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V_érdering av fastighet
1indirekt dgo

1. Fragestillningen

Viarderingsreglerna i arvs- och gavoskattelagen (AGL) och lagen om statlig formo-
genhetsskatt (SFL) utmérks i sin nuvarande uppbyggnad av att skilda védrderings-
metoder anvinds for olika tillgangstyper. Systemet kan sdgas innehalla ett antal
olika fack, ett for fast egendom, ett for boérsnoterade aktier, ett f6r aktier i rorel-
sedrivande bolag (vars aktier inte dr foremal fér nagon handel) o s v. Vid vérde-
ringen géller det att identifiera den enskilda tillgadngstypen och stoppa den i ratt
fack for att fa fram den tillampliga varderingsnormen. I flera fall foreligger ingen
oklarhet om vilken virderingsmetod som skall tillimpas. Fér borsnoterade aktier
géller t ex regeln att det skatteméssiga virdet dr 75 % av noterat varde. For fastig-
het i direkt 4go 4r — helt naturligt — utgangspunkten att taxeringsvérdet 4r det re-
levanta skattemaéssiga viardet. I vissa andra fall 4r reglerna diremot inte entydiga.
Till dessa fall hor viardering av bolag, vari fast egendom ingar. Denna uppsats av-
ser att behandla sporsmal som uppkommer vid viardering av fastighet som ar fore-
mal for indirekt d4gande, d v s fast egendom ingéar som tillgang i en juridisk person
av nagot slag. De olika slags juridiska personer, som dérvid i praktiken kommer i
fraga synes vara aktiebolag, handelsbolag, kommanditbolag och dédsbo.

Amnet for uppsatsen kan di mera preciserat anges vara: skall viardering av en
sddan juridisk person, vari finns fast egendom, ske med utgangspunkt fran taxe-
ringsvirdet eller fran nagot annat virde och, i sa fall, vilket? En tilliggsfraga ar:
om taxeringsvardet skall tillampas, vilket ars taxeringsvirde ar det relevanta?

Byggnad som utgér tillbehor till tomtratt och byggnad pa arrenderad mark
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skall vid den skattemissiga virderingen behandlas pd samma sitt som fast
egendom. Vad som hiir sigs om fastigheter géller darfér i princip dven sadana
byggnader.

2. Lagtextens utformning m m

Savitt géller den aktuella fragan ir lagtexten i AGL och SFL nu identiskt lika (u-
tom pa en punkt som berdr sirskilda forhallanden vid gdvobeskattningen). I fraga
om den s k ldttnadsregetn — varom mera nedan — aterfinns de materielia reglerna
enbart i SFL, nirmare bestdmt i anvisningspunkt 2 till dess 3 och 4 §§. I den delen
noéjer sig AGL att h&nvisa till lagtexten i SFL (se AGL 22 § 3 mom. och 23 § F tred-
je stycket).

AGL 23 § B forsta-tredje styckena innehaller virderingsregler betrdffande bors-
noterade aktier och aktier i andra s k marknadsbolag. Fjiarde stycket innehaller
foljande lagtext:

*’ Aktier som inte omfattas av bestimmelserna i forsta-tredje styckena samt ande-
lar i ekonomiska féreningar och handelsbolag tas upp till det pris som kan pa-
rdknas vid en forsidljning under normala férhallanden, varvid dock féljande
skall iakttas. I den man uppskattningen grundas pa vérdet av tiligdngar som in-
gar i forviarvskilla inom inkomstslagen jordbruksfastighet och rorelse, berak-
nas tillgdngarnas viarde med tillimpning av reglerna i F tredje stycket; vid gava
dock under den ytterligare forutsittningen att de i 43 § andra stycket angivna
kraven iakttagits. I den man uppskattningen grundas pa virdet av tillgangar
som avses i forsta-tredje styckena, skall viardet av dessa tillgingar anses motsva-
ra vad som skulle tas upp vid en tilliampning av bestimmelserna i férsta-fjarde
styckena.’’

23 § F andra stycket stadgar foljande:

”’ Annan 16s egendom &n férut ndmnts uppskattas till vad den kan antas ha be-
tingat vid en med tillb6rlig omsorg skedd forsiljning, som foranletts av boets
avveckling.”’

I SFL éaterfinns motsvarande bestimmelser dels i femte stycket av anvisnings-
punkt 2 till 3 och 4 §§, dels i 4 § tolfte stycket.

Lagtextens nuvarande utformning grundar sig pa férslag i prop. 1986/87:54
(SFS 1986:1198). Eftersom ndagra rittsfall, som skall bertras nedan, avser dldre
forhallanden skall hir ocksa citeras den lagtext som gillde narmast fore den nyss
angivna dndringen. AGL 23 § B innefattade da endast ett stycke, med foljande ly-
delse:

»’Virdepapper, som noteras pa inldndsk eller utlindsk bors eller dr féremal for
liknande notering, uppskattas till det noterade véirdet eller, om detta icke mot-
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svarar vad som skulle pardknas vid forsiljning under normala férhallanden, till
det pris som skulle ha kunnat paridknas vid en sidan forsiljning. Sadana virde-
papper, som eljest omsittas pa kapitalmarknaden eller vars virde icke skall be-
rdknas med ledning av bestammelserna i F nedan, uppskattas enligt sist angivna
grund.”

Motsvarande regel i SFL aterfanns i 4 § sjitte stycket, och hade en nagot annorlun-
da avfattning. Olikheterna i de tva forfattningarnas davarande lydelse saknar
emellertid betydelse for den hiar behandlade fragan.

Inneborden av den nuvarande lagtexten dr enligt ordalydelsen denna:
a. Aktier i rorelsedrivande bolag skall viarderas med tillampning av littnadsregeln;
detsamma géller andelar i rérelsedrivande handelsbolag (inkl. kommanditbolag).

Motsvarande giller bolag som driver jordbruk (inkl. skogsbruk). Regeln omfat-
tar ocksd ekonomiska foreningar. For att inte on6digt komplicera framstill-
ning bortses emellertid hir nedan fran dessa verksamheter.

b. Liattnadsregeln far alltid tillimpas vid arvs- och formogenhetsbeskattningen.
Vid gavobeskattningen far ldttnadsregeln tillimpas under tre férutsattningar: 1.
gavan skall omfatta all givarens ritt till forvarvskillan i frdga; 2. gadvan skall ske
utan forbehall till forman for givaren eller annan; 3. gdvotagaren skall behélla ga-
voegendomen eller visentlig del ddrav under minst fem ar (AGL 43 § andra styc-
ket).

c. Aktier i forvaltande bolag samt andelar i sddant handels- eller kommanditbolag
skall vérderas till *’parédkneligt pris’’, d v s med tillimpning av en marknadsvir-
deprincip. Detsamma géller vid gava av aktier eller andelar i rérelsedrivande bo-
lag, som skett pa ett sidant sitt att ldttnadsregeln inte far tillimpas.

Med forvaltning avses hir att de l6pande inkomsterna fran bolagets egendom ar
hanforliga till ndgot av inkomstslagen annan fastighet eller kapital samt att avytt-
ring av egendomen &dr hinférlig till inkomstslaget tillfillig férviarvsverksamhet
(realisationsvinst).

Fore 1986 ars dndring inneholl lagtexten inte ndgon uttrycklig regel om andelar i
handelsbolag eller kommanditbolag. Sadan egendom utgor emellertid 16s egendom
och omfattades da av den ovan citerade, generella uppsamlingsregeln i AGL 23 § F
andra stycket (och motsvarande i SFL) om *’annan 16s egendom’’; regeln i det lag-
rummet ger ocksa uttryck f6r en marknadsvardeprincip.

I motiven till andringen (prop. 1986/87:54) férekommer ingen sarskild kom-
mentar till att handelsbolag plétsligt blir uttryckligen nimnda i lagtexten. Redan
ddrav bor folja att ndgon dndrad vidrderingsprincip for andelar i dylika bolag inte
var avsedd. Nir det giller rorelsedrivande bolag sigs klart ut att ndgon dndring av
viarderingsmetod for deras vidkommande inte foreslas (prop. sid. 24).

Ett bolags verksamhet kan besta i att enbart forvalta viardepapper, sasom aktier
noterade pa bors eller pA OTC-listan. For denna typ av forvaltningsbolag innehal-
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ler, som framgatt ovan, AGL 23 § femte stycket tredje meningen det uttalandet att
en substansvérdering av bolag far ske med utgadngspunkt fran det skattemissiga
vardet av de aktier som utgér bolagets >’inkrdm’’ (d v s med tillimpning av de reg-
ler som sdger att borsnoterade aktier skall tas upp till 75 % av noterat viarde och
OTC-aktier till 30 % av noterat virde).

Uttrycket >’I den man’’ kan ge anledning till tveksamhet. Det antyder att en
substansvirdering far ske men ger inget besked om nir sa skall ske och nir sa inte
skall ske. I motiven (a. st.) sdgs hirom:

»’Har ett sddant bolag (rorelsedrivande foretag; anmérkt hir) ocksa tillgangar i
form av borsaktier tas dessa i regel upp till noterat varde. For framtiden skall de
nya varderingsreglerna i forsta-fjarde styckena i stillet ligga till grund for vér-
deringen. En foreskrift om detta har tagits in i sista meningen av femte stycket.
Foreskriften tar naturligtvis ocksa sikte pa védrderingen av aktier i renodlade
férvaltningsforetag.”’

Av motivuttalandet kan inte utldsas annat dn att viardering av viardepappersfor-
valtande bolag normalt skall ske med tillaimpning av substansviardemetod och att
en ’genomsyn’’ skall ske pa sa sitt att egendomen védrderas pa samma sédtt som om
den varit foremal for direktdgande.

Lattnadsregeln ér till sin natur en schematiskt uppbyggd skattemdissig varde-
ringsregel. Varderingen sker sa att sidga i tva steg. Forst virderas tillgdngar och
skulder var for sig. Det netto som uppkommer, sedan tillgangarnas virde minskats
med skulderna, utgor foretagets substansvirde. Ar detta netto ett positivt tal, far
som skattemaéssigt varde pa foretaget upptas 30 % av nettot. Utgor nettot ett nega-
tivt tal, behover ingen reduktion ske. Om féretaget drivs som ett aktiebolag, kan
det skattemassiga vérdet likvél aldrig bli ldgre dn 0, eftersom en aktie inte kan ha
ett negativt virde. Detsamma bor gilla kommanditdeldgares andel i ett komman-
ditbolag. Utmirkande for ldttnadsregeln dr att det skattemissiga vdrdet saknar
egentligt samband med foretagets (aktiens eller andelens) marknadsvirde. Aven om
marknadsviardet vid beskattningstillfallet dr ként eller i vart fall kan berdknas, t ex
genom en samtidig eller niraliggande Overlatelse, saknar detta marknadsvéarde re-
levans vid beskattningen. Helt annorlunda férhaller sig det givetvis betriaffande
egendom for vilken regeln om ’’pardkneligt pris’’ giller. Hir foreligger defini-
tionsvis en koppling till marknadsvirde.

For den praktiska tillampningen av bl a ldttnadsregeln har riksskatteverket
(RSV) vid skilda tillfallen utfardat anvisningar *’om virdering av aktier m m’’. De
senaste av dessa har beteckningen RSV Dt 1987:8. For substansvardering i allmén-
het uttalas som en princip att tillgdngarna och skulderna vid denna slags berdkning
skall viarderas i enlighet med bestimmelserna i SFL, nidrmare bestimt 1—5 §§
SFL. Betriaffande fast egendom, som utgor tillgadng i jordbruk eller rorelse uttalas
att sadan fastighet i princip skall tas upp till taxeringsvirdet aret fére taxeringsaret
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(anvisningarna punkt 4. 1). For fastighet som utgér lagertillgadng i rorelse géller att
den skall virderas till det lagsta av anskaffnings- eller ateranskaffningsvirdet,
dock lagst till taxeringsvardet. Anvisningarna har direkt stod av motivuttalande i
prop. 1977/78:40, dar det i beskrivningen av liattnadsregelns konstruktion pa den-
na punkt kort uttalas: >’Fastigheter redovisas till taxeringsvéardet. Byggnadsforeta-
gens lager av fastigheter och andra fastigheter som utgor lagertillgdngar upptas
lagst till detta varde’’ (prop. bil. 3 sid. 29). Sa snart ldttnadsregeln ar tillimplig,
skall saledes taxeringsvédrdet vara normerande f6r berdkningen, dock med den re-
servationen att lagerfastighet kan asittas ett hogre varde. Vid beskattning enligt
AGL far hianvisningen till >’taxeringsvirdet aret fore taxeringsaret’’ oversittas till
7’taxeringsvérdet aret fore det d& skattskyldigheten intrddde’’; vid arvsbeskatt-
ningen intrdder skattskyldigheten normalt i och med arvlatarens eller testators déd
och vid gavobeskattningen normalt vid gavotillfillet.

Fragan om virdering av indirekt dgande av fast egendom berérdes i arvs- och
gavoskattekommitténs betinkande Ny arvs- och gavoskattelag (SOU 1987:62).
Kommittén uttalade darvid féljande (sid. 154 f):

’Savitt géller de olika former av indirekt d4gande av fastigheter som &r av intres-
se hir kvarstar dock den grundldggande regeln om att andelarna skall tas upp
till ett berdknat marknadsvirde. I foérarbetena till de nya reglerna (enligt SFS
1986:1198; anmérkt hir) finns inte nagra uttalanden som pekar pa att en 4nd-
ring av de tidigare varderingsreglerna skulle vara avsedd. Géllande rétt innebéar
alltsa att andelar i bolag eller féreningar skall tas upp till det allmdnna saluvér-
det om inte de speciella ldttnadsreglerna éar tillimpliga. Den bedémning som
gjorts i praxis torde vil i och for sig mangen gang vara godtagbar eftersom taxe-
ringsvardet bor aterspegla en rimlig del av marknadsviardet.”’

Kommittén har sdlunda i praktiken inte velat ta stdllning till huruvida véardering
enligt principen om ’’paridkneligt pris’’ i férekommande fall ske med till-
lampning av taxeringsvirdenormen eller €j.

3. Fragans behandling i praxis och litteratur

Nagra rittsfall, som beror fragestdllningen, finns att redovisa. NJA 1973 s 93
handlar om tva personer som tillsammans drev en rorelse i aktiebolagsform; den
fastighet vari rorelsen bedrevs dgdes emellertid av ett handelsbolag, i vilket de ba-
da kompanjonerna var bolagsmén. De 6verldt genom gavobrev i december 1967
andelar av handelsbolaget till sina resp. barn. Enligt bolagsavtalet beholl givarna
efter gavan bestimmanderitten i bolaget. HD noterade bl a att aktiebolaget till
handelsbolaget arligen under beteckningen hyra betalade dels ett belopp som mot-
svarade vad handelsbolaget utgivit som amortering och rinta pa inteckningslan i
fastigheten, dels ytterligare ett belopp som givarna ’’faststéller efter eget skén’’.
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HD ansag darfor att de bada bolagen skulle ses som en ekonomisk enhet och att
handelsbolaget — sadsom ’’rorelsedrivande’” — borde varderas enligt en avkast-
ningsviardemetod. Vid detta foérhallande kom fastighetens taxeringsvarde att sakna
betydelse for gavans skattemissiga viarde. Det bor understrykas att gdvan skedde
fore tillkomsten av ndgra ldttnadsregler.

NIJA 1973 s. 203 avser ett arvsskattemal. Den avlidna var vid sin dod ar 1970 del-
dgare i tva ildre, oskiftade dédsbon, vari ingick en fastighet. I bouppteckningen
efter den avlidna hade andelarnas virde beriknats med utgangspunkt fran 1970
ars taxeringsvirde, men i besvir yrkades att viarderingen i stillet skulle ske utifran
det ligre viarde som gillde for ar 1969 (d v s aret fére dodsfallet enligt regeln i
AGL 22 § 1 mom.) Kammarkollegiet papekade att dédsboandelarna utgjorde 16s
egendom som skulle virderas till sitt saluvidrde och att ingenting tydde pa att detta
var ldgre dn det i bouppteckningen upptagna beloppet. HD vitsordade att vdrde-
ringen i princip skulle ske enligt saluvidrdesregeln i AGL 23 § F, men framholl att
andel 1 dédsbo ej brukar vara foremal for forsiljning och att dédsbo normalt ej
heller utgér nadgon varaktig, produktiv enhet, varfér underlag fér en avkastnings-
virdering oftast saknas. HD fann att vid den substansvardeberdkning, som darfor
i stdllet borde ske, ’betriaffande virderingen av den fasta egendomen i huvudsak
samma praktiska synpunkter’’ gor sig gillande, som féranlett reglerna i AGL 22 §
1 mom. Virdet pd dodsboandelarna berdknades salunda pa grundval av det taxe-
ringsviarde som gillde aret fore det aktuella dodsaret, d v s 1969 ars taxeringsvér-
de.

I gavoskattemalet NJA 1983 s. 237 hade en fader till sina barn genom gavobrev i
december 1975 skdnkt samtliga honom tillhériga andelar i ett handelsbolag, vilket
bildats for att 4ga, forvalta och lata bebygga en kontorsfastighet i Stockholm. Ut-
6ver denna fastighet var handelsbolaget innehavare av en tomtritt till en obebyggd
tomt. Taxeringsviardet for kontorsfastigheten var ar 1974 kkr 15 700 och ar 1975
kkr 38 450. I balansrikning per den 31 december 1975 var fastigheten bokférd till
kkr 37 872; arets vinst redovisades till kkr 1 100. Bolaget hade inteckningsskulder
for kkr 38 248. HD konstaterade att handelsbolagets huvudsakliga tillgang utgjor-
des av kontorsfastigheten och att féremalet for bolagets verksamhet var att dga
och forvalta denna. ’Da sirskilda omstédndigheter inte foranleder till annat (§fr
NJA 1973 s 93)”’ borde gavovirdet bestimmas pa samma sitt som om fastigheten
hade varit direktdgd. Virderingen skedde alltsa pa basis av 1974 ars taxeringsvar-
de.

NIJA 1984 s 742 avser ocksa ett gdvoskattemal. Gavan utgjordes av ett antal —
dock inte givarens samtliga — aktier i ett rorelsedrivande bolag; ldttnadsregeln
kunde alltsa inte tillampas. Bolaget dgde en fastighet som var bokford till ett lagre
viirde 4n taxeringsviardet. Kammarkollegiet hdvdade att — eftersom gavan skulle
virderas till ’pardkneligt pris’> — berdkningen skulle ske utgdngspunkt fran ett
viirde pa fastigheten, som utgjordes av 133 % av taxeringsvirdet. HD yttrade: >’1
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detta fall foreligger inte ndgon utredning betrdaffande fastigheternas verkliga varde
vid gavotillfillet. I bolagets balansrikning den 30 april 1979 har fastigheterna upp-
tagits till ligre belopp 4n taxeringsvirdet. Vid angivna férhallanden saknas héllbar
grund for att vid substansvidrderingen uppskatta dem till annat belopp 4n det vid
gavotillfillet gidllande taxeringsvardet.”’

RegR har i dom den 25 mars 1988 (RA 1988 ref. 29) haft att ta stéllning till huru-
vida andel i ett handelsbolag, som #ger fastighet, vid férmégenhetsbeskattningen
kan ges ett negativt virde. RegR ansag att si kan ske. Av referatet att doma fore-
lag i malet inte nagot mera utforligt material om fastighetens virde. RegR yttrade
pa den punkten att tillrdckliga skl inte visats foreligga att vid berdkning av vardet
av bolagsandelen *’upptaga bolagets fastighet till annat virde @n taxeringsvardet’’.
I den fraga, som diskuteras i denna uppsats, ar malets prejudikatintresse saledes
begrédnsat.

Bade i Bratt m fl, Skatt pa arv och skatt pa gava (sid. 10:10, suppl. 4, mars
1986) och i Waller, AGL — Lirobok om arvs- och gavoskatt (sid. 26f) papekas att
rattsldget pa detta omrade dr osdkert.

Englund redovisar i sin bok Beskattning av arv och gava (7:e uppl.) bl a ovan
angivna HD-mal. Han uttalar (sid. 82 f) att man sannolikt av enkelhetshdnsyn i
praktiken valt att lata taxeringsvirdet bli utslagsgivande; i anslutning till 1984 ars
riattsfall konstaterar han dock (sid. 209) att en avvikelse fran taxeringsvardet ar
mojlig.

John Larsson har i Foretagsformoégenhet inte ndrmare berort fragan. I ett exem-
pel betriaffande férvaltningsbolag har han utan ndrmare kommentar utgatt fran
att taxeringsvirde, inte verkligt virde, skall tillimpas vid en substansviardeberik-
ning (sid. 80f). I Tistad, Foretagsframmande formdgenhet, synes fragan inte alls
berord.

4. Indelning av olika typfall

Vid narmare betraktande finner man att den fasta egendomen (en eller flera fastig-
heter) kan férekomma i ndgon av foljande skepnader:
A. Rorelsedrivande bolag
1. Fastigheten utgér anldggningstillgdng i rérelse
2. Fastigheten utgér omséttningstillgdng (lager)
3. Fastigheten utgor rorelsefraimmande tillgdng (férvaltningsobjekt)
B. Forvaltningsbolag
Fastigheten utgoér anldggningstillgdng
Som tidigare anmairkts dr ldttnadsregeln vid virdering av rorelseegendom alltid
tillamplig vid férmoégenhetsbeskattningen och vid arvsbeskattningen. Daremot fo-
religger den extra komplikationen att gavoskatt stundom skall faststillas enligt
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lagregeln om *’parédkneligt pris’’, dven om gévoobjektet utgors av ett rorelsedri-
vande bolag (eller del dirav).

Helt klart lar vara att fastighet enligt A 1 skall tas upp till taxeringsvarde, sa
snart lattnadsregeln &r tillimplig. Under motsvarande férutséttning liar det ocksa
vara Kklart att fastighet enligt A 2 skall tas upp till det ldgsta av anskaffnings- och
ateranskaffningsvarde, dock lagst till taxeringsvarde. Detta f6ljer av RSV:s anvis-
ningar, vilka i sin tur stodjer sig pa motivuttalanden. Vid formogenhetsbeskatt-
ningen géller enligt dessa anvisningar, att det for beskattningsaret faststdllda taxe-
ringsviardet skall tillimpas, d v s samma taxeringsvarde som skulle gillt om fastig-
heten varit direktigd. Oversatt till AGL-férhallanden betyder detta, som redan pa-
pekats ovan, att relevant taxeringsviarde bor vara det som gillt aret fore det da
skattskyldighet intréddde.

For alla 6vriga situationer &r réttsldget mer eller mindre oklart.

Om fastigheten 4r hanforlig till kategori A 3 ovan, lar vil till en borjan gilla att
bolaget som sadant skall varderas enligt substansviardemetod; som ldttnadsregeln
ar utformad synes denna metod namligen alltid sa att sdga ’’ligga i botten’’, sa
snart bolaget driver nagon form av rorelse. RSV:s anvisningar bygger ocksa pa
principen att bolag med sadan blandad verksamhet, som det hir dr frdga om, skall
védrderas i tva led. Dels skall rorelsedelen varderas for sig och nettot — om det dr
positivt — reduceras till 30 %. Dels skall de rorelsefrimmande tillgdngarna och
skulderna viarderas f6r sig, utan nagon reducering. Bolagets totala skatteméssiga
viarde uppkommer genom saldering av de tva nettobeloppen. (Den blankett som
anvinds i det praktiska arbetet 4r likaledes utformad enligt detta monster.) Att vid
en sadan virdering kombinera en schematisk substansvirdering for en del av bola-
get med en tdnkt saluvidrdering for en annan del av bolaget dr knappast mojligt. I
vart fall saknas regler for hur sidan kombinerad vardering skulle gé till. Om slut-
satsen alltsa blir att ocksa den rorelsefraimmande egendomen skall substansvarde-
ras, kvarstar fragan om vilken virdenorm som skall tillampas pa en forvaltad fas-
tighet. Hiarpa ger RSV:s anvisningar inget direkt svar. Vad som sédgs &ar rent all-
mint om substansviardemetoden att tillgdngarna och skulderna medrdknas och
virderas i enlighet med bestimmelserna i SFL §§ 1—S5.

Svaret pa sistnimnda fraga har anknytning till det renodlade férvaltningsbola-
gets virdering. 1983 ars HD-fall rérde ett sidant. Trots att lagtexten ger uttryck
féor en marknadsvardeprincip och trots att det maste ha statt klart att bolagets
verkliga viarde var betydande, tillit sig HD att géra en genomsyn och vérdera egen-
domen pa samma sidtt som om det varit fraga om en direktdgd fastighet, varvid bo-
lagets skattemassiga viarde blev 0. HD torde da ha beaktat att fastighetsférvaltning-
en — till skillnad fran vad som var fallet i 1973 ars avgorande — inte hade nagot
samband med annan ekonomisk verksamhet hos givare eller gadvotagare. Det kan
noteras att bolagets enda verksamhet sades vara att dga och férvalta ezt eller, moj-
ligen senare, fvd objekt.
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Ett problem ligger i HD:s reservation att inga sédrskilda omstdndigheter féran-
ledde annat 4n anvindande av taxeringsvirde — vilket uttalande ju klart har ba-
ring pa 1973 ars fall. Men vilka andra omsténdigheter kan tinkas fa betydelse for
en avvikelse fran taxeringsviardenivan?

En sadan skulle givetvis kunna vara att det dr fraga om ett forvaltningsbolag,
vars aktier (eller andelar) — utan att det direkt avser ett s k marknadsbolag — 4n-
da dr foremal for en viss handel. En annan omstidndighet kunde — framfér allt vid
gava — vara att givaren kort tid fére gavotillfallet kopt egendomen eller att gavo-
tagaren kort tid didrefter sdljer gdvoegendomen. Skulle savil inkép som forsilj-
ning ske i tidsmissig anslutning till gavotillféillet 4r det uppenbart att lagtextens ut-
talande princip om *’pérakneligt pris’’ kan komma till anvindning.

En fraga 4r om bolagets storlek kan utgora en >’sirskild omstidndighet’’ av det
slag som HD asyftat. Skulle beddmningen bli annorlunda, om bolaget dgde och
forvaltade ett stort antal fastigheter? Skailet till en sddan atskillnad i varderings-
princip skulle da kunna vara att innehav av en eller ett fatal objekt dr uttryck for
en mera passiv kapitalplacering, medan innehav av ett storre antal objekt skulle
vittna om en mera aktiv eller dynamisk, malinriktad affdrsverksamhet. Styrkan av
detta skl limnas dédrhén i detta sammanhang. Klart str att ett differierat synsétt
av nu berort slag skapar svarbedombara griansdragningsproblem. Klart star ocksa
att det i 1983 ars fall inte var friga om nagon ’liten’’ fastighetsforvaltning. Aven
om det bara rorde sig om en uthyrd fastighet, var dennas viarde betydande.

En annan skiljelinje skulle kunna ga mellan, & ena sidan, innehav/06verlatelse av
ett bolag i sin helhet och, a4 andra sidan, delar av ett bolag. I vart fall nér det 4r fra-
ga om ett aktiebolag later det sig givetvis sdgas att ett majoritetsinnehav kan inne-
bara ett hogre virde per aktie dn ett minoritetsinnehav. Aven har skulle griansdrag-
ningsproblem snart uppkomma, vilket ytterligare kompliceras av att deldgande i
icke-marknadsbolag ofta utmairks av att deldgarna 4r medlemmar i en och samma
familj.

Sa langt betriffande fastigheter som utgor férvaltningsegendom, d v s fastighet
enligt A 3 och B ovan.

Om gava av foretagsegendom sker i strid med forutsédttningarna i AGL 43 § and-
ra stycket, géller inte ldttnadsregeln f6r varderingen. Egendomen skall da enligt
lagtexten virderas enligt normen *’pardkneligt pris’’.

Denna situation féreladg i 1984 ars fall. I det malet tillampades visserligen taxe-
ringsvirdenormen, men det skedde i brist pa utredning om verkliga vardet. Detta
HD:s uttalande indikerar att utgangen skulle ha blivit en annan om t ex fastigheten
haft ett bokfort virde, baserat pa anskaffningskostnad, som legat hégre 4n taxe-
ringsviardet. HD har saledes anlagt olika principiella synsitt, beroende pa om det
ar fraga om fastighetsforvaltning (1983 ars mal) eller rorelsefastighet, ehuru latt-
nadsregeln inte kunnat tillimpas (1984 ars mal). Aven pa ett annat sitt skiljer sig
synsidttet. Som ovan anmérkts betrdffande 1983 ars mal tillimpades féregaende
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ars taxeringsviarde. 1 1984 ars mal anvande HD uttrycket >’det vid gavotillfillet
gillande taxeringsvédrdet’’. Gavan skedde 1979. Det framgar inte av referatet om
det forelag olika taxeringsviarden 1978 och 1979. (I vart fall férekom ingen allmin
fastighetstaxering dessa ar.) I 1983 ars mal var det ddremot en avsevird skillnad
mellan det ’gamla’’ och det >’nya’’ taxeringsvirdet.

5. Nagra synpunkter de lege ferenda

Bortsett fran de fall da lattnadsregeln ar tillimplig och fraga 4r om rorelsefastighet
(typ A 1 och 2 enligt indelningen ovan) bereder fastighet i indirekt dgo virde-
ringsproblem. Lagtexten har sin klara princip (’’parékneligt pris’’), men den prak-
tiska tillimpningen hirav leder ofta till att vardering sker enligt substansvirdeme-
tod — darfor att ndgon annan bittre metod sillan star till buds i praktiken — och
denna metod forutsitter ett stdllningstagande till hur de olika tillgdngsposterna,
var for sig, skall viarderas.

Naturligtvis kan det, med lagtexten som stod, férklaras och forsvaras att en sa-
dan substansviardering skall ske pa basis av reella viarden. I vissa fall, sdrskilt nir
en fastighet 4r nyanskaffad, utgor det bokférda virdet ett sannolikt matt pa fas-
tighetens verkliga varde. I vissa andra fall, t ex nidr bolaget i egen regi uppfort en
fastighet for mycket speciella 4ndamal, 4r det ingalunda sdkert att fastighetens
bokforda viarde motsvarar dess verkliga virde. Detta 4r mahdnda ingen avgorande
invindning mot att det bokférda viardet i princip beaktas vid substansvirderingen;
det skulle dd ankomma péa den skattskyldige att i férekommande fall styrka eller i
vart gora sannolikt att marknadsvérdet dr ldgre 4n bokférda vardet. En annan,
mera viagande invdndning 4r den att fastigheter normalt har helt olika viarden vid
olika tidpunkter, varav foljer att bokférda viardet pa sedan lang tid innehavda fas-
tigheter kan vara helt ointressanta for en marknadsvirdering. For att ta ett mycket
renodlat exempel: Tva bolag har var sitt fastighetsbestand, som ir identiskt lika.
Det ena bolaget har forvarvat sina fastigheter for lang tid sedan, med paféljd att
fastigheternas bokférda varden understiger dessas taxeringsviarden. Det andra bo-
laget har nyligen till marknadspris forvirvat sitt innehav. Dessa fastigheters bok-
forda varden overstiger da sannolikt taxeringsviardena. Om substansvirdering sker
och de bokférda hogre viardena liaggs till grund fér bolagsvarderingen, blir konse-
kvensen att de tva bolagens skattemissiga viarden blir helt olika, trots att deras re-
ella varden &r lika. Detta strider mot en grundldggande réttssédkerhetsprincip,
némligen den att lika skall behandlas lika. Det 4r med andra ord otillfredsstillande
att varderingsresultatet blir beroende pa en i sammanhanget sa pass ovidkomman-
de faktor som den tidpunkt, vid vilken fastigheten i fraga forvirvats (eller upp-
forts). o ‘ ,

Nuvarande osikerhet i virderingsfragan skulle kunna elimineras om virdering
av fastighetsdgande bolag, som inte 4r marknadsbolag, generellt skedde pa grund-

280

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-11-08 16:20:39



N e

val av substansviardemetod, vid vilken den fasta egendomen — bortsett fran lager-
fastigheter — togs upp till samma virde som skulle gillt om fastigheten eller fas-
tigheterna hade varit direktdgda. En sadan regel anknyter vil till den praxis, som
HD anammat i 1983 och 1984 ars ovan redovisade fall, och innebir strangt taget
inte nagot annat 4n ett renodlande av den déri valda linjen. Det innebdr att man
anldgger en genomsynsprincip; viarderingsresultatet blir i princip detsamma, oav-
sett vilken juridisk form fastighetsdgandet antagit. En sadan regel ar litt att tillam-
pa och tillgodoser framfor allt férutsebarhetskravet. Det inledningsvis gjorda cita-
tet ur AGL 23 § B med dairtill hérande motivuttalanden visar att lagstiftaren forut-
satt en sidan genomsynsprincip vara det normala vid virdering av vdrdepappers-
forvaltande bolag; det 4r da svart att forsta varfor inte fastighetsforvaltande bolag
ocksa normalt skulle kunna bli féremal f6r en motsvarande genomsynsprincip.

Om lagstiftaren skulle anse att en regel av den féreslagna innebdrden i gadvosam-
manhang skulle kunna medféra icke 6nskvirda skattemissiga férmaner for de
skattskyldiga, kan en liknande stoppregel som den, som foreslas i 50 § i arvs- och
gavoskattekommitténs férslag till ny AGL, inféras. Stoppregelns inneboérd &r att
gavobeskattning inte skall ske till ett ligre, skattemissigt virde, om gavoegendom
sdljs inom en tvaarsfrist; i stillet skall givoskatten da beriknas pa den vid férsilj-
ningen erhallna képeskillingen.

dr kIt vid Hagstrom & Olssons skatteavdelning i Stockholm
samt undervisar vid juridiska fakulteten i Uppsala.
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