Redovisning vid
torsaljning av fastighet

En vanligt forekommande fraga i fastighetsbranschen ar
vid vilken tidpunkt intdkten fran en fastighetsforsaljning
ska redovisas. Vanligen férekommer olika asikter i

fragan om vilken tidpunkt som ar lamplig. | manga fall
framfors att intaktsredovisning ska ske vid tidpunkten for
kopekontraktets undertecknande. | andra fall framfors
att intdktsredovisning ska ske vid tilltradestidpunkten. |
denna artikeln belyser Bo Nordlund vad som géller pa
omradet.

DET RIKTIGA SVARET kan vara kontraktstidpunkten, tilltrides-
tidpunkten eller nagon tidpunkt diremellan. Fragans relevans blir
kanske mest tydlig nir det ligger ett rapporteringstillfille mellan de
olika tidpunkterna (arsredovisning eller kvartalsrapporter):.
Utifran ett skatterittsligt perspektiv giller att férsiljningen ska
deklareras det beskattningsar som kontraktet undertecknats. Emel-
lertid dr det ingen sjilvklarhet att den skatterittsliga stindpunkten
med automatik ska 6verféras in i redovisningssammanhang. Sna-
rare ir det sd att relevanta rekommendationer* och standards® pa
omridet utgar frin att intdkten normalt ska redovisas vid tillera-
destidpunkten. Det foreligger, enligt min bedémning, ingen skill-
nad i uppfattning om nir intiktsredovisning ska ske mellan de olika
normgivarna vilka hinvisades till ovan. Enligt min uppfattning for-
bjuder dock inte dessa rekommendationer och standards att intik-
ten redovisas vid en tidigare tidpunkt in tilltridestidpunkten. Det
kan dock férekomma situationer da visentliga osikerhetsfaktorer
inte upplosts ens vid den avtalade tilltridestidpunkten. Exempel pa
detta skulle kunna vara da forvirvstillstind fran hyresnimnd erfor-
dras for att affiren ska genomféras fullt ut och detta férvirvstill-
stand inte erhéllits vid tilleridestidpunkten. Effekten av detta skulle
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kunna bli att hela affiren gér tillbaka. S& linge sidan osikerhet kvar-
stdr ir det mycket som talar for att senareligga tidpunkten for intik-
stredovisning tills denna osikerhet upplosts.

For att avgrinsa situationen som tas upp i denna artikel nigot
vill jag papeka att resonemangen i férsta hand utgér frin en direkt
fastighetsforsiljning, dvs. inte en forsiljning av ett bolag med »for-
packad« fastighet. Fragestillningen behandlas till viss del sist i arti-
keln. Vidare avgrinsas frin situationer dir siljaren dterhyr fastighe-
ten pa sdant sice att det skulle kunna réra sig om en sale-lease-back
som i sin tur resulterar i ett finansiellt leasingavtal.

I praktiken borde processen g till s att man normalt utgar frin
att man kan redovisa intikten vid tilltridestidpunkten varefter man
provar sig bakat i tiden om intikten kan redovisas vid ett tidigare
tillfille, kanske redan vid kontraktstidpunkten. Detta dskadliggores
i nedanstdende bild (figur 1):

I 1
Kontraktstid- Tilltrades-

punkt tidpunkt
(KT) ? ¢ (TT)
Figur 1

I denna process beaktas en mingd olika faktorer si som:

m Koparens solvens, dvs. méjlighet att fullfélja affiren och erhalla
erforderlig finansiering for att fullfolja kopet

m Erfordas forvirvstillstind frin hyresnimnd+?

m Foreligger andra villkor i avtalet som méste vara uppfyllda for att
affiren ska fullbordas, exempelvis kan det vara sd att kopet ir vill-
korat av att en planbestimmelse gir igenom eller att en geotek-
nisk undersokning ska genomféras for att sikerstilla att man kan
anvinda mark f6r avsett indamal hos koparen.

m Ar prisetavtalat vid kontraktstidpunkten si att en eventuell pris-/
virdeforindring mellan kontraktstidpunkt och tilltridestidpunkt
ir koparens risk eller forman?

m Tillfaller driftnetton koparen fran kontraktsdagen eller behaller
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siljaren dessa till tilltridesdagen?

m Aravtaletutformatsi att siljaren efter kontraktsdagen inte lingre
har ritt att teckna visentliga hyresavtal eller genomfora investe-
ringar i fastigheten?

Ovanstdende gor pa intet sitt ansprak pa att vara uttémmande
nir det giller frigor som maste 6vervigas i anslutning till faststil-
lande av tidpunkt f6r intiktsredovisning av en fastighetsforsiljning.
I nigon mén tydliggor dessa exempel dock hur komplex bedom-
ningen kan vara i vissa fall.

Det kan noteras att det i ovanstiende exemplifiering finns fakto-
rer som ligger utanfor sivil kopares som siljares kontroll, exempel-
vis miljostatusen pa mark vilken kanske klarliggs forst efter att sir-
skild undersokning genomférts eller planforhallanden vilka kanske
inte beslutats eller p annat sitt klarlagts vid kontraktstidpunkten.
Om sidana osikerhetsfaktorer ir for handen finns det mycket som
talar for att intiktsredovisning inte kan ske fore dess att denna osi-
kerhet upplésts.

I sammanhanget bor observeras skrivningarna i RR 11 (6versitt-
ning av motsvarande punkti1as 18) p 14:

Inkomst fran forsiljning av varor skall redovisas som intikt nir
samtliga foljande villkor dr uppfyllda:

a) Foretaget har till kdparen 6éverfort de visentliga risker och for-
méner som ir forknippade med varornas dgande

b) Foretaget behaller inte ndgot sddant engagemang i den l6pande
forvaltningen som vanligtvis forknippas med dgande och fore-
taget utovar inte heller nigon reell kontroll 6ver de varor som
salts.

¢) Inkomsten kan beriknas pa ett tillforliclige sitt.

d) Det ir sannolikt att de ekonomiska fordelar som fér siljaren dr
forknippade med transaktionen kommer att tillfalla denne.

¢) De utgifter som uppkommit eller som forvintas uppkomma till
f6ljd av transaktionen kan beriknas pi ett tillforlitligt sitt.

Det kan ifragasittas om samtliga ovanstiende villkor dr uppfyllda
om exempelvis driftnetton fran fastigheten tillfaller siljaren fram till
tilltridesdagen eller omssiljaren harmojlighetatt tecknanyavisentliga
hyresavtal eller besluta om investeringar under samma period (kopp-
ling till engagemang i den l6pande forvaltningen vilket omnidmn-
des ovan). Forvisso ir ofta pris-/virderisken éverford pd koparen i
samband med kontraktsdagen vilket ofta féranleder argumentation
om att de visentligaste riskerna och formanerna dirigenom éverforts
fran siljare till kopare. Det kan dock konstateras att utfall avseende
savil driftnetton som pris-/virdeférindringar ir risker och féorméaner
som férknippas med dgande/kontroll av en tillgang.

Om vi nu antar att en affir gérs upp mellan siljare och képare.
Man har endast att ta stillning till betydelsen av eventuell pris-/vir-
deforindring samt driftnetton under tiden fran kontraktets under-
tecknande till tilltridet. Dirutéver foreligger inga sirskilda villkor
eller osikerheter. Foljande fakta giller f6r den sélda fastigheten:

Verkligt varde/éverenskommen kopeskilling = 10.000
Arshyresintakt = 1.000
Driftnetto pa arsbasis = 700

Antag att parterna (siljare och kopare) tecknat avtal den 15
december dr 20x1 med tilltride for koparen 31 januari 20x2. Drift-
netton fran fastigheten tillfaller siljaren fram till tilltridesdagen
medan priset pa fastigheten ér avtalat pd kontraktsdagen. Siljaren
vill nu intikesfora fastighetsforsiljningen dr 20x1 med motivatio-
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nen att den visentligaste risken/forménen ligger i eventuell virde-
forindring pé fastigheten mellan kontraktstidpunkten och tillerd-
destidpunkten. Vidare dr denna risk/fé6rmén 6verfoérd pa koparen i
samband med kdpeavtalets undertecknande. Siljaren argumenterar
enligt foljande: - Om det sker en virdeforindring med nagra pro-
cent blir denna sannolikt stérre till belopp idn driftnettona under
perioden 15/12 20x1 - 31/1 20x2. Detta kan askadliggoras med ned-
anstiende berikning dir siljaren argumenterar enligt foljande:

m Om virdet 6kar med 5 % mellan kontraktstidpunkt och tilltrides-
tidpunket si betyder detta (med siffror frin ovanstiende exempel)
att 500 blir képarens forman (virdet kan givetvis ocksa falla med
5 %). Driftnettona under samma period uppgar dock »bara« till
700/12x1,5, dvs. ca 88.

Vad som i sammanhanget ir ett problem ér dock att det ofta inte
gar att ha ndgon helt objektiv uppfattning vid kontraktstidpunkten,
kanske inte heller vid bokslutstidpunkten i ovanstiende exempel,
huruvida virderisken/-forménen 4r mera visentlig in den l6pande
avkastningen (driftnettona). Utfallet kan ju faktiskt bli sidant att
ingen virdeodkning alls sker mellan de tvd tidpunkterna, eller att
virdet faller. Observera att det, i ovanstdende situation, argumente-
ras utifrdn om en virdeférindring intriffar medan man ocksa kon-
staterar att driftnetton av en viss kvantitet utfaller under samma
period, en ganska vanlig situation i praktiken. Vilken av dessa tvd
bedémningsfaktorer som faktiskt ir den visentligaste kan vara svir
att avgora; ett relativt sikert driftnetto ska vigas mot en osiker vir-
deforindring som antingen kan vara positiv eller negativ. Betydel-
sen av vem som far driftnettona mellan kontraktstidpunkten och
tilleridestidpunkten borde dirfér vara en visentlig del av helhets-
bedémningen enligt min uppfattning. Observera ocksd att RR 11/
IAS 18 p 14 a inte bara kriver att den visentligaste risken/férmanen
overgatt utan att de visentliga risker och formaner (plural!) som dr
forknippade med fastigheten 6vergitt.

Det mesta talar for att man i ovanstiende exempel borde ha avta-
latatt dven driftnetton tillfaller koparen fran kontraktsdagen for att
vara siker pa att samtliga villkor i RR 11/1A5S 18 p 14 édr uppfyllda.

Utifrdn ovanstdende resonemang kan beslutsprocessen pa nista
sida vara en exemplifiering som skulle kunna tjina som vigledning
vid 6verviganden om tidpunkt f6r intiktsredovisning av en fastig-
hetsforsiljning. (Sefigur 2, sid xx)

Hyresgaranti vid forsaljningen

Vidare férekommer ibland att fastigheter siljs med en hyresgaranti
fran siljaren. En sddan hyresgaranti ir ofta tidsbegrinsad, kanske
till eva eller tre ar. Vidare kanske garantin omfattar endast delar av
fastighetens uthyrbara areor. Garantin i sig, beroende pa omfatt-
ning naturligtvis, behdver inte hindra att intiktsredovisning kan ske
hos siljaren. Emellertid borde garantin beaktas vid bestimmande
av den faktiska forsiljningsintikten vid affiren. Enligt 1as 37 -
Avsittningar, eventualforpliktelser och eventualtillgdngar, ska man
beakta avtal som innebir ett sannolikt utflode av ekonomiska resur-
ser for att l6sa en genom avtalet uppkommen forpliktelse. Effekten
borde da bli en skuldavsittning hos siljaren motsvarande den bista
bedémning av det utfléde som garantin kommer att medféra under
den tid garantin giller. I en »perfekt situation«kan vi ocksi fore-
stilla oss att koparen och siljaren gor samma bista bedomning av
vilka fléden hyresgarantin kommer att ge upphov till. Lat oss antaga
att en fastighet marknadsvirderats till 100 men den tilltinkte kopa-
ren later siljaren forsta ate affiren kan bli av pa nivdn 100 endast
under forutsittningen att siljaren limnar med en viss begrinsad
hyresgaranti. Lt oss vidare anta att bide kopare och siljare gor »
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Tankbar beslutshierarki vid 6vervaganden om tidpunkt for
intaktsredovisning av fastighetsforsaljning:

KT= kontraktstidpunkt
TT =tilltradestidpunkt

Koparens ekonomiska styrka
gor att man pa goda grunder
kan beddma att denna kan
fullfolja avtalet?

JA

Y

Det bedéms som mycket
osannolikt att uteblivet for-
varvstillstand kan leda till att
avtalet inte fullf6ljs?

NEJ

JA

Y

Inga villkor féreligger i kope-
avtalet att fastigheten ska
kunna nyttjas pa visst bestamt
sdtt av koparen (villkor som
maste vara uppfyllda for avta-
lets fullgérande samt att det ar
oklart vid KT om dessa villkor

uppfylls)?

NE)

JA

Y

Ar priset avtalat vid KT d.v.s
vdrdeférandring mellan KT
och TT blir képarens forman
eller risk?

NEJ

JA

Tillfaller fastighetens I6pande
avkastning koparen fran KT'?

NEJ

JA

Y

Ar det avtalat att endast
|6pande forvaltning handhas
av séljaren fram till TT? Dvs.
sdljaren har ej rétt att géra
investeringar i fastigheten
eller sluta vasentliga hyresav-
tal etc. mellan KT och TT utan
koparens godkannande?

NEJ

JA

v

INTAKTSREDOVISNING

INTAKTSREDOVISNING
SKER VID TILLTRADES-
TIDPUNKTEN (alternativt

SKER VID KONTRAKTS- tidpunkt mellan KT och TT da
TIDPUNKTEN osakerheten upplosts)

Figur 2
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en bista beddmning att nuvirdet av flédet som garantin ger upp-
hov till uppgar till 10.

Effekten av dessa beddmningar borde da bli att siljaren redovi-
sar forsiljningslikviden om 100 pa foljande sitt (principiellt forenk-
lat beskrivet):

Forsaljningsintakt = 90
Skuld till koparen = 10

Medan képaren redovisar forvirvet av fastigheten enligt f6ljande
beskrivning:

Anskaffningsvarde fastighet = 90
Fordran pa séljaren = 10

Fastighet pa aktier

Ofta forekommer att »fastigheter«, vilka forpackats i bolag, siljs
genom att andelarna i bolaget 6verldts (indirekt fastighetsforsilj-
ning) istillet for att fastigheten siljes direke. I ett sidant fall borde
ett analogt resonemang, med den direkta fastighetsférsiljningen vil-
ken diskuterades ovan, kunna féras i vissa fall. Det vill siga, man pro-
var sig fram till den tidpunkt vid vilken det bestimmande inflytandet
over bolaget med fastigheten har 6vergatt fran siljare till kopare. Det
kan i vissa fall vara sa att det bestimmande inflytandet 6ver bolaget
inte har 6vergatt fore dess att aktierna traderats medan detiandra fall
skulle kunna vara si att det foreligger avtal mellan kopare och siljare
som inskrinker siljarens inflytande 6ver bolaget pa ett sidant sitt att
detinflytandet 6ver bolageti allt visentligt 6vergatt pa koparen trots
attinte aktierna traderats. IFRS 3° p 39 och IAS 27° p 21 utgdr fran ett
sadant synsitt, dvs. avtalsvillkor mellan parterna beaktas vid bedom-
ning av huruvida det bestimmande inflytandet éver ett dotterfore-
tag overgitt pa annan. Vidare kan man studera lydelserna i s1c 12
— Nir ska ett foretag for sirskilt indamal, ett SPE7, omfattas av kon-
cernredovisningen? I sIC 12 fister man stort avseende vid vem som
faktiske sitter med risker och/eller erhéller forméner som forknippas
med verksamhet och/eller 4gande i en viss situation. Sddana situa-
tioner som beskrivits i detta stycke torde f4 bedomas fran fall cill fall
beroende pa hur avtalen ser ut i det enskilda fallet. m
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Bo Nordlund ir redovisningsspecialist pA KPMG.

Fotnoter

1) I méinga delar kan man antaga att det borde vara kongruens mellan tidpunkt

for intiktsredovisning av en fastighetsforsiljning hos siljaren och den tidpunkt

di képaren tar in den férvirvade fastigheten som tillging i sin balansrikning. I en
situation dir koparen éverviger huruvida det dr méjligt att ta in en forvirvad fastig-
het i balansrikningen méste emellertid sannolikt ocksd beaktas huruvida det finns
risk att kommunen kommer att nyttja sin forkopsritt till fastigheten, se Forkops-
lag (1967:868). Om kommunen vill nyttja sin forkopsritt behover detta i sig inte
paverka majligheten att redovisa en intikt for siljaren medan det kan paverka kopa-
rens bedémning éver huruvida tillgingen de facto ir i kdparens kontroll eller ej.

2) RR 11 - Intiikter och BFNAR 2003:3 - Redovisning av intiikter

3) IAS 18 - Revenue

4) Se Lag om férvirv av hyresfastighet m.m. (1975:1132)

5) IFRS 3 - Rorelseforviry

6) IAS 27 - Koncernredovisning och separata finansiella rapporter

7) SPE = Special Purpose Entities

BALANS NR 2/2006



