Bokforingsnamndens kommunsektion, 23.9.2005

69. Utlatande om aktivering av anskaffningspriset och reparationskostnader fér en
hyrd aktielagenhet som senare skall kopas och om aktivering av anskaffningspriset
for en lagerlokal i en industrihall

1. Begaran om utlatande
Kommun A har bett om ett utldtande i féljande fall:
1.1 Aktivering av anskaffningspriset och reparationskostnader for en hyrd aktielagenhet som senare skall kdpas

Sokanden har genom hyres- och inlésningsavtal forbundit sig att hyra en lagenhet av hyresvarden for 10 ar och att
senast nar hyrestiden gar ut l6sa in de aktier i fastighetsaktiebolaget som ger besittningsratt till Iagenheten till ett
inlésningspris p& 168 188 euro genom en sarskild éverlatelsehandling. Aganderatten till aktierna dvergar pa sokanden
forst da overlatelsehandlingen undertecknats och inlésningspriset betalats, men besittningsratten till den lagenhet som
aktierna galler har 6vergatt pa sokanden redan i det skede d& sékanden borjat betala hyra till hyresvarden. Utéver det
inlésningspris som 6verenskommits i avtalet 6vergar den obetalda skuldandel som hanfér sig till aktierna pa inlésaren
(sbkanden) i samband med inlésningen.

Lagenheten, som sdkanden forfogar éver enligt avtalet, anvands i sbkandens serviceverksamhet sa att den hyrs ut
vidare till en foretagare for foretagsverksamhet. Sokanden har rétt att helt eller delvis 6verfora hyresavtalet pa en tredje
part utan att hora hyresvarden.

Sokanden fragar

e om foérbindelsen att kopa lagenheten skall anges i noterna till bokslutet och om
enbart képesumman racker eller om man ocksa skall uppge lan som hanfér sig
till lagenheten

e om finansieringsvederlag for andringsarbeten skall aktiveras (helt eller endast till
den del som lanekapitalet kortats av med vederlaget) bland reparationskostnader
for lagenheten (eller bland aktier som hor till anlaggningstillgangarna) vartefter-
som de betalats

e om skotsel- och finansieringsvederlag som betalats i form av hyra skall bokforas
sasom arskostnader pa ett resultatpaverkande satt. De finansieringsvederlag
som avses har harror fran fastighetsbolagets 1an som bolaget hade redan innan
sbkanden ingick hyresavtal

e om inkdpspriset for aktierna skall bokforas i balansrékningen bland aktier som
hor till anlaggningstillgangarna forst nar den slutliga affaren gjorts.

1.2 Aktivering av anskaffningspriset for lagerlokal i industrihall

Enligt ett hyres-/inlosningsavtal fran 2002 som géller en lagerlokal i en industrihall som byggts av ett féretag har
s6kanden forbundit sig att 16sa in lagerlokalen efter att den blivit fardig och slutgranskningen gjorts. Ett sarskilt kbpebrev
skall géras upp om andringen i agarforhallandena. Det ursprungliga avtalet har senare andrats ar 2003 s att sokanden
ingar en tidsbunden borgensforbindelse pa fem ar for det 1an som foretaget tagit for bygget och I6ser in byggnaden forst
fem ar senare, dvs. 2008. Forst da évergar byggnaden i sbkandens dgo. Byggnaden stér till foretagets férfogande sa att
foretaget inte betalar hyra till sokanden férran byggnaden I6sts in. Daremot star foretaget sjalvt for underhallskostnad-
erna for byggnaden samt rante- och finansieringskostnaderna for lanet. Varken dgande- eller forfoganderatten har alltsa
annu overgatt pa sékanden. Sokanden har anda forbundit sig att betala fastighetsskatten for hallen.

Sokanden fragar nar inlésningspriset skall bokforas i balansrakningen. Skall det bokféras nar det bindande inlosning-
savtalet ingatts eller forst efter fem ar nar kopebrevet undertecknats?

2. Motivering

2.1 Bokféringslagen (1336/1997)



Grunden for bokforing av en utgift ar mottagande av en produktionsfaktor och grunden for bokféring av en inkomst ar
Overlatelse av en prestation (prestationsprincipen), om inte ndgot annat bestams i lagen. Utgifter och inkomster far aven
bokforas pa grundval av betalning (kontantprincipen). Om utgifter och inkomster bokférs enligt kontantprincipen, skall
leverantérsskulderna och forsaljningsfordringarna kunna klarlaggas fortlépande. (BokfL 2:3 §)

Till de allmanna bokféringsprinciperna hor innehallsbetoning, vilket betyder att avseende ska fastas vid affar-
stransaktionernas faktiska innehall och inte enbart vid deras juridiska form (BokfL 3 kap. 3 § 1 mom.).

2.2 Utlatanden fran bokféringsnamnden och kommunsektionen

BokfN 1994/1295
Bokforingsnamnden har i sitt utlatande 1295/1994 behandlat huruvida bokféringskriteriet for aktier ar Aganderéttens eller
forfoganderattens évergang.

Enligt utlatandet kan en utgift enligt prestationsprincipen bokféras nar produktionsfaktorn tagits emot och en inkomst nar
prestationen overlatits. Nar prestationsprincipen granskas ur tva bokforingsskyldigas — kbparens och séljarens — per-
spektiv samtidigt, sammanfaller tidpunkterna enligt prestationsprincipen i képarens och saljarens bokféring. Om inte
séljaren Gverlater prestationen kan kdparen inte ta emot den som egen produktionsfaktor och vice versa. Tidpunkten da
koparen tar emot produktionsfaktorn och séljaren dverlater prestationen ska motsvara varandra, eftersom prestationen
eller produktionsfaktorn bara kan utgdra egendom for antingen saljaren eller kdparen. Av denna motsvarighetsprincip
féljer att en utgift hos en bokforingsskyldig skall motsvara en inkomst hos en annan. | séllsynta fall, till exempel i utrike-
shandeln eller nér en inkomst bokférs som intékt enligt tillverkningsgrad i enlighet med 16 § 2 mom. i bokforingslagen
(1572/1992) kan det uppsta situationer dar kdparens utgift och saljaren inkomst uppkommer vid olika tidpunkter p& grund
av att olika bokforingsgrunder tillampats.

Enligt utlatandet anses en aktie ha éverlatits nar forfoganderatten évergatt fran saljaren till koparen pa basis av ett
bindande képekontrakt eller motsvarande avtal, och inkomsten kan d& bokforas. | utldtandet behandlas ocksa kriterierna
for prestationsprincipen i de fall d& forfoganderatten och dganderéatten 6vergar pa kdparen vid olika tidpunkter. | de fall
da avsikten &r att overlata ocksa aganderétten, aven om det sker vid en senare tidpunkt &n 6verlatelsen av forfogan-
deratten, ar det forfoganderatten som &r kriteriet for bokforing enligt prestationsprincipen. Enligt utldtandet ar det befogat
att anvanda forfoganderatten till egendom som bokféringskriterium av den orsaken att enbart éverlatelse av aganderat-
ten inte mojliggdr utnyttjande av egendomen i den bokféringsskyldiges inkomstbildningsprocess eller motsvarande, utan
utnyttjandet forutsatter att man férfogar 6ver egendomen.

I motiveringarna till utldtandet har konstaterats att forfoganderatten till aktierna i undantagsfall kan anses ha 6verlatits
ocksa nar kdparen enligt bindande avtal de facto tar den egendom som hor till aktierna i sin besittning och borjar anva-
nda egendomen i sin egen inkomstproduktionsprocess. Om foremalet for Gverlatelsen ar till exempel aktier i ett
fastighetsbolag, anses overlatelsen ha skett nar koparen bérjar anvanda eller p nagot annat sétt utnyttja fastigheten. En
forutsattning ar ocksa att koparen svarar for de risker som ar forknippade med aktierna och kan tillgodorakna sig nyttan
av aktierna.

Ibland ingas ett s.k. intentions- eller féravtal om aktiedverlatelse, dar man kommer 6verens om att ingd kopekontrakt.
Aganderétten eller besittningen av aktierna évergar da inte genom intentions- eller foravtalet, utan det uppstar endast
skyldighet for parterna att ingé kopekontrakt eller motsvarande avtal vid en senare tidpunkt. Overlatelsen kan inte heller
bokforas pa basis av intentions- eller féravtalet.

Overlatelse av en aktie eller annan egendom kan inte anses ha skett — och inte heller inkomst ha uppstéatt — om éver-
latelsen &r civilrattsligt ogiltig. Overlatelsen &r ogiltig om dverlatelsen inte far den réttsliga verkan som avsetts. Ogil-
tigheten kan bero pa till exempel att séljaren inte dger den egendom som séljs eller saknar rattshandlingsformaga for
affaren eller att en formbunden affar har gjorts utan att formkraven iakttagits. Overlatelsen kan vara ogiltig ocksa av den
anledningen att affaren strider mot lag eller god sed och darfér inte far den rattsliga verkan som innehallet anger.

Om kopekontraktet eller motsvarande avtal innehaller ett s.k. suspensivt villkor, till exempel att myndighetstillstand ar ett
villkor for att egendomen ska 6verga pa koparen, anses egendomen ha 6verlatits forst da villkoret uppfylits. Om k-
pekontraktet eller motsvarande avtal innehaller ett s.k. resolutivt villkor, anses egendomen ha 6verlatits vid 6verlatelse av
besittningen oberoende av villkoret. Om det resolutiva villkoret uppfylls senare, aterkallas bokforingen av inkomsten.

BokfN 1996/1408

Bokforingsnamnden har i sitt utlatande 1408/1996 behandlat bokforing av en industrihall med inlosningsskyldighet. | det
aktuella fallet var hyresgasten enligt hyresavtalet for industrihallen skyldig att under hyrestiden I6sa in hallen genom ett
sarskilt kopekontrakt. Fran hallens inlésningspris avdrogs 50 % av de hyror som betalats fram till inlésningsdagen, dvs.
héalften av hyran var hyra och hélften inlésningspris.



| det avtal som bokféringsnamnden utgick ifran fanns ett villkor enligt vilket hyresgasten férbundit sig att I6sa in industri-
hallen. For hyresgasten ar ett sddant villkor strangare an ett villkor som ger hyresgasten inldsningsratt, men inte medfor
inlésningsskyldighet.

Enligt utlatandet skulle industrihallen upptas bland aktiva som en egen post under Materiella tillgangar. Den ursprungliga
anskaffningsutgiften var pa basis av inlosningsvillkoret i hyresavtalet halften av hyran. | utldtandet konstaterades att
hallen inte kan bli féremal for uppskrivning enligt bokforingslagen forran den blivit sddan egendom for sékanden som kan
Overlatas vidare. | balansrakningen skulle upptas den del av anskaffningsutgiften som efter rakenskapsperiodens
avskrivningar éverfordes som oavskriven anskaffningsutgift till féljande rakenskapsperiod. Alternativt kunde man i det fall
som avsags i ansokan, for att fortydliga balansrakningsposterna, ocksa separat redovisa anskaffningsutgiften, den arliga
avskrivningen och den oavskriva anskaffningsutgiften. Den skuld som motsvarade anskaffningsutgiften kunde behandlas
som en egen post. Dessutom skulle i noterna till bokslutet finnas en anteckning om inldsningsvillkoret for hallen.

BokfN 1990/1105

Bokforingsnamnden har tidigare ar 1990 ansett att inlésningsskyldighet i samband med hyresavtal inte ger hyresgasten
ratt att gora en uppskrivning pa en industrihall. Uppskrivningen kan goras endast pa en tillgdng som hor till anlaggning-
stillgangar i enlighet med 18 § i bokforingslagen.

Namndens standpunkt baserade sig pa att industrihallen inte kunde dverlatas vidare. "Om tillgangen annu inte blivit en
sédan anlaggningstillgng hos den bokféringsskyldige att den kan éverféras sdsom dennes egendom, kan den inte heller
bli féremal for uppskrivning.”

| det aktuella fallet hade industrihallen, som hade inlésningsvillkor, bokforts bland byggnader i s6kandens balansrékning.
Om industrihallen trots allt inte 6vergatt pa den bokféringsskyldige sa att den kan Gverlatas vidare sdsom dennes egen-
dom, ansag namnden att hallen inte kunde bokféras bland passiva under Byggnader och konstruktioner i balansrakning-
en.

Bokforingsnamnden ansag att inlésningsvillkoret var en sadan faktor som maste redovisas i noterna till balans- och re-
sultatrdkningen enligt bokforingslagen sa att riktiga och tillrackliga uppgifter ges av verksamhetens resultat och den
bokféringsskyldiges ekonomiska stéllning.

Enligt utldtandet "skall den industrihall som avses i anstkan bokféras som en separat post bland aktiva under Materiella
tillgangar i balansrakningen. Den ursprungliga anskaffningsutgiften ar pa basis av inlésningsvillkoret i hyresavtalet
hélften av hyran” Hallen inte kan bli foremal for uppskrivning enligt 18 § i bokforingslagen forrén den blivit sddan egen-
dom for sokanden som kan overlatas vidare. | balansrakningen upptas den del av anskaffningsutgiften som efter raken-
skapsperiodens avskrivningar éverférs som oavskriven anskaffningsutgift till foljande rakenskapsperiod. | det aktuella
fallet kan man for att gora balansposterna tydligare ocksa separat uppge anskaffningsutgiften, den arliga avskrivningen
och den oavskrivna anskaffningsutgiften. Den skuld som motsvarar anskaffningsutgiften bland passiva i balansréakningen
kan p& motsvarande satt behandlas som en separat post i gruppen langfristigt frammande kapital, varav den del som
motsvarar den arliga amorteringen 6verfors till kortfristiga skulder.

BokfN 1999/1588

Bokforingsnamnden har gett ett utlatande 1999/1588 om var i balansrakningen aktiverade ombyggnadsutgifter skall
bokforas och om kostnadsforingen av dem. | utlatandet tar namnden anda inte stallning till om ombyggnadsutgifterna
kunde aktiveras. Enligt utldtandet upptas aktiverade ombyggnadskostnader for en aktielagenhet i balansrakningen bland
ovriga utgifter med lang verkningstid och kostnadsférs i enlighet med bestammelserna for sddana kostnader. Ovriga
utgifter med lang verkningstid avskrivs under verkningstiden enligt plan inom fem ar, om inte en langre avskrivningstid,
hogst 20 ar, av sarskild anledning kan anses 6verensstamma med god bokforingssed. (BokfL 5 kap. 11 §).

I motiveringarna till utldtandet behandlas bestamningen av anskaffningsutgiften for aktier. Enligt bokféringslagen skall
anskaffningsutgiften for anlaggningstillgdngar och andra materiella tillgangar som hor till bestdende aktiva aktiveras och
tas upp under sin verkningstid som kostnad genom avskrivningar enligt plan. | en aktiverad anskaffningsutgift inréknade
utgifter som foranletts av anskaffning och tillverkning skall kunna klarlaggas med hjélp av kostnadsberékning eller kost-
nadskalkyler. (BokfL 5 kap. 5 8) Till anskaffningspriset for aktier har utver det egentliga inkdpspriset enligt allmén praxis
ocksa raknats direkta anskaffningsutgifter, bl.a. formedlingsarvoden och 6verlatelseskatt. Enligt bokféringsnamnden kan
man inte motivera att ombyggnadsutgifter tas med i anskaffningskostnaderna for aktier. Bokforingsnamnden anser ocksa
att fragan om huruvida ombyggnadsutgifterna uppkommit fére ibruktagandet eller efterat inte har ndgon betydelse for i
vilken post de aktiverade utgifterna bokférs och med stdd av vilken bestammelse de bokférs som kostnader. Inte heller
ombyggnadens syfte ska ha nagon inverkan pa detta.

Om ombyggnadskostnaderna ar vasentliga ska en utredning om hur de behandlas ges i noterna till bokslutet (BokfF 2
kap. 2 8 1 mom. 1 punkten).

Kommunsektionen 2004/64
Kommunsektionen har i sitt utlatande 2004/64 behandlat kriterierna for prestationsprincipen och bokféring enligt presta-




tionsprincipen vid apparaturanskaffning. | utldtandet ansag bokforingsnamnden att kriteriet for bokforing av anskaffning-
sutgiften enligt prestationsprincipen ar den tidpunkt dd mottagningsinspektionen utfors, savida man inte kommit Gverens
om att férfoganderéatten 6vergar vid ndgon annan tidpunkt. Om forfogande- eller &ganderatten Gvergar vid en senare
tidpunkt &n mottagningsinspektionen &r bokforingskriteriet antingen besittnings- eller férfoganderattens dvergang,
beroende pa vilkendera som sker forst.

3 Kommunsektionens stallningstagande

3.1 Aktivering av anskaffningspriset och reparationskostnaderna for en hyrd aktielagenhet som senare ska ldsas in samt
bokféring av hyran

Eftersom syftet med avtalet ar att Aganderatten till aktierna ska 6verlatas i framtiden och sokanden pa basis av ett
bindande avtal i praktiken besitter de lokaler som hér till aktierna och bérjar anvanda egendomen i sin serviceproduktion,
skall sokanden aktivera anskaffningen av aktierna bland bestdende aktiva i balansrakningen under Placeringar genom
noteringen Aktier An Skulder till leverantérer till det inlésningspris som dverenskommits i avtalet. Som anskaffningsutgift
aktiveras dessutom eventuella 6verlatelseskatter eller liknande direkta utgifter fér anskaffningen.

Ett hyres- och inlésningsavtal har ingatts mellan sékanden och hyresvarden, som &r aktieagare i fastighetsaktiebolaget.
Sokanden betalar hyresvarden en avtalsenlig hyra, som bestadms enligt de skétsel- och finansieringsvederlag som
hyresvarden betalar till fastighetsaktiebolaget. Trots att hyran delvis bestams enligt det finansieringsvederlag som
hyresvarden betalar, betalar sékanden anda inte finansieringsvederlag direkt till fastighetsbolaget, utan endast
avtalsenlig hyra till hyresvarden, som &r aktiedgare i fastighetsbolaget. | hyresavtalet sags inte uttryckligen att ens en del
av hyran betraktas som 6verlatelsepris. Darfor skall den skattefria delen av hyran manatligen bokféras som kostnad i
resultatrdkningen och mervéardesskatten avdras som momsfordring.

3.2 Aktivering av anskaffningspriset for lagerlokal i industrihall

Eftersom varken dgande- eller besittningsratten till fastigheten 6vergétt pa sékanden, upptas anskaffningsutgiften for
hallen inte &nnu i detta skede i sbkandens balansrakning. Nar Agarforhallandet &ndrats och besittningsratten samtidigt
overgar pa sbkanden (kommunen blir hyresvard), aktiveras anskaffningsutgiften for hallen i kommunens balansrakning
bland materiella tillgangar i gruppen Byggnader och konstruktioner. Fastighetsskatten bokfirs som arlig kostnad.

Den bindande inlésningsskyldigheten skall uppges i noterna till bokslutet.

4 Kommunsektionens utlatande
Utlatandet bestar av tva delar.

4.1 Aktivering av anskaffningspriset och reparationskostnaderna fér en hyrd aktielagenhet som senare ska l6sas in samt
bokféring av hyran

Anskaffningsutgiften for aktierna aktiveras bland aktiva i balansrakningen i gruppen Aktier till beloppet av inlésningspriset

och de direkta kostnaderna for anskaffningen efter att besittningsratten till den lagenhet som aktierna beréttigar till
overgatt pa sokanden.

Den skattefria delen av hyran bokférs manatligen som kostnad i resultatrakningen och mervardesskatten avdras som
momsfordring.

4.2 Aktivering av anskaffningspriset for lagerlokal i industrihall
Anskaffningsutgiften for lagerlokalen upptas i sokandens balansrakning bland materiella tillgangar i gruppen Byggnader

och konstruktioner forst nar dgande- eller besittningsratten évergéatt pa sdkanden. Fastighetsskatten bokfors som arlig
kostnad i resultatrakningen.

Den bindande inlésningsskyldigheten for skanden antecknas i noterna till bokslutet.



