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LEONIE SELTING

Fastigheter i och utom byggnadsrorelse
— tillampliga regelverk for inkomstskatt
respektive redovisning

Denna artikel har kommict till da jag i mitc arbete som skatterddgivare till
fastighetsigare och fastighetsbolag har insett att det for sadan radgivning krévs
en viss grundliggande insikt inte bara om de inkomstskattemissiga reglerna
for innehavda tillgdngar utan dven om gillande redovisningsregler for virde-
ring av tillgdngar i form av fastigheter och fastighetsbolag. Jag har dérfor for-
soke att forenklat, nirmast i punktform, beskriva forst de skattemissiga hall-
punkterna och sedan de viktigaste redovisningsmissiga principerna'.

1 Regelverket i inkomstskattelagen for fastigheter i
och utom byggnadsrérelsesammanhang

Inkomstskattemissigt kan tillgingar i en verksamhet vara lagertillgingar eller
kapitaltillgangar.

I den hidr sammanstillningen behandlas inte de sirskilda reglerna i inkomst-
skattelagen (IL) som giller skattefrihet och avdragstérbud vid avyttring av och
skattefrihet vid utdelning frin s.k. niringsbetingade andelar® d4 detta omrade
inom skatterdtten for nirvarande skulle kriva en mycket omfattande beskriv-
ning.

1.1  Byggnadsrorelse enligt inkomstskattelagen

Begreppet byggnadsrorelse avser jag att inte beskriva di det kriver en omfat-
tande redogorelse. Lasaren forutsitts kinna till vad begreppet innefattar och
hur det definieras. Vad som ir intressant i detta sammanhang ir att en verk-
samhetstillging, t.ex. ett dgt bolag med en fastighet i eller en fastighet, kan
definieras vara lager, trots att man enligt den allminna definitionen’ av lager
och kapitaltillging i IL skulle anse att tillgingen ér en kapitaltillgang. Att en
tillging plotsligt pa detta sdte kan anses vara lager beror pé att det finns nagra
sirskilda bestimmelser i IL kring byggnadsrorelse och handel med fastigheter®.

! Varmt tack rikeas till Marie Grenholm, auktoriserad revisor hos E&Y, fér hennes vilvilliga
hjilp och limnade synpunkter pd redovisningsavsnittet. Skulle det finnas felaktigheter som
kan ha smugit sig in i texten star jag emellertid helt sjilv f6r dem. Stort tack ocks till Ingemar
Nilsson, specialist pa inkomstskatt och fastigheter hos Allegretto Revision, som gjort denna
sammanstillning méjlig genom initial vigledning och genomgaende support. Aven hir stir jag
helt sjilv for eventuella felaktigheter och missforstind i artikeltexten.

%2 Reglerna finns i 24 kap. IL och 25 a kap. IL.

3 17 kap. 3 § IL e contrario och 25 kap. 3 § IL

4 27 kap. 4-7§S IL
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1.2 Lagertillgangar (IL)
Fastigheter och dven andelar i aktiebolag och handelsbolag som dger fastigheter,
kan alltsd hos dgaren under vissa forutsittningar anses vara lagertillgingar i
stillet for kapitaltillgingar. Nagot forenklat giller foljande inkomstskattemis-
sigt for lagertillgdngar. I inkomstslaget niringsverksamhet skall resultatet som
en grund beriknas enligt bokf6éringsmissiga grunder, med utgingspunkt i god
redovisningssed; om inte annat ir sirskilt féreskrivet i lag’. En lagertillging
ir enligt ILS en tillging som ir avsedd for omsittning eller férbrukning. En
sadan tillgang far enligt IL inte tas upp till lagre virde dn det ligsta av anskaft-
ningsvirdet och nettoférsiljningsvirdet’. En lagerfastighet eller ett fastig-
hetsbolag som ir lager skall alltsd med skattemissig avdragsverkan “tas upp”
till, alltsd virderas ned till nettoférsiljningsvirdet om redovisningsreglerna si
kriver nir och om detta virde sjunker under anskaffningsvirdet, eftersom
det skattemissiga resultatet skall beriknas enligt bokféringsmissiga grunder.
P4 motsvarande sitt skall lagertillgangens virde med skattemissig paverkan
virderas upp (det riknas da som skattepliktig intikt) om en uppjustering av
virdet skall goras enligt redovisningsreglerna. Den skattemissiga virderingen
av en tillging som enligt IL bestims vara lager f6ljer alltid redovisningen oav-
sett om tillgingen i redovisningen definieras som en omsittningstillging eller
som en anliggningstillging. Vid f6rsiljning av en lagertillging riknas intik-
ten enligt de vanliga bokf6ringsmissiga grunderna i niringsverksamhet. En
eventuell forlust blir da direkt avdragsgill mot dvriga inkomster i foretaget.
For alla slags fastigheter, oavsett om de inkomstskattemissigt ar klassifice-
rade som lager eller som kapitaltillgingar, regleras pé sirskild plats i IL® hur
specifika avdrag vid den l6pande inkomstbeskattningen kan goras: Genom
bestimmelser om arliga virdeminskningsavdrag. Vid forsiljning av lagerfastig-
heter giller sedan att i den méin vid beskattningen gjorda virdeminsknings-
avdrag inte ocksd gjorts i bokforingen, sidana virdeminskningsavdrag skall
dterldggas till beskattning’ i niringsverksamheten.

1.3  Kapitaltillgangar (IL)

Generellt giller inkomstskattemissigt att om tillgingar inte ingdr i en rorelse
skall kapitalreglerna tillimpas. For kapitaltillgingar skall kapitalreglerna till-
limpas oavsett om innehavet 4r betingat av yrkesmissig niringsverksamhet
(rorelse) eller inte. I IL definieras kapitaltillgingar'® som andra tillgingar i
ndringsverksamheten in lager, pigdendearbeten, kundfordringar och liknan-
de tillgangar, inventarier samt vissa rittigheter. For kapitaltillgangar sker
beskattning inte enligt bokforingsmissiga grunder och hur transaktionerna

5 14 kap. 2 § IL.

6 17 kap. 3 § IL.

7 Jimfor med 4 kap. 9 § ARL, dir ocksa ordet nettoforsiljningsvirdet anvinds.
8 Se 19 och 20 kap. IL.

9 26 kap. 12 § IL.

1025 kap. 3 § IL.
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har bokf6rts saknar dirfor skattemissig betydelse. Det innebir att orealiserade
virdeminskningar inte far dras av och att skattemissigt avdrag kan komma i
fraga forst efter avyttring eller liknande. Forlust skall vara verklig for att avdrag
skall kunna medges. De grundliggande bestimmelserna i IL'' om kapital-
vinster och kapitalforluster skall anvindas. For tidpunkten f6r beskattning av
kapitalvinst respektive kapitalforlust giller de sirskilda bestimmelserna i IL'2.
Virderingsreglerna'? for lager giller inte for kapitaltillgingar.

De speciella reglerna i IL som giller skattefrihet och avdragsférbud vid
forsiljning av niringsbetingade andelar och skattefrihet vid utdelning fran
niringsbetingade andelar bortses helt frin i denna redogorelse.

Som jag nimnt ovan under p. 1.1 kan fastigheter och andelar i fastighets-
bolag under vissa férutsittningar skattemissigt klassificeras som lager'* trots
att tillgingen enligt IL:s allminna definitioner skulle betraktas som kapitaltill-
gang. Bland dessa bestimmelser finns ocksa sirskilt reglerat nir en fastighet i
byggnadsrorelsesammanhang ind4 kan anses vara en kapitaltillging!®, det gil-
ler exempelvis om fastigheten uppenbarligen saknar samband med byggnads-
rorelsen.

En fastighet som 4r kapitaltillging hanteras alltsd enligt kapitalreglerna, dvs.
skattemissigt utifran anskaffningsvirdet. Avdrag vid den 16pande inkomsttaxe-
ringen medges endast enligt de sirskilda virdeminskningsavdragsreglernal® i
IL. For fastigheter som ir kapitaltillgingar far det inte goras avdrag pa annat
sitt vid den I6pande inkomsttaxeringen. Nir kapitalfastigheten siljs skall vid
inkomstbeskattningen samtliga tidigare gjorda virdeminskningsavdrag éter-
foras till beskattning i niringsverksamheten'”. Vid avyttring sker berikning av
kapitalvinst/kapitalforlust enligt kapitalvinstreglerna i IL'® och eventuell vinst
tas upp till beskattning. Sirskilda avdragsbegrinsningar giller vid kapitalfor-
lust pa sa sitt att avdrag endast medges direke eller i framtiden mot vinster pa
fastighetsforsiljningar hos siljarforetaget eller hos foretag i samma koncern®.
Detta kallas for en “falla”.

2 Redovisningsmassiga regler for fastigheter

Redovisning for juridiska personer i Sverige skall ske enligt bestimmelser som
finns i Arsredovisningslagen (1995:1554) (ARL). Fsljande giller for redovis-
ningen enligt ARL av fastigheter. Reglerna ir inte helt synkroniserade med
skattereglerna. Skattemissigt kan alltsd ofta en fastighet och dven andelar i ett

1 44 kap. IL.

12 44 kap. 26 — 32 §§ IL.
1317 kap. 3 § IL.

14 27 kap. 4 -7 §S IL.

15 27 kap. 5§ IL.

16 Se 19 och 20 kap. IL.
1726 kap. 2 § IL.

18 Se 44 och 45 kap. IL.
1925 kap. 7 och 12 §S IL.
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fastighetsbolag behandlas pa ett helt annat sitt i skattelagstiftningen 4n enligt
redovisningsreglerna. ARL styr som en grund, men iven god redovisnings-
sed skall inverka?®. God redovisningssed utvecklas av bl.a. Bokforingsnimn-
den (BFN), Rédet for finansiell rapportering (RFR) m.fl. God redovisnings-
sed influeras dven av internationella redovisningsregler — IAS/IFRS och US
GAAP. BEN, RFR, IAS/IFRS m.m. behandlas under punkt 2.3.2 och 2.3.3 i
denna artikel.

Fragor gillande redovisning av uppskjuten skatt kommer inte att behandlas
i denna artikel.

14 kap. ARL anges att det finns dels anliggningstillgingar och dels omsiitt-
ningstillgingar. Med anliggningstillging forstds! tillging som ir avsedd att
stadigvarande brukas eller innehas i verksamheten. Med omsittningstillging
forstds annan tillging.

2.1 Omséttningstillgdngar (ARL)

En omsittningstillgang ér alltsd annan tillging 4n sddan som ir avsedd att sta-
digvarande brukas eller innehas i verksamheten. Omsittningstillgingar skall**
som en grundregel virderas till det ligsta av anskaffningsvirdet och nettof6r-
sdljningsvirdet pa balansdagen, till skillnad fran de materiella anliggningstill-
gangarna, vilka som en huvudprincip skall virderas med utgangspunkt frin
anskaffningsvirdet. Nettoforsiljningsvirdet kan av naturliga skil variera, vil-
ket medfér att en omsiteningstillgings virde i redovisningen normalt oftare
forindras 4n for en anliggningstillgang. Virdeférindringar pa omsittnings-
tillgingar skall redovisas 6ver resultatrikningen.

Nir det giller fastigheter som 4r omsittningstillgingar kan dessa benimnas
pa olika sdtt. I den praktiska tillimpningen brukar man normalt anse att man
skall ha uttalat att fastigheten r till f6rsiljning, for att den skall redovisas som
en omsittningstillging.

Sammanfattningsvis fastigheter som ir avsedda att siljas utgér i redovis-
ningshinseende lagertillgingar och skall redovisas som omsittningstillgingar.
Skattemissigt utgdr dessa ocksd normalt lager. For dessa giller forutom ARL
dven BFNAR 2000:3 samt RR 2:02 eller IAS/IFRS 2. (IAS/IFRS ir obligato-
riska f6r koncernredovisningen for svenska bolag vars virdepapper dr noterade
pa en reglerad marknad, f6r nirvarande OMX Nordic Exchange Stockholm AB
(fore detta Stockholmsbérsen) och Nordic Growth Market NGM AB).

2.2 Anlaggningstillgangar (ARL)

En tillging som ir avsedd att stadigvarande brukas eller innehas i verksam-
heten ir alltsd en anliggningstillging. For anliggningstillgingar giller att de
skall virderas pa visst sitt, som en grund till anskaffningsvirdet.??

20 2 kap. 2§ ARL.
2 4kap. 1§ ARL.
2 4kap. 99§ ARL.
% 4kap. 3§ ARL.
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NEDSKRIVNING AV REDOVISAT VARDE

Materiella anliggningstillgingar virderas som huvudprincip med utgings-
punkt frin anskaffningsvirdet. Redovisat virde for en materiell anliggnings-
tillging skall dock i vissa fall skrivas ned. Om en sadan tillging pé balansdagen
har ett ligre virde dn anskaffningsvirdet minskat med gjorda avskrivningar,
skall tillgangen skrivas ned till detta ldgre virde, om det kan antas att virde-
nedgingen ir bestdende?. En nedskrivning skall dterforas, om det inte lingre
finns skil f6r den. Nedskrivningar och aterféringar skall redovisas i resultat-
rikningen (till skillnad frin uppskrivningar som skall redovisas 6ver balans-
rikningen, se nedan).

UPPSKRIVNING AV REDOVISAT VARDE

Uppskrivning utgdr ett undantag fran huvudregeln att materiella anliggnings-
tillgdngar som huvudprincip skall virderas med utgangspunkt fran anskaff-
ningsvirdet. ARL tilliter uppskrivning under vissa forutsiteningar. Uppskriv-
ning av anliggningstillgingar regleras i ARL. Ert aktiebolags eller en ekonomisk
forenings materiella och finansiella anliggningstillgingar som har ett tillforlitligt
och bestaende virde som visentligt verstiger bokfort virde far skrivas upp till
hogst det hogre virdet endast om uppskrivningsbeloppet anvinds for avsittning
till en uppskrivningsfond eller, vad giller aktiebolag, for 6kning av aktiekapitalet
genom fondemission eller nyemission. Uppskrivningen skall alltsd goras over
eget kapital, inte Gver resultatrikningen. Uppskrivningsbeloppet dkar tillgang-
ens redovisade virde och skrivs av 6ver tillgingens aterstdende nyttjandeperiod.

Fastigheter delas ofta redovisningsmissigt in i olika grupper. Nir det giller
fastigheter som ir anliggningstillgingar kan dessa benimnas exempelvis:

Rérelsefastigheter (iven kallade driftfastigheter). Hirmed avses fastigheter
som anvinds som kontor, verkstad, forrad eller liknande. I byggnadsforetag kan
sadana fastigheter framfor alle vid éldre forvirv skattemissigt vara lager trots
karaktiren av anliggningstillging. For dessa giller fsrutom ARL dven BENAR
2001:3 samt RR 12 eller IAS/IFRS 16.

Forvaltningsfastigheter (om de skall behéllas i rorelsen, annars skall de i
teorin redovisas som omsittningstillging.) Fastighetstypen innehas av dgaren i
syfte att generera hyresinkomster eller virdestegring. Att notera ir att forvalt-
ningsfastigheter, oavsett den redovisningsmissiga klassificeringen, skattemis-
sigt ofta anses vara lagertillgingar. For dessa giller forutom ARL iven BENAR
2001:3 samt RR 24 eller IAS/IFRS 40.

2.3 Regler och kéllor som pa olika satt styr redovisningen
2.3.1 Svensklag ARL (1995:1554)

Kap. 4 ARL styr viirderingen av tillgingar, dvs. anliggnings- och omsittnings-
tillgangar.

4 kap. 5§ ARL.
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I propositionen 1995/96:10 till ARL finns ledning att himta vad giller
tillimpningen av lagen.

I boken Arsredovisningslagen: En kommentar, fran 1996 av Margit Knuts-
son finns ledning att hiimta vad giller tillimpningen av reglerna i ARL.

2.3.2 Svenska normgivare

Bokforingsnimnden (BFN) ger ut tillimpningsregler och informations-
material om bokféringslagen och drsredovisningslagen. BEN ir ett statligt
expertorgan med uppgift att utveckla god redovisningssed.

Redovisningsradet (RR) lades ned ar 2007. RR och dess Akutgrupp hade
till uppgift att utfirda redovisningsrekommendationer i redovisningsfrigor.
RR och RR:s Akutgrupp utarbetade till och med 4r 2004 rekommendationer,
RR 1-RR 29, och uttalanden, URA 1-URA 43, som i forsta hand tog sikte
pa borsforetag eller stora foretag med allmint intresse. Pa grund av att EU-
kommissionen utfirdat IAS-férordningen 1606/2002, ir frin och med den
1 januari 2005 dessa rekommendationer och uttalanden inte lingre tillimpliga
vid upprittandet av koncernredovisning i foretag vars koncernredovisning skall
upprittas i enlighet med IAS/IFRS. IAS-forordningen 1606/2002 och IAS/
IFRS kommer att berras nedan under punke 2.3.3. RR:s och RR:s Akutgrupps
rekommendationer och uttalanden far dock, efter anvisningar frin BFN, till-
limpas av ovriga foretag under en overgingsperiod. I BFNs allminna rad
BENAR 2000:2 anges pa vilket sitt rekommendationerna och uttalandena fir
tillimpas. Rekommendationerna och uttalandena publiceras dirfor pa BFNs
hemsida.

I samband med att Redovisningsradet lagts ned bildades i stillet Radet for
finansiell rapportering (RFR) i april 2007. RFR ersatte RR och dess Akut-
grupp. RFR:s rekommendationer och uttalanden sker med utgingspunkt frin
IAS/IERS, sasom de antagits av EU.

Slutligen har dven FAR och vissa branschorganisationer utarbetat ett antal
rekommendationer och uttalanden.

2.3.3 IAS/IFRS

Det fjirde bolagsdirektivet 78/660/EEG* och det sjunde bolagsdirektivet
83/349/EEG?® fran EU paverkar svenska noterade och onoterade bolag pa
olika sitt. Svensk redovisningsritt paverkas av det fjirde bolagsdirektivet da
det innehaller grundliggande regler bl.a. om arsbokslutets syften och innehall,
balans- och resultatrikningens uppstéllningsform och innehall, virderings-
fragor, noternas innehdll, férvaltningsberittelsens innehéll och om revision.
Som ett led i harmoniseringen av redovisningen av noterade bolag inom EU
reviderades innehdllet i bl.a. det fjirde och det sjunde bolagsdirektivet. I och

% Ridets fiirde direktiv 78/660/EEG av den 25 juli 1978 grundat pa artikel 54.3 g i férdraget
om arsbokslut i vissa typer av bolag. EGT L 222 1978 5. 11.

26 Radets sjunde direktiv 83/349/EEG av den 13 juni 1983 grundat p3 artikel 54.3 g i fordra-
get om sammanstilld redovisning. EGT L 193 1983 s.1.
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med att Sverige gick med i EU behévde vi anpassa vir svenska redovisnings-
lagstiftning till EU:s direktiv. Vi fick d4 var ARL. T princip ir ARL det enda
som direkt paverkar onoterade svenska bolags redovisning. EU péaverkar dock
hir indirekt genom att EU-direktiven styr utformningen av den svenska ARL.
BFN:s normgivning kompletterar ARL. For svenska bolag vars aktier ir note-
rade pd en reglerad marknad giller dock sedan ar 2005, di en IAS-férordning
1606/2002% tridde i kraft, atc de ir skyldiga att uppritta sin koncernredo-
visning enligt internationella redovisningsstandarder. Med internationella
redovisningsstandarder menas International Financial Reporting Standards
(IFRS), som utvecklats av International Accounting Standards Board (IASB)
och dess foretradare IASC. International Accounting Standards (IAS) utveck-
lades av IASC under aren 1973 till 2000. IASB ersatte IASC under ar 2001
och tog di 6ver IAS-standarderna. IASB ir ett privatritesligt organ som har
bildats av ett antal revisorsorganisationer. IFRS blir en del av EU-rétten genom
att EU-kommissionen provar av IASB forslagna redovisningsstandarder och
eventuellt direfter godkinner dem. Om de blir godkinda publicerar EU-
kommissionen dem som en férordning riktad till noterade bolag inom EU.
IFRIC (IASB:s tolkningsgrupp) ir ett organ, det enda, som kan ge tolknings-
uttalanden avseende hur IAS/IFRS skall tolkas. IASB ger ut dessa uttalanden.

Det finns séledes ett heltickande, bindande EU-regelverk for vissa noterade
bolag avseende koncernredovisningen. Detta regelverk giller dock inte redo-
visningen i ett svenskt koncernmoderbolag. For ett noterat koncernmoder-
bolag giller svensk god redovisningssed som utvecklas av Radet f6r finansiell
rapportering, RFR. RFR har utfirdat anvisningar som kompletterar ARL,
RFR 1 och RFR 2. Dessa anger att IFRS far tillimpas dven av svenska juri-
diska personer si linge dessa standarder inte strider mot svensk lag.

3 Avslutning

Skattereglerna ir inte helt synkroniserade med redovisningsreglerna. Det gil-
ler sarskilt nir vi har att gora med fastigheter i byggnadsrorelsesammanhang
dir vad som anses vara lager i skattelagstiftningen ofta definieras pé ett annat
sitt 4n enligt redovisningsreglerna. I de fall den skattemissiga bedomningen
sdger att det 4r friga om en lagertillging foljer det skattemissiga resultatet pa
ett annat sitt redovisningen, an om vi har att gora med en kapitaltillging. Den
skattemissiga hanteringen i och utom byggnadsrorelse kriver dirfor kunskap
om de regler och den praxis som giller inom redovisningsomradet.

Leonie Selting, advokat, bedriver egen verksamhet med skatterdittslig inriktning i
Stockholm

¥ Europaparlamentets och ridets forordning (EG) nr 1602/2002 av den 19 juli 2002 om till-
limpning av internationella redovisningsstandarder.
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