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1 Inledning

1.1 Bakgrund

En jordbrukare kan vajamellan ett flertal olika foretagsformer att bedriva
jordbruksverksamhet i. Verksamheten kan t. ex. bedrivasi form av enskild
firmaeller i form av aktiebolag. Om jordbrukaren vajer aktiebolagsformen,
maste aktiebolaget pa nagot sétt fatillgang till jordbrukarens ker- och
angsmark, ekonomibyggnader o. dyl. Det vanligaste tillvagagangssattet
hérvid &r att jordbrukaren arrenderar ut sin jordbruksfastighet till bol aget.E|
Om jordbrukaren véljer att bedriva verksamheten genom ett aktiebolag, ett s.
k. driftsbolag, till vilket han arrenderar ut sin fastighet, uppkommer &ven
fragan hur stor del av fastigheten som skall ingdi arrendet. Den vanligaste
|6sningen &r att |amna mangéardsbyggnaden, som normalt endast anvands
som bostad av jordbrukaren och dennes familj, utanfor arrendet. Det fall
som tas upp i denna uppsats ar det lite mer ovanligafallet att jordbrukaren
|&ter driftsbolaget arrendera hela fastigheten, inklusive mangardsbyggnaden,
som dock fortfarande bebos av jordbrukaren med familj. Vad géller
mangardsbyggnaden & denna arrendekonstrukticﬁ lite mer problematisk ur
skattesynpunkt och rekommenderasinte av LRF.

Den hér situationen kan da ses som en hyreskonstruktion i tva steg. Forst
upplater jordbrukaren mangardsbyggnaden till det av honom heldgda
driftsbolaget. Som betalning harfor réknas en del av det totala arrendet for
jordbruksfastigheten. Darefter uppléter driftsbolaget mangardsbyggnaden
kostnadsfritt till jordbrukaren, som alltsa aterfar dispositionsrétten till
byggnaden. Det & denna konstruktion och skattekonsekvenserna déarav som
detta arbete skall handla om.

Valet av amne kan vid en forsta anblick verkavaralite vl snavt. En
undersokning av skattekonsekvenserna av en arrendekonstruktion som inte
anvandsi sarskilt stor omfattning. Sa & dock inte fallet. Vissa av de fragor
som jag tar upp aktualiseras visserligen enbart i dettafall, men fleraandra &
av betydligt mer generell karaktér, t. ex. fragorna om fastighetsklassificering
och hur hyreserséttning fran fémansforetag skall behandlas efter

! Skalet till att jordbrukaren inte kan sélja fastigheten till aktiebolaget r att juridiska
personer ytterst sdllan far forvarvstilistand enligt jordfrvarvslagen (1979:230) for forvary
av jordbruksfastigheter, enligt Peter Nilsson, verksam vid LRF Konsult AB Skattebyran,
Malmo.

% LRF Konsult Flik 3.1.6/1992 s. 5.



upphévandg av de sarregler som gallde for dessa foretag fram till arsskiftet
1999/2000.

1.2 Syfte och avgransningar

Syftet med denna uppsats ar att forsoka klargora de skattekonsekvenser som
blir foljden av den ovan redovisade arrendekonstruktionen avseende
mangardsbyggnaden. Jag skall daremot inte gora ndgon jamforelse med
andra hyreskonstruktioner for att utrona den ur skattesynpunkt, for
jordbrukaren, formanligaste konstruktionen.

Uppsatsen skall enbart redogéra for de inkomstskatteréttsliga
konsekvenserna for jordbrukaren och driftsbolaget av den ovan beskrivna
hyreskonstruktionen. Eventuella problem inom andra réttsliga omraden, t.
ex. fastighetsbeskattning, som kan aktualiseras pa grund av denna kommer
inte att tas upp. Harvid kommer endast de problem som ror arrenderingen av
mangardsbyggnaden att behandlas. K onsekvenserna av arrenderingen av den
ovriga delen av fastigheten kommer alltsa att |1amnas utanfor detta arbete.
Den kommer aven enbart att belysa problemen ur nationell synpunkt. Négra
komparativa jamforelser &r det sdlundainte fraga om.

1.3 Fragestallningar

Den dvergripande fragan i denna uppsats ar: Vad blir skattekonsekvenserna
for jordbrukaren och dennes driftsbolag pa grund av den av dem valda
hyreskonstruktionen?

For att |attare kunna besvara uppsatsens huvudfraga har jag delat upp den i
ett par underfragor:

- Hur skall jordbrukaren och dennes driftsbolag beskattas for
hyresersattningen for mangardsbyggnaden?

- Skall jordbrukaren beskattas for bostadsforman, och om sa &r fallet, hur
skall denna formansbeskattning ske?

- Skall mangéardsbyggnaden klassificeras som privatbostadsfastighet eller
som néringsfastighet?

- Vilka skattekonsekvenser far fastighetsklassificeringen?

- Hur skall beskattning ske av byggkostnader fér mangardsbyggnaden, om
dessa betalas av driftsbolaget?

Vissa av dessa fragor kommer inte att besvarasi egna kapitel, utan
behandlas fortlopande i texten, t. ex. fragan om fastighetskl assificeringens
konsekvenser.

3 Vad denna sérreglering innebar redogors for i kap. 2.



1.4 Metod och litteratur

Utgangspunkten vid forfattandet av denna uppsats &r att den skall varaav
mer problemorienterad &n deskriptiv karaktar. Sdlvklart finns det flera
avsnitt i uppsatsen som i stort sett endast &r redogorel ser av réttsléget. Detta
gdler i synnerhet kapitel 2, som helt saknar ndgon salvstandig analys. Detta
kapitels huvudfunktioner &r att ge lasaren en bakgrund till det amnesomréde
som behandlas déri, samt att underl&tta forstael sen av resten av uppsatsen.

Daréttslaget & tamligen oklart betréffande fleraav de fragor som behandlas
I uppsatsen kommer jag oftast att redogdra for ett par olika
|6sningsalternativ for dessa. Jag kommer dock att forsokatastélining i de
flesta fallen. Dessa mina stallningstaganden skall dock inte ses som nagra
klara besked om réttsléget i respektive fal, utan endast som uttryck for min
personliga uppfattning.

Till min uppsats har jag anvant mig av de sedvanliga réttskallorna; lagtext,
forarbeten, praxis och doktrin. Dadet finns valdigt lite skrivet om just detta
eller nagot liknande fall, forutom i LRF:s promemoria har fragan endast
tagits upp mycket kortfattat i en handledning fran RSV=, har jag till stor del
fatt forlita mig pa mina egna resonemang. Barkraftigheten i dessa & det upp
till 1&saren att bedoma.

1.4.1 Nya inkomstskattelagen

Den 1 januari 2000 ersattes de gamla inkomstskattelagarna, KL och SIL,
jamte ett flertal andra skattelagar av en ny inkomstskattelag, IL. Den forsta
gangen IL skall tillampas &r vid 2002 &rs taxering, varfor de gamlalagarna
gdller paralellt med dennafram till dess.

Syftet med inforandet av IL, var framst att skapa en 6verskadlig och
sprakligt moderniserad inkomstskattel agstiftning. Lagstiftaren har alltsd med
inforandet av IL inte &syftat nagra omfattande materiella andringar. De fa
materiella dndringar som har gjorts, har framst varit menade som g
korrigeringar av inkonsekvenser och oklarheter i tidigare lagstiftning.

Eftersom inférandet av IL inte har syftat till nagra materiella andringar, & de
forarbeten, den praxis och den doktrin som har utgétt fran de gamla
inkomstskattelagarnai manga fall fortfarande aktuella som hjdpmedel vid
tolkning och tillampning av lagreglernai IL. Man maste dock vara noga med
att kontrollera att den lagregel i KL eller SIL som man hdller pa att

* RSV Handledning 1999 Del 1 s. 516.
® Prop. 1999/2000:2 Del 1 s. 476 ff.



understkainte har genomgétt nagon materiell férandring vid dverflyttandet
till IL, innan man anvander sig av dessa hja pmedel.

Jag har i uppsatsen utgatt fran lagreglerna sdsom dessa ar utformadeii IL.
Eftersom KL och SIL fortfarande gédller, och eftersom jag i de flestafallen
har hanvisat till material som har utgatt frén dessa lagar, har jag valt att sitta
den bestammelse i ndgon av de gamla lagarna som den aktuellalagregeln i
IL motsvaras av inom parentesi anslutning till hanvisningen till
bestdmmelsenii IL.

1.4.2 Begreppet genomsyn

Genomsyn & ett begrepp som vid ett flertal tillfalen anvandsi denna
uppsats. Da detta begrepp framst anvands inom skatterétten och darfor
kanske inte & sa bekant for jurister verksammainom andra omraden, anser
jag att det, for att underlétta den fortsatta l&sningen, vore pasin plats med en
kortfattad redogorel se for vad som menas darmed.

Med genomsyn brukar man avse att man bortser fran de formella
beteckningar som en viss transaktion givits, och istéllet forsoker faststélla
transaktionens verkliga innebord, som sedan |ggs till grund for
beskattningen. Genomsynsliknande resonemang har i vissafall anvants av
RR for att kommatill rétta med civilréttsigt godkanda transaktioner, som
endast gjorts for att uppna skattemassiga fordelar.

Ovanstéende innebar dock inte att RR i nagon storre omfattning godtyckligt
bérjat underkanna de beteckningar som transaktioner givits. | domen RA
1990 ref 101 uttalade RR att enbart det faktum att en transaktion foretagits
av skattemassiga ské &r ingen orsak att underkénna dess formella
beteckning eller de réttsverkningar som foljer av den. Det verkar alltsa som
om det krévs nagon form av skentransaktion eller dylikt med endast
skatteundandragande syfte for att genomsyn skall tillampas.

1.4.3 RSV-material

Déafleraav de réattskallor som anvandsi denna uppsats utgors av nagon form
av RSV-material, vore det |ldmpligt att kortfattat behandla den stéllning och
den betydel se som detta material har for tolkning och tillampning av
skattelag.

® Lodin m. fl. 1999 Del 2 s. 547 ff. Exempel p& domar dar genomsynsliknande resonemang
anvants & RA 1989 ref 127, dér ett skuldférhéllande som uppkommit till foljd av ett
kreditkp underkandes, och RA 1993 ref 86, dar ett kommanditbolag inte anségs utgora
rorelse enligt KL.



RSV:smateria finns att tillgai flera olikaformer av skrifter. De viktigaste
av dessa anses allmant rekommendationerna utgéra. Rekommendationerna
& vad man brukar kallaalménnarad. De &r riktade till saval
skattemyndigheter som skattskyldiga. Rekommendationerna skall inte ses
som négra foreskrifter och &r inte bindande. Liksom i doktrinensfall & det
endast styrkan i de férda resonemangen som ger rekommendationerna dess
tyngd. Trots dettafoljsdei stor utstréackning inom skatteforvaltningen, utan
att 1ampligheten av dem alltid provasi det enskildafallet. Aven domstolarna
anvander sig ofta av rekommendationerna. De brukar dock inta en mer
restriktiv hallning @n skattemyndigheterna gentemot dem.

RSV ger dven ut annat material, vari dess synpunkter framgar, bland annat
handledniEIgar. Ur réttskallesynpunkt &r &ven dessa att jamstélla med
doktrinen.

1.5 Disposition

Det forsta kapitlet efter inledningen, kapitel 2, redogor kortfattat for den
sarreglering som fanns for famansforetag och avskaffandet av denna
sarreglering den 1 januari 2000. Foljande kapitel, kapitel 3, hanger sasmman
med kapitel 2, da det behandlar beskattningskonsekvenserna av den
hyresersattning som jordbrukaren far for uthyrningen av
mangardsbyggnaden till driftsbolaget. En av sérreglernatog namligen sikte
pajust fallet upplatelse av lokal till famansforetag, ett fall som diskuteras
tamligen utforligt i dettakapitel. Vidare finnsi kapitel 3 &ven ett avsnitt om
eventuell beskattning av jordbrukaren for bostadsforman.

| kapitel 4 behandlas frégan om hur mangardsbyggnaden skall klassificeras,
en fraga som har stor betydelse for hur beskattningen av savél
hyresersattningen som byggkostnaderna skall ske. Byggkostnaderna
behandlas dérefter separat i kapitel 5. Det sista kapitlet, kapitel 6, innehaller
avslutande synpunkter och sammanfattande slutsatser.

7 Pa&hlsson 1995 s. 44 f. och Lodin m. fl. 1999 Del 2 s. 542.
8 pahlsson 1998 s. 53 f.



2 Famansforetagsreglerna

Alltsedan 1976 har det i Sverige funnitsen specialregleringﬂav hur foretag
med en dller ett fatal dgare, fAmansforetag, skall behandlasi skatteméassigt
hénseende. Reglernas syfte har varit att motverka att delagare i
famansforetag skall kunnaErljtnyttja bolagsformen till att 5jdva uppna
obehdriga skatteformaner.™ De regler som infordes var, forutom utokad
uppgiftsskyldighet, de sa kallade stoppreglerna. Stoppreglernas innebord var
att vissa, av lagstiftaren icke 6nskade, transaktioner mellan famansforetaget
och dess agare skulle férhindras genom att dessa transaktioner beskattades
kraftigare an vad som annars varit fallet. Pa grund av detta har stﬂl)preglerna
anda sedan deras tillkomst varit utsatta for kritik fran skilda hall.

| samband med skattereformen 1991 |agstiftades om ytterligare speciaregler
for famansforetag for att skapa skattemassig neutralitet mellan olika slags
foretagsformer. Dessaregler aterfinnsi 3 8 12 mom. SIL. Nu ville man
forhindra att famansforetagsdel égare som var verksammaii foretaget skulle
kunnata ut vinstmedel ur foretaget enbart genom kapital beskattad (30 %)
utdelning eller realisationsvinst vid forsajning av andelar i foretaget. Darfor
infordes en schablonberakning déar en viss del av de uttagna medien skulle
hanforas till inkomstslaget kapital och en vissdel till inkomstslaget tjanst.
Detta da det ansdgstroligt att en del av de uttagna vinstmedlen egentligen
var ett resultat av delégarens arbetsprestationer i foretaget och darfor skulle
beskattas som inkomst av tjanst. Darmed skulle de drabbas av den hagre
skattesats (ca 55 % pa den del som Overstiger den 6vre skiktgran som
gdler for vanliga tjansteinkomster. Denna tjanstebeskattade del av
delégarens inkomst skulle anses utgdra 6verskjutande utdelning, varfor
foretaget inte skulle medges avdragsrétt for de utbetalda medl andra
sidan skulle féretaget inte behdva betala sociala avgifter darfor.

Famansforetagsreglernai 3 8 12 mom. SIL berdrdes inte av slopandet av
stoppreglerna som skedde den 1 januari 2000 och inte heller har de
paverkatsi materiellt hanseende av nya IL dér de numera aerfinnsi dess 57
kap. Da dessaregler har lite, om alls ndgot, att géra med de problem som jag
har valt att behandlai detta arbete, kommer jag inte att beskriva eller
kommentera dem ytterligare.

° SFS 1976:86.

0 prop. 1975/76:79 s. 68 f.

" Tjernberg 1999 s. 111 f.

12 Den 6vre skiktgransen ar enligt 65 kap. 5 § IL p& 374 000 kr. vid 2001 &rs taxering.
3 Prop. 1989/90:110 s. 467 ff.
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2.1 Stoppreglernas innebdrd

Vilket ovan namnts var syftet med stoppreglerna att genom hard beskattning

forhindra vissa, av lagstiftaren odnskade, transaktioner mellan ett

famansforetag och dess &gare. Efter skattereformen 1991 aterfanns dessa

regler framst i 32 § anv. p. 14 KL. De transaktioner som dennalagregel tog

sikte pavar foljande:

- Famansforetaget anskaffar egendom som &r avsedd for foretags edares
privata bruk, 1 st.

- Del&gare avyttrar egendom till famansforetaget till ett pris som
Overstiger egendomens marknadsvérde, 2 st.

- Del&gare avyttrar onyttig egendom till famansforetaget, 3 .

- Delagare forvarvar egendom fran famansforetaget till ett pris som ar
lagre &n marknadspriset, 4 st.

- Foretagsledare uppbér hyra fran famansforetaget for lokal som &gs eller
disponeras av honom, 5 st.

- Famansforetaget ger foretagsledare ranteformanligt 1an, 6 st.

- Famansforetaget skriver ner 1an till foretagsledaren i rékenskaperna, 7 t.

Det gemensamma for dessaregler var att den skattepliktiga férman som
foretagsledare eller delagare i famansforetag skulle kommai atnjutande av
genom nagon av ovanstaende transaktioner skulle tas upp som en sérskild
intaktspost i inkomstslaget tjanst. Pa grund av transaktionernas karaktar av
fortackt utdelning skulle foretaget enligt 2 8 13 mom. SIL inte medges
avdrag for motsvarande bel Oﬁ. Déaremot skulle foretaget slippa att betala
socialaavgifter for bel oppet.

2.2 Slopandet av stoppreglerna

Ar 1997 tillsatte regeringen en utredning for att se dver stoppreglerna.
Utredningen hade till uppgift att undersoka om det fortfarande fanns ett
behov av sérskilda stoppregler for famansforetag eller om det skulle galika
bra att med allmanna regler komma at de transaktioner som dittills hade
regleratsi 32 § anv. p. 14 KL. Utredningen menade att enbart det faktum att
en verksamhet bedrevsi form av ett famansforetag inte skulle innebara
sarreglering. Det var barai de fall d& anvandandet av famansforetagsformen
kunde ledatill otillborliga skatteformaner som det skulle vara motiverat med
en sarreglering. Enligt utredningen var det olampligt att famansforetagen,
som da var fallet, genom sérreglering drabbades av ett htgre skatteuttag &n
vad de skulle gjorts genom beskattning enligt allménnaregler. Ett ytterligare
skal till att se 6ver behovet av stoppreglernavar att man ansdg att

¥ Tjernberg 1998 s. 19 .
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forekomsten av tvﬁﬁegel system innebar att |agtexten gjorts alltfor komplex
och svarforstaelig.

Utredningen kom fram till att de stoppregler som fannsi 32 § anv. p. 14 1-7
st. KL inte var nodvandiga. De otillborliga skattef ormaner som dessa lagrum
var avsedda att hindra kunde man lika gérna kommattillratta med enligt

allménnaregler, dar de normalt skulle beskattas som 16n eller utdelni ng.IEI

Regeringen intog samma standpunkt som utredningen betréffande
stoppreglerna och foreslog deras avskaffande. Vidare féreslog den
fortydliganden av vissa centrala begrepp avseende de Gvriga
fémansfbretagsre%rna. Argumenten var i huvudsak de samma som dem
utredningen hade.

Den 1 januari 2000 avskaffades stoppreglernai 32 8 anv. p. 14 KL.IEI
Beskattningen av de transaktioner som omfattades av dessaregler skall med
start fran taxeringsaret 2001 ske enligt allmannaregler, vanligtvis som 16n
eller utdelning.

Trots att stoppreglerna under sin giltighetstid ofta varit foremal for en
ganska haftig kritik fran flerahall mottogs inte avskaffandet av dem med
odelad gladje. De flesta remissinstanser intog en positiv instalning till
lagandringen, da de menade att stoppreglernainneburit ett
misstankliggorande av en hel foretagsgrupp och att famansforetagare
beskattats hardare an vad andra gjorts i motsvarande fall. Vidare ansag de att
slopandet av stoppreglerna skulle framja det allménnafbretagarkligﬁtet och
forstaelsen av skattereglerna samt skapa ett enhetligt skattesystem.

Bland remissinstanserna hojdes det dock vissa negativa roster mot forslaget.
Den negativa kritiken tog framst upp det faktum att det i famansforetag
oftast inte & fraga om ett redllt tvapartsforhallande mellan foretaget och dess
agare, och att detta innebdar att det aven fortsdttningsvis ar nédvandigt med
nagon form av sarreglering for famansforetagen. RSV fruktade dven att
slopandet av stoppreglerna skulle medfora att de transaktioner som de var
avsedda att forhindra skulle 6kai omfattning och darmed orsaka ett
betydande skattebortfall for staten. Vidare ansdg RSV att stoppreglernainte
alsvarit onodigt komplexa och svarforstaeliga, utan tvartom varit enkla att
forsta och tillampa. Slopandet av stoppreglerna skulle, enligt RSV, minska
forutsebarheten i bwlﬁttni ngen, da dessa var betydligt klarare an vad de
allménnareglernadr.

550U 1998:116 s. 42 ff.

0 50U 1998:116 s. 10 .

Y Prop. 1999/2000:15 s. 1 ff. och s. 29 ff.
18 SFS1999:1149.

9 Prop. 1999/2000:15 s. 30 ff.

2 | pid.
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RSV har aven givit ut en skrivelséﬂdér det redogor for sin syn pa hur de
transaktioner som tidigare regleradesi 32 § anv. p. 14 nu skall behandlas.
RSV &ri dessafall i stort sett av samma uppfattning som den som kom till
uttryck i propositionen. For att klarléagga r%tsl aget efter lagandringen amnar
RSV initieraforhandsbesked i oklarafall.

| den skatterdttsliga litteraturen har de slopade stoppreglernainte givit
upphov till ndgon livligare polemik. Liksom bland de ovan namnda
remissinstanserna finns det dar sdval de som &r positiva som de som &
negativatill lagéndringen. De flesta verkar vara ense om att slopandet av
felprisreglernai 32 § anv. p. 14 2 och 4 st. KL inte medfor nagra storre
tillampningsproblem. De allméanna reglerna om tjanste- respektive

utdel ningsbeskattning ansesféngg upp dessafall minst lika bra som den
tidigare gdllande sérregleringen.

De negativa synpunkter som framkommit har framst rort de slopade reglerna
om rérel seframmande egendom som fannsi 32 § anv. p. 14 1 och 3 st. KL.
Det har uttryckts farhagor om att det i och med lagandringen skall bli

mycket svarare att komma tillrétta med dessa, av lagstiftaren och fiskala
myndigheter oonskade, typer av transaktioner, da det numera formodligen
inte gar att beskatta nagon direkt for ett famansforetags forvarvande av

rérel seframmande egendom, utan endast att |6pande beskatta foretagsledare
eller delagare da de atnjuter den férman som uppkommer pa grund av
foretagets inforskaffande av denna egendom.~* Aven de vérderingsproblem
som kan uppkomrggvid | 6pande formansbeskattning har

uppmarksammats.

Vad som aven bor papekas ar att det pa grund av den nyligen genomforda
lagandringen inte har hunnit avgoras séarskilt manga mal om hur
beskattningen nu skall ske av fémansforetag. Dettainnebar dock inte att det
helt saknas réttspraxis pa omradet. Den praxis som har utvecklats for hur
beskattning skall ske enligt allménnaregler i andrafal an
famansforetagsfall borde nu dven kunnatillampas pa dessa. Dessutom har
det funnits fall d& man beskattat del&gare eller foretagsledare i
fémansf('jretagﬁgﬂ igt allménnaregler eftersom handlingen inte omfattats av
stoppreglerna.

Aven om slopandet av stoppreglernainte har syftat till att forminska
skattebordan for famansforetagare tycker jag mig anda genom lagandringen

1 RSV :s skrivelse 2664-00/110.

2 RSV:s skrivelse 2664-00/110 s. 1.

% Set.ex. Tjernberg 1999 s. 298 ff. och Tjernbergi SN 2000 s. 181 samt Eriksson i SvSkT
1999 s. 856 f.

# Set.ex. Tjernberg 1999 s. 294 f. och Tjernbergi SN 2000 s. 182 ff. samt Géverth i
SVSKT 1999 s. 868 ff.

» Gaverth i SVSKT 1999 s. 877 ff.

% Set.ex. RA 1996 ref 16, dar en fmansforetagsdel agare beskattades for en férman som
hans sambo atnjutit, da hon till ett rabatterat pris kopt en bil som leasats av famansforetaget.
Det ansigs att delagaren harigenom sjdlv tillgodogjort sig en forman fran foretaget.
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se en attitydforandring hos lagstiftaren. Detta da man nu verkar betrakta
famansforetag och dess &gare som fristaende parter och acceptera
transaktioner dememellan salange som de inte ger upphov till nagra
otillborliga skatteférmaner, i stallet for att, som fore lagandringen, generel It
sarbehandla dylika transaktioner, oavsett vad deras syfte eller konsekvenser
var.

2.3 Famansforetagsreglernai nya
inkomstskattelagen

| IL behandlas famansforetagsreglernai lagens 56 och 57 kapitel. | det 56
kap. aterfinns de famansforetagsregler som blev 6ver i 32 § anv. p. 13 och
14 KL efter slopandet av stoppreglernaoch i det 57 kap. de speciella
utdelnings- och reavinstregler som tidigare funnitsi 3 § 12 mom. SIL.
Stiftandet av IL har inte, vilket namnts ovan, syftat till nagra materiella
forandringar av skattereglerna utan & enbart en redaktionell lagandring,
varfor IL inte medfort ndgot nytt inom famansforetagsreglernas omrade.
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3 Beskattningskonsekvenser av
hyra och eventuell
bostadsforman

Utgangspunkten i vart fall ar alltsa att en jordbrukare bedriver
jordbruksverksamheten genom ett av honom hel&gt driftsbolag, till vilket
han arrenderar ut hela sin fastighet, inklusive mangardsbyggnaden. Det
faktum att mangardsbyggnaden ingédr i arrendeavtalet och att driftsbol aget
betalar hyra dérfor, innebar att jordbrukaren kommer att beskattas for hyran.
Da han @ven kostnadsfritt bebor mangardsbyggnaden kan han ocksa komma
att beskattas for bostadsférman.

Davart exempel grundar sig pa att jordbrukaren driver sin verksamhet i ett
av honom hel&gt driftsbolag faller foretaget skatteréttsligt inom
famansforetagsdefinitionen, 56 kap. 2 § IL (och 32 § anv. p. 14 1 st. KL).
Fram till drsskiftet 1999/2000 fanns en sérskild stoppregel i 32 § anv. p. 14
5 st. KL som avsag hyra som foretags edare eller ndgon denne narstaende
uppburit av famansforetaget for lokal som agdes eller disponerades av
denne. Jag utgar alltsa harvid aven fran att jordbrukaren skall réknas som
foretagsledarei driftsbolaget enligt 56 kap. 6 8§ 2 <. IL (och 32 § anv. p. 14 6
st. KL), d& han &ger samtliga andelar i bolaget och sannolikt i Gvrigt har en
hog stéllning déri.

Stoppregelni 32 8 anv. p. 14 5 st. KL slopades tillsammans med de 6vriga
stoppreglerna vid ovan namnda arsskifte, och géller sdledes inte langre. Jag
kommer dock att, fore genomgangen av skattekonsekvenserna enligt de nu
gédllande allmanna reglerna, kortfattat behandla vad denna stoppregel skulle
hamedfort i vart fall. Detta for att undersoka om slopandet av stoppreglerna
har inneburit ndgon redll skillnad i dettafall.

3.1 Beskattningskonsekvenserna enligt den
slopade stoppregeln i 32 § anv. p. 14 5 st. KL

Enligt den numera slopade stoppregelni 32 § anv. p. 14 5 st. KL skulle
foretagsedare i ett famansforetag, vilken uppburit hyra eller annan
erséttning fran foretaget for lokal, som &gdes eller disponerades av
foretagsledaren, beskattas for erséttningen i inkomstslaget tjanst. Detta
under forutsattning att intékten inte skulle beskattas i inkomstslaget
naringsverksamhet. Med lokal avsags sdledes endast privatbostader,
eftersom inkomster fran uthyrd naringsfastighet skulle (och skall
fortfarande) beskattas i inkomstslaget ndringsverksamhet enligt 21 8 KL.

15



Forutsattningen for att dennaregel skulle ha kunnat bli tillamplig pa vart fall
& saledes att mangardsbyggnaden med tillhorande tomtmark skulle
klassificerats som privatbostadsfastighet, en fragatill vilken jag kommer att
aterkomma nedan. Just nu forutsatter jag att sa hade skett.

Den hyra som jordbrukaren skulle uppburit fran driftsbolaget for
mangardsbyggnaden (jag forutsitter alltsa att han skulle raknats som
foretagsledare i bolaget) skulle alltsa beskattats i inkomstslaget tjanst, och
intei inkomstslaget kapital, vilket & normalfallet vid hyresinkomster fran
privatbostader, 3 § 1 mom. SIL. Dessutom skulle han enligt 3 § 3 mom. 4 st.
SIL inte ha fétt gora de avdrag pa 4000 kr. samt 20 % av hyresintakterna,
som enligt samma moments 3 st. skulle ha fatt goras, om inte den aktuella
stoppregeln hade varit tillamplig. Istallet skulle han hafatt gora ett skaligt
avdrag for kostnader som uppkommit pa grund av upplatel sen.

Vad géller driftsbolagets rétt att fa gora avdrag for erlagd hyra &r fragan lite
mer svarbedomd. 2 § 13 mom. 1 st. SIL stadgade att i fall som omfattades av
den i detta avsnitt aktuella stoppregeln, sa skulle inte famansforetaget ha ratt
att géra avdrag for erlagd hyra. Detta dock endast i den man hyran skulle
overstigit marknadsmassig hyra. Detta skulle kunnatolkas som att
avdragsrétt alltid foreligger om hyran g dverstiger marknadsmassig hyra.
Denna uppfattning skulle &ven kunna stodjas med ett uttalande i forarbetena,
som séger att fbretageiﬁl Itid har rétt att gora avdrag for bel opp motsvarande
marknadsmassig hyra.

L RF menar att en sadan tolkning av lagtexten och forarbetsuttal andet
formodligen vore felaktig, da den skulle ha stridit mot 20 § 1 st. KL, vilken
stadgade att for att avdrag skulle ha fatt goras kravdes att det var fragaom
omkostnader for intékternas férvarvande eller bibehdllande. | detta fall
skulle, enligt LRF, hyreserséttningen knappast kunna ha réknats som en
sadan omkostnad, eftersom driftsbol aget inte Sktglle haft sérskilt stor nytta av
mangardsbyggnaden i sin jordbruksverksamhet.

Mot LRF:s resonemang skulle man kunnainvanda att i prévningen om
hyreserséttningen kan anses vara marknadsmassig, skall hansyn tagastill om
erséttningen avser egendom som ingdr i verksamheten eller ). Med andra
ord skulle marknadsmassig hyreserséttning endast avse marknadsmassig
hyresersattning for de delar av mangérdsbyggnaden som anvandsii

driftsbol agets verksamhet. Ovrig erséttning skulle da ses som 6verhyra. Med
detta resonemang skulle man alltsd kunnatasig férbi den motsattning som
LRF ser i de ovan namnda lagreglerna, och avdrag skulle alltid medges fér
den marknadsmaéssiga delen av hyran, eftersom denna skulle ses som
kostnader nedlagda for intékternas férvarvande och bibehdllande. Huruvida
forarbetsuttalandet i denna fraga endast avser de delar av den av bolaget
forhyrdalokalen som faktiskt anvandsi dess verksamhet eller om det aven

% Prop. 1989/90:110 s. 697.
% | RF Konsult Flik 3.1.6/1992 s. 4.
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omfattar de dvriga delar som formellt ingér i hyresavtalet & svart att siga. |
fortséttningen kommer jag dock att utga fran att man vid prévningen av om
hyran skall anses vara marknadsmassig eller g, da utgar fran heladen del av
lokalen, dvs. hela mangardsbyggnaden, som formellt hyrs av bolaget.

Beskattningen av hyreserséttningen fore slopandet av stoppreglerna skulle
altsd, under forutséttning att mangardsbyggnaden skulle klassificerats som
privatbostadsfastighet, for jordbrukarens del ha skett i inkomstslaget tjanst.
Han skulle inte heller ha beviljats de sedvanliga avdragen for uthyrd
privatbostad, utan skulle hafatt néja sig med ett skaligt avdrag for de
merkostnader som uppl atelsen medfort. Att driftsbolaget inte hade fatt gora
avdrag for eventuell 6verhyra ér ostridigt. Huruvida det &ven inte skulle ha
fétt gora avdrag for den marknadsméssiga delen av hyran &r inte helt klart.
LRF anser att avdragsrétt formodligen inte skulle féreligga.

3.2 Beskattningskonsekvenserna enligt de
allmanna reglerna

Efter ovanstdende genomgang av beskattningskonsekvenserna enligt de
numera avskaffade stoppreglerna amnar jag nu redogdra for hur hyran
skattemassigt skall behandlas enligt de allméannareglerna, som nu har ersatt
de slopade stoppreglerna. Harvid vill jag dven passa pa att papeka att den
flik fran LRF som behandlar den hyreskonstruktion som det & fraga om har
och som jag tidigare har hanvisat till, forfattades fore slopandet av
stoppreglerna, varfér mitt resonemang betréffande den skattemassiga
behandlingen av hyran inte kan jamféras med LRF:si ala avseenden.

D& de skattemassiga konsekvenserna for hyran skiljer sig beroende av om
mangardsbyggnaden klassificeras som privatbostadsfastighet eller
naringsfastighet, kommer jag att behandla dessafall var for sig.

3.2.1 Beskattningskonsekvensernai
privatbostadsfastighetsfallet

Eftersom den stoppregel i KL som tog sikte pa fall da en foretagsledare
upplater lokal till sitt famansforetag har avskaffats, skall beskattning aven i
dessa fall numera ske enligt allménnaregler. Dadessaregler inte har varit
tillampligai famansforetagsfall sarskilt 1ange &@n, har det inte hunnit bildas
nagon praxis for hur beskattning skall skei dessafall. Aldre praxis som
behandlar beskattning enligt de allménnareglernai andrafall an just
famansforetagsfallen borde dock nu kunna anvandas éven i dessa.
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3.2.1.1 Hur beskattning skall ske efter slopandet av stoppregeln

Fragan om hur beskattning av foretags edares hyresinkomster for lokal som
upplatitstill ett famansforetag skall ske enligt allménnaregler har an sa
lange bara hunnit behandlas mycket sparsamt i doktrinen. Férutom
forarbetena finns det alltsdinte sarskilt mycket skrivet i fragan.

| och med att stoppregeln har upphéavts, skall ersdttning som féretagsledare
erhdller for upplatelse av lokal till famansforetag, liksomii alaandrafall,
numera beskattas i inkomstslaget kapital, enligt 42 kap. 30 8§ 1 . IL (och 3
8§ 3mom. 2 st. SIL). Lagstiftaren anser att det inte léngre finns skél att
sarbehandla foretags edare jamfort med andra anstélldai famansforetaget,
och att hyresersattning for upplatelse av privata lokaler " framstar
otvivelaktigt mer som en kapitalinkomst &n som en arbetsi nkomst”a.
Slopandet av stoppregeln har altsai dettafall medfort en ganska stor
forandring for foretags edaren, da skatten pa kapitalinkomster &r betydligt
l&gre an skatten patjansteinkomster, 30 % jamfort med ca. 56 % pa den del
av inkomsten som overstiger den dvre skiktgransen.

Den del av hyreserséttningen som anses vara marknadsmassig skall ses som
en driftskostnad ftérafémansfdretaget, som darfor skall medges full
avdragsrétt darfor.

Om négon del av hyran 6verstiger marknadsméssig hyra, skall dennadel inte
betraktas som nagon hyreserséttning, utan som fortackt 16n (om det & fréga
om nagon anstélld i foretaget; i dettafall torde jordbrukaren réknas hit) eller
fortackt utdelning (om det & fraga om nagon passiv del&gare). Om det &
fraga om fortackt 16n skall sociala avgifter utga pa beloppet, som aven skall
liggatill grund for sociala férmaner hos den anstdllde. Foretaget far darétt
att gora avdrag fér motsvarande belopp enligt de allmannareglernaom
utbetalande av |6n till anstéllda. Om det daremot ar frégaﬁglm fortackt
utdelning, medges inte foretaget avdragsratt for bel oppet.

Vidare anges fran saval lagstiftarens som RSV:s sida att det maste vara fréga
om ett reellt hyresférhallande for att beskattning skall ske enligt de allménna
reglerna. Om hyresavtalet endast & en skattemassig konstruktion, skall hela
hyresbel oppet betraktas som fortackt 16n eller utdelning och tas upp till
beskattning i inkorgfslagen tjanst respektive kapital enligt de regler som jag
redogjort for ovan.

Slopandet av den i dettafall aktuella stoppregeln har dock inte medfért att

upplatarens avdragsrétt vid uthyrning av privatbostad har andrats. Lagtexten
har endast skrivits om for att passaihop med lagandringen. Regeln aterfinns
numerai 42 kap. 32 8 IL (och 3 8 3 mom. 4 st. SIL) och stadgar att rétten till

% Prop. 1999/2000:15 s. 76.

%'30U 1998:116 s. 108.

%! Prop. 1999/2000:15 s.77.

% Prop. 1999/2000:15 s. 75 och RSV :s skrivelse 2664-00/110 s. 5.
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de schablonavdrag om 4000 kr. samt 20 % av hyresintékten vid uthyrning av
privatbostad, inte géller dem som hyr ut till sin eller nagon narstaendes
arbetsgivare eller ndgon som ingdr i samma intressegemenskap som denne.
Istallet skall upplataren, som forut, medges skaligt avdrag for utgifter han
haft pa grund av uppl&telsen. Aven om lagen har skrivits om, torde de flesta
fall som omfattades av stoppregelni 32 § anv. p. 14 5 st. KL kunna
behandlas enligt de nyareglerna. Salunda har ingen materiell forandring
skett for fémansforetagens del i dettafall.

Vad gdler bestdmningen av vad som skall anses vara marknadsmassig hyra,
finnsdet i 61 kap. 2 8 IL (och 42 § anv. p. 1 KL) alménnaregler om hur
formansvardering skall ske. Med marknadsvéarde forstas enligt dessaregler
det pris som den skattskyldige hade fatt betala pa orten for motsvarande
varor, tjanster eller formaner.

3.2.1.2 Beskattningskonsekvenserna for jordbrukaren

Jag ser tva alternativ till hur beskattningen av jordbrukaren skall ske efter
slopandet av stoppregelni 32 § anv. p. 14 5 st. KL. Det forsta utgar fran att
skall han beskattas i inkomstslaget kapital for den marknadsmaéssiga delen
av hyreserséttningen han far fran driftsbolaget for upplételsen av
mangardsbyggnaden. Eventuell dverhyraskall i dettafall beskattas som [6n i
inkomstslaget tjanst, dd han i allra hdgsta grad ar verksam i bolaget. Han far
&ven goraett skaligt avdrag for de kostnader han fétt vidkannas pa grund av
upplatel sen. Hur beskattningen av jordbrukaren skall ske enligt detta
aternativ har jag redogjort for i foregaende avsnitt, och denna borde inte
vélla négra storre praktiska problem, forutom fragan hur det arrende som
driftsbolaget betalar skall delas upp mellan néringsdelen och
privatbostadsdel en.

Det andra alternativet utgar fran vad som tagits upp i forarbetena om syftet
med hyresforhallandet. Dar stod det ju bland annat att det maste vara fréga
om ett reellt hyresférhallande. Om det bara var en skattemassig
konstruktion, skulle hela hyresbel oppet anses utgora fortackt 16n och tas upp
till beskattning i inkomstslaget tjanst. Enligt min mening kan en sadan
|6sning inte uteslutas. Aven LRF tar upp detta genomsynsalternativ, men
anser att det ar Eéfl)ligare att hyreskonstruktionen accepteras ur
skattesynpunki.

Vad jag tycker talar for beskattning enligt det andra alternativet ar att jag
inte ser den nytta som driftsbolaget har av mangardsbyggnaden. Dessutom
kan man ju havda att ett reellt hyresforhallande knappast foreligger, da
ingenting har forandrats i sak. Jordbrukaren bebor och disponerar stérre
delen av mangardsbyggnaden. Driftsbolaget anvander dock formodligen
nagot eller nagrarum i huset for sin verksamhet, t. ex. som kontor. Frégan ar
da hur dessa delar av mangardsbyggnaden, som bolaget faktiskt anvander i

¥ LRF Konsult Flik 3.1.6/1992 s. 1.
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sin verksamhet, skall bedomas. Det kan tyckas att jordbrukaren borde fata
upp den delen av hyran som motsvarar det eller de rum som faktiskt anvands
av bolaget till beskattning i inkomstslaget kapital och goraavdrag for de
merkostnader som upplatelsen resulterat i for hans del. Nackdelen med en
sadan |6sning &r att den skapar svérlGsta gransdragnings- och
varderingsproblem. Hur stor del av huset anvénds egentligen till bolagets
verksamhet och vad & en marknadsmassig hyra for denna del? Dessa
problem talar for att man antingen accepterar hyreskonstruktionen fullt ut
eller gbr en genomsyn innebérande att dispositionsrétten avseende
mangardsbyggnaden aldrig transfererats och att ndgot egentligt
hyresforhallande darfor inte foreligger.

Min uppfattning ar att om driftsbolaget inte utnyttjar nagon del als av
mangardsbyggnaden till sin verksamhet, utan dennai sin helhet endast
anvands for jordbrukarens och dennes familjs privata boende, borde inte
hyreskonstruktionen accepteras. Den skulleju i safall innebéra att
jordbrukaren har mgjlighet att ta ut pengar ur bolaget, upp till ett belopp
som kan anses vara marknadsmassig hyra for huset, och endast bli beskattad
i inkomstslaget kapital for detta belopp. Samtidigt & det ganskatroligt att
driftsbolaget skulle f& gora avdrag med motsvarande belopp for
hyreskostnaderna (se nasta avsnitt). Kontentan skulle i sadanafall bli att
denna konstruktion skulle innebéra skattemassiga fordelar for jordbrukaren,
och driftsbolaget, jamfort med om han hade tagit ut pengarna som 16n eller
utdelning, samtidigt som upplatelsen av huset inte medfér ndgra praktiska
problem for honom, d& han dven fortsattningsvis sjav bebor och disponerar
det i sin helhet. Dessafordelar borde, i mitt tycke, raknas som otillbérliga
och medfdra att man tillampar en genomsyn i dettafall. Man bor dock
kommaihdg det resonemang som fordesi avsnitt 3.1 angaende prévningen
av marknadsmassig hyra. Om man utgér fran det resonemanget skulle
resultatet i dettafall bli detsamma som om en genomsyn hade tillampats, da
all hyra skulle ses som Gverhyra. Detta daingen del av mangardsbyggnaden
anvands i driftsbol agets verksamhet.

Ju storre del av huset som anvandsi driftsbolagets verksamhet, desto
starkare blir skélen att acceptera hyreskonstruktionen och beskatta
jordbrukaren i inkomstslaget kapital for den uppburna hyran, férutom
eventuell 6verhyra som beskattasi inkomstslaget tjanst.

Om man jamfor skattekonsekvenserna for jordbrukaren enligt de allménna
reglerna och den upphéavda stoppregelni 32 § anv. p. 14 5 &t. KL, sd ser man
att de allmannareglerna har inneburit vissa skattel dttnader for jordbrukaren i
dettafall, da den marknadsmassiga delen av hyran skall tas upp till
beskattning i inkomstslaget kapital istéllet for i inkomstslaget tjanst. Liksom
forut skall dock eventuell 6verhyra beskattas i inkomstslaget tjanst.
Avdragsreglernafor jordbrukaren har inte heller de férandrats, han medges
endast ett skaligt avdrag for de kostnader som upplatel sen har medfort for
hans del. Inte heller om man skulle géra en genomsyn betraffande
hyresforhallandet innebarande att det endast skulle anses varaen
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skattemassig konstruktion och inte ett regllt hyresférhallande, har
skattekonsekvenserna blivit annorlunda efter |agandringen. Hela hyran skall
nu, liksom da, anses utgora en fortackt férman och tas upp till beskattning i
inkomstslaget tjanst.

Vilket alternativ som &r det froligaste & pa grund av det ovan sagda svart att
avgora. LRF, och &ven R , a av den uppfattningen att
hyreskonstruktionen skall accepteras fullt ut och att hyreserséttningen skall
ses som hyra, aven ur ett skatteperspektiv. Eftersom frégan inte har tagits
upp av nagon domstol annu, far man val siga att denna syn pa
hyreskonstruktionen utgor géllande rétt, da det & den som ligger till grund
for den faktiska beskattningen i dylikafall.

3.2.1.3 Beskattningskonsekvenserna for driftsbolaget

For driftsbolagets del resulterar inte hyresforhallandet i nagon
skattskyldighet. For detta ar det istéllet avdragsmdjligheterna som &r av
intresse. Da dessa hanger samman med hur beskattningen av jordbrukaren
skall ske, kommer jag &ven har att utga fran de tva alternativ som jag
redogjorde for betraffande denne.

Vad gdler driftsbolagets avdragsmajligheter amnar jag borja med
genomsynsalternativet, da|dsningen pa detta ar enklare. Eftersom hela
hyreserséttningen betraktas som [6n i dettafall, skall bolaget medges avdrag
for motsvarande bel opp. Bolaget méaste dock betala sociala avgifter for
erséttningen, som aven skall liggatill grund for sociala férmaner.

Nér det géller foregaende avsnitts forsta alternativ, dvs. att
hyreskonstruktionen accepteras och att jordbrukaren skall beskattas i
inkomstslaget kapital for uppburen hyra, &r situationen lite mer
problematisk. Forarbetenatalar ju om, vilket redogjorts fér ovan, att ett
famansforetag som hyr en lokal av foretagsledare i foretaget, skall medges
avdrag for ett belopp motsvarande marknadsmassig hyra. Eventuell dverhyra
skall beskattas som 16n hos féretagsledaren, vilket innebér att foretaget
medges avdrag aven for dennadel av hyran, men att det utgar sociala
avgifter darfor.

Jag anser att det problem som LRF tar upp betréffande driftsbolagets
avdragsmdjligheter i stoppregelfallet fortfarande ar aktuellt, dvs. fragan om
bolaget 6verhuvudtaget skall beviljas avdrag for den utgivna hyran, eftersom
mangardsbyggnaden eventuellt inte kan ansesingdi dess verksamhet.

Huvudregeln avseende rétt till avdrag i inkomstslaget néringsverksamhet,
som &r det inkomstslag i vilket allajuridiska personers verksamhet bedrivs,
ar att omkostnaderna for inkomsternas forvarvande eller bibehdllande skall
varaavdragsgilla, 16 kap. 1 8 1 st. IL (och 20 8 1 st. KL). Det & i mitt tycke

% RSV Handledning 1999 Del 1 s. 516.
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tveksamt om den hyra som bolaget betalar jordbrukaren for
mangardsbyggnaden kan ses som en sddan omkostnad. Aven detta, anser
jag, borde vara beroende av i hur stor omfattning huset anvands av
driftsbolaget for dess verksamhet. Da jag utgar fran att huset till storsta
delen anvands fér dgarens och dennes familjs privata boende, ar det inte
orimligt att bolaget inte medges avdrag for hyran.

En intressant konsekvens av vagrad avdragsrétt for bolaget vad géller hyran,
ar att detta endast géller den marknadsmassiga delen av hyran. Eventuell
overhyra skall ju betraktas som fortackt 16n, och for utbetald 16n medges
vanligtvis avdrag for arbetsgivaren.

Avslutningsvis vill jag papeka att bolaget skall medges avdrag for den del av
arrendet som hanfor sig till naringsdelen av jordbruket, dvs. 8ker- och
angsmark, ekonomibyggnader o. dyl. Saledes &r det &ven har av vikt hur
uppdelningen av arrendet mellan nérings- och privatbostadsdelen av
fastigheten sker.

3.2.2 Beskattningskonsekvenser na i naringsfastighetsfallet

Beskattningskonsekvenserna for savéa jordbrukaren som driftsbolaget skiljer
sig en hel del om mangardsbyggnaden skall klassificeras som
naringsfastighet istéllet for privatbostadsfastighet. Reglerna har i dettafall
dock inte berdrts av upphavandet av stoppregelni 32 § anv. p. 14 5 st. KL,
eftersom denna endast tog sikte pa upplatelse av privatbostad.

3.2.2.1 Beskattningskonsekvenserna for jordbrukaren

Innehav av naringsfastighet skall alltid réknas som néringsverksamhet, 13
kap. 182 st. IL (och 21 8 KL). Det innebar att all inkomst fran
naringsfastighet, forutom vid forsdljning dérav i vissafall, skall tas upp till
beskattning i dettainkomstslag. | vart fall betyder detta att hela arrendet
jordbrukaren erhdller av driftsbolaget skall beskattas i inkomstslaget
naringsverksamhet. Man behover sdledes inte géra nagon uppdelning av hur
stor del av arrendet som hanfor sig till jordbruks- respektive bostadsdelen av
fastigheten.

Aveni dettafall kan ju jordbrukaren betinga sig 6verarrende/dverhyra for
upplatelsen av fastigheten. Liksom i privatbostadsfastighetsfallet skall i
sadana fall d\ﬁhyran formodligen beskattas i inkomstslaget tjanst hos
jordbrukaren.” Detta forfaringssétt kan vid en forsta anblick te sig onodigt,
eftersom skattesatserna & desamma for inkomster i dessa bada inkomstsl ag.
Jordbrukarens syfte med att forsokata ut sa stor del av inkomsten som
mojligt i inkomstslaget néringsverksamhet kan t. ex. vara att han vill

% LRF Konsult Flik 3.1.6/1992 s. 2 och RSV S1999:21 s. 25.
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anvanda dessa inkomster for kvittning mot ett eventuellt underskott i detta
inkomstslag, och déarigenom dlippa bli beskattad for dem. Det &r inte lika
troligt, for att inte sdga hogst osannolikt, att han skulle slippa
tjanstebeskattning pa grund av underskott.

Betraffande det genomsynsalternativ som jag redogjorde for i
privatbostadsfastighetsfallet vill jag papeka att detta borde sakna aktualitet
om mangardsbyggnaden klassificeras som néaringsfastighet. Detta da ett
accepterande av hyreskonstruktionen &r en forutséttning for att en sddan
klassificering skall kunna ske. Mer om dettai nasta kapitel.

3.2.2.2 Beskattningskonsekvenserna for driftsbolaget

LRF menar att &ven i det fall att mangardsbyggnaden skulle klassificeras
som naringsfastighet, sa skulle formodligen bolagets avdragsrétt for erlagd
hyrafor mangardsbyggnaden bero pa om den anvandsi bolagets verksamhet
eller g. Att det darvid &r fraga om upplatelse av %bostad till en anstélld
med &garinflytande spelar, enligt LRF, ingen roll.** Da LRF intog den
standpunkten avseende privatbostadsfastighetsfallet att hyresersattningen
inte skulle vara avdragsgill for bolaget, just eftersom det inte bedrev nagon
verksamhet i huset, finner jag det troligt att man & av samma uppfattning
aven om huset skulle klassificeras som néringsfastighet.

Angéende eventuell dverhyra, som beskattas i inkomstslaget tjanst hos
jordbrukaren, borde denna vara avdragsgill hos bolaget som en vanlig
|6nekostnad. Sociala avgifter skall dock utga pa motsvarande belopp, som
aven laggs till grund for sociala formaner.

3.3 Beskattningskonsekvenserna av eventuell
bostadsférman

| 11 kap. 1 81 st. IL stadgas att till inkomst av tjanst skall, férutom I6ner,
arvoden, kostnadserséttningar och pensioner, férmaner och alla andra
inkomster som erhdlls pa grund av tjanst tas upp som intakt i detta
inkomstslag. Det finnsinte langre en speciell regel som tar sikte pa
bostadsférman, som det tidigare gjordei 32 § anv. p. 3 KL. Skalet till detta
ar att man vid forfattandet av IL tyckte att KL:s detaljreglering av vilka
formaner som skulle tas upp som inkomst av tj énst,ééar onddig. Istéllet har
man valt en allmant hallen utformning av lagtexten.

Regler om vérdering av formaner finnsi 61 kap. 2 § IL (och 42 § KL, dar
varderingen avser just bostadsforman). Varderingen skall enligt dessa regler
ske till marknadspriset, dvs. ordinarie hyrespris pa orten for motsvarande

% | RF Konsult Flik 3.1.6/1992 s. 4 f.
37'30U 1997:2 Del 2's. 92 1.
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hus eller lagenhet. | vart fall skulle detta kunna valla vissa problem, da det
formodligen inte finns sarskilt manga jamforel seobjekt pa orten. | ett sadant
fall skall man, enligt 42 8 anv. p. 1 1 st. KL, vid vérderingen ta hjdp av
hyresprisernai intilliggande orter.

Liksom vad géller vanlig 16n skall socialaavgifter uttagas for ett belopp
motsvarande véardet av bos%isfdrménen. Detta belopp skall &ven liggatill
grund for socialaformaner.

LRF menar att oavsett hur mangardsbyggnaden skall klassificeras, finns det
en risk att jordbrukaren kommer att beskattas for bostadsférman, eftersom
han inte betalar driftsbolaget ndgon hyra fér sin bostad.

Angaende bostadshus pa lantbruksenheter, som det otvivelaktigt ar frégaom
i vart fall, skriver RSV att bostadsforman kan vara for handen endast om
bostadshuset ar naringsfastighet.™ Jag skulle tro att detta uttalande grundar
sig palagregelni 3 8 3 mom. 1 st. SIL, som séger att nagot férmansvarde for
eget brukande inte skall utga for privatbostadsfastighet eller privatbostad.
Huruvida RSV hade framhérdat i detta pastdende aveni vart fall ar svart att
saga, eftersom mangardsbyggnaden, i en sadan arrendekonstruktion som o
detta arbete utgar fran, enligt RSV skall klassificeras som naringsfastighet.

Att jordbrukaren i naringsfastighetsfallet blir beskattad for bostadsforman
&, med tanke pa att hans arbetsgivare kostnadsfritt upplater ett bostadshus
till honom, inte alls orimligt. Det faktum att han galv ar &gare till huset
torde harvidlag inte vara av ndgon betydelse. Jordbrukaren pafors helt enkelt
en inkomst av tjanst motsvarande en marknadsmassig hyra for
mangardsbyggnaden. Eftersom det & fraga om 16n till anstélld medges
driftsbolaget avdrag for |16nekostnaderna. Detta avdrag kommer dock att
kvittas mot en uttagsbeskattning av driftsbolaget pa motsvarande belopp,
enligt 22 kap. 3-4 88 IL (och 22 § anv. p. 1 aKL). Uttagsbeskattning skall
ske da den kostnadsfria upplatel sen av mangardsbyggnaden innebér att
bolaget gar miste om hyresintakter, utan att detta ar aff arsméassigt motiverat.

Huruvida jordbrukaren skall beskattas for bostadsforman aven i
privatbostadsfastighetsfallet, ar lite meratveksamt. Lagregelni 3 8 3 mom. 1
&t. SIL, som fortfarande &r giltig, och uttalandenai férarbetenatill 1L
angdende forman av eget brukande av privatbostadsfastighet och
privatbostad, ger i och for sig ganska klara besked i fragan;

% Prop. 1996/97:173 s. 36.

% LRF Konsult Flik 3.1.6/1992 s. 2 ff.

“0 RSV Handledning 1999 Del 1 s. 515.

“L| nyaIL har denna bestammelse tagits bort med motiveringen att det var onddigt att ha en
regel om eget brukande av privatbostadsfastigheter och privatbostéder, nér det inte fanns
nagraregler avseende eget brukande av annan privat egendom, Prop. 1999/2000:2 Del 2 s.
506. Jag tolkar detta uttalande som att ingen féréndring har skett i sak, utan att lagstiftaren
tycker att det & sjavklart att nagot formansvarde for eget brukande inte skall utga for
privatbostadsfastighet eller privatbostad.

“2 RSV Handledning 1999 Del 1 s. 516.
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formansbeskattning skall g skei dessafall. Enligt min uppfattning borde det
vasentligai vart fall vara om hyreskonstruktionen accepteras fullt ut eller g,
inte hur mangardsbyggnaden klassificeras. Detta da de faktiska
omstandigheterna som formansbeskattningen grundar sig pa a desamma,
oavsett hur utgangen av klassificeringen blir. Jag inser dock att, &ven om
lagstiftaren formodligen inte hade just var situation fér 6gonen nér lagregeln
skrevs och forarbetsuttal andena gjordes, det & svart att forbise dem.

L agtexten och forarbetsuttalandena &r sdpass tydliga att det & svart, for att
inte saga nast intill omajligt, att tolka dem som att formansbeskattning
skulle kunna skei vissafall da det ar frdga om eget brukande av
privatbostadsfastighet eller privatbostad. Sdunda borde det inte kunna ske
nagon beskattning av jordbrukaren for bostadsforméan om
mangardsbyggnaden skall klassificeras som privatbostadsfastighet.

Om man tillampar det genomsynsresonemang som jag redogjorde for ovan i
detta kapitel, & det enligt min uppfattning inte pa ndgot sétt mojligt att
beskatta jordbrukaren for bostadsférman. Detta da upplatelsen av
mangardsbyggnaden inte anses vara ett regllt hyresforhallande, och man vid
beskattningen helt bortser fran den delen av arrendeavtalet som avser denna
byggnad. Eftersom man i sadana fall underkanner det forsta ledet i
hyreskonstruktionen, att jordbrukaren hyr ut mangardsbyggnaden till
driftsbolaget, maste aven det andra ledet, att driftsbolaget kostnadsfritt
upplater mangardsbyggnaden till jordbrukaren, frankannas sin verkan.
Mangardsbyggnaden behandlas helt enkelt som om den dverhuvudtaget
adrig har ingétt i arrendet. Foljden av detta blir att driftsbolaget inte har
nagot hus att kostnadsfritt upplatatill jordorukaren. En eventuell
formansbeskattning av honom &r darfér omajlig i detta fall.

Bostadsforman behandlas alltsa ur skattesynpunkt som 16n. Dettainnebar att
driftsbolaget férmodligen medges %Frag for hyra och andra kostnader som
hanfor sig till mangardsbyggnaden.

“ LRF Konsult Flik 3.1.6/1992 s. 5.
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4 Fastighetsklassificeringen

4.1 Privatbostadsfastighet eller
naringsfastighet?

| svensk skatterétt delas fastigheter upp i tva olika kategorier,
privatbostadsfastigheter och néringsfastigheter. Denna uppdelning av
fastigheter har betydelse vid saval den |6pande beskattningen av
fastighetsdgaren som kapitalvinstbeskattningen vid forséljning av
fastigheten.

Definitionen av begreppet privatbostadsfastighet finnsi 2 kap. 13 § IL, dér
vissa kriterier maste vara uppfylldafor att en fastighet skall klassificeras
som en sadan. | samma kapitels 14 § finns motsvarande definition av
begreppet néaringsfastighet, vilken helt enkelt stadgar att de fastigheter som
inte &r privatbostadsfastigheter & ndringsfastigheter.

| 2 kap. 13 § IL réknas det upp de fyra olika typer av fastigheter som utgor
privatbostadsfastigheter. De fyra typerna ar smahus med mark som utgor
smahusenhet (1 st. 1), smahus pa annans mark (1 st. 2), smahus med
tillhdrande tomtmark péa lantbruksenhet (1 st. 3) och tomtmark pa vilken
agaren har for avsikt att bygga en privatbostad (2 st.). Vad som menas med
smahus och lantbruksenhet stér, enligt hanvisningeni 2 kap. 158 1 &. IL att
finnai FTL, dar definitionen av smahus finnsi 2 kap. 2 § och definitionen
av lantbruksenhet finnsi 2 kap. 5 8. En ytterligare forutséttning for att en
fastighet skall réknas som en privatbostadsfastighet &r att det i 2 kap. 1381
st. IL avsedda smahuset skall vara en privatbostad.

Att det i vart fall & fraga om ett smahus som ligger pa en lantbruksenhet
ingdr i forutséttningarna for arbetet. For att klargora byggnadsindel ningens
enligt FTL betydelse vill jag uppméarksamma vissa fall daindelningen kan
véllavissa svarigheter just i lantbruksfallet.

Varje byggnad, med undantag for garage och dylika mindre byggnader som
enligt 2 kap. 2 8 FTL utgor komplementhus, skall indelas for sig utifran
huvudsaklighetsprincipen i 2 kap. 3 8 FTL. Huvudsaklighetsprincipen
innebér att ingen uppdelning av byggnaden sker, utan hela byggnaden
indelas i den byggnadstyp som byggnaden till dvervagande del &r inréttad
och anvéands for. En svéarighet som da kan uppkomma for lantbrukare vid
byggnadsindel ningen & om mangardsbyggnaden pa dennes gard bestar av
en gardslanga som ar uppdelad i tvadelar, dér en viss del anvands som
bostad och den 6vriga delen anvands t.ex. som stall. Ar d& bostadsdelen den
ytmassigt 6vervagande delen skall foljaktligen hela byggnaden klassificeras
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som ett smahus. Detta galler dock inte om gardslangan egentligen &r att anse
som bestaende av tva skilda enheter, till exempel om bostadsdelen och
stalldelen skiljs &t av genomgaende vaggar, exempelvis en brandvégg. |
sadanafall ar varje enhet ﬁt se som en enskild byggnad och indelas var for
sig i olika byggnadstyper.

Sdledes kan indelningen i byggnadstyper enligt FTL varaav avgorande
betydel se for om ett hus med tillhdérande tomtmark skall klassificeras som en
privatbostadsfastighet eller som en néringsfastighet.

4.2 Privatbostadsbegreppet

Det problemomrade som jag amnar |&gga tyngdpunkten pavid
fastighetsklassificeringen och som &r intressantast for detta arbetes
fortsattning, & huruvida mangardsbyggnaden skall raknas som privatbostad
eller inte. Om mangardsbyggnaden réknas som privatbostad innebar det att
den samt tillhérande tomtmark klassificeras som privatbostadsfasti ghet
enligt 2 kap. 13 8 1 st. 3 1L. Ovrig mark och ekonomibyggnader skall da
klassificeras som néringsfastighet. Har maste man uppméarksamma att det
skatteréttsliga fastighetsbegreppet skiljer sig fran det civilréttsliga s som
detta & formulerat i 1 kap. JB. En gard som enligt JB:s regler utgor en
fastighet kan alltsa komma att anses som tva fastigheter ur ett skatteréttsligt
perspektiv, del's en privatbostadsfastighet dar mangardsbyggnaden med
tomtmark ingar, dels en néringsfastighet dar 6vrig mark och
ekonomibyggnader ingar.

4.2.1 Definitionen av begreppet privatbostad

Vad som kravs for att ett smahus skall kategoriseras som en privatbostad
reglerasi 2 kap. 8-12 § IL. Den grundl&ggande definitionen av privatbostad
stéri 8 §1 <. och lyder:

”"Med privatbostad avses ett smahus som till dvervagande del anvands eller
& avsett att anvandas av &garen eller ndgon nérstaende till honom for
permanent boende eller som fritidsbostad. Ett smahus som &r inréttat till
bostad &t tva familjer raknas som privatbostad om det till vasentlig del
anvands eller & avsett att anvandas av &garen eller ndgon narstaendetill
honom fér permanent boende eller som fritidsbostad.”

Av dennadefinition av begreppet privatbostad foljer att endast fysiska
personer kan &ga en privatbostad. | 12 § finns dock ett undantag for
dddsbon, som i vissafall kan dga ett smahus som under begréansad tid réknas

“ RSV Handbok for fastighetstaxering 2000 Del 1 avsnitt 2.1.
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som privatbostad. | Gvrigt ar alltsa detta begrepp forbehdllet smdhus som ags
av fysiska personer.

Vad som aven & av intresse for var undersokning &r den sa kallade
slottsregelni 9 § 3 st. som innebéar att om ett smahus pa en lantbruksenhet
har en storlek om minst 400 kvadratmeter och nybyggnadsar fore 1930, sa
raknas det inte som privatbostad, om &garen sa begér. Detta dven om huset
annars skulle réknas som privatbostad. Detta undantag fran huvudregelni 8
§ syftar framst pa kulturhistoriskt vardefulla slotts- och herrgardsmiljoer och
& sakert inte helt ovanligt i praktiken, men jag utgar anda fran att
mangardsbyggnaden i vart fall inte faller under dennaregel.

Termen privatbostad och definitionen av den infordes genom 1990 &rs
skattereform och stod fram till IL:sinforandei 5 § KL. Dainga materiella
andringar har skett i och med IL &r férarbetenatill 5 8 KL samt praxis och
doktrin som utgar fran denna paragraf av lika stort véarde nu som fore IL.

4.2.1.1 Smahus

Den forstaforutsdttningen i 8 8 for att ett hus skall réknas som en
privatbostad &r alltsd att det skall vara ett smahus. Som jag namnt ovan utgar
jagifran att det i vart fall ar fraga om ett sdant.

4.2.1.2 Overvagande respektive vasentlig del

Den andraforutsattningen ar att huset till 6vervagande del anvands eller ar
avsett att anvandas for permanent boende eller som fritidshus av 8garen eller
nagon narstaende till denne. Detta &r fallet avseende hus som &r inréttat till
bostad &t en familj. Ar huset inrattat till bostad &t tv&familjer &r
anvandningskravet nedsatt fran 6vervagande till vasentlig del.

Med 6vervagande del forstas 6ver 50 % av husets y’taE Ar det bara 50 %
eller en mindre del av ytan som anvénds for boendet skall inte huset réknas
som en privatbostad. Att det med begreppet dvervagande del endast avses
ytan framgér bland annat av réttsfallet RA 1998 not 38, dar KR i sinav RR
foljda beddmning slog fast att det just var ytanvandningen som ligger till
grund for begreppet dvervagande del. Hur huset anvandsi tiden eller hur
stora hyresintakter agaren far vid & eventuell uthyrning &r alltsa
ovidkommande for detta begrepp.

Med uttrycket vasentlig del i tvafamiljshusfallet as minst 40 %. Aven
hér &r det anvandningsandelen av ytan som avses.

“ Pelin 1995 s.12 och RSV Handledning 1999 Del 1 s. 505.
6 RSV Handledning 1999 Del 1 s. 506.
4" Prop. 1990/91:54 s. 192, RA 1998 not 38 och Sjéblom 1991 s. 23 f.
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Man bor beakta att de procentandelar som angivits som granser for
overvagande respektive vasentlig del inte stér att finnai sjévalagtexten,
utan endast i forarbetena. Att man med dvervagande del avser 6ver 50 %
faler sigi och for sig rent sprékligt ganska naturligt. Daremot ar det ur
spréklig synvinkel inte lika galvklart att det med lokutionen vasentlig del
avses 40 %. Nu &r i och for sig denna procentandel allmant vedertagen i
doktrinen, men man kan ju undra varfor lagstiftaren valde att utelémna den
ur lagtexten. Det hade onekligen varit |&ttare ur tolkningssynpunkt om den
hade varit upptagen direkt i lagtexten. Kanske var avsikten att man genom
att endast ange den i forarbetena ville |ldmna ett visst utrymme 6ppet for
olika bedomningar fran fall till fall.

4.2.1.3 Anvands eller vara avsett att anvandas

Ett ytterligare krav for att det skall varafraga om en privatbostad &r att huset
skall anvandas eller vara avsett att anvandas till permanent boende eller som
fritidsbostad. Noterbart hér & att det alltsd inte bara & det faktiska
anvandningsséttet av huset utan dven det ténkta som ligger till grund for
beddmningen.

Det kan vid en forsta anblick tyckas att det borde varatamligen enkelt att
faststélla om ett hus anvands for permanent boende eller som fritidsbostad
och sa &r det sakerligen oftast. Vissa problem kan dock uppkommavid
denna bedémning, framst avseende fritidshus som kan hyras ut av agaren
under storadelar av dret och i réttsfallet RA 1998 not 38 aktualiserades just
detta problem.

Bakgrunden i réttsfallet var att tva makar agde en fritidsstuga som de hyrde
ut 50 veckor varje &r. De anvande stugan saledes endast tva veckor om aret
for egen del. De ansdg darfor att stugan skulle klassificeras som
néringsfastighet och inte som privatbostadsfastighet, vilket
skattemyndigheten gjort vid sitt taxeringsbes ut.

LR bifoll makarnas talan framst med stod av ett resonemang dér den
héavdade att kravet paatt ett hus skall anvandastill Gvervagande del for
permanent boende eller som fritidshus for att réknas som privatbostad inte
enbart syftar_pa en ytméassig anvandning av huset, utan dven en tidsméssig
anvandning.™ LR ansag att de tva veckor om aret som makarna anvant sig
av sin fritidsstugainte utgjorde tillrackligt tid for att de skulle ha anvant den
till 6vervagande del for eget boende.

KR, vars dom faststalldes av RR, konstaterade att kriteriet "till évervégande
del” endast avser ytan och inget annat, vilket papekats ovan. Darefter slog
KR fast att det faktum att ett hus hyrs ut under en langre tid inte hindrar att
det skall réknas som en privatbostad. Att makarna utnyttjat fritidsstugan for
egen del tva veckor varje ar medftrde saledes att anvandningskriteriet var

8 Om kravet pa” dvervagande del” se avsnitt 4.2.1.2.
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uppfyllt. Saledes skulle fritidsstugan klassificeras som en
privatbostadsfastighet.

Aven i forarbetenatill privatbostadsregelni 5 8 KL, som ligger till grund for
2 kap. 8 8 IL poangterades det att ett hus mycket val kan hyras ut under en
period och anda raknas som en privatbostad. Detta under forutséttning att
agaren eller nagon denne nérstéende har for avsikt att anvanda hyset for
permanent boende eller som fritidsbostad inom dverskadlig tid.** Det racker
dock inte med ett enkelt péstéengﬁ fran agarens sida om avsikten. Den maste
aven framga pa ndgot annat satt.*" Detta &r till exempel fallet om agaren
under en begransad tid tjanstgor pa annan ort och under denna period hyr ut
sitt hustill en person som inte ingér inarstaendekretsen. Han maste dock ha
for avsikt att ater bosétta sig i huset.™ Det & omstandigheternai det
enskilda fallet som fér liggatill grund for hur avsikten skall bedt')mas.EI

Hur lang tid som utgor 6verskadlig tid preciserasinte i forarbetena och dven
hér far man gora en bedémning fran fall till fall. RSV anser att dverskadlig
tidi deflestafallen ar hogst tre ar. Om det finns speciella omstandigheter i
det enskilda fallet kan dock dessatidsramar komma att 6verskridas
betydligt.

Trots departementschefens uttalande i forarbetena om att det inte borde vara
forenat tgled nagra storre svarigheter att faststdlla om anvandningskriteriet &r
uppfyllIt™, har denna bestammel se utsatts for en del kritik. Det kritikerna har
tagit fasta pa ar framst de problem som kan uppkomma da en husigares
avsikt skall faststéllas. De anser att detta subjektiva rekvisit kan komma att
medfora alltfor besvérl tgfa\ gransdragningsproblem, t. ex. vid forsaljning av
en uthyrd privatbostad.

4.2.1.4 Agaren eller ndgon néarstaende till denne

Det sista kravet som stélls upp for att ett hus skall réknas som en
privatbostad &r att det skall anvandas av &garen eller ndgon nérstaendetill
denne. | 2 kap. 22 § IL bestams vilka som ingdr i narstdendekretsen och
normalt bor det inte valla nagra storre svarigheter att faststalla om nagon ar
att anse som narstéende eller g.

Ett omrade dér réttslaget inte & helt klart & hur klassificeringen skall ske av
en fastighet som har flera delagare. Skall man i bedomningen utga fran
sidva huset, dvs. att huset endast kan klassificeras pa ett sétt och att denna
klassificering géller for samtliga delégare, eller skall man goraen

“ Prop. 1989/90:110 s. 500.

% Prop. 1990/91:54 s. 191.

*! §jgblom 1991 s. 25.

%2 Prop. 1989/90:110 s. 645.

%3 RSV Handledning 1999 Del 1 s. 509 f.

* Prop. 1989/90:110 s. 500.

T ex Fredholm i SvSKT 1991 s. 424 f. och Norman i SN 1990 s. 535 ff.
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beddémning for varje delégare, vilket skulle innebéra att en fastighet
klassificeras som privatbostadsfastighet i en delagares fall och som
naringsfastighet i en annans. | daktrinen lutar det & att det sistnamnda
synséttet borde vara det riktiga™ Om sdinte skulle vara fallet skulle aldrig
en fastighet dar ett foretag ager en andel, hur liten denna andel &n mande
vara, kunna klassificeras som privatbostadsfastighet, da en sddan endast kan
agas av fysiska personer.

4.2.2 Nar gorsbedémningen?

Beddmningen for om ett hus skall réknas som en privatbostad under ett visst
ar sker enligt 2 kap. 10 8§ IL pagrundval av forhdllandenavid arets utgang,
utom da huset 6verlatits under aret. | sddanafall skall bedémningen utga
fran forhdllandena pa overl tel sedagen.

4.2.3 Troghetsregeln

Den sa kallade troghetsregeln som finnsi 2 kap. 11 § IL innebér att om det
intréffar ndgon omstandighet som medfor att en privatbostad inte langre
skall raknas som en sadan, sa skall den &nda gora det under det ar da
omstandigheten intréffar samt aret darefter. Detta under forutsattning att inte
&garen begér nagot annat. Troghetsregelns syfte &r att bostadsigaren skall ha
lite tid pa sig att ordna sa att omklassificering inte behdver ske eller att han
hinner 6vervaga hur huset skall anvandas i framtiden.

Vad som &r vért att uppméarksamma angdende troghetsregeln ar att den
endast galler vid omklassificering fran privatbostadsfastighet till
néringsfastighet, och inte tvartom, samt att tillampningen darav &r frivillig.
Det kan ju handa att agaren vill att fastigheten skall klassificeras som
naringsfastighet, om kriterierna darfor a uppfyllda. Till exempel skulle en
forlust vid en forséljning av fastigheten da bli avdragsgill for agaren i
inkomstslaget naringsverksamhet, vilket inte hade varit fallet annars.

4.3 Fastighetsklassificeringen i vart fall

Pa fragan om mangardsbyggnaden i vart fall skall réknas som privatbostad
eller inte finnsinget glasklart svar. | den flik fran LRF Konsult som jag
tidigare hanvisat till anses det att mangardsbyggnaden férmodligen skall

% gjoblom 1991 s. 27 och Pelin 1995 s. 18. Denna uppfattning delas dven av RSV, RSV
Handledning 1999 Del 1 s. 510.
> Prop. 1990/91:54 s. 190.
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réknas som privatbosta%lal\/lotsﬁt uppfattning kommer dock till uttryck i en
handledning fran RSV.

Uttalandena fran LRF eller RSV i dennafraga ar inte pa ndgot sétt bindande.
De & endast att betrakta som argument for respektive uppfattning, vilket
inte pa ndgot sitt gor dem mindre intressanta. Tyvarr utvecklar varken RSV
eller LRF sin uppfattning utan ndjer sig med mycket korta redogorel ser for
varfor de har intagit sin respektive uppfattning.

Vilket papekats ovan & den avgorande fragan for fastighetsklassificeringen i
vart fall huruvida mangérdsbyggnaden skall réknas som privatbostad eller
inte. Om s & fallet skall mangardsbyggnaden med tillhorande tomtmark
klassificeras som privatbostadsfastighet enligt 2 kap. 138 1 <t. 1 1L, dajag
utgdr frén att de Gvrigarekvisiten (smahus pa lantbruksenhet) i dettalagrum
& uppfyllda. Om mangardsbyggnaden daremot inte skall réknas som
privatbostad, skall den tillsammans med den évriga delen av fastigheten
klassificeras som naringsfastighet enligt 2 kap. 14 § IL. Detta &r fallet for
den 6vriga delen av fastigheten oavsett till vilken kategori
mangardsbyggnaden raknas.

4.3.1 LRF:soch RSV:sldsningar

Varfor LRF och RSV har kommit fram till motsatta svar pa fragan om
mangardsbyggnaden skall anses utgora privatbostad eller g beror till stor del
paatt de uppfattar arrendekonstruktionens betydelse for
bostadskategoriseringen pa olika sétt.

LRF anser att det faktum att mangardsbyggnaden arrenderas ut till
jordbrukarens driftsbolag saknar betydelse vid bostadskategoriseringen. Det
menar att det avgbrand@vid bostadskategoriseringen & agandet, karaktéren
och anvandningssattet.” Nagon utveckling av detta resonemang gors dock
inte.

Enligt RSV medfor arrendekonstruktionen att mangardsbyggnaden g skall
anses utgora en privatbostad. Detta grundar det pa uppfattningen att
mangardsbyggnaden inte &r avsedd for jordbrukarens privata boende, utan
for uthyrning till dennes driftsbcﬂj\g, som |éter jordbrukaren bo i huset i
egenskap av anstalld i foretaget.

% LRF Konsult Flik 3.1.6/1992 s. 2. Att svaret inte & helt tvarsakert framkommer i fliken
samt understryks vid muntlig intervju av Peter Nilsson, verksam vid LRF Konsult AB
Skattebyran, Malmo.

% RSV Handledning 1999 Del 1 s. 516.

% | RF Konsult Flik 3.1.6/1992 s. 2.

¢! RSV Handledning 1999 Del 1 s. 516.

32



4.3.2 Min analys

Forutom de ovan redovisade synpunkterna fran LRF och RSV har inte
fragan om hur fastighetsklassificeringen skall skei dettafall behandlatsi
vare sig forarbeten, réttspraxis eller doktrin. Da dessutom LRF och RSV har
kommit fram till skilda svar pafragan fér réttslaget betraktas som an
osakrare. Mitt resonemang i fragan far ses som ett forsok att forklara varfor
LRF och RSV har kommit fram till motsatta slutsatser.

4.3.2.1 Privatbostadsrekvisiten i 2 kap. 8 8§ IL

Dajag ovan gjort en tamligen grundlig genomgang av rekvisiteni 2 kap. 8 §
IL &mnar jag inte upprepa hdr vad som almant géller for varje rekvisit, utan
undersoker endast om de & uppfylldai vart fall.

Vid en forsta genomlasning av lagrummet verkar fragan om hur bostaden
skall kategoriseras ganska enkel att besvara. Att mangardsbyggnaden &r ett
smahus har jag redan konstaterat. Dessutom bebos den av jordbrukaren, dvs.
agaren, och dennes familj. Jag utgar aven fran att bostadsdelen i huset
Overstiger 50 % av ytan. Sdledes anvands huset till dvervagande del av
agaren for permanent boende. Darmed borde alarekvisit i lagrummet vara
uppfyllda.

Frégan & nu om |osningen verkligen & sa enkel, och om dennatolkning ens
ar korrekt ur semantisk synvinkel. Vad som kan valla vissa problem vid
tolkningen & om rekvisitet "anvands’ verkligen kan anses vara uppfyllt. A
ena sidan kan man tycka att det & uppfyllt d& husets agare faktiskt bebor
det, det anvands helt enkelt for dennes privata boende. A andra sidan skulle
man ocksa kunna pasta att det egentligen anvands for uthyrning till dgarens
driftsbolag. Att dettaldter dgaren bo i huset far da anses vara ett resultat av
en annan hyreskonstruktion, som &r fristdende fran den ursprungliga
arrendekonstruktionen, varigenom mangardsbyggnaden, tillsammans med
resten av fastigheten, arrenderas ut till bolaget, och att denna andra
hyreskonstruktion inte skall ingdi de omstandigheter som avgor huruvida
mangardsbyggnaden skall anses vara en privatbostad eller inte.

Pa grund av svarigheterna med att hitta en klar och entydig betydelse av
ordet och rekvisitet "anvands’ i detta sammanhang, fallerar sdledes forsoket
att |osa vart fastighetsklassificeringsproblem endast med hjélp av en
objektiv, semantisk tolkning av lagregelni 2 kap. 8 § IL. Jag far da ga vidare
och se om det finns ndgra andra tolkningsmodeller som kan ge ett mer
fruktbart resultat.
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4.3.2.2 Tva skilda synsatt pa arrendekonstruktionen

| LRF:s och RSV:sresonemang tycker jag mig se en grundléggande skillnad
i hur lagregeln om bostadskategoriseringen i 2 kap. 8 § IL skall tolkas. Da

L RF betonar agandet, karaktaren och anvandningsséttet verkar man utga
fran ett genomsynsliknande resonemang, dér man bortser fran utformningen
av arrendekonstruktionen och istéllet ser till de faktiska omstandigheternai
fallet, dvs. att mangardsbyggnaden &gs av jordbrukaren och anvandstill
Overvagande del av denne for privat boende. RSV véjer dock en annan
linje, da det menar att arrendekonstruktionen medfor att jordbrukaren inte
har for avsikt att anvanda huset for privat boende.

Vad som talar for LRF:s synsétt &r att parternai arrendeavtalet, jordbrukaren
och dennes driftsbolag, inte altid kan anses som tva fristende rattssubjekt.
Driftsbolaget &r ett av jordbrukaren, och méjligen nagra av dennes
familjemedlemmar, hel&gt bolag. Uthyrningen av mangardsbyggnaden till
bolaget behdver inte nédvandigtvis ske av for bolaget strikt affarsmassiga
skal, utan skulle kunna anses vara en konstruktion, vars syfte framst ar att
skapa skatteformaner for jordbrukaren. Det behtver dock inte forhalla sig pa
detta sétt, eftersom det inte alltid & mest formanligt for denne att fa
mangardsbyggnaden klassificerad som néringsfastighet. Hade s varit fallet,
skulle jag tro att LRF, som ju & en intresseorganisation fér Sveriges
lantbrukare, inte skulle motsatt sig RSV:s uppfattning i fragan.

Ovanstéende innebar dock inte att jag tycker att RSV :s resonemang saknar
poénger. RSV menar ju att mangardsbyggnaden pa grund av
arrendekonstruktionen inte & avsedd som bostad &t dess &gare, utan for
uthyrning till dennes driftsbolag. Dettalater i sin tur jordorukaren bo i huset
i egenskap av anstalld i bolaget. Om vi andrar lite pa forutséttningarnai
fallet sd att jordbrukaren enbart skulle varit anstélld i bolaget ochi Gvrigt
saknat avgorande inflytande déri, skulle nog de flesta vara verens om att
mangardsbyggnaden skulle klassificeras som néringsfastighet tillsammans
med den dvriga delen av den utarrenderade marken. Mangardsbyggnaden
skulle fortfarande till dvervagande del anvandas for agarens privata boende,
men denne skulle inte 5@v kunna diktera sina hyresvillkor, da det skulle
vara fraga om ett avtal mellan tvafristdende parter.

Nu &r det i och for sig sa att jordbrukaren har ett bestammande inflytande i
driftsbolaget, varfor ovanstaende resonemang borde sakna all betydelse for
0ss. Jag anser dock att det inte gor det, utan tvartom kan varatill stor nytta
for forstaelsen av RSV:s synsétt. Driftsbolaget &r visserligen ett av
jordbrukaren hel gt bolag, men man bor dock kommaihag att det drivsi
form av ett aktiebolag, vars ekonomi &r fristaende fran dess &gares och vars
skotsel ar underkastad ABL :s témligen omfattande reglering. Ett aktiebolag
& en egen juridisk person, och besitter saledes réattssubjektivitet. Denna
réttssubjektivitet gdller sval indt, gentemot dess &gare, som utat, gentemot



borgenédrer och andra avtal skontrahenter.EI Déarfor bor man i mojligaste man
behandla jordbrukaren och driftsbolaget som tva fristdende parter.

Jag anser denna omstandighet, att verksamheten bedrivsjust i form av ett
aktiebolag, talar for RSV:s uppfattning att arrendeavtalet &r ett avtal mellan
tva fristdende parter och att mangardsbyggnaden darfor skall anses vara
avsedd for uthyrning till bolaget och inte for &garens privata boende. Denna
min uppfattning tycker jag forstarks ytterligare genom det nyligen
genomforda slopandet av stoppreglerna for famansforetag, som har medfor
en forandring i synen paforhdlandet mellan famansforetag och dess dgare!
Vilket jag ovan konstaterat &r utgangspunkten numera att transaktioner
mellan famansforetag och dess del &gare skall accepteras som transaktioner
mellan tva fristdende avtal sparter, sa lange som inga obehdriga
skatteformaner for del garen skapas harigenom. Om detta nya synsétt skulle
tillampas analogt pa vart fall, borde det innebéra att sa lange som
arrendekonstruktionen inte medfor nagra obehdriga skattef ormaner for
jordbrukaren sa skall den accepteras ur skattesynpunk.

Vad jag dven tycker &r vart att notera &r att RSV i dettafall foresprakar en
tolkning som innebér ett accepterande av arrendeavtal et som ett avtal mellan
tva fristdende parter, samtidigt som man kritiserar slopandet av
stoppreglernajust med hanvisning till det bristande tvpartsforhallandet i
famansforetag.

4.3.2.3 Slutsatser

Med tanke padet i de tvaforegdende avsnitten sagda, ar det svart, for att inte
saga hart nér omdgjligt, att hitta ett ovedersagligt svar pafragan hur
mangardsbyggnaden i vart fall skall klassificeras. Det finns barkraftiga
argument for vilken 16sning man an véljer, och da denna problematik &n sa
lange inte har tagits upp i nagon hogre domstolsinstans far fragan anses vara
helt 6ppen.

Trots att jag tycker att det finns mycket goda skél att folja RSV:slinje och
anse att mangardsbyggnaden skall klassificeras som naringsfastighet, &r jag
anda benagen att hdlla LRF:s |6sning som den riktigaste. Jag har i och for
sig ovan kommit fram till att man enbart genom en objektiv tolkning av
lagtexten inte kan finna ett entydigt svar pafragan, men jag ar nog énda av
den uppfattningen att LRF.s18sning stdmmer béast 6verens med lagens
ordalydelse. | dettafall tycker jag att det faktum att dgaren bebor
bostadshuset borde medfora att det skall anses anvandas for dennes privata
boende.

Aven vad géller de tva skilda synsitten pd arrendekonstruktionen som LRF
och RSV ger uttryck for, &r jag benégen att folja LRF:s linje och bortse fran

%2 Nial och Johansson 1998 s. 69 f.
% Ang&ende stoppreglerna och slopandet av dessa, se ovan kapitel 2.
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de olika stegen i arrendekonstruktionen. Det &r ju faktiskt sa att det &r
mangardsbyggnadens dgare som bebor den. Att dettarent formellt & ordnat
padet viset att han hyr ut mangardsbyggnaden till sitt driftsbolag, somi sin
tur 1&ter honom bo déar, & av underordnad betydelse. Detta da driftsbol aget
ar ett av jordbrukaren helagt bolag, vilket innebér att denne galv kan diktera
innehallet i de olika arrende- och hyresavtalen. Enligt min mening sker inte
nagon verklig férandring i de faktiska bostadsférhallandena jamfort med om
mangardsbyggnaden inte skulle ingétt i arrendeavtalet. Om s var fallet
skulle den utan tvekan kategoriseras som privatbostad.

Vad jag tycker utgor det mest barkraftiga motargumentet mot detta
genomsynsliknande resonemang, &r att en [6sning dar mangardsbyggnaden
skulle klassificeras som naringsfastighet inte skulle resulterai nagra
orimliga skattekonsekvenser och att man darfor borde acceptera de olika
stegen i arrendekonstruktionen fullt ut. Detta motargument till trots, anser
jag att vid en helhetsbedémning av lagtextens ordalydel se och
arrendekonstruktionens utformning, sa borde mangardsbyggnaden
kategoriseras som privatbostad. Tillsammans med tillhérande tomtmark
skulle den sl edes klassificeras som privatbostadsfastighet och i
skatterattsligt hanseende vara skild fran den 6vriga delen av
jordbruksfastigheten, som i vilket fall som helst klassificeras som
naringsfastighet.

An en gang vill jag poangtera att frgan inte pa nagot sitt ar avgjord an och
att jag, trots mitt stallningstagande for LRF:s 16sning, inte & helt dvertygad
om att den & den korrekta. Det finns flera barkraftiga argument for vilken
|6sning man an valjer, men i mitt tycke vager vagskdlen dver i LRF:sfavor,
dock med knapp marginal.
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5 Beskattningskonsekvenser av
byggkostnader och forsaljning
av fastigheten

| foregaende kapitel har fragan om hur mangardsbyggnaden i vart fall skall
klassificeras tagits upp. | detta amnar jag behandla de skatteméassiga
konsekvenserna av reparation, underhall, ny-, till-, och ombyggnad av
mangardsbyggnaden samt forsaljning av denna. Dajag inte har kommit fram
till ndgot sakert svar pa fastighetsklassificeringsfragan, &ven om jag lutar at
att den skall klassificeras som privatbostadsfastighet, kommer jag &en
fortséttningsvis att redogora for konsekvenserna savél
privatbostadsfastighetsfallet som i néringsfastighetsfallet.

5.1 Byggkostnader i
privatbostadsfastighetsfallet

Hér utgdr jag alltsa fran att mangardsbyggnaden med tillhdrande tomtmark
skall klassificeras som privatbostadsfastighet, trots att denna del ingar i det
av driftsbolaget arrenderade markomradet. Om jordbrukaren, dvs.
fastighetsagaren, harvid later driftsbolaget bekosta kostnaderna for olika
byggnadsétgarder som vidtas pa mangardsbyggnaden uppkommer vissa
skattemassiga konsekvenser for saval denne som driftsbolaget. Dessa
konsekvenser &r olika beroende pa om byggnadsatgarderna leder till att
fastighetens varde hojs eller g.

5.1.1 Ej vardehojande byggnadsatgar der

Om &garen till en privatbostad betalar reparationer, underhall och dylika
icke vardehojande byggnadsdtgarder pa bostadshuset foranleder detta
normalt inga beskattningskonsekvenser for denne. Om det istéllet ar
hyresgasten, i vart fall driftsbolaget, som star for reparations- och
underhallskostnaderna, kan agaren, dvs. jordbrukaren, komma att bli
beskattad harfor.

Enligt LRF skall byggkostnader for icke vardehtjande byggnadsatgarder
normalt inte foranleda beskattning av jordbrukaren. Vad géller detta fall,
anser man dock att eftersom byggkostnaderna framst avser egendom som g
kan anses anvand i driftsbolagets verksamhet, &r det inte orimligt att
beskatta jordbrukaren for dessa. LRF utgér vid detta resonemang fran den
numera upphévda stoppregelni 32 § anv. p. 14 1 st. KL, som stadgade att
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om famansforetag anskaffar egendom som sa gott som utesl utande & avsedd
for foretagsledares privata bruk, skall anskaffningskostnaden tas upp som
intékt av tjanst hos foretagsledaren. LRF anser att dennaregel eventuellt
hade kunnat tillampas pa detta fall, da byggkostnadernatill stérsta delen
kunde anses nedlagda pa egendom avsedd for jordbrukarens privata bruk.@

Den stoppregel som LRF hénvisade till har i och for sig upphéavts, men det
hindrar inte, enligt min uppfattning, att ett liknande resonemang skulle
kunnaforas enligt de nuvarande reglerna. De byggkostnader som hanfor sig
till de delar av mangérdsbyggnaden som endast anvandstill jordbrukarens
boende, borde da kunna ses som en form av hyreserséttning och réknas
samman med den kontanta delen av hyran. Enligt de slutsatser som jag
kommit fram till ovani kapitel 3, skall darvid den marknadsmassiga delen
av hyran tas upp till beskattning hos jordbrukaren i inkomstslaget kapital,
och eventuell dverhyra beskattas som |6neinkomst i inkomstslaget tjanst. En
alternativ |6sning skulle vara att se hela byggkostnaden som fortackt [6n till
jordbrukaren, och beskatta denne i inkomstslaget tjanst darfor, oavsett om
byggko%lﬁaderna ryms inom vad som kan anses vara marknadsmassig hyra
eler g.

Déremot borde de byggkostnader som lagts ned pa reparation, underhall o.
dyl. av de delar av mangardsbyggnaden som faktiskt anvands av bolaget i
dess verksamhet, inte foranleda négon beskattning av jordbrukaren. Detta da
han inte har dragit nagra ekonomiska fordelar av dessa byggnadsatgarder.
Byggkostnaderna har ju enbart avsett lokaler som anvénds av bolaget, och
dessutom har dtgardernainte medfort att huset har 6kat i varde.

Vad gdler bolagets mojligheter att géra avdrag for nedlagda byggkostnader,
kan man forst konstatera att full avdragsrétt torde finnas fér de
byggkostnader som hanfor sig till de delar av mangérdsbyggnaden som
anvandsi bolagets verksamhet, 16 kap. 1 §IL (och 20 8§ 1 st. KL). Om
byggkostnaderna daremot hanfor sig till de delar av mangardsbyggnaden
som anvands for jordbrukarens privata bruk, och dérmed anses utgéra en del
av hyreserséttningen, & det mer tveksamt om bolaget skall medges avdrag.
Detta problem diskuteras ovan i avsnitt 3.2.1.3.

Om man utgér frén det genomsynsalternativ som jag redogjorde for ovan i
avsnitt 3.2.1.2, dvs. att hyreskonstruktionen frankanns sin verkan da nagot
redllt hyresforhdllande inte kan anses foreligga, sker beskattningen for av
bolaget nedlagda byggkostnader, och da d&ven sadana som medfort att
mangardsbyggnadens véarde har hojts, pa samma sétt som for
hyreserséttningen. Alla byggkostnader skall ses som fortackt 16n till

® |RF Konsult Flik 3.1.6/1992 s. 3.

% Att dverhuvudtaget beskatta dgaren till en privatbostadsfastighet for av hyresgast
bekostade reparationer o. dyl., stods av sdvél ett forarbetsuttalande, prop. 1989/90:110 s.
513, som ett uttalande av RSV, RSV Handledning 1999 Del 1 s. 512. Visserligen star det i
dessa uttalanden att de avser byggnadsatgarder som hyresgast atar sig att utfora, men jag
tycker att det vore méarkligt om inte ocksa av hyresgast bekostade atgarder skulle réknas hit.
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jordbrukaren och beskattas hos denne i inkomstslaget tjanst. Driftsbol aget
medges avdrag for kostnaderna som for normala lénekostnader. Sociala
avgifter skall betalas for |6neférmanen, som ocksa skall laggas till grund for
socialaformaner.

5.1.2 Vardehojande byggnadsatgéar der

Ny-, till- eller ombyggnad av mangardsbyggnaden medfor vanligtvis att dess
varde hdjs. Om driftsbolaget betalar dylika vardehojande byggnadsatgarder
kommer jordbrukaren att bli beskattad f6r vardehojningen. For att
jordbrukaren skall beskattas for vardehojningen, kravs dock att den inte
endast utgérs av egendom som ti E.ﬁtldrts mangardsbyggnaden av driftsbolaget
och som fortfarande &gs av detta.

Rimligtvis borde alla slags vardehtjande byggnadsatgarder som
driftsbolaget bekostar medfdra beskattning av jordbrukaren for
vardeokningen. Dadei vilket fall som helst medfér ekonomiska fordelar for
jordbrukaren i sluténdan, t. ex. vid en forsdljning av fastigheten, borde det
inte spela nagon roll om byggnadsatgarderna begréansas till de delar av
mangardsbyggnaden som anvandsi bolagets verksamhet eller g.
Vérdedkningen skall beskattas hos jordbrukaren som inkomst av hyraEI
Dettainnebar i vart fall att, efter slopandet av stoppreglerna, skall
beskattningen for den marknadsméssiga delen av hyran ske i inkomstslaget
kapital och for eventuell dverhyra skall den ske i inkomstslaget tjanst, som
for 16n.

RSV anser att beskattning av hyresvarden, dvs. jordbrukaren, skall ske det ar
som byggkostnaderna nedléggs av hyrestagaren, dvs. driftsbolaget.™ |
doktrinen har det dock framkommit synpunkter om att beskattning istéllet
skall ske det & som nyttjanderétten upphor och till det da kvarvarande
vardet av vardehdjningen, sasom &r fallet om byggnaden klassificeras som
naringsfastighet.™ Enligt kontantprincipen skall beskattning ske det &r som
entillgang blir tillganglig for lyftning hos den skattskyldige, och i dettafall
undrar jag om man inte kan anse att jordbrukaren kan &tnjuta
vardehojningen forst det & som nyttjanderétten upphor. Detta resonemang
gdller dock endast vardehsjande byggkostnader nedlagda pa de delar av
mangardsbyggnaden som anvandsi driftsbol agets verksamhet.

% RSV $1999:21 s. 22 och Tjernberg 1999 s. 203. Se &ven RA 1990 not 70, d&r
foretagsledaren i ett famansforetag, som bedrev sin verksamhet i en privatbostad vilken
agdes av foretagsledaren, beskattades i inkomstslaget tjanst for att ha ltit foretaget betala
ombyggnad av bostadshuset.

RSV S1999:21 5. 22.

% I bid.

® Lodinm. fl. 1999 Del 2's. 338,
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Driftsbol agets eventuellarétt till avdrag for hyreskostnader, som det da blir
fraga om har, redogors for ovan i avsnitt 3.2.1.3. Personligen har jag dock
svart att tanka mig att bolaget skulle medges avdrag for den hér typen av
kostnader. Detta da jag inte kan se att dessa kostnader skulle ha nagot
samband med bol agets verksamhet.

5.2 Byggkostnader i naringsfastighetsfallet

| detta avsnitt kommer jag att redogora for hur av driftsbolaget bekostade
byggnadsétgarder skall behandlasi skatterattdigt hdnseende, om
mangardsbyggnaden klassificeras som naringsfastighet. Aven hér har jag
valt att beskriva konsekvenserna av icke vardehtjande byggnadsétgarder och
vardehojande byggnadsitgarder i skilda avsnitt.

5.2.1 Ej vardehojande byggnadsatgar der

Liksom vad gdller g vardehdjande byggnadsatgarder i
privatbostadsfastighetsfallet, skall férmodligen &en har byggkostnader som
hanfor sig till de delar av mangardsbyggnaden som anvandsi driftsbol agets
verksamhet inte foranleda nagon beskattning av jordbrukaren.

Betréffande de delarna av mangardsbyggnaden som anvands for
jordbrukarens privata bruk, anser RSV att byggkostnaderna avseende dessa
kan komma att betraktas som en form av dverhyra. Dessa skall saledes ses
som en form av fortackt 16n till jordorukaren, som da skall bli beskattad i
inkomstslaget tjanst darfor. Skillnaden jamfort med om byggkostnaderna
skall ses som vanlig hyra och beskattas i inkomstslaget néringsverksamhet
& inte sa stor, da beskattningen i de badainkomstslagen sker efter samma
progressiva skala. Den enda skillnaden som kan ténkas uppkomma & om
jordbrukaren vill minska sin skattebelastning genom att kvitta eventuella
underskott i inkomstslaget naringsverksamhet mot inkomster fran
mangardsbyggnaden istallet for att rulla dessa underskott framét i ti den™

Saval LRF som RSV anser att driftsbolagets rétt till avdrag for
byggkostnaderna &r beroend om dessa har ett direkt samband med
bolagets verksamhet eller €.~ K ostnader for reparation och underhdll av de
lokaler i mangardsbyggnaden som anvandsi driftsbol agets verksamhet,
torde sdledes vara direkt avdragsgilla. Med tanke pa att byggkostnaderna
skall beskattas som 16n hos jordbrukaren, borde &ven byggkostnaderna pa
den 6vriga delen av mangardsbyggnaden vara avdragsgillafor driftsbolaget.
Skillnaden &r dock att pa den delen som skall beskattas som |6n tillkommer
socialaavgifter.

" RSV Handledning 1999 Del 2 s. 1188.
™ RF Konsult Flik 3.1.6/1992 s. 5 och RSV Handledning 1999 Del 2 s. 1189.
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5.2.2 Vardehojande byggnadsatgéar der

Om driftsbolaget bekostat ny-, till- eller ombyggnad, eller nagon annan
vardehojande byggnadsétgard, av mangardsbyggnaden, skall vardedkningen
enligt 19 kap. 29 § IL (och 22 § anv. p. 8 KL) tas upp till beskattning hos
jordbrukaren det & som driftsbol agets nyttjanderatt av mangardsbyggnaden
upphor och till det da kvarvarande vérdet. Eftersom innehav av
naringsfastighet réknas som néringsverksamhet skall beskattningen skei
detta inkomstslag.

Den korresponderande regeln om beskattningskonsekvenserna for
hyresgasten, i vart fall driftsbolaget, finnsi 19 kap. 26 § IL (och 23 § anv. p.
15 KL). Enligt denna bestammelse skall hyresgast, som bekostat
vardehojande byggnadsitgarder pa den hyrda fastigheten, dra av dessa
utgifter genom arliga vardeminskningsavdrag om hogst fem procent per ar.

Det kan harmed verka som om fallet harmed vore 16st. Antligen har vi
funnit en lagregel som &r tillamplig pa vart fall och som klart och tydligt
talar om for oss hur beskattning skall ske. Tyvarr &r jag rédd att sainte
nodvandigtvis ar fallet.

| doktrinen har det ndmligen framkommit synpunkter om att de ovan namna
lagreglerna endast borde varatillampliga nar det & fraga om byggkostnader
pafastighet eller del av fastighet som direkt anvandsi hyresgastens
naringsverksamhet. Om sainte &r fallet, bor byggkostnaderna anses utgora
hyra. Beskattning av fastighetsagaren skall da skei inkomstslaget
naringsverksamhet for den marknadsméssi%delen av hyran, ochi
inkomstslaget tjanst for eventuell dverhyra.

Min uppfattning &r att dennatolkning av lagen &r rimlig och sannolik. Det
hade varit mérkligt om fastighetségaren och hyresgésten hade beskattats
hardare for icke vardehtjande byggnadsitgarder pa de delar av fastigheten
som inte anvandsi hyresgastens naringsverksamhet, an for de vardehdjande
byggnadsétgarderna.

| vart fall innebar detta att jordbrukaren formodligen kommer att beskattas
for samtliga vardehojande byggnadsatgarder. Beskattningen sker hérvid i
nagot av inkomstslagen néringsverksamhet och tjanst. Sker beskattningen i
inkomstslaget tjanst medges driftsbolaget avdrag sasom for [6n.

2 Tjernberg 1999 s. 203.
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5.3 Forsaljning av fastigheten

Om jordbrukaren av ndgon anledning vill sdljasin fastighet &r
skattekonsekvenserna harfor olika beroende av om den skall klassificeras
som privatbostadsfastighet eller néringsfastighet. | vart fall finnsen
mojlighet att jordbruksfastigheten skatteréttsligt bestar av tva fastigheter,
dels en privatbostadsfastighet, i vilken mangardsbyggnaden och tillhdrande
tomtmark ingar, dels en naringsfastighet, i vilken 6vrig mark och byggnader
ingdr. Enligt 45 kap. 382 st. IL (och 258 1 mom. 1 st. SIL) skall da
kapitalvinsten beréknas separat for varje " skatteréttslig” fastighet. Detta
innebar att en uppdelning av kopeskillingen maste goras. Om
mangardsbyggnaden daremot skall klassificeras som en néringsfastighet,
utgor heladen " civilréttsliga” fastigheten aven en fastighet i skatterattsligt
hénseende. Jag kommer i denna kortfattade redogdrel se for
skattekonsekvensernai de bada fallen endast att behandla vad som géller for
mangardsbyggnadens del vid en eventuell forsajning.

5.3.1 Forsaljning av privatbostadsfastighet

Kapitalvinst vid forsdljning av privatbostadsfastighet tas upp till beskattning
I inkomstslaget kapital, 41 kap. 1 8 1 st. IL (och 3 8 1 mom. SIL).
Kapitalvinsten utgors enligt 44 kap. 13 8 IL (och 24 8§ 1 mom. SIL) av
skillnaden mellan erséttningen for den avyttrade tillgangen minskad med
utgifterna for avyttringen, och omkostnadsbel oppet. Med

omkostnadsbel oppet forstas anskaffnings- och forbéttringsutgifter, 44 kap.
14 §IL (och 24 8 1 mom. SIL). De forbéttringsutgifter som kan kommai
fraga & utgifter for ny-, till- och ombyggnad samt for forbéttrande
reparationer och underhdll som hanfor sig till de fem senaste aren fore
avyttringen, 45 kap. 11-12 88 IL (och 25 § 4 mom. SIL). Detta dock under
forutséttning att forbattringsutgifternatotalt sett dverstiger 5000 kr. for ett
ar.

Vid forséljning av privatbostadsfastighet skall 50 % av kapitalvinsten tas
upp till beskattning, 45 kap. 33 8 1 t. IL (och 25 § 11 mom. SIL). Om det
istallet for kapitalvinst blir fraga om en kapitalforlust, dvs. att
omkostnadsbel oppet dverstiger ersédttningen for fastigheten, ar 50 % av
forlusten avdragsgill.

5.3.2 FOrsdljning av naringsfastighet

For fysiska personer géller att aven vid foérsajning av nédringsfastighet skall
kapitalvinsten beskattas hos séljaren i inkomstslaget kapital. En
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forutsattning for detta ar att forsajningen inte skall anses utgoraett led i
naringsverksamheten.

Berdkningen av kapitalvinsten skiljer sig i naringsfastighetsfallet nagot fran
privatbostadsfastighetsfallet. De arliga vardeminskningsavdrag som
fastighetsdgaren medgivits for anskaffningsutgifterna och vardehdjande
byggnadsatgarder skall vid forsaljning av fastigheten dterforasi
inkomstslaget néringsverksamhet och medfora beskattning av
fastighetsdgaren i dettainkomstslag, 26 kap. 2 § IL (och 22 § anv. p. 5KL).
De vardeminskningsavdrag som inte dterfors pa detta satt skall medféra
minskning av anskaffningsutgifterna med motsvarande belopp, 45 kap. 16 §
IL (och 25 § 5 mom. SIL).

Enligt 45 kap. 33 § IL (och 25 § 11 mom. SIL) skall 90 % av kapitalvinsten
vid forsdljning av naringsfastighet tas upp till beskattning hos férsaljaren.
Vid en eventuell kapitalférlust medges avdrag med 63 % av forlusten.



6 Avslutning

L RF avrader bestamt de av sina medlemmar som bedriver jordbruk genom
driftsbolag fran att anvanda sig av den arrendekonstruktion, for vars
skattekonsekvenser jag har redogjort i denna uppsats. Jag ar benégen att
hallamed LRF hér. Inte for att jag har gjort ndgon jamforelse med andra
aternativ, utan framst for att rattslaget inom i stort sett alla de omraden jag
har behandlat, & mycket osakert. Jag har inte fétt sarskilt klara och entydiga
svar pai stort sett nagon av de fragor jag stéllde inledningsvis. Att for den
skull pasta att det har varit ett meningslost arbete vore dock felaktigt. Det &
min fromma férhoppning att denna uppsats skall ha bidragit till ett visst
klargbrande av de skatteréttsliga problem som denna arrendekonstruktion
ger upphov till, och till att skapa en dverblick éver de olika
|6sningsalternativ som finnstill dessa problem. Savklart hoppas jag aven
att |asaren skall finna de [6sningsforslag som jag sjalv foresprakar bast.

Vad géller fragan om hur hyreserséttningen skall behandlasii
skattehanseende gavs det skilda svar, frAmst beroende av om
mangardsbyggnaden skulle klassificeras som privatbostadsfastighet eller
som naringsfastighet. Nar det galler privatbostadsfallet gar minaoch LRF:s
uppfattningar isar. Jag tycker har att ett genomsynsalternativ, dar
hyreskonstruktionen underkanns ur skattesynpunkt, pagrund av att den inte
inneburit nagra verkliga forandringar av dispositionsrétten till
mangardsbyggnaden, vore den enklaste och rimligaste |6sningen. Da bade
LRF och RSV & av motsatt uppfattning, och anser att hyreskonstruktionen
skall accepteras fullt ut, & jag &nda bendgen att tro att sa &ven skulle vara
fallet om den hér situationen skulle komma upp till beddmning i domstol.

Jag kunde aven konstatera att upphévandet av stoppregeln om
foretagsledares uthyrning av lokal till sitt famansforetag har inneburit vissa
ekonomiskafordelar for foretagsledare i dessafall. Det & ju vanligtvis
betydligt formanligare att bli beskattad for hyresinkomsten i inkomstslaget
kapital ani inkomstslaget tjanst.

Betréffande beskattningen av hyresersattningen i nédringsfastighetsfallet,
kunde jag ge ett forhdllandevis klart svar. Den marknadsméssiga delen av
hyran skall beskattasi inkomstslaget néringsverksamhet, och eventuell
overhyrai inkomstslaget tjanst. Da var fragan om driftsbol agets avdragsrétt
betydligt knivigare. For dverhyran skall bolaget medges rétt till avdrag, da
denna ses som en |6nekostnad. Huruvida avdrag skall medges aven for den
marknadsméassiga delen &r dock betydligt osékrare. Om avdrag inte skulle
medges for denna del av hyran uppkommer dérvid en nagot marklig
situation, da avdrag medges for eventuell dverhyra, men inte for den
marknadsméassiga delen dérav.



Fragan om jordbrukaren skall beskattas for bostadsforman ingick ocksai
kapitlet om beskattningskonsekvenserna av hyran. Mitt svar pa dennafraga
&r att nagon formansbeskattning inte kan skei privatbostadsfallet. Daremot
kan det tvivelsutan ske i naringsfastighetsfallet. | sddanafall skall
jordbrukaren beskattas i inkomstslaget tjanst for bostadsforman.
Konsekvenserna for driftsbolaget blir da att inget avdrag far goras. Avdrag
for [6nekostnader kvittas mot en uttagsbeskattning for uttag av tjanst ur
bolaget.

Uppsatsens huvudfraga, den vars svar blir avgorande for de flesta andra
fragor, & fragan om fastighetsklassificeringen. Inte heller dennakan jag ge
nagot tvarsakert svar pa Att dessutom LRF och RSV &r av skilda
uppfattningar goér inte saken |éttare. Efter mycket om och men har jag dock
valt att stanna for LRF:s 10sning att mangardsbyggnaden skall klassificeras
som privatbostadsfastighet. Jag & dock inte helt dvertygad om riktigheten i
denna |Gsning.

Jag tycker i och for sig att LRF:s 16sning angaende fasti ghetsklassificeringen
a rimligare &n RSV:s, men jag finner det andamérkligt att LRF i sin
argumentation utgdr fran ett genomsynsliknande resonemang, ett
resonemang som har manga likheter med det genomsynsresonemang
angdende hyreskonstruktionen i dess helhet som jag har redogjort for ovan
och som LRF inte finner troligt.

Vilka konsekvenser fastighetsklassificeringen far, har jag redogjort for i i
stort sett varenda avsnitt, da jag har utgétt fran bagge fallen vid |6sandet av
samtliga 6vriga problem.

De konsekvenser som fastighetsklassificeringen far, blir sarskilt tydligai
fragorna om hur av driftsbolaget betal ade byggkostnader pa
mangardsbyggnaden skall behandlas. Pa grund av det stora antal faktorer
som spelar in vid beskattningen av byggkostnaderna, kan jag inte ge nagot
samlat svar pa hur skattekonsekvenserna av dessa blir. Det enda
overgripande svar jag kan gei denna fraga, ar att byggkostnaderna for de
delar av mangardsbyggnaden som anvandsi driftsbol agets verksamhet &r
avdragsgillafor bolaget och foranleder ingen beskattning av jordbrukaren.

Den dvergripande slutsatsen man kan gora av detta arbete, &r att det pa
grund av det synnerligen oklararéttsiaget i fleraav de fréagor som denna
arrendekonstruktion ger upphov till, vore bra om de kom upp till prévning i
nagon hogre domstolsinstans. Da den har arrendekonstruktionen
forekommer i verkligheten, forvanar det mig att sdinte har skett an.
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