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FORORD

Lantmaéstare- kandidatprogrammet 4r en tredrig universitetsutbildning vilken omfattar
180 hogskolepoing (hp).inom programmet dr det mojligt att ta ut tvd examen, en
Lantmaéstarexamen 120 hp och en kandidatexamen 180 hp. Detta arbete syftar till att ta
en Lantmédstarexamen. En av de obligatoriska delarna i denna &r att genomfora ett eget
arbete som ska presenteras med en skriftlig rapport och ett seminarium. Detta arbete kan
t.ex. ha formen av ett mindre forsok som utvérderas eller en sammanstéllning av
litteratur vilken analyseras. Arbetsinsatsen ska motsvara minst 5 veckors heltidsstudier

(7,5 hp).

Iden fran detta arbete kommer fran projektet Foretagaren Plan B

med Jan Larsson och Knut Wélstedt som ocksé har varit handledare under arbetet.
Sarskilt vill jag tacka mina handledare Jan och Knut som har varit véldigt engagerade
under arbetets géng, som stillt upp pa bade kvillar och helger for att svara pé fragor och
kommit med vérdefulla tips och rad till arbetet. Det har varit mycket intressant och
larorikt att fa jobba med detta. Aven till Erik Hunter som har kommit med bra input till

arbetet

Erik Hunter har varit examinator till arbetet

Alnarp oktober 2019

Oskar Jansson
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SAMMANFATTNING

Att gora ett generationsskifte pd en lantbruksfastighet idag &r inte helt enkelt eftersom
det ror sig om stora summor pengar som dr inblandade i dessa processer, samtidigt s&
har vérdet pé lantbruksfastigheter 6kat kraftigt de senaste aren. Detta gor att det finns en
stor latent skatteskuld som kan skapa problem for en Overtagare att bedriva ett lonsamt
foretag pa fastigheten.

I detta arbete har olika modeller for véirdering av foretag presenterats och vad det ar for
ndgot som ligger till grund for varje modells slutgiltiga virde samt vad det dr som
paverkar detta.

Detta har sedan applicerats pa ett fiktivt fall for att belysa de svirigheter som uppstar i
sjdlva generationsskiftet da dverlatelsen helst ska ske utan att det blir paverkat av extra
skatter som latent skatteskuld eller stimpelskatt.

Arbetet visar dven pa svirigheterna med att kompensera syskon pa ldmpligt och
genomforbart genom tillexempel avstyckning av mark eller ny beléning for att de ska
vilja avstd sin del av fastigheten 1 generationsskiftet.



SUMMARY

To do a generational change on an agricultural property today is far from easy,
considering the fact that the land value has risen in the last years, because of that when it
is time for a new generation to step in and take over the business it is going to require a
lot of money being transferred. This increase in land value does also provide another
problem, deferred taxes which can impact the next generation’s possibilities of running a
profitable business on the property.

In this thesis different models for valuation of properties are presented and what the
basics of each model is explained and how they arrive at their different values of the
property and what kind of things that effect that value.

These models are then applied to fictional case in order to highlight the difficulties that
arise when the generational change is planned. Especially when the change is to be done
without a large impact of deferred taxes or stamp duty, who can have a big negative
impact on the next generation’s expectations of profitability.

This work also shows the difficulties of compensating siblings for what they refrain
from when letting go of their inheritance in the farm. This can be done, for example by
taking a new loan or parceling out some land for the siblings where they have the
possibilities of building their own houses.



INLEDNING

Bakgrund

Att genomfora ett generationsskifte i ett lantbruksforetag innebér en mycket stor
fordndring for de parter som dr inblandade i detta. For den som ldmnar ifran sig ett
foretag innebir detta ofta att ta ett stort steg tillbaka fran att ha varit en mycket drivande
nyckelperson inom foretaget till att inte ens vara delaktig i den dagliga driften. For den
som tar ¢ver innebdr det ocksa stora fordndringar, forhoppningsvis har denna person fatt
vara delaktig i foretaget under en viss tid for att skapa sig en forstielse for vad det
innebdr att driva detta foretag. Trots detta sa innebér det att efter ett generationsskifte
kommer denna person att ta over det overgripande ansvaret for driften av foretaget samt
ansvar gentemot externa intressenter sa som banker och liknande vilka har intressen i
foretaget med de 1&n som de har beviljat till foretaget.

Det kan dven finnas en tredje intressent inom familjen som ar viktig att ta med i
planeringen infor ett generationsskifte. Det &r om det inom familjen finns flera barn
utover den som &r tankt som Overtagare av foretaget. Finns det detta sa dr det viktigt att
dven deras intressen beaktas och att de kinner att de kommer att behandlas med en
rittvisa gentemot den som dr Overtagare av sjilva foretaget. Hur detta ska goras och hur
rittviseaspekten inom ett generationsskifte ska behandlas kan vicka minga fragetecken
inom familjen som helhet och hos de olika intressenterna separat. Det kan vara fragor
som hur kommer det att gd att kompensera det stora virde som det idag innebér att
forvérva en jordbruksfastighet mot de syskon som i sin tur avstar fran sin arvslott av
fastigheten.

En friga som dr viktig att ta med i diskussioner kring ett generationsskifte ar hur ser
familjen pé fastigheten och foretaget, vad ar de viktiga saker som ska prioriteras nir
generationsskiftet planeras. Vill familjen se att fastigheten fortsétter att dgas och brukas
av familjen som det i manga fall har gjorts i ett par generationer tidigare? Ar detta nigot
som ses som en prioritering, vad kan d4 de Gvriga intressenterna se som mojliga
16sningar dér de eventuellt avstar vissa delar av sin arvslott och kompenseras pa ett
annat vis for detta dd saméigande inte &r att rekommendera (Magnusson. 2019).

Att fa alla dessa olika aspekter att samspela i ett generationsskifte kan vara mycket svart.
For att virdera ett foretag finns det ett antal olika modeller som gér att ta hjilp av for att
fa fram ett virde pa det aktuella foretaget. Men att lyckas med ett generationsskifte dér
inte alla dessa olika virden samspelar krdver mer &n en bra virderingsmodell.

Det vérde som tas fram vid en vérdering ligger till grund for hur generationsskiftet kan
borja, men att sedan ta med de andra aspekterna som syskonens intressen eller
mdjligheter till formanliga dverlatanden i form av gava t.ex. gor det mycket mer
komplicerat och det dr detta som det hir arbetet kommer att forsdka visa pa ett mojligt
uppldgg for att 16sa. Det som dr malet dr ett generationsskifte som skapar goda
forutséttningar for Gvertagare samtidigt som syskon och dverlatare kompenseras for det
som de avstdr. Samtliga modeller som presenteras hir kommer att finnas med i projektet
Foretagaren Plan B som dr ett innovationsprojekt som ska stodja foretagare att géra en
langsiktig planering av sitt foretagande.



Mal

Malet med detta arbete ar att fi forstaelse for hur en virdering av ett foretag kan variera
beroende pé vilken modell for virdering som man anvéinder och hur dessa sen kan
anvindas i ett generationsskifte.

Syfte

Syftet med arbetet &r att belysa hur de olika modellerna for vérdering av ett foretag
fungerar och hur de kan ge olika resultat for vad virdet av ett foretag dr och hur detta
kan spela en stor roll i generationsskiftets paverkan péd overldtare och dvertagarens
ekonomi men @ven hur kompensation mot syskon ska 16sas.

Samtliga modeller som presenteras 1 detta arbete kommer att finnas med i projektet
Foretagaren Plan B.

Avgransning

De avgriansningar som jag har valt ar
- Att fokusera pa vérderingen av sjilva fastigheten pd grund av att driftens vérde
kan variera mycket beroende pé inriktning.
- Fokusera pa mindre féretag inom lantbruket

Teoretisk referensram

Nedan kommer de olika virderingsmodeller som jag valt att presenteras mera ingdende
for att visa pa skillnaderna som uppstar beroende pa hur de olika modellerna fungerar.
For att fortydliga spraket som kommer att anvindas nedan sd nér det ndmns foretaget s
kommer béade fastighet och drift att ingd, medan om det star fastighet sa ar det enbart
fastigheten som é&r berdrd och stér det driften sa dr det enbart driften som det syftar till.

Det som é&r viktigt att tinka pé i den fortsatta ldsningen &r skillnaden pé vad virde ér och
vad pris dr. Virde och pris dr inte samma sak och de behdver inte nddvandigtvis paverka
varandra men i vardagen hinder det att man blandar ihop begreppen (Folger. 2018). Pris
ar vad ndgon betalar for att inforskaffa en vara eller fasighet, priset dr det samma for
alla. Virde sitts efter person till person och behover inte darfor inte vara samma for den
ena som den andra, det dr inte alltid givet att virde gar att méta i pengar utan det kan var
andra aspekter som spelar in i ett viarde (Surbhi. 2017) som tex om man kdper en
fastighet som ligger pé ett ldge som gor det léttare att ta sig till och fran jobbet eller en
béttre miljo runt fastigheten som man finner mer vird.

Vad dr syftet med att gora en vardering? Man ska pé ett sa relevant sétt som mdjligt ta
reda pé vad ett foretag dr vart just nu (Lundén. 2013). Det kan vara infor ett



generationsskifte, som det hér arbetet kommer att fokusera kring, eller infor en
forsdljning. Om man funderar pé att kopa upp ett annat foretag dr det dven viktigt att
veta virdet pa det egna foretaget.

For att gora en vérdering finns det ett antal olika etablerade modeller for hur virderingen
ska ga till. Dessa modeller anvénder sig av olika nyckeltal eller jimforelser for att
komma fram till ett viarde pa foretaget. De modeller som jag kommer att utforska mer i
detta arbete dr marknadsvirdesmodellen, substansviardemodellen,
taxeringsviardemodellen, avkastningsvirdemodellen och capital asset pricing model.
Alla dessa modeller anvénder sig av olika delar i ett foretags bokslut eller jamforelser
med liknande foretag inom samma omrade for att komma fram till ett troligt virde pa
foretaget. Det som dr viktigt att tinka pd i dessa virderingar ar att det inte dr ndgon exakt
vardering som man kommer att fa fram utan att det 4r en uppskattning av vad foretaget
kan leverera 1 framtiden baserat pa tidigare ars utveckling och resultat (Lundén. 2013).

En virdering paverkas ockséd av vem det &r som gor varderingen, om den som utfor
varderingen har en viss kunskap som gor att denna kan se en stor potential i det aktuella
foretaget sd blir varderingen en annan 4n om den som gor det inte ser samma potential
(Magnusson. 2019).Det ar detta som gor att vardet pa ett foretag kan variera och att
vérde for en person inte dr det samma for nésta, det dr den hér olika synen pé virde som
latt kan ge upphov till olika syn pa hur mycket ett foretag ar virt i samband med ett
generationsskifte. Till exempel den som ska ta 6ver verksamheten ser mojligheter att
utveckla sitt foretagande med att ta 6ver efter fordldrarna och varderar da foretaget pa
det sétt dar man kan se en bra avkastning pa foretaget efter ett dvertagande. Det sittet att
virdera pa ger inte det allra hdgsta priset pa en fastighet utan ett pris som &r en
uppskattning av framtida resultat, alltsd avkastningsvérde.

Ett syskon som inte vill ta 6ver verksamheten tycker kanske att man bor ta ut ett sa hogt
pris som mgjligt for att maximera sin egen vinst. Det dr létt att se pd ett marknadsvérde
dar man siljer till den hogst bjudande och jdmfora detta med den egna fastigheten.
Ligger fastigheten i ett attraktivt jordbruksomréde sé kan priset bli mycket hogt,
tillexempel kan en fastighet som har klass 9 jord i Skéne vérderas till 440 000 kr / ha
(Skénegérdar. 2019).Vad dessa olika modeller anvinder for information och hur de
kommer fram till respektive pris kommer att forklaras tydligare och mer ingédende 1
foljande avsnitt.

Marknadsvirdesmodellen

Detta dr den viarderingsmodell som det dr vanligast att man kédnner till i samband med
kop eller forsdljning av fastigheter. For att skaffa en bild av hur denna modell fungerar i
verkligheten sé besoktes Skanegéardars VD Dag Magnusson som har lang erfarenhet
inom fastighetsvérderingar i jordbruket. Besoket gav en bra inblick i hur en erfaren
maiklare gor for att ta fram ett marknadsvérde.

Vid anvédndning av marknadsvirde som en modell for att virdera ett foretag sd gér man
forst och framst en jamforelse med andra liknande féretag inom samma omrade och typ
av produktion for att fa en uppskattning av vad virdet pa foretaget kan vara
(Magnusson. 2019).



I lantbrukssammanhang sé innebér detta att man bland annat ser till vilka jordklasser
som finns pa garden, hur arronderingen ser ut och har man en djurproduktion sa kollar
man dven pa denna, hur ménga djurplatser finns det, vilket skick ar stallarna i och ricker
arealen till for att produktionen ska béra sig sjdlv (Bengtsson. 2019) detta for att skapa
en bild av vad virdet pa dessa byggnader dr och som sedan ldggs till hela fastighetens
vérde.

For att hitta det ritta vardet pa foretaget och fastigheten sd kan man anvinda sig av den
metod som kallas a la carte virdering (Magnusson. 2019) som innebér att man ser pa de
olika delarna av fOretaget var for sig och virderar dem separat. Det vill siga att
akermarken far ett viarde och djurstallet far ett virde som man sedan lagger ihop till det
totala vardet for fastigheten. Att anvédnda sig av denna metod gor att det blir enklare for
olika parter att fa en bild av foretaget och vilka delar det 4r som skapar de stora viardena
och om det finns nagot som stdr lagt 1 virde. Enligt Sknegardars VD Dag Magnusson
sa dr det ocksa marknadsvérdet som dr det enda sanna vérdet pé en fastighet. Det kan
dven vara ett bra sitt att virdera sin fastighet pa detta sétt &ven om man inte ska gora en
forsiljning eller ett generationsskifte just nu eftersom man da kan se om det &r nagon del
som man skulle vilja forbéttra infor att eventuellt sélja eller 6verléta sin fastighet senare.
Nér man sedan har gjort dessa olika varderingar sa jamfor man dem mot liknande
forsédljningar som skett inom samma omréde genom att undersoka fastighetsregistret
som finns hos lantméteriet och sedan sé sétter man ett virde. Detta gors ofta av en
maklare och en del av det som ligger till grund for vad miklaren sétter for véirde ér
precis som i de andra varderingsmetoderna baserat pa vad maklaren har for erfarenhet av
liknande fastigheter och nadgot som méiklare skaffar sig under sitt arbete (Magnusson,
2019). En erfaren méklare kan i detta fall gora en véldigt bra uppskattning av vérdet pa
fastigheten, men om det sedan ar sa att fastigheten gér ut pa forsiljning sé kan det
slutgiltiga priset pa fastigheten vara hogre eller lagre beroende pa de eventuella kopare
som finns. I ett generationsskifte dr det denna metod som &r léttast for syskonen som inte
ar intresserade att Gverta foretaget men &r inblandade 1 generationsskiftet att forsta
eftersom det gar att jimfora liknande fastigheter hos olika méklare och skapa sig en egen
uppfattning om vad fastigheten kan vérderas till. Det som denna metod har som nackdel
ar att den inte tar hdnsyn till vad en 6vertagare kan klara av att forrénta efter ett
overtagande utan dr mer en virdering av vad andra intressenter inom samma omrade kan
tanka sig att betala for den aktuella fastigheten.

Avkastningsvirdesmodellen

Att anvinda sig av en avkastningsvdardemodell for att virdera ett foretag innebér att man
samlar uppskattade framtida inkomster till foretaget och nuvéardesberdknar dem for att
skapa ett virde pé foretagets framtida inkomster idag. Det gar ocksé att gora detta
genom att anvéinda sig av historiska resultat blandat med framtida prognoser for
foretaget, detta for att skapa en bild av vérdet pa foretaget, detta kommer att visas med
exempel nedan.

For att kunna gora en avkastningsvérdering s behdver man ha tillgang till foretagets
bokforing. Detta for att kunna skapa sig en bild av hur foretaget har gatt innan vilket 1 ett
generationsskifte oftast dr relativt enkelt eftersom man kan anvinda sig av den egna



bokforingen som referens och sedan justera vérden i resultatrakningen efter Gvertagarens
tankta produktion (Bengtsson. 2019). Som en del av virderingen behdver man justera
vissa virden i resultatrdkningen for att de ska vara réttvisande. Det 4r nir denna
justering gdrs som kdparen kan justera vérden till den resultatniva som den forvantar sig
att kunna prestera efter ett dvertagande (Lundén. 2013). Det kan tillexempel vara sa att
den som funderar pa att kopa eller ta Over foretaget tanker sig att de ska ha en annan
inriktning pa foretaget eller kanske klara sig med ett mindre antal anstéllda, d& bor dessa
nya vérden for de posterna ldggas in i justeringen och vara till grund for virderingen.
Det som éar positivt med detta dr att koparen eller 6vertagaren kan skapa sin egen bild av
hur foretaget kommer att gé 1 framtiden. Det kan dirfor vara bra att anvinda denna
modell vid ett generationsskifte eftersom det gar att ldgga in olika vérden som skulle
kunna symbolisera att man koper ut ett syskon som inte vill ha en del i féretaget som arv
utan foredrar att fa ut sin del 1 pengar eller att 6verlataren stéller vissa krav, tillexempel i
ett lantbruksforetag s kan dverlataren som da oftast ar fordldrarna stilla krav pa att de
ska fa bo kvar pa garden i ett annat hus. Da kan detta rdknas med i virderingen eftersom
detta kommer att piverka resultatet for 6vertagaren.

Exempel pa andra saker som bor justeras nir man gor en avkastningsvirdering dr privata
uttag eftersom de ar den tidigare dgarens privatuttag sa kommer de skilja sig emot vad
den nya dgaren har for privatuttag. Det kan ju vara si att tidigare dgare inte tagit ut en
marknadsmaissig egen 16n fran foretaget men att ndr man riknar pa att ta 6ver s vill man
kunna ta ut en normal marknadsméssig 16n for att kunna till exempel pensionsspara
(Bengtsson. 2019). Finns det kostnader for hyra av nagon lokal som man inte langre
tanker anvinda sig av efter ett dvertagande kan en justering av det ocksa vara aktuellt.
Andra delar som ocksé bor kontrolleras ér lagerforandringar, leasingkostnader,
reparationer och underhall samt styrelsearvoden om det finns sddana (Lundén. 2013).
Det finns ocksa vissa skillnader i hur man justerar dgarlonen beroende pa om det &r ett
aktiebolag eller om det dr en enskild firma. I ett féretag som drivs som en enskild firma
sa bokfors inte 16nen till 4garen utan den &r en del i vinsten som redovisas i
resultatrdkningen. Kommer man att fortsdtta med att driva foretaget som en enskild
firma bor man tdnka pa att det resultat som man far frén virderingen dven ska innehalla
sin egen 16n. Ar foretaget ett aktiebolag s bor man se dver om #garlonen stimmer med
det som man sjélv har ténkt sig att man kommer att ta ut ur foretaget. I bada fallen &r det
viktigt att man inte glommer bort att justera for sociala avgifter och pensionssparande
(Lundén. 2013).

Eftersom det oftast i lantbruksforetag dr sé att man bor pa samma stélle som foretaget ér
verksamt pé sa kan det finnas kostnader for fri bostad i foretaget. Da det i de flesta fall
ar det hus som fordldrarna bor i s& bor dven denna kostnad justeras i resultatrdkningen
om det inte ingar 1 6vertagandet att man kommer att ta 6ver den bostaden.

Naér dessa justeringar har gjorts sé dr det da dags att rdkna pé vad foretaget &r virt for
den som gor avkastningsberdkningen vilket i ett generationsskifte dr den dvertagande
personen. For att rikna ut detta anvénds formeln AV= a/i, dir AV stér for
avkastningsvirde, a star for framtida genomsnittlig avkastning, det dr alltsd har som man
lagger in den prognos for vad man tror att foretaget kommer att avkasta. 1 star for
kalkylrdntan (Hult. 1998) vilket &r den rénta som vérderaren viljer att rikna med.
Viktigt att tinka pa ar att det finns skillnader 1 vad som ingar i resultatet beroende pa om
det dr en enskild firma och handelsbolag eller om det &r ett aktiebolag som vérderingen
gors pa. I en enskildfirma och handelsbolag sé ingér i resultatet dgarlonen, darfor bor
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man tdnka pd vad man vill ta ut i egenavgifter till sig sjdlv och att detta ska tickas av
resultatet. I ett aktiebolag sa dr det inte samma problem eftersom dgaren dér far en 16n
liknande anstillda (Lundén. 2013). I exemplet som finns i tabell 1 sé visas ett exempel
pa hur en sddan hdr vardering gér till, hér finns det fyra historiska ars resultat i tabellen.
Sedan &r dessa justerade for att passa den som vérderar.

Det som gors dr att dessa fyra ar slas samman och sedan delas pa fyra for att fa ett
snittresultat. Det dr det som presenteras som alternativ ett nedan.

I alternativ tva sa kombineras de sista tva arens resultat med tva prognostiserade ars
resultat fOr att visa pd ett virde som stimmer med vad man tror att foretaget kommer att
prestera.

Tabell 1 Exempel enligt hult. 1998: Virdering av foretag. Bearbetning av killa

2016 | 2017 | 2018 |2019
Resultat efter avdrag for 577 | 1719 | 1793 | 2729
ersittning till eget arbete
Kostnader som varit for laga -100 -100
Kostnader som varit for hoga +200 +300
Justerat resultat fore dispositioner | 777 | 1619 | 2093 | 2629

Alt 1. Genomsnitt av de fyra justerade aren: 1780 ((777+1619++2093+2629) /4)

Alt 2. Genomsnitt av tva historiska dr plus tva prognostiserade dr, vi antar att de tva
prognostiserade aren har viardena 1760 samt 1682 vilket ger resultatet: 2041
((2093+2629+1760+1682) /4)

Sedan for att fa fram vad foretaget ar virt 1 miljoner kr tas dessa resultat (1780 och
2041) och delas med kalkylréntan for att se vad de olika vdrdena ger for vérde péd
foretaget. En kalkylrinta som ligger runt 4 % ar rimligt att rdkna pa nér det géller
jordbruksfastigheter idag (Bengtsson. 2019). Det som paverkar valet av kalkylréntan ar
flera saker, men det ar ett sétt att jimfora pengarnas avkastning nir de placeras 1 olika
investeringar. Det dr vanligt att man jamfor med att spara pengarna pa bank med den
rdnta som finns dér, men eftersom banksparande inte dr likt nagot annat pa grund av sin
laga risk s& kan man inte anvénda den rakt av som kalkylrinta. Kalkylridntan sétter ett
avkastningskrav pa de pengar som man investerar i en viss sak. Ju hogre kalkylridnta
desto hogre avkastningskrav, men det kan ocksa vara forknippat med risker. Om det ar
en hogriskinvestering sa stiger ocksa rantan (Walstedt. 1983). Den rinta som finns i
tabell 2 med exemplet symboliserar snarare en kommersiell fastighet med snabbare
omséttningstid dn en jordbruksfastighet dir rantan skulle ligga runt 4 % istéllet men
teorin dr densamma.

Tabell 2 Berékning av avkastningsvirdet. I tkr

Kalkylrinta
12% 16% 20%
1780 Justerat resultat 14 800 11100 8 900
2041 justerat + prog resultat | 17 000 12 800 10 200

(Exempel enligt Hult. 1998: Virdering av foretag, s. 82)
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Substansvirdemodellen

Med substansvérdeberdkning som modell for att viardera foretaget sd anviander man sig
av foretagets olika tillgdngar som fastigheter och inventarier minus foretagets skulder
for att avgora ett viarde pa eget kapital i foretaget (Hult. 1998). Detta gor att den fungerar
bra pa ett lantbruksforetag eftersom det oftast innehaller en fastighet och en méngd olika
inventarier i driften som maskiner och djurutrustning vilka har ett stort materiellt virde.
Till skillnad fran avkastningsvérderingen som utgick fran resultatrdkningen sé ér det vid
en substansvérdering balansrakningen som anvénds, och man tar tillgingarna minus
skulder, avsittningar och latenta skatteskulder (Lundén. 2013). Precis som 1
avkastningsviarderingen sd behover vérden i balansrdkningen ocksa justeras for att de
ska ge en réttvis bild av foretaget.

Det finns tva olika varianter att gora en substansvérdering pa. Den ena syftar till att man
kommer att driva foretaget vidare och dé sa justeras virden i balansrikningen till det
som dr marknadsvérdet for dem idag vilket 4r samma som inkdpsvérde pé en likadan
eller liknande maskin. Det dr l4tt med fastigheter och inventarier men en del andra
poster som egenproducerat lager kan vara svérare att viardera. Det andra spdret som man
kan vélja 4r om man ska avveckla foretaget eller sélja det vidare, i det fallet s& ska
véirdena justeras till saluvérdet istillet (Lundén. 2013). For att fortydliga skillnaden
mellan de olika metoderna kan man se det som att om det i foretaget finns en traktor
som aterforsdljare brukar silja liknande traktorer av till ett virde av 1 500 000 kr sa dr
det den siffran som ska anvindas nér det ar tinkt att foretaget ska drivas vidare, men ska
foretaget avvecklas sd fir man tdnka som att aterforsiljaren ska kopa in traktorn och da
ar vérdet bara 1 300 000 kr istdllet och det dr det viardet som anvinds i den metoden
(Lundén. 2013). Men eftersom detta arbete ar tankt att kretsa kring ett generationsskifte
sa valjer jag att fokusera pa det forsta sparet dar man utgdr fran att foretaget kommer att
drivas vidare och dérfor viarderar efter inkdpsvérdet pa en likadan eller liknande maskin.

Négra av de punkter som ar aktuella att justera i balansrapporten ndr man gor en
véirdering med substansvérde dr fastigheter. I balansrdkningen ér det vanligt att en
fastighet dr undervirderad eftersom det ar sidllan som en fastighet sjunker i vdrde utan
det dr snarare sd att den brukar stiga i virde. For stunden med de 14ga rdntor som vi har
sé ser det inte heller ut som att vérdet pa just fastigheter kommer att sjunka men om
rdntorna borjar att stiga igen s kommer med stor sannolikhet fastigheterna att sjunka
nagot i virde (Magnusson, 2019). Immateriella tillgingar kan dven behdvas justeras och
for lantbruk sa kan detta vara stodritter for att fa gardsstod till exempel. Foljer inte dessa
med 1 kOpet sa bor vérdet justeras efter hur ménga stodrétter som man kommer att ha till
forfogande efter att dvertagandet eller generationsskiftet &r genomfort. Precis som i den
forra metoden med avkastningsvirderingen ar det vanligt att det finns en bostad pa
fastigheten nir det handlar om lantbruksforetag och dd kommer dven virdet for den att
behdva justeras, 1 vissa fall sa finns den inte med i balansrdkningen och dé far den
laggas in eftersom den dr en del av fastigheten (Lundén. 2013).

Inventarier kan vara bade svart och litt att vardera inom ett lantbruk, maskiner och
verktyg dr latta att vardera medan djur dr mycket svarare att sétta ett representativt varde
pa eftersom det &r svart att avgora hur mycket som har gétt at till att foda upp djuret pa
garden. Aven egenproducerat lager av foder kan vara svart att sitta ett korrekt virde pa
eftersom det dr svart att veta exakt hur mycket som finns kvar och vad som har krévts
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for att producera det. For att gora det lattare att vardera djuren pa gérden sa ar det vanligt
att man inom lantbruk virderar dem enligt skatteverkets foreskrifter om
produktionsutgifter for djur inom jordbruk (Lundén. 2013).

Balanspost Bokfort varde Korrigering  Substansvarde
Byggnad 350 000 350 000 700 000 G.0 Ekonomitjanst har for avsikt att kopa konkurrenten KG Ekonomitjanst
Mark 80000 80000 AB. Bolaget har visat stadigt hog I6nsamhet och ar mycket valskott. Bland
e e tillgangarna finns en perfekt kontorsbyggnad. Foretagets inventarier, i form
Kapitalforsakring 0 100000 100.000 av datorutrustning och kontorsmobler, ar ocksa i gott skick. Kopet avser
Inventarier 280 000 120 000 400000 samtliga 1 000 aktier i KG Ekonomitjéanst AB.
Aktier (OT) 125000 -50 000 75000 Sammanfattningsvis galler foljande villkor for berakningen av substans-
Bankmedel 95000 95000 vardet:
Kassa 19 000 19 000 1. Kontorsbyggnadens bruksvarde satts till 700 000 kr.
S:a tillgangar 949 000 1469 000 2. Inventariernas bruksvarde satts till 400 000 kr.
3. Kapitalplaceringsaktierna har sjunkit i varde till 75 000 kr.
Aktiekapital 100 000 100 000 4. En kapitalforsakring har felaktigt kostnadsforts — vardet pa forsakringen
Reservfond 20 000 20 000 ar 100 000 kr.
Balanserat resultat 310 000 310 000 Byggnadens varde okas med 350 000 kr till bruksvardet 700 000 kr.
5 Inventariernas varde 6kas med 120 000 kr. De totala vardedkningarna pa
Arets resultat 110000 110 000
- 470 000 kr motbokas bland de obeskattade reserverna, eftersom en vinst
Sia eget Kapital 540000 540000 yid forsalining av de har tillgangarna skulle beskattas.
Vardet av kapitalforsakringen laggs in bland anlaggningstillgangarna och
Beskattade reserver 0 50 000 50000 kursfallet pa aktierna medfér substansvarderingens enda nedjustering.
Obeskattade reserver 250 000 470 000 720 000 Utbetalning pa kapitalférsakringen beskattas inte. Kursforlusten pa
aktierna ar inte en avdragsgill kostnad. Nettot fran dessa poster 100 000
— 50 000 = 50 000 kr laggs darfor som en beskattad reserv.
———
Lang Tlsflga SHilder 100:000 400.000 Substansvardet beraknas genom att summera det bokforda egna kapi-
Kortfristiga skulder 59 000 59 000 talet, de beskattade reserverna samt kapitaldelen i de obeskattade
S:a eget kapital & skulder 949 000 1469 000 reserverna (78%). | de obeskattade reserverna finns ju en latent skatte-
kostnad pa 22%.
Berakning Justerat Eget Kapital Substansvardet beraknas pa detta sén till 1 151 600 kr. Det motsvarar
5 2 ett pris per aktie pa 1 151,60 kr. Det ar dock inte sakert att det slutgiltiga
Bokfort eget kapital 540 000 5 " s "
priset kommer att motsvara substansvardet, men nu har kdparen i alla fall
Beskattade reserver 50 000 ett bra underlag infor férhandlingarna.
Obeskattade reserver 720 000 x 78% 561 600
Justerat eget kapital/Substansvarde 1151 600 kr

Exempel pa substansvirdering: Vérdering av foretag (2013, s. 81)

Taxeringsvirdemodellen

En metod fOr att ta fram ett virde pa fastigheten som ibland anvinds vid en overlételse i
ett generationsskifte ar taxeringsvardet pa fastigheten. Det &r ett virde som faststills av
Skatteverket och som ska motsvara 75 % av det uppskattade marknadsvérdet som man
faststillt vid en given tidpunkt. Marknadsvéardet faststills genom att fastigheter inom
samma viardeomrade jamfors av Skatteverket under en viss period, senaste var 2014—
2016 som ligger till grund for taxeringsvérden under 2018 och sedan beslutas om ett
genomsnittligt marknadsvérde for den typen av fastighet (Skatteverket 2019). Men att
anvénda sig av detta virde dr att med stor sannolikhet undervérdera sin fastighet. For att
skapa ett mer aktuellt virde pa fastigheten sé ska detta virde sedan rdknas upp enligt
index frdn varderingsaret for att bli mera representativt for det aktuella aret.

Om man séger att fastigheten ar 2016 &r taxerad till 5000 tkr vilket da ar 75 % av det
faststéllda marknadsvérdet det aret. Men att den nu ska virderas ar 2018 och det har
varit en 6kning 1 priser pa 6 % per ar de senaste dren sa ger det denna utrikning for att fa
det uppskattade marknadsviardet ar 2018.

5000 tkr /75 % (0,75) = 6667 tkr 6667 tkr ar alltsa marknadsvardet ar 2016 men
eftersom priserna har stigit med 6 % per &r de senaste aren mdaste detta dd rdknas upp for
att stimma béittre med dagens pris.
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6 667 tkr * 6 % (1,06) = 7 067 tkr ar 2017
7067 tkr * 6 % (1,06) = 7 491 tkr ar 2018

S4 efter att ha rdknat upp vérdet pa fastigheten enligt index 6 % 6kning per r blir vardet
av fastigheten ar 2018 7491 tkr.

Reavinsttak

Reavinst dr skillnaden mellan det virde som man kopt en fastighet och det virde som
man séljer den for, alltsa inkOpspris — sdljpris = reavinst. Det finns saker som paverkar
reavinsten sa som om man har gjort forbattringar pa fastigheten s ska dessa laggas pé
inkopspriset, tillexempel om det har gjorts dréneringar pa markerna. Sedan sa ska de
ackumulerade avskrivningarna for dessa dven deklareras som intdkt av
niringsverksamhet. Dessa olika saker fylls arligen i deklarationen for att det ska
underlitta vid utrdknande av reavinsten.

Reavinsten ska sedan beskattas med olika 30 % men beroende pa om det &dr bostaden
eller om det ar niringsdelen pé fastigheten sa ar det olika stora delar som ska beskattas,
for bostaden sa ska det skattas 30 % pé 73,3 % av vinsten och for ndringsfastigheten s
ska 90 % av vinsten beskattas med 30 %. Detta blir en lite komplicerad utrdkning och
man kan korta ner den genom att istéllet rdkna pa detta viset for en bostad, om vi tar och
raknar 30 % skatt * 73,3 % av vinsten sa far vi ut 22 %. D4 kan vi anvianda dessa 22 %
och rikna pa hela reavinsten, tex 100 000 kr * 22 =22 000 kr & samma som 100 000 kr
*73.3 % =73 333 kr och sedan rékna 30 % skatt pa det 73 333 kr * 30 % =22 000 kr.
For nédringsfastigheten sa ér det istillet 90 % av reavinsten som ska beskattas med 30 %
eller som med den smidigare utrdkningen 30 % skatt * 90 % av vinsten = 27 % pa hela
reavinsten.

Andra modeller for viirdering

Utover de modeller for viardering som dr presenterade ovan sa finns det ett antal andra
modeller som dven gar att anvidnda for att virdera foretag med, men dessa kommer inte
att vara en del av detta arbete utan visar endast pa att det finns fler modeller som kan var
aktuella att anvédnda i andra sammanhang 4n detta. En av dessa &r CAPM eller capital
asset pricing model. CAPM beskriver skillnaden mellan systematisk risk och den
forviantade avkastningen pa en tillgang (Kenton. 2019). I CAPM sa jamfors det
forvintade avkastningsvérdet med det som dr den riskfria rintan, alltsa vad
investeringen hade avkastat i1 en riskfri investering. Denna modell ér vanlig att anvinda
pa borsnoterade foretag.

P/E tal dr ockséd en modell for att virdera foretag med, men denna utgér ifran priser pa
aktier och syftar mer till att virdera foretagets aktier och marknadens forvintan pa dess
pris. P/E star for price/earnings och innebir att priset pa en aktie delas med foretagets
vinst for att fa fram ett viarde som visar pa om en aktie ar kopvérd eller inte (Avanza.
2019). Ett 14gt P/E vérde kan tyda pd en undervérderad aktie och ett hogt pd en
overvirderad, desto hogre P/E tal ju ldngre tid uppskattas det att ta for att tjéna in sin
investering.
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Enterprise value dr en modell som visar foretagets virde pa borsen justerat for foretagets
skulder. Det gors genom att det berdknade avkastningsvirdet minskas med vérdet for
foretagets skulder (UC. 2019).

Kassaflodesvirdering DCF ér en teoretiskmodell for virdering av foretag dér vérdet tas
fram som de uppskattade framtida kassafloden som kan komma till foretaget och
nuvirdesberdknar dem (Corporate Finance Institue. 2019).

MATERIAL OCH METOD

Avkastningsviirden

For att kunna gora en vérdering av fastigheten sé krévs det att man inleder med att rdkna
med driften och vad den kan betala for att arrendera fastigheten, I detta arbete sa ligger
fokus pa fastigheten och darfor sé véljer jag att anvinda denna modell for att simulera
vad sjélva driften kan betala for att arrendera fastigheten. Detta ligger sedan till grund
for vad fastigheten kommer att vérderas till. Som syns i tabell 3 sa antar vi hér att driften
har en nettoomsattning pa 7 300 000 kr och 6vriga rorelseintdkter pa 350 000 kr vilket
ger summa rorelseintdkter pa 7 650 000 kr. Sedan ar driftens direkta kostnader inlagda
till 2 000 000 kr vilket ger en bruttovinst pd 5 650 000 kr.

Tabell 3 virdering av driften

VARDERING
RESULTATRAKNING
Intdkter Mervarde 0 tkr
Nettoomsattning 7 300 7 300
Ovriga rérelseintikter 350
Summa rorelsens intdkter 7 650
Kostnader
Ravar o fornod 27,4%
Bruttovinst 5650 77,4%
Ovriga externa -1950 26,7%
Arrende/hyra -180 -180 2,5%
Personalkostnader -2 500 34,2%
Summa rorelsekostnader -4 630
RT
Rorelseresultat 1020 RorRes 1020
Avskrivningar bef -300 Avskr Bef -300
nya 0 AvskrNy 0
EgetArb -300
Finansiella nettokostnader -110  4,0% RT, kr 420
RT, % 8,0%
Resultat till egarb o RE 610 Malvirde 8,0%
BALANSRAKNING
Eget arbete Sa anldggn.tillg 3500 Andel 67%
Saoms.tillg 1750 33%
Resultat fore skatt Tkr 310 15,9% SaTillg =Varde 5250
Skatt 22% -68 Eget kapital -1950 37% Soliditet
Sa Langfr skulder -2750] 4,0% |Lanerénta
Resultat efter skatt Tkr 242 tkr Sa Kortfr sk -550[ 3,3% Genomsn ranta
RE % 12% Sa Sk o EK -5250




15

Efter det sa dr 6vriga externa kostnader inlagda samt arrende och personalkostnader
vilket ger summa rorelsekostnader till — 4 630 000 kr detta ger ett rorelseresultat

1 020 000 kr. Nar det ldggs in 1 den mindre rutan i modellen dér berdkningen av rénta pé
totalt kapital sker sé tas totala kapitalet minus avskrivningar och eget arbete. Det ger den
summa som stdr i vid RT kr som dr 420 i det hir exemplet.

For att se om RT % motsvarar mélvérdet s tas sedan RT kr / summa tillgéngligt véarde
som dr det sammanslagna virdet av anldggningstillgdngar och omséttningstillgdngar, har
ser vi att RT % motsvarar mélvirdet. Det dr nér rdnta pd totalt kapital gor detta som man
har ett hallbart arrende, det 4r ocksa med hjdlp av att man éndrar arrendet som man
justerar RT %. I detta exempel sa kan vi se att ett hallbart arrende med 8 % rénta pé
totalkapitalet dr 180 000 kr / ar. Skulle man istéllet for 8 % réinta vilja ha 10 % ranta
istéllet kan man testa detta i modellen och det resultat som man da far fram é&r att ett
hallbart arrende endast dr 75 000 kr for samma fastighet. Man ser alltsa att ju hogre rinta
man vill ha pé det totala kapitalet s& kommer det hallbara arrendet att sjunka eftersom
man da har ett hdgre krav pa vad pengarna ska avkasta till den egna ekonomin.

Tabell 4 Avkastningsvérde pa fastigheten

VARDERING
FASTIGHETEN
Intdkter
Arrende/hyra 180 tkr Fran Driften
Ovrigt inkl skog
Saintakter 305
Kostnader
Ovr externa -25
Avskrivningar -30 -30
Sa kostnader -55
Result efter avskr 250
Driften Summa
Egetarb -300 -350
RT, tkr 200
RT, % 4,00% __ 4,0%|Malvarde
Lénera'nta -65
RE,t kr 135
RE, % 5,4%
Tillgangar Inkl
Fastighet, avk.varde | 5000| Tax.v Nyinvest investering Andelar
Mark inkl tackdik 1559 1094 1094 31,2%
Skog 1825 1281 1281 36,5%
EkonBy 1616 1134 1134 32,3%
Inventarier 0 0 0 0 0,0%
Ovrtillg 0 3509 0 3509 100,0%
Satillgangar 5000 tkr fore latent skatt
Eget kapital -2500 50% 5,4%
Skulder Bostad Summalan
Langfristiga -2500 -500 -3000 tkr
Ovr skulder
Sa Sk o EK -5000 tkr
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Nér man i den tidigare modellen har riaknat ut vad driften har rad att betala i arrende for
fastigheten sa kan man ga vidare att rdkna pa vad fastigheten ar vird for den som ska
driva den. For att gora detta sa kan man anvénda sig av denna modell i tabell 4 for att
rdkna fram ett avkastningsvérde pa fastigheten. Hér ser vi da att arrendet som var
angivet i den forra modellen finns med hogst upp 1 modellen och under det sé finns det
en rad for vriga intékter till fastigheten inklusive skog, i det hédr exemplet sd har vi

125 000 kr dér vilket ger totalt 305 000 kr i intékter till fastigheten.

Forsoksupplaggning

For att demonstrera hur dessa olika modeller for viardering fungerar och hur de ger olika
forslag pa vérdet av ett foretag sd kommer jag nedan att tillimpa nagra av de olika
modellerna pé tva olika fiktiva foretag, ett av dem kommer att vara ett foretag med lag
beldning och fa barn (2st) medans det andra kommer att vara ett foretag med hogre
beldning och fler barn (4st) detta for att visa pa att ett generationsskifte ser véldigt olika
ut beroende pa hur man véljer att 16sa ut och ta Gver en verksamhet.

Detta dr den fastighet som jag véljer att anvinda foOr att testa dessa olika modeller pa,
fastigheten ligger i norra Svealand och detta ar dess taxeringsbeslut fran skatteverket.

Utdrag frén bilaga 2: Taxeringsbevis

120 Lantbruksenhet, bebyggd
Taxenngsenhetsnummer Areal, m? | Specifikation (adress eller Bgarans bendmning)

iR 1216600

Taxeringsviirde

Taxeringsviirde, - varav delvarden, 1 000-tal kr

1 000-tal ke Jordbruk skogsbruk
4 567 1 094

tomtmark bostadsbyggnader
155 861

1 za1| 42] 1134

U LR E R FE

Som man kan ldsa ut frin taxeringsbeviset dr hela fastigheten taxerad till 4 567 000 kr
som sedan dr fordelat pa de olika delarna jordbruk 1 094 000 kr, skog 1 281 000 kr,
skogsimpediment 42 000 kr, ekonomibyggnader 1 134 000 kr, tomtbyggnader 155 000
kr och bostadsbyggnader for 861 000 kr och hela fastigheten omfattar 121,66 ha mark.
Pa garden sé bor familjen Andersson som bestar av fordldrarna Hans och Stina, de har
tillsammans tre barn Emil, Rebecka och Lars. Det dr bara Lars som vill ta 6ver garden
och driva den vidare men de dvriga barnen i familjen deltar 1 vissa delar av driften under
aret for att underlitta for familjeforetaget. Eftersom de deltar i driften, &ven om det &r
begransat med tid s& gor detta dnda att de har en viss forstaelse for vad det &r for virden
1 fastigheten och foretaget. Eftersom Hans och Stina nu borjar kidnna att de vill trappa
ner sa har det borjats att prata om ett dgarskifte av foretaget. De har inte kommit sé langt
1 processen mer dn att man i familjen har kommit fram till att det &r just Lars som vill ta
over foretaget vilket de andra barnen i familjen har valt att g med pa for att halla
familjeforetaget vid liv, men att de ska bli kompenserade pa nagot annat vis istéllet.
Fastighetens skuldséttning uppgar till 3 000 000 kr, varav 500 000 kr beldper pa bostad,
resten pa néringsfastigheten.

P& garden sé bedrivs vidxtodling med odling av specialgrodor s som potatis och
gronsaker. Pa grund av detta sé finns det flera som jobbar pa garden forutom den egna
familjen eftersom det dr flera moment som &r véldigt arbetsintensiva. Driften har déarfor
en relativt hog omséttning (7 700 000 kr) &ven om det inte har s& mycket mark till
forfogande.
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Driften omsétter som sagt 7 700 000 kr och gick 2018 efter skatt med en vinst pa

407 000 kr. Driften har en beldning som ligger pd 3 086 000 kr. Varav langfristiga
skulder pa 2 360 000 kr och kortfristiga skulder som tillsammans blir 726 000 kr.
Eftersom de inom familjen nu har kommit fram till att det &r Lars som ska ta dver driften
och fastigheten efter familjen s& behover de nu bdrja att resonera kring hur detta ska ga
till och vilket sétt som de ska virdera hela foretaget till.

Familjen kommer dverens om att de ska gora en marknadsprisvérdering av fastigheten
med hjilp av en mdklare for att f4 en uppfattning om vad den skulle vara vird péa den
Oppna marknaden, dven fast den nu inte kommer att hamna dér sa ar det ett virde som
man tycker &r intressant och som &r bra att ha med sig som referens till andra
véarderingar.

Familjen kommer ocksa fram till att den andra varianten pé vérdering som de vill gora dr
en avkastningsvirdering. Detta for att de kénner att den ger den mest réttvisa bilden av
vad Lars kommer att kunna betala for foretaget samtidigt som han kommer att kunna
driva det vidare med nagon vinst efter att fordldrar och syskon dr kompenserade for sina
respektive delar.

Virdering av foretaget

Marknadsvirdemodellen

Detta dr den forsta modellen som kommer upp nér familjen diskuterar vilket véirde det
finns pé foretaget eftersom det dr denna som &r littast att sjalv utan storre anstringningar
kunna jamfora olika fastigheter med varandra.

Men det som dr svérigheten &r att det faktiska marknadsvérdet pé sin fastighet inte
kommer att framga forrdn den dagen d& man faktiskt séljer garden. Eftersom familjen nu
ar Overens om att Lars kommer att ta 6ver fastigheten och driften s& kommer den ju
aldrig att komma ut pa den 6ppna marknaden for att se vad den faktiskt kommer att
inbringa for pris.

S& familjen kommer fram till att de kan ta ut en méklare for att hjdlpa dom att gora en
vérdering infor en forsiljning, vilket kommer att vara till stor hjilp for att skapa sig en
bild av vad foretaget kan vara vért idag pa den 6ppna marknaden.

Man hittar mdklaren Larsson & Soner som har erfarenhet av att virdera och sélja
jordbruksfastigheter, de kommer ut och goér en virdering av garden och deras
varderingsintyg ar det som syns har under.
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Maiklarvirdering av fastigheten. Bilaga.l

Fastighetsviirdering
Norrgirden hostille
Fastighet:
Agare: Hans och Stina Karlsson
Metod: Ortsprismetoden a la carte
Underlag: Okulirbesiktning

Delviirden
Bygenader: Maskinhall med lager fir potatis och andra specialgridor
1 870 000 ko
Verkstad for girdsmaskiner
190 000 kr
Familjebostad + Tomt
1 676 000 kr
Summa bvggnadsvirden:
3736 000 kr
Mark:
Akermark
1 805 000 kr
Skogsmark
2113 000 kr
Summa delvirden

3918 000 kr

Som man kan utldsa av véarderingsintyget fran méklaren har de anvint sig av a la carte
vérdering ndr de virderat fastigheten. Detta gora att familjen kan utldsa vad de olika
delarna av fastigheten ar vérderade till, det gar att utldsa att den maskinhall och lager
som finns pa fastigheten ar virderad till 1 800 000 kr medan verkstaden som bdrjar bli
omodern och for liten dr vérderad till 200 000 kr. De bostédder och tomt som finns pa
gérden har virderats till 1 500 000 kr. Akermarken har virderats till 2 000 000 kr och
skogsmarken som hor till garden har virderats till 2 400 000 kr, detta ger ett totalt virde
pa fastigheten enligt denna vérdering som &r 7 900 000 kr. Det som detta symboliserar &r
miklarens uppskattning av vad ett rimligt marknadsvirde ér for denna fastighet men det
kan som sagt bdde stiga och sjunka om fastigheten skulle 1dggas ut pa den 6ppna
marknaden. Eftersom familjen enbart var ute efter denna uppskattning sa ar det detta
virde som de tar med sig nér de fortsitter att arbeta med sitt generationsskifte.
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Taxeringsviirdemodellen

En annan metod som familjen kan anvinda sig av for att uppskatta marknadsvérdet pa

fastigheten dr med taxeringsvardemodellen. For att gora detta s& behover familjen sitt
taxeringsvérde, som de har fran sitt taxeringsbevis som finns som bilaga 2, samt en
uppskattning av hur mycket fastigheterna i samma omrade har stigit i pris de senaste
aren 1 procent.

Familjen tar fram detta genom att kolla pd forséljningar av liknande fastigheter i

fastighetsregistret och kommer fram till att det i deras omrade har varit en prisokning pa

4 % per ar de senaste aren. S fOr att ta fram detta forslag pd marknadsvirde sa tar

familjen sitt taxeringsvérde fran 2016 som &dr 4 567 000 kr och sedan riaknar upp det till

det uppskattade marknadsvirde som det representerar. Eftersom taxeringsvirdet

representerar 75 % av Skatteverkets uppskattade marknadsvérde sé raknar vi forst upp

detta till det fulla virdet genom att ta 4 567 tkr / 0,75 (75%) vilket ger ett virde pa 6 089
tkr som det uppskattade marknadsvérdet 2016. Sedan for att rdkna om detta virde till det
uppskattade marknadsvirdet ar 2019 sa gangrar vi detta med index for prisuppgang som
familjen bestimt till 4 % enligt denna utrikning. 6 089 * 1,043 dir vi tar 1,04 upphdéjt i

det antal ar som vi vill rakna upp vérdet till, detta ger ett uppskattat viarde ar 2019 pa

6 850 tkr. Vérdet 6 850 000 kr dr alltsa det uppskattade marknadsvérdet for fastigheten

ar 2019 enligt taxeringsviardemodellen och det &r detta virde som vi tar med i det
fortsatta arbetet for att hitta en 16sning pa familjens generationsskifte.

Avkastningsvirdemodellen

For att gora en avkastningsvardering sa behover vi sétta oss in mer i foretagets
verksamhet och deras bokslut. Eftersom det &r denna som ligger till grund {6r hur en
avkastningsvardering fungerar. Som jag tidigare har nimnt sa ar det i en
avkastningsviardering resultatrdkningen som man utgér ifran

Tabell 5 Resultatrdkning for driften med prognostiserade ar

RESULTATRAKNING 2018 2019 2020 2021 2022 2023 20 2043
Intdkter Tkr 2% kanslighe 0% 1%
Nettoomsittning 7325] 7472 | 76x] 7773 | 7929 ] 8087 | 9868|
Ovriga rorelseintakter 383] | 390| 398] | 06| | 214 | 505

Summa rorelsens intékter 7700 100% 7854 0 8011 0 8171 0 8335 0 8501 0 10373 0
Kostnader 1% 1%

. - N o ) R a ; "

Ravar o férnod 1800 23% . 1 818| L 1836 L 1855 L 1873 L 1892 | 2308

Bruttovinst 5900 77% 6036 [ 6175 [ 6317 0 6462 0 6610 0 8065 0
Ovriga externa inkl arrende -1700] 2% -1 717| -1734] -1752| -1769| -1787| -2180
Internt Arr/hyra | -360] -368 5% -372 -375| -379| -383 -387 -472
Personalkostnader -2 500 32% -2 525| -2 550 -2576) -2602] -2 628| -3206)

Summa rérelsekostnader -6368 6432 0 -6496 0 -6 561 0 -6 627 0 -6 693 0 -8167 0

Rorelseresultat 1332 1422 ] 1515 0 1610 0 1708 [ 1809 0 2207 0

Avskrivningar bef [ -300] -300 [ -300] [ -300] [ -300] | -250[ |

nya of | -30] | 55 [ -9 | -235| | 235

Finansiella nettokostnader —72| | —60| | —49| | —57| | —57| | —106:'

Resultat till egarb o RE 972 1050 ] 1125 [} 1206 0 1196 [ 1266 0 1866 0

1%

Egetarbete -450 455 -459) -a64 -468 -473 s

Resultat fére skatt ~ Tkr 522 595 0 666 0 742 0 727 0 793 0 1289 0

Skatt 22% -115 -131 0 -146 0 -163 0 -160 0 -175 0 -284 0

Resultat efter skatt  Tkr 407 464 [ 519 0 579 0 567 [ 619 o 1005 0

RE % 7% 6% 5,5% 4,4% 4,0%

22%
78%
21%

5%
31%




20

I tabell 5 &r driftens senaste resultatrikning frén 2018 som sedan &r prognostiserad till
framtida intdkter och kostnader, det dr inlagt i denna prognos att det kommer att vara 2
% Okning av intikter varje ar och att kostnaderna kommer att 6ka med 1 % varje ar. Som
man ser 1 prognosen sa okar da redan forsta aret omsattningen fran 7 700 000 kr till

7 854 000 kr och dven resultatet efter skatt kommer att 6ka fran 407 000 kr till 464 000
kr det forsta dret som en del i den 6kningen.

Det innebér di att Lars rdknar med att nédr han tar 6ver foretaget sa kommer det att vara
1 % okning i effektivisering de ndrmaste aren vilket da leder till ett béttre resultat.

Den post som kan vara vérd att titta pa hir dr den som heter internt Arr/ hyra, det &r den
post som representerar vad foretaget kommer att betala i arrende till fastigheten. Det ar

viktigt att ha koll pa hur mycket som behdvs till att betala rantor och 14n pé fastigheten,
eftersom de ska tickas av detta arrende.

Efter att ha gjort denna prognos for driftens intdkter och kostnader de ndrmaste aren tar
vi ett snitt pa de fOrsta tre ren i prognosen, alltsd dren 2019, 2020 och 2021 de aren slés
samman och tas ett genomsnitt pa dessa som sedan anvénds vidare i virderingen. Det
gdr att anvdnda flera a&r om man vill men osdkerheten pé siffrorna okar ju langre fram 1
tiden de plockas.

Sammanslagningen av aren syns hir i tabell 6 och det ar alltsa dessa siffror som kommer
att anvindas vidare i viarderingen. De gula rutorna som star till vénster i tabellen
kommer direkt ifran utrdkningen av snittet medan de siffror som stér i de vita rutorna ar
justerade siffror efter hur de i familjen tycker att det bor vara i varderingen, det syns
tillexempel att det &r sma justeringar i kostnader och arrende. Att Lars sanker arrendet
lite fran utrdkningen kan vara ett sétt att skapa lite béttre forutséttningar for sitt foretag
och att han rdknar med att inte behova ett s hogt arrende till sin enskilda firma for att
tacka alla rantekostnader och amorteringar pa fastigheten samt att han kan skriva av lite
mera i driften.
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Tabell 6 sammanslagning av ar

Resultatrikning Flerar Ej Flerdr
Intakter 3 ars genomsnitt Enligt bokfor Eget
Nettoomsttning 7622 7325
Ovriga rérelseintakter | 300] 375
Summa rérelsens intakter 8012 7700 7890
Kostnader
Révar o fornod -1836] 23% -1800 -1850] 23%
Bruttovinst 6176 77% 5900 6040 77%
Ovriga externa -1734] 22% -1700 -1750] 22%
Arrende/hyra -375| 5% -360 -350| 4%
Personalkostnader -2550[ 32% -2500 -2550( 32%
Summa rérelsekostnader -6496 -6360 -6 500
Rorelseresultat 1516" 19% 1340 1390 18%
Avskrivningar bef m -300 -300)
va [ -8
Finansiella nettokostnader -60
Resultat till egarb o RE 1127 980 975
Eget arbete -460
Resultat fore skatt  Tkr 668 515
Skatt 22% -147 -113
Resultat efter skatt  Tkr 521 402

Efter att de nu dr njda med dessa siffror fran driftens vardering behover de gora en
liknande flerdrsbudget for fastigheten eftersom dess vdrde ocksa kommer att spela in 1
den avkastningsvérdering som ska goras pé hela foretaget.

Tabell 7 Resultatrdkning fastigheten

RESULTATRAKNING 2019 2020 2021
Intakter
Arrende/hyra 368 1,0% 372 375 379
Ovriga intikter 125 2,0% 128 130 133
Saintdkter 499 0 505 0 512 0
Kostnader
Ovriga externa -75 1,0% -76 -77:' -77|
Avskrivn
Markanl -5 -5 -5
Byggn -25 -25 -25
Byggninv 0 0 0
Rantekostn
Lan1 2,6% -65 -64 -63
Lan2 3% -10 -20 -19
Lan3 4% 0 0 0
Lan4 0 0 0
Ovriga 4% 0 0 0
Eget arbete inkl avg o skatt -101 -102 -103
1%
Sa kostnader inkl eget arbete 281" 0 292" 0 -292 0
Resultat 218 213 220
..avgar skatt Expmede 22% -48 -47 -48
Efter skatt 170 166 171




22

Hér ovan i tabell 7 kan vi se resultatrdkningen for familjens fastighet i en prognos for de
kommande tre &ren precis som med driften tidigare. Man kan se intékterna frén arrendet
som kommer ifrdn den ojusterade resultatrikningen i driften, samt 6vriga intékter till
fastigheten. Det dr har samma 6kning av intdkter med 2 % och kostnader med 1 % som
det tidigare var 1 driften.

Kostnaderna som finns hér dr de som direkt ror familjens fastighet och som inte driften
har ansvaret for. Det kan vara dridneringar som ses dver, detta kan vara ldmpligt att ha
med hér i fastigheten eftersom de precis som sjélva fastigheten har mycket lingre
avskrivningstid dn driftens tillgdngar. Visst byggnadsunderhill kan vi se att familjen har
valt att ldgga hir ocksa vilket precis som med markanldggningar har ldngre
avskrivningstid.

Har finns ocksa ett uttag for eget arbete som Lars rdknar med att ta ut fran fastigheten.
Efter detta kan vi se att fastigheten gor ett resultat 2019 efter skatt pa 170 000 kr.

Tabell 8 Sammanslagning av fastighetens resultatrakning

Resultatrikning
Flerar Ej flerar

Intakter 3 ars genomsnitt Enl Bokfor Eget

Arrende 375 360

Ovrigt inkl skog 130 125 |:|
Sa intakter 505 485 0
Kostnader

Ovr externa -77 -75

Avskrivningar -30 -30 -80
Sa kostnader -107 -105 -80
Result efter avskr 399 380 -80
Eget arb [ ]
RT, kr 297 -80
Lénerénta -80 |:|
RE, kr 217 -80

Efter att ha slagit samman de tre &ren i tabell 8 och rdknat ut snittet pd dem sa dr det
detta resultat som de har kommit fram till. Precis som med driften sa har de hér
mojlighet att justera siffrorna efter sitt tycke. Det enda som de véljer hér ér att de okar
avskrivningen fran 30 000 kr till 80 000 kr vilket da ger ett resultat fore skatt liknande
de som finns i1 den prognostiserade resultatrdkningen.
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Nu nér dessa prognoser dr gjorda for bade fastigheten och driften sa kan familjen nu ga
vidare i sin avkastningsvérdering och nu borja jobba med det som kommer att resultera i
ett avkastningsvirde for foretaget detta syns nedan i tabell 9.

Tabell 9 Avkastningsvérdering driften

Avkastningsvardering
RESULTATRAKNING
Intakter Mervarde 0  tkr
Nettoomsattning 7 500
Ovriga rorelseintakter 390
Summa rérelsens intakter 7890
Kostnader
Révar o férnod 24,7%
Bruttovinst 6040 80,5%
Ovriga externainkl arrende -1750| 23,3%
Internt Arr/hyra -360 -360 4,8%
Enl Flerar -350
Fran Fastigh -360
Personalkostnader -2550( 34,0%
Summa rérelsekostnader -4 660 RT
R6rRes 1380
Rorelseresultat 1380
Avskr Bef -300
Avskrivningar bef -300 AvskrNy -50
nya -50 EgetArb -460
RT, kr 570
Finansiella nettokostnader -82 4,0% RT, % 8,0%
Malvirde 8,0%
Resultat till egarb o RE 948
BALANSRAKNING 7125 &= 0 virdedifferens
Eget arbete Saanlaggn.tillg 5125 Andel 72%
Saoms.tillg 2 000 28% BokfVarde
Resultat fore skatt RE 488 10,7% ||SaTillg=Varde 7125 4436
Skatt 22% -107 Eget kapital -4539 64%  Soliditet
Sa Langfr skulder -2060] 4,0% [Laneranta
Resultat efter skatt Tkr 380  tkr Sa Kortfr sk -526| 3,2% Genomsn rinta
RE eft skatt 8% Sa Sk o EK -7125

Har kan vi se den samlade data fran driftens prognos dér vi fyllde i allting innan och
sedan 1 den hogra rutan hir s kommer de utrdkningar som kommer att leda oss fram till
ett avkastningsvirde pa driften. De 8 % som star ifyllt p4 raden med den bla pilen 4r den
procent rdnta som man vill ha pa RT, kr och som syns dir den grona pilen &r. I det hir
fallet har familjen valt ett varde pa 8 %, det rekommenderas att det ligger mellan 8 — 10
% sa det &r helt okej. Det rdknas sedan ut som RT,kr (forrdntning pa totalt kapital) /
malvardet i % (570/ 0,08 = 7125) och hamnar sedan i balansrikningen. Sedan virderar
man driftens omséttningstillgdngar vilket familjen hdr bedomer vara 2 000 000 kr och att
resterande 5 125 000 kr dr anldggningstillgangar vilket da ger det totala vardet pa

7 125 000 kr for driften vilket syns vid den gula pilen, hir har nu familjen fatt fram ett



24

varde pé sin drift som dr berdknat pa den avkastning som Lars kan tdnkas ha efter ett
overtagande av driften.

Da far vi ta fram samma data for fastigheten och goéra om en liknande process med den
for att fa fram ett avkastningsvirde for den med.

Tabell 10 Avkastningsvirdering fastigheten

Avkastningsvardering
FASTIGHETEN
Intdkter
Arrende/hyra 360 360|tkr Fran Driften eller Eget
Ovrigt inkl sko 375 130
Saintdkter 490
Kostnader
Ovrexterna -77
Avskrivningar -80
Sa kostnader -157
Result efter avskr 334
Driften Summa
Eget arb 460 -562
RT, tkr 232 C:
RT, % 4,00%___4,0%|Malvirde ¢
Laneranta -65
RE,t kr 167
RE, % 5,1%
Tillgangar % Inkl
Fastighet, avk.vdrde 5789 Tax.v Nyinvest investering Andelar
Mark inkl tackdik 1805 1094 0 1094 31,2%
Skog 2113 1281 1281 36,5%
EkonBy 1871 1134 1134 32,3%
Inventarier 0 0 0 0 0,0%
Ovrtillg 0 3509 0 3509 100,0%
Satillgangar 5789 tkr fore latent skatt
Eget kapital -3289 57% 5,1%
Skulder ranta Bostad Summa lan
Langfristiga 2,6%| -2500 -500 -3000 tkr
Ovr skulder
Sa Sk o EK -5789 tkr

I tabell 10 ar den justerade resultatrapporten som familjen tog fram tidigare, den enda
posten som de valde att justera dér var avskrivningarna vilket gor att summa kostnader
hamnar pa 157 000 kr istéllet for 107 000 kr som det stod innan. Det gar ocksé att
justera arrendet har om det skulle behdvas annars dr det samma vérde som anvindes
tidigare 1 driftens avkastningsvirdering.

Men denna modell fungerar pa samma sdtt som den tidigare att vi véljer ett malvarde for
rdntan pa det totala kapitalet, det malvardet fyller man i vid den blaa pilen i tabellen och
bor pa fastigheten ligga mellan 4 — 5 %. Det totala kapitalet berdknas genom att ta
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resultatet efter avskrivningar — eget arbete (334 — 102 = 232) vilket syns som innan vid
den grona pilen i tabellen. Precis som pé driftens vérdering sé tar vi nu RT.kr
(forrdntning av totalt kapital) / mélvardet i procent (232 / 0,04 = 5 789) vilket ger ett
vérde pa Fastigheten som dr 5 789 000 kr. Det gar nu att jamfora de olika delarna 1
taxeringsvérdet procentuellt sett fran taxeringen, t.ex. marken som &r taxerad till 1 094
enligt taxeringsbeviset 4r nu med det nya avkastningsvérdet vird cirka 1 805 istillet.
Har har nu familjen fatt fram tva avkastningsvéirden som kommer att vara till hjilp for
hur familjen kommer att kunna l9sa sitt generationsskifte.

Val av virde pa fastigheten

Nu nér familjen har gjort dessa olika virderingar s ar det dag att vélja vilket av dessa
virden som de ska vilja for att genomfora sitt generationsskifte. For att gora detta sa
maste dven beladningsgraden for foretaget riknas in och detta gors for
marknadsvirdesmodellen och taxeringsmodellen enligt tabell 11.

Tabell 11 Sammanstéllning av nettovdrden

Senaste taxeringsvardet
Bostad
Néringsfastighet Indexering av Marknadsvardering
Marknadsvarde enl Koeff taxeringsvardet alacarte
Bostad 1524 tkr 1500] tkr
Néringsfastighet
Mark 1641 2000
Skog 1984 2400
EkonByggnader 1701 2 000
Summa Naingsfast 5326 6400
Summa markn.varde 6 850 tkr 7900 tkr
Avgar Latent skatteskuld
Bostad -256 -295
Nar.fast -1303 -1503
Nar.verks -71 -82 -1 880
Lan
Bostad -500 -500
Nar.fast -2500 -2500
Nettovarde 2219 3020 tkr

Hir kan vi se de olika modellernas forslag for varden pé fastigheten dér det sedan ridknas
bort de ldneskulder som finns for de olika delarna samt den latenta skatteskulden som
utgér vid forsdljningen av fastigheten. Efter att dessa avdrag ér gjorda sd kan vi se att
fastighetens nettovdrde nu enligt taxeringsmodellen dr 2 219 tkr och enligt
marknadsvirdesmodellen édr den vird 3 020 tkr.
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Hér kan vi se att det dven finns med en latent skatteskuld med i det som avgér och detta
ar darfor att om det skulle vara sa att Lars viljer att sélja fastigheten sa kommer han att
far betala denna skatteskuld, den latenta skatteskulden beriknas s som det beskrivs i
avsnittet om reavinstskatt. Har rdknas den ut pa det uppskattade véirdet som familjen har
kommit fram till, detta for att uppskatta hur mycket det 4r som Lars skulle fa betala i
reavinst om han salde garden.

Nu ska vi gora samma sak med avkastningsvarderingen for att f4 fram det slutgiltiga
virdet med den metoden ocksé vilket syns hér i tabell 12.

Tabell 12 Nettovirde avkastningsvardering

Naringsfastighet 5789 tkr
Bostad 1500 uppskattat marknadsvarde
Summa 7 289 tkr
Avgar
Latent skatteskuld -1735
Lan
Nar.fast -2 500
Bostad -500
Nettovdrde 2 554 tkr

Haér kan vi se vérdet 5 789 tkr som é&r det virde som familjen kom fram till nir de gjorde
avkastningsvirderingen av fastigheten tidigare. De viljer ocksa att ldgga pa ett varde for
bostaden pa girden hér eftersom den kommer att ingé 1 dverlatelsen, detta tar de ifran
marknadsvirderingen av fastigheten da de bedomer att det &r ett rimligt varde for
bostaden.

Detta gor att det totala virdet for fastigheten blir 7 289 tkr som de sedan drar av den
latenta skatteskulden (1 735tkr) och lanen (2500 tkr och 500 tkr) ifran vilket gor att
vérdet enligt avkastningsvirderingen slutar pa 2 554 tkr. Nu har dé& familjen kommit
fram till tre olika virden for sin fastighet med hjélp av tre olika varderingsmodeller. Det
gdr nu att se hur virdet pa en fastighet kan variera med samma forutséttningar men olika
metoder for att gora varderingen pa i tabell 13.

Tabell 13 Sammanstéllning av foreslagna nettovirden pa fastigheten
Summering Indexering av Marknadsvard Avkastn.varde
taxer.vardet

Nettovarden 2219 tkr 3020 tkr 2 554 tkr

Nu maste familjen ta stéllning till dessa olika virden och komma fram till vilket virde
de viljer att gd vidare med for att rdkna ut hur sjélva dgarskiftet kommer att gé till.
Familjen resonerar sig fram till att de véljer att anvinda sig utav avkastningsmodellens
virde men att avrunda det till 2 500 tkr for att underlétta sitt rdknande.

Nu kan familjen borja rdkna pa hur de faktiskt ska 19sa sitt dgarskifte, de kommer ocksa
fram till att eftersom Lars tva syskon gillar familjegérden sa pass mycket ska de i
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generationsskiftet fa var sin tomt avstyckad fran gardens marker dér de kan bygga varsitt
eget hus om de vill

Utriikning av generationsskifte

Familjen rdknar fram ett slutvirde pa néringsfastigheten som blir 5 557 tkr. Efter avdrag
for latent skatteskuld, befintliga 14n samt avdrag for den privata bostaden. Utrdkningen
gor de enligt foljande, de rdknar fram den latenta skatteskulden pé fastigheten baserat pé
den marknadsvérdering som de gjorde tidigare, det resulterar i en latent skatteskuld pa

1 557 tkr. Sedan rdknar de med alla lanen som finns pa fastigheten, 2 500 tkr som tillhor
niringsfastigheten och 500 tkr som tillhor bostadsdelen pa fastigheten. Efter att de gjort
detta summerar de alla dessa poster tillsammans med det avkastningsviarde som de valde
for fastigheten vilket var 2 500 tkr, det ger utrdkningen 2 500 + 1557 + 2500 + 500 =

7 057 tkr. Detta ger da ett totalt virde pé fastigheten pa 7 057 tkr som de sedan drar ifrn
det uppskattade virdet pa bostidderna fran marknadsvarderingen som ar 1 500 tkr allts&
7057 —1 500 =5 557 tkr som ndringsfastigheten dr vird. Sedan riknar familjen pa
overlatandet.

Tabell 14 Utrdkning av generationsskifte

Viérden, tkr antal 6vr 2
.Vart virde Fordldr Overtagare syskon

Nar.fast 5557 | 5557

Bostad 1500 650 850

Tomter 300 150
Ovrigt 1000 500 250
Nytt Ian 850 425
Saviérden 9207 1150 6407 825
ReaSkatt -1557 -1557

Lan Nar -2500 -2 500

Lan Bost -500 -500

NyLanNar -675 -675

NyLanBo -175 -850 -175

Ovr -150

Sa avdr -5557 0 -5557 0
Netto 3650 NettTot 1150 850 825

-1150 Foraldr Onskem3l 833
2500 Att dela Saknas nu: 25
833 Per syskon

Som vi kan se i tabell 14 sa far 6vertagaren som ar Lars ta dver hela niringsfastigheten
véard 5 557 tkr. Privatbostaden som i verkligheten bestér av tva hus ett lite stérre med
plats for en hel familj 6verlats till Lars for ett viarde av 850 tkr men att det andra lite
mindre huset som dr mer lagom for tva personer behaller fordldrarna och detta ér
varderat till 650 tkr.Som de tidigare kom fram till inom familjen sa kommer de tva andra
syskonen Rebecka och Emil {4 var sin tomt avstyckad fran fastigheten dessa ar
tillsammans vérda 300 tkr vilket ger dem 150 tkr var i tomtmark. Sedan 6vriga tillgangar
pa 1 000 tkr i form av olika vérdepapper, aktier och sparat kapital. Av dessa sa behaller
fordldrarna hilften av véirdet och de resterande 500 tkr far de bada syskonen dela pa.



28

Sedan kan vi se att for att kunna kompensera sina syskon sd kommer Lars att behdva ta
ett nytt 1an pa 850 tkr som sedan fordelas lika pa de bdda syskonen. Detta &r s& mycket
som Lars kan l&na upp pa fastigheten eftersom det redan finns en belaning pa 3 000 tkr
och det gar endast att l&na upp till 85 % av fastighetens virde, vilket dr 85 % av 4 567
tkr som dr 3 882 tkr. Lars skulle alltsa kunna lana upp till 882 tkr men viljer att ldgga sig
pa 850 tkr for att inte ligga pa griansen for vad han kan lana.

Detta innebér da att fordldrarna behaller varden for 1 150 tkr, Lars far viarden for 6 407
tkr och de bada syskonen kommer att f4 varden for 825 tkr var. Sedan tar Lars over alla
tidigare skulder som fordldrarna har haft i foretaget vilket totalt uppgar till — 5 557 tkr
som gor att Lars netto blir 850 tkr. I dessa skulder sa finns alla de 1an som fordldrarna
har tagit pa fastigheten och till driften, samt det som ar den uppskattade latenta
skatteskulden och en 6vrig post som familjen véljer att 14gga in och som representerar
sdrskilda adtaganden Lars har gentemot fordldrarna, eftersom att de kommer att bo kvar
pa garden och riaknar med att de kommer att behdva hjalp med vissa saker under sin
pension, eftersom de andra syskonen inte har samma mdojlighet att hjilpa fordldrarna
med detta s kommer familjen fram till denna summa som kompensation for Lars.

En annan viktig sak som familjen behover tinka pa i detta dverlitande av fastigheten till
Lars &r att vid overlatandet sa kan Lars behova betala en stimpelskatt pd 1,5 % av
taxeringsvirdet om det skulle vara sé att virdet 1 Overldtandet dverstiger 85 % av
taxeringsvérdet men inte hogre dn taxeringsvérdet, detta till skillnad fran den
stampelavgift pd 825 kr som utgdr om Gverlatelsen sker till ett virde som &r under 85 %
av taxeringsvérdet.

Det dr pa grund av denna regel som Lars inte kan lana mer &n 850 tkr eftersom skulle
han ldna mer s kommer summan av de 6vertagna lanen i dverlatelsen dverstiga 85 % av
taxeringsvérdet. Det kan vi se om vi tar taxeringsvérdet som pa familjens fastighet 4 567
tkr och tar 85 % av det s far vi 3 882 tkr om vi sedan rdknar bort frén detta den
beldning som finns idag vilket dr 3 000 tkr sa finns det kvar 882 tkr i laneutrymme pé
denna fastighet. Men for att inte komma for néra griansen sa véljer de att Lars endast ska
lana upp 850 tkr. Hade de istéllet varit sa att Lars 1&nade upp mer & 85 % av virdet men
inte mer @n taxeringsvirdet sa skulle han i Gverlatelsen fa betala den tidigare nimnda
stampelskatten pa 1,5 % av taxeringsvéardet vilket da skulle vara 4 567 tkr * 1,5 % =
68,5 tkr istillet for den stimpelavgift pa 825 kr, detta skulle d& ge Lars ytterligare en
utgift i detta dverlatande. Hade det varit ytterligare beldning pa fastigheten sa att virdet
hade overstigit taxeringsvardet sa hade det istéllet blivit en reavinstskatt pa dverlatelsen
eftersom det d& hade klassats som ett kop istéllet for en gava och da hade det blivit en
annu hogre avgift som istillet fordldrarna far betala, eftersom denna berdknas som ér
beskrivet 1 avsnittet om reavinstskatt med 22 % skatt pa skillnaden mellan kép och
forsdljning hade denna blivit avsevért mycket hogre.

Nu far Lars ndgot hogre virde dn sina syskon 850 — 825 = 25 tkr mer till Lars, skulle det
varit precis lika sa skulle de tre syskonen var ha fatt 833 tkr enligt denna utrdkning, det
vardet kommer ifran fastighetens netto minus foréldrarnas del som sedan delas pé tre for
att ge lika delar at alla syskonen, utrdkningen blir alltsd 3 650 — 1 150 =2 500 som
sedan delas pa syskonen 2 500 / 3 = 833 tkr per syskon.
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For att kompensera detta sé finns det lite saker som de skulle kunna éndra i sina
utrdkningar hir ovan och det ena dr att de tvd andra syskonen skulle fa nagot storre
tomter som kompenserar for de 25 tkr som fattas. Alternativ tva ér att fordldrarna avstar
mer av det dvriga vérdet for att kompensera detta till de tva andra syskonen.

Om vi sdger att fordldrarna viljer att avsta mer av sitt ovriga virde med 50 tkr sa skulle
dgarskiftet se ut som det gor i tabell 15 istéllet.

Tabell 15 Modifierat generationsskifte

Varden, tkr antal 6vr 2
.Vartvarde Foraldr Overtagare syskon

Nar.fast 5557 | 5557

Bostad 1500 650 850

Tomter 300 150
Ovrigt 1000 450 275
Nytt lan 850 425
Savarden 9207 1100 6407 850
ReaSkatt -1557 -1557

Lan Nar -2500 -2 500

Lan Bost -500 -500

NyLanNa&r -675 -675

NyLanBo -175 -850 -175

Ovr -150 -150

Sa avdr -5557 0 -5557 0
Netto 3650 NettTot 1100 850 850

-1100 Foraldr Onskemdl 850
2550 Att dela Saknas nu: 0
850 Per syskon

Nu ser vi att alla syskon kompenseras lika med 850 tkr var men att fordldrarna har valt
att avstd 50 tkr mer av det 6vriga virdet 1 forman for detta. Efter att ha diskuterat detta
sa kommer foréldrarna och syskonen fram till att det 4r denna justerade variant som de
kommer att vélja for att alla inom familjen ska kénna att de &r kompenserade lika och de
kan nu genomfora detta generationsskifte.



RESULTAT

De nedan presenterade resultaten bygger pa de 16sningar som har framkommit i
genomforandet av det fiktiva fall som finns presenterat i arbetet ovan med hjélp av de
modeller for utrdkningar som Knut Walstedt har tagit fram till projektet Foretagaren
Plan B.

Det som har blivit tydligt genom detta arbete dr svarigheten att virdera ett foretag infor
en Overlatelse. Det finns manga variabler som inverkar pé slutresultatet, inte minst den
individen som gor vérderingen. Genom det fiktiva fall som presenterats ovan sa gar det
ocksé att se svarigheterna med att skapa en réttvisa mellan syskon i en
generationsskiftesprocess diar mélet ar att alla ska bli kompenserade till lika hog grad
samtidigt som det dven skapar forutsiattningar for den som tar Gver att driva ett hallbart
foretag.

For att gora denna process har det genom arbetet kommit fram en typ av arbetsgdng som
kan underlétta detta arbete med virdering och generationsskifte.

Det som ér steg ett 4r att familjen maste komma Overens om vem som vill ta 6ver
foretaget och framforallt fastigheten, detta dr det forsta steget mot att borja sitt arbete
med generationsskifte. Vad som dr bra i detta steg dr dven att lyfta fradgan om syskonen
har ndgot intresse i fastigheten dé detta gar att kompensera i senare steg.

Steg tva dr att enas om en modell for att viardera fastigheten. Tidigare 1 arbetet ar det
presenterat ett antal olika modeller for att gora en vérdering av fastigheter och foretag pa
olika sétt. Modellerna har alla olika infallsvinklar och med detta sa varierar ocksé virdet
pa samma fastighet beroende pa vilken modell for vardering som viljs. Att siga om den
ena dr battre dn den andra gér inte utan val av virderingsmodell bor ske utifran familjens
onskemal.

Steg tre dr att efter viarderingen far den 6vertagande parten ridkna pa vad den kan se som
rimligt att betala utifrin sin valda drift, for att forrdnta de 1an som den behover ta pa
fastigheten.

Steg fyra dr att sammanstélla de tvé olika stegen med vérdet som ir valt pa fastigheten
och dvertagarens mojligheter att forridnta ldnen den behdver. Detta innebér att det gér att
borja rdkna pa hur det faktiska generationsskiftet ska se ut. Som det ar uppstillt i det
fallet ovan dr unikt for denna familj och det kan se ut pé flera olika sétt, men s& som det
ar gjort ar ett bra exempel pé hur det kan g4 till for att skapa bra forutsittningar for en
Overtagare samtidigt som syskonen inom familjen kompenserade till lika hog grad.

I det fall som dr presenterat i arbetet gér det att 16sa generationsskiftet med en rimlig
beldning samtidigt som bade fordldrar och syskon kan f4 kompensation for sina delar.
Skulle familjen istéllet besta av ett mindre eller storre antal syskon skulle resultatet bli
annorlunda.

I tabell 16 nedan kan vi se ett exempel dér allting dr lika som i fallet ovan forutom
antalet syskon som bara &r tvé 1 detta fall. Det som &r de stora skillnaderna ar att hir kan
generationsskiftet 16sas med storre vérden till alla parter men med ett mindre nylén av



31

overtagare, istéllet for de 850 tkr som i fallet ovan sé riacker det med 550 tkr for att ge en
likvardig kompensation mellan syskonen.

Tabell 16 Familj med tvé syskon

antal ovr 1
Vart virde A B C
5562 5562
1500 650 850
300 300
1000 700 300
550 550
8912 1350 6412 1150
-1562 -1562
-2500 -2 500
-500 -500
-437 -437
-113  -550 -113
-150 -150
0 -5262 0 -5262 0
0 3650 NettTot 1350 1150 1150
-1350 Foraldr Onskemal 1150
2300 Att dela Saknas nu: 0
1150 Per syskon

I tabell 17 kan vi istdllet se med allt samma forutom antalet syskon som i det hér fallet ér
fyra stycken att det 4ven med ett 1&n pd max 85 % av taxeringsvirdet saknas det 1 detta
fall kapital for overtagaren att kompensera de 6vriga syskonen med. Det som hade varit
en mojlig 16sning 1 detta fall vore att kompensera de olika syskonen med storre
tomtmarker, i detta exempel dr det som tidigare avsatt 300 tkr som ska fordelas pa tre
istéllet for som fallet i tabell 14 och tabell 15 dir det endast 4r tva syskon.

Tabell 17 familj med fyra syskon

antal 6vr 3
Vart virde A B C
5562 5562
1500 650 850
300 100
1000 500 167
882 294
9244 1150 6412 561
-1562 -1562
-2500 -2 500
-500 -500|
-700 -700|
-182 -882 -182
-150 -150|
0 -5594 0 -5594 0
0 3650 NettTot 1150 818 561
-1150 Foéraldr Onskemal 625
2500 Att dela Saknas nu: -64
625 Per syskon
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DISKUSSION

Det som har varit intressant 1 detta arbete har varit att se hur pass manga olika varianter
for att komma fram till ett virde pa ett foretag det finns, men dven att se pa hur pass
mycket viardet kan variera pa en fastighet beroende pa vilken modell for virdering som
viljs, eftersom att det har olika infallsvinklar men &ven hur stor skillnad det kan gdra
beroende pd vem det dr som gor varderingen, om vi tdnker en avkastningsvirdering sa ar
det vildigt stor skillnad for vad det virdet kommer bli beroende pa vad den som gor
varderingen har for planer for sin fortsatta verksamhet. Men dven i en
marknadsvirdering sa spelar personens kunnande in 4ven om en méklare snabbt bygger
upp en erfarenhet kring vad olika fastigheter kan betinga for virde sé finns det dnda
utrymme for den personliga tolkningen dér vilket jag tidigare inte hade insikt 1 hur stor
betydelse detta har.

Det som ocksé har blivit tydligare genom detta arbete dr vikten av att tdnka pé de olika
typer av “extra” skatter som kan uppstd om man inte planerar sitt overlatande, som
tillexempel om man dverstiger 85 % av taxeringsvérdet s utgar det en skatt pa 1,5 % av
taxeringsvirdet. Overskrider virdet for 6verlatelsen taxeringsvirdet s kommer det
istéllet bli en reavinstbeskattning pa skillnaden mellan det tidigare kdpevardet och
forsdljningsviardet, denna beskattning blir ofta en mycket stor summa och kan dé belasta
en Gvertagare negativt.

Det som skulle kunna goras béttre i en liknande studie &r att det vore ett alternativ att
rdkna hela vigen med en modell till for att se hur ett slutgiltigt dgarskifte kan se ut om
det anvinds en annan metod till grund for siffrorna och det &r nagot jag skulle uppmana
den som riknar pa ett generationsskifte att gora for att skaffa sig en bredare bild av hur
ens generationsskifte kan se ut.

Slutsatserna som gér att dra utifran detta arbete ar att det finns en mingd olika variabler
som paverkar slutresultat for hur ett generationsskifte kan losas. Inte minst &r det viktigt
att familjen &r Gverens med vem som ska ta 6ver och vad syskonen kan tdnka sig i
kompensation for att avsta sin del av fastigheten.

Man kan dven se att en losning i for ett generationsskifte dér det inte kommer att utgd en
stimpelskatt eller latent skatteskuld ar att foredra for att darigenom kunna skapa béttre
forutsittningar for den som kommer att ta ver fastigheten att driva ett héllbart foretag.
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BILAGOR

Bilaga 1

Larsson & simer

Fastichetsviirdering
Norrgarden bostille
Fastighet:
Agare: Hans och Stina Karlsson
Metod: Ortsprismetoden a la carte
Underag: Olularbesiktning

Delvirden
Bygznader: Maskinhall med lager fir potatis och andra specialgridor

Verkstad for gardsmaskiner

Familjebostad + Tomt

Summa byggnadsvirden:

Mark:

Akermark

Skogsmark

Summa delvirden

1 870 000 kx

190 000 kr

1 676 000 kr

3 736 000 kr

1 805 000 kr

2 113 000 kr

3 915 000 kr



Bilaga 2

é?ﬁ\ Skatteverket Beslut
Coned Lantbruksenhet 2017

gg: 337 - : Fastighetstaxering

Skatteupptysningen
0771-567 567

e S e e e ]
L
A

Agare
Person-organisationsnummer | Agare den 1 januar til (andef)

nssamciinTTE

VIAST § Y SRV P astares pred 71 pewt (X% 1S 8 ag 201 ARSI wer

vizdee

Taxeringsviirdet géller fran och med den 1 Januari 2017, dvs. Inkomstaret 2017.
Detta &r en underrittelse om Skatteverkets grundlidggande beslut vid allmén fastighetstaxering 2017.

Taxeringsenhet

Fastighetsbeteckning

SR e
© av taxeringsenhet =

120 Lantbruksenhet, bebyggd '

T

gsenhetsnummer | Areal, m? (adress eller &g bendmning)

listiiniemmta 1216600

Kommun

DSOS DRI IAARL

Taxeringsvirde
Taxeringsvérde, -varav delvarden, 1 000-tal kr
1 000-tal kr Jordbruk

4 567 1 094I

tomtmark bostadsbyggnader
155 861

ibyggnader
42 1 134

1 281'

BESLUT
Skatteverket beslutar att sdénka riktvirdet p4d din tomtmark som har

fastighetsrittslig klass 2 eller 3.

LR TR T L I TR R TR

MOTIVERING
Bt riktvirde f£6r din tomtmark i klass 2 eller 3 som Skatteverket har férifyllt i

{ditt férslag eller din fastighetsdeklaration hade blivit f&r hégt beriknat pd grund
av fel i ett av vira dataprogram. Det har vi nu rédttat till,

Rittat riktvirde f8r tomtmark framgir av sammanstéllningen nedan.

En tomtmark som har fastighetsridttslig klass 2 4r en tomt dér brukningscentrum inte
ligger, men som skulle kunna bilda en egen fastighet.

En tomtmark som har fastighetsrittslig klass 3 Ar en tomt dir brukningscentrum inte
ligger, och som inte heller skulle kunna bilda en egan fastighet.

REGLER SOM VI HAR TILLAMPAT
'Reglerna om fastighetsrittsliga férhillanden finns i 12 kap. 3 § respektive 8 kap.

3 & fastighetstaxeringslagen (SFS 1979:1152), i Skatteverkets fdéreskrifter SKVFS
2016:7, 8 § och i Skatteverkets allménna rdd SKV A 2016:15.
|
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