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28  Forvaltningsfastigheter

28.1 RR 24 Forvaltningsfastigheter

Rekommendationen, RR 24, ska tillimpas vid redovisning av
forvaltningsfastigheter hos innehavare och hos leasetagare vid
finansiell leasing och hos en leasegivare vid operationell
leasing. RR 24 tillimpas inte pd (a) skogsfastigheter och
liknande fornyelsebara tillgangar och inte pa (b) mineral-
tillgangar, prospekteringsratter fér mineraltillgangar, olje- och
gasfyndigheter och andra liknande icke-fornyelsebara
naturtillgdngar. RR 24 ska tillimpas for finansiella rapporter
for rakenskapsar som paborjas fran och med 1 jan. 2003.

Forvaltningsfastigheter definieras som fastigheter som innehas
i syfte att generera hyresinkomster eller virdestegring eller en
kombination av dessa snarare &dn for (a) anvindning i ett
foretags verksamhet for produktion och tillhandahallande av
varor och tjénster eller for administrativa andamal (=definition
av rorelsefastigheter) eller (b) forséljning i den 16pande
verksamheten.

Det innebdar exempelvis att fastigheter som innehas for
forsdljning 1 den 16pande verksamheten, i forekommande fall
efter ombyggnad, ska redovisas enligt RR 2 Redovisning av
varulager. Rorelsefastigheter redovisas enligt RR 12 Materiella
anldggningstillgdngar. En fastighet som planeras att senare,
eller efter ev. byggnation, anvindas som forvaltningsfastighet,
redovisas ocksd fram till dess enligt RR 12. Fastighet som
bebyggs eller exploateras for annans rikning redovisas enligt
RR 10 Entreprenader och liknande uppdrag.

I rekommendationen ldmnas végledning for klassificeringen
som forvaltningsfastighet eller rorelsefastighet i de fall da
delar av fastigheten anvinds for forvaltning och delar for
rorelsedndamal. Vidare kan foretag som hyr ut fastigheter
darutéver erbjuda dven andra tjénster, vilket kan péaverka
klassificeringen.

Enligt RR 24 ska forvaltningsfastigheter redovisas pd samma
sitt som tillgdngar enligt RR 12, dvs. till anskaffningsvérde
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Sambandet

med avdrag for ackumulerade avskrivningar och ev.
nedskrivning samt med tilligg for ev. uppskrivning. Tillkom-
mande utgifter beaktas pd samma sétt som enligt RR 12.

Upplysning ska ldmnas om forvaltningsfastigheternas verkliga
virde pa balansdagen. Under Ovriga upplysningar ska bland
annat anges vilka kriterier fOretaget anvdnt for att skilja
forvaltningsfastigheter fran ovriga fastigheter, metoder for att
faststilla verkliga vérden, vissa beloppsuppgifter m.m.

RR 24 skiljer sig fran IAS 40 genom att den alternativa
metoden med vérdering till verkligt véirde inte ingar i RR 24.
Fr.om. 1januari 2006 far, ett foretag som omfattas av en
koncernredovisning upprittad enligt EG-forordningen om
tillimpning av internationella redovisningsstandarder och
andra foretag vars andelar eller skuldebrev &r noterade vid
bors, en auktoriserad marknadsplats eller ndgon annan reglerad
marknad inom EES-omradet, virderar forvaltningsfastigheter
till verkligt vérde enligt ARL 14 f §.

28.2 Inkomstskatt

Reglerna om redovisning och virdering av forvaltnings-
fastigheter skiljer sig fran reglerna om rorelsefastigheter endast
genom att det fr.o.m. 1 januari 2006 ér tillatet i redovisningen
att virderar forvaltningsfastigheter till verkligt virde i foretag
som omfattas av ARL:s 14 f§.

Skattemadssigt géller samma regler for forvaltningsfastigheter
som for rorelsefastigheter dels vad giller den 16pande beskatt-
ningen i 19 och 20 kap. IL, dels vid kapitalbeskattningen.
Sérskilda skatteregler finns for fastigheter som utgor lager i det
fall utgifter for &ndringsarbeten som far dras av vid beskatt-
ningen i stillet aktiverats i redovisningen och dragits av genom
vardeminskningsavdrag har detta inte bedomts strida mot den
sdrskilda skattebestimmelsen, som inte ansetts tvingande.
Redovisningen ska da foljas vid beskattningen enligt
forhandsbeskedet RA 2000 ref. 26.

Genom proposition 2003/04:16: Direktavdrag for reparation
och underhéll pa& néringsfastighet har dock lagéndring
(2003:1074) numera skett. Dirigenom far i inkomstslaget
néringsverksamhet utgifter for reparation och underhdll av
byggnader och markanldggning dras av omedelbart d&ven om
utgifterna i rikenskaperna dras av genom vérdeminsknings-
avdrag (19 kap. 2 § IL). For byggnad giller detta dven for
andringsarbeten, dvs. for utgifter som omfattas av det
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utvidgade reparationsbegreppet. Lagstiftningen har tillkommit
efter onskemal fran de allmédnnyttiga bostadsforetagen. Redo-
visningsmassigt torde dock forutsédttningar saknas att aktivera
utgifter for reparation och underhéll, diremot kan dndrings-
arbeten aktiveras till den del byggnadens prestanda eller
avkastning dérigenom Okar. Bestimmelserna ar tillimpliga
retroaktivt fran och med 2002 ars taxering.

28.3 Merviardesskatt

Forvaltningsfastigheter &r enligt rekommendationen fastigheter
som innehas i syfte att generera hyresinkomster eller varde-
stegring. Forsdljning och uthyrning av fastigheter medfor normalt
inte att skattskyldighet uppkommer. Riétt till avdrag for ingadende
skatt finns i sadant fall inte. Enligt 9 kap. ML finns det dock en
mojlighet att frivilligt bli skattskyldig for uthyming av fastighet
om hyresgésten anvénder fastigheten i en verksamhet som medfor
skattskyldighet. I sddana fall kan avdragsrétt for ingdende skatt pa
savdl lopande utgifter som pa ny-, till, och ombyggnader upp-
komma. Har ett avdrag medgivits for ingadende skatt pa ny-, till-
eller ombyggnad kan jamkning av den ingaende skatten bli aktuell
om fastigheten siljs eller om anvdndningen av fastigheten &ndras
inom tio ar frdn byggnationen. Reglerna om jamkning av
ingéende skatt aterfinns i1 8a kap. ML. Siljs en fastighet som om-
fattas av frivillig skattskyldighet anses detta vara en Overlatelse av
en verksamhet enligt 3 kap. 25 § ML om &dven hyreskontrakten tas
over av den nya dgaren. Rétt till avdrag for ingdende skatt pa
kostnaderna for overlételsen ar avdragsgilla till den del fastigheten
anvints 1 verksamhet som medfort skattskyldighet, jfr RSV-
skrivelse 2001-08-10 (dnr 8325-01/100). Det kan dven nimnas att
det 1 2 kap. 8 § ML finns regler om uttagsbeskattning av vissa
fastighetsforvaltningstjinster som utfors pa egen fastighet om
avdragsritt inte foreligger.
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