SABO

Till:
Bokféringsnamnden
Box 7849

103 99 Stockholm

REMISSYTTRANDE

Upprittande av arsredovisning (K3)
SABOs synpunkter

SABO lamnar har synpunkter pa utkastet till vagledning om upprattande
av arsredovisning. Synpunkterna ar i huvudsak begransade till kapitel 16
och 17. Darutéver kommenterar vi vissa punkter i kapitel 2, 6 och 27. |

ovriga punkter eller kapitel varken tillstyrker eller avstyrker vi férslagen.

Sammanfattning

For att underlatta lasningen borde grundlaggande bestammelser regle-
ras i egna punkter samtidigt som kommentarerna placeras i direkt an-
slutning till respektive punkt. De kommentarer som bara ar en upprep-
ning av vad som star i punkterna bor tas bort. Om vagledningen ska
kunna leva pa egen hand sa maste de forklarande kommentarerna ut6-
kas och fordjupas och, i de fall det ar mojligt, med beskrivande exempel.

SABO ar starkt kritiskt till det foreslagna kravet pa komponentavskriv-
ning av tillgangar och anser att kravet maste tas bort. Byggnader ar
mycket komplexa tillgangar och kravet kommer darfor att kraftigt 6ka
den administrativa bérdan for fastighetsféretagen. Merarbetet och mer-
kostnaden bestar i att over artionden hantera den stora mangden kom-
ponenter i byggnaderna. Vi ifragasatter nyttan med kravet pa kompo-
nentavskrivningar och anser inte att de 6kade kostnaderna for detta ar
rimliga.

Nar det galler upplysningar om verkliga varden pa forvaltningsfastighet-
er maste det racka med att upplysning om verkligt varde mm lamnas for
fastigheterna som en grupp. Inget borsnoterat foretag maste idag redo-
visa dessa uppgifter pa fastighetsniva.
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Overgripande synpunkter pd dokumentets innehall och struktur

SABO anser att det ar ett bra initiativ att forsoka samla de normgivande
reglerna for arsredovisning i en vagledning sa att foretagen far ett enda
dokument med regler i stallet for ett per sakomrade som det ar idag.
Men som strukturen pa utkastet nu ser ut nu ifragasatter SABO om det
kommer att géra det lattare for anvandarna att hitta och tolka relevanta
regler.

. Strukturen pa vagledningen gor den svarlast. Det forutsatts att |dsaren
har lagtexten framfor sig eftersom grundlaggande information ibland
saknas i punkterna och darutéver ar kommentarerna till punkterna, om
inte en upprepning av vad som star i punkten, ofta innehallsmassigt
tunna. Aven om det oftast ar sa att grundldggande information finns i
kommentarerna, nar informationen inte finns med i en punkt, sa blir det
svarlast eftersom kommentarerna till punkten ar placerade ett par sidor
langre fram. Det blir mycket bladdrande fram och tillbaka samtidigt som
|ldsaren maste ha lagtexten framfor sig.

For att ta ett exempel sa framgar det inte av punkt 17.8 ”Vad som ingar i
anskaffningsvardet?” eller nagon narliggande punkt att inkdpspris ingar i
anskaffningsvardet for en materiell anlaggningstillgang. Detta far man
lasa sig till i kommentarerna nagra sidor langre fram eller genom att lasa
arsredovisningslagen.

SABO anser: For att underlatta lasningen borde grundlaggande bestam-
melser regleras i egna punkter samtidigt som kommentarerna placeras i
direkt anslutning till respektive punkt. De kommentarer som bara ar en
upprepning av vad som star i punkterna bor tas bort. For att bara ta ett
exempel sa kan kommentarerna till punkterna 17.1 - 17.5 pa sidan 95 tas
bort.

De kompletterande kommentarer som finns till flertalet av punkterna ar
ofta inte sarskilt uttdmmande. Det innebar att anvandarna i manga fall
kommer att tvingas hamta vagledning fran den internationella normgiv-
ningen IFRS/IAS. Det 6kar komplexiteten i det nya regelverket och for-
svarar for den som ska uttolka regelverket.

SABO anser: For att vagledningen i storre utstrackning ska kunna leva pa
egen hand sa maste de forklarande kommentarerna utdkas och fordju-
pas och, i de fall det ar maojligt, med beskrivande exempel



Synpunkter pa specifika delar i vagledningen med tyngdpunkt pa fragor
som ror materiella anlaggningstillgangar

. Kommentarerna till punkt 2.14: Andra tillgangar an finansiella tillgangar,
sid 27

Det ar oklart om de icke-finansiella tillgangar som avses har bara avser
tillgdngar som varderats enligt en schablonmaéssig metod eller om det
avser alla icke-finansiella tillgdngar. Oklarheten uppkommer genom att
punkten 2.14, som reglerar schablonvarderade poster, anges inom pa-
rentes (2.14) under rubriken “Vardering av tillgangar, skulder, intakter
och kostnader” pa sidan 26, men dven under underrubriken Schablon-
massig vardering. Sannolikt ska de bara finnas med under rubriken
Schablonmassig vardering och tas bort under huvudrubriken.

Det innebar i sadana fall att de tillgangar som avses under rubriken
”Andra tillgdngar an finansiella tillgangar” omfattar alla icke-finansiella
tillgdngar. Med den tolkningen som grund vill SABO framféra féljande
kommentarer.

Forsta stycket forsta punkten: Inneborden av det som star ar att upp-
skrivning inte far gbras om atervinningsvardet overstiger anskaffnings-
vardet inklusive gjorda avskrivningar. Den principen kommer i direkt
konflikt med ratten for aktiebolag och ekonomiska foreningar att gora
uppskrivning enligt 4 kap 6 § ARL, se sista stycket pa sidan 99 i vigled-
ningen "Uppskrivningar”. Pa samma satt kommer den i konflikt med vad
som star i andra stycket, d.v.s. stycket som inleds med ”Vardering av till-
gangar...”.

Férslag: Forsta punkten i forsta stycket skulle kunna skrivas sa har istal-
let “materiella anldggningstillgdngar som redovisas till h6gst dtervin-
ningsvdrdet, och”.

Andra stycket: Varfor inte anvanda begreppet ”... dtervinningsvirdet” i
sista delen av meningen i stycket istallet for ”... vad féretaget férvéintar
sig att fa vid en forsdljning eller vid anvédndandet av tillgdngen.”? Som
det nu ar skrivet kan en lasare stalla sig fragan om det dr nagot annat an
atervinningsvardet som asyftas. Det kanske ar nagot annat som asyftas
men da maste det i sddana fall klargéras i kommentarerna.

Forslag: Andra stycket skulle kunna skrivas sa har istallet ” Védrdering av
tillgangar till dessa vérden syftar till att forsdkra att en tillgang inte dr
vdrderad till ett hégre vérde dn datervinningsvdérdet”.



4. Punkt 6.3: Koncernbidrag

Redovisning av koncernbidrag kan vara svar att forsta och sarskilt da re-
dovisningen av skatteeffekten.

Forslag: Lat sddana koncernbidrag som enligt forslaget ska redovisas
som en 6kning eller minskning av fritt eget kapital istallet redovisas i re-
sultatrakningen som bokslutsdisposition. Skatteeffekten redovisas an-
tingen Oppet i resultatrakningen eller i posten ”Arets skatt” med upplys-
ning i not. En sadan redovisning ar latt att forsta och effekten pa eget
kapital blir densamma.

5. Punkt 16.3 Upplysning om verkliga varden mm for varje forvaltningsfas-
tighet

Kravet pa att upplysningarna i a-e) under punkt 16.3 ska lamnas for varje
forvaltningsfastighet ar strangare an motsvarande upplysningskrav i
bade IAS 40 och IFRS/SME. | dessa regelverk finns, som SABO ser det,
inga krav pa att upplysningarna ska lamnas for varje férvaltningsfastig-
het. Varken SABO eller experter som SABO talat med kanner till nagot
bérsnoterat foretag som, for varje forvaltningsfastighet, redovisar det
verkliga vardet och dvriga upplysningar.

SABO anser att det bor racka med att upplysning om verkligt varde lam-
nas for fastigheterna som grupp vilket kompletteras med en overgri-
pande beskrivning av varderingsmetod och antaganden och vem som ut-
fort varderingen samt 6vriga upplysningar. Det bor kanske fortydligas att
varderingarna ska goras per fastighet men att upplysningskravet om de
verkliga vardena galler for fastigheterna som grupp.

SABO anser att mindre foretag som valjer att tillampa vagledningen bor
undantas fran upplysningskraven i punkt 16.3. Pa sa satt kanske fler
mindre foretag valjer att tillampa vagledningen istallet for regelverket
for de mindre foretagen.

6. Punkt 17.11: Anskaffning med stod av offentliga bidrag

SABO forstar inte varfor anskaffningsvardet maste beraknas till det verk-
liga vardet i koncernredovisningen. Varfor inte tillampa samma princip
for redovisning av statliga stéd som regleras i punkterna 24-27 i IAS 20
”Redovisning av statliga bidrag och upplysningar om statliga st6d”?

SABO anser att den princip som galler idag och som daven kommer att
vara tillatet i juridisk person (se punkt 17.24) bor fa tillampas dven i kon-
cernredovisningen, innebarande att anskaffningsvardet reduceras med



erhallet bidrag (enligt den princip som regleras i punkt 24 och 27 i IAS
20).

Det ar aven svart att forsta vad som egentligen star i punkten och nagot
fortydligande finns inte i kommentarerna. En fraga som vi stéller oss ar
om tillgangen ska redovisas till verkligt varde oavsett storlek pa bidra-
get? Det ar ju viss skillnad pa om bidraget exempelvis uppgar till 5 % el-
ler 80 % av forvarvspriset.

SABO anser att det behovs fortydliganden i kommentarerna till punkten,
forutsatt att det inte sker nagon innehallsmassig forandring av princi-
perna som vi foreslar ovan.

Punkt 17.13: Komponentavskrivning

SABO ar starkt kritiskt till det foreslagna kravet pa komponentansats vid
faststallande av nyttjandeperioder vid avskrivning av tillgangar,

sk komponentavskrivning. Kravet kommer leda till en kraftigt 6kad ad-
ministrativ borda for fastighetsforetagen och kraftigt 6kade kostnader.
Merarbetet och merkostnaden bestar i att 6ver artionden hantera den
stora mangden komponenter i respektive byggnad. Kostnader som i
sammanhanget maste ses som helt orimliga, sarskilt i forhallande till det
mervarde som komponentavskrivning ger till redovisningen.

Jamfor de borsnoterade fastighetsforetagen (juridiska personer) som
idag, enligt svensk normgivning, undantas fran kravet i IAS 16 pa kom-
ponentavskrivning. Undantaget regleras under punkt 75 i Radet for fi-
nansiell rapporterings rekommendation RFR 2.3 “Redovisning for juri-
diska personer”. Undantaget galler dven icke-noterade juridiska perso-
ner som omfattas av koncernredovisning som upprattas enligt de inter-
nationella redovisningsstandarderna (IFRS/IAS). Det ar ett tillfalligt un-
dantag i avvaktan pa att det enligt ARL, for dessa foretag, ska bli tillatet
att i drsredovisningen redovisa fastigheter till verkligt varde i balansrak-
ningen.

Verkligtvarde-redovisning forutsatter ju att foretaget omfattas av en
koncernredovisning som upprattas enligt IFRS/IAS. Foretag som tillam-
par K3-regelverket kommer, varken enligt ARL eller K3-reglerverket, fa
redovisa forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Det innebar att det
stora flertalet icke-noterade fastighetsforetag efter utgangen av ar 2011
blir tvingade till att tillampa komponentavskrivning pa sina fastigheter.

Troligen kommer inget borsnoterat foretag att tillampa komponentav-
skrivning fran och med rakenskapsaret 2012 da det for dessa foretag blir
tillatet att tillampa verkligtvarde-redovisning i juridisk person. Ett avgo-



rande skal ar att komponentavskrivning av byggnader dr sa komplext och
administrativt betungande att ingen vill anvanda den metoden. Noteras
bor att inget borsnoterat fastighetsforetag redovisar idag forvaltnings-
fastigheterna enligt anskaffningsvardemetoden med en komponentan-
sats i sina koncernredovisningar. Alla redovisar fastigheterna till verkligt
varde.

Nar det galler avskrivning av byggnader sa synes komponentavskrivning i
teorin vara ett bra satt att periodisera kostnaderna for utgifter for om-,
till- och nybyggnader och periodiskt underhall. Kanske till och med det
mest korrekta sattet. Men i praktiken har det visat sig vara administra-
tivt komplext och forenat med hoga kostnader. Den erfarenhet som
finns pa omradet visar att komponentavskrivning med aren tenderar att
vaxa i komplexitet allteftersom renoveringar genomfors i fastighetsbe-
standet.

Ett flertal fragor som maste I6sas om komponentavskrivning ska borja
tillampas. Har ges nagra exempel:

a) Overgangsregler. Ska komponentavskrivning bara tillimpas pa om-,
till- och nybyggnader och underhall som sker fran och med rakenskaps-
aret 2012 eller pa alla byggnader?

b) Om alla byggnader ska omfattas av komponentavskrivning hur ska da
de redovisade vardena for olika komponenter bestammas i befintliga
byggnader vid 6vergangen till komponentavskrivning?

c) Hur manga komponenter ska en byggnad delas in i? En byggnad ar en
komplex tillgdng som bestar av extremt manga komponenter.

d) Vart gar gransen for nar en atgard ska anses vara l6pande underhall
kontra periodiskt underhall nar det galler atgarder pa en bostadsfastig-
het? Nar ska utgiften kostnadsforas respektive aktiveras? Ska gransen
dras vid atgarder pa en, fyra, tio eller alla lagenheter i en och samma
byggnad? Ska det vara upp till varje foretag att reglera detta eller kom-
mer BFN att ge ut nagon vagledning?

e) Idag rader en frikoppling mellan redovisning och beskattning i fraga
om varderingsprinciper av byggnader. Kan framtida andringar av skatte-
reglerna leda till problem for fastighetsféretagen om komponentav-
skrivning tillampas?

SABO anser a det bestamdaste att kravet pa komponentavskrivning
maste andras fran ett krav till en mojlighet. Den mdjligheten maste i vart
fall gdlla for komplexa byggnader som inrymmer exempelvis lokaler och



bostdder. Det innebar att tillgdngarna dven fortsattningsvis skulle fa skri-
vas av som en helhet 6ver nyttjandeperioden. Det innebar dock att ett
avsteg gors fran IFRS for SME pa denna punkt i viagledningen, men det ar
enligt SABO:s mening nddvandigt. Forslagsvis kan texten i punkt 17.13
behallas men med vissa andringar.

Forslag pa reviderad text i 17.13:

Férviintas skillnaden i forbrukningen av en materiell anldggningstill-
gdngs betydande delar vara vdsentlig far tillgdngens anskaffningsvdrde
férdelas pd dessa delar. Varje del ska i sadana fall skrivas av separat 6ver
dess nyttjandeperiod. | annat fall ska tillgdngen skrivas av som en helhet
Over nyttjandeperioden.

Om det trots allt blir sa att det blir ett krav pa komponentavskrivning sa
maste det inforas nagon form av 6vergangsbestammelser under ett fler-
tal ar sa att foretagen hinner med att stilla om sin redovisning. En vag ar
da ett successivt inforande av komponentavskrivning i det befintliga fas-
tighetsbestandet. Exempelvis genom att komponentavskrivning maste
borja tillampas pa en fastighet efter ombyggnad eller ett storre perio-
diskt underhall. Fram till det att atgarderna genomfors skulle fastigheten
fa skrivas av som en helhet 6ver nyttjandeperioden pa sa satt som gors
idag. En annan vag ar att det skjuts pa inférandet av tillampningskravet
under ett antal ar for att ge foretagen tid for omstéallning. Utan over-
gangsbestammelser kommer det bli en 6vermaktig uppgift for manga
fastighetsforetag att klara av omstallningen.

Kommentarerna till punkterna 17.6 och 17.7: Sista stycket sidan 95

SABO anser. Oavsett om det blir sa att komponentavskrivning “ska” eller
"far” tillampas sa bor punkt 17.7 och kommentarerna dndras samt kom-
pletteras med vissa uppgifter. Som SABO ser det ligger det i kompo-
nentavskrivningens natur att utgifter for periodiskt underhall ska raknas
in i det redovisade vardet dven nar det ar osakert om den nya delen eller
atgarden forvantas tillféra foretaget framtida ekonomiska fordelar. Ar
det sa att det redovisade vardet efter aktiveringen overstiger atervin-
ningsvardet far vardet istallet skrivas ner enligt reglerna i kapitel 27.

Kommentarerna till punkterna 17.13 — 17.19: andra stycket sidan 98

SABO anser. Begreppet "lopande underhall” bor definieras eller andras
till “reparationer”.

Nar det géller fastigheter finns det flera olika typer av underhall. Vanliga
begrepp ar akut, l6pande, planerat och periodiskt underhall. Med akut
underhall och I6pande underhall avses ndarmast reparationer. Det ar at-



10.

11.

12.

garder som ar oplanerade och orsakas av exempelvis oférutsedda
materialbrister eller skadegorelse. Planerat och periodiskt underhall ar
daremot atgarder som aterkommer med regelbundna intervall och som
kan forutses och planeras, exempelvis byte av stammar och balkonger
eller funktionsaterstallande atgarder pa fasader och tak.

Tillampas komponentavskrivning torde utgifter for Idpande underhall
kostnadsforas direkt medan utgifter for planerat underhall raknas in i
det redovisade vardet. Se vara kommentarer under punkten 6.

Punkt 17.16: Avskrivningsmetoder

Den formulering som anvands i punkten ger vid handen att endast de tre
avskrivningsmetoderna som raknas upp ar tillatna att anvanda. Det sy-
nes vara en mer definitiv skrivning dn i IAS/SME, dar de tre uppraknade
metoderna snarast kan ses som en exemplifiering av mdjliga metoder.
Inte en definitiv upprakning.

Progressiv avskrivningsmetod ndmns inte som majlig metod. Men bade i
Bokforingsnamndens allmédnna rad BFNAR 2001:3 och fére detta Redo-
visningsradets rekommendation RR 12 anges att progressiv avskrivning-
smetod far anvandas. Forslaget innebar darfor en skarpning jamfort med
dagens regler.

SABO anser att progressiv avskrivningsmetod bor tillatas dven efter ar
2011, forutsatt att foretaget kan visa att avskrivningsmetoden speglar

forbrukningen av en tillgang pa ett rattvisande satt.

Punkterna 17.22 — 17.25: Sarskild redovisning i juridisk person

Det ar olyckligt att materiella anlaggningstillgangar i manga fall kommer
att redovisas till ett varde i koncernredovisningen och till ett annat varde
i arsredovisningen genom undantagsreglerna for redovisning i juridisk
person, punkterna 17.22 — 17.25. Det innebar ett merarbete for den som
ska uppratta ars- och koncernredovisningen och ett férsvarande for lasa-
ren. Undantagen for juridiska personer ar inte tvingande, men sannolikt
kommer de att tillampas i manga foretag.

SABO anser att det vore en forenkling om undantagsbestammelserna i
punkterna 17.22 — 17.25 aven fick tillampas i koncernredovisningen.

Kommentarerna till punkt 27.6: Nedskrivning av tillgangar

SABO anser: Av kommentarerna till punkt 27.6 bor det sta att vardened-
gangen ska antas vara bestaende. Det ar vad som star i arsredovisnings-



lagens 4 kap 5 §. Arsredovisningslagen har ett |angsiktigt perspektiv me-
dan utkastet till K3:an som det ser ut nu indikerar ett ettarsperspektiv.

Stockholm den 29 oktober 2010

Kurt Eliasson
VD



