstalls. Med en god korrelation mellan
underhallsplan och komponentindelning kan avskrivningen motsvara det som tidigare

1 Peter Karlsson (administrativ chef, HSB) intervjuad av forfattarna den 31 mars 2015
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fonderades. Om arsavgiften tacker avskrivningskostnaderna fonderas, indirekt, medel
for underhall och komponentbyte vid fast penningvarde?.

Komponentavskrivningen visar den successiva forbrukningen av byggnadsdelar och i
slutdndan ocksa utbytet i underhallaplanen. Pa sa satt far den boende i
bostadsrittsforeningen betala “sin del av byggnadsdelens slitage” eftersom
avskrivningen ar uppdelad pa nyttjandeperioden. Kontentan blir att
bostadsrattsforeningens formogenhet blir konstant oberoende av boendeperioderna.
Dock kvarstar faktum att K3 och saledes komponentindelningsmetoden kan vara
svartytt och svarforstatt for den enskilde boenden i en bostadsrattsforeningen utan
vidare och djupare kunskaper inom redovisning och byggteknik®.

1 Bo Nordlund (Tekn. Doktor, Redovisnings- och viarderingsspecialist fastigheter, BREC - Bo
Nordlund Real Estate Consulting AB) intervjuad av forfattarna den 21 april 2015
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6 Befintliga komponentindelningar

| foljande kapitel beskrivs och jamfors befintliga komponentindelningar, som gjorts
av Partillebo och MélIndalshostader, med rekommendationer fran SABO.

6.1 Partillebo

Partillebo AB gick in i K3 i fortid i och med rakenskapsaret 2013. Detta beroende pa
omfattande investeringar som 6nskades implementeras i K3 redan fran start. | det
fortida arbetet samarbetade Partillebo tillsammans med Mdélndalsbostader AB. |
arbetet nyttjades dven extern kompetens, hos expertis for deras ekonomisystem.
Arbetet har delats mellan forvaltningschef, projektledarchef, chef for kommunala
lokaler och ekonomichef saledes nyttjas bade teknikers och ekonomers kompetens
(Borin, 2013).

For att generalisera bedomningen av fastighetsbestandet anvandes schabloner och
snittvarden for utrakningar. | de fall da stora avvikelser eller olikheter i fastigheterna
férekommit har schablonerna justerats (Borin, 2013).

Kontentan av Partillebos arbete blev sju komponenter indelade med avseende pa
nyttjandeperiod, foljande: stomme, stomkomplettering, rumskomplettering, tak,
markanldggning, fasta installationer samt l6sa installationer. Nyttjandeperioderna har
behandlats olika beroende pa om det rér lokaler eller bostader. Indelningen har skett
med avseende pa kostnadsstalle, vilket kan utgora flera fastigheter, men endast en
komponent i taget. Kostnadsstéllen kan aven delas upp i mindre bestandsdelar (Borin,
2013).

For hanteringen av befintliga fastigheter har de utgatt fran en indelning i véardear. Det
innebar att faktorer som standard, slitage, underhall och byggnadsmetodik tros vara
likvardiga. Dessa vardear stracker sig 6ver 20 ar; hus fore 1950, sjalvdrag, 1ag teknisk
niva; 1960-1970-tal, miljonprogrammet, nagot hogre teknisk niva; 1980-1990-tal,
FTX-ventilation, tekniknivan 6kar; 2000- och senare, tekniken i husen okar avsevart.
Med dessa vardears indelningar ges en majlighet att vikta schabloniseringen med
avseende pa vardearet som sadant. Den slutliga nyttjandeperioden for varje
komponent ges genom denna berakning. Vidare justeras schabloner och mallar i fall
da ombyggnation eller renovering har skett (Borin, 2013).

For att avgora om en atgard skall aktiveras eller kostnadsforas har beloppsgranser
anvants. | aldre fastigheter kan stomkomponenten vara den enda med befintligt vérde,
i handelse av komponentbyten tillkommer da komponenter och utrangering sker fran
stomkomponenten (Borin, 2013).

I och med K3 har Partillebos avskrivningar for bostader okat fran 2,02 % till 2,19 %
jamfért med de tidigare redovisningsreglerna. Snittméssigt ar dock avskrivningen
fortfarande 2,45 % delvis beroende pa innehavet av lokaler, vilkas nyttjandeperioder
anses kortare. Ytterligare foljder av inforandet av K3 ar en mer verklighetstrogen
redovisning for fastigheterna. Vidare har ett stort merarbete drabbat foretaget i och
med att; ytterligare hantering av redovisningen i annat system déar skattefragor och
redovisningsfragor inte kan samkoras, 6kad administration och hogre arbetsbelastning
pa ekonomiavdelningen som konkret foljd av komponentbyten (Borin, 2013).
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6.2 Molndalsbostader

Molndalsbostader implementerade, liksom Partillebo, K3 fran och med
rakenskapsaret 2013. Det fortida intradet berodde pa arbetsmassigt utrymme, sma
investeringar under 2012 samt att stora investeringar planerades for vilka
Madlndalsbostader 6nskade gora K3 géllande. Vid tidpunkten for den fortida
évergangen fanns osékerhet i hur metoden skulle genomforas och behandlas (Lyréus,
2013).

Arbetet med komponentindelningen genomfordes i samarbete med Partillebo samt att
externa resurser utnyttjades i form av projektledning och expertis inom det interna
ekonomiska systemet. Antalet komponenter som med hjélp av denna expertis
konstaterades till 16 stycken med tillhdrande 4-8 underkomponenter. Efter granskning
och justering internt beslutades ett komponentantal pa totalt 18 stycken. Maximal
avskrivningstid har angivits till 100 ar fér stomme och andra stomkompletterande
enheter. Vid nyproduktion motsvarar avskrivningstiden den tekniska livslangden.
Intern kompetens i form av erfarenhet samt andra férslag pa komponentindelning i
kombination med nyproduktionskostnader per komponent samspelar i arbetet med att
ta fram vardet pa kvarvarande komponenter (Lyréus, 2013).

For befintliga fastigheter har vardear (i detta fall byggnadsar) nyttjats med hansyn till
standard, teknik och produktionssétt. En foljd av detta blev hdgre véarden och dkad
avskrivningstakt for installationskomponenter pa grund av den tekniska utvecklingen
over tid. Mdlndalsbostader har nyttjat fyra olika kategorier, foljande: hus fére 1950
(sjalvdrag), 1960-70-tal (Miljonprogrammet), 1980-90-tal (FTX), hus senare &n ar
2000 (Hog teknikdel) (Lyréus, 2013).

Indelningen har skett med avseende pa kostnadsstalle, vilket kan utgora flera
fastigheter, men endast en komponent i taget. En eventuell uppdelning eller
sammanslagning skulle kunna ske i efterhand for att forfina indelningen (Lyréus,
2013).

Avskrivningsprocenten efter inforandet av K3 har okat snittet fran 1,75 % till 2,07 %
jamfort med de tidigare redovisningsreglerna (Lyréus, 2013).

Effekterna av K3 har i MdIndalsbostdder summerats som: k&nnedomen om
fastigheterna har 6kat, oegentligheter i tidigare redovisningssystem har identifierats,
samarbetet mellan ekonomi- och teknikavdelningarna har fordjupats och forbattrats.
Vidare har évergangen bidragit till ett stort merarbete motsvarande 300 arbetstimmar
internt och 150 000 kronor i konsulttid.

Ett merarbete i och med dubbelredovisning uppstar till foljd av att ekonomisystemet
inte kan hantera bade skatt och redovisningsfragor, dven har kravs ett samarbete
mellan tekniker och ekonomer. | foretaget har dessutom en gemensam syn pa
fastigheterna gallande forbattringar, underhall och komponenter uppstatt. Ytterligare
foljder av inférandet av K3 &r en mer verklighetstrogen redovisning for fastigheterna.
I proportion till merarbete och kostnader knutna till inférandet av K3 &r nyttan
svardefinierad daremot ses slutprodukten som nagot positivt (Lyréus, 2013). For det
framtida arbetet med komponentindelning kravs en kostnadsfordelning med avseende
pa komponenter fran entreprendr.
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6.3 Jamforelse
Partillebo Moélndalsbostader SABO
Komponent (Avskrivningstid, ar) | (Avskrivningstid, ar) | (Avskrivningstid, ar)
Mark oéandlig oéandlig
Stomme 100 100
Stomkomplettering 50 50
Rumskomplettering 40
Tak 30 40
Markanlaggning 50
Fasta installationer 40
Losa installationer 15
Markanlaggningar
under mark 30-100
Markanlaggningar
ytskikt 10-30
Grundlaggning,
bédrande stomme,
trapphus mm 75-100
Tak (skal 1) 25-80
Yttervaggar (skal 2) 30-80
Fonster, dorrar och
portar, takluckor etc i
skal 25-50
Kok med inredning
inklusive VVS och el 10-30
Badrum, WC,
tvattstugor 20-30
Invandigt bygg 20-75
Ventilationssystem 25-50 25
Vérme och sanitet 20-50 50
Styr- och reglersystem 15-20 15
Elinstallationer 15-55 40
Brand och sékerhet 15-40
Transport 15-30
Lokalanpassningar 10
Miljo, tvéattstugor,
garage 30
Inre ytskikt och
vitvaror 15
Fasad 50
FOnster 50
Koksinredning 30
Restpost 50
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Det kan efter jamforelse konstateras att trots att Mdlndalsbostader och Partillebo
samarbetat i processen mot évergang i K3 utan stod fran SABO eller andra
myndigheter eller foretag ar slutresultatet 1angt fran identiskt. Aven nar resultaten fran
dessa bolag stalls mot SABOs senare véagledning identifieras tydliga skillnader. Under
forutsattning att K3 ej var principbaserat hade det férvantade varit ett homogent
slutresultat, att sa inte ar fallet gor i stéllet att det inhomogena resultatet ar vantat.
Oavsett om tva fran varandra skilda foretag har samma syn pa eller samma
tillvagagangssatt mot en komponentindelning finns hogst osannolikt att de skulle na
ett identiskt slutresultat. Det finns alltsa ingen “’sanning” eller “facit” 6éver hur
komponentindelningen ska se ut. Forutom antalet komponenter skiljer sig aven
detaljeringsgraden i indelningen mellan féretagen. Aven har lamnar regelverket
brukaren frihet att tolka. En mer detaljerad indelning kan tdnkas ge mer specifik
avskrivningstid for de olika komponenterna, darmed inte sékert att den ar mer korrekt.
Tiderna som anges beror pa manga aspekter vilket gor att diskussionen om exakta
tider och dess korrekthet egentligen ar obefogad sa lange tiderna anges pa ett rimligt
satt.

SABO motiverar forekomsten av en restpost i att det ar ett naturligt samlingsstélle for
de komponenter som inte anses eller definieras som betydande, vilket enligt BFNAR
2012:1 &r ett kriterium for att vara en komponent. Restposten kan alltsa ses som
hanterbar 16sning i den méjliga problematiken med begreppet betydande i
komponentindelningsarbetet for foretagen. Restpost ar alltsa en méjlig 16sning pa hur
icke betydande komponenter ska hanteras, dock ej den enda. Exempelvis: entrédorrar
och detaljer i trapphus (Holmgren, Wallberg, & Nordlund, 2013). Detta exemplifieras
i att varken MolIndalsbostader eller Partillebo nyttjar nagon, sa kallad, restpost.

Enligt Partillebo ar en korrelation mellan underhallsplan och komponentindelning
svar att tillampa utan att komponentindelningen blir oerhort detaljerad. Enligt deras
satt att se kravs laga beloppsgranser for aktivering och dartill en indelning som staller
orimligt hoga krav pa administrationen. Dagens arbetssétt baseras snarare pa
observationer och arliga besiktningar an langsiktig underhallsplan. Saledes ses
kopplingen mellan underhallsplan och komponentindelning varken befangd eller
omojlig daremot anses arbetsbordan bli allt for stor for att kunna se kundnyttan.

MoIndalshostader arbetar istallet med slutmalet att nd en hundraprocentig korrelation
mellan underhallsplan och komponentindelning®.

1 Pontus Leonardsson (Business controller, Mélndalsbostdder) intervjuad via mail av férfattarna
den 21 maj 2015
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7 Exempel pa moéjlig komponentindelning

| foljande kapitel presenteras forfattarnas forslag pa komponentindelning for
bostadshyggnationer. Gallande forslaget pa komponentindelningen anger de olika
kategorierna, posterna, olika byggdelar. De livslangdstider som angetts &r hdamtade
fran respektive kalla, indelning och definitioner &r dock producerat av forfattarna.
Vidare avser de angivna livslangderna nybyggnation, det vill séga den livsldngd en
komponent med dagens materialegenskaper, standard och forutsattningar som infors i
byggnaden. Vid komponentindelning av en befintlig byggnad kravs i manga fall en
inventering for att faststalla livslangder, alternativt kan detta ske schablonméssigt.
Indelningen som sadan kan dock anvandas som utgangspunkt men kan krava
kompletteringar i form av tillagg eller avdrag av komponenter. Noterbart &r att
materialval paverkar den gallande nyttjandeperioden.

Mark

Markbyggnationer (25-50 ar)

Stomme och grundkonstruktioner (100 ar)
Yttertak (30 ar)

Utvandiga huskompletteringar (40-50 ar)

Fasader (40-80 ar)

Fonster och dorrar (50 ar)

Inre rumsbildande byggdelar och huskompletteringar (50 ar)
Invandiga ytskikt (15 ar)

10. Koksinredning (40 ar)

11. Vatrum (25-35 ar)

12. Vitvaror (15 ar)

13. VA-, VVS-, Kyl, och processmediesystem (25 ar)
14. Styr- och dvervakningssystem (15 ar)

15. Ledningssystem VA (50 ar)

16. El- och telesystem (40 ar)

17. Transportsystem (25 ar)

18. Restpost

CoNoOA~WNE

Ett fortydligande av komponenternas innebérd foljer nedan:

Mark

Komponenten mark kan, generellt anses ha obegrénsad nyttjandeperiod varfor denna
inte heller skall skrivas av. Anledningen till att komponenten anda existerar ar de fa
undantag som finns, exempelvis da marken utgors av stenbrott eller grustéckt
(Bokforingsnamnden, 2012).

Markbyggnationer

Komponenten markbyggnationer innefattar byggdelar i marken som kan vara
nodvandiga att, inom en Gverskadlig tidsrymd pa 25-50 ar, bytas ut
(Besiktningsterminalen.se, 2015). Dessa inkluderar bland annat draneringsror,
dranerande marklager, markytskikt sa som stenbeldggningar, asfaltsbeldggningar och
andra konstruktioner som hor marken till.
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Stomme och grundkonstruktioner

I denna komponent beaktas byggdelarna stomme samt grundkonstruktioner inklusive
bérverk i tak. Som stomme inraknas alla barande delar sa som pelare, balkar,
yttervéggar och innervaggar samt yttertak. Vad som réknas som grundkonstruktioner
ar enligt denna definition; grundplattan, underliggande delar sa som pélar och plintar,
sulor, murar samt pelarholkar och isolering under grundplattan. Dessa ar
sammanlagda och kan bedémas att ha en liknande livslangd pa 100 ar (Holmgren,
Wallberg, & Nordlund, 2013).

Yttertak

| yttertaket raknas komponenter som takpapp, plat och platdetaljer, takpannor.
Takpappen ar den del i yttertaket som har kortast livslangd, 30 ar
(Besiktningsterminalen.se, 2015), och de andra delarna kan bytas i samband vilket gor
hela yttertakskonstruktionen till en komponent. SABO menar dock att 40 ar kan vara
aktuellt (Holmgren, Wallberg, & Nordlund, 2013).

Utvandiga huskompletteringar

Som utvandiga huskompletteringar raknas byggnadsdelar sa som; balkonger,
loftgangar, skarmtak, entrétrappor, fasadstegar, vindskupor och ramper, stuprér och
hangrannor. Dessa skulle kunna bedémas som stommen men dr mer utsatta och far
darfor en annorlunda livslangd. Noterbart &r att stuprér och hangrannor helt beror pa
omgivning, dar 16v och geografiskt lage ar faktorer som inverkar. Bo Nordlund séger
att dessa konstruktioner torde skrivas av pa 40-50 ar (Nordlund, 2010).

Fasader

Som fasad raknas delar utifran yttre bekladnad och in till stommen. Bo Nordlund
skriver i sin rapport att avskrivningstiden for fasader beror pa material med mera och
kan skrivas av pa 40-80 ar (Nordlund, 2010).

Fonster och dorrar
Noterbart ar att livslangd for fonster och dorrar ar starkt beroende av geografiskt lage.
Enligt Bo Nordlund kan rimlig avskrivningstid vara 50 ar (Nordlund, 2010).

Inre rumsbildande byggdelar och huskompletteringar
Denna post inkluderar; innervaggar, golvytskikt, innertak, trappor vilka anses ha en
rimlig avskrivningstid pa 50 ar (Nordlund, 2010).

Invandiga ytskikt

Enligt SABO kan ytskikt, sa som vaggar och innertak, anses kunna skrivas av pa 15 ar
(Holmgren, Wallberg, & Nordlund, 2013). Noterbart ar att innergolv anses ha annan
livslangd och placeras darfor i komponent nummer atta.

Koksinredning

Komponenten inkluderar koksskap och luckor. Aven arbetsytor inkluderas. Dock
ingar ej vitvaror som finns som séarskild komponent nedan. Noterbart &r att angiven
livslangd, 40 ar, avser teknisk livslangd (Nordlund, 2010).
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Vatrum

Inkluderar sanitetsporslin och ytskikt i vatrum. Noterbart géllande angiven livslangd
ar att denna givetvis beror pa val av ytskiktsmaterial. 25-35 ar &r enligt Nordlund
rimlig tid (Nordlund, 2010).

Vitvaror

Komponenten avser kylskap, frys, koksflakt, diskmaskin, tvattmaskin, torktumlare
och dylikt, och kan tankas skrivas av pa 15 ar (Holmgren, Wallberg, & Nordlund,
2013).

VA-, VVS-, Kyl, och processmediesystem

Komponenten inkluderar installationsaggregat och apparaturer sa som vattenberedare,
pumpar, fjarrvarme och shuntar med mera, varfor en rimlig avskrivningsperiod kan
tankas vara 25 ar (Holmgren, Wallberg, & Nordlund, 2013).

Styr- och dvervakningssystem

Styr- och évervakningssystem inkluderar till exempel de system som styr
ventilationsaggregat och varmeaggregat. Vidare inkluderas 6vervakningssystem sa
som brandalarmeringssystem och varningssystem knutna till installationer. Gallande
angiven livslangd avses styr- och dvervakningssystem i nybyggnation - for indelning i
komponenter av befintliga byggnader kravs sarskild bedéomning. Pa grund av
teknikutvecklingen kan 15 ar tyckas vara aktuell avskrivningsperiod (Holmgren,
Wallberg, & Nordlund, 2013).

Ledningssystem, VA

Ledningssystem, VA inkluderar ledningar for vatten och avlopp (VA). Géllande
angiven livslangd (Nordlund, 2010) beror denna pa typ av ledningar, underhall och pa
den omgivande miljon, uppskattningsvis 50 ar.

El- och telesystem

El- och telesystem inkluderar anslutningar, kablage, kontakter, brytare och
ledningsanslutningar. Gallande angiven livslangd, 40 ar (Nordlund, 2010), galler
denna under forutsattning att el- och telesystemen har installerats
fackmannamassigt.

Transportsystem

Komponenten innefattar samtliga delar som gor en hisskonstruktion brukbar. Saledes
avses bland annat hisskorg, maskineri, elektronik som lyftanordning. Géllande
livslangden, 25 ar (Holmgren, Wallberg, & Nordlund, 2013), ar denna givetvis
beroende pa tillverkare, modell, anvandningsgrad, underhall och tillverkningsar.

Restpost

Restpost innefattar de byggnadsdelar som ej kan anses vara betydande. Exempelvis:
entréddrrar och detaljer i trapphus (Holmgren, Wallberg, & Nordlund, 2013).
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8 Resultat och analys

Fran och med 2014 skall ’stora” bolag f6lja den foreskrift som har fatt namnet K3.
Regelverket ar formulerat av Bokforingsnamnden och ar en samling rad for hur ett
storre bolags redovisning ska utformas. | detta &r komponentavskrivning en del. For
att genomfora komponentavskrivning maste en anlaggningstillgang, sa som en
fastighet, delas in i betydande komponenter, en sa kallad komponentindelning. |
dagslaget ska merparten av foretagen gjort sin forsta arsredovisning baserad pa K3-
regelverket.

Syftet med komponentavskrivningen ar att generera en mer verklighetstrogen och
verklighetsbaserad finansiell rapport. Konkret betyder det att man tar hansyn till att
olika komponenter har olika egenskaper. De faktiska foljderna och konsekvenserna,
sa som en eventuellt 6kad tydlighet, ar &n sa lange svara att sia om.

Arbetet med komponentindelningen har, tveklost, asamkat ett betydande merarbete i
foretagen. Hur detta merarbete har hanterats skiljer sig foretagen emellan. Vad studien
erfar &r det foretradelsevis ekonomichefer i foretagen som drabbats av merarbetet. En
gemensam faktor i arbetet &r dock kravet och forekomsten av en férdjupad
kommunikation mellan ekonomer och tekniker. Den starkta kommunikationen mellan
olika sektorer i foretagen har lett till en storre fastighetskdnnedom och 6kat
kunskapsutbyte.

Det syntes svart att se nagon egentlig kundnytta till foljd av K3 dock finns indicier
som tyder pa en mer lasaranpassad arsredovisning, mahanda beroende pa vem som &r
l&saren.

I diskussionen om att sammanlanka komponentindelning och underhallsplanen finns
tva huvudaspekter. Endera observeras en tydlig och nastintill tvungen koppling,
endera observeras stora svarigheter till f6ljd av tvungen detaljeringsgrad, vilket
exemplifieras i rapporten.

8.1  Svarigheter med ett principbaserat regelverk

En foreteelse som dsamkat stor osdkerhet och mynnat ut i otalet fragor ar att K3 ar
principbaserat. Detta innebdr att det inte finns “ett, och endast ett, korrekt svar” pd hur
arbetet med K3 skall genomféras. Studien antyder en énskan fran branschen om
tydligare instruktioner samtidigt som faktum kvarstar att detta i realiteten maste
betraktas som omojligt sett till att alla olika typer av fastigheter ar unika. Fragan om
mojligheten till att statuera ett regelverk som ej ar principbaserat med samma funktion
finns besvarad, vad studien erfar, entydigt nej.
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8.2  Motstridigheter och oegentligheter

| studien observeras ett antal motstridigheter och oegentligheter dar olika parter
besvarar liknande fragestéllningar med rakt eller delvis motsatta bud.

8.2.1 Koppling mellan underhallsplan och komponentindelning

Fran revisionssidan finns en tydlig bild av att sammanlankningen mellan
underhallsplan och komponentindelning &r existerande och ett rimligt sétt att se pa
konceptet. Detta jamfort med fastighetsbolagssidan dar asikterna om korrelationen
mellan underhallsplan och komponentindelning inte anses lika uppenbar. Kopplingen
anses inte befangd men inte trivial. Svarigheter, sa som en oerh6rt tung administration
och en hdg detaljeringsgrad i komponentindelningen, anges som argument for att
kopplingen &r svar att gora.

8.2.2 Komponentavskrivningens lasbarhet och tydlighet i
redovisningen

Vad betraffar redovisningens tydlighet och l&sbarhet finns &ven har motstridigheter.
Fran ekonomi/revisionssidan finns den ckade lasbarheten och den ékade tydligheten,
tydlighet i den bemarkelsen att redovisningen visar en mer verklighetsriktig bild av
ekonomin i foretaget, som klara argument.

Fran bostadsbolagens sida anges dock en risk att lasningen, i praktiken, av
arsredovisningen forsvaras. Detta delvis beroende pa att redovisningssystemet ar nytt
for lasaren. Dartill talas om otydlighet da olika bolag har vitt skilda redovisningar till
foljd av det principbaserade regelverket.

8.2.3 K3 i bostadsrattsforeningar: ett bra eller daligt regelverk

Gallande fragan om K3 &r ett bra regelverk for bostadsrattsforeningar aterfinns den
tydligaste motstridigheten. | fragan menar bostadsrattsforeningarna, vad studien erfar,
att K3 &r ett langt ifran vélanpassat regelverk. Fran revisions/ekonomisidan pastas den
raka motsatsen: att K3 ar ett ytterst lampligt regelverk for bostadsrattsféreningar.
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9 Diskussion och slutsats

Detta kapitel har for syfte att diskutera studiens resultat samt belysa problematiken ur
ett byggingenjorsperspektiv. De I6sningar och tankar som presenteras kan i dagens
lage beaktas som svargenomforliga och teoretiska.

9.1 Modjligheten att koppla underhdllsplan  och
komponentindelning

Trots det att branschen har en kluven syn pa sammankopplingen mellan
underhallsplan och komponentindelning finns, enligt forfattarna, ett flertal positiva
foljder av ett sadant system. Genom att samordna information och system i en
allomfattande programvara kringgas merarbetet med att inrapportera forandringar och
atgarder i flera olika system. Dartill ges alla i foretaget en identisk bild av
fastighetsbestandet, det ekonomiska laget och vilka atgarder som ar genomforda. Ett
tydligt argument for svarigheterna i sammankopplingen &r att en oerhort hog
detaljeringsgrad i komponentindelningen kravs for att den skall kunna anvéndas som
en underhallsplan direkt. Darigenom ar kopplingen inte trivial utan staller hoga krav
pa utformningen av systemet, initialt. Trots denna arbetsbérda anser forfattarna att, i
forlangningen, ar en sammanlankning en god metod for att uppna ett langsiktigt och
hallbart byggande. Genom att samorganisera systemen skapas forutsattningar for att
pa ett enklare och tydligare vis presentera underhallsplaner. Det skapar ocksa, i teorin,
ett incitament for att se 6ver en langre framtid i sin planering vilket borde ge saval
ekonomiska som praktiska positiva effekter.

Ur ett samhallsekonomiskt perspektiv, saval som ur ett nyttjadeperspektiv, ar vikten
av ett valplanerat underhall viktigt for att undvika eftersatt underhall och
massunderhallsprojekt sa som Miljonprojektet. For att skapa och bygga det hallbara
samhallet ar underhallsfragan extremt viktig. Mahanda kan inférandet av K3 med
tvanget pa ett mer langsiktigt tankande ge en okad fastighetsomsorg dar underhall inte
ar ekvivalent med “lappa och laga s snart hélet syns”.

Dock, skall tillaggas, att ett system som behandlar saval komponenthantering med
avseende pa redovisnings- och skattefragor samt underhallsplanering maste utformas
pa ett genomarbetat och lattarbetet sétt. Risken med en okad och i slutdndan
ohanterlig administration ar stor och givetvis oacceptabel.

9.2  Nytta och merarbete

Vad studien erfar ar en aterkommande problematik det merarbetet som asamkas i och
med inforandet av K3. En aspekt som forfattarna anser viktig att poangtera ar de
samhéllsekonomiska foljderna av merarbetet. | teorin innebar merarbete ett 6kat antal
arbetstillfallen vilket maste beaktas som hogst positivt ur denna synvinkel.

En svarbesvarad, och viktig, fraga ar vad nyttan med K3 egentligen &r. Fragan syntes

inte finna nagot entydigt svar. Vad studien erfar har informationen och nyttan med
komponentavskrivning inte alltid varit tydlig for bolagen.
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En anledning till att nyttan ifragasatts kan ses i att bolag i och med K3 maste iaktta en
mer verklighetsforankrad redovisning, nagot som tidigare har kunnat kringgas och
gett bolaget fordelar. Detta &r dock en hogst spekulativ aspekt.

9.3  Motstridigheters orsaker och dess verkan

De motstridigheter som uppdagas i studien aterfinns foretradelsevis da renodlade
ekonomer och revisorer ser pa fragan ur ett perspektiv och aktorerna i byggbranschen
ser pa fragan ur ett annat perspektiv. Det ar, givetvis, mojligt att missforstand och
feltolkningar av stallda fragor har uppstatt varpa ett antal observerade oegentligheter
och motstridigheter kan tankas bero pa detta. Faktum kvarstar dock att bostadsbolagen
och revisorerna ser olika pa féljderna, anvandningen och nyttan av K3 och
komponentavskrivning pa olika sétt. Detta kan antas, spekulativt, bero pa att de olika
sektorerna betraktar fragan i olika sammanhang. Dértill har de olika sektorerna,
naturligt, olika malbilder. Det kan tankas att en revisor ser (kund)nyttan genom en
korrekt redovisning som pa lang sikt far konsekvenser for hur en fastighet kan
underhallas. Det kan vidare tankas att bostadsholagen, i sin tur, har svart att se den
konkreta (kund)nyttan och darfor har en annan instéllning i fragan.

Att K3 &r relativt nytt i byggbranschen ar givetvis ocksa en faktor vard att beakta. Det
torde i dagslaget vara svart att reda ut direkta foljder pa lang sikt. Dessutom finns
inget som garanterar att arbetssattet med K3 och komponentindelning férandras dver
tid till f6ljd av d6kade kunskaper och erfarenhet. Oegentligheter och motstridigheter
kan, med detta argument, finna en forklaring i att de olika sektorerna befinner sig i
olika faser da redovisningssidan troligt har en storre och djupare kunskap i amnet.

9.3.1 Komponentavskrivningens lasbarhet och tydlighet i
redovisningen

Vad giller tydlighet 4r frigan relevant om begreppet “tydlighet” har tolkats pa olika
satt bland de intervjuade. Tydlighet kan delvis harledas till att behandla tydlighet s&
som i betydelsen verklighetsriktig samtidigt som tydlighet kan diskuteras i betydelsen
hur lattlast en arsredovisning ar. Denna eventuella begreppsforvirring kan vara en
anledning till att synen pa tydlighet skiljer sig.

9.3.2 K3 i bostadsrattsforeningar: ett bra eller daligt regelverk

Studiens tydligaste oegentlighet, dar asikterna gar helt isér, &r svarutredd. Det faktum
att FAR vttrat sig i linje med bostadsrattsforeningarna gor fragan an mer
svardiskuterad da bostadsbolagen i detta fall bade har tydliga argument och fatt stod i
dessa.

9.4  Motivering av jamforelseobjekt

I den jamforelse som presenteras i kapitel 6 analyseras bolagen Partillebo och
MolIndalsbostéders komponentindelningar med den av SABO formulerade végledning
i samma fraga. Partillebo och MoIndalsbostader samarbetade i sin gemensamma
faktor: den fortida 6vergangen till K3. Under arbetet hade bolagen inget stod av
SABOs vagledning, da denna ej fanns publicerad vid tidpunkten. Det faktum att
bolagen hade ett nara identiskt utgangslage och dar slutprodukten
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(komponentindelningen) &r langt ifran identisk motiverar jamforelsen. Att vidare
jamféra ndmnda komponentindelningar med SABOs végledning belyser faktumet att
det inte finns nagot entydigt satt att genomfdra indelningen pa.

Syftet med jamforelsen ar saledes att konkret belysa foljderna av ett principbaserat
regelverk och dess tillampning.

MAL MAL MAL

Q O O

START

Figur 2 Illustration av féljderna av ett principbaserat regelverk

9.5 Kommentar: Exempel pa mojlig komponentindelning

Det exempel pa méjlig komponentindelning som presenteras i kapitel 6 ar baserat pa
BSABs byggdelstabell. Denna utgangspunkt ansags god eftersom den tar hansyn till
samtliga byggnadsdelar och medfor en relativt logisk kategorisering. Genom att nyttja
BSABs byggdelstabell utgar indelningen fran grundtanken vid nybyggnation och
ingen byggdel riskerar att uteslutas, en viss generalisering 6ver olika
byggnadsmetoder och byggnadstyper gors dven géllande. En svaghet i denna
utgangspunkt ar, trots detta, nybyggnadsperspektivet. | en vidareutveckling av
Exempel pa komponentindelning ar det rimligt att iaktta ett ytterligare
underhallsperspektiv. En djupare analys éver hur det faktiska underhallsarbetet ser ut
for befintliga byggnader ar en god grund till vidareutvecklingen av exemplifieringen.
Mahanda tillkommer ytterligare komponenter som har en storre detaljeringsniva. Att
anta att antalet komponenter minskar vid en vidare analys ar dock mindre sannolikt
enligt forfattarna.

En komponentindelning som i storre utrackning utgar fran de faktiska underhallet
torde ocksa Oka relevansen och mojligheten for att koppla samman underhallsplanen
och komponentindelningen.

9.6 Tillvagagangsséatt och dess konsekvenser

Det forefaller uppenbart att resultatet i denna studie ar beroende pa valet av
intervjuobjekt. Saledes finns inga garantier for att resultatet, entydigt, hade blivit det
samma med andra respondenter. Dock har valet av intervjuobjekt baserats pa
referenser och publikationer vilka de intervjuade personerna star bakom. Det medfor
att en viss relevans ar sakerstalld da personerna ar garanterat amneskunniga och
urvalet har genomforts pa goda grunder. Vidare valideras informationen genom icke
anonyma referenser. Vart att beakta ar att anonyma intervjuer, i vissa fall, kunnat
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tankas generera ett annat resultat da diskussioner kunnat genomforas pa ett mer 6ppet
och nyanserat vis.

Ytterligare intressanta aspekter gallande intervjumetodiken ar ordningsfoljden pa
intervjuerna. Faktum konstateras att varje intervju genererat foljdfragor och en
djupare kunskap varfor féljande intervju, troligen, genomforts med béttre
forutsattningar. Vid omvand ordningsféljd finns bade en risk att viktig information
tillkommit i allt for sena skeden och omvant. For att minimera konsekvenserna av en
eventuellt oférdelaktig intervjuordning har samtliga intervjuer sammanstéllts och
analyserats fore det att huvudkapitlen i rapporten forfattats.

Vid intervjuerna har samtal skett interaktivt varfor ej samma fragor stallts till samtliga
intervjuobjekt och varfor foljdfragor stallts fritt av forfattarna. Detta for att 6ka
diskussionens nytta och for att optimera informationsinhdmtandet. Gemensamt for
stallda fragor ar dess relevans och direkta koppling till den formulerade
fragestallningen. Ett standardformular dér identiska fragor stéllts till samtliga
forefaller, utefter anslagets syfte, ej relevant da de olika perspektiven kraver olika
fragestallningar.

En bristfallighet i denna studie ar att existerande underhallsplaner i de olika bolagen,
dar komponentindelningar jamforts, ej har granskats. Det resultat som presenteras
anger en majlig koppling mellan underhallsplan och komponentdelning, pa grund av
den avsaknade analysen saknas rimlighetsgrad i detta faststallande. En rimlighetsgrad
som vid tydligare jamforelse dkat avsevért.

9.7 Framtida studier och vision

De avgransningar som gjorts i rapporten medger stora mojligheter till vidare studier
kring K3 och 6vriga redovisningsformer. Dartill finns det mojligheter att se vidare
utanfor segmentet bostader och bostadsliknande byggnationer. Vidare studier kring
komponentindelning och -avskrivning gar aven att genomfora fér aldre byggnationer,
alltsa byggnader som inte &r inom segmentet nyproduktion.

For fortsatta studier finns aven mojlighet att studera om det skulle vara aktuellt med
ytterligare redovisningskategorier specifika for bland annat bostadsrattsférningar,
koncernbolag och icke noterade borsbolag. Dartill kan en intressant aspekt vara att
jamfora K2-regelverket med K3-regelverket for ett foretag som har moéjlighet att vélja
regelverk. Dartill finns utrymme och uppslag for att utveckla en programvara som
samlat kan hantera; anldggningsregister, skatteméssiga- och redovisningsmassiga
avskrivningar och indelningar samt underhallsplan.
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