JURIDISKA FAKULTETEN
vid Lunds universitet

Oskar Holmgren Ivarsson

Har har du, mitt barn!

- Overlatelse av naringsfastighet vid generationsskifte

JURMO2 Examensarbete

Examensarbete pa juristprogrammet
30 hogskolepodng

Handledare: Peter Nilsson

Termin for examen: Period 1 VT2018



Innehall

SUMMARY
SAMMANFATTNING
FORORD
FORKORTNINGAR

1 INLEDNING
1.1 Bakgrund
1.2 Syfte och fragestéllningar
1.3 Avgrénsningar
1.4 Metod och material
1.5 Nagra terminologiska anmérkningar

1.6 Disposition

2 SKATTERATTSLIGA PRINCIPER

2.1 Neutralitetsprincipen
2.2 Kontinuitetsprincipen
2.3 Realisationsprincipen och skatteférmageprincipen

2.4 Huvudsaklighetsprincipen och delningsprincipen

2.4.1 Huvudsaklighetsprincipen

2.4.2  Delningsprincipen

2.4.3 Bakgrunden till huvudsaklighetsprincipen

2.4.4 Diskussion i doktrin kring huvudsaklighetsprincipen
2.4.5 Gavokriterierna inom civilrétten och skatterdtten

3 INKOMSTSKATTERATTSLIGA ASPEKTER VID
OVERLATELSE AV FASTIGHETER

3.1 Avyttring, gava och blandade fang
3.2 Underprisoverlatelser till aktiebolag

3.3 Vardeminskningsavdrag, forbattrande reparationer
och underhall

3.4 Byggnadsinventarier, markinventarier och markanlaggningar

10

10

12
12
12
15

15

15
17
17
18
20

22
22

25

25

27



4 OVERLATELSE AV FASTIGHET VID
GENERATIONSSKIFTE

41

4.2

4.3

Allmant
Skal till bolagisering

Kombination av kdp och gava

5 DEN TILLKOMNA REGLERINGEN SFS 2017:625

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

Rittslaget innan regelandringen

Syfte och géllande lydelse

Gillande ritt efter inforandet av 8 kap. 2 § 2 st.
Lagstiftningsprocessen

Forvarvarens skatteméssiga situation

Andra benefika 6verlatelser till juridiska personer

Bolagisering av naringsfastighet inom ramen
for generationsskiften

Avdrag fér markanlaggningar

Anskaffningsvarde for inventarier m.m.

5.10 Avskrivningsunderlag vid dverlatelse efter kraftig

uppgang av markvéarde

6 SLUTSATSER

6.1

6.2

6.3

6.4

Hur kan ett skatteméssigt effektivt generationsskifte av
en naringsfastighet genomféras enligt gallande ratt?

Pa vilket satt paverkar den nya regleringen generationsskifte
av naringsfastigheter?

Ar den nya regleringen utformad i enlighet med sitt syfte?

Hur forhaller sig den nya regleringen till
skatterattsliga principer?

KALL- OCH LITTERATURFORTECKNING

RATTSFALLSFORTECKNING

30
30
31

32

34
34
37
37
39
41

44

45
46

47

47

50

50

52

55

56

59

64



Summary

“Kattrumpan” was a tax effective method formerly used for selling
commercial properties. “Kattrumpan” was the first transaction of several
transactions. The property was packaged into a limited company owned by
the transferor and its relatives. The transfer was considered a gift according
to “huvudsaklighetsprincipen”. The transferor could receive a tax-free
payment up to the taxable value of the property. The method was stopped by
a so-called “stoppskrivelse” in October 2016. The law was later changed so
that transfers of commercial properties to limited companies with
compensation above the acquisition value with tax adjustments always
entail capital gains taxation. When applying the rule the property is
considered sold.

The legislation succeeded with its purpose and “kattrumpan” was stopped.
However, other situations such as passing on to successive generations are
also covered. I therefore consider that the scope of the legislation is wider
than the original purpose. Several consultation bodies argued that the new
regulation could lead to the inability of passing on to successive generations
in some cases due to high taxation. There are several organizational reasons
for wanting to run a real estate business in a limited company. As
“huvudsaklighetsprincipen” is still applicable to transfers between natural
persons, the new legislation is inadequate from a neutrality perspective. It is
still possible to transfer properties at a compensation that exceeds the
acquisition value with tax adjustments to a natural person without causing
direct tax consequences. Consequently a lock-in effect may occur in the sole
trador type of enterprise.

It is still possible to transfer properties to limited companies through gifts
that lead to tax continuity in accordance with “huvudsaklighetsprincipen”.
This requires that the compensation equals to the acquisition value with tax
adjustments. If the compensation is below the acquisition value with tax
adjustments chapter 53 IL becomes applicable. The most tax-efficient
method to implement a passing on to successive generations according to
current law is probably through an undervalue transfer in chapter 53. Then
there will be no capital gain tax or revert to taxation of deductions for the
transferor. The acquirer receives new possible deductions for depreciation
based on the transferor's acquisition value with tax adjustments.

It is not clear what acquisition value the acquirer receives when chapter 8 §
2 IL is applicable. I have concluded that it is reasonable for the acquirer to
receive the same acquisition value as the remuneration. This entails
continuity in taxation.

I believe that the new regulation is in line with “realisationsprincipen” and
“skatteformégeprincipen” as the property is considered sold and the transfer
must generate a capital gain for it to cause taxation.



Sammanfattning

Forr anvindes en metod for att minska skatteeffekterna vid forséljning av
néringsfastigheter. Metoden kallas for kattrumpan. Kattrumpan utgjorde det
forsta steget 1 en transaktionskedja, ddr fastigheten paketerades i ett
aktiebolag samigt med niirstdende. Overlatelsen ansigs vara en giva enligt
huvudsaklighetsprincipen. Overlataren kunde di motta en erséttning
skattefritt upp till en nivd som var precis under taxeringsvardet. Metoden
stoppades genom en stoppskrivelse i oktober 2016. Senare infordes en
regeldndring, som medfor att Overlatelser av néringsfastigheter till
aktiebolag mot en ersittning Overstigande det skatteméssiga vérdet alltid
medfor kapitalvinstbeskattning. Vid tillimpning av regeln anses fastigheten
avyttrad.

Lagstiftningen lyckades med sitt syfte d& kattrumpan stoppades. Dock
omfattas dven andra situationer sdsom interna generationsskiften. Jag anser
darfor att tillimpningsomradet blev bredare &n det ursprungliga syftets
avsikt. Flera remissinstanser hivdade att den nya regleringen kunde medfora
att generationsskiften i vissa fall omdjliggjordes till foljd av hoga
skatteuttag. Det kan finnas flera organisatoriska skél till att vilja bolagisera
sin ndringsfastighet vid ett forestdende generationsskifte. Eftersom
huvudsaklighetsprincipen fortfarande tillimpas vid Overlatelser mellan
fysiska personer, & den nya lagstiftningen bristfillig ur ett
neutralitetsperspektiv. Det gar fortfarande att Overldta fastigheter mot en
ersdttning som dverstiger det skattemédssiga vérdet till en fysisk person utan
att det medfor direkta skattekonsekvenser. Det kan didrmed uppstd en
inlasningseffekt i foretagsformen enskild naringsverksamhet.

Det gar fortfarande att overléta fastigheter till aktiebolag genom gévor som
medfor skattemdssig kontinuitet. Ersdttningen mdiste dd motsvara det
skattemissiga virdet. Huvudsaklighetsprincipen dr da fortfarande tillamplig.
Understiger erséttningen det skattemédssiga vardet blir 53 kap. IL tillimpligt.
Den mest skattemissigt effektiva metoden for att genomfora ett
generationsskifte enligt géllande rdtt, 4r troligtvis genom en
underprisdverlatelse enligt 53 kap. IL. D4 blir det varken kapitalvinst-
beskattning eller aterforing for overlataren. Forvérvaren far nya underlag for
virdeminskningsavdrag baserat pa dverlatarens skatteméssiga vérde.

Det é&r inte helt klart vilket anskaffningsvirde forvérvaren féar vid
uttagsbeskattning enligt 8 kap. 2 § 2 st. IL. Jag har landat i slutsatsen att det
rimligaste alternativet dr att forvirvaren far tillgodogora sig den erlagda
ersdttningen som anskaffningsviarde, vilket medfor kontinuitet i beskattning.

Jag anser att den nya regleringen &r i linje med realisationsprincipen och
skatteformégeprincipen, da fastigheten anses avyttrad och Overldtelsen
méste medfora en kapitalvinst, for att beskattning ska ske.



Forord

Nu &r det néstan sex ar sedan jag klev in pé Juridicum for forsta gdngen. Jag
kommer ihég att en yngre foreldsare sa, att tiden pd juristprogrammet flyger
forbi. Naja, tinkte jag, sa snabbt gar det nog inte. Nu stér jag hir i slutet av
denna fas i livet med en gnutta vemod och en extra examen i ekonomi. Oj,
vad snabbt det har gatt! Men som klyschan séger; det gér snabbt nir man
har roligt.

Ett stort tack till dig, min handledare Peter, for all hjélp. Jag slutar inte
forvanas Over hur mycket du kan utantill. Allt frdn namnen pa
bokforingsndamndens rekommendationer till materiell skatterétt for specifika
situationer. Vara samtal har gett mig véldigt mycket.

Tack till familj och vdnner, som spelat en viktig roll under min studietid.

Ett speciellt tack till dig Mia. Det har varit ett ndje att fa dela denna
upplevelse med dig.

Vid eventuella fragor kring uppsatsens innehall eller angrinsande
fragestéllningar, gér det bra att kontakta mig pd Linkedin.

Lund i juni 2018
Oskar Holmgren Ivarsson



Forkortningar

ABL Aktiebolagslag (2005:551)
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SvSkT Svensk Skattetidning



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Generationsskiften av fastigheter sker ofta genom gavor.' Utges niagon form
av ersittning fran mottagaren som inte Overstiger det marknadsmassiga
véirdet utgdr Overldtelsen ett blandat fang. En sédan ersittning kan vara
kontant men kan dven ske genom skuldovertagande eller utfirdande av
skuldebrev. Blandade fang innehdller bade en onerds och en benefik
komponent.> Huvudsaklighetsprincipen tillimpas vid 6verlatelser av
fastigheter genom blandade fang. Enligt huvudsaklighetsprincipen ska hela
overlatelsen bedomas som onerds om ersdttningen motsvarar eller overstiger
fastighetens taxeringsvirde. Ar ersittningen ligre #n taxeringsvirdet
bedoms hela Overldtelsen som benefik. Huvudsaklighetsprincipen far
saledes anses utgora en schablonmetod.’

Till foljd av huvudsaklighetsprincipen har en dverlatelsemetod uppkommit.
Denna metod har fatt namnet kattrumpan och har utvecklats genom praxis.
Metoden har anvénts under en lidngre period i varierande utstrickning.
Forenklat gar metoden ut pa att en fysisk person, som &ger en fastighet,
overlater denna till ett bolag samigt med nérstdende genom en géva. Trots
att overlatelsen utgdér en gava har personen kunnat fa en erséttning som
motsvarar ett vdrde precis under taxeringsvirdet. Bolaget som é&ger
fastigheten har sedan sélts till en extern forvirvare. Metoden bestér av flera
steg men har kunnat medfora betydligt ldgre direkta skatteuttag jamfort med
om filstigheten overlatits direkt till forvdrvaren utan paketering genom
géva.

Kattrumpans existens blev diskuterad ndr HD ar 2013 meddelade en dom
dér en kattrumpa inte ansags utgdra en géva ur ett stimpelskatterattsligt
hinseende. Mélet rorde ett generationsskifte och givaren ansdgs inte ha
gévoavsikt gentemot det forvarvande bolaget utan istdllet gentemot bolagets
dgare.” Genom nagra mél fran HFD ar 2015 fortydligades dock att metoden
fortfarande gick att anvinda ur ett inkomstskatterittsligt perspektiv.’ Den 27
oktober 2016 kom en stopplagstiftning for att hindra anvdndningen av
kattrumpan. Dérefter inférdes &dven ny lagstiftning som trddde i kraft den 1
augusti 2017.” Denna nya lagstiftning var ett avsteg fran tidigare praxis, dér
kattrumpan hade kunnat utgéra en gava. Istdllet skulle nu sadana

! Nisbrandt 2014 s. 170, se dven Pelin 1993, s. 165.

2 Qe avsnitt 3.1.

3 Qe avsnitt 3.4.1.

% Se avsnitt 3.4.1.

% B Av2AitB 5.1886.

5 NFD 20113 8848 (I) och (IT), HFD 2015 not. 45 och 46.
® HFD 2015 ref. 48 (I) och (IT), HFD 2015 not. 45 och 46.
7 Skr. 2016/17:38, SFS 2017:625.



overlatelser  beskattas.® Detta medforde en inskrinkning av
huvudsaklighetsprincipens  tillimpning vid fastighetsdverlatelser till
aktiebolag.” Genom att kattrumpan stoppades skapades dven en problematik
for rent interna generationsskiften som sker genom blandade fang. Flera
remissinstanser hdvdade att generationsskiften 1 vissa fall helt
omdjliggjordes genom den nya lagstiftningen. Réttsldget for overlatelser av
fastigheter till aktiebolag har nu blivit mer komplicerat i vissa avseenden. '’

Mgjligheten att kunna genomfora generationsskiften och omstruktureringar
av fOretag dr ndgot som ansetts efterstrdvansvért under en léngre tid i
Sverige. Ar 1998 infordes exempelvis regler for att underlitta
underprisoverlatelser.'' Att Gverlata en fastighet till ett aktiebolag kan vara
en del av ett generationsskifte vid exempelvis spritt dgande.'” Enligt
nuvarande lydelse i 8 kap. 2 § IL ska overltelser av ndringsfastigheter till
aktiebolag anses avyttrade, om en erséttningen Overstigande det
skattemissiga vérdet utgatt. Det blir dérfor intressant att jimfora hur
overlatelser till olika ersdttningsnivder skiljer sig fore och efter
regeldndringen. Vidare é&r det inte helt klart hur forvarvarens
anskaffnin%svéirde ska behandlas vid en sddan uttagsbeskattning som anges i
8 kap. 2 §.

1.2 Syfte och fragestallningar

Syftet med denna framstéllning &r att utreda hur den nya regleringen
“beskattning vid overldtelse av fastighet till juridisk person”* paverkar
mdjligheterna att genomfora generationsskiften av néringsfastigheter. Med
generationsskifte avser jag fastighetsoverlatelser fran en fysisk person till
aktiebolag som &gs helt eller delvis av barnen. Jag avser att jimfora mojliga
tillvigagéngssétt av generationsskiften fore respektive efter lagidndringen.
Vidare ska dven konsekvenserna av dndringen utvérderas i relation till sitt
syfte. Jag @mnar &ven utvdrdera hur gillande rdtt forhaller sig till
neutralitetsprincipen, kontinuitetsprincipen, realisationsprincipen,
skatteformégeprincipen, huvudsaklighetsprincipen och delningsprincipen.
Foljande fragestillningar ska anvédndas for att uppna syftet:

* Hur kan ett skatteméssigt effektivt generationsskifte av en
néringsfastighet genomforas enligt gillande ratt?

* P43 vilket sétt paverkar den nya regleringen generationsskifte av
fastigheter?

* Ar den nya regleringen utformad i enlighet med sitt syfte?

* Hur forhéller sig den nya regleringen till skatteréttsliga principer?

¥ Se avsnitt 5.1.

? Se avsnitt 5.7.

12 Se avsnitt 5.4.

153 kap., Silfverberg 2005 s. 498, se dven Osterman 1997 s. 202.
12 Silfverberg 2005 s. 495.

" Prop. 2016/17:99 s. 32.

" SFS 2017:625.



1.3 Avgransningar

For att kunna ha utrymme att besvara fragestéllningarna har en rad
avgransningar fatt goras. Jag har wvalt att fokusera pa den
inkomstskatterdttsliga delen av generationsskiften. Stdmpelskatt behandlas i
den man dessa aspekter inverkat pa den inkomstskatterattsliga
tillampningen. Jag redogor dven kortfattat for vad stdmpelskatten innebér
for generationsskiften. Utldndska situationer kommer inte att berdras, utan
fokus ligger pd generationsskiften av fastigheter i Sverige.

Skogsfastigheter kommer inte att behandlas, d& det hade kridvts mycket
utrymme av uppsatsen for att avhandla sérregleringen for skogsfastigheter
pa ett tillfredstillande sétt. Inte heller kommer lagerfastigheter att
behandlas.

Jag har valt att fokusera pé planerade generationsskiften som sker genom
gidvor, kop och blandade fang. Utanfor detta fokus hamnar da
generationsskiften som sker till foljd av dodsfall. Arvsritten och
testamentsrétten har dérfor inte ndgot fokus i denna uppsats. Jag diskuterar
dock Overlatelser av fastigheter genom testamente till stiftelser m.m. for att
illustrera effekter som lagstiftaren troligtvis missat i SFS 2017:625.
Overlatelser genom bodelning kommer inte att tas upp. Jag kommer inte att
behandla kompensationsgivor, som kan utga till barn, som inte far ta del av
fastighetsidgandet.

Stopplagstiftningen har endast behandlats i den man som behovs for att
forsta hiandelseforloppet.

1.4 Metod och material

Jag har som utgidngspunkt anvint rdttsdogmatisk metod for att faststélla
rittsldget avseende generationsskiften av ndringsfastigheter. Vid tillimpning
av denna metod anvénds rattskilleldran. Enligt réttskélleldran dr lagar den
viktigaste rittskédllan och dessa ska séledes beaktas. Forarbeten och praxis r
ocksd viktiga réttskéllor som bor beaktas. Doktrin méste diremot inte
anvindas, men far beaktas. Vidare ska de rittsliga kéllorna systematiseras
och tolkas for att kunna utréna gillande rtt."

Aven om rittsdogmatiken anviinds for att finna gillande ritt, kan dven
kritisk rdttsdogmatik anses vara en del av rittsdogmatiken. Genom att
anldgga ett kritiskt perspektiv kan anvéndaren anfora argument for att
rittsldget &r otillfredsstdllande av olika skédl. Viktigt vid sddan analys ar att
visa vilka konstaterande som ligger utanfor gillande ritt.'® Jag har valt att
vidga perspektivet for denna uppsats i den man att jag anvant nagra utvalda

1> Sandgren 2015 s. 43-44, Peczenik 1986 s. 200-201.
' Kleineman 2013 s. 39.



skatterdttsliga principer for att ifrdgasitta rattsldget. Processen att faststdlla
rittsldget kan anses vara ett internt perspektiv pa réitten. Genom att diskutera
och dra paralleller till réttsliga principer aldggs ett mer externt perspektiv pa
gillande ritt."”

Till foljd av foreskriftskravet som aterfinns 1 8 kap. 2 § 1 st. 2 p. RF foljer
att skatt endast fir tas ut vid stod av lagtext. Vidare kan foreskriftskravet
anses innebira att skatterétten ska tolkas med utgdngspunkt i systematiken i
stort samt den historiska kontexten.'® Hultqvist menar att foreskriftskravet
innefattar att tillimpning av skattelag inte fir ske utanfor sitt
tolkningsutrl};mme. Med tolkningsutrymme avses “méngden rimliga

tolkningar”.

For att kunna svara pd hur ett effektivt generationsskifte kan genomforas har
jag bla. jimfort vad Overlatelser till olika ersdttningsnivder medfor for
skattekonsekvenser. Skattekonsekvenserna som foljer av dessa Overlatelser
kan ske omedelbart men kan dven paverka vid ett senare tillfdlle. Doktrin
och praxis har dven anvénts for att se om tidigare metoder som varit
effektiva fortfarande dr mojliga att genomfora pa liknande sétt. Detta har i
sin tur dven kunnat ge svar pd hur regeldndringen har paverkat bolagisering
vid generationsskiften.

Forarbeten ér inte bindande i svensk rétt, men de kan dndé utgdra en viktig
aspekt da de signalerar lagstiftarens syfte med lagstiftningen.”” HFD har vid
ménga tillfdllen hinvisat till forarbeten i domskal, vilket har gjort att deras
status som réttskélla belysts. Forarbetena 1 sin tur utformas for att kunna
anvindas som verktyg vid réttstillimpningen. Enligt Tjernberg ar de delar
av forarbeten dér det allminna réttsldget beskrivs inte upphojt till att vara
viktiga réttskéllor 1 réttskdllehierarkin. Dessa kommentarer kan mycket vél
vara korrekta tolkningar. Det dr dock endast den del av forarbetena som
kommenterar inforandet av den aktuella lagstiftningen som utgér en del
forarbetets tolkningsinstrument.*' 1 propositionen till 8 kap. 2 § IL
forekommer en sddan allmén genomgéing av rittsldget. Jag har valt att
beakta detta material, men inte anvinda det sdsom att det har réttskédllevéirde
av forarbeteskaraktir.”> Efter att gillande ritt har utretts, har jag dven
forsokt se om konsekvenserna av lagstiftningsarbetet stimmer 6verens med
det ursprungliga syftet. Aven i denna del har dérfor forarbetena till 8 kap. 2
§ fatt undersokas.

HFD spelar en viktig roll i att forma gillande rétt pa skatterdttens omrade.
Det finns ingen formell prejudikatbundenhet, men i praktiken spelar dess
praxis en stor roll.”> Jag har frimst anvint praxis frin HFD da fokus har

7 Se exempelvis Kleineman 2013 s. 27.
' Krzymowska 2018 s. 81.

' Hultqvist 1995 s. 81, 335.

2% Lehrberg 2014 s. 158-163.

! Tjernberg 2018 s. 83-84.

2 Prop. 2016/17:99 s. 26-31.

* Tjernberg 2018 s. 55.



legat pd inkomstskatteréttsliga aspekter. Till viss del har jag dock studerat
mal frdn HD for att jamf6ra framvéxten av huvudsaklighetsprincipen pa det
stampelskatterdttsliga omrddet. Trots att réttskéllorna inom den
rittsdogmatiska metoden och deras forhéllande till varandra ar forutbestamt,
far 4ven annat material anvéndas till viss del for att berika analysen. Praxis
fran ldgre instanser kan bl.a. visa pd argument som inte lyfts i hogre
instans.”* Ett kammarrittsfall har anvints i uppsatsen, trots att fall fran
kammarrétterna inte kan anses ha sdrskilt stor prejudicerande verkan. Jag
har valt att ta med fallet for att visa hur réttstillimpningen kan ske i
praktiken. Fallet valdes ut da slutsatsen skiljer sig frin HFDs bedomning.”’

Jag har anvint mig av Osterman, Silfverberg, Melz och Bergstroms
avhandlingar fastin dessa kom ut for ganska lang tid sedan.”® Till fljd av
skatterdttens snabba fOrénderlighet har jag anvént dessa kidllor med
forsiktighet. Jag anser dock att dessa avhandlingar fortfarande utgor viktigt
material pd omrddet. Dessa avhandlingar har anvénts framst vad géller mitt
avsnitt for skatterdttsliga principer. Jag har till stor del anvént artiklar fran
Rydin, Nilsson och Silfverberg for att diskutera de delar som tillhor de
rittsliga problem som uppkommit pd senare tid avseende bl.a. kattrumpor
och forvirvarens anskaffningsvirde vid uttagsbeskattning.”’ Angdende
begreppet avyttring har den nya avhandlingen frdn Krzymowska beaktats.”®

Framstillningen av Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman
har anvénts i manga avseenden. Denna monografi behandlar omridet for
denna uppsats och dr dven relativt ny. Den har darfor varit en viktig del av
denna uppsats. Monografin dr dock utkommen fore édndringen i 8 kap. 2 §
och ger bl.a. svar pd hur generationsskiften har kunnat genomforas innan
dessa dndringar.”

Da Antonson och Rydins framstéllning &r en handbok redovisas inte alltid
kéllorna. Forfattarna uttrycker ibland sina asikter och anger att det &dr deras
slutsatser. Jag har anvint denna kélla med forsiktighet. Oavsett om deras
kallor redovisas eller ej framfors det intressanta argument for och emot vissa
rittsliga stillningstagande som ér virda att beakta i denna uppsats.™

Angadende forskningsldget finns det en hel del skrivet om
fdngesklassificeringen vid overlételser av fastigheter. Frdgan berors bl.a. i
avhandlingarna av Osterman, Silfverberg, Melz och Bergstrom.”' Det finns
dock inte sdrskilt mycket skrivet om hur rittslaget ser ut efter inforandet av
dndringarna 1 8 kap. 2 §. Det var en stor nyhet ndr stopplagstiftningen kom,

** Sandgren 2015 s. 44.

2> Kammarritten i Stockholm, mal nr 7802-04, dom meddelad den 12 maj 2006.
%% Osterman 1997, Silfverberg 1992, Melz 1986, Bergstrom 1978.

*7 Se t.ex. Rydin och Nilsson 2011, Rydin 2006, Silfverberg 2005.

¥ Krzymowska 2018.

» Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016.

3% Antonson och Rydin 2015.

1 Osterman 1997, Silfverberg 1992, Melz 1986, Bergstrom 1978.



men jag kan inte hitta att dandringarna har diskuterats sirskilt ingdende inom
forskning eller litteratur i dvrigt.”

1.5 Nagra terminologiska anmarkningar

I uppsatsen anvinds begreppen Overlatelse och forviarv for att beteckna
saddana dganderittsdvergangar av tillgangar som sker bade genom onerdsa
och benefika fang. Nir begreppet avyttring anvidnds asyftas det
skatterdttsliga begreppet som dr lagreglerad 1 44 kap. 3 §. I de fall en
overlatelse innebdr en avyttring sker vanligtvis beskattning. Begreppet
avyttring behandlar dverlatarens situation. Kop ddremot avser forvirvarens
situation.

Med begreppet bolagisera avser jag att en verksamhet flyttas till ett
aktiebolag. Om en fysisk person bolagiserar en fastighet, dverlater personen
fastigheten till ett aktiebolag.

Héanvisningar till lagtext inom ramen for denna framstéllning sker framst till
IL. Nér hinvisning till lag saknas avses IL. Vid de tillfdllen IL skrivs ut
beror det pd att jag vill fortydliga att det &r inkomstskattelagen som dsyftas.

I de fall jag anger att ett visst agerande inte medfér omedelbara
skattekonsekvenser menar jag att beskattning inte utgar direkt. Ett sddant
agerande kan dock fi skattekonsekvenser pa sikt. Exempelvis kan en
forvdrvare vid en Overlatelse intrdda 1 overldtarens skatteméssiga situation. I
ett sadant fall paverkar den ursprungliga dgarens anskaftningsvérde den nya
dgaren vid en forsdljning av tillgangen.

1.6 Disposition

Inledningsvis gér jag igenom de utvalda skatteréttsliga principerna i det
andra  kapitlet. =~ Ladsaren  fir  siledes en  foOrstaelse  for
huvudsaklighetsprincipen som é&r central i denna framstéillning. Vidare
beskrivs dven de andra skatteréttsliga principerna som jag avser att jimfora
géllande ratt med.

I det tredje kapitlet tas flera juridiska aspekter kring blandade dverlatelser
upp. Dessa ligger till viss del till grund for dagens rittsldge trots den nya
regleringen, men har placerats i det tredje kapitlet, for att ge lasaren okad
forstaelse for anledningen till regeldndringen, vilket fOljer i ett senare
kapitel. Likasa géller mycket av det som beskrivs for generationsskiften som
behandlas i fjarde kapitlet fortfarande.

I det femte kapitlet gar jag igenom bakgrunden till kattrumpan och syftet
med regeldndringen och lagstiftningsprocessen som foljde. Vidare

32 Qe t.ex. Nisbrandt 2016.
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presenterar jag dven vad jag anser dr géllande rétt vid Overldtelser som
omfattas enligt 8 kap. 2 §.

Det sista kapitlet har fyra underrubriker. Dessa dr indelade efter mina fyra
fragestéllningar. Hér presenterar jag alltsd en samlad bild av mina slutsatser.
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2 Skatterattsliga principer

2.1 Neutralitetsprincipen

Med neutralitet avses att skattesystemet ska paverka de skattskyldigas
handlande i en s& liten utstrickning som mdojligt, genom att reglerna
utformas neutralt sett till deras paverkan av olika handlingsalternativ.”
Principen bygger pd idén om att individer kan agera ekonomiskt rationellt
om de inte styrs av skatteregler och att detta leder till hogre effektivitet i
samhillsekonomin.**

Ett omrdde dér lagstiftaren efterstrdvat neutralitet dr vid valet av
foretagsform, om en verksamhet ska bedrivas i enskild firma, handelsbolag
eller aktiebolag. Genom att efterstriva liknande beskattning i enskild firma,
handelsbolag och smd aktiebolag mgjliggérs nyforetagande och
expansion.”> Redan i prop. 1953:25 ansig departementschefen att
beskattning av en koncern inte skulle bli annorlunda beroende pa om de
olika bolagen drevs separat eller slogs samman. Istéllet skulle
organisatoriska skil fa styra valet av koncernstruktur.

Syftet med neutralitet &r inte bara av samhéllsekonomiska skél utan
underbygger dven skattesystemets legitimitet och minskar incitament for
skatteflyktstransaktioner. Det finns dock regler vars syfte ér att paverka de
skattskyldigas beteende, frimst med sysselsittningspolitiska och
miljopolitiska syften. I dessa fall far neutralitetsprincipen sta tillbaka for att
na andra politiska mal.”’

Det dr dock inte mojligt att fullt ut skapa neutrala regler for olika
foretagsformer. Detta foljer av att de omfattas av olika civilrdttsliga regler
som sedan ligger till grund for den skattemissiga beddomningen.
Lagstiftningsarbetet har darfor till viss del istdllet fokuserat pd att uppné
neutralitet 1 slutlig beskattning av olika foretagsformer. Neutralitet i1 slutlig
beskattning har ansetts leda till mer komplicerade regler.*®

2.2 Kontinuitetsprincipen

P4 inkomstskatteomradet beskattas inte alla inkomster direkt.
Kapitalinkomster beskattas till stor del vid realisation, med undantag fran de

3 Osterman 1997 s. 29-30, se dven Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg och Simon-
Almendal 2017s. 3, Tjernberg 2004 s. 33.

** Osterman 1997 s. 33.

*% Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg och Simon-Almendal 2017 s. 48.

3% Prop. 1953:28 s. 40, se dven Wiman 2002 s. 21-22.

3" Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg och Simon-Almendal 2017 s. 3, se dven Tjernberg
2004 s. 33.

*¥ Tjernberg 2004 s. 35.
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16pande inkomsterna sisom rintor och utdelningar m.m.” Om en tillgang
byter skattesubjekt utan beskattning, ska enligt kontinuitetsprincipen det nya
skattesubjektet intrdda i den tidigare dgarens skatteméssiga situation. Pa sa
satt kommer den nya dgaren att beskattas vid en framtida forsédljning sdsom
om den forsta dgaren avyttrade tillgangen.*

Kontinuitetsprincipen kan delas in i tre delar enligt Osterman. Dessa #r
karaktarskontinuitet,  vardekontinuitet och  verksamhetskontinuitet.
Verksamhetskontinuitet 4r inte relevant for denna framstdllning och
kommer inte att behandlas nidrmare. Karaktdrskontinuitet innebdr att en
tillgdngs skattemissiga karaktir inte dndras i samband med Overldtelse av
tillgdngen eller nér dgaren fordndrar sin verksamhet. Om karaktdrkontinuitet
anses 16pa for en tillgdng, har dess skattemissiga karaktdr inte fordndrats.
Syftet med karaktdrskontinuitet dr att undvika att felaktig beskattning till
foljd av att en tillgdng annars hade kunnat vixla inkomstslag vid dverlételse.
Niér karaktdrskontinuitet inte tillimpas och tillgdngen faktiskt byter karaktar
sker i regel en uttagsbeskattning eller avskattning.*' Virdekontinuitet
innebdr att forvérvaren av en tillgdng fir samma skatteméssiga virde eller
omkostnadsbelopp som Overldtaren. I situationer dér en tillgdng dverfors till
ett nytt skattesubjekt, utan beskattningskonsekvenser, tillimpas i allménhet
virdekontinuitet.*

Enligt Osterman finns det en vidare och en sniivare definition av
kontinuitetsprincipen. I den vidare definitionen inkluderas dven kontinuitet i
beskattning. Vid dverlatelse av tillgdng foljer av den vida definitionen att all
avkastning ur forvdrvskilla som inte foljer med genom kontinuitet av
skattekredit ska uttagsbeskattas. Den sndvare definitionen innebér att
beskattning skjuts upp och att forvirvaren overtar det obeskattade virdet.*
Kontinuitet 1 beskattning har fitt genomslag i réttstillimpningen vid vissa
typer av Overlételser. Forvarvaren har fitt tillgodogora sig det belopp som
overlataren uttagsbeskattas for som anskaffningsvirde.**

Kontinuitetsprincipen tillimpas vid forvdrv genom arv, testamente, géva,
bodelning och andra liknande forvirv i inkomstslaget kapital enligt i 44 kap.
21 § IL. Forvdrvaren intrdder i dessa fall i Overlatarens skatteméssiga
situation. HFD fann i en dom den 1 mars 2016, mal nr 6020-15, att 44 kap.
21 § inte omfattar karaktirskontinuitet.* Formodligen omfattar darfor
bestimmelsen endast virdekontinuitet.*® I inkomstslaget niringsverksamhet
finns det ingen motsvarande allmdn bestimmelse som reglerar
tillampningen av kontinuitetsprincipen. Det finns dock specifika regler som
liknar denna. Vid benefika overlatelser av byggnader ska forvirvaren trida

%% 44 kap., 41 kap.

0L odin, Lindencrona, Melz, Silfverberg och Simon-Almendal 2017 s. 51, se dven
Osterman 1997 s. 68.

! Osterman 1997 s. 68-70.

2 Osterman 1997 s. 71.

* Osterman 1997 s. 68.

* Se avsnitt 5.5.

S HFD mal nr 6020-15, meddelad den 1 mars 2016.

46 Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 61.
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in 1 Overldtarens skattemédssiga situation vad géller vardeminskningsavdrag
samt utgifter for forbéttrande reparationer och underhall som avses i 26 kap.
2 §. 118 kap. 7 § framgar det att vid benefika fang av inventarier ska
forvirvarens anskaffningsvirde motsvara marknadsvirdet.*’

RA 2007 ref. 81 handlade om méjligheten att tillgodogdra sig 16nebaserat
utrymme inom ett fdmansforetag, trots att dgaren inte hade dgt andelarna vid
irets ingdng. Agaren var arvtagare till den fgare som gt andelarna vid érets
ingang. Frigan i fallet var om arvtagaren skulle intrdda i den forra dgarens
skattemissiga situation i detta hidnseende. HFD fann att vid benefika fang
intrdder forvdarvaren som huvudregel i Overlatarens skatteméssiga situation
inom inkomstslaget kapital. Domstolen hidnvisade till regleringen i 44 kap.
22 §. Det gick inte att utldsa ur den aktuella lagstiftningen 1 57 kap. att
kontinuitet skulle gilla. Domstolen ansag att om inte kontinuitet skulle gélla
skulle resultatet bli Overraskande och materiellt otillfredsstillande.
Mgjligheten att tillgodogora sig 16nebaserat utrymme far anses utgora en del
av kapitalvinstberdkningen. Domstolen fann att kontinuitet skulle gélla.
Kontinuitet vid berdkning av det 16nebaserade utrymmet dr nu infort i 57
kap. 11 § 3 st. IL. Da fallet géller kapitalvinstberdkningen som 44 kap. 22 §
omfattar gar det inte att utldsa att en generell kontinuitetsprincip giller i
skatterdtten vid avsaknad av lagstod.* I ovan nimnda fall fran ar 2016
ansdgs det inte finnas ndgon generell bestimmelse om kontinuitet vid gévor
i 57 kap. vilket stddjer denna uppfattning.*

Kontinuitetsprincipen tillimpas &ven vid vissa onerdsa forvirv da de
omfattas av fangesneutrala regler i 23 respektive 53 kap. I 23 kap. behandlas
underprisdverlatelser 1 inkomstslaget ndringsverksamhet. Regler for
overlatelser till underpris fran fysisk person till aktiebolag finns i 53 kap.
avseende inkomstslaget kapital.”’

Vid dgarfordndringar i smd och medelstora foretag kan skattebelastningen
utgdra ett hinder. Skatten behover troligtvis betalas med medel fran
verksamheten. Vid tillimpning av kontinuitetsprincipen skjuts den
eventuellt latenta skatteskulden upp. Att gora Gverlatelser som medfor
kontinuitet innebir saledes en skattelittnad.”' Detta forfarandesitt far anses
utgora en etablerad teknik vid sidana dgarforandringar.”

19 kap. 18 §, 18 kap. 7 §.

*SRA 2007 ref. 81, se dven Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s.
60-61.

* HFD mal nr 6020-15, meddelad den 1 mars 2016.

923 kap. 10 §, 53 kap. 10-11 §8, se dven Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och
Stenman 2016 s. 61.

> Tjernberg 2004 s. 36.

32 Osterman 1997 s. 67, se dven Tjernberg 2004 s. 36.
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2.3 Realisationsprincipen och
skatteformageprincipen

Realisationsprincipen innebér att beskattning for en tillgangs vdrdestegring
ska ske wvid realisation. I dagens terminologi betyder detta att
beskattningstidpunkten ska vara vid avyttring. Genom anvéindning av
principen forenklas beskattningen av virdestegringar. Orealiserade
tillgngar behdver inte vérderas for att berdkna skatteuttaget, da
beskattningen inte sker forrdn vid avyttring. Principen anvinds direkt i 44
kap. 3 och 26 §§ och indirekt i 14 kap. 2 § IL.”

Enligt skatteformageprincipen uppnds en rittvis beskattning genom att
fordela skattebordan pa de skattskyldiga efter forméaga att betala skatt.
Skatteformageprincipen definieras inte i skattelagstiftningen. Den kan ges
olika innebord och vilken som avses brukar inte specificeras i forarbeten.
Formaga kan definieras pd olika sétt. I Sverige avses formodligen framst
inkomsten avgora formagan.”* Progressivitet i inkomstbeskattningen av
tjénst kan anses utgora uttryck for skatteformageprincipen.” Enligt Pahlsson
ar skatteformégeprincipen endast ett instrument for lagstiftaren att
argumentera for en viss typ av Dbeskattning. Han anser att
skatteformédgeprincipen 1 det hénseendet skiljer sig fran t.ex.
neutralitetsprincipen d& denna princip kan anvéndas i réttstillimpningens
motiveringar.’®

Till viss del hénger realisationsprincipen thop med
skatteformageprincipen.”” Av skatteformageprincipen foljer att beskattning
endast ska ske av de inkomster som ger en faktisk Okning av
skatteformagan.”® Det finns olika asikter i doktrin om hur stor paverkan
skatteformageprincipen haft pa realisationsprincipen.>

2.4 Huvudsaklighetsprincipen och
delningsprincipen

2.4.1 Huvudsaklighetsprincipen

Principen kallas dven helhetsprincipen och innebdr att en &verlatelses
huvudsakliga karaktir ska styra fangesklassificeringen.®® Vid overlatelse av

> Krzymowska 2018 s. 70-73.

>4 Bjorkqvist 2016 s. 87-89.

> Dahlberg 2004 s. 665.

% Pahlsson 2014 s. 557.

°T Krzymowska 2018 s. 78.

38 Ekstrom 2015 s. 589, se dven Andersson 2006.

> Krzymowska 2018 s. 78.

%9 Nilsson och Rydin, fangesklassificering, 2005 s. 672.
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fastigheter tillimpas huvudsaklighetsprincipen.”’  Finns det en gavodel
anses hela Overlatelsen vara en giva. Om fastighetens virde Gverstiger
ersdttningen som Overldtaren mottager, ses Overldtelsen som en gdva. Om
ersdttningen ddremot overstiger fastighetens virde dr overldtelsen att se som
ett kop. Da ska Overlataren betala eventuell kapitalvinstskatt.®”
Huvudsaklighetsprincipen utgér siledes en form av schablonregel.”’ P4 sa
satt blir den enklare att tillimpa. Det medfor dock att det blir lattare for den
skattskyldige att effektivisera sin fastighetsoverldtelse skattemissigt.”* Om
overlatelsen dr en géva enligt huvudsaklighetsprincipen saknar erséttningen
skatterdttslig betydelse dd mottagaren Overtar den tidigare &garens
skattemissiga anskaffningsvirde och skattemissiga situation i 6vrigt.”” Vad
som anses vara fastighetens védrde dr beroende av sammanhanget. Vid
overlatelser av fastigheter anses vdrdet motsvara taxeringsvérdet vid den
inkomstskatterittsliga bedomningen.® Avseende stimpelskatt anses
fastighetens virde utgora 85 % av taxeringsvirdet.’” Vid tillimpning av
huvudsaklighetsprincipen pd Overlatelser av andra tillgdngar kan vérdet
anses utgoras av marknadsvérdet, det skattemidssiga vérdet och vérdet i
redovisningen.®®

Det krdvs benefik avsikt for att huvudsaklighetsprincipen ska tillimpas. Om
inte de civilrittsliga gavokriterierna ar uppfyllda ar Gverlatelsen onerds.”
Jag gar igenom dessa rekvisit i avsnitt 72.5.5 Gavokriterierna inom
civilritten och skatterétten”.

Huvudsaklighetsprincipen har kritiserats av Bergstrom for att dverldtelser
till en erséttning Overstigande taxeringsvdrdet men understigande
marknadsviardet kan innebédra att en Overlatelse med ett betydande
gavomoment behandlas som ett kop.”® Det uppstar problem enligt Melz vid
overlatelser dir ersittningen Overstiger anskaffningsvérdet och dverlatelsen
dndd dr att se som en géva enligt huvudsaklighetsprincipen. Genom att
overlatelsen sker har realisationsprincipens krav uppfyllts och vinsten &r att
se som siker och att vinsten bor beskattas.”' I ett sadant fall far overlitarens
skatteformaga anses ha okat.””

ST RA 1950 ref. 33 (IT), RA 1969 ref. 32, RA 1981 1:29, RA 1982 Aa 69, RA 1983 1:34,
RA 1984 Aa 14, RA 1990 not. 396, RA 2004 ref. 42.

62 | odin, Lindencrona, Melz, Silfverberg och Simon-Almendal 2017 s. 199.

63 Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 22, se dven Bergstrom
1978 s. 166.

64 Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 22.

% Forutsatt att inte reglerna i 8 kap. 2 §, 22 kap. eller 53 kap. blir tillimpliga, Osterman
1997 s. 190.

°RA 81 1:29, RA 86 1:69, Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016, s.
63.

%7 Stampelskattelagen 5 och 9 §8§.

%% Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016, s. 59.

% Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg och Simon-Almendal 2017 s. 200.

% Bergstrom 1978 s. 163-164.

"' Melz 1986 s. 368.

2 Se avsnitt 2.3.
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Bergstrom anser att det i manga fall inte gar att avgora om en réttshandlings
huvudsakliga innebdrd dr benefik eller onerds genom en schablonmetod.
Vidare &r det kanske inte nddvindigt att fastsla den huvudsakliga
inneboérden utan det far anses viktigare att uppné funktionella skattemédssiga
16sningar vid 6verlatelser av fastigheter.”

2.4.2 Delningsprincipen

Enligt praxis ska overlatelser genom blandade fang av andra tillgdngar dn
fastigheter bedomas enligt delningsprincipen.’* Enligt delningsprincipen ska
overlatelsen delas upp i1 en onerds del som anses avyttrad till marknadsvéirde
och en benefik del som overlatits ersittningsfritt.”” Dessa delar beskattas
som om de vore tvé rittshandlingar oberoende av varandra.”® Uppdelningen
sker genom att se till hur stor del erséttningen utgér av marknadsvérdet. Om
ersdttningen uppgér till halften av marknadsvirdet, anses ena halvan ha
overlatits onerost till marknadspris och den andra benefikt genom gava. Da
forutsétts att de civilrdttsliga gavokriterierna ar uppfyllda. Vid tillimpning
av delningsprincipen ligger den skattemissiga bedomningen av finget
ndrmare verkligheten &n vid huvudsaklighetsprincipen. Det kan dock uppsté
virderingsproblem och principen kan dérfor vara mer svartillimpad.”’

Delningsprincipen kan medfora att overlataren inkomstbeskattas, trots att
overlataren inte har fatt en storre betalningsformiga. Om o&verldtaren
avyttrar exempelvis en post aktier till en ersdttning som motsvarar
overlatarens anskaffningsvérde till en nérstdende och marknadspriset har
okat, medfor overlatelsen beskattning for overlataren.”® Detta strider mot
skatteformégeprincipen da Overlatarens skatteformédga inte kan anses ha
okat. I en sddan situation far dock Overlataren och fOrvirvarens
gemensamma skatteforméga anses ha dkat. Realisationsprincipen anses vara
uppfylld da en avyttring har skett.”

2.4.3 Bakgrunden till huvudsaklighetsprincipen

Huvudsaklighetsprincipen inom ramen for inkomstskatteomradet har
utvecklats genom praxis. I RA 1950 ref. 33 (II) fann domstolen att
fastighetens virde skulle anses vara taxeringsvirdet avseende beddmningen
av blandade fang. I det aktuella fallet hade ersdttningen Overstigit
taxeringsvirdet och overldtelsen ansags dirmed inte kunna utgora en géva.*
I RA 1969 ref. 32 fortydligades att dverlatelser under taxeringsvirdet anses
utgdra gavor medan en ersittning ver taxeringsvirdet medfor kop.®' Praxis

7 Bergstrom 1978 s. 166.

" RA 1988 ref. 22, RA 2003 not. 104, Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg och Simon-
Almendal 2017 s. 200.

® Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg och Simon-Almendal 2017 s. 200-201.

7% Osterman 1997 s. 190.

77 Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 22, 59-60.

78 Osterman 1997 s. 190.

" Se avsnitt 2.3.

%0 RA 1950 ref. 33 (II).

' RA 1969 ref. 32.
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for huvudsaklighetsprincipen stimmer Overens avseende inkomstskatt och
stampelskatt innan 1964 ars stimpelskatteférordning. Det skulle kunna vara
sd att HDs och HFDs praxis utvecklats oberoende av varandra. Likasé kan
HFD ha paverkats av HDs siitt att se pa frigan.*”

I slutet pd 60-talet bedomdes en och samma fastighetsoverldtelse mellan en
far och son av bdde HD och HFD. Ersittningen uppgick till 86,2 % av
taxeringsvéirdet och i stdmpelskattehdnseende ansdg HD att Overlatelsen
utgjorde ett kop.*> HFD hade da att beddma om den stimpelskatterittsliga
regleringen skulle tillimpas analogt. Det framfordes att det varken i
propositionen till 1964 ars stimpelskatteforordning eller i motiven till de
nya reglerna om realisationsvinstbeskattning hade en utstrackning av dessa
regler varit syftad. Overlatelsen ansigs inkomstskatterittsligt utgdéra en
gava da ersittningen understeg taxeringsvirdet.** HFD menade att det fanns
starka skil for att samma omstdndigheter ska bedomas lika oavsett vilken
skattefrdga det ror. Detta talar for att bedomningen av blandade fdng gors pa
samma satt avseende stdmpelskatt som kapitalvinstskatt. HFD ansag inte att
det var tillrackligt for att fringa fast stadgad praxis.®

Dessa fall fran HD och HFD  fortydligar réttsliget  for
huvudsaklighetsprincipen sasom det alltjimt dr. Huvudsaklighetsprincipen
med avseende pa stdmpelskatt har i dagslaget 85 % av taxeringsvirdet som
grans och 1 inkomstskatterittsligt hédnseende dr det 100 % av
taxeringsvirdet.*

2.4.4 Diskussion i doktrin kring
huvudsaklighetsprincipen

Osterman anser att vid Overldtelse av niringsverksamhet #r varken
huvudsaklighetsprincipen i dess nuvarande form eller delningsprincipen
laimplig. Rent principiellt anser Osterman att évertagande av skuld innebir
en form av ersdttning d& dverlataren befrias fran skuld och darmed blir mer
formogen. Diremot anser Osterman att detta kan vara mer kontroversiellt
vid benefika dverlatelser. Om en Overlétare vill ge bort ett visst nettovérde,
ska inte Overtagande av skuld ses som en erséttning i forhéllande till
overlatelsen. Om déremot dverlataren 0kar sina lan pé en tillgdng som denne
vill dverlata genom ett blandat fing, for att 6ka sin egen konsumtion, ska
skulddvertagandet ses som en del av ersdttningen. Silfverberg menar att
skuldovertagande 1 fangesklassificeringen av gévor mdjligtvis dr en mer
accepterad erséttningsform. Enligt honom ska ett skuldévertagande ses som
en del av forvérvskdllan. Da forutsitts dock att skulderna dr hianforliga till

%2 Bergstrom 1978 s. 154.

% NJA 1968 5. 151 (3), RA 1969 ref. 32, se dven Bergstrom 1978 s. 154 angéende
procentsatsen.

" NJA 1968 s. 151 (3), RA 1969 ref. 32.

% RA 1969 ref. 32, som hinvisar till prop. 1964:75 samt prop. 1967:153.

% Se avsnitt 2.4.1-2.
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rorelsen.’” Denna skillnad anser Osterman medfor att dessa situationer de
lege ferenda borde behandlas olika men noterar att det kan vara réttsligt
bekymmersamt.*®

Bergstrom foreslar en alternativ 16sning till huvudsaklighetsprincipen i sin
avhandling. Han anser att givaren borde beskattas vid blandade fing i den
utstrdckning erséttningen Overstiger omkostnadsbeloppet. Om givaren har
fitt en erséttning dkar dennes skatteformaga i alla fall pé sikt. Genom denna
16sning blir det inte 16nsamt for givaren att 6verlata latenta skatteskulder till
mottagaren.”” Denna 16sning kan anses likna den regelindring som nu
genomforts.”’ Dock anser Bergstrdm att mottagaren inte skulle fa
tillgodogora sig det belopp som Gverlataren uttagsbeskattats for.”!

Osterman foresldr en modifierad huvudsaklighetsprincip. Denna skulle
medfora att ersittning inklusive Overtagande av lan som Overstiger det
skatteméssiga virdet inkomstbeskattas hos overlataren. Vid uppkomsten av
en sadan beskattning ska mottagarens tillgdngsviarde skrivas upp i
motsvarande mén for att uppna symmetri. Uppskrivningen ska fordelas pé
tillgdngarna enligt deras relativa virde.”

Osterman anser att det kan ligga niira till hands att en overldtelse till en
ersittning som overstiger det skatteméssiga vérdet ska anses utgora en
avyttring. Detta &r dock olyckligt, eftersom en krona mer &n
anskaffningsvérdet 1 erséttning, skulle kunna fordandra gavans karaktir och
dndra vissa positioner 1 kapitalvinstbeskattningen som annars dvertas. Han
foresprakar att fanget fortfarande ska klassificeras som benefikt och att
kontinuitetsprincipen ska gilla samt att viss beskattning blir aktuell.” Att en
liten fordndring av erséttningen kan gora att ett blandat fang klassificeras
annorlunda anser jag dock vara svért att undvika vid en schablonmadssig
indelning som  huvudsaklighetsprincipen. ~ Ostermans  modifierade
huvudsaklighetsprincip liknar Bergstroms forslag. Dock si anser Osterman
att forvdrvaren ska fi tillgodogéra sig det belopp som &verldtaren
uttagsbeskattas for.”*

¥7 Silfverberg 1992 s. 327.

* Osterman 1997 s. 193.

% Bergstrom 1978 s. 169.

%8 kap.2 § 2 st.

I Bergstrom 1978 s. 169.

”2 Osterman 1997 s. 200.

> Osterman 1997 s. 204.

% Ostermans forslag skiljer sig dven pa sa sitt att skulder som ar hanforliga till
verksamheten inte ska medfora beskattning. Jag har bortsett fran denna del av hans forslag
da det har hiint en del p4 omradet for bl.a. rintefrdelning sedan Ostermans avhandling
gjordes.
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2.4.5 Gavokriterierna inom civilratten och
skatteratten®

Gavobegreppet inom civilrdtten dr inte enhetligt i alla sammanhang och det
finns ingen definition av begreppet i lagstiftningen. Kraven for att ndgot ska
anses vara en gava ir att det foreligger formogenhetsoverforing, frivillighet
samt en gavoavsikt.”® Huruvida en rittshandling ska klassificeras som en
géva, avgors genom en avvigning av samtliga relevanta omstdndigheter, dér
dessa omstidndigheter viktas pd olika sdtt beroende pd det réttsliga
sammanhanget.”’ Inte heller i den skatterittsliga lagstiftningen r
gévobegreppet reglerat i lag. Dérfor far den civilrdttsliga definitionen
inverkan pa gévor inom ramen for skatterdtten. En skatteréttslig gdva maste
i princip dven vara en giva enligt den civilrdttsliga definitionen.
Definitionen av en gava skiljer sig t inom olika omriden av skatteritten.”®

For att kravet pd formogenhetsoverforing ska vara uppfyllt, ska mottagaren
berikas ekonomiskt och dverlatarens formogenhet minska. Om forvérvaren
erlagger en erséttning vars virde motsvarar marknadsvérdet for en tillgéng,
sker ingen formogenhetsoverforing. D& dr bada parters formogenhet
densamma efter overlitelsen.”” Vid bedomning av rekvisitet 4r relationen
mellan formogenhetsdverforingen och virdet pa den overldtna egendomen
en viktig aspekt. Aven storleken pa formdgenhetsdverforingen som sidan
kan vara av betydelse.'”

Nér en gava ges mellan fysiska personer motsvaras mottagarens
formogenhetsokning av givarens formogenhetsminskning. Om en gédva
daremot ges till ett bolag, dr forutsdttningarna annorlunda om givaren dger
en andel av bolaget. Om givaren dger hela bolaget, kan ingen
formogenhetsoverforing ske da givarens formogenhet inte minskar,
eftersom vérdet pa aktierna 6kar i samma utstrickning,'"'

For att kravet pa frivillighet ska vara uppfyllt, fir inte dverlatelsen bygga pa
ndgon rittslig forpliktelse. I gavoskattemdlet NJA 1991 s. 748 ansdgs
utbetalningar vid upplosning av en stiftelse inte ha skett frivilligt. Vidare ar
inte Overlételser till f6ljd av underhéallsbidrag, skadestand eller bodelning
under bestdende dktenskap att anse som frivilliga. Didrmed ir inte dessa
former av Overlételser att betrakta som gdvor. En Overldtelse mellan
nirstiende sker oftast frivilligt.'**

%% Se mer om forhallandet mellan civilritten och skatteritten i avsnitt 3.1.

% Silfverberg 1992 s. 13-14, se dven NJA 2013 s. 886.

°7 Silfverberg 1992 s. 33.

% Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 21.

% Silfverberg 1992 s. 16-18.

1% Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 34.

'R A 1993 ref. 43, se avsnitt 5.1, se dven Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och
Stenman 2016 s. 70.

102 Silfverberg 1992 s. 19, Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 37,
72, se d&ven SRNs diskussion kring frivillighet vid flertalet transaktioner som ska bedémas
som en helhet i HFD 2013 not. 40.
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Det ska dven finnas en givoavsikt. Detta innebdr att givaren vill berika
mottagaren.'”® Gavoavsikt bedoms utifrdn parternas angivna vilja och andra
omstindigheter.'”* Beteckningar som anges i Gverlatelseavtal kan fringas
och det dr sdledes den verkliga avsikten som beaktas i beddmningen. Om
parterna betecknat Overlatelseavtalet som en géva, dr det en omstindighet
som tyder pa givoavsikt. Har avtalet betecknats som ett kop, talar detta mot
gavoavsikt. Formogenhetsoverforingar talar ocksa for gavoavsikt.'” Desto
storre formogenhetsoverforingen dr, desto storre chans dr det att givaren har
avsikt att berika mottagaren.'”® En 6verlatelse kan ske till en ersittning som
understiger taxeringsvérdet och dndd vara att anse som ett kop, om t.ex. en
verklig formdgenhetsoverforing inte skett.'”” Som utgéngspunkt presumeras
gévoavsikt finnas vid Overlatelser mellan ndrstdende. Detta géller sdrskilt
vid Gverlatelser fran den dldre generationen till den yngre.'”

Vid overlételser till aktiebolag skiljer sig gévobegreppet avseende
stampelskatt och inkomstskatt. Avseende stdmpelskatterdttsliga gavor maste
gévoavsikten vara riktad gentemot det forvirvande bolaget. Vid
inkomstskatterdttsliga gévor ricker det att gavoavsikten finns gentemot
dgarna till bolaget, vilket vanligtvis ér fallet vid generationsskiften.'”’

193 Silfverberg 1992 s. 13-14, Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s.
36.
1% Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 34.

105 Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg och Simon-Almendal 2017 s. 200, Nilsson,
Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 36.

1% Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 73.

107 Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg och Simon-Almendal 2017 s. 200, se iven RA
1993 ref. 43.

1% Antonson och Rydin 2015 s. 701., se dven RA 1993 ref. 43(I) och (IT), RA 2001 ref. 2.
1% Se avsnitt 5.1, se dven NJA 2013 s. 886, HFD 2015 ref. 48 (I) och (II), HFD 2015 not.
45 och 46.
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3 Inkomstskatterattsliga
aspekter vid overlatelse av
fastigheter

3.1 Avyttring, gava och blandade fang

Ur beskattningssynpunkt dr det viktigt att avgdra om en Gverlédtelse dr en
avyttring eller en géva. Erséttning vid avyttring beskattas sdsom inkomst
medan erséttning vid géva dr skattefri. Vid overldtelser av néringsfastigheter
fran fysiska personer till aktiebolag fir fingets karaktir paverkan pa
kapitalvinstbeskattningen, aterféring och berdkning av avskrivnings-
underlaget.''’

Med kapitalvinster och kapitalforluster avses vinster och forluster som
uppkommer vid avyttring av tillgingar.''' Enligt huvudregeln ska
kapitalvinsten beréknas som ersdttningen for den avyttrade tillgdngen minus
omkostnadsbeloppet. Ombkostnadsbeloppet dr anskaffningsutgiften okad
med forbittringsutgifter.''> For Gverlatelser av niringsfastigheter anses det
skattemissiga virdet motsvara omkostnadsbeloppet.'”’ Avyttringar av
néringsfastigheter tas upp till beskattning i inkomstslaget kapital, trots att
den 16pande beskattningen sker i inkomstslaget niringsverksamhet. Andra
tillgdngar 1 ndringsverksamheten beskattas vid avyttring i inkomstslaget
niringsverksamhet.''*

Som utgangspunkt dr det den civilrittsliga bedomningen av omstindigheter
som ligger till grund for den skatterittsliga tillimpningen.'"> Dirigenom kan
civilrittsliga  begrepp anses utgoéra rdttsfaktum 1  skatteritten.
Begreppsapparaten i civilritten och skatterdtten overensstammer till viss
del. Det &r dédremot inte konstigt att begreppen i manga fall skiljer sig &t da
de har olika syften. I 2 kap. IL regleras vissa skatterdttsliga definitioner av
olika begrepp.''®

Begreppet avyttring anvénds frekvent i skatterdtten men saknar direkt
motsvarighet 1 civilritten. Det finns dock flera snarlika begrepp som
anvinds i civilritten sasom  forsiljning, kop och  byte.'"
Avyttringsbegreppet dr starkt knutet till dessa civilréttsliga begrepp genom

1o Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 62.

141 kap. 2 §.

1244 kap. 13-14 §8.

353 kap. 4 §.

"4 13 kap. 6 §, 15 kap. 1 §, se dven Nilsson och Rydin, fingesklassificering, 2005 s. 672,
s Silfverberg 1992 s. 13, Nilsson och Rydin, fangesklassificering, 2005 s. 671,
Krzymowska 2018 s. 25-26, se dven Bergstrom 1978 s. 94.

" Krzymowska 2018 s. 25-26.

"7 Krzymowska 2018 s. 27.
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legaldefinitionen. Definitionen av avyttring dr reglerat i 44 kap. 3 §.
Paragrafen lyder: ”Med avyttring av tillgadngar avses forsdljning, byte och
liknande overlitelse av tillgdngar.”.'"® Denna definition inbegriper
situationer dir Overlatelsen sker till direkt eller indirekt ersittning.'"

Beskattning forutsitter vanligtvis att det foreligger en onerds overlitelse.' >

Blandade fing ar Overlatelser dér viss ersittning utgdr och erséttningen
understiger egendomens fulla virde. Vidare krdvs dven att Overlatelsen
bestdr av en onerds del och en benefik del.'*' Vanligtvis dr de tvd delarna
beroende av varandra. De blandade fang som é&r frimst forekommande ar
fastighetsoverlatelser d& mottagaren Overtar lanen som &r hinforbara till
fastigheten. Overtagande av 14n innebir en ersittning och utgér siledes den
onerdsa delen av Overlatelsen. Den benefika delen utgdrs av den del av
fastighetens virde som det inte utgatt nigon ersittning for. Overstiger
fastighetens vérde ldnen kan det séledes konstateras att ett blandat fing
foreligger. Olika principer &r tillimpliga pd onerdsa respektive benefika
fdng och det kan darfor bli svérare att avgora vilka regler som géller for
blandade fang. Denna problematik dr aktuell for bade civilrittsliga och
skatterittsliga frigor.'”> Vid blandade fang mellan nirstdende presumeras
gava foreligga, om en formogenhetsdverforing sker frivilligt.'>

Vid blandade fing kan erséttningen bestd av skuldovertagande, som ovan
ndmnts, men &dven av kontant ersdttning, vederlagsreverser och annan
byteslikvid. Overlatelsen kan #ven ske genom en kombination av dessa
ersittningsformer. Den sammanlagda erséttningen ska dock motsvara ett
belopp som understiger taxeringsvardet, for att dverlatelsen ska anses utgora
en gava. Det kan dven vara pd det viset att Overlataren inskrénker
mottagarens forfoganderdtt genom att forbehdlla sig exempelvis
nyttjanderdtt och avkastningsritt. Dessa inskrdnkningar kan minska
formogenhetsoverforingen och torde darfor behandlas som en del av den
ersdttning som utgar. Inom inkomstbeskattningen ska alla motprestationer
som har ett ekonomiskt faststillbart virde omfattas.'”* I RA 1987 ref. 118
medforde en inskrankning i form av att fordldrarna fick fortsatt tillgng till
fri bostad att finget blev onerdst. Sonen som forvirvade fastigheten hade
dven utgett en kontant erséttning som tillsammans med inskrdnkningen i
forfoganderitten gjorde att ersdttningen Oversteg taxeringsvdrdet. Endast
den kontanta ersdttningen hade dock inte rickt for att ersdttningen skulle
verstiga taxeringsvirdet.'”> Forbehall av nyttjanderitt och avkastningsritt
paverkar dock inte omkostnadsbeloppet for fastigheten.'*® Dessa forbehall

1844 kap. 3 §.

"9 Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg och Simon-Almendal 2017 s. 196.

120 Karnov lagkommentar till 44 kap. 3 §, se ven avsnitt 3.2.

12l Se exempelvis RA 1943 ref. 9, RA 1988 ref. 22.

'22 Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 15.

123 Silfverberg 1992 s. 317, Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s.
36.

124 RA 81 1:29, RN 1959 4:10, Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016
s.23,72.

' RA 1987 ref. 118.

129 Ra 1969 ref. 62.
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paverkar inte heller kapitalvinstbeskattningen. Nilsson och Rommerud m.fl.
menar att marknadsvérdet 1 princip ska anvéndas vid vérdering av sddana
forbehéll. Beddmningen sker troligtvis med storre forsiktighet &n vid
rintefria reverser. Om ersdttningen Overstiger taxeringsvérdet, finns det
fortfarande mgjlighet att en reell formogenhetsoverforing sker da
marknadsvirdet kan vara hogre.'”’

61 kap. reglerar virdering i situationer da inkomster i annan form 4n pengar
mottagits. Enligt 61 kap. 2 § ska som huvudregel sddana inkomster virderas
till sitt marknadsvdrde. Olika perspektiv anvdnds for att bestimma
marknadsvirdet for overldtare och forvirvare. 1 de flesta fall borde dock
denna vérdering vara densamma och motsvara vérdet av tillgdngen om den
skattskyldige sjélv skaffade sig varan pa orten. Nir det géller rantor kan
dock virderingen vara annorlunda for parterna.'*®

Virdet av en fordran beror pd den avtalade rdntan, 16ptiden, eventuell
sikerhet och gildendrens betalningsformaga i ovrigt.' I RA 1987 ref. 102
och RA 85 1:51 anvindes rintefria reverser som betalning. Dessa
véirderades till sitt nuvdrde av domstolen. Vid diskonteringen har
marknadsrantan for det aktuella fallet anvints. Denna fiktiva rénta behdver
inte vara densamma for overlatare och forvirvare."” T det senare av fallen
fick detta som konsekvens att Overldtelsen av fastigheten ansdgs vara en
gava istillet for en forsiljning som avtalet hade betecknats av parterna.'’

I ett fall som behandlades av HFD ér 2015 yrkade Skatteverket pd att en
latent inkomstskatteskuld skulle anses utgora en saddan erséttning som skulle
beaktas vid huvudsaklighetsprincipen. Skatteverket menade att i detta fall
var det sannolikt att ersdttningen Gversteg taxeringsvérdet, om den latenta
skatteskulden riknades in. HFD menade dock att skatteskulden blev en foljd
av kontinuiteten som 16per vid benefika fang enligt 44 kap. 21 §. Hade
overlatelsen istdllet skett som en avyttring, hade ndgon siddan latent
skatteskuld inte forelegat. Domstolen hdnvisade &dven till att latent
skatteskuld inte varit ndgot som paverkat ersdttningen i1 den tidigare
utvecklade praxis for huvudsaklighetsprincipen.'>

Huvudsaklighetsprincipen tillimpas vid overlatelser av fastigheter oavsett
om oOverlatelsen innebédr en kapitalvinst eller kapitalforlust. Skattskyldiga
har tidigare forsokt utnyttja situationen fOr att skatteplanera vid
generationsskiften. En nyforvdrvad fastighet overlits till ett virde som
oversteg taxeringsvardet men understeg det overlataren sjdlv betalat. Pa sa
satt uppstod en avdragsgill forlust for dverlataren. Senare infordes 44 kap.
24 § for att forhindra avdrag vid avsiktlig underprisséttning,'>

127

Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 88-89.
128

Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 87.

"% Carlstedt 1999 s. 171.

50 Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 87.

PIRA 85 1:51.

P2 HFD 2015 ref. 48.

133 44 kap. 24 §, Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 67.
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3.2 Underprisoverlatelser till aktiebolag

I 53 kap. finns bestdmmelser om Overlatelser av tillgangar till underpris.
Bestdmmelserna riktar in sig pa Overlételser fran fysiska personer och
handelsbolag till aktiebolag som &gs av Overldtaren eller ndrstdende till
denna.”* Regleringen slar fast att vid Overlatelser till ersdttning som
understiger sédvdl marknadspriset som omkostnadsbeloppet, ska tillgdngen
dndd anses ha avyttrats mot en ersdttning som motsvarar tillgdngens
omkostnadsbelopp.'”> Fér overlatelser av niringsfastigheter anses det
skatteméssiga vdrdet motsvara omkostnadsbeloppet. Skulle en Overlatelse
ske till det skattemissiga beloppet dr 53 kap. inte tillimpligt."*® Reglerna
tillimpas pa bade kop och gavor.'’

Uttagsbeskattning enligt 22 kap. blir inte aktuellt nir enskilda néringsidkare
overlater nédringsfastigheter till underpris. Detta beror pd att sidana
avyttringar ska behandlas i inkomstslaget kapital."*®

3.3 Vardeminskningsavdrag, forbattrande
reparationer och underhall

For ndringsfastigheter far utgifter for reparationer och underhall dras av i
den lopande inkomstbeskattningen och dr dérfor som utgangspunkt inte
avdragsgilla i kapitalvinstbeskattningen."”” Utgifter for att anskaffa en
byggnad ska dras av genom &rliga virdeminskningsavdrag. Aven kostnader
for ny, till, eller ombyggnad dras av = genom  arliga
virdeminskningsavdrag.'*

For att bestdmma avskrivningsunderlaget delas fastigheter in i mark,
byggnad, byggnadsinventarier, markanliggning och markinventarier.
Kostnad for mark far varken dras av omedelbart eller genom éarliga
virdeminskningsavdrag. For 6vriga delar av fastigheten far avskrivningar
eller virdeminskningsavdrag goras enligt IL.'"*' Om den skattskyldige
uppfor byggnaden, &dr anskaffningsvérdet likstdllt med utgiften for att
uppfora den. Om byggnaden istillet forvirvas genom ett onerdst fing, ar
anskaffningsvérdet utgiften for forvirvet. Forvarvas byggnaden genom ett
benefikt fing, intrdder forvdrvaren i den tidigare dgarens skattemissiga
situation avseende virdeminskningsavdrag och sddana utgifter for
forbattrande underhall och reparationer som anges i 26 kap. 2 §.'*

13453 kap. 1 §.

13353 kap. 2-3 §§.

1053 kap. 4 §, RA 2007 ref. 51.

7 Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 137-138.
13822 kap., se dven Silfverberg 1992 s. 326.

919 kap. 2 §, 45 kap. 13 §.

14019 kap. 4 §, Karnov lagkommentar till 19 kap. 2 §.

4! Karnov lagkommentar till 19 kap. 4 §.

219 kap. 9, 18 §§.
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Vid forvirv av en bebyggd fastighet mdéste en fordelning av
anskaffningsvirdet ske mellan byggnad och mark. Som utgangspunkt
fordelas anskaffningsviardet pd byggnaden i samma relation som
byggnadens andel av taxeringsvirdet.'” Virdeminskningsavdrag ska
berdknas enligt sérskild avskrivningsplan med en viss procentsats av
byggnadens anskaffningsvirde. Procentsatsen dr beroende av byggnadens
forvintade ekonomiska livslingd och ska avgoras vid byggnadens
fardigstéllande, vid forvarvstidpunkten eller om det skett en forbéttring fran
den tidpunkt den firdigstlls.'**

Vid avyttring av fastigheter ska viardeminskningsavdrag éterforas, om de
varit “felaktiga”. Har fastigheten verkligen minskat 1 védrde i enlighet med
viardeminskningsavdragen, ska de inte aterforas d& avdragen wvarit
“korrekta”, vilket framgar av spérregeln 1 26 kap. 5 §. Har diremot
fastigheten oOkat 1 virde dr virdeminskningsavdragen felaktiga och ska
saledes aterforas till beskattning. For att denna beskattning ska bli korrekt
aterfors avdragen till beskattning inom inkomstslaget niaringsverksamhet, da
det 4r dir avdragen anvints.'”> Om virdeminskningsavdrag aterfors vid
avyttring, ska utgifterna vara avdragsgilla i kapitalvinstberikningen.'*® Vad
giller den del av vérdeminskningsavdraget som inte &terfors minskar
omkostnadsbeloppet i motsvarande mén.'*’

Utgifter for forbéttrande reparationer och underhédll ska rdknas som
forbattringsutgifter vid berdkning av omkostnadsbeloppet, om de ska
aterforas vid avyttringen. De ska endast d&terforas om de avser
beskattningsaret  for  forsdljningen eller de fem  fOregdende
beskattningsaren.'* Spirregeln omfattar inte utgifter for forbattrande
reparationer och underhall och de ska saledes aterforas dven om erséttningen
for den avyttrade fastigheten understiger omkostnadsbeloppet vid
kapitalvinstberdkningen.'*

Exempel 1.1 Forséljning av ndringsfastighet vid olika erséttningsnivaer
till ej ndrstdende

Forutsittningar:

Anskaftningsvérde 100
Virdeminskningsavdrag (VMA) 40
Forbattrande reparationer och underhdll ér 8: 20
Ombkostnadsbelopp: 120

Skatteméssigt véirde: 60

319 kap. 11 §, Karnov lagkommentar till 19 kap. 11 §.

419 kap. 5 §.

14326 kap. 5 §, 45 kap. 16 §, 26 kap. 2 §, Karnov lagkommentar till 26 kap. 2 §.
14926 kap. 2 § 1 st. 1 p., se dven 45 kap. 11§.

14745 kap. 16 §.

1845 kap. 13 §, 26 kap. 2 § 1 st. 5p.

14926 kap. 5 §, se dven Rydin 2003 s. 307.
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Forséljning &r 10:
Forséljningspris 150 = Full &terforing forbéttrande reparationer och
underhill 20, Full aterforing VMA 40, kapitalvinst 30

Forséljningspris 120 = Full &terforing forbéttrande reparationer och
underhll 20, Full aterféring VMA 40, kapitalvinst 0

Forsiljningspris 100" = Full aterforing forbéttrande reparationer och
underhall 20, Aterforing VMA 20, Kapitalvinst 0
g p

Forsiljningspris 70" = Aterforing forbattrande reparationer och underhall
10, Ingen aterforing VMA, Kapitalvinst 0

Forséljningspris 60 = Ingen aterforing, kapitalforlust 0
Forséljningspris 50 = ingen dterforing, kapitalforlust 10

Da alla ovanstdende Overlatelser &r onerdosa blir forvérvarens
. ; . 1 152
anskaffningsviarde samma belopp som kdpeskillingen.

3.4 Byggnadsinventarier, markinventarier
och markanlaggningar

Byggnads- och markinventarier behandlas inkomstskatterittsligt som
inventarier enligt 19 kap. 19 § och 20 kap. 15 §. Byggnadsinventarier &r
delar och tillbehor i en byggnad som dr avsedda att direkt tjina den
nédringsverksamhet som bedrivs i byggnaden. Dock ingér inte sddana delar
och tillbehdr som behovs for byggnadens allmidnna anvdndning. Exempel pa
byggnadsinventarier kan vara butiksinredning 1 butikslokaler och
mjolkningsanlidggningar inom  jordbruket.'”  Markinventarier utgor
markanldggningar eller delar av markanldggningar som tillsammans med
inventarier dr avsedda att anvindas i den ndringsverksamhet som bedrivs pa
fastigheten.  Exempel p&  markinventarier dr  stdngsel  och
bevattningsanliggningar i jord.””* Vid forsiljning av inventarier beskattas
intékten endast till den del erséttningen dverstiger det skattemidssiga vérdet.
Beskattningen sker da i inkomstslaget niringsverksamhet.'>> Skattemissigt
virde for inventarier uppgér till anskaffningsvirdet reducerat med gjorda
virdeminskningsavdrag och andra avdrag.'*

1301 exemplet har jag utgatt fran att forbéttrande reparationer och underhall har foretride i

aterforing jaimfort med vardeminskningsavdrag. Jag har inte funnit nagon anledning till att
en annorlunda fordelning av aterforingen skulle fa praktisk betydelse.

" Se not. ovan.

244 kap. 14 §.

3319 kap. 19 §, 20 kap. 15 §, se dven Skatteverkets viagledning angdende
byggnadsinventarier.

13420 kap. 15 §, se dven Skatteverkets vigledning angdende markinventarier.

135 Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 151.

136 Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 177.
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Kostnaden for inventarier dras av genom arliga virdeminskningsavdrag,
som berdknas enligt rakenskapsenlig avskrivning och restvirdesavskrivning.
Inventarier av mindre virde kan dras av direkt. Vid onerdsa dverlatelser av
inventarier utgoér ersittningen anskaffningsvirdet for forvérvaren.'’
Benefika Overldtelser av inventarier utan ersittning som uppfyller kraven
om kvalificerade underprisdverlatelser anses enligt 23 kap. 10 § avyttrade.
Avyttringen anses dé ha skett till ett virde som motsvarar det skattemissiga
virdet."””® Enligt 18 kap. 7 § ska inventarier som forvirvas genom kop, byte,
egen tillverkning eller pa liknande sdtt ha utgiften for forvirvet som
anskaffningsvirde. Om inventarier fOrvdrvas pa annat sdtt, ska
anskaffningsvirdet motsvara marknadsvérdet.'>’

Benefika fing ska ha marknadsvérdet som anskaffningsvérde. Formodligen
har dock bestimmelsen 1 23 kap. 10 § foretrdde framfor 18 kap. 7 § da den
reglerar en specifik situation. 23 kap. 10 § &r dock bara tillimplig, om
ersittningen understiger det skattemissiga virdet. Overlatelser av
inventarier kan vara benefika, om ersittningen understiger marknadsvérdet.
Det kan alltsa finnas situationer da en overlatelse dr benefik men 23 kap. 10
§ dr inte tilldimplig, eftersom erséttningen Overstiger det skattemissiga
virdet. Vid en sddan Overldtelse anses forvérvarens anskaffningsvérde
motsvara marknadsvérdet, trots att den har erlagt en lidgre ersittning. Detta
géller vid overlételser till bade fysiska personer och juridiska personer.
Vidare omfattar detta Overlitelser av enstaka inventarier men &ven
overlételser av en hel verksamhet. Overldtelsen uttagsbeskattas inte om den
utgdr en kvalificerad underprisoverlatelse. Nilsson anser att det blir
materiellt fel om forvirvaren féar rdkna upp sitt anskaffningsvérde utan att
overlataren uttagsbeskattas. Han menar att lagstiftaren eventuellt inte har
uppmirksammat att overlatelser kan vara benefika, trots att erséttningen
overstiger det skatteméssiga vardet.'*

Markanldggningar anses enligt 20 kap. 2 § vara anordningar eller
anldggningar som inte dr byggnader eller inventarier som &r avsedda att
anvindas 1 fastighetsdgarens nédringsverksamhet. Parkeringsplatser kan
exempelvis utgdra markanldggningar. Markanldggningar dras av genom
arliga virdeminskningsavdrag.'®' Som utgangspunkt far endast den dgare
som uppfort en markanldggning gora avdrag for den. Om markanlédggningen
overlats genom ett benefikt fing, intrader dock mottagaren i Gverlatarens
skattemissiga situation vad géller virdeminskningsavdrag och utgifter for
sadana forbattrande reparationer och underhéll som avses i 26 kap. 2 §. Om
en markanldggning istdllet Gverlats genom ett onerdst fang ska dverldtaren
dra av resterande virdeminskningsavdrag for markanlidggningen direkt.'®

57 Nilsson 2006 s. 631.
823 kap. 10 §.

13918 kap. 7 §.

10 Nilsson 2006 s. 626-632.
120 kap. 2 §, 20 kap. 4 §.
19220 kap. 6-7 §§.
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Vanligtvis accepteras fordelningen av erséttning mellan olika tillgdngsslag,
som Overlatare och forvdrvare kommer Gverens om. Enligt Nilsson och
Rydin borde fordelningen som utgéngspunkt godtas, om erséttningen inte
overstiger marknadsvirdet.'® Det har dven godkints att ingen ersittning
lamnats for ett spannmaélslager samtidigt som ersittning ldmnats for vissa
inventarier.'® Den del av ersittningen som &r hinforlig till mark- och
byggnadsinventarier ska inte tas med i kapitalvinstberdkningen. Denna
ersittning ses istillet som en intikt i verksamheten.'®

Enligt Antonson och Rydin ingar ofta fasta mark- och byggnadsinventarier
vid fastighetstaxeringen. De anser att byggnads- och markinventarier
troligen inte ska brytas ut fran taxeringsvirdet vid fdngesklassificeringen.
Detta foljer av forutsdgbarhetsskél och forenklingsaspekter. Det finns inget
véigledande rattsfall, men de anser att taxeringsvérdet ska anvéndas oavsett
om det inrymmer fasta inventarier eller inte.'®

1% Nilsson och Rydin, fangesklassificering, 2005 s. 672, Antonson och Rydin 2015 s. 699.
"1 RA 1957 Fi 730 godkiinde domstolen att spannmalslager dverlits utan ersittning
samtidigt som ersittning utgick for andra inventarier.

19545 kap. 10 §, Karnov lagkommentar till 45 kap. 10 §.

1% Antonson och Rydin 2015 s. 703.
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4 Overlatelse av fastighet vid
generationsskifte

4.1 Allmant

Generationsskiften av tillgdngar sker ofta genom blandade fang.'®” Det kan
bero pé att det finns skulder som tas dver av mottagaren, men ocksa for att
den ildre generationen vill frigora kapital.'® Mitt fokus for denna
framstéllning ligger pa Overlatelser av ndringsfastigheter inom ramen for
generationsskiften. Begreppet ndringsfastighet definieras 1 2 kap. 14 §.
Néringsfastigheter &r fastigheter som inte dr privatbostadsfastigheter. Ett
sméhus, som till vervdgande del anvénds av dgaren for permanentbostad
eller fritidsbostad, utgér en privatbostad.'” Inkomster av fastigheter i
enskild ndringsverksamhet beskattas som huvudregel 1 inkomstslaget
niringsverksamhet.'”” Diremot ska beskattningen vid en avyttring
behandlas inom inkomstslaget kapital.'’' Fastigheter #gda av juridiska
personer beskattas alltid inom inkomstslaget néringsverksamhet.

Den sirskilda nérstdendekretsen inom inkomstskattelagen definieras i 2 kap.
22 §. Dessa ar make, fordlder, mor- och farfordlder, avkomling och
avkomlings make, syskon, syskons make m.fl. Som avkomling réknas &ven
styvbarn och fosterbarn.'”” Nir nirstdende nidmns i IL 4r det denna
definition som avses. Det dr dock mojligt att ndrstdende i vissa situationer
kan fa en annan betydelse inom inkomstskatterdtten. I vissa bestimmelser 1
IL ges nérstdendebegreppet en annan innebdrd. Se exempelvis 20 kap. 23 §,
40 kap. 11 § och 53 kap. 9 §. I 53 kap. anses inte syskon, syskons make eller
syskons avkomlingar vara nirstdende.

Overlatelser fran forilder till barn 4r en dverlatelse mellan nérstdende enligt
bade den sdrskilda nirstiendekretsen men &dven enligt definitionen 1 53
kap.'” Jag har inte kunnat hitta nagon situation dir barn inte anses vara
nérstdende till sina fordldrar. D4 jag behandlar generationsskiften fran
fordldrar till sina barn ska sddana Gverlatelser anses ske mellan nérstaende.
Vid en underprisoverldtelse av en fastighet frdn en fordlder till sitt barn
presumeras géva foreligga om 6verlatelsen skett frivilligt.'™

" Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 61, Antonson och Rydin

2015 s. 699.

168 Se avsnitt 3.1, Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 61,
Antonson och Rydin 2015 s. 699.

1992 kap. 8 §.

7015 kap. 1 §.

113 kap. 6 §.

1722 kap. 22 §.

1732 kap. 22 §, 53 kap. 9 §.

174 Silfverberg 1992 s. 317, Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s.
36.
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Vid overlatelser mellan oberoende parter dr formodligen forvérvarens
skattemissiga situation inrdknad i den forhandlade kdopeskillingen. Vid
overlatelser mellan nérstdende ar troligtvis korrelationen minst lika stark.
Detta foljer av att nirstdende generellt kan anses befinnas inom samma
intressesfar. Vid generationsskiften dr det darfor viktigt att beakta bade
overlatarens och forvirvarens skattemidssiga situation. Det kan dven vara sa
att vid bolagisering dger den dldre generationen en del av bolaget som
forvérvar fastigheten. Detta medfor ocksa att Gverldtaren har incitament att
gora en Gverlatelse som dr skattemissigt gynnsam for bade dverlataren och
forvirvaren.'”

4.2 Skal till bolagisering

Vid generationsskiften av fastigheter har en forekommande metod varit att
overlata fastigheter frdn den édldre generationen till ett bolag samégt av en
forilder och barn eller endast gt av Gverlatarens barn eller nirstiende.'”
Det finns flera skal till varfor en sddan omstrukturering genomfors. Dessa
skél kan vara skattemdssiga, men dven organisatoriska och civilrittsliga.
Om en fastighet ska samidgas av flera sldktingar, kan det anses mer
fordelaktigt att ha néringsfastigheter 1 ett bolag. Ett problem med
direktdgande av fastigheter med flera dgare dr att saméganderittslagen blir
tillamplig. Om en delédgare vill sélja sin andel kan den kréva att fastigheten
séljs pa offentlig auktion. De deldgare som da vill behélla sitt innehav blir
tvungna att forvdrva hela fastigheten genom att ldgga ett bud pd samma
villkor som utomstéiende spekulanter.'”’

Det kan bli mer administrativt betungande for fysiska personer att samiga
en ndringsfastighet, d& varje person maste deklarera for sin del av
fastigheten. Om de olika dgarna viljer att skriva av inventarierna i olika takt,
blir det hela mer komplicerat. Uppstar det sddana hér skillnader mellan de
olika dgarnas skatteméssiga och redovisningsmissiga dgande, kan det bli
komplicerat att bilda sig en helhetsbild av situationen.'’®

Det kan dven vara svarare att finansiera en fastighet inom ramen for enskild
nédringsverksamhet i jamforelse med inom bolagssfaren. Skattebortfallet,
innan pengar i bolaget kan anvindas till amorteringar, ar endast 22 %.'” I
den enskilda nidringsverksamheten maste &dgaren ta ut inkomst av
ndringsverksamhet for att kunna amortera pa lénet. Inkomst av
nédringsverksamhet medfor dels sociala avgifter, dels dven inkomstskatt for
dgaren, vilket kan uppga till knappt 70 %.'* Byggnader ger upphov till
viardeminskningsavdrag, vilket kan tillata hogre amorteringar. Mark far inte

175 Se avsnitt 5.1.

"% Nilsson 2015 s. 593.

77 Samiganderittslagen 6 §, se &ven NSD remissvar.

17819 kap.

1765 kap. 10 §.

180 Sociala avgifter, kommunalskatt och statlig skatt, se d&ven Nilsson, Rommerud, Rydin,
Silfverberg och Stenman 2016 s. 224.
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181

dras av och dr ddrmed léttare att finansiera 1 aktiebolag. ™ Detta resulterar i

att amortering vanligtvis kan ske snabbare i bolagsform.'*

Det gér dven lattare att gora omstruktureringar i fastighetsforetag drivna
som aktiebolag. Omstruktureringar, med paketerade fastigheter mellan
aktiebolag dgda av nérstdende, kan ske utan direkta inkomstskatterittsliga
konsekvenser.'” Det kan exempelvis finnas flera fastigheter som ska
genomga  generationsskiften och sldkten vill hellre dela upp
fastighetsbestdndet mellan varandra istéllet for att samdga samtliga
fastigheter. Om tvi fysiska personer byter fastigheter med varandra, anses
overlatelserna utgora avyttringar. Ersdttningen for fastigheten utgérs da av
virdet pa den mottagna fastigheten.'™ I RA 1991 ref. 98 ansags giva av
fastighet mot ersittning av annan fastighet som ett byte, vilket resulterade i
kapitalvinstbeskattning.'®

Stampelskatten vid dverlatelser av fastigheter till juridiska personer uppgér
till 4,25 % av egendomens virde. Egendomens vérde anses vara
kopeskillingen eller taxeringsvirdet om det dr hogre. Genom Overlételser av
paketerade fastigheter behover inte kdparen erlidgga stampelskatt till skillnad
fran direkta Gverlatelser av fastigheter.'™ Det gar dven att uppstilla andra
villkor vid forséljning av aktier &n vid fastigheter da jordabalken inte blir
tillimplig vid aktiedverlatelser.'"”” Aven om fastighetsforvaltning som
utgéngspunkt inte dr en sérskilt ekonomisk riskfylld verksamhet, dr dnda
ansvarsbegrinsningen inom bolagssfiren en fordel for dgaren.'™

4.3 Kombination av kop och gava

Vid overlatelse av nidringsfastighet inom ramen for generationsskifte har
enligt Nilsson och Rommerud m.fl. den bésta 16sningen tidigare i manga fall
varit en kombination av kop och gdva. Genom en sddan dverlatelse kops en
andel av fastigheten. Den resterande andelen Overlats genom giva. Vid
jdmforelse mellan kdp och gava kan forenklat Overldtarens hogre
beskattning anses motsvara forvérvarens ldgre beskattning. Om erséttningen
ar hogre, blir vinsten och kapitalvinstskatten hogre for overldtaren. Med
detta foljer dock att forvirvaren far ett hdgre avskrivningsunderlag, vilket
gor att det jdmnar ut sig Over tid. Vid en géva blir det ingen
kapitalvinstbeskattning, men samtidigt fir inte forvérvaren berdkna nya

'"119 kap. 4 §, Karnov lagkommentar till 19 kap. 4 §.

'82 Mark fir inte skrivas av och gér alltid snabbare att amortera av i bolagssfiren jamfort
med i enskild néringsverksamhet, Karnov lagkommentar till 19 kap. 4 §.

"% Se exempelvis bestimmelserna kring niringsbetingade andelar 24 kap. 13 §.

'% Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 64.

"% Se SRN 101-08/D dir avtal betecknade som gavor ansigs medféra
inkomstskattekonsekvenser sdsom vid byte, se dven RA 2009 ref. 85 och HFD 2012 not.
74.

1% Se stimpelskattelagen 1, 4, 8-9 §§, endast forvirv av fastigheter omfattas av skatten.
'%7 Jordabalken har tvingande bestimmelser som tillimpas vid fastighetsforvary.

'8 1 kap. 3 § ABL.
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avskrivningsunderlag. Forviarvaren far istéllet fortsitta med samma
avskrivningsunderlag som Gverlataren har haft.'®’

Det har tidigare gétt att gora ett skattemissigt effektivt generationsskifte
genom foljande dverlatelsesteg. Fastigheten overléts delvis genom kdp och
delvis  genom  gava.  Berdkningsreglerna  for  fordelning av
omkostnadsbeloppet vid delavyttring finns i 45 kap. 19-21 §§. Det finns tre
metoder for berdkning av omkostnadsbeloppet. Enligt den forsta metoden
ska omkostnadsbeloppet fordelas sett till den anskaffningsutgift och de
forbattringsutgifter som dr hanforliga till en viss del av fastigheten. Enligt
metod tvd ska omkostnadsbeloppet fordelas enligt marknadsvérdets
fordelning pd de olika andelarna. Enligt den tredje metoden fér
omkostnadsbeloppet anses vara 1 kr per kvadratmeter. Den tredje metoden
forutsatter bl.a. att det ror sig om endast ett fatal tomter och dessa ér avsedda
for bostadshus. Forséljningspriset fir vidare inte uppga till mer dn 10 % av
fastighetens taxeringsvirde.'”’

Det kan vara fordelaktigt, om hélften av fastigheten kan Gverlatas genom
kop med ett skatteméssigt virde som uppgdr till mer &n hélften av
fastighetens totala skattemissiga vdrde. Kapitalvinsten och aterforingen blir
dd mindre om det skattemissiga vdrdet d&r hogre &n om det varit exakt
hélften av det totala skatteméssiga vérdet. Den andra halvan kan da
overlatas till forvarvaren genom géva. Vid gdva kan en erséttning, som
overstiger det skattemissiga vérdet, ldmnas wutan omedelbara
skattekonsekvenser genom tillimpning av huvudsaklighetsprincipen. Da
forutsétts att ersdttningen inte Overstiger den delen av fastighetens
taxeringsvirde."”'

Denna 16sning ger ett hogre direkt skatteutfall &n om hela fastigheten
overldtits genom géva, men samtidigt blir det ocksd ett hdgre
avskrivningsunderlag. Losningen ger ldgre kapitalvinst &n om hela
fastigheten hade kdpts, men ocksa ett ldgre avskrivningsunderlag. Genom
att mer dn hélften av det skattemdssiga vérdet hinfors till den kdpta delen
blir vinsten och aterféringen mindre. Att den del som dverlats genom géva
har ett ldgre skattemdssigt vdrde medfér inte hogre direkta
skattekonsekvenser. Detta fOljer av att gdvan inte beskattas alls vid
gavotillfallet. Sammanfattningsvis uppnds alltsd ldgre omedelbar

beskattning vid en annorlunda fordelning av det skattemédssiga vérdet dn om
den hade fordelats lika pa bada halvor.'”*

'% Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 129-130.

045 kap. 19-21 §8.

! Se avsnitt 2.4.1.

12 Se avsnitt 5.7. angdende hur denna metod paverkas av regelindringen i 8 kap. 2 §,
Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 130-131.
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5 Den tillkomna regleringen
SFS 2017:625

5.1 Rattslaget innan regelandringen

Vid  overldtelser av  fastigheter —genom  blandade fang  ar
huvudsaklighetsprincipen tillimplig. De allménna gavokriterierna ska da
vara uppfyllda. Dessa innebdr att det méiste foreligga en
formogenhetstransaktion mellan givaren och mottagaren. Overlatelsen ska
ha skett frivilligt och givaren ska ha haft givoavsikt.'”> Enligt praxis har
dessa kriterier ansetts vara uppfyllda i fall dar dverlataren av en fastighet
dgde 60 % av det mottagande bolaget och nirstiende dgde de resterande 40
%.'”* Skulle en fastighet Overlatas till Gverlitarens heldgda bolag kan
overlatelsen inte utgdra en gava, da Sverlatelsen inte kan vara benefik.'” I
1993 ref. 43. (II) provades en fastighetsoverlatelse av niringsfastigheter till
ett bolag som &dgdes till 20 % av nirstdende. [ fallet ansdgs
fastighetsoverlatelsen inte utgora en gdva, trots att ersdttningen understeg
taxeringsvérdet. Anledningen var att gdivomomentet inte ansdgs betydande.
Av ovanstdende rittsfall foljer darfor att kravet pa dgarandel for de
nirstiende dr nigonstans mellan 20-40 % vid dessa typer av overlatelser.'”

Forfarandet att genom en fastighetsoverlatelse till ett pris understigande
taxeringsvirdet kunna Overldta en fastighet som géva till ett aktiebolag
samégt med ndrstdende har fatt namnet kattrumpan. Namnet har uppkommit
1 praxis efter ett fall, dir en fastighet i kvarteret Kattrumpan i Stockholm
overldts pa ovanstdende sitt. Da Overlitelsen ses som en gava é&r
ersittningen skattefri for overlataren.'”’

Da en kattrumpa utgdr en gava intrdder mottagaren i den tidigare dgarens
skattemissiga situation. Den latenta skatteskulden, som da skjutits vidare till
mottagaren, belastar en framtida forsdljning. Om fastigheten aldrig avyttras
direkt fran aktiebolaget, ror det sig om en evig skattekredit.'”®

En kattrumpa med efterfoljande extern forsdljning kunde leda till stora
skattebesparingar for den skattskyldige i1 jimforelse med en direkt avyttring
av fastigheten till en extern kopare. I dessa fall var kattrumpan endast ett
forsta steg i forfarandet. Kattrumpan anvéndes for att paketera fastigheten i
ett aktiebolag mot en revers som var skattefri.'”’

193 Se avsnitt 2.4.5.

P4RA 2001 ref. 2, 40 % dgdes av det forvirvande bolaget dgdes av verlatarens barn.

" RA 1993 ref. 43 (I).

1961993 ref. 43 (II), RA 2001 ref. 2.

7 Prop. 2016/17:99 s. 29-31.

'8 44 kap. 21 §, se dven Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman 2016 s. 225.
1% Prop. 2016/17:99 s. 29-31.
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Exempel 2.1
En kattrumpa med efterfoljande extern forsiljning illustreras enligt foljande
1 promemorian:

4) Betalning av skuld till A X 5) Andelarna i AB 1 &r inte kvalificerade
(skattefritt for A). andelar fér A och A:s barn. Utdelning som
’ ldmnas av AB 1, avden del av ersittningen
som inte motsvaras av skulden till A,
kommer att beskattas med 25 %.

100 % 60 % 40 %

2) Byte av géldenar till AB 1 i skuldebrevet.

Naringsfastighet

3) Extern avyttring av andelarna i Fastighets AB
fér marknadsvérde. Kapitalvinsten &r skattefri
forAB 1.

1) Overlatelse av fastigheten till
Fastighets AB. Ersittningen utgari
form av ett skuldebrev vars belopp
understiger taxeringsvirdet. Ingen
beskattning (gava).

Fastighets
AB

Enligt exemplet i promemorian®”’ ir marknadsvirdet av fastigheten 20 mkr,
taxeringsvirdet 15 mkr och omkostnadsbeloppet 5 mkr. A har gjort
virdeminskningsavdrag for 1 mkr. I steg 1 Overlats fastigheten till ett pris
om 14,9 mkr till ett bolag indirekt dgt av A och dess barn. Det dr genom
denna Overlatelse i steg 1 som sjdlva kattrumpan sker. Det blandade finget
utgor enligt huvudsaklighetsprincipen en gava. Den sammanlagda skatten pa
ovanstdende transaktioner for overldtare blir ca 1,91 mkr och medfor ingen
aterforing av virdeminskningsavdrag. Skatten bestar dels av stimpelskatt
som utgdr i steg 1, dels skatt pd utdelning 1 steg 5. Om A istéllet séljer
fastigheten direkt, blir skatten for dverlataren 4,05 mkr samt dessutom skatt
for aterliggning av virdeminskningsavdrag. Stimpelskatten erliggs av
forvdrvaren.

Vid en fastighetsoverldtelse till ett aktiebolag har tidigare stampelskatt
kunnat undvikas vid kattrumpor, om ersittningen understeg 85 % av
taxeringsvirdet. Genom ett fall fran HD ar 2013 skapades dock en
diskrepans mellan gavor till fysiska personer respektive till aktiebolag inom
det stimpelskatterittsliga omradet.”"'

Det konstaterades att stimpelskatt &r en omséttningsskatt, som tas ut vid
bl.a. kop och tillskott till bolag. Gévor foranleder ddremot inte stimpelskatt.
En anledning till detta ansdg domstolen vara att sdidana dverlatelser tidigare
medforde gavoskatt. Domstolen ansdg att gava inte ar ett enhetligt begrepp

299 Qe illustrationen ovan i exempel 2.1.
*'NJA 2013 s. 886.
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och att det kan skilja sig mellan civilrdtten och skatterdtten men &dven inom
skatterdtten. Forut fanns det skal till att gdvobegreppet skulle vara enhetligt
for stampelskatt och inkomstskatt. S& &dr det inte langre da gdvoskatten &r
avskaffad.*"”

HD fann att utgdngspunkten bor vara att tillskott till bolag inte utgdr gavor
och att dessa Overldtelser ska medfora stampelskatt. Anledningen till detta
var att gavoavsikten ska vara riktad mot bolaget, vilket enligt domstolen kan
foreligga vid exempelvis gavor till vilgérenhet. D& overlatelsen var ett steg i
ett generationsskifte ansdg HD att §verldtaren saknade gévoavsikt gentemot
det mottagande bolaget, &ven om oOverlételsen indirekt kom nérstdende
tillgodo. Detta var eftersom Overlataren ansdgs ha gévoavsikt till den
nérstdende. D4 det inte ansags finnas gévoavsikt gentemot bolaget behdvde
inte de andra rekvisiten for gdva provas. Forvéirvet var dérfor att anse som
ett stampelskattepliktigt tillskott till bolaget.*” Genom att gavorekvisiten
inte var uppfyllda stampelskatterittsligt, skapades en osédkerhet kring vad
som gillde inkomstskatterittsligt.>"*

Praxis fran ar 2015 faststdllde dock att kattrumpor fortfarande kunde utgora
en giva inkomstskatteridttsligt, da det inte krdvdes en gdvoavsikt gentemot
det mottagande bolaget. Det ricker med att gévoavsikten ar riktad mot
dgarna i bolaget.””’

Exempel 3.1

Denna  tabell®”™  illustrerar rittsliget fore regelindringen  pa
inkomstskatteomradet for blandade fang av fastigheter fran fysiska personer
till bolag dgda till 40 % eller mer av nirstdende. Tabellen forutsitter dven att
de civilrdttsliga gdvokriterierna &r uppfyllda.

Ersittning Avyttring/Gava Foljde av
Marknadsvirde*”’ < Avyttring 44 kap. 3 § och HP**®
< Avyttring HP*"
Taxeringsvirde < Avyttring HpP?"?
< Géva HP*!
Skattemissigt virde € Géava HP*"?
< Avyttring 53 kap.*"’

22 NJA 2013 s. 886.

2 NJA 2013 s. 886.

2% Nilsson 2015 s. 593.

293 HFD 2015 ref. 48 (I) och (IT), HFD 2015 not. 45 och 46, Nilsson, Rommerud, Rydin,
Silfverberg och Stenman 2016 s. 74.

2% Jag har inspirerats av tabellen i Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman
2016 s. 63, tabellen utgér fran att marknadsvéardet 6verstiger taxeringsvérdet.

7 Ej blandat fang.

2% Se avsnitt 2.4.1, detta foljer dven av att det inte civilrittsligt kan anses vara en gava, se
dven Silfverberg 2005 s. 499.

2 Se avsnitt 2.4.1.

*19Se avsnitt 2.4.1.

> Se avsnitt 2.4.1.

*12 Se avsnitt 2.4.1, se dven Silfverberg 2005 s. 499.

2353 kap. 3 §, se avsnitt 3.2.
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5.2 Syfte och gallande lydelse

I oktober 2016 ldmnade regeringen dver en stoppskrivelse till riksdagen,
som tog sikte péd kattrumpor. I skrivelsen framgar att syftet var att motverka
skatteplanering vid Overldtelser av fastigheter till samigda bolag genom
gavor.  Kattrumpan ansdgs vara en  vanligt forekommande
skatteplaneringsmetod, som medforde ett betydande skattebortfall.*'*
Metoden ansigs ge skattemissiga effekter som inte borde godtas.*"
Omedelbara atgirder behovde tas da det annars fanns risk for ett fortsatt
betydande skattebortfall, om &ndringen av lagstiftningen endast skulle gélla
frén ett framtida datum.*'°

Den nya regleringen infordes i 8 kap. 2 § 2 st. IL och hela paragrafen lyder
nu enligt foljande.

“Forvérv genom arv, testamente, géva eller bodelning ér skattefria.
En fastighet anses dock avyttrad om den Overlats till en juridisk person eller
ett svenskt handelsbolag mot erséttning som dverstiger

1. fastighetens skatteméssiga virde om den dr en ndringsfastighet, eller
2. fastighetens omkostnadsbelopp om den &r en privatbostadsfastighet.”

Regleringen infordes i dttonde kapitlet och omfattar séledes bade inkomst av
niringsverksamhet och kapital.*'” En hinvisning infordes i 42 kap. 3 § 1 st.
IL och lyder enligt foljande.

“Bestdmmelser om att en fastighet som 6verlats till en juridisk person eller
ett svenskt handelsbolag i vissa fall anses avyttrad finns i 8 kap. 2 § andra
stycket.”

5.3 Gallande ratt efter inforandet av 8 kap.
2§ 2st.

Den nya regleringen innebdr att overldtelser av fastigheter till aktiebolag
mot en ersittning som Overstiger det skatteméssiga vdrdet medfor en
kapitalvinstbeskattning. Da overlatelser som sker till en ersdttning som
understiger taxeringsvirdet kan beskattas, innebér lagstiftningen ett avsteg
fran huvudsaklighetsprincipen. Ddremot omfattar 8 kap. 2 § inte dverlételser
som sker till en ersittning motsvarande det skatteméssiga vérdet eller lagre.
Huvudsaklighetsprincipen kan fortfarande vara tillimplig, om erséttningen
motsvarar det skatteméssiga virdet. 8 kap. 2 § 2 st. tar uttryckligen sikte pa
situationer ddr fastigheter overlats till juridiska personer och handelsbolag.
Da den inte omfattar Overldtelser mellan fysiska personer, @ndras inte

214 Skr. 2016/17:38 s. 1.
213 Skr. 2016/17:38 s. 6.
216 Qkr. 2016/17:38 s. 1.
1" Prop. 2016/17:99 s. 32.
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rittsldget for dessa. Huvudsaklighetsprincipen géller fortfarande for att
avgora om blandade fang av fastigheter mellan fysiska personer dr att anse
som onerdsa eller benefika.*'®

Det gar inte lingre att genomfora kattrumpor da 8 kap. 2 § stoppar den
typen av Overlatelser fran att anses som gavor. Se exempel 3.2 nedan. Skulle
en fastighet Overldtas till ett aktiebolag mot en ersdttning som understiger
taxeringsvirdet, men Overstiger det skatteméssiga virdet uppstir en
kapitalvinst som dr skattepliktig. Detta géller oavsett i vilken form
ersittningen ges.””” Eftersom det ér sjilva kattrumpan som forhindras och
inte den efterfoljande externa forséljningen, paverkar regleringen dven rent
interna generationsskiften.**’

Regleringen traffar dven Gverldtelser som redan innan lagéndringen ansdgs
utgoéra avyttringar. Exempelvis traffar regleringen forséljningar och byte av
fastighet till marknadsvérdet. Regleringen anses endast fa praktisk betydelse
1 de situationer dér det inte framgar av inkomstskattelagen i Gvrigt att det ér
friga om en avyttring.””' Genom att bestimmelsen finns i 8 kap. blir den
‘[illéimplzi;g2 1 bade inkomstslaget néringsverksamhet och inkomstslaget
kapital.

Exempel 3.2

Denna tabel illustrerar réttsldget pd inkomstskatteomradet efter
regeldndringen for blandade fang av fastigheter frdn fysiska personer till
bolag dgda till 40 % eller mer av nirstdende. Tabellen forutsétter att de
civilrittsliga gavokriterierna ar uppfyllda.

223
1

Ersittning Avyttring/Gava Foljer av
Marknadsvirde** < Avyttring 44 kap. 3 § och HP**
< Avyttring 8 kap. 2 § och HP**°
Taxeringsvirde < Avyttring 8 kap. 2 § och HP**’
< Avyttring 8 kap. 2 §**°
Skattemissigt virde € Gava HP**
< Avyttring 53 kap.*’
218 8 kap. 2 §.

219 prop. 2016/17:99 s. 32., se dven avsnitt 3.1.

20 Se exempelvis NSD remissvar.

> Prop. 2016/17:99 s. 32.

2 Prop. 2016/17:99 s. 32.

**3 Jag har inspirerats av tabellen i Nilsson, Rommerud, Rydin, Silfverberg och Stenman
2016 s. 63, tabellen utgér fran att marknadsvéardet 6verstiger taxeringsvérdet.

** Ej blandat fang.

% Se avsnitt 2.4.1, detta foljer dven av att det inte civilrittsligt kan anses vara en gava, se
dven Silfverberg 2005 s. 499, 8 kap. 2 § omfattar dven dessa dverlatelser men fér ingen
praktisk betydelse.

2% Se avsnitt 2.4.1, och 8 kap. 2 §.

7 Se avsnitt 2.4.1, och 8 kap. 2 §.

2% 8 kap. 2 §.

% 8 kap. 2 § omfattar inte Gverlatelser till det skatteméssiga virdet, 53 kap. omfattar inte
heller overlatelser till det skatteméssiga vérdet, se 53 kap. 2 och 4 §§,
huvudsaklighetsprincipen géller fortfarande for denna erséttningsniva, se avsnitt 2.4.1, se
dven Silfverberg 2005 s. 499.
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5.4 Lagstiftningsprocessen

Responsen pa promemorian hos remissinstanserna var blandad. Skatteverket
tillstyrkte forslaget, medan de flesta remissinstanserna inte hade nagot att
invdnda mot forslaget.

Skatteverket ansag att dven Overlatelser till en ersdttning motsvarande det
skatteméssiga vérdet borde omfattas av regleringen och anses utgora
avyttringar. Skatteverket menade att det kunde bidra till en enklare och mer
lattforstaelig reglering. Regeringen ansdg dock att dessa situationer inte
omfattades av syftet. Syftet var istdllet att hindra en fastighetsdgare att
tillgodogora sig latent vinstuppgang skattefritt genom en gava till en juridisk
person. Det gdr endast att tillgodogora sig vinst skattefritt, om erséttningen
overstiger det skattemdssiga virdet. Sdledes ansdg regeringen att det inte
rymdes inom uppdraget att dven reglera Overlatelser till ett vérde
motsvarande det skattemissiga virdet.*'

Regeringen anség att fingesklassificeringen av overlatelser, som sker till en
ersittning som understiger eller motsvarar det skatteméssiga vérdet, far
avgoras av allmédnna regler. Det podngterades att en Gverlatelse till en
juridisk person till en ersdttning motsvarande det skattemidssiga virdet kan
utgdra en géva. DA forutsitts att de allménna kriterierna for gavor ar
uppfyllda.***

Till NSDs remissyttrande anslot sig Fastighetségarna Sverige, Svenskt
Niéringsliv och Svenska Bankforeningen. NSD ansdg att forslaget skulle ha
allvarliga negativa konsekvenser for generationsskiften. I ett betydande
antal fall skulle bolagisering vid generationsskiften omdjliggoras.
Bolagisering kan underlétta och &ven vara den enda mdjligheten vid ett
generationsskifte vid storre och spridda dgande. Vid ett sadant dgande kan
det vara sviart och  administrativt  betungande att  driva
fastighetsverksamheten som enskilda nédringsidkare. Det huvudsakliga skélet
till att forslaget kan omdjliggora bolagisering &r att skulderna hénforliga till
fastigheter 1 enskild néringsverksamhet inte sidllan Overstiger det
skattemissiga virdet for fastigheterna. Det blir sdledes svérare att
genomfOra ett generationsskifte utan skattemdssiga konsekvenser. NSD
ansdg att bestimmelserna borde undanta generationsskiften genom att infora
krav pé’;”Vidare forvaltning och krav pa att fastigheterna inte avyttras
externt.

Aven LRF ansag att lagéindringen kunde medfora att det av skatteskil inte
langre blir mojligt att genomfora generationsskiften.”>* SRF och Regelradet
ansdg bl.a. att konsekvensutredningen var bristande avseende paverkan pa

230 53 kap. 3 §, se avsnitt 3.2.

2! prop. 2016/17:99 s. 31-32.

22 Prop. 2016/17:99 s. 32.

33 Prop. 2016/17:99 s. 28, NSD remissvar.
2% Prop. 2016/17:99 s. 28.
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foretagen och i SRFs fall generationsskiften.””> Lagradet ansag att remissen
inte behandlade skélen for hur avgransningar gjorts av tillimpningsomradet
for den nya regleringen. Lagridet ansag att dessa skél borde fortydligas i det
fortsatta arbetet med forslaget.*

I propositionen angavs att skattekostnaden for kattrumpor vid
generationsskifte kommer att 6ka. Det finns vidare ingen anledning att
undanta dessa eller lindra effekten av forslaget. Det ska inte gd att
tillgodogodra sig latenta vinstuppgéngar skattefritt, &ven om det sker inom
ramen for ett generationsskifte. Det kommer vara mgjligt att genomfora
overlatelser till juridiska personer till en erséttning som understiger
marknadsvirdet utan omedelbara skattekonsekvenser enligt exempelvis 23
och 53 kap. Forslaget paverkar inte Gverlatelser mellan fysiska personer.”*’

Formodligen kommer fOrslaget paverka framst mindre fOretag, da
kattrumpor forutsdtter att dverlataren dr en fysisk person. I Skatteverkets
sammanstéllning framkom det att av de fastigheter som Overlétits genom
kattrumpor hade knappt 70 % ett taxeringsvirde pa under 10 miljoner kr.
Regeringen ansig dock inte att detta kréver sérskild hinsyn till smé foretag
vid utformning av reglerna. Vidare konstaterades att reglerna avseende
fastighetsoverlatelser blir enklare.”®

I propositionen fann regeringen att antalet generationsskiften inte skulle
paverkas i ndgon storre omfattning, trots att skattekostnaderna skulle dka. I
propositionen ansigs inte heller att valet av form for att dverlata fastigheter
skulle paverkas. Form for dverlatelse kommer dven i framtiden att bero pa
hur dgandet och forvaltandet kommer att se ut. Forslaget pdverkar inte
generationsskiften som sker mellan fysiska personer.**’

Lagradet ansag att huvudsaklighetsprincipen kunde vara forlegad. Eftersom
reglerna om overlatelse till underpris infordes 1998, kan det nu vara en idé
att dverge principen inom inkomstbeskattningen.”*” Regeringen fann att det
inte rymdes inom lagstiftningsprojektet att se Over om
huvudsaklighetsprincipen borde Overges. Vidare ansdgs syftet med
propositionen vara att motverka sddana oOverlatelser som sker till just
juridiska personer och inte Gverlatelser mellan fysiska personer.**'

Lagradet lyfte frdgan kring f{Orvdrvarens situation, vilket inte hade
behandlats i remissen. De foreslagna dndringarna pdverkar ett komplicerat
system av olika regelverk avseende inkomstbeskattningen och
skattekonsekvenserna var inte helt tydliga. Lagrddet foreslog att det borde
fortydligas hur regleringen kommer tillimpas i olika situationer.***

23 Prop. 2016/17:99 s. 28.
2% Lagradets yttrande s. 5-6.
27 Prop. 2016/17:99 s. 32-33.
2% Prop. 2016/17:99 s. 35.
2% Prop. 2016/17:99 s. 36.
% Lagradets yttrande s. 5.

! Prop. 2016/17:99 s. 32.
2 Lagradets yttrande s. 3-4.
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Regeringen ansdg att i de situationer dér en overlatelse ska anses medfora en
avyttring enligt den nya bestimmelsen, ska forvirvarens anskaffningsutgift
avgoras av allménna regler. Som utglngspunkt &r fOrvirvarens
anskaffningsutgift den ersittning som forvirvaren betalt.**

5.5 Forvarvarens skattemassiga situation

I de fall 8 kap. 2 § 2 st. dr tillimplig ska fastigheten anses avyttrad.
Rittsfoljden att fastigheten anses avyttrad innebédr att Overldtaren blir
kapitalvinstbeskattad enligt 44 och 45 kap. Att fastigheten anses avyttrad tar
utgdngspunkt i dverldtarens skatteméssiga situation. 8 kap. 2 § 2 st. anger
inte hur forvdrvarens situation ska behandlas. Anskaffningsvérdet avgor
forvarvarens mojlighet till virdeminskningsavdrag och ligger till grund for
att berdkna eventuell framtida kapitalvinst vid avyttring. Skulle forvérvaren
overta Overlatarens skattemdssiga virde, uppstir det en dubbelbeskattning
vid en framtida Overldtelse. Da forutsitts att forvdrvaren har betalt mer dn
overlatarens skattemissiga virde.

Det finns bestimmelser som reglerar liknande situationer i 22 kap. 7 § och
53 kap. 3 §. Rattsfoljden av dessa bestdmmelser &r att tillgdngen i fraga ska
anses avyttrad till ett specifikt pris. Priset ska i 22 kap. motsvara tillgdngens
marknadsvirde och 1 53 kap. tillgdingens omkostnadsbelopp eller
marknadsvirdet om det &r lagre. Vid 6verlételser av ndringsfastigheter anses
omkostnadsbeloppet motsvara det skattemissiga vérdet.*** Vidare ska enligt
22 kap. 8 § och 53 kap. 10 § forvdrvaren anses ha forvirvat tillgangen till
det pris som oOverlataren beskattats for. Detta medfor att det foreligger
symmetri for overlatare och forvirvare avseende dessa transaktioner. En
overlatelse ska behandlas som en avyttring om 23 kap. 10 § &r tillampligt.
Paragrafen forutsitter att ersdttningen understiger det skattemdssiga vérdet
for tillgdngen. Ersédttningen for avyttringen anses motsvara det
skattemissiga védrdet och forvirvaren fidr samma virde som
anskaffningsvirde.**

Enligt allminna regler har forvdarv av tillgangar till underpris i1 vissa
situationer kunnat medfora att forvirvarens anskaffningsbelopp fir riknas
upp till det belopp som Overlataren uttagsbeskattas for. Av propositionen
och av LRFs yttrande framgér vidare att en forvirvare som utgangspunkt far
tillgodogora sig den erlagda ersittningen som anskaffningsvirde.**’

I ett rittsfall rorande upplosningen av en stiftelse fick forvirvaren enligt
allmédnna principer rdkna upp sitt anskaffningsvérde till det belopp som
overlitaren uttagsbeskattats for.”*” Detta innebar att forvirvaren i en sadan
situation kunde fa ett hogre anskaffningsvirde dn den summa forvérvaren

3 Prop. 2016/17:99 s. 32.
53 kap. 4 §.

323 kap. 10 §.

46 prop. 2016/17:99 s. 32.
#TRA 2004 ref. 94.
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hade erlagt.**® Nilsson anser att om Gverlataren skulle uttagsbeskattas utan

att forvérvaren fétt rdkna upp sitt anskaffningsvérde, blir det ur ekonomisk
synvinkel ett for hogt skatteuttag.” Vad giller underprisoverlatelser av
tjinster hade ett bolag i fallet RA 2008 ref. 84 erhallit ett rintefritt 1an frdn
ett dotterbolag. Da linet uttagsbeskattades i dotterbolaget, ansags enligt
liknande principer som ovan att bolaget skulle fa avdrag for réntan
motsvarande det belopp som dotterbolaget uttagsbeskattas for. Syftet med
avdraget var att undvika dubbelbeskattning och kunde i fallet utstrdckas till
att dven omfatta uttagsbeskattning av tjanst.*’

I ett kammarréttsfall medgavs inte avdrag for fiktiv rinta, trots att 1anet hade
uttagsbeskattats. 1 fallet hdnvisades &dven till prop. 1998/99:15, dir
foretagsskatteutredningen presenterade sina slutsatser kring
underprisdverlatelser. Utredningen fann att vid uttagsbeskattning borde
forvarvarens f4 rdkna upp sitt anskaffningsvéirde till det védrde som
overlataren uttagsbeskattats for. En sddan bestimmelse togs darfor med i
forslaget. Regeringen menade ddremot att réttsliget var oklart. Regeringen
foljde Lagrédets forslag om att inte infora en sddan kontinuitetsregel och
gav inte niagon vidare motivering. Dirfor lades inget sidant beslut fram.”'
Slutsatsen i kammarrittens dom blev att avdraget nekades. Anledningen till
detta var att lintagaren inte haft ndgon faktisk utgift for ranteavdraget.”

I det ovan ndmnda kammarréttsfallet avseende avdrag for fiktiv ranta ansags
bristen pad betalning vara skil till att avdrag inte medgavs, trots
uttagsbeskattning.”® Uttagsbeskattning som kan ske enligt 8 kap. 2 § 2 st.
berdr endast situationer dér erséttningen overstiger det skatteméssiga vérdet.
Jag menar pd att denna beskattning kan benidmnas som en form av
uttagsbeskattning. Detta anser jag dven om uttagsbeskattningen i 8 kap.
skiljer sig fran uttagsbeskattning enligt 22 kap. pd sd sétt att beskattning sker
utifran den erlagda erséttningen och inte marknadsvérdet. Det finns en
direkt korrelation mellan erséttningen och vérdet som overldtaren blir
uttagsbeskattad for. Enligt min mening talar detta for att forvirvaren ska fa
rdkna upp sitt anskaffningsvérde till att motsvara ersdttningen och att
situationen med fiktiv rinta inte 4r jimforbar. >

En situation dér forvéarvaren dock inte fér tillgodogdra sig det véirde den har
erlagt &r om forvérvet anses utgdra en gava.”> I 8 kap. 2 § 2 st. anges att
vissa Overlatelser ska anses utgdra avyttringar. Bestimmelsen gor ingen
skillnad for overlatelser, som sker till marknadspris, jamfort med sédana

¥ RA 2004 ref. 94, Rydin och Nilsson 2011 s. 152.

¥ Nilsson 2006 s. 628-629.

29RA 2008 ref. 84.

1 Kammarritten i Stockholm, mal nr 7802-04, dom meddelad den 12 maj 2006, prop.
1998/99:15 167 f. och s. 406.

22K ammarritten i Stockholm, mal nr 7802-04, dom meddelad den 12 maj 2006, se dven
Nilsson 2006 s. 629.

233 K ammarritten i Stockholm, mal nr 7802-04, dom meddelad den 12 maj 2006, se dven
Nilsson 2006 s. 629.

48 kap. 2 §.

3 Se avsnitt 2.4.1.
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som understiger marknadspris men Overstiger det skattemdssiga vérdet.
Séledes anses dven blandade fang utgora avyttringar. Fragan dr d4 om det
finns nagon skillnad mellan en Overlatelse som utgoér en avyttring dd den
inte innehaller ndgon benefik del och en blandad dverlitelse som innehéller
en benefik del, men #r att anse som en avyttring genom lagstiftning >

En situation som kan uppmaédrksammas &r Overldtelse av néringsfastigheter
mellan fysiska personer. For att expansionsfond och periodiseringsfond ska
kunna Gvergé till forvarvaren, maste dverlatelsen vara benefik. Detta giller
vid 6verlatelse mellan fysiska personer.”’ Troligtvis dr det dock mojligt att
overlata dessa fonder vid overlatelser som é&r att anse som avyttringar enligt
skattelagstiftning. Om en fysisk person ger en enskild nédringsverksamhet till
en annan fysisk person, kan uttagsbeskattning eventuell bli aktuellt. Enligt
22 kap. 7 § kan 1 sé fall tillgdngen anses avyttrad mot en ersittning som
motsvara det marknadsméssiga vérdet. Trots att verksamheten anses
avyttrad, kan den formodligen fortfarande anses vara benefik avseende
majligheten att fora over periodiseringsfond och expansionsfond.”®

I dessa situationer &r det troligen sé att dven om Overlatelsen dr att anse som
en avyttring, behéller den dndé en viss del av sin benefika karaktdr. En
overlatelse som dr en avyttring enligt 44 kap. 3 § och en Overlatelse som é&r
att anse som en avyttring behdver darfor inte alltid fA samma konsekvenser.
Virt att notera dr att vid Overldtelse till aktiebolag krdvs det att
uttagsbeskattning inte sker. Kravet pd att uttagsbeskattning inte ska ske
finns inte for Gverlatelser mellan fysiska personer. For att overtagande av
periodiseringsfond och expansionsfond ska kunna ske vid overldtelser
mellan fysiska personer, dar kravet istdllet att Overldtelsen ska vara
benefik.”>” Denna skillnad spelar dock ingen roll vid Gverlatelser till
aktiebolag, d& expansionsfond och periodiseringsfond kan &verforas till
aktiebolag oberoende av fangets klassificering. Déremot kan detta enligt
min &sikt medfora att det finns principiella skillnader mellan onerdsa
overlatelser och blandade fing som é&r att anse som avyttringar.

Denna principiella skillnad utgér dock enligt min mening inte nagon
praktisk skillnad i de fall som omfattas av 8 kap. 2 § 2 st. I dessa fall blir
skattekonsekvenserna av att bestimmelsen tillimpas samma som om en
onerds Overlatelse skett.

De allminna principer som diskuterats i praxis borde &ven omfatta
uttagsbeskattning vid tillimpning av den nya regleringen. Det skulle
medféra asymmetri och dubbelbeskattning, om inte forvérvaren fick
anvinda erséttningen som forvérvaren erlagt som anskaffningsvirde. Detta
foljer av att det dr denna ersittning som Overldtaren beskattas for.

268 kap. 2 § 2 st.

730 kap. 12 a §, 34 kap. 18 §, se dven Antonson och Rydin 2015 s. 698-699, Nilsson och
Rydin, periodiseringsfonder och expansionsfond, 2005.

2% Se exempelvis Skatteverkets krav for Gverforing av periodiseringsfond, se dven
Antonson och Rydin 2015 s. 770-779.

930 kap. 11 §.

43



Sammantaget anser jag att det dr rimligast att utgd fran att forvarvaren far
tillgodogdéra sig den erlagda erséttningen vid fastighetskopet som
anskaffningsutgift enligt 8 kap. 2 § 2 st. Jag kommer till samma slutsats,
dven om Overlatelsen innehdller en benefik del. Forvdarvaren fir nya
avskrivningsunderlag baserat pd kopeskillingen. Bolaget far dven anvédnda
vérdet 1 kapitalvinstberdkningen vid en eventuell framtida avyttring.

5.6 Andra benefika overlatelser till
juridiska personer

Négot som inte har diskuterats 1 lagstiftningsprocessen, varken av
lagstiftaren eller remissinstanserna, dr den paverkan som 8 kap. 2 § 2 st. far
pa andra benefika overlitelser 4n gavor.”®” D4 aktiebolag inte kan drva,
medfor andra stycket ingenting nytt for denna typ av benefika fing.*®' Det
gar dock att testamentera en fastighet till ett aktiebolag.”®> Om detta utgor
ett blandat fang med en ersittning som overstiger det skatteméssiga vardet
respektive omkostnadsbeloppet, kan situationen omfattas av den nya
regleringen.”®

Praxis for blandade fang genom testamente skiljer sig fran gévor pa sd sitt
att huvudsaklighetsprincipen inte tillimpas.”** Oavsett tidigare praxis blir 8
kap. 2 § 2 st. tillampligt i dessa situationer. Fastigheter som testamenteras
till Svenska kyrkan och andra juridiska personer kan dérfor omfattas av 8
kap. 2 § 2 st. Da forutsitts att en ersdttning 1dmnas fran mottagaren. Denna
ersittning maste minst uppgéd till det skatteméssiga vérdet. En sddan
ersittning skulle kunna vara dvertagande av befintliga lan som dr hinforliga
till en fastighet. Min slutsats &r sdledes att fastigheter med 1&n som overgér
till bl.a. stiftelser kan medfora kapitalvinstbeskattning.

Virt att notera &r att benefika overlatelser till juridiska personer som dgnar
sig at vélgorenhet inte behdver medfora stimpelskatt. I NJA 2013 s. 886.
ansdgs gavoavsikt saknas vid en kattrumpa till ett bolag samdgt med
nérstdende. Gavoavsikten ansdgs riktad mot dgarna av bolaget och inte mot
bolaget som sddant. Utgangspunkten vid tillskott till bolag ar att
overlatelsen ej dr att se som en gava och att stimpelskatt séledes ska utga.
Dock lyftes det faktum att gavoavsikt kan foreligga gentemot juridiska
personer i vissa situationer. Detta kan vara fallet om affarsmissiga motiv
saknas samtidigt som syftet med gdvan &r att stodja den vélgorenhet som
bolaget #dgnar sig 4t.°®> Enligt min mening kan det dirfor vara si att
overlatelse av en fastighet till en juridisk person som bedriver vilgdrenhet

2008 kap. 2 §.

612 kap. 1-4 §§ Arvdabalken (1958:637).

262 Se exempelvis NJA 1967 s. 114.

263 8 kap. 2 §.

264 Skatteverkets stillningstagande “Kapitalvinst - har forvérv av fastighet skett genom kép
eller testamente?”.

23 NJA 2013 s. 886.
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inte behover medfora stimpelskatt. Detta anser jag kan vara fallet trots att
samma Overlatelse skulle medfora kapitalvinstbeskattning enligt 8 kap. 2 §.

5.7 Bolagisering av naringsfastighet inom
ramen for generationsskiften

Den nya regleringen innebédr att Overldtelser av niringsfastigheter till
aktiebolag mot en erséttning som dverstiger det skattemissiga virdet medfor
kapitalvinstbeskattning. Da overlatelser som sker till en ersdttning som
understiger taxeringsvardet kapitalvinstbeskattas, innebér lagstiftningen ett
avsteg frdn huvudsaklighetsprincipen. Ddremot omfattar inte den nya
regleringen Overlatelser som sker till en ersdttning motsvarande det
skattemissiga virdet eller ldgre. Huvudsaklighetsprincipen kan fortfarande
vara tillimplig, om ersdttningen motsvarar det skattemissiga vérdet. Da
forutsétts att de allmidnna givokriterierna dr uppfyllda. Vid en gava av
néringsfastighet intrdder mottagaren i Overldtarens skattemédssiga situation
avseende anskaffningskostnad och virdeminskningsavdrag m.m. Brister
ndgot av gavokriterierna &ar Overldtelsen onerds. Tidigare har alltsé
taxeringsvérdet varit den niva dér gransdragningen gjorts mellan omedelbar
kapitalvinstbeskattning och Overtagande av skattepositioner genom
kontingi6t6et. Nu finns en liknande grinsdragning vid det skatteméssiga
viérdet.

Overldts en niringsfastighet till ett aktiebolag mot en ersittning som
understiger det skattemédssiga virdet aktualiseras 53 kap. Detta forutsétter att
aktiebolaget dgs av Overlataren sjdlv eller ndgon nérstaende till denne. En
sédan Overlatelse utgdr en underprisoverlatelse. Overlételsen ska di anses ha
avyttrats till ett belopp motsvarande det skatteméssiga vérdet. For
overlatelser under det skattemédssiga vérdet spelar det séledes ingen roll om
de allmdnna gévokriterierna ar uppfyllda eller inte, da dverlatelsen &r att se
som en avyttring skattemdssigt. Huvudsaklighetsprincipen aktualiseras inte
ndr 53 kap. tillimpas. Det blir ingen kapitalvinstskatt vid en
underpggéverlﬁtelse, dd ersdttningen anses motsvara det skattemdssiga
viérdet.

Vid underprisoverlatelsen fir den nya forvdrvaren ett nytt
avskrivningsunderlag baserat pd Overlatarens skattemissiga véirde. Vid en
underprisdverlatelse ~ kommer  aktiebolaget att fa  ett  nytt
avskrivningsunderlag, dven om byggnaden tidigare har varit helt avskriven.
Vid en gava hade avskrivningsunderlaget foljt med till den nya &garen.
Varken géva till det skattemédssiga vdrdet eller underprisoverldtelse medfor
nagon kapitalvinstskatt.**®

Overldts niringsfastigheten diremot till en ersittning Overstigande det
skattemissiga virdet omfattas overldtelsen av den nya regleringen i 8 kap. 2

2% Se avsnitt 2.4.1, se avsnitt 2.4.5, 8 kap. 2 §.
26753 kap.
208 53 kap., 44 kap. 21 §.
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§ 2 st. DA finns det inget krav i att dverldtaren eller ndgon nirstdende ska
vara igare i det forvirvande bolaget. Overlatelsen ska di anses avyttrad och
beskattas, dven om de civilrdttsliga kriterierna &r uppfyllda. Den del av
ersittningen som  Overstiger det skattemdssiga vdrdet medfor
kapitalvinstskatt for overlataren.**

De olika situationerna som beskrivs ovan kan ligga mycket néra varandra
avseende nivan pa erséttningen. En underprisoverlatelse dr for handen, dven
om ersdttningen endast understiger det skattemédssiga virdet med en krona. 8
kap. 2 § 2 st. dr tillampligt, om Gverlatelsen dverstiger det skattemissiga
virdet med en krona. Se exempel 3.2 ovan.?”

I vissa fall har det tidigare varit forménligare for de skattskyldiga att
genomfora ett generationsskifte genom en kombination av kdp och gava.
Denna metod har diskuterats i avsnitt 4.3. Denna metod gér inte langre att
anvinda sedan huvudsaklighetsprincipen blivit inskrinkt.””' Metoden
byggde pa att den del som fick ldgre skattemissigt virde overldts genom
géva mot en ersittning som dversteg det skattemdssiga virdet. Om metoden
skulle anvéndas idag, skulle dverlatelsen omfattas av § kap. 2 §. Det gér inte
lingre att Overlata fastigheter till en erséttning Overstigande det
skattemissiga virdet utan beskattning.>’?

5.8 Avdrag for markanlaggningar

Enligt lagtexten i 20 kap. 7 § ska Overlatelser av markanlidggningar
behandlas som onerdsa vid kdp, byte eller dvergédng pd annat sitt. Sddana
overlatelser medfor att Overlataren gor avdrag for den del av
markanldggningen som tidigare inte dragits av. Ett sddant direktavdrag ska
dven goras, om den néringsverksamhet som bedrivs pa fastigheten laggs ned
och  fastighetens  markanldggningar dérfor saknar véirde  for
fastighetséigaren.””® Dessa rekvisit tar utgangspunkt i forvérvarens sida av
overlatelsen. 8 kap. 2 § 2 st. beskriver endast vad som géller for
overlataren.’”® Vidare ska overlatelser behandlas som benefika, om
markanldggningen forvirvas genom géva, arv m.m. Vid benefika
overlatelser intrdder fOrvdrvaren i1 den tidigare &garens skattemédssiga
situation.””

Markanldggningar kan endast avyttras tillsammans med fastigheten.”’® Detta
talar enligt min asikt for att fastighetsoverlatelsens fing kan fa inverkan pé

2698 kap. 2 §.

2708 kap. 2 §.

"1 Se avsnitt 2.4.1, se dven 8 kap. 2 §, NSD remissvar.

2728 kap. 2 §.

1320 kap. 7 §.

274 8 kap. 2 §.

1320 kap. 12 §.

*7® En markanliggning kan inte separeras fran fastigheten sasom inventarier kan, se JB 1
kap. 1 §.
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avdrag for markanldggningar. I sd fall skulle en fastighet kunna anses
avyttrad enligt 8 kap. 2 §, men dé ersattningen understeg taxeringsvardet ér
fdnget fortfarande benefikt enligt huvudsaklighetsprincipen. Jag dr av denna
uppfattning dven om 8§ kap. 2 § i praktiken innebédr en inskridnkning av
huvudsaklighetsprincipen. Ett kop enligt 20 kap. har d& eventuellt inte skett.
Da skulle forviarvaren kunna intrdda i dverlatarens skatteméssiga situation
avseende markanldggningar. D& fOrutsdtts att de civilréttsliga
gévokriterierna dr uppfyllda.

Det som talar mot ovanstdende beddmning &r att réttslédget for overlatelser
av markanldggningar blir mer komplicerat. Vidare skulle ovanstdende
bedomning innebéra att en fastighet bade kan anses avyttrad och dverlaten
genom gava. Detta kan dock vara fallet betréffande 6vertagande av fonder
vid Overlételse av fastigheter mellan fysiska personer. Rittslaget far anses
vara oklart avseende relationen mellan markanldggningar och avyttringar
enligt 8 kap. 2 §.

5.9 Anskaffningsvarde for inventarier
m.m.

Den del av erséttningen som &r hénforlig till mark- och byggnadsinventarier
ska inte tas med i kapitalvinstberdkningen. Denna ersittning ses istdllet som
en intikt i verksamheten.”’” En fordelning av virde mellan fastigheten och
mark- och byggnadsinventarier borde accepteras upp till tillgdngarnas
marknadsvirde.””® D4 dessa inte beskattas i inkomstslaget kapital, paverkar
de enligt min mening troligtvis inte det skattemdssiga vérdet eller
ersittningen som avses i1 8 kap. 2 §. Eventuell beskattning av inventarierna
sker i inkomstslaget niringsverksamhet.””” Vid onerdsa Overltelser av
inventarier utgdr ersdttningen anskaffningsvérdet for forvéarvaren. Vid
benefika fang kan forvirvarens anskaffningsvirde bli marknadsvirdet.”*" Se
dven avsnitt 3.4.

5.10 Avskrivningsunderlag vid dverlatelse
efter kraftig uppgang av markvarde

Det kan 1 undantagsfall vara formanligare for de skattskyldiga att genom ett
generationsskifte Overldta en ndringsfastighet till ett aktiebolag genom en
géva istéllet for kop till underpris. Som tidigare redovisats kan en sddan
overlatelse endast utgdra en gdva, om ersdttningen motsvarar det
skattemissiga virdet. D& forutsitts att de civilrdttsliga gavokriterierna ér
uppfyllda.

77 45 kap. 10 §, Karnov lagkommentar till 45 kap. 10 §.

¥ Nilsson och Rydin, fangesklassificering, 2005 s. 672, Antonson och Rydin 2015 s. 699.
7% 45 kap. 10 §, Karnov lagkommentar till 45 kap. 10 §.

28018 kap. 7 §.
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Om Overldtaren har innehaft en bebyggd fastighet en kort tid och
markvirdet under dgandet okat kraftigt i pris, kan det vara forménligare att
overlata fastigheten som gava. Detta foljer av att anskaffningsviardet vid kop
ska fordelas mellan mark och byggnad i forhallande till deras del av
fastighetens taxeringsvdrde. Se exemplet nedan for illustration av en sddan
situation.
Exempel 4.1

Forutsittningar:

En fordlder anskaffade en fastighet for en kortare tid sedan for 100, men har
inte lidngre viljan att fortsdtta med néringsverksamhet péd fastigheten.
Fordldern vill inte betala ndgon skatt for kapitalvinst eller aterfora négra
avdrag. Fordldern vill dock ha tillbaka sd mycket som mojligt av
anskaffningskostnaden, nir fastigheten dverlats till sitt barns aktiebolag.

Anskaftningsvérde: 100

Byggnadens taxeringsvédrde: 'z av fastighetens totala taxeringsvirde
Markens taxeringsvérde: /2 av fastighetens totala taxeringsvarde
Byggnadens marknadsvérde: 50

Markens marknadsvérde: 50

Virdeminskningsavdrag pd byggnaden: 0

Skattemaéssigt véirde hela fastigheten: 100

Under forédlderns innehavstid gors viardeminskningsavdrag pa byggnaden.
Marken stiger kraftigt i virde da omrédet fastigheten befinner sig pa har fatt
en detaljplan. Detta gor att markens taxeringsvérde utgdr en storre andel av
fastighetens totala taxeringsvérde.

Anskaftningsvérde: 100

Byggnadens taxeringsvarde: 1/3 av fastighetens totala taxeringsvérde
Markens taxeringsvérde: 2/3 av fastighetens totala taxeringsvirde
Byggnadens marknadsvérde: 45

Markens marknadsvérde: 100

Virdeminskningsavdrag pa byggnaden: 5

Skattemassigt véirde hela fastigheten: 95

Effekten av att barnets bolag koper eller mottager fastigheten som gava
jamfors nedan:

Om barnets bolag kdper fastigheten for en ersdttning som understiger det
skattemissiga vérdet pa 95, uppstir inga beskattningskonsekvenser for
fordldern. Fordldern gor ingen kapitalvinst och ska inte dterféra nagra
avdrag. Vid en sadan underprisdverlatelse blir 53 kap. aktuellt. Fastigheten
anses avyttrad till det skattemdssiga virdet. Bolaget fir det skattemdssiga
virdet som anskaffningsvirde, som sedan fordelas pa byggnad respektive
mark.

1 Av forenklingsskil ar marknadsvirdet samma som taxeringsvirdet i exemplet. Vid bade
kdp och géva av niringsfastigheter behdver bolaget erldgga stimpelskatt, se avsnitt 5.1.
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Bolagets anskaffningsvérde: 95

Byggnadens taxeringsvdrde: 1/3 av fastighetens totala taxeringsvérde
Markens taxeringsvérde: 2/3 av fastighetens totala taxeringsvirde
Byggnadens anskaffningsvarde: 31,6

Markens anskaffningsvérde: 63,3

Utnyttjade virdeminskningsavdrag pd byggnaden: 0

Skattemassigt véirde hela fastigheten: 95

Enligt exemplet far bolaget alltsa 31,6 som grund for
virdeminskningsavdrag vid ett kop till underpris.

Barnets bolag kan ta emot en gdva genom att bolaget utger en ersittning pa
95 som motsvarar det skattemdssiga védrdet. D& fOrutsdtts dven att de
civilrittsliga gdvokriterierna dr uppfyllda. D& overlatelsen utgdér en gava,
ska bolaget intrdda 1 den tidigare &4garens skattemdssiga situation.
Overlitaren anses inte ha gjort nigon kapitalvinst och ska inte heller
aterfora nagra avdrag.

Bolagets anskaffningsvérde: 100

Byggnadens taxeringsvdrde: 1/3 av fastighetens totala taxeringsvérde
Markens taxeringsvérde: 2/3 av fastighetens totala taxeringsvirde
Byggnadens marknadsvérde: 45

Markens marknadsvirde: 100

Utnyttjade virdeminskningsavdrag pd byggnaden: 5

Skattemassigt véirde hela fastigheten: 95

Enligt exemplet fir bolaget vid forviarv genom giva 45 som grund for
virdeminskningsavdrag dd 5 redan utnyttjats.
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6 Slutsatser

6.1 Hur kan ett skattemassigt effektivt
generationsskifte av en
naringsfastighet genomforas enligt
gallande ratt?

Vid en jamforelse mellan kop och géva av en fastighet kan nigot forenklat
overlatarens hogre beskattning motsvara fOrvirvarens lagre beskattning.
Detta fOljer av att fOrvdrvaren far hogre avskrivningsunderlag om
ersittningen dr hogre, vilket gor att skatten jadmnar ut sig over tid. Om
ersdttningen dar hogre, blir dven vinsten och kapitalvinstskatten hogre for
overlataren. Det kan dock vara fordelaktigare ur ett likviditetsméassigt
perspektiv att beskattningen sker senare for de skattskyldiga. Andringen i 8
kap. 2 § innebér en inskrdnkning av moéjligheterna att vélja hur skattebdrdan
ska fordelas mellan dverlatare och forvérvare.

Overstiger ersdttningen det skatteméssiga vérdet sker
kapitalvinstbeskattning enligt den nya regleringen 1 8 kap. 2 § om
forvdrvaren ér ett aktiebolag. Om ett generationsskifte ska genomforas och
overlataren inte vill bli belastad med kapitalvinstskatt, ska erséittningen for
niringsfastigheten inte dverstiga det skattemissiga virdet. Ar en fastighet
bebyggd och har innehafts av fordldern under en léngre tid, dr formodligen
byggnaden till stor del avskriven. Det kan da vara fordelaktigt att genomfora
en underprisdverlatelse enligt 53 kap. Aven om Overltaren har skrivit av
hela byggnaden, far forvdrvaren nya avskrivningsunderlag. Samtidigt sker
inte ndgon kapitalvinstbeskattning for overlataren. Denna metod kan anses
ha fordelarna fran géva men dven till viss del fran kop.

Finns det mojlighet for fordldrarna och barnen att dverlata fastigheten till en
ersdttning som understiger det skatteméssiga vérdet, borde det vara det mest
skattemissigt effektiva i de flesta fall. Da ar 53 kap. tillaimpligt oavsett om
finget klassificeras som benefikt eller onerdst. Néringsfastigheten dr da att
anse som avyttrad till det skatteméssiga vérdet. En sddan 6verldtelse medfor
ingen kapitalvinstskatt eller aterforing av avdrag och forvirvaren far nya
avskrivningsunderlag baserat pd det skatteméssiga virdet. Denna 16sning
kan alltsd medfora storre mojligheter till virdeminskningsavdrag &n om
overlataren hade behallit fastigheten sjélv.

Overlitaren och forvirvaren kan sjilva bestimma hur mycket kapital
overlataren ska f4 som skattefri erséttning vid forsdljningen i ovanstdende
exempel. Erséttningen kan vara mellan noll kr dnda upp till en summa som
understiger det skatteméssiga vérdet. Om ersdttningen motsvarar det
skattemissiga védrdet och Overlatelsen utgdr en gava, berdknas inte nya
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avskrivningsunderlag for forvdrvaren. Forviarvaren Overtar istéllet
overlatarens skattemissiga situation. En Overlatelse hade kunnat goras
skattefritt som ett kop dven till en ersédttning motsvarande det skattemédssiga
virdet. Da forutsétts att de civilréttsliga gavokriterierna inte dr uppfyllda.
Om fastigheten inte &r bebyggd, gar det inte att gora
virdeminskningsavdrag. Vid generationsskifte av sddana fastigheter blir
effekten densamma av en underprisoverlatelse respektive en géva till en
ersdttning som motsvarar det skattemdssiga virdet. Ingen av dem medfor
nigra omedelbara skattekonsekvenser och det blir inget nytt
virdeminskningsunderlag. Forvirvaren far samma omkostnadsbelopp som
overlataren hade.

Det kan i undantagsfall vara formanligare for de skattskyldiga att
generationsskiftet genomfors genom att overldta néringsfastigheten till ett
aktiebolag genom gava istdllet for kop till underpris. For att s& ska vara
fallet ska formodligen néringsfastigheten innehafts en kortare tid samt att
markpriset stigit kraftigt. Vid ett kop ska anskaffningsvirdet fordelas pa
byggnad och mark. Mark far inte skrivas av genom virdeminskningsavdrag.
Byggnaden fér ett anskaffningsvirde som motsvarar samma andel av
kopeskillingen som byggnadens andel av fastighetens taxeringsvérde. Har
mark stigit kraftigt i virde utgdr denna del en storre del av fastigheten dn
tidigare, nir overlataren berdknade sitt avskrivningsunderlag. Pa s sitt kan
det vara formanligare for forvirvaren att overta Overldtarens skattemédssiga
situation vid Overldtelsen istéllet for att berdkna viardeminskningsunderlag
enligt de nya forutséttningarna. Se avsnitt 5.10.

Sedan rattsfallet &r 2013 om stampelskatt verkar det inte langre vara majligt
att genom en giva ge en fastighet till ett aktiebolag samédgt med néarstaende.
Dessa overldtelser medfor nu stimpelskatt, d& de anses utgdra onerdsa
tillskott. Det spelar sdledes ur ett stimpelskatteréttsligt hinseende ingen roll,
om Overlatelsen 1 Ovrigt uppfyller rekvisiten av gdva. Vid ett
generationsskifte, ddr en fastighet bolagiseras, betalar darfor bolaget 4,25 %
stampelskatt baserat pa kopeskillingen eller taxeringsvérdet om det &r hogre.

Om fordldern har l&n som overstiger det skattemissiga virdet pé fastigheten
och forvirvaren ska dverta dessa skulder, kommer 8 kap. 2 § 2 st. att bli
tillimplig. Aterforing av gjorda virdeminskningsavdrag ska dven goras i
inkomstslaget nidringsverksamhet. Skattesatsen blir da beroende av
overlatarens ovriga inkomster och i manga fall 4r det en hogre skattesats dn
vid kapitalvinstbeskattningen. ~Overldtaren betalar #ven skatt pa
kapitalvinsten. Om overlataren istéllet har mojlighet att amortera pa lanen
innan Overlatelsen, sa att skulden understiger det skatteméssiga vardet, kan
overlatelsen genomforas utan direkta skattekonsekvenser. Detta forutsétter
att overldtaren har kapital att amortera och dven vill berika mottagaren med
en storre gadva. Om fordldern vill ha kvar inkomster for att trygga sin
pension, kan fordldern behélla en del av det aktiebolag som fOrvdrvar
fastigheten. Om inte Gverlatelsen ska vara en géva, finns det inget krav pa
att ndrstdende ska dga minst en viss andel av det forviarvande bolaget. Om
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overlatelsen ska utgora en giva, krévs troligtvis att de nirstdende dger minst
ca 40 % av bolaget och att de civilrittsliga gdvokriterierna dr uppfyllda.

6.2 Pa vilket satt paverkar den nya
regleringen generationsskifte av
naringsfastigheter?

Genom den nya regleringen uppstar skillnader vid O&verldtelser av
niringsfastigheter till olika typer av forvirvare. Ar forvirvaren en fysisk
person dr inte den nya regleringen tillimplig. Huvudsaklighetsprincipen
tillimpas d& pd samma sdtt som innan regelinforandet. For overlételser till
aktiebolag medfor 8 kap. 2 § 2 st. en inskrinkning av
huvudsaklighetsprincipens tillimpning. Huvudsaklighetsprincipen kan nu
endast tillampas vid Overlatelser av néringsfastigheter till aktiebolag mot en
ersittning motsvarande det skatteméssiga vérdet. De civilrittsliga
gévokriterierna maste da vara uppfyllda.

Skatteverket menade 1 sitt remissyttrande att den nya regleringen borde
omfatta dven Overldtelser mot en ersdttning som motsvarar det
skattemissiga virdet. En sddan lagstiftning ansdgs vara enklare och mer
lattforstaelig. Propositionen foljde inte forslaget. Jag haller med
Skatteverket att regleringen gor att réttsliget blir mer komplicerat. En
erséttning till det skatteméssiga vdrde samt ett virde plus eller minus en
krona kan utgdra fyra olika typer av Overlédtelser. Dessa fyra typer av
overlatelser dr underprisoverlatelse, forsdljning till skatteméssigt vérde,
géva med en ersittning som motsvarar skatteméssigt viarde och avyttring
enligt 8 kap. 2 §. Om den nya lagstiftningen hade omfattat dverlatelser till
det skattemédssiga vérdet, hade det endast funnits tva olika typer av
overlatelser vid dessa nivder av ersittning. Den rikhaltiga méngden praxis
kring huvudsaklighetsprincipen blir alltsd fortfarande aktuell vid en
ersdttning som motsvarar det skattemissiga vérdet.

Det dr inte helt klart hur anskaffningsvirdet for forvérvaren ska beréknas
vid en uttagsbeskattning enligt den nya regleringen. Vid tillimpning av
bestimmelsen ska fastigheten anses avyttrad. Detta avser Overldtarens
situation. Hur forvérvarens situation ska behandlas finns inte reglerat i 8
kap. 2 § 2 st. Detta skiljer sig fran uttagsbeskattning enligt 22 och 53 kap. |
dessa kapitel finns fOrvdrvarens situation uttryckligen reglerad. Av
propositionen for den nya regleringen framgar att anskaffningsvirdet som
utgdngspunkt utgdrs av den erséttning som fOrvédrvaren betalt till
overlataren.

De allménna principer avseende fOrvirvarens anskaffningsutgift som
diskuterats i praxis borde dven omfatta uttagsbeskattning vid tillimpning av
den nya regleringen. Det skulle medfora asymmetri och dubbelbeskattning,
om inte forvdrvaren fick anvénda erséttningen som forvérvaren erlagt som
anskaffningsvdrde. Detta fOljer av att det &r denna ersdttning som
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overlataren beskattas for. Jag anser att det dr rimligast att utgd frin att
forvarvaren fér tillgodogora sig den erséttning den erlagt vid fastighetskopet
som anskaffningsutgift enligt 8 kap. 2 § 2 st. Detta anser jag, d&ven om
overlatelsen innehdller en benefik del. Forvdrvaren fir nya
avskrivningsunderlag baserat pd kopeskillingen. Fangesklassificeringen fér
saledes ingen praktisk betydelse vid dverldtelse av fastighet till aktiebolag,
nér erséttningen dverstiger det skattemissiga vérdet. Likt 53 kap. tillimpas
8 kap. 2 § 2 st. pa overlatelser oavsett om de &r benefika eller onerdsa.

Enligt min mening innebidr inte tillimpningen av den nya regleringen
nddvindigtvis en omklassificering av finget. Med detta menar jag att, dven
om ett blandat fing &r att anse som en avyttring enligt den nya regleringen,
kan  Overlatelsen  dndd  fortfarande @ vara en  gdva  enligt
huvudsaklighetsprincipen. D& forutsitts att de allmdnna gavokriterierna ar
uppfyllda. Denna uppfattning liknar Ostermans foreslagna modifierade
huvudsaklighetsprincip, som han framforde i sin avhandling. Erséttning
overstigande det skattemissiga virdet medfor beskattning. Overlatelsen
omklassificeras inte till ett onerdst fing, trots att Overldtelsen medfor
beskattning. Detta foljer av att en betydande formogenhetsdverforing sker
utan erséttning.

Vid en fordelning av kopeskillingen mellan fastigheten och mark- och
byggnadsinventarier borde en fordelning accepteras upp till tillgdngarnas
marknadsvirde. D4 dessa inte beskattas i inkomstslaget kapital, paverkar de
enligt min mening troligtvis inte det skattemdssiga vérdet eller erséttningen
som avses 1 8 kap. 2 §. Eventuell beskattning av inventarierna sker i
inkomstslaget niringsverksambhet.

Rittsldget far anses vara oklart avseende relationen mellan
markanldggningar och avyttringar enligt 8 kap. 2 §. I 20 kap., som
behandlar Gverlatelser av markanldggningar, anvénds termen kdp och inte
avyttring. Enligt min mening skulle det kunna vara s att en dverlatelse av
en fastighet till ett aktiebolag som dr  benefik  enligt
huvudsaklighetsprincipen, men dr att anse som en avyttring enligt 8 kap. 2
§, d4ndd kan behandlas som Dbenefik avseende Overlitelsen av
markanldggningen. Detta kan jamforas med situationen for fonder som
borde kunna dverforas vid vissa underprisoverlételser, trots att dessa ar att
anse som avyttringar enligt 53 kap.

Det ér inte ldngre skatteméssigt 16nsamt att gora en Gverlatelse genom kop
kombinerat med géava for att minska kapitalvinstskatten vid 6verlételse till
aktiebolag. Tidigare har denna metod varit skattemissigt mer effektiv, dn
om hela fastigheten Overlétits genom kop eller gava. Anledningen till
fordndringen beror pé inskrinkningen av huvudsaklighetsprincipen. Att den
ena delen far en mindre del av det skattemdssiga vérdet far ingen positiv
effekt for de skattskyldiga enligt géllande rétt. Regleringens effekt pa denna
metod har inte direkt diskuterats i lagstiftningsprocessen. Det har dock
ndmnts att generationsskiften som innebér att latent vinstuppging tas ut
skattefritt inte ska tillatas.
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Det ér inte ldngre mdjligt for dverlataren att fa ut orealiserad vinstuppgéng
skattefritt vid fOrsdljning till aktiebolag. Ddrmed ar forfarandet med
kattrumpor stoppat bade vid generationsskifte och vid paketering infor
extern forsdljning utanfor nérstdendesfaren. Regleringen medfor att det i
vissa fall inte gar att genomfOra generationsskiften utan omedelbara
skattekonsekvenser.

For de som inte har stora 14n gér det fortfarande att gora generationsskiften
utan att betala kapitalvinstskatt eller aterféra viardeminskningsavdrag. En
skillnad, som uppstatt med regeldndringen, ar att det inte gar att ersdtta
fordldrarna 1 samma utstrdckning som innan utan omedelbara
skattekonsekvenser.

Lénens storlek och planeringen kring dem blir allt viktigare. Overtagande av
lan utgor en del av ersdttningen. Lanen uppgar enligt NSD inte séllan till
storre belopp dn det skattemissiga virdet. Finns det 1an som ska dvertas och
dessa uppgér till ett virde som Overstiger det skattemissiga virdet, kommer
en kapitalvinstskatt att tas ut. Detta kan forsvéra for omstruktureringar vid
generationsskiften. Naringsfastigheter med stora 1&n kommer darfor kanske i
vissa fall att Overlatas direkt till fOrvdarvarna, dven om en annan
organisationsform hade varit bittre. Om fastigheten dverlats mellan fysiska
personer, giller fortfarande huvudsaklighetsprincipen och ddrmed innebdr
skuldovertagande av lan upp till ett virde som understiger taxeringsvirdet
ingen omedelbar kapitalvinstbeskattning. Overlatelsen kan di ses som en
géva, om de civilrittsliga gavokriterierna dr uppfyllda.

Tidigare har bolagisering med Gvertagande av stora 14n kunnat ske utan
omedelbara skattekonsekvenser. Detta forutsatte att lanen inte Oversteg
taxeringsvéirdet. Anledningen till att bolagisering kanske kommer att
undvikas 1 vissa fall enligt géllande ritt, behdver inte bero pa att de
skattskyldiga vill betala mindre skatt. Anledningen kan istdllet vara att
bolagisering inte dr praktiskt mdjlig, om det inte finns kapital for att
tillgodose skatteeffekterna.

Det kan uppstd en inldsningseffekt 1 foretagsformen enskild
ndringsverksamhet  p.g.a.  skattekonsekvenser = som  uppstar vid
omstrukturering. Egentligen hade kanske foretagsformen aktiebolag passat
en fOoretagare bittre av organisatoriska skil, men nuvarande lagstiftning fér
en hindrande effekt. Detta kan resultera 1 att smd fOretag inom
fastighetsbranschen blir mindre effektivt styrda. Skattekostnaden for att
bolagisera skiljer sig betydligt for dem som valde att bolagisera innan
respektive efter inforandet av regelidndringen. Till foljd av det hastiga
inforande med en stoppskrivelse blir de som redan driver sina
fastighetsbolag 1 aktiebolag gynnade gentemot sina konkurrenter som efter
regeldndringen vill bolagisera sin verksamhet. Sdledes medfor lagstiftningen
en snedvridning av konkurrensen, i alla fall pé kortare sikt.
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6.3 Ar den nya regleringen utformad i
enlighet med sitt syfte?

Syftet med den nya regleringen var att forhindra odnskad skatteplanering
vid vissa Overldtelser av fastigheter till aktiebolag, som wvar vanligt
forekommande. Det specificerades att odnskad skatteplanering kunde vara
att overldta en fastighet genom géva till ett aktiebolag, for att sedan sdlja
bolaget istéllet for att sélja fastigheten direkt.

Som nidmnts i avsnitt 6.2 gar det inte ldngre att genomfora kattrumpor, for
att tillgodogora sig latent vinstuppging skattefritt. Den nya regleringen
satter stopp for kattrumpan. Det dr saledes inte lingre mdjligt att genomfora
en kattrumpa med efterfoljande extern fOrsdljning. I detta avseende é&r
regleringen i enlighet med sitt syfte.

Ar 2011 skedde det ett hundratal kattrumpor med efterfoljande extern
forsdljning. Genom att regleringen &ven omfattar rent interna
generationsskiften, blir tillimpningsomradet mycket bredare an sa.
Regleringen fir dven pdverkan pa generationsskiften utan efterfoljande
extern forsdljning som genomfors genom kattrumpor. Det verkar dock som
att huvudfokus for regleringen var att stoppa kattrumpor med efterfoljande
extern forsdljning. Som NSD podngterade kan skuldovertagande, som é&r
hénforliga till fastigheten, nu fa skattekonsekvenser som fOrsvérar
generationsskiften.

Enligt min mening blir tillimpningsomradet av regleringen bredare &n vad
som fOrst var syftet i skrivelsen frén regeringen. I det skedet 14g fokus pé att
forhindra kattrumpor med efterfoljande extern forséljning. Att blanda in
nérstdende for att sdnka skatten vid externa fOrsdljningar, kan enligt min
mening ha ansetts sdnka tilltron till skattesystemets legitimitet. Det verkar
dock inte som att lagstiftaren har utrett paverkan pé interna
generationsskiften i sdrskilt hog utstrackning. Lagstiftaren verkar &dven ha
missat den paverkan regeldndringen far for Overlatelser som sker genom
testamente till stiftelser.

I propositionen anses att i den man kattrumpor anvidnds for
generationsskiften, kommer skattekostnaden att 6ka. Dock sd har det i
lagstiftningsarbetet konstaterats att det inte heller inom ramen for
generationsskiften ska ga att tillgodogdra sig latenta vinstuppgingar
skattefritt. Om regleringen inte hade omfattat generationsskiften, hade det
dven 1 fortsdttningen gétt att tillgodogdra sig medel fran ett aktiebolag
skattefritt. Ett skuldovertagande &r ocksd en form av ersittning, da
overlataren befrias frdn skuld. I detta avseende anser jag dérfor att
regleringen gédr langre dn vad det ursprungliga syftet krdver. Om inte
kattrumpan anvints for att genomfora externa forsdljningar ar det enligt min
mening troligt att kattrumpan inte hade stoppats. Syftet har inte
ursprungligen varit att stoppa generationsskiften. Dédrav omfattas inte
generationsskiften som sker direkt mellan fysiska personer. I sddana
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situationer kan latent vinstuppgang fortfarande tas ut skattefritt. Hade syftet
faktiskt varit att stoppa skattefria uttag av latent vinstuppgéng, hade det
dven varit nodvandigt for lagstiftaren att undersdka Overlatelser mellan
fysiska personer. Nu bortsdgs det fran Gverlatelser mellan fysiska personer,
eftersom det inte ansdgs rymmas inom syftet. Bolagisering kan dirfor ha
omfattats, eftersom metoden med kattrumpor dr densamma for interna
generationsskiften som det forsta steget i transaktionskedjan infor en extern
forsiljning.

Det kan dven noteras att det inte vore helt enkelt att skapa sdrreglering for
att tilldta kattrumpor fOr interna generationsskiften utan omedelbara
skattekonsekvenser. Skulle alla generationsskiften i si fall omfattas? Ar en
overlatelse till ett bolag, dar fordldrarna fortfarande dger 60 % av aktierna,
verkligen ett reellt generationsskifte? Jamforelsevis kan konstateras att om
fastigheten istillet hade overlétits i delar till olika aktiebolag och ett bolag
hade varit heldgt av fordldern, skulle detta behandlas som en avyttring med
omedelbara skattekonsekvenser.

6.4 Hur forhaller sig den nya regleringen
till skatterattsliga principer?

8 kap. 2 § 2 st. innebdr en inskrdnkning av huvudsaklighetsprincipen.
Huvudsaklighetsprincipen kan fortfarande tillimpas i undantagsfall vid
overlatelser av fastigheter till aktiebolag. Detta forutsitter att erséttningen
motsvarar det skattemissiga virdet och att de civilrittsliga gavokriterierna
ar uppfyllda. Det ar endast vid denna erséttningsniva som en gava numera
kan gora att forvdrvaren tar Over Overlatarens skattemissiga situationer
genom kontinuitet. Situationer vid andra ersdttningsnivder &n det
skattemissiga vardet dr enligt géllande ritt sérreglerade. Dessa situationer
omfattas inte av huvudsaklighetsprincipen eller delningsprincipen avseende
beskattning. Den nya regleringen liknar istdllet underprisdverlatelser enligt
53 kap. till viss del.

Det finns dock likheter mellan Overlatelser av fastigheter till aktiebolag
enligt géllande rétt och enligt huvudsaklighetsprincipen. Hela fastigheten
anses fortfarande dverliten som en helhet. Overlatelsen delas inte upp i en
benefik och en onerds del som vid tillimpning av delningsprincipen.

Likt  delningsprincipen  dr  gdllande rdtt ocksa  bittre  dn
huvudsaklighetsprincipen pa att tillse att latenta vinstuppgingar inte
tillgodogdrs  skattefritt av den skattskyldige. Vid tillimpning av
huvudsaklighetsprincipen kunde betydande kapitalvinster goras, trots att
overlatelsen dndd var att bedoma som en gava. Det gir fortfarande enligt
géllande rétt att gora formogenhetsdverforingar skattefritt. Detta kan ske
genom blandade fang dir ersdttningen inte motsvarar marknadsvérdet.
Skattefria  formogenhetsoverforingar gir att gora bade enligt
huvudsaklighetsprincipen och delningsprincipen.
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Om delningsprincipen hade tillimpats vid dverlatelser av naringsfastigheter
till aktiebolag, hade skattetrycket oOkat. Vid ett blandat fang ger
delningsprincipen endast ritt att anvinda en del av omkostnadsbeloppet.
Enligt 8 kap. 2 § far istéillet hela omkostnadsbeloppet anvidndas vid
kapitalvinstberdkningen. En  diskrepans avseende beskattning av
fastighetsoverlatelser hade uppstitt om delningsprincipen tillimpades.
Huvudsaklighetsprincipen anvinds vid andra overlételser av fastigheter och
lagstiftningen hade wur detta perspektiv blivit mer komplicerad.
Virderingsproblematiken inom delningsprincipen undviks enligt géillande
riatt. Detta fOljer av att de enda vdrden som é&r aktuella for
kapitalvinstberdkningen &r den erlagda ersittningen och det skattemissiga
viérdet.

Vid tillimpning av 8 kap. 2 § ska den Overldtna fastigheten anses avyttrad.
Enligt min beddmning géller inte virdekontinuitet vid en sédan tillimpning.
Forviarvaren tar inte Over Overlatarens anskaffningsvirde. Forvérvaren far
istdllet tillgodogora sig den betalda erséttningen som anskaffningsvérde
enligt kontinuitet i beskattning. En sddan fastighetsoverldtelse innebér
vidare att fastigheten dndrar karaktér i den mening att den flyttas fran en
enskild niringsverksamhet till ett aktiebolag. Likt andra situationer dér
karaktirskontinuitet inte rader sker en uttagsbeskattning. For sma och
medelstora foretag kan skattekostnader vara ett hinder for omstrukturering.
En metod som inte sdllan anvénds for att kunna dverlata verksamheten &r att
lata beskattningen foras vidare genom kontinuitet. Denna metod gér inte att
anvinda vid bolagisering av néringsfastigheter, om ladnen Overstiger det
skattemissiga véirdet och dessa ska Overtas av forvérvaren.

Enligt realisationsprincipen ska beskattning av en tillgdngs véardestegring
ske vid realisation. 1 dagens terminologi betyder detta att
beskattningstidpunkten ska intrdffa vid avyttring. Vid en Gverlatelse, som
omfattas av den nya regleringen, ska fastigheten anses avyttrad. Att
beskattning av en eventuell vérdestegring sker till foljd av att fastigheten
anses avyttrad dr ddrfor i enlighet med principen. Da intékten inkommer i
samband med Overlatelsen, far Overlatelsen 1 sig anses uppfylla
realisationsprincipen.

Den beskattning som sker enligt 8 kap. 2 § beror pd vérdestegring av
fastigheten. Genom att dverlataren mottagit en erséttning i nagon form har
dennes skatteformaga okat 1 alla fall i1 teorin. Den védrdedkning som skett pa
fastigheten har ddrmed i1 viss mén realiserats. Det dr endast den Okade
formogenheten d.v.s. skillnaden mellan skatteméssigt virde och erséttning
som beskattas. Jag anser att bestdmmelsen dr 1 linje med
skatteformégeprincipen. Det kan dock uppstd vissa praktiska problem for
overlataren, om denne inte har medel att betala skatten. Har erséttningen
utgjorts av ett skuldovertagande, far inte Overldtaren nagra likvida medel.
Overlétaren har eventuellt inte lingre ndgon mojlighet att ta upp ett nytt 1an,
déd fastigheten inte ldngre kan pantsdttas. Avseende fordelning av
skattebordan fér lagstiftningen anses vara utformad pa ett tillfredstéllande
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sétt. Desto storre kapitalvinst i samband med dverlatelsen desto mer betalar
den skattskyldige 1 skatt. Regleringen har dock inget inslag av
progressivitet. Kapitalvinsten behandlas pa samma sétt som vid onerdsa
overlatelser av fastigheter.

Enligt neutralitetsprincipen ska skatterdtten péverka de skattskyldigas
beteenden 1 sd liten utstrickning som mojligt. Vid ett fOrestdende
generationsskifte av en nidringsfastighet 1 enskild nédringsverksamhet finns
det olika alternativ. Fastigheten kan Overldtas direkt mellan fysiska
personer. Fastigheten kan ocksd bolagiseras och hamna i ett bolag som
uteslutande eller till viss del #gs av barnen. Overlitelsen mellan fysiska
personer gér att genomfOra utan omedelbara skattekonsekvenser till en
betydligt hogre ersittning jamfort med alternativet att bolagisera.

Det kan finnas méanga skil att bolagisera en ndringsfastighet. Dessa kan
exempelvis vara administrativa fordelar d& flera personer samiger en
fastighet, men dven att forhindra att fastigheten siljs pa offentlig auktion
enligt samdganderittslagen, om ndgon deldgare skulle vilja sélja sin andel.
Skatteméssigt dr alternativet att bolagisera missgynnat, dd det ges betydligt
farre mojligheter att genomfora ett generationsskifte utan omedelbara
skattekonsekvenser. 1 detta avseende ar gillande rétt bristfillig ur ett
neutralitetsperspektiv. Denna brist kan leda till att néringsfastigheter
anvinds mindre samhéllsekonomiskt effektivt. Lagstiftning med bristande
neutralitet kan dven minska skattesystemets legitimitet. Déaremot skulle det
kunna anses legitimt att forhindra skattefria kattrumpor med efterfoljande
extern forsdljning. Dessa typer av transaktionskedjor utgdr inte reella
generationsskiften. I detta avseende kan darfor lagstiftningen anses oOka
skattesystemets legitimitet.
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