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Fastigheters Overgang
vid avyttring

Av Peter Berg

1. Inledning

Vid avyttring av fastigheter brukar det uppkomma ett tidsintervall mel-
lan avtalet och dganderittens 6verging. Intervallet leder till tolknings-
frigor om tidpunkten for fastighetens 6verging, bade i redovisningen
och vid inkomstbeskattningen. Frigan kompliceras dessutom av tvé
motstridiga stillningstaganden frin Skatteverket.

2. Fastighetsrattsligt om tidpunkten
for overgang

Enligt jordabalken (1970:994), B, har siljaren ritten till en fastighets
intikter och ansvarar for dess kostnader fram till tilltriidesdagen. Fran
tilltriidesdagen har koparen ritten till intikterna och ansvarar f6r kost-
naderna.” Hir har alltsd tilltridesdagen en central betydelse, diremot
inte dagen fér képekontraktet.

1. 4 kap. 10 § JB.
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Vidare ska koparen ansoka om lagfart inom tre ménader efter
att kopehandlingen (normalt képebrevet) upprittades.? Lagfarten ir
ett bevis pd att dgarbytet har skrivits in i fastighetsregistret, vilket dr
avgorande for den fastighetsritesliga dganderitten. Tidpunkeen for
inskrivningen har dock ingen betydelse for vare sig redovisningen eller
inkomstbeskattningen.

3. Redovisningsrattsligt om tidpunkten
for overgang

I redovisningen behover vi underséka tvé saker. Uppfyller fastigheten
kriterierna pd en tillging? Nir ska tillgdngen i s fall tas upp i redovis-
ningen eller bort frin den?

31 Vadarentillgdng?

International Accounting Standards Board, IASB, har en forestill-
ningsram som ir grunden f6r standarderna International Financial
Reporting Standards, IFRS. I forestillningsramen frin 2010 definiera-
des en tillgdng pé foljande sitt.

”... An asset is a resource controlled by the entity as a result of past events and
from which future economic benefits are expected to flow to the entity.”

2018 publicerade IASB en uppdaterad forestillningsram, med delvis
indrade formuleringar och en annorlunda strukeur. I sak bedomer jag
dock att dndringarna inte paverkar innehéllet i denna artikel.

”An asset is a present economic resource controlled by the entity as a result of
past events. An economic resource is a right that has the potential to produce
economic benefits™

Ramverket har inte antagits av EU-kommissionen och finns dirfor
inte i officiell svensk dversittning. Definitionen dterfinns dock i K3,

Bokféringsnimndens vigledning z‘frsredovz’ming och koncernredovisning
(BENAR 2012:1).

“En tillging #r en resurs dver vilken foretaget har det bestimmande inflytandet
till f6ljd av intriffade hindelser och som forvintas ge upphov till ett infléde av
resurser som innefattar framtida ekonomiska fordelar.”s

2. 20 kap. 12 § JB.

3. 4.4 IFRS Conceptual Framework 2010.
4. 4.3—4 IFRS Conceptual Framework 2018.
5.2.12 K3.
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Bokforingslagen (1999:1078), BFL, och arsredovisningslagen
(1995:1554), ARL, har regler om virdering av tillgingar, men saknar
definitioner av vad en tillgdng ir.

Jag ser det som att definitionen av en tillging i K3 uppfylls forst
pa tilleridesdagen, inte p& dagen for kopekontrakeet. Tillerddet dr den
intriffade hindelsen som gor att koparen fér ett bestimmande infly-
tande dver fastigheten och det ir frn tilltridesdagen som kiparen far
de ekonomiska férdelarna av fastigheten.

Overgingen av ekonomiska fordelar enligt K3 ligger nira over-
gingen av avkastning frdn och avgifter for fastigheten enligt JB, vilket
i JB uttryckligen sker pa tilltridesdagen. Hir ser jag alltsd en samstim-
mighet mellan fastighetsritt och redovisningsritt.

3.2 Nar ska tillgdngen tas upp

ARL siger inget om vid vilken tidpunkt en tillging ska tas upp i eller
bort frin redovisningen.

IFRS och foregingaren International Accounting Standards, IAS,
giller inom EU efter att respektive standard har antagits av EU-kom-
missionen. Nationellt tillimpas ddrefter IFRS och IAS i Sverige efter
anpassningar frin Ridet for Finansiell rapportering, REFR, som ger ut
tvd arliga rekommendationer, RER 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Mélgruppen
ir noterade foretag och andra storre féretag som tillimpar internatio-
nella regler.

I detta sammanhang ir IAS 16 Materiella anliggningstillgingar
relevant. IAS 16 har antagits av EU-kommissionen vilket medfor att
principerna ska tillimpas dven i Sverige, via RFR 1 och 2.

Betriffande tidpunkten siger IAS 16 att en tillging ska tas upp i
balansrikningen nir tva kriterier uppfylls. For det forsta nir det ir
sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillfalla foretaget
och for det andra nir anskaffningsvirdet kan mitas pa ett tillforlitlige
sitt. RFR 1 siger inget specifikt om IAS 16, vilket innebir att stan-
darden ska tillimpas fullt ut i koncernredovisningen. RER 2 har vissa
begrinsningar av IAS 16 vid tillimpning for juridisk person, men inget
som berér tidpunkten for redovisning. K3 har samma reglering av
tidpunkten som IAS 16.7

Det forsta kriteriet, sannolikheten for ekonomiska fordelar, intriffar i
mina 6gon forst pa tilltriidesdagen, inte pd dagen f6r képekontraktet.

6.7 1AS 16.
7.2.18 K3.
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Jag har i foregiende avsnitt 3.1 Vad ir en tillgdng visat att det dr forst pa
tilleradesdagen som avkastningen pd tillgingen bérjar tillfalla koparen,
enligt definitionerna av en tillgdng i savil forestillningsramen f6r IFRS
som K3 och JB.

Det andra kriteriet, att anskaffningsvirdet kan mitas pd ett
tillfsrlitlige site, uppfylls enligt mig ocksé forst pd tilltridesdagen. Pa
kontraktsdagen ir det inte till fullo garanterat att dverldtelsen kommer
att fullfsljas och det kan finnas villkor for dverldtelsen som vi forst pa
tilltriidesdagen kan veta siikert om och hur de har paverkat anskaft-
ningsvirdet.

Bokforingsnimndens vigledningar K2 AR, Arsredovisning i mindre
foretag BENAR 2016:10) och K2 AB, Arsboksiut (BENAR 2017:3),
uttrycker samma synsitt.

”En tillgang ska redovisas nir foretaget har vertagit visentliga risker och

formaner som ir férknippade med att 4ga tillgingen.”

K2 AR och K2 AB exemplifierar med att vid fastighetsforviry 6vergar
risker och formaner “normalt vid dilleridet”.

Samma slutsatser om tidpunkten kan vi dra av Bokféringsnimndens
vigledningar K1 ENV, Forenklat drsbokslut for enskilda néiringsidkare
(BFNAR 2006:1) och K1 Foreningar, Forenklat drsbokslut for ideella
[foreningar och registrerade trossamfund (BFNAR 2010:1). Bdde K1 ENV
och K1 Féreningar reglerar att "En byggnad ska tas upp i balansrik-
ningen nir foretaget [foreningen] har fate tillerdde till byggnaden...”.?
Ki-reglerna talar visserligen avgrinsat om tilltradet till byggnad, men
av sammanhanget fir det férstds som synonymt med tilleridet «ill
fastighet.

Definitionerna och regleringarna i JB, forestillningsramen for IFRS,
IAS 16 via RFR 2 och samitliga K-regler, alla leder mig till foljande
synsitt. Vid avyttring av en fastighet ska siljaren ta bort tillgingen
frin redovisningen, dvs. redovisa forsiljningen, forst pad tilleridesdagen
och inte pa kontraktsdagen. D& kommer fastigheten att finnas i
sdljarens balansrikning sé linge intikter och kostnader for fastigheten
ir siljarens. Motsatsvis ska kdparen ta upp fastigheten som tillging pa
tilleradesdagen, da fastighetens intikter och kostnader ocksd évergar till
att tillhora koparen. ™

Avyttring och forvirv av en fastighet ska allts redovisas vid tilleri-
det, bdde hos siljare och kopare.

8.9.3 K2 AR, 8.3 K2 AB.
9. 6.5 K1 ENV, 6.5 K1 Foreningar.
10. Peter Berg, Fastigheter, kap. 3 Anskaffning, avsnitt 3.6.3 Tidpunkt (Wolters Kluwer 2016).
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3.3 Vad ska redovisas nar

Ibland fir jag frigan om hur ett avtal om fastighetséverlatelse ska
redovisas. Mitt svar ir foljande, efter foregdende analys.

* Kéoparen — 1. Avtalsdagen, handpenning
* Debet 1188 Forskort for byggnader och mark
* Koparen — 2. Tilltridesdagen, slutlikvid
» Kredit 1188 Forskotr for byggnader och mark
* Debet 1110 Byggnader
* Debet 1130 Mark (utom vid kép av byggnad med tomtritt)
e Siljaren — 1. Avtalsdagen, handpenning
» Kredit 2897 Mottagna depositioner, kortfristiga
e Siljaren — 2. Tilltridesdagen, slutlikvid
* Debet 2897 Mottagna depositioner, kortfristiga
* Kredit 1110 Byggnader
* Debet 1119 Ackumulerade avskrivningar pi byggnader
* Kredit 1130 Mark (utom vid férsiljning av byggnad med
tomtritt)
* Kredit 3970 Vinst vid avyttring av immateriella och materiella
anliggningstillgingar, eller
* Debet 7970 Forlust vid avyttring av immateriella och materiella
anliggningstillgingar

Jag bortser hir for enkelhetens skull frén en rad andra poster som kan
bli aktuella vid slutlikviden, sdsom avyttring av markanliggning for
siljaren, avrikning fastighetsskatt eller fastighetsavgift, avrikning hyres-
intiikter och driftskostnader etc. Hir vill jag enbart renodla exemplen
till ate avse skillnaderna mellan vad som redovisas vid tidpunkten for
avtalsdagen respektive tilltridesdagen.

Jag redovisar som du ser enbart handpenningen i det forsta steget,
pd avtalsdagen. Jag redovisar ingen fordran eller avyttring pé avtals-
dagen hos siljaren, inte heller nigon skuld eller anskaffning hos
koparen. P4 sa sitt uppndr jag matchning, att tillgdngen redovisas s&
linge som siljaren fortsitter att redovisa intikter och kostnader for
tillgdngen och motsatt hos képaren.

Om képet skulle avbrytas brukar handpenningen gi forlorad. Finns
det en risk f6r att dverlatelsen inte fullfsljs sa paverkar det virderingen
av tillgdngen handpenning hos kiparen.
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4. Skatterattsligt om tidpunkten
for overgang

Skatterittsligt har vi andra synsitt. Skattereglerna f6r fastigheter i
foretag dr i hog grad frikopplade frin redovisningen vad giller fastig-
heter som ir kapitaltillgdngar, medan vi har en koppling vad giller
lagerfastigheter.

41 Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Fastighetsskatt och fastighetsavgift for aret ska betalas av den som ir
dgare till fastigheten den 1 januari, oavsett nir under ret dganderitten
overgdr och oavsett vilket rikenskapsar foretaget har.”" Det brukar
dock kunna hanteras genom avrikning vid tilltrddet och ir enligt min
erfarenhet inte ndgot praktiskt problem.

4.2 Inkomstskatt

Inkomstskattelagen (1999:1229), IL, saknar regler om nir en tillging
ska tas upp forsta gingen i redovisningen. Diremot finns det regler
om nir en avyttring ska inkomstbeskattas. Kapitalvinster beskattas
nir tillgdngen avyttras och kapitalforluster nir forlusten 4r definitiv.”
Tidpunkten knyts hir till nir bindande avtal om avyttring tecknas. Det
saknar betydelse om tilltridet sker senare, vilket ir en viktig skillnad
mot den civilrittsliga 6vergingen.

Skatteverket, SKV, har publicerat tvé stillningstaganden om ritten
till avdrag for avskrivningar vid overldtelser. De innebir foljande.

e Siljaren fir avdrag for virdeminskning fram till avyttringen, som ir
nir kopekontraktet undertecknas*’

* Koparen fir avdrag for virdeminskning frén tilltrddet, inte frin
tidpunkten f6r undertecknande av kdpekontraktet'*

Bigge stillningstagandena behandlar situationen nir tilltridesdagen
intriffar senare in kontraktsdagen, vilket enligt min erfarenhet 4r det
absolut vanligaste. Nir vi ser stillningstagandena tillsammans blir dock

11. 2 § Lagen om statlig fastighetsskatt (1984:1052), 2 § Lagen om kommunal fastighetsavgift (2007:1398).

12. 44 kap. 26 S IL.

13. SKV stillningstagande 2009-11-27 Viirdeminskningsavdrag efier fastighetens avyttringstidpunkt (Dnr:

131 805753-09/111).

14. SKV stillningstagande 2016-09-01 En kijpares riitt till viirdeminskningsavdrag néiir en néiiringsfastighet forviirvas

med en s.k. dganderiittsklausul (Dnr: 131 282552-16/111).
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konsekvensen att vi fir ett glapp for tiden mellan kontrakesdag och
tilltriidesdag, dir ingen av parterna fir virdeminskningsavdrag.

SKV motiverar asymmetrin med att siljaren enligt gillande regler
ska dterfora erhillna virdeminskningsavdrag nir avyttringen gérs, dvs.
pa kontrakesdagen. Det gir enligt SKV inte att kombinera med fortsatt
avdragsritt for virdeminskningar fram till tilltridesdagen.

SKV:s bedémning av kparens avdragsritt utgdr frin synsittet att
koparen maste vara dgare till fastigheten for att kunna gora avdrag for
virdeminskning. Det stimmer i och f6r sig med de redovisningsritts-
liga reglerna om att avskrivningar ska inledas nir tillgdngen kan tas i
bruk,"s ett begrepp som i det hir sammanhanget ligger nira dgande-
rdtten.

SKV hinvisar ocksd till Hogsta forvaltningsdomstolens bedémning
av praxis att koparen ska anses som #gare vid tidpunkten f6r dganderit-
tens dvergdng, dvs. vid tilleridet.*

5. Avslutning

Fastighetsrittsligt och redovisningsritesligt dr tidpunkten for fastighe-
ters Overgdng tydlig, om vi bortser frin tidpunkten f6r inskrivning i
fastighetsregistret. Det ir tilltridesdagen som giller.

Skatterittsligt utgor fastighetsskatten och fastighetsavgiften en
mellangrupp, med sin tydliga koppling till dgandet den 1 januari varje
ar, men det dr som jag har konstaterat inget problem i praktiken.

Inkomstskatten kan diremot vara komplicerad att hantera vid
avyttringar. For lagerfastigheter har vi ett samband mellan redovisning
och beskattning. For fastigheter som ir kapitaltillgingar anses dock
avyttringen ha gjorts pa kontraktsdagen for siljaren medan forvirvet
anses ha gjorts pa tilltridesdagen for koparen. Denna forskjutning leder
till d&tminstone tvd problem.

I. Avdragsritten for virdeminskning gar forlorad for bigge parter
under mellantiden

2. Nir kontraktsdagen ir fére balansdagen (ar 1), men tilltriddet efter
balansdagen (ar 2), sd blir effekten for siljaren att intikten ska tas
upp till beskattning &r 1 medan samma intike ska tas upp i redovis-
ningen forst &r 2

15. 17.18 K3, 10.23 K2 AR, 9.23 K2 AR, 6.14 K1 Féreningar. 6.14 K1 ENV siger bara att avskrivning av
byggnad ska goras med samma belopp som vid beskattningen, men uttalandet frén Skatteverket innebir att det
blir frin &ret for tilltridet. Alltsd har vi samma reglering av tidpunkten i samtliga K-regler.

16. Dick H (RA 1993 ref. 16).
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Vi behdver komma ihdg ate stdllningstaganden fran SKV ir parts-
inlagor, men nir jag analyserar bakgrunden till respektive stillnings-
tagande har jag svdrt att se en annan utgdng vid en rittslig provning
inom dagens lagstiftning.

Ar det dags for en lagindring? S3 att skattelagstiftningen foljer
redovisningen betriffande tidpunkt for avyttring av tillgdngar i nirings-
verksamhet, dven for fastigheter som ir kapitaltillgdngar. D3 skulle
tilleradet vara avgorande i alla regelverk utom for fastighetsskatt och
fastighetsavgift.

I vintan pé en sidan anpassning hoppas jag att denna artikel hjilper
till act kasta ett ljus dver framfor allt tidpunkten for avyttringar i
redovisningen.

Peter Berg iir redovisningsexpert, forfattare och forelisare, driver ekonomibloggen
consultjourney.com och iir utgiven med bickerna Resultat- och inkomstplanering (2015)
och Fastigheter (2016) av Wolters Kluwer.
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