Oavsiktligt byte av inkomstslag

Annan fastighet, Rorelse eller bada?

av e universitetslektorn Christer Andersson

Inledning

Den civilrittsliga lagstiftningen styr i mangt och mycket den skatterittsliga
lagstiftningen. En dndring i civilritten kan darfor medfora foljdindringar in-
om skatterdtten utan att den skatteréttsliga lagstiftningen i sig har dndrats.
Detta kan vara av godo. Det kan ocksa vara avsiktligt. Emellanat ger det dock
icke avsedda effekter.

Den 1 juli 1981 tridde den nya lagen om handelsbolag och enkla bolag i
kraft. I Skattenytt 1981 s 368 ff har Peter Melz beskrivit nagra av de effekter
som denna lagstiftning medfor pa det skatterattsliga omradet.

Jag vill hir féordjupa mig nagot i ett problemkomplex som Melz berdr i sin
artikel. Det giller beskattning av fastigheter dir effekterna av den nya lagstift-
ningen knappast kan vara de avsedda.

Avsikten med denna artikel 4r inte att ge en fullstindig redogérelse av pro-
blemomradet utan att dppna dorren till en diskussion.

Till den 1 juli 1981

Enligt 1895 ars lag om handelsbolag och enkla bolag forelag antingen sam-
dgande eller enkelt bolag, da fastigheter dgdes av tva eller flera. Det avgoran-
de for om det var det ena eller det andra var om fastigheten anviandes huvud-
sakligen som bostad 4t dgarna eller om den hyrdes ut till andra. Vidare hade
fanget stor betydelse. Har skall diskuteras hyresfastigheter, dar uthyrning till
andra &4n &dgare 4r det vdsentliga. Enligt 1895 ars lag forelag i regel ett enkelt
bolag (se Nial sid 41 ff).

Eftersom det har forelegat ett enkelt bolag har varje deldgare redovisat fas-
tigheten pa var sin F2, F5 eller F6. Av praktiska skil har deldgarna ofta gjort
en gemensam bilaga och nettot delats diarefter. Da forvaltningen ofta sker ge-
mensamt har detta varit den enklaste metoden dven om bestimmelserna om
det enkla bolaget forutsitter att varje deldgare skall redovisa var for sig med
individuella avskrivningar. Grunden for dessa avskrivningar r ett vid forvir-
vet erhallet individuellt avksrivningsunderlag.

I hir diskuterade fall 4r fastigheten den huvudsakliga tillgdngen. Avskriv-
ningarna ir i skattehdnseende i stort lasta, da de inte kan f6érskjutas. Nagon
forandring 4r inte aktuell i det avseendet. (Se prop 1969: 100 och prop
1980/81:68 del A s 121 f.) Ovriga kostnader utgér driftkostnader varfor moj-

130

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-03-03 19:36:13



ligheterna for individuell resultatreglering &r starkt begriansade. Det som lig-
ger ndrmast till hands 4r forskjutning av reparationsavdrag och kontantprinci-
pens mojligheter att forskjuta betalningar i tiden samt i nigon man att perio-
disera kostnaderna for 16sa inventarier t ex snéslunga, griasklippare och mini-
traktorer, pa olika antal ar.

Ny lag om handelsbolag och enkla bolag

Den 1 juli 1981 tradde den nya lagen om handelsbolag och enkla bolag i
kraft. Emellertid har lagstiftaren givit enkla bolag som bildats fore ikrafttri-
dandet en respit till 1 januari 1986. Forst da anses dven dessa vara handelsbo-
lag om férutsattningarna i ovrigt ar uppfyllda. o

Den avgorande skillnaden for fastighetsdgare dr att kopplingen till 1929 ars
bokforingslag har slopats. I stillet har begreppet niringsidkare inférts. Med
néring avses det begrepp som vanligtvis avses i civilrittslig lagstifning, dvs yr-
kesmiéssigt bedriven verksamhet av ekonomisk art. Fastighetsdgare som sjilva
forvaltar sin fastighet dr att anse som niringsidkare i de fall uthyrningen har
den omfattningen att fastigheten skall beskattas som hyresfastighet, dvs 24 § 1
mom. (Se exempelvis Lagradet prop 1976/77:110 s 184 f.) Ett handelsbolag
kan darfor i vissa fall anses bildat >’ oavsiktligt’’.

Detta handelsbolag blir inte dgare av fastigheten. Skilet dértill 4r att form-
kravet inte uppfylls. Det som ligger i handelsbolaget ir forvaltningen, dvs ut-
hyrning, skoétsel o s v. Den grund varpa handelsbolagets verksamhet vilar ir
nyttjanderitten. Denna rittighet far anses ha ¢éverforts pa handelsbolaget ge-
nom s k konkludent handlande. Agarna av fastigheten har alltsd genom sitt
handlande och tysta medgivande 6verlatit driften pa bolaget i och med att de
borjar skota driften gemensamt.

Ytterligare kriterier i 1 § BL 4r att ett avtal skall finnas om den gemensam-
ma niringsverksamheten.

Det kravs relativt litet for att ett avtal skall anses foreligga. Formella regler
saknas varfor det ar tillrdackligt med ett muntligt avtal. (Se prop 1979/80:143
vid s 48 f.) Den omstidndigheten att man faktiskt skoter fastigheten gemen-
samt torde darfor utgora tillrackligt belagg for att ett avtal foreligger i enlighet
med de krav som uppstéllsil § BL.

Vidare skall verksamheten drivas i bolag. Ett bolag kan sidgas foreligga da
ett gemensamt bolagsindamal kan urskiljas. Syftet med fastighetsférvaltning
4r oftast att ge vinst och/eller bostad at d4gare. Det gemensamma bolagsidnda-
malet torde darfor i de flesta fall kunna inrymmas i nagot eller bada av dessa
svften.

Fragan huruvida en fastighet forvaltas gemensamt eller inte dr ofta tdmligen
enkel att avgora. Normalt tvingar fastighetens funktioner m m 4garna till ge-
mensam forvaltning. Kontraktsskrivning med hyresgister, uppvirmning osv
kan i regel inte skotas individuellt utan stora olidgenheter. Naturligtvis kan en
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»’klyvning’’ av fastigheten tdnkas varigenom gemensambhetskriteriet inte upp-
fylls men det 4r sannolikt ett undantag. Rekvisitet dr alltsa i regel uppfylit.

Man kan slutligen fraga sig om det kan strida mot lagstiftarnas intentioner
att tillimpa reglerna om handelsbolag pa fastighetsomradet. Eftersom den ef-
terstravade civilréttsliga effekten i stort kan antagas vara ett okat tredje-
mansskydd och en 6kad insyn via Arsredovisningslagen bor det ligga i linje:
med vad som avsags. De konkurser och i vissa fall formogenhetsbrott i sam-
band med dessa som under den senaste tiden férekommit i fastighetsbran-
schen bor ha forstarkt kraven pa insyn och sikerhet. Med den utgangspunkten
kan det alltsa inte anses strida mot lagstiftarens intentioner att tillimpa regler-
na om handelsbolag pa fastighetsomradet. (Se prop 1979/80:143 s 40.)

Effekter skatterittsligt
Uppdelning

Bolaget kan som sagts ovan, inte via konkludent handlande bli d4gare av fas-
tigheten. Nar det géller 16s egendom kan dock ifragasittas om den dverforts
till bolaget.

En uppdelning mellan driften och 4gandet maste goras. Det som kan hanfo-
ras till driften far da anses ligga i bolaget. Det som dr hanforligt till 4gandet
som sadant far da ligga utanfor och skall redovisas av dgaren direkt.

Bolaget som alltsa driver yrkesméissig uthyrning av fastighet som det inte
dger, skall redovisa verksamheten i inkomstslaget Rorelse. Inkomstslaget An-
nan fastighet kan inte komma ifraga di motsvarigheten till *’brukare/arren-
dator”’ i inkomstslaget Jordbruk inte finns. Annan fastighet kan darf6r en-
dast komma ifraga for dgare.

Aven om bolaget inte blir dgare av sjalva fastigheten kan tillgdngar som ar
16sa inventarier dgas av bolaget. De inventarier som vanligen kommer ifraga
ar grasklippare, snéréjningsmaskiner och minitraktorer. Forvarvet kan ske
antingen genom konkludent handlande eller genom kép. Det b6r noteras att
bolagets tillgdngar skall skrivas av i bolaget varfor avskrivningen skall ske ge-
mensamt, inte individuellt. Agaren skall redovisa sitt innehav av fastigheten i
inkomstslaget Annan fastighet.

Handelsbolaget

Bolaget som driver rorelse maste redovisa inkomsterna enligt vad som dér-
om &r stadgat, dvs 27—30 §§ 41 KL o s v. I och med att handelsbolaget bedri-
ver rorelse kan inkomsten vara antingen en A-inkomst eller en B-inkomst. Vil-
ket den dr beror pd om deldgaren deltar i forvaltningen i mer 4n ringa omfatt-
ning eller ej, i enlighet med 9 § 3 mom SIL.

Som intdkt kommer hyresinkomster och andra inkomster av l6pande karak-
tdar som kan hianforas till driften, t ex vissa forsdkringsersiattningar. De kost-
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nader som kan komma ifraga skall vara direkt hanférliga till driften, dvs inte
kopplade till 4gandet som sadant. Uppenbara kostnader 4r uppviarmning,
sophdmtning m m. Andra kostnader 4r mer tveksamma, t ex reparationer och
rantor. En proportionering kan darvid bli nédvandig, i de fall de inte i sin hel-
het kan hidnforas till den ena eller den andra kategorin.

Agaren

Agaren skall fortfarande redovisa fastigheten i inkomstslaget Annan fastig-
het. Valmojlighet finns enligt nuvarande lagstiftning mellan kontantprincipen
och bokféringsmaissig redovisning.

Som intdkt kommer det som inte kan sdgas ha med driften att gora, normalt
huvudsakligen ersiattning for den upplatna nyttjanderdtten. Storleken pa den
ersiattning som dgaren skall ha av bolaget kan diskuteras. I vart fall bor dgan-
det som sadant ha ritt till viss ersattning. Ett marknadsvirde pa savil arbete
som dgande far darfoér uppskattas varefter bolaget skall belastas med kostna-
den for nyttjanderidtten och dgaren skall ta motsvarande ersidttning som in-
takt.

Kostnader som inte 4r hanforliga till driften men vil 4gandet bor naturligt-
vis belasta resultatet enligt 25 § KL o s v.

Procentavdraget dr kopplat till 4garen och kan inte tillfalla handelsbolaget.
Vidare skall dgaren redovisa inkomster hanfoérliga till Tillf4llig férvarvsverk-
samhet. Forsidljning av forvarvskillan eller delar ddarav kan inte hanforas till
driften och dirmed inte till handelsbolagets rorelse.

Nya méjligheter och problem
BGR-Kontantprincip

Handelsbolaget maste anses bildat i och med att verksamheten boérjar. Dar-
med 4r alla fastighetsdgare, dir ndmnda kriterier 4r uppfyllda, deldgare i ett
handelsbolag. Att bolaget inte dr registrerat innebir endast ett brott mot fir-
malagen och har darfor ingen betydelse i detta sammanhang. Konsekvenserna
av att ett handelsbolag foreligger dr flera. Det ligger nira till hands att utnytt-
ja rorelseidkarens redovisning enligt bokféringsmissiga grunder och fastig-
hetsdgarens mojlighet att redovisa enligt kontantprincipen. Civilrittsligt torde
bolaget vara tvunget av BFL att redovisa uppkommen skuld f6r ev ej betald
nyttjanderdttshyra. Denna skuld utgor avdragsgill kostnad dven skattemassigt
enligt 41 § KL.

Om &4garen 4 sin sida redovisar inkomsten enligt kontantprincipen skall ifra-
gavarande intdkt tas upp da den kontant influtit. Fraga dr d4 om en reserve-
ring i handelsbolaget kan anses tillrdckligt for att dgaren skall anses ha erhallit
intdkten i sin hand. En jamfé6relse kan géras med tantiemavsittningar. Fore
begrinsningarna i 41 § KL var situationen jamforlig om #n inte helt lik. At-
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minstone kan séigas att ersidttningen inte kan bli skattepliktig férrian aret efter,
da den blivit kind till sin storlek. Huruvida ersittningen ér tillganglig for lyft-
ning kan inte utan vidare jamforas med nimnda tantiemavsittningar. Ersatt-
ningarna for nyttjanderitten bor normalt utgéra betydande belopp varfor en
situation kan uppkomma da handelsbolaget i brist pa likvida medel maste f6r-
skjuta betalningen till ett senare ar.

Det idr inte sjdlvklart att 4garen kan anses ha erhallit ersiattning i fall d4 han-
delsbolaget anvint de likvida medlen till reparationer och andra 16pande be-
talningar. For att kunna betala dgarna kanske en upplaning av medel i stor-
leksordningen 60—80 % av omsittningen maste géras. Med beaktande av bo-
lagets bristande mojlighet att i sig stédlla sédkerhet kan ldnemojligheterna vara
starkt begriansade. A andra sidan kanske dgandet av fastigheten och driften i
bolaget maste ses i ett sammanhang och dgarna far anses ha lanat ut medlen
till bolaget. 9 § BL 2 som ger dgarna ritt till att fa ut vinsten efter det att ars-
bokslutet upprittats kan dock inte utan vidare aberopas da den géller endast
vinst (se Nial s 156 ff). Motsvarande problem bor normalt inte uppkomma i
tantiemfallen da det relativt sett handlar om mindre belopp.

Ett skuldebrev kan i vissa fall anses som betalning, i andra fall inte, beroen-
de pa omstiandigheterna. I foreliggande fall behdver nagot skuldebrev mellan
handelsbolaget och 4garna inte nédviandigtvis upprittas varfor betalning troli-
gen inte kan anses gjord.

Forsiljning

Aven om fastighetsmarknadens kraftiga prisstegringar har stagnerat, kan sto-
ra vinster fortfarande férekomma. De nya realisationsvinstreglerna gor att
dessa vinster blir beskattade i fler fall 4n tidigare. Det nya systemet medfor
att fastighetsdgaren inte enbart 4r dgare av en fastighet utan han ar dessutom
delédgare i ett handelsbolag. Harigenom skapas ett for dgaren icke avsett man-
Overutrymme.

Det ligger néra till hands att sélja fastigheten for sig och handelsbolaget for
sig dven om koparen/koparna dr desamma. Om affiren totalt kommer att ge
vinst 4r det onskvirt ur sidljarens synvinkel att priset pa fastigheten sitts till
det som realisationsvinstreglerna maximalt tillater utan vinst. Resten av kope-
skillingen ldggs da pa handelsbolaget under férutsiattning att det innehafts i
mer dn tva ar. Sa ldnge koparna dr tva eller fler rullas bollen vidare.

Naturligtvis kan priset inte sittas fritt enligt denna modell d4 handelsbola-
get maste ha ndgon substans for att vara virt nagot. Bade fastigheten och han-
delsbolaget maste naturligtvis i ovan ndmnda situation prissittas marknads-
massigt i sitt inbordes forhallande (jfr t ex RA 1960:274 och RR 1973:344).

Ytterligare en morot for koparen ar att om kopet lanefinansieras s& skall
rianta pa skuld avseende kop av handelsbolag dras av i inkomstslaget Kapital.
Da den reformerade inkomstbeskattningen inte medger kvittning av under-
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skott pa hyresfastighet mot 6verskott av inkomst av kapital men diaremot
kvittning inom inkomstslaget Kapital har hiar uppkommit en metod att kvitta
rdntor som egentligen avser fastigheten mot andra kapitalinkomster. Samma
sak uppkommer i och f6r sig da ett handelsbolag bildas och bolaget koper fas-
tigheten. Agarna kan da lanefinansiera andelsforvirvet, dvs insatserna.

Vidare kan fastigheten och/eller bolaget siljas var for sig. Det kan da upp-
sta ett flertal komplikationer och icke avsedda effekter. I ett sddant fall bor
dock relationerna mellan dgarna och bolaget formaliseras.

Forvirvskillor

For fastighetsdgaren blir effekten den att ur det som hittills utgjort en for-
véarvskilla uppkommer tva: en for dgandet i inkomstslaget Annan fastighet
och en for driften i bolaget i inkomstslaget Rorelse.

Om &dgarna &ger flera fastigheter kan antalet forvarvskillor bli dubblerat
om inte dgarkonstellationen och driften dr sidan att en gemensam forvirvs-
kiilla anses foreligga. Ar driften gemensam kan ett handelsbolag fa anses sko-
ta driften av flera fastigheter medan flera handelsbolag far anses bildade om
driften inte 4r gemensam.

Forvirvskillebegreppet kommer att utredas med fortur av kommittén om
underskottsavdrag med anledning av den reformerade inkomstbeskattningen.
Forhoppningsvis kommer da dven forvirvskillebegreppet i detta avseende att
utredas.

Begransningarna i rdtten att kvitta underskott mot ¢verskott kan drabba
hardare 4n vad som avsags. Det kan tinkas extremfall da handelsbolaget ger
vinst medan dgandet ger forlust och vice versa. Kvittningsférbudet slar da pa
nagot som foretagsekonomiskt borde vara en forviarvskilla. (Jfr Ridntekost-
nad vid kop av famansforetag.)

Famansforetagsreglerna

Handelsbolaget ar i detta sammanhang i regel ett famansforetag. Darmed
blir bl a 35 § 1a mom och 32 § anv p 13 tillimpliga. )

Poingteras bor diarfor att priset pa nyttjanderiatten skall vara marknads-
maéssigt och att fordelningen av nettot mellan makar och barn inbérdes inte
kan ske fritt. Dessa begransningar for den skattskyldige kan innebéra att den
totala skattebelastningen for fastighetsinnehavet och driften blir stérre an om
de gamla reglerna tillimpas. Det kan i extrema fall tinkas att vissa deldgare
kan f3 ett totalt 6verskott i en forvarvskilla och underskott i en annan. I och
for sig behover detta inte nodvandigtvis innebidra nackdelar f6r den skattskyl-
dige om férdelningen av underskott och 6verskott férdelas mellan deldgarna
pé ett for den skattskyldige gynnsamt sitt.
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Avslutning

Den nya lagen om handelsbolag och enkla bolag har genom sitt ikrafttré-
dande foriandrat den skatterédttsliga behandlingen av fastigheter. Detta at-
minstone om man tillimpar lagen bokstavligt. Emellertid behdver inte lagen
med nodvindighet medféra nadgra problem. Det ir troligt att skattemyndighe-
terna tillater de skattskyldiga att redovisa sitt fastighetsinnehav pa traditio-
nellt sitt. De kommer alltsa inte att kriva att en bokstavstolkning gors. Detta
ar en praktisk 16sning.

Problemen kring den nya lagen uppkommer forst niar den skattskyldige fol-
jer lagen bokstavligt. Onekligen kan de skattskyldiga pa detta sitt erhalla f6r-
delar i vissa fall. Eftersom de egentligen ar tvingade av lagstiftarna att tillim-
pa ovan namnda modell kan konstruktionen som sadan inte underkinnas, en-
dast icke marknadsmaéssiga ersiattningar o s v.

Det 4r alltsa ndrmast ett problem for skattemyndigheterna i den héndelse de
skattskyldiga havdar att de har ett handelsbolag som skall redovisas enligt hir
skisserad modell. Beroende pa vad den skattskydlige vill uppna kan flera alter-
nativa l6sningar tinkas. ’

Ett sitt att 16sa dessa problem ir att tillata alla varianter inom ramen f6r en
bokstavstolkning. Denna ram bor i sa fall bestimmas, vilket i sig kan vara ett
problem.

Vilken vdg som 4n viljs, dr en diskussion nodviandig.
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