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Sture Bergstrom

Tva avgdranden av
regeringsratten ang
s k fastighetsleasing

1.Inledning

Sale and leaseback av fast egendom och av byggnad pa ofri grund 4r en ny finansi-
eringsform, och ett alternativ till vanlig fastighetsbelaning. Sale and lease back el-
ler som det fortsattningsvis kallas, fastighetsleasing, innebir att en fastighetsidgare
S siljer sin fastighet till ett finansieringsbolag, som hyr tillbaka den till S med rétt
for denne att kopa tillbaka fastigheten till ett i forviag bestamt pris.! Hittills har
fastigheter och byggnader for cirka 20 miljarder kronor omsatts. Affarsidén van-
der sig bl a till rorelseidkare som genom att Gverlata sina fastigheter vill forbattra
sin likviditet och soliditet, d v s férhallandet mellan eget och fraimmande kapital.
Forbittrad soliditet anses ge foretaget bl a béttre kreditviardighet.2 Finansierings-
formen har inte i férsta hand tillkommit av skatteskal.

I den skatterittsliga debatten om fastighetsleasing har tvd huvuduppfattningar
gjort sig gillande. Enligt den ena skall transaktionerna civilrittsligt och skatte-
rattsligt ses som en vanlig 6verlitelse (omsidttningsoverlatelse), ett hyresférhallan-
de och en, icke juridiskt bindande, option att fa kopa tillbaka fastigheten. Enligt
den andra uppfattningen lanar finansieringsbolaget ut pengar till sdljaren med fas-
tigheten som sidkerhet. Skatterittsligt skall d& transaktionerna ses som en ldnetran-
saktion, dar S fortfarande skall beskattas for fastigheten, och endast den del av
hyresavgiften som utgér rinta ar avdragsgill respektive skattepliktig.3

Regeringsritten har den 17/5 1989 avgjort tva forhandsbesked angaende sale
and lease back av fast egendom respektive byggnad pa ofri grund.4 Genom dessa
har regeringsritten bedémt skattekonsékvenserna av fastighetsleasing. Malen
kommer att refereras i regeringsrittens arsbok. Domsmotiveringarna i de malen 4r
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i stort sett identiska, och jag har darfér valt att referera endast det ena malet. Se-
dan skall jag diskutera vilka konsekvenser domarna kan tdnkas fa fér andra likar-
tade avtal. Artikeln avslutas med en sammanfattning.

2. Regeringsriittens domar

I malet 5640-1987 avsag finansbolaget K att erbjuda fastighetsidgare, foretradesvis
sddana rorelseidkare som anvédnde fastigheten i sin rérelse, att sdlja sina fastighe-
ter till K.5 Forsiljningspriset var i allménhet lidgre dn marknadspriset och sattes i
allménhet till det belopp siljaren kunde avyttra fastigheten f6r utan att behoéva be-
tala inkomstskatt. Darefter skulle S hyra tillbaka fastigheten pa tre till tio ar, var-
efter avsikten var att sdljaren skulle dterkopa fastigheterna. Hyreskostnaderna och
aterkopspriset var ldagre 4n respektive marknadspris. Hyran motsvarade K:s f6r-
rdntning pa képesumman med tilldgg for K:s avskrivning pa fastigheten, som be-
riknades motsvara tva till sex procent av képeskillingen. Avskrivningsdelen i hy-
ran var forhandlingsbar, och minskade i motsvarande man aterkdpspriset.6 Vid
kopetillfallet utfardade K i en sdrskild handling en option féor S som innebar att
sdljaren tidigast efter tre ar erbjods att fa kdpa tillbaka fastigheten.
K ansokte om forhandsbesked och begirde att fa foljande fragor besvarade.

1.Utgor bolagets namnda fastigheter omsittningstillgangar i rorelse, d v s kom-
mer en avyttring att beskattas i inkomstslaget rérelse?

2. Till vilket inkomstlag skall den 16pande inkomsten fran fastigheterna hinfo-
ras?

3. Skall fastigheterna som avses utgora en forviarvskillan? Vid besvarande av
fraga 3 4dger namnden utgd fran att finansbolaget ej kommer att ha del i
forvaltningen av fastigheterna.

4. Blir svaret pa nagon av frdgorna 1—3 ovan annat om négot optionsavtal inte
tecknas?

Riksskatteverkets namnd for rattsarenden meddelade féljande férhandsbesked.

Fraga 1

Fastigheterna utgér inte omséattningstillgdngar.

Fraga?2

Intdkter pa grund av upplatelser av fastigheterna dr hanfoérliga till bolagets finans-
rorelse. '

Motivering

Som ndmnden uppfattar ansdkningen ger bolaget som en forutsittning att fastig-
heterna forvirvats genom giltiga avtal. Forhandsbeskedet vilar pa bl a denna for-
utsittning.
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Fraga 1

Fastigheter, som bolaget har utfist sig att pd begidran av siljaren ateravyttra till
denne, har — oberoende av giltigheten av utfistelsen — enligt nimndens uppfatt-
ning narmast karaktir av sikerheter for utlaning i bolagets finansrérelse. De far
med hinsyn hartill anses utgora anldggningstillgangar i denna. Ateravyttringar in-
gar som ett led i finansrérelsen och sker mot vederlag som berdknas enligt grunder,
vilka avtalats vid forvirven. Aven om ateravyttringar kommer att dga rum i bety-
dande omfattning, medf6r detta enligt nimndens uppfattning darfér inte att bola-
get skall anses bedriva handel med fastigheter. Fastigheterna i fraga utgér saledes
inte under nigra férhallanden omsittningstillgangar.

Fraga2

Med hinsyn till att fastigheterna i fraga enligt bedomningen i det féregaende utgor
anlaggningstillgdngar i bolagets finansrorelse, far intdkter pa grund av upplatelser
av fastigheterna anses hanforliga till rorelsen (jfr RA 1977 Aa 186). Férhandsbe-
skedet innefattar inte ett stdllningstagande till om en ersittning enligt ett upplatel-
seavtal skall i dess helhet anses utgora ersittning pa grund av upplatelsen eller om
den till ndgon del skall anses avse amortering av lan.

Fraga 3 far anses forfalla.

Namnden fann att fraga 4 skulle avvisas och eftersom RN:s avvisningsbeslut in-
te kan ¢verklagas, kom inte denna fraga under RR:s prévning.

RN:s forhandsbesked overklagades till RR bade av sokanden och allmidnna
ombudet. Allmdnna ombudet yrkade i férsta hand att ansékan skulle avvisas med
hansyn till att de uppgifter bolaget hade limnat om utformningen av 6verlatelseav-
tal, hyresavtal och optionsavtal var ofullstindiga. Samtliga regeringsrdd ansag
dock att forhandsbesked kunde meddelas.”

RR:s majoritet, tre ledamoter, faststdllde RN:s forhandsbesked med en annan
motivering.

RR inventerade forst argumenten for och emot att det skulle vara fraga om en
forséljning, ett hyresférhallande och en aterkdpsoption respektive en lanetransak-
tion med fastigheten som sdkerhet.

RR konstaterade, att overlatelseavtalet fran S till K hade skett i foreskriven
form och att fastigheten hade hyrts tillbaka av S. Med hinsyn hértill borde avtalet
om Overlatelse av fastigheten kunna godtas som en dganderittséverlatelse till K,
sdvida inte klara omstdndigheter visade att den reella och av parterna asyftade in-
nebodrden i den totala transaktionen (Overlatelse-hyra-option) var en annan. RR
gjorde sedan foljande principuttalande:

Vid beddémningen av fragan om ett sddant annat réttslidge skall anses foreligga
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bor stor restriktivitet iakttas. Annars uppstar liatt betydande svarigheter — for
savil den enskilde som det allmédnna — att férutse och 6verblicka konsekven-
serna av vedertagna rattsfigurer. Detta géller inte minst i frdga om sadana
komplexa affirstransaktioner som detta mal avser.

RR yttrade sedan, att flera skil talade for att parternas syfte inte var att Gverfora
fastigheterna med dganderitt till K. K hade angett att transaktionerna var en fi-
nansieringsform. K var ett finansbolag, som bedriver finansieringsverksamhet,
och bolagets verksamhet syftade inte i forsta hand till att dga och forvalta fastighe-
ter. Avtalens innebord avvek fran vad som var vanligt vid ett normalt kdp. Salun-
da lovade K att aterforsilja fastigheten till S, och oavsett att denna option inte var
juridiskt bindande, kunde man utga ifran att bolaget faktiskt skulle komma att
fullgora sitt tagande.8 Aterkopspriset, liksom hyran, faststilldes pa andra grun-
der 4n i enlighet med marknadspriset.
RR uttalade fortsdttningsvis:

Men det finns ocksa omstindigheter som talar f6ér att den reella inneborden i
transaktionen, i dverensstimmelse med avtalens utformning, innefattar en
dganderittsoverlatelse till bolaget. Det maste siledes antagas att parterna verk-
ligen velat uppna andra effekter av affarstransaktionen dn de som enligt 6 kap
jordabalken ir férenade med en pantsittning. Vidare ar klart att det mellan
parterna dr en forutsittning for transaktionen att dganderitten till fastigheten
under avtalstiden skall ligga hos bolaget. De i malet aktuella avtalen ingas ocksa
av parterna mot bakgrund av att likartade transaktioner sedan linge férekom-
mer i stor omfattning betriffande savil fastigheter som byggnade pa ofri grund
utan att transaktionernas civilréattsliga innebord pa allvar ifragasatts.

Av det sagda framgar att skil kan anforas for att ge avtalen en annan inne-
bord dn deras utformning anvisar. Dessa skil har emellertid inte den styrka som
enligt foregdende bor kriavas for att anse réttsliget vara ett annat dn det som
foljer av parternas rattshandlingar. Avtalen bor saledes anses innefatta en dver-
foring av dganderitten till fastigheten till bolaget. Denna bedémning av det ci-
vilrittsliga forhallandet mellan parterna bor ocksa lidggas till grund for bolagets
inkomsttaxeringar och darmed fér besvarandet av frdgorna om fastighetens
skatterittsliga karaktéar hos bolaget och om tillimpligt inkomstslag hos bolaget.

Nir det géller besvarandet av dessa fragor beaktar regeringsratten att mot-
svarande fragor besvarats i ett tidigare mal om ett finansbolags leasingverksam-
het avseende enbart uthyrning av byggnader pa ofri grund (RA 1977 Aa 186).
De besvarades di pa samma sétt som riattsndmnden gjort i férevarande mal om
K:s leasingverksamhet. Den omstindigheten att K:s verksamhet omfattar dven
de forut angivna dganderittsdverlatelserna bor inte féranleda svar av annan in-
nebord.
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Sammanfattningsvis kan konstateras att RR inte 4ndrade RN:s forhandsbesked.

Tva ledamoter i RR var skiljaktiga. De ansig att atskilliga omstidndigheter tala-
de for att den reella inneb6rden av avtalen inte var att 6verfora dganderitten till
fastigheten till finansbolaget, utan att stilla fastigheten som sikerhet for ett 1an
fran finansbolaget till S. Finansbolaget avsag inte att i forsta hand att 4ga och for-
valta fastigheter. De skilda leden i transaktionerna avvek klart fran normala avtal
om kép och hyra mellan oberoende parter. Savil fastighetsforsidljningen som ater-
kopet skedde till priser som visentligt understeg fastighetens marknadspris. Den
ursprunglige sidljaren var genom aterkopsritten garanterad mojlighet att tiligodo-
rikna sig eventuell vardestegring pa fastigheten, och stod i betydande utstriackning
risken for att fastighetens varde skulle sjunka. Inte heller hyran var marknadsmas-
sigt bestdmd.

De ansag dirfor att den ursprunglige saljaren under avtalsperioden hade tillfér-
sdkrats sddana faktiska och rittsliga befogenheter betriaffande fastigheten att for-
farandet borde behandlas som en sikerhetsoverlatelse i enlighet med vad parterna
uppenbarligen asyftat. Vid inkomsttaxeringen borde diarfor fastigheten anses ut-
gora sdkerhet for ett av finansbolaget lamnat lan. Eftersom den ursprunglige silja-
ren fortfarande fick anses dga fastigheten i inkomstskattehédnseende saknades det
forutsdttningar att besvara finansbolagets fragor, som ju utgick ifran att bolaget
agde fastigheten.

Avgorande for utgdngen i malet var att majoriteten ansag att fastighetséverlatel-
sen, hyresavtalet och aterk6psoptionen skulle ses som tre skilda transaktioner. Mi-
noriteten ansag att det var det uppenbart att parterna avsett att fastigheten overlits
som sikerhet for ett lan till finansbolaget, en s k sdkerhetsdverlatelse.9 Det mesta
talar for att transaktionerna civilrittsligt var en sidkerhetsOverlatelse. Kopesum-
man, lanebeloppet, motsvarar aterkopsbeloppet minus gjorda avskrivningar
(amorteringar). Hyran kunde ses som en ridnta pa finansbolagets képeskilling
(lan). Meningen var att siljaren skall kopa tillbaka fastigheten, och avtalen var sa
utformade att det troligen skulle vara ekonomiskt oférsvarsbart att inte utnyttja
optionen.

RR:s majoritet fann att inte tillrackligt starka skl talade for att det i civilritts-
ligt hinseende varit fraga om en sdkerhetsoverlatelse, vilket var lite férvanande.

Under senare ar har det ratt delade meningar bland ledaméterna i RR om i vil-
ken utstrickning domstolen kan se igenom olika transaktioner.10 I maélet har
uppenbarligen de som forordar att man skall vara ytterst restriktiv med genomsyn
hamnat i majoritetsstillning. Det ir otillfredsstdllande att skattedomstolarna mas-
te ta stéllning till komplicerade civilrattsliga fragor, diar det saknas civilrittslig
praxis. Det ir inte otroligt att HD skulle ha sett pa saken pa ett annorlunda sétt d4n
RR:s majoritet gjorde.

Det har inte haft ndgon skatterittslig betydelse om S istéllet for att bara hyra
tillbaka byggnaden hade hyrt hela fastigheten. I det andra malet avsag finansbola-
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get att k6pa byggnader pa ofri grund, som hyrdes tillbaka till den ursprunglige sil-
jaren med en optionsritt att kopa tillbaka byggnaden. Civilrattsligt 4r byggnad pa
ofri grund 16s egendom, och en sdkerhetsoverlatelse av byggnaden i pantsattnings-
syfte ger kOparen sakrittsligt skydd mot sidljarens borgenidrer redan genom
avtalet.ll Inkomstskatterattsligt utgér dock byggnaden en fastighet, och allt talar
for att de badda malen skulle bedémas pa samma sitt.

3. Beskattningen av liknande typer av sale and lease back av fast och 16s egendom

Ovriga fastighetsleasingavtal pA marknaden ir i allmédnhet upplagda pa liknande
sdtt. Kopeskillingen kan skilja sig 4t men brukar maximeras till fastigheternas vér-
de enligt en forsiktig vdardering. Den del av hyran som skall ersitta finansierings-
bolaget for avskrivning kan dven vara betydligt ldgre 4n i de aktuella fallen. Enligt
uppgift 4r det numera vanligast att finansieringsbolaget 6verlater fastigheten till
ett av bolaget bildat handels- eller kommanditbolag, och att S forvirvar rétten att
efter viss tid forvirva resterande andelar i handels- eller kommanditbolaget. Ge-
nom att option att forvirva 16s egendom ir bindande uppnér man att optionsrét-
ten dr bindande, &tmonstone parterna emellan.

Dessa avtalskonstruktioner torde vara att bedéma pa samma sitt som de nu ak-
tuella. Optionsritten kan dock beskattas pa annat sitt, men det aterkommer jag

Konsekvensen av majoritetens synsitt 4r att dven sale and lease back av 16s egen-
dom i princip skall bedémas som en forsiljning av tillgdngen till finansbolaget. RR
ha dock dnnu inte tagit stdllning till fragan. Egendomen blir dock kvar hos silja-
ren. Av 41 § 2 anvp sista stycket KL framgar, att det krdvs inventarierna skall vara
levererade till koparen for att denne skall fa géra avskrivning for virdeminskning
pa egendomen.12 Av férarbetena och praxis framgar, att en lagertillgdng maste an-
tingen vara omhdndertagen av képaren eller av tredje man fér koparens rikning,
eller avidmnad av sdljaren for transport till koparen for att leverans skall anses ha
skett till koparen.!3 Samma krav giller troligen dven vid leverans av inventarier.14
I och med att inventarierna varken omhindertagits av koparen eller tredje man for
koparens rakning eller avlamnats f6r transport till képaren, dr dessa inte leverera-
de och koparen, oftast ett finansbolag, ar darfor inte beréttigat till virdeminsk-
ningsavdrag.15 Det spelar troligen ingen roll om inventarierna kortvarigt tagits om
hand av finansbolaget, om det fran borjan 4r avsett att dessa skall aterhyras av sil-
jaren.16 Det krdvs att finansbolaget verkligen omhindertagit inventarierna, och
att dessa inte vid avtalstillfdllet var avsedda att aterhyras av siljaren.17
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4. Hur skall fastigheterna beskattas hos koparen?

RR:s majoritet forklarade att fastigheterna inte utgjorde omséttningstillgangar,
eftersom finansbolaget inte ansags bedriva handel med fastigheter. Fastigheterna
utgjorde m a o anldggningstillgdngar i finansbolagets finansrorelse. Detta forefal-
ler vara en naturlig 16sning, eftersom fastigheterna &dgs av finansbolagen for sta-
digvarande bruk och skall redovisas som en anldggningstillgang pa balansridknin-
gen. I de aktuella mélen hade finansbolagen inte tidigare sysslat med handel med
fastigheter eller bedrivit byggnadsrorelse, men antag att ett bolag som bedriver
handel med fastigheter eller byggnadsrorelse dven borjar dgna sig at fastighetslea-
sing. Det kan da tankas att de fastigheter som kOpts genom fastighetsleasing smit-
tas och blir omséttningsfastigheter. Ddrigenom skulle finansieringsbolaget kunna
skriva ned fastigheterna till lagst 85 % av anskaffningsvérdet, se 3 anvp 3 st till 41
§ KL. Detta skulle ge képarna betydande resultatutjamningsmaojligheter. Underla-
get for vinstutdelningsskatten kan minska hogst betydligt om fastigheterna skall
klassificeras som omséttningsfastigheter och inte som anldggningsfastigheter.18
Det bér dock observeras att den nya skattereformen férmodligen innebir att moj-
ligheten till lagernedskrivning, liksom vinstutdelningsbeskattningen, férsvinner.

Varken RN eller RR har gett ndgra antydningar om hur denna fraga skall besva-
ras. En 16sning vore att se fastigheterna som lagerfastigheter i finansrorelsen. En-
ligt min mening skulle man dock kunna se leasingfastigheterna som en sarskild for-
varvskilla dar fastigheterna anses vara anldggningstillgdngar.

En annan konsekvens av de aktuella malen 4r att S anses hyra fastigheten. Ny-,
till- och ombyggnad som bekostas av honom dr da omedelbart avdragsgill. En
omedelbar beskattning av finansieringsbolaget/fastighetsidgaren for férbéttringen
forutsitter troligen att parterna dr nérstaende, vilket inte dr fallet hir. Finansbola-
get beskattas niar hyresférhdllandet upphor, och till det varde forbittringen da
har.19 Dirigenom kan fastighetsleasingen innebira stora skatteférméner fér S. I
dansk rétt har man 16st det sa att S skall sdtta upp sina forbéttringsutgifter pa var-
deminskningsplan vilket minskar de skattemissiga férdelarna med fastighetslea-
singen. Det dr tdnkbart att denna l6sning &r vird att utredas ytterligare av den till-
satta leasingutredningen (Dir 1988:15).

Av malen framgar dven att den lopande avkastningen av fastigheten skall be-
skattas i finansbolagets rorelse och inte i den naturliga férvérvskillan annan fas-
tighet. Enligt min mening 4r utgdngen férvanande, men den bygger pa tidigare
praxis, nimligen RA 1977 Aa not 186. 20

5. Aterki‘»psoptionen

Som fastighetsleasingavtalen dr skrivna har S rétt att forviarva fast egendom re-
spektive byggnad pa ofri grund. En option att férvirva fast egendom ir ogiltig.2!
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Overlater han en option att forviarva byggnad pa ofri grund ar detta en civilritts-
ligt giltig transaktion, som beskattas enligt 35 § 4 mom KL. Efter ett femarigt inne-
hav 4r eventuell vinst skattefri.22 Samma synsitt torde gilla om S férvdrvar en
option att férvdrva resterande andelar i ett handels- eller kommanditbolag, dit fas-
tigheten 6verlatits.23 Genom detta forfarande kan betydande omotiverade skatte-
férdelar uppnas. S kan tillgodofdra sig fastighetens viardestegring skattefritt, om
han istillet for att forvdrva andelarna eller byggnaden 6verlater optionen.24 En
lagédndring bor dvervigas.

6. Sammanfattning

Fastighetsleasing 4r en relativt ny finansieringsform. Regeringsritten har slagit
fast att fastighetsleasing inkomstskatterittsligt skall ses som en fastighets6verlatel-
se, en aterhyrning med rétt att fa aterképa fastigheten, och tagit avstand ifran tan-
ken pa att det skulle vara frdga om en lanetransaktion med fastigheten som siker-
het. Fastighetsleasingupplidggen har inte huvudsakligen konstruerats av skatteskél,
och genom smairre lagdndringar 4r det mojligt att se till att nagra omotiverade
skatteféormaner inte uppkommer. Leasingutredningen férvdntas avlimna ett be-
tdankande om fastighetsleasing senare i ar, och skall enligt direktiven bl a ta still-
ning till om lagstiftningsatgdrder 4r nddviandiga. Betinkandet emotses med stor
spanning.

Noter

1 Numera 4r det vanligast att siljaren far en option att férvirva samtliga andelar i ett bolag dit fastig-
heten 6verforts.

2 Se narmare om dessa fragor och om sale and lease back av fast egendom i Bergstrom, Fastighetslea-
sing — en ny finansieringsform. Mellankommunala skatterédtten. 1929—1988. Justus férlag 1988 s 33
ff. En annan malgrupp 4r kommunerna som #r befriade fran inkomstskatt. Genom sale and lease back
av fast och 16s egendom, kan de s a s silja sitt avskrivningsunderlag till ett finansbolag, eller en invens-
tor, och i gengild fa en ligre ’’leasingavgift’’. Betydande fordelar kan uppnas genom sadana >’av-
dragskdp”’. Fragan utreds fér ndrvarande av leasingutredningen (Dir 1988:15).

3 Se ndrmare om dessa t ex i anfort arbeteinot 1.

4 Malnummer 5640-1987 respektive 5641-1987.

5 Som kopare pa marknaden upptrider finansbolag, forsikringsbolag och sidana finansieringsbolag,
som inte omfattas av finansbolagslagen (1988:606), se nirmare ddrom Bergstrom i anfort arbete i not
1.

6 Tanken var troligen féljande. Om inte inkopspriset var 100, arlig amortering 2 % och aterkop skulle
ske efter tio ar, var aterképsbeloppet 80,d v s 100./. 10x2 = 80.

7 RR:s majoritet, tre ledamoter, ansag att bolagets framstilining om forhandsbesked utgick ifran att
fastighetskopet skett i féreskriven form. Det stillda fragornas beskaffenhet och férekomsten av tran-
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saktioner av det slag som framstéllningen behandlar visade pa ett uttalat behov av férhandsbesked i sa-
ken. Regeringsritten fann d4rfor att férhandsbesked borde meddelas.

8 Enligt 4:4 JB blir ett fastighetskdp ogiltigt om det innehaller en aterkdpsritt som géller under lingre
tid 4n tva ar. Tas villkoret som hir in i en sidohandling blir detta villkor ogiltigt enligt 4:3 JB, men ko-
pet i dvrigt blir giltigt. Det kan dock diskuteras om inte formkravet i 4:1 JB och 37 § avtalslagen hind-
rar en Overlatelse av en fastighet enbart som sidkerhet for en fordran, se t ex Bergstrdm anfort arbete.
Fragan 4r dock inte diskuterad i majoritetens domskal.

9 Fore nya JB:s ikrafttradande ansigs sadana avtal giltiga och gav siljaren en sakrittsligt skyddad ritt
att aterfa fastigheten. Det 4r oklart vad som géller idag for fastigheter. Betriffande byggnad pa ofri
grund anses framga av praxis, NJA 1952 s 407 och NJA 1954 s 455, att en sidkerhetsoverlatelse 4r giltig
mot siljarens borgenirer, om avtalet dr utformat som en férsédljning, 4ven om avsikten 4r att *’pantsét-
ta’’ byggnaden.

10 Se t ex von Bahr SN 1988 s 568 ff och t ex RA 1988 ref 106.

11 Det forutsitter dock att fastigheten till formen 6verlats genom en forsiljning, se NJA 1952 s 407 och
NJA 1954 s 455. Under hyrestiden anvinds dock pantregeler pa parternas inbordes férhéllande, och
koparen kan inte forverka byggnaden vid utebliven betalning, se 37 § avtalslagen.

12 Enligt samma regel giller motsvarande for nedskrivning pa lager. K6paren av ett lager eller inventari-
um har dock ritt att géra kontraktsnedskrivning om egendomens vidrde pa balansdagen understiger
virdet vid kontraktstidpunkten.

13 Se prop 1945:377 s 41 f och RA 1987 ref 45.

14 Se t ex RSV/FB Dt 1978:22 och jfr RA 1988 ref 106.

15 Fragan har varit féremal for provning betriffande mervirdeskatt. RR:s majoritet i RA 1988 ref 106
ansag att varorna inte var levererade till kbparen och darfér hade ingen omsittning i mervirdeskattela-
gens mening skett, se vidare Strémberg SN 1989 s 105 ff. Se 4ven RSV Im 1978:7 dér en f6rsiljning ge-
nom l6s6rek6p inte ansdgs innebéra att varan omsattes i mervirdeskattelagens mening, nédr parterna
uppgav att det var fraga om en sikerhetséverlatelse.

16 Om inventarierna befinner sig hos tredje man kan de troligen anses levererade dem till kdparen om
tredje man meddelas om 6verlatelsen, jfr t ex Bergstrém-Thorell SN 1982 s 389 ff.

17 Det férekommer #ven att parterna forsoker att sdlja inventarierna med stdd av 16s6rekdplagen
(1845:50 s 1). Koparen uppnar ddrigenom sakrittsligt skydd mot s#ljarens borgenérer, 4ven om egen-
domen endast 4r avsett att vara sikerhet for ett 1an fran koparen till siljaren. I RA 1956 ref 5 ansags
dock siljaren ha kvar avskrivningsritten vid en sikerhetsoverlatelse med stéd av 18sorekdplagen. Jfr
dock mervirdeskattemalet RA 1983 1:5, dir dverlimnande av nycklar till en bat ansags innebira att
baten omsattes, och en ny omséittning ansags sen ha skett i och med att kdparen sedan omedelbart silde
tillbaka baten med hivningsférbehall och aterlimnade nycklarna. Jfr 4ven minoritetens mening i RA
1988 ref 106. Enligt min mening talar &vervigande skil for att leverans inte skett om ett inventarium
salts genom ett 16s6rekdp.

18 Vinstdelningsskatten berdknas i princip pa den reala vinsten. Vid berikning av denna far den skatt-
skyldige avdrag for inflationen pa buggnadens skattemissiga virde, se 5 § vinstdelningsskattelagen
(1983:1086). Utgor fastigheterna anldggningsfastigheter berdknas inflationsavdrag endast pa skillna-
den mellan realt berdknade virdeminskningsavdrag och de virdeminskningsavdrag som beviljats vid
taxeringen, se 4 § vinstdelningsskattelagen.

19 Se Norell, Inkomst av hyresfastighet, 1985 s 49 ff och Melz SN 1985 s 346 f. Jfr dock annan uppfatt-
ning SOU 1984:70 s 65 f.

20 RN och RR tog dock inte uttryckligen stillning till om hela hyran var avdragsgill respektive skatte-
pliktig. Man kan dock t4nka sig att, om avskrivningsdelen i hyran blir alltfér hdg, S inte far avdrag for
hela hyran.

21 En aterkops- eller havningsritt kan dock goras gillande inom en tvaarsperiod, se 4:4 JB.

22 Jfr RA 1983 1:90 och RA 1986 ref 182.
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23 Nar finansbolaget saljer andelar till S riskerar forsaljningen att bli beskattad pa samma sitt som om
endast fastigheten salts, om bolagets enda visentliga tillgang 4r fastigheten, se 35 § 3 mom 6 st KL.

24 Om S overlater den ogiltiga optionen att forvirva fast egendom torde en eventuell vinst kunna be-
skattas fullt ut oberoende av innehavstid med stéd av 35 § 1 mom 1 st KL, jfr Bergstrém, Ogiltighet ur
civilréttslig och skatterittslig synvinkel, 1984, s 95 f.

)

STUREBERGSTROM * =~ - .
dr docent i finansritt och hogskolelektor vid Uppsala

I universitet

LANDINS REVISIONSBYRA

anstéller

revisorer

AUKTORISERADE GODKANDA

Vill Du veta mera - ring Olle Landin eller Kjell Carlsson.
I anstéllningsdrenden samarbetar vi med ITP - Urval,
dédr var kontakt dr Bodil Sandberg, tel 08-702 00 01.

Gustavslundsvigen 141 e 161 36 BROMMA ® 08-80 78 30

270

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-07-26 14:22:49





