nummer 10/2010 BALANS

DEBATT

DEBATT: INLAGG

FASTIGHETSFORSALJINING

BO NORDLUND OCH PERNILLA LUNDQVIST:

Intaktsredovisningsprincip
dr ingen enkel beskrivning

I Balans nr 8-9/2010 skriver Bjorn Jacobs-
son om det intressanta imnet »Vid vilken
tidpunkt ska en fastighetsforsiljning
alternativt ett fastighetsforvirv redovi-
sas«. Han tycker att det ir forvinande

att en tidigare artikel i Balans i imnet
(nr 2/2006) inte ledde till nigon debatt
eftersom hilften av Sveriges no-

terade fastighetsbolag 2006
redovisade intikterna
i friga vid annan
tidpunkt dn den som
rekommenderades 1
artikeln. Direfter
gor Bjorn Jacobs-

son en ordentlig

och insiktsfull
genomging av

regler, affirsuppligg
med mera kring fast-
ighetstransaktioner och
kommer slutligen fram till
en samlad bedémning att det i
normalfallet torde vara si att avyttring
av fastighet ska redovisas vid tidpunkten
tér ingéende av bindande avtal mellan
parterna, det vill siiga vid kontraktstid-
punkten.

Att artikeln i1 Balans nr 2/2006 inte

ledde till ndgon vidare debatt kan méj-
ligen ha den enkla férklaringen att bade

Artiklarna
har i grund
och botten
samma kdrn-
budskap.

Bjorn Jacobssons artikel och den tidigare
artikeln i grund och botten har samma
kirnbudskap till sina lisare — nimligen
att det dr ett substance over form-tinkande
som styr nir intikten ska/kan redovisas.

Nagonting som ocksa blir tydligt nir
man liser bida artiklarna ir att
det svirligen kan anses vara
en redovisningsprincip att
redovisa intikten endera
pa kontraktsdagen eller
tilltridesdagen. Detta
eftersom det trots allt
ofta ror sig om ganska
komplicerade avtal som
miste bedémas fran
fall till fall, olika parter
med olika mojligheter att
infria vad som 6verens-
kommits i avtalet, samt
att det ibland ér tredje
part som slutligen kan komma att
avgora om transaktionen kan genomforas
eller inte. Vir bedémning ér att en redo-
visningsprincip i detta avseende korrekt
borde beskrivas enligt f6ljande, eller med
likande innebérd:
Intiktsredovisning av fastighetsforsilj-
ning redovisas pd tilltridesdagen om inte
risker och formdner Gvergatt till kiparen
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vid ett tidigare tillfille. Om si har skett
intikisredovisas fastighetsforsiljningen vid
denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av
intiktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betriffande risker
och formdner samt engagemang i den lGpande
forvaltningen. Dérutéver beaktas omstin-
digheter som kan paverka affirens

utgdng vilka ligger utanfor siljarens
och/eller kiparens kontroll.

Att, som vissa fastighets-
bolag, exempelvis beskriva
att man intiktsredovisar
pa kontraktsdag sivida
detta inte strider mot
villkor i avtalet ir alltsd
inte tillrickligt, av den
enkla anledningen att

det inte alltid dr endast siljare och képare
som avgdr huruvida transaktionen kommer
att genomforas. Ibland avgors detta av
tredje part.

Nagonting som dock ir mycket intressant
i sammanhanget och som inte berérs i
Bjorn Jacobssons artikel dr vad som kan
komma att hinda i1 framtiden med
detta substance over form-tinkande.
IASB gav for en tid sedan ut ett Expo-
sure Draft Revenue from Contracts
with Customers. I denna ger 1AsB
uttryck for att det dr begreppet
control och inte risk and
rewards som ska styra nir
intikter ska redovisas av
exempelvis varuforsilj-
ning (dit fastighetsfor-

siljningar fir hinféras). Vissa bedémer
att begreppet control ger uttryck for ett
synsitt som mer vilar pa legal form in
substance over form vilket skulle kunna
komma att f6rskjuta intiktsredovisningen
i riktning mot tilltridesdagen. Jimfor
ocksa utfallet i minga byggforetags
intiktsredovisning av entreprenadkontrakt
som blev f6ljden av infoérandet av 1FRIC 15
Awtal om uppforande av fastighet, som 1
ménga fall medférde en férskjutning av
intiktsredovisningen mot firdigstillande i
stillet f6r successiv vinstavrikning. <
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