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Summary

Packaging of assets into a company before a sale is an adaptation in relation
to tax legislation. This means that adopted legal documents — in addition to
the result of a sale - also aim at allowing for a tax situation as favourable as
possible. This applies especially to the assignor. The purchaser should on
the other hand pay attention to a number of areas in order to make sure that
the purchase price is not too high for the received asset. Packaging of
properties before a sale is a predicted tax-adapted transaction, which means
that the legislator has foreseen and subsequently approved of the possibility
to use the present fiscal framework for the above-stated purpose. This
follows from SOU 2005:99 “Slutbetankande av 2002 ars
foretagarskatteutredning” and Prop. 2002/03:96 “Skattefri kapitalvinst och
utdelning pd néaringsbetingade andelar”. Packaging became favourable
thanks to existing rules regarding allowed under priced transfers between
companies belonging to the same combined group in connection with the
introduction of Inkomskskattelagens rules on exemption from taxes of
business related shares on the 1% of July 2003. Thereafter the property
market has practically exploded and the profits taken home at the property
market are great. However, it is only now that the phenomenon exists on a
falling market and it may also be interesting to raise the awareness of the
risks transferring and acquiring parties can get into, when risk-taking should
instead pass on to reflection and caution.

Large values are in circulation on the property market and in principle all
major properties are today sold packaged. This also applies to the transfer
before the transformation into tenant-owners™ flats. The tenant-owners
association acquires the property and then disposes of the housing rights to
the tenants. This specificity of packaging involves special consideration;
also for the close companies there is a need to pay attention to specific rules.
Packaging in trading companies is no longer viable since the 1% of January
2009. On the whole, sales of real estate by packaging are an advantageous
business, and this study is meant to provide a description of the
phenomenon as such.



Sammanfattning

Paketering av tillgangar i bolag infor forsaljning &r en skatteanpassad
transaktion. Det vill sdga att de vidtagna rattshandlingarna, utdver att de
avses resultera i en forséljning, ocksa har till syfte att [amna utrymme for en
sa formanlig skattemassig situation som mojligt. Detta géller framfor allt for
overlataren. Forvarvaren bor istallet vara uppmarksam pa ett flertal omraden
sa att kopeskillingen inte blir for hog for den mottagna tillgangen.
Paketering av fastigheter infor forséljning &r en forutsedd skatteanpassad
transaktion, vilket innebar att lagstiftaren forutspatt och tills vidare dven
godkant mojligheten till utnyttjande av det nuvarande skatteréttsliga
regelverket i ovan angivet syfte. Detta féljer av SOU 2005:99
"Slutbetdankande av 2002 ars foretagarskatteutredning” och Prop.
2002/03:96 Skattefri kapitalvinst och utdelning pa naringsbetingade
andelar”. Paketeringen blev gynnsam tack vare redan befintliga regler om
tillaten underprisoverlatelse mellan bolag i samma koncern i och med
ikrafttradandet av  inkomstskattelagens regler om skattefrinet pa
naringsbetingade andelar den 1 juli 2003. Sedan dess har
fastighetsmarknaden i det ndrmaste exploderat och de vinster som tas hem
vid fastighetsforsaljningar ar stora. Det ar dock forst nu fenomenet existerar
pa en sviktande marknad och det kan darfor ocksa vara intressant att
medvetandegora de risker dverlatande och forvarvande parter kan forsatta
sig i nar fartblindheten borde borja dverga i eftertanke och forsiktighet.

Stora vérden ar i omlopp pa fastighetsmarknaden och i princip alla storre
fastigheter avyttras idag paketerade, ocksa vid Gverlatelse infér ombildning
till bostadsratter. Foreningen forvarvar da fastigheten for att sedan avyttra
bostadsréatterna till hyresgasterna. | denna sarart av paketering finns vissa
specialhdnsyn att ta liksom det for famansforetagaren som paketerare finns
sérskilda regler att uppmarksamma. Paketering i handelsbolag ar sedan
arsskiftet 2008/2009 inte langre gangbart. Pa det hela taget ar forsaljning av
fastigheter genom paketering en fordelaktig affar och arbetet ar menat att
utgora en redogorelse for foreteelsen som sadan.



Forord

Tyvérr, skulle man i sammanhanget kunna tycka, ser jag som
fastighetsmaklare pa mitt &mne mer ur praktikerns allméanperspektiv an ur
det rent teoretiska. De fragestdllningar som uppkommer &r de som
intresserar mig sjalv nar jag tanker igenom mojligheten till forpackning av
fastigheter fore forsaljning. Hur skulle jag kunna hjalpa mina kunder? Hur
ser forloppet ut? Vid vilken prisklass borjar det bli intressant? Hur kan jag
vara saker pa att transaktionerna &r lagliga? Ar det praktiskt att paketera
saval i uppgang som i nedgang pd marknaden? Vilka kostnader kan
tillkomma som gor paketeringen mindre formanlig? Forhoppningen ar att
framstallningen och svaren dnda kan vacka lasarens intresse i beskrivningen
av hanteringen av de skatteméssiga konsekvenser en forsaljning av fastighet
i paketerad form ger. Efter att nu avslutat arbetet och insamlat viss kunskap
pa omradet star det klart att fastighetspaketering ar nagot att rekommendera
kunderna. For att sdga som Sid Fernwilter: ”"Fanga dagen”.

Ett stort tack till Mats Tjernberg, en insiktsfull, kunnig och uppmuntrande
handledare. For uppbackning och inspiration vill jag ocksa tacka mina
kollegor pa Bocenter i Malmd AB. Framfor allt ett stort tack till min make
och familj som tillatit alla sena kvallar efter arbetsdagens slut med flitens
lampa tand for att kunna genomfdra denna gedigna utbildning.

Lund augusti 2009
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Den konkreta bakgrunden till detta arbete &r egentligen fragestallningen:
”Hur kan man enklast tjana mest pengar pa handel med fastigheter?”

Nagon, en fysisk person eller i detta sasmmanhang foretradelsevis en juridisk
person, ager en fastighet som avses bli foremal for forsaljning. Overlétaren
ar intresserad av att skattemassigt hamna i en sa férmanlig situation som
mojligt. Eftersom paketering av fastigheter infor forséljning ar en av
lagstiftaren forutsedd skatteanpassad transaktion,® dar vinstbeskattning helt
kan undvikas, ar denna I6sning numera aktuell. S&g att man under en langre
tid haft ett antal storre fastigheter i sitt bestand som har ett forhallandevis
lagt anskaffningsvarde. Om man ser till den utveckling som varit pa
fastighetsmarknaden med i omgangar kraftigt stigande priser under senare
delen av 1900-talet fram till sommaren 2007 har manga bolag snabbt insett
att det &r betydande vinster fastighetsagaren kan gora genom en paketering
infor forséljning. Den skatteméssiga fordel det i huvudsak handlar om ar
alltsa att det avyttrande bolaget helt undgar att betala ndgon vinstskatt pa
fastighetsforsaljningen. Aven om denna modell redan anvands vid flertalet
av dagens avyttringar av storre fastigheter ger féreteelsen om &n inte ett nytt
eller heltackande svar, anda ett for mig acceptabelt alternativ till besvarande
av den inledande fragestallningen.

1.2 Syfte

Syftet med detta arbete &r att beskriva den ofta férekommande foreteelsen
paketering av fastighet. Tyngdpunkten i arbetet ligger i att steg for steg ga
igenom processen for att utreda vilka lagregler som mojliggor foreteelsen
och att klargora vilka skatterattsliga konsekvenser som foljer av densamma.
Detta for att se i vilka l&gen paketering kan vara att féredra och vad man kan
vinna pa den, alternativt vilka kostnader den kan asamka. Att studera graden
av risktagande under processen med forsaljning av en paketerad fastighet,
bade vad géller 6verlatarens och forvarvarens insatser ingar. Arbetet syftar
alltsa till att vara en framstdllning av skatterattsligt accepterade
transaktioner och risktagande vid fastighetsforséljning i paketerad form och
beskriva paketeringsprocessen och de olika skatter som involveras i
overlatelserna.

! Prop. 2002/03:96 5.132-133.



1.3 Metod och material

Nagon litteratur, foérutom ett mindre antal artiklar, som behandlar
foreteelsen paketering av fastighet finns inte. Mycket av den insamlade
kunskapen pa omradet kommer darfor fran offentligt tryck; lagar, forarbeten
och offentliga utredningar. En intervju med praktiker i branschen foérankrar
foreteelsen i verkligheten. Sjalvklart &r praxis ocksa ett viktigt tillskott for
de delmoment av paketeringsprocessen som varit uppe till prévning, liksom
myndighetsinstansers riktlinjer och information.

1.4 Avgransningar

Paketering av fastighet uppmérksammas i detta arbete endast som en
foreteelse inom Sveriges granser. Nagon inblick i hur motsvarande modell
ser ut, eller om den existerar, utomlands ges inte. Endast i mycket liten
utstrackning namns gransoverskridande transaktioner och regler. |1 grunden
far forutsattas att paketeringen endast avser kommersiella fastigheter, dven
om viss jamforelse med forsaljning av privatbostader férekommer. Fokus
ligger alltsd pa bolagssfarens famansagda och publika aktiebolag, med
undantag for ett mycket Kkort avsnitt om den upphorda
handelsbolagsldsningen.

1.5 Disposition

| kapitel 2 ges forst en oOversiktlig beskrivning av forloppet under
paketeringsprocessen, varpa i nasta kapitel foljer en djupare genomgang av
den lagstiftning som mojliggor foreteelsen. | kapitel 3 finns ocksa exempel
pa det motsatta, det vill siga en inblick i den lagstiftning som avskiljer viss
verksamhet fran I6nsam paketering. Kapitel 4 innehaller en belysning av det
viktiga forhallandet att vardeminskningsavdrag inte aterfors till beskattning
vid fastighetspaketering. | kapitel 5 beskrivs de kostnader som ar
forknippade med den lyckosamma paketeringen och i kapitel 6 finns nagra
specialregler for famansforetagaren upptagna samt en kort passus om den
upphdrda handelsbolagslosningen. Det 7:e kapitlet behandlar riskerna pa
omradet, det vill sdga vad Overlatare och forvarvare har att se upp med.
Kapitel 8 avhandlar en specialgren av paketering av fastighet, namligen nar
overlatelsen avser forsaljning till bostadsrattsforening infér ombildning.
Slutligen ges i kapitel 9 en sammankoppling av den inledande
fragestallningen med de resultat som ar presenterade i denna uppsats.



2 Fastighetspaketering

Grundstenarna i lagstiftningen som gjort fastighetspaketering till ett
populart och skatteformanligt satt att avyttra i forsta hand hyresfastigheter ar
tva i inkomstskattelagen (1999:1229) inforda regelverk. Det handlar om
reglerna om i vissa fall tilldtna underprisoverlatelser och de fran och med
den 1 juli 2003 inforda reglerna om skattebefrielse av néringsbetingade
andelar. | kombination med varandra ger reglerna 6verlataren av fastigheten
en mojlighet till avyttring med stora skattemassiga fordelar.

Overlatelse av en paketerad fastighet ar en forutsedd skatteanpassad
transaktion. Med detta avses att den skattskyldige har mojlighet att vid
efterfoljd av lagtext som i forsta hand ar avsedd for andra situationer vélja
en skattemassigt mer formanlig disposition an den mest uppenbara, och att
denna mojlighet &r forankrad i lagstiftarens medvetande. En skatteanpassad
transaktion kan ocksa vara oférutsedd och med det menas sadana
skatteanpassade handlingar som inte fOrutsetts under lagstiftningsarbetet,
men som anda i och for sig inte behdver sta i direkt strid med befintliga
bestammelser.” Enligt forarbetena till infoérandet av skattebefrielse pa
naringsbetingade andelar star klart att inga generella regler for att motverka
forpackning av tillgéngar infors® och fastighetspaketering® namns specifikt.
Alltsa har lagstiftaren bade insett och godkant forfarandet. Med detta sagt
ska forstas att fastighetspaketering ar en forutsedd och tillaten transaktion.

2.1 Fastighetspaketeringens moment |
korthet

Momenten som ska genomgas for att genomféra en skattefri
fastighetsforsaljning ar i forhallande till storleken av de skattemassiga
effekterna som uppnas inte komplicerade. Det forsta som sker ar att ett nytt
aktiebolag startas, enklast med moderbolaget som ensam &gare. Med fordel
kan det nya dotterbolaget ocksa inkdpas av en sa kallad lagerbolagsbildare.
Som enda tillgang inforlivas sedan fastigheten i dotterbolaget. Nar
fastigheten flyttas Over fran moderbolaget till dotterbolaget anvands
fastighetens skatteméssiga varde som forsaljningspris, inte marknadsvardet.
Annorlunda uttryckt betyder det att Overlatelsen anses ske till det
skattemassiga vardet, dven om ersattningen till och med understiger ocksa
detta varde. Ingen beskattning for overlatelsen aktualiseras beroende pa
inkomstskattelagens regler om tillaten underprisoverlatelse. Déaremot
kommer dotterbolaget att tvingas betala stampelskatt for forvarvet. Denna
lagfartskostnad halls dock nere genom underprisoverlatelsen, eftersom

2 Simon Almedal Teresa, Skatteanpassade transaktioner och skattebrott, Nordstedts Juridik,
2005, s. 23

¥ Prop. 2002/03:96 5.132

* Prop. 2002/03:96 5.133



skatten erlaggs med en procentsats pa kopeskillingen. Faller priset minskar
stdmpelskatten. Kostnaden for stimpelskatten kan senare tillsammans med
ovriga kostnader for paketeringen lastas 6ver pa den utomstaende kdparen,
via kdpeskillingen.

Nar val fastigheten ligger paketerad och klar i dotterbolaget ar det allsta
dags att séalja. Den utomstaende forvarvaren intrader har som agare till ett
befintligt aktiebolag, inte pa pappret till en fastighet. For koparen
uppkommer i och med detta den fordelen att lagfart inte maste sokas
eftersom fastighetsagaren saval fore som efter Gverlatelsen ar densamma,
det vill sdga bolaget. Lagfartskostnaden, stdmpelskatt med ett annat ord,
uteblir, och &r kopeskillingen hodg innebédr det betydande vinst for
forvarvaren. Den riktigt stora vinsten med paketeringen &ar dock att
overlataren helt undkommer vinstbeskattning for forséljningen, oavsett hur
stor vinsten faktiskt blir. Detta h&nger samman med de regler i
inkomstskattelagen som ger skattefrihet at forséljning av naringsbetingade
andelar. Eftersom reglerna om skattefrinet pa naringsbetingade andelar
traffar bolagssfaren &r det inte mojligt for en fysisk person med en direktagd
fastighet att genomféra en paketering, utan att forst bolagisera &gandet.

Forvérvaren betalar oftast fastighetens marknadspris for det inkdpta bolaget,
men far i realiteten inte full motprestation for vederlaget. Fastigheten ar
namligen belastad med dels en latent skatteskuld i form av den obeskattade
kapitalvinsten, och dels med icke aterforda vardeminskningsavdrag.
Kdparen Overtar forvarvarens anskaffningsvarde och kommer vid framtida
forséljning att betala en hogre vinstskatt &n vad som varit fallet om
overlatelsen skett genom ett direktforvarv. Dessutom kommer gjorda
vardeminskningsavdrag inte att aterforas till beskattning vid &agarskiftet
eftersom sjalva fastigheten inte anses avyttrad, dven det skjuts sa att sdga pa
koparens framtid. Den fastighet som Overtas kan till och med vara fullt
avskriven, vilket medfor att den nye &garen inte heller kan tillgodogora sig
ytterligare avskrivningar.

Vart att ndmna ar att de civilrattliga regler som kringgardar forséljningen av
en paketerad fastighet ar komplett olika de som galler vid en vanlig
direktforséljning. Istéllet for jordabalkens kdp- och felregler galler kbplagen
och betréffande sjalva kopeavtalet hanvisas till avtalslagen istéllet for till
jordabalken. Det maste poangteras att reglerna ar vitt skilda men att de i
detta arbete inte kommer att granskas narmare.



3 Fastighetspaketeringens
byggstenar

En skattefri fastighetsforséljning kan realiseras med hjélp av tva separata
lagteknikaliteter, tilldten  underprisoverlatelse och skattefrinet pa
néringsbetingade andelar. Nedan lamnas en redogorelse fér uppbyggnaden
och tillampbarheten av dessa tva byggstenar.

3.2 Tillaten underpristverlatelse

Ett av huvudskélen till att paketering av fastigheten vid forsaljning blir
I6nsam for det saljande bolaget ar att underprisoverlatelser inom koncerner i
vissa fall &r tillatna. Nodvandigheten av att underprisoverlatelsen ar tillaten
framkommer nar man studerar tillvagagangssattet for sjalva paketeringen av
fastigheten. Den forsta som sker ar att fastigheten som ska saljas skiljs fran
moderbolagets 6vriga tillgdngar och placeras i ett helagt dotterbolag.
Upplagget ar alltsa redan pa detta forsta stadium beroende av den séa kallat
tillatna underprisoverlatelsen vilket innebar att transaktionen blir skattefri
for koncernen. Varken moder- eller dotterbolag far nagra skattekostnader
utover stampelskatten férknippade med dgarférandringen.

Innebdrden av en tillaten underprisoverlatelse ar helt enkelt den att ingen
uttagsbeskattning blir aktuell. Detta foljer av 23 kap IL som tillsammans
med 53 kap samma lag innehaller de bestammelser som klargor vilka fall av
underprisoverlatelser som ska belastas av uttagsbeskattning, respektive vilka
som ska vara befriade. Aven 53 kapitlet IL om underpris6verlatelse fran
bland annat fysisk person till aktiebolag &r av stort intresse i detta
sammanhang eftersom reglerna i 23 kap om underprisoverlatelser inte ar
tillampliga pa kapitalvinstoeskattad egendom, sasom fastigheter. En
overlatelse till underpris definieras i enlighet med beteckningens betydelse,
namligen den att en Gverlatelse har skett till ett vederlag som ar lagre an det
verkliga vérdet av tillgangen, eller att Overlatelsen sker utan att nagot
vederlag erlaggs éver huvud taget.”

Beskattning av vinster inom foretagssektorn sker som bekant forst vid sjélva
avyttringen av egendomen d&r Overvérdet uppkommit, vilket bendmns
realisationsprincipen. Anledningen till att realisationsprincipen anvéands vid
beskattning av uppkomna 6vervérden &r att det ar det sakraste sattet att
bedéma hur stor vinsten egentligen ar. Att I6pande beskatta uppkomna
vinster skulle medféra en alltfor stor osakerhet kring varderingen av
tillgdngen och darmed av vinsten.® Foérutom beskattning av rena
realisationsvinster férekommer &ven beskattning av overvérden inom

> Prop. 1998/99:15 s. 118 och 23:3 IL
® Prop. 1998/99:15s. 117



foretaget genom uttagsheskattning. P4 samma satt som vid beskattning av
realisationsvinsten forutsatts vid uttagsbeskattning att tillgangen skiljs fran
néringsverksamheten. Naringsidkaren blir skattskyldig for det belopp som
motsvarar det uttagna vardet av tillgangen.

Funktionen av den tillatna underprisoverlatelsen ar helt enkelt ett beviljat
uppskov med vinstbeskattningen. Eftersom det forvarvande foretaget
kommer att f anvanda Overlatarens anskaffningsvarde for tillgangen som
sitt anskaffningsvarde gar statskassan egentligen inte miste om nagon
vinstskatt. Effekten ar bara den att skatten kommer att inflyta vid ett senare
tillfalle, nar forvarvaren i sin tur avyttrar egendomen. Syftet med den tillatna
underprisoverlatelsen ar enligt forarbetena att pa detta satt underlatta for
foretagssektorn genom att medge vissa direkta rante- och likviditetsvinster
for berdrda foretag. Grunden till systemet med tillaten underprisoverlatelse
finns i synen pa bolag inom en koncern. For att uppna neutralitet i
beskattningen véljer lagstiftaren att se dessa bolag som en enhet ur det
skattemassiga perspektivet.

Underprisoverlatelse tillats bland annat for att underlatta omstrukturering
inom koncerner samt for att uppmuntra sddana affarshiandelser som ar
samhallsekonomiskt nyttiga och som kanske inte intraffat om
bestammelserna om uttagsbeskattningen inte haft ndgon undantagsregel.’
Déremot &r reglerna inte avsedda att leda till en otillbérlig skatteférmén.®
For foretag inom aktiebolagssfaren géller reglerna i 23 kapitlet IL dar 23:9
stadgar att nar vél en underprisoverlatelse enligt kapitlet i dvrigt ar faststalld
undanrgjs kravet pa den uttagsbeskattning som annars ar norm enligt 22
kapitlet samma lag. Faststallandet av om en underprisoverlatelse skett gors
genom att kontrollera att villkorsuppfyllanden skett enligt 23:14-29 IL.

Det forsta av villkoren géller de krav som stalls pd Overlatare och
forvéarvare. Eftersom fastighetsforpackandet ska ske inom en grupp av
aktiebolag, dar fran borjan fastigheten ocksa kan &gas av en fysisk person, ar
det intressant att notera att underpriséverlatelse kan vara tillaten bade fran
en fysisk person till ett aktiebolag och fran ett aktiebolag till ett annat
aktiebolag, 23:14 IL.

Det andra av villkoren att uppfylla &r det att forvarvaren omedelbart efter
forvarvet ska vara skattskyldig i Sverige for inkomst av den
naringsverksamhet i vilken tillgangen ingar, och att denna skattskyldighet
inte far vara bortavtalad genom nagot dubbelbeskattningsavtal, 23:16 IL.
Anledningen till detta andra villkor ar en Onskan att uppratthalla den
svenska skattebasen. Eftersom tillgdngen overfors till ny agare utan att
staten erhaller ndgon skatteintakt vill lagstiftaren sékerstélla att tillgangen
inte hamnar hos en dgare som inte vidare beskattas i Sverige under
innehavstiden eller vid en eventuell forsaljning till utomstdende.’
Exempelvis finns det obeskattade reserver bundna till fastigheten i form av

” Wiman Bertil, Beskattning av foretagsgrupper, Nordstedts Juridik AB, 2002, s. 121
® Ibid. s. 128
% Ibid. s. 131
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vardeminskningsavdrag, men aven l6pande inkomster under innehavstiden
saval som vinsten vid avyttring ar handelser som genererar skatter som
anses aven i framtiden bdra tillfalla den svenska staten.

Koncernbidragsvillkoret &r det tredje villkoret som maste uppfyllas for att
underprisoverlatelsen ska betecknas som tillaten. Villkoret har formulerats
for att sakerstalla att koncernbidragsreglerna inte kringgas, vilket annars latt
kan ske om bolag har majlighet att enskilt dverlata enstaka tillgangar till
underpris.’®  Koncernbidragsregeln i 23:17  IL  sager  att
koncernbidragsforutsattningar maste galla for verksamhetsaret for att
underprisoverlatelsen inte ska foranleda uttagsbeskattning, om inte
tillrackligt stor del av naringsverksamheten ar foremal for overlatelsen. Mer
precist betyder det att hela néringsverksamheten, en verksamhetsgren eller
en ideell andel av en verksamhet eller en verksamhetsgren maste Gverlatas
for att underprisoverlatelsen ska anses tillaten for de fall dar
koncernbidragsforutsattningarna inte &r uppfyllda.!’ Det &r inte helt
uppenbart vad som kan anses utgora en verksamhetsgren. Avgjort ar att
verksamhetsgrenen ensam, efter ett avskiljande, maste kunna fungera som
en sjalvstandig rorelse, 2:25 IL. En fastighet kan numera anses utgéra en
verksamhetsgren enligt uttalande av departementschefen nar féregangaren
till senast namnda paragraf infordes, dock maste verksamheten inom
verksamhetsgrenen vara av sadan omfattning att sjalvstandig drift framstar
som andamalsenlig.*?

Det fjarde villkoret &r ett skydd for kapitalvinstbeskattningen av andelar i
famansforetag och finns i 23:18-23 IL. Bestammelserna syftar till att
forhindra ett kringgaende av de sd kallade 3:12-reglerna.’® Vad lagstiftaren
vill forhindra ar att en underprisdverlatelse fran ett foretag med enbart
kvalificerade andelar till ett foretag helt utan kvalificerad andelar blir
tillaten. Blir en sadan underprisoverlatelse tillaten innebar det att
beskattningen for den del av uttaget eller kapitalvinsten som annars skulle
ha beskattats i inkomstslaget tjanst stannar i inkomstslaget
naringsverksamhet med lagre skattesats som foljd. Denna otillborliga
skatteforman ar vad som undviks genom utformningen av reglerna om
kvalificerade andelar i 23 kapitlet IL.

Slutligen stalls som villkor for att underprisoverlatelsen inte ska medféra
uttagsbeskattning att det foretag som tillgangen overfors till inte &r ett
underskottsholag, 23:24-29 IL. Detta kan ses pa med viss modifikation
eftersom det genom 23:29 IL tillats att overlata till underpris om
underskottet & mycket litet och dverlataren i Ovrigt avstar fran att utnyttja
det. Avdragsratten, eller skyldigheten, upphévs i sadant fall. Underskottet
ska ha uppkommit under aret fore overlatelsen och anledningen till att
underskottsbolag réknas ut &r den att obeskattade vardereserver inte fritt ska

19 \Wiman Bertil, Beskattning av foretagsgrupper, Nordstedts Juridik AB, 2002, s. 132
 Mer om koncernbidragsforutsattningarna under 3.2.1.1

12 \Wiman Bertil, Beskattning av foretagsgrupper, Nordstedts Juridik AB, 2002, s. 133
3 Ibid. s. 133-134
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fa foras in i foretag med underskott eftersom staten da kan ga miste om
skatteintakter.

3.2.1 Uttagsbeskattning

Né&r det sker handel mellan bolag med samma é&gare finns for det mesta
ingen anledning att krdva att motparten betalar marknadspris for tillgangen,
i det har fallet fastigheten. Om nu tillgangen Gverlats till ett varde under
marknadens uppkommer en forman, forvarvaren har tagit emot en vara till
underpris. Normalt angrips detta med uttagsbeskattning sa att dverlatelsen
beskattas som om den avyttrats till ett pris motsvarande marknadsvérdet,
detta enligt 22:3 IL, men som ovan beskrivits finns situationer nar
uttagsbeskattning kan underlatas.

3.2.2 Skattemassigt varde

Vad &r da ett skattemassigt varde i sammanhanget kring tillaten
underprisoverlatelse, nar det galler den paketerade fastigheten? Det
skattemassiga véardet definieras i 2:31-32 IL och for néringsfastigheter
galler som for dvriga tillgangar att det belopp som asyftas ar det vérde pa
fastigheten som tas upp och anvands nar naringsverksamhetens resultat ska
berdknas. Dock med tillagget att for naringsfastigheter ska
vardeminskningsavdraget som anvénts vid beskattningen, inte i
rékenskaperna, vara det avdrag som hansyn tas till. Definitionen ovan géller
for det fall naringsfastigheten ar att betrakta som en lagertillgang. Om
naringsfastigheten ar en kapitaltillgdng &r det omkostnadsbeloppet som
rdknas som skattemdassigt resvarde. | avsikt att paketera ar det med
fastigheter som kapitaltillgdng som skattefriheten uppnas.**

For definition av marknadsvarde hanvisas till 61:2 IL. For att fa ett korrekt
faststéllt marknadsvarde, vilket i alla lagen inte ar sarskilt enkelt, ska en
jamforelse goras med priserna for det Ovriga fastighetsbestandet pa orten.
Det pris som betalats for jamforliga objekt i fastighetens naromrade kan
anvandas till hjélp for att faststalla objektets marknadsvarde. UtOver laget ar
det givetvis manga faktorer som paverkar vardet pa en fastighet, till exempel
den rent fysiska karaktaren som storlek och skick. Vilka planbestammelser
for omradet som finns kan spela in, liksom sjélvklart de hyresavtal som
foljer med fastigheten. Utbud och efterfragan styr marknadsvéardet i hog
grad  liksom  omvarldsanknutna  faktorer som  till  exempel
konjunkturutvecklingen vid éverlatelsetidpunkten.™ Vad en kopare vill eller
ar beredd att betala for fastigheten bedomer denne genom att titta pa
fastighetens avkastningsvarde genom att rdkna fram nuvérdet av framtida

1% Se vidare under Byggmastarsmitta, avsnitt 3.3.3

13 |nstitutet for vardering av fastigheter, Fastighetsnomenklatur - fastighetsekonomi
fastighetsratt, 7:e utgavan, rev. juni 1995, AB Svensk Byggtjanst, 1997, s.159
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forvantade avkastning for fastigheten.®® Detta stalls i relation till
marknadsvardet vilket ar det pris koparen i realiteten maste betala for att fa
kopa, och det ar har prisforhandlingen tar sin borjan. 1 en hdgkonjunktur &r
det troligare att séljaren far betalt for marknadsvardet eller mer, i en
lagkonjunktur har koéparen mojlighet att forhandla ner priset. Det
marknadsvérde lagstiftaren bor avse ar definierat enligt Institutet for
vardering av fastigheter och lyder: ”Mest sannolikt pris vid en tankt
overlatelse pa en fri och 6ppen marknad”.

Viktigt for definitionen av skattemassigt varde ar insikten om att foljden av
en forsaljning blir den att Gverlatarens resultat inte paverkas, om tillgangen
avyttras till ett belopp som motsvarar det skattemassiga vardet.'’ |
propositionen till nuvarande inkomstskattelag hénvisas nar det galler
definitionen av skattemadssigt varde till 9 8 i den numera upphévda lagen
(1998:1600) om beskattning av éverlatelser till underpris. Underprislagens
definition utokades till att galla aven for kapitaltillgangar och har fatt
fortsatt giltighet i den idag géllande inkomstskattelagen.

Intresset for innebdrden av skatteméssigt varde uppkommer vid studier av
23:10 IL som ger uttryck for att om tillgangen, i vart fall den paketerade
fastigheten, avsatts till ett pris som understiger det skatteméassiga vardet ska
tillgangen anda anses vara avyttrad till det belopp som &r det framraknade
skatteméssiga restvardet. Som redan n&mnts sker berédkningen av det
skattemassiga vardet pa olika sétt beroende pa om fastigheten anses vara en
lagertillgang eller en kapitaltillgang. Den forra definieras i 17:3 IL som en
tillgang avsedd att omsattas eller forbrukas. Den senare definieras i 25:3 IL.
Kapitaltillgdngar ar saledes inte lagertillgangar, inte heller pagaende
arbeten, kundfordringar och liknande, inventarier eller patent. I denna
uppsats beaktas framover fastigheter som kapitaltillgangar eftersom det ar
dessa som kan paketeras, adven om fastigheter kan upptrdda som
lagertillgangar for det fall d4garens sysselséttning ar handel med fastigheter.

Reglerna for berékningen av fastighetens skattemdssiga vérde som
kapitaltillgang betraktat finns utspritt i ett antal bestammelser i
inkomstskattelagen. FOr det forsta har redan sagts att omkostnadsbeloppet,
berdknat som infor en forséljning av fastigheten, ar det samma som det
skattemassiga vardet for fastigheten. Som huvudregel anges i 22:14 IL att
omkostnadsbeloppet ska vara anskaffningsutgiften i foérening med
forekommande utgifter for forbattringsarbeten utforda pa fastigheten under
innehavstiden. Enligt 2:32 IL undantas fran forbattringsarbete i detta fall
forbattrande reparationer och underhall av vilket foljer att de aterstaende
utgifter som far anvandas i berdakningen av omkostnadsbeloppet &r utgifter
for ny- till- och ombyggnader pa fastigheten. Att fastigheten 6verlats till
skattemassigt varde inom koncernen betyder att den bar med sig en
vardereserv som till sin storlek &r lika med marknadsvardet subtraherat med
det skatteméssiga vérdet. Som anskaffningsutgift géller inkopspriset

16 |nstitutet for vardering av fastigheter, Fastighetsnomenklatur - fastighetsekonomi
fastighetsratt, 7:e utgavan, rev. juni 1995, AB Svensk Byggtjanst, 1997, s.162
7 Prop. 1998/99:15 s. 166
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tillsammans med &vriga kostnader for forvarvet sasom lagfarts- och
pantbrevskostnader.

3.2.2 Koncernbidragsratt

Det finns tva satt pa vilka en underprisoverlatelse i paketeringsfallet kan
vara mojlig. Det ena forutsatter att foretagskonstellationen har ett utseende
som gor koncernbidrag giltiga. Det andra sattet att uppna den tillatna
underprisoverlatelsen pa, for det fall koncernbidragsratt inte skulle
foreligga, ar att overlata en hel naringsverksamhet eller en verksamhetsgren.

3.2.1.1 Overlatelse med koncernbidragsratt

Eftersom en underprisoverlatelse kan ge ungefar samma ekonomiska
resultat for koncernen som ett koncernbidrag finns regleringen i 23:17 IL
som tillater underprisoverlatelse endast i de fall dar koncernbidrag mellan
overlatare och forvarvare ocksa ar mojliga.

I 2:5 IL anges att en svensk koncern ar en grupp av foretag eller andra
naringsidkare som enligt nagon svensk lag bildar en koncern. For att
exempelvis enligt ABL kunna anses inga i en koncern maste vissa villkor i
1:11 ABL uppfyllas. Paragrafen faststaller efter vissa definitioner att moder-
och dotterbolag tillsammans bildar en koncern. FOr att berattigas att lamna
koncernbidrag finns nagot annorlunda definitioner for koncernbegreppet i
35:2 IL. De lagrum i IL som innehaller begreppet koncern omfattar dven
utlandska juridiska personer, néar det handlar enbart om svenska foretag i
konstellation star det uttryckligen svensk koncern i lagtexten.™® Helt klart &r
att en fysisk person inte kan kontrollera fdretagsgruppen om
koncernbegreppet ska uppfyllas, varken skatterattsligt eller bolagsrattsligt.*®

Att notera &r att for att foretagskonstellationen ska rdknas som en koncern
enligt till exempel ABL é&r det sa att moderbolaget maste vara svenskt vilket
understryks i propositionen till &rsredovisningslagen®® som uppstaller
samstammiga regler med ABL om koncernbegreppet. Ar moderbolaget en
utlandsk juridisk person med dotterbolag i Sverige foreligger alltsa inte ett
koncernforhallande enligt ABL. Trots det sagda &r det mojligt for
Europabolag att vara moderbolag till koncernen,?* vilket grundar sig p& Art.
61 i Forordningen om SE-bolag, EG nr 2157/2001, vilket ABL far vika for.
Déremot &r det fullt mojligt att uppfylla koncerndefinitionen enligt svensk
lag om moderbolaget &r svenskt och dotterbolaget utlandskt. Anledningen
till detta &r att merparten av lagreglerna inom koncernregleringen vander sig
mot moderbolaget som forvantas omfattas av aktiebolagslagen, darav maste

'8 Wiman Bertil, Beskattning av féretagsgrupper, Nordstedts Juridik AB, 2002, s. 23

19 sandstrém Torsten, Svensk aktiebolagsratt, preliminar upplaga, Juridiska fakulteten vid
Lunds Universitet, 2004, s. 43

20 Prop. 1995/96:10 Del 11 s. 176 och 288 ff.

2! Sandstrom Torsten, Svensk aktiebolagsrétt, preliminér upplaga, Juridiska fakulteten vid
Lunds Universitet, 2004, s. 41
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moderbolaget vara en svensk juridisk person.?> Nar det galler ratten att
lamna koncernbidrag finns i 35:2a mojligheter for moderbolaget att vara
utlandskt om det ligger inom EES, men fortfarande maste dotterbolaget vara
skattskyldigt i Sverige for den verksamhet koncernbidraget hanfor sig till,
antingen direkt eller genom dubbelbeskattningsavtal.

En forutsattning for att en underprisoverlatelse, av i vart fall en paketerad
fastighet, ska vara tillaten ar att koncernbidrag far lamnas mellan Gverlatare
och forvarvare. Detta utlases ur 23:17 IL som tillater en underprisoverlatelse
av en enstaka tillgang nar koncernbidragsratt foreligger. Reglerna kring
koncernbidrag finns upptagna i 35 kap. IL. Kapitlet galler for helt 6ppna
koncernbidrag® vilket innebar att bidragen ska redovisas oppet i
sjalvdeklarationen 35:3 p. 2 IL. Reglerna om underpriséverlatelse och
koncernbidragsratt ar alltsa tatt ssmmanlankade och maste uppfyllas for att
paketeringen ska fungera.

Ett koncernbidrag ar en mojlighet att éverfora tillgangar mellan foretag
inom koncernen, en transaktion bendmnd bidrag. Bidraget ska vara
avdragsgillt hos givaren och skattepliktigt hos mottagaren, 35:1 IL och
syftar till att vara en for koncernen resultatutjamnande atgard.* Innebérden
ar att skattetrycket inte ska oka for koncernen som helhet utan vara det
samma som om verksamheten skett i ett enda foretag.

Stor frihet finns pa koncernbidragsrattens omrade, exempelvis finns inget
som reglerar hur stort bidraget far vara. Friheten galler dock inte for
agarforhallandena eftersom det i 35:2 IL kravs att moderbolaget ska aga
minst 90 % av andelarna i dotterbolaget. Som tidigare konstaterats kan
moderbolaget vid tillaten underprisoverlatelse vara svenskt eller utlandskt.
Att dotterbolaget ska vara svenskt framgar explicit av senast namnda
lagrum. | paketeringsexemplet ar det alltsd grundldggande att utreda
huruvida koncernbidragsratt foreligger mellan overlatare och forvarvare i
sjalva paketeringsogonblicket for att inte forlora mojligheten att undga
uttagsbeskattning for overlatelsen vilken ju &r dgnad att fungera som en
tillaten underprisoverlatelse. De forutsattningar som i detta fall nogsamt bor
studeras och uppfyllas aterfinns i 35:3 IL, eftersom paketeringen i vart fall
sker fran ett moderbolag till ett dotterbolag. Ut6ver vad som tidigare namnts
galler att inget av bolagen far vara privatbostads- eller investmentforetag
och dotterbolaget maste ha varit helagt under hela beskattningsaret eller
sedan dotterbolaget borjade bedriva néringsverksamhet.

Darutéver maste ocksa kontrolleras att inte koncernbidragssparren blir
tillamplig.? Koncernbidragssparren i 40:18 IL begransar
koncernbidragsratten och hor samman med reglerna om underprisoverlatelse
i 23:27-28 IL. | 23:27 IL star att underprisoverlatelse inte ar tilldten om det
forvarvande foretaget eller det foretag som det forvarvande foretaget kan

22 Prop. 1975/76:103 s. 278
23 Prop. 1999/2000:2 s. 421
24 Prop. 1999/2000:2 s. 159
% Prop. 1999/2000:2 s. 306
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lamna avdragsgilla koncernbidrag till har gatt med underskott aret for
overlatelsen eller aret dessforinnan. Om det Gverlatande bolaget kan lamna
koncernbidrag  till  forvarvaren under  Overlatelsedret ar  dock
underprisoverlatelsen tillaten igen, 23: 28 IL. Som en sista rekyl kan sedan
koncernbidragssparren i 40:18 IL gora underprisoverlatelsen otillaten igen
nar det finns underskott som uppkommit fore det beskattningsar som
sparren intrader. Dessa underskott far inte dras av med hogre belopp &n
beskattningsarets dverskott beraknat utan avdragen for underskotten och de
koncernbidrag som ska tas upp enligt 35 kapitlet IL.

| 35:3 p. 3 IL infordes den 1 januari 2009 en &ndring som klargor det
forhallande att koncernbidrag kan lamnas frdn moderbolag till dotterbolag
fran den dag verksamhet paborjas i det senare av foretagen redan under det
ar det registreras. Enligt tidigare gallande lagstiftning exkluderades ett
sadant bolag fran koncernbidragsratten under det forsta verksamhetsaret.
Regleringen infors for att inte forsvara lopande omstruktureringar inom
koncerner genom att gora det mojligt att 1&mna koncernbidrag dven till
inkopta nybildade bolag.?® Detta &r intressant eftersom det betyder att
fastigheten kan paketeras i det inkdpta lagerbolag som anvénds i processen
redan under det ar det forvarvas av moderbolaget med tillampning av regeln
om koncernbidragsratt.

3.2.1.2 Overlatelse av verksamhet eller
verksamhetsgren

Noga uttryckt i 23:17 IL om villkor for underprisoverlatelse &r att aven nar
en ideell andel av en verksamhet eller verksamhetsgren &verlats &r
underprisoverlatelsen tillaten. For den foretagare som onskar paketera sin
fastighet infor forsaljning racker det att veta att avyttring av en
verksamhetsgren kan utgora tillaten underprisoverlatesle. | 2 st. anges att
underprisoverlatelsen inte &r tillaiten om forsaljningen sker mellan ett
svenskt handelsbolag och ett foretag som ar deldgare i handelsbolaget.
Eftersom handelsbolagslosningen inte langre &r tillganglig spelar det mindre
roll, det viktiga har ar att aktiebolag inkluderas i villkoret. En sadan del av
en rorelse som lampar sig for att avskiljas till en sjalvstandig rorelse
betecknas verksamhetsgren enligt 2:25 IL. En rorelse &r enligt 2:24 1L annan
naringsverksamhet &n innehav av kontanta medel, vardepapper eller
liknande tillgangar. Fastigheter &r alltsa inte intagna i ovanstaende undantag
fran vad som menas med rorelse.

Att en enskild fastighet kan anses utgdra en verksamhetsgren framkommer
dessutom av motiven i férarbetena®” till nuvarande inkomstskattelag.
Regeringen klargor i propositionen att ett &gande och en forvaltning av en
fastighet i vissa fall kan utgora en verksamhetsgren. Kravet ar dock att
verksamheten ar av sddan omfattning att det anses andamalsenigt att bedriva
den sjalvstandigt. Av detta framgar att det kan vara mojligt att genomfora en

%8 Prop. 2008/09:40 s. 22
2 Prop. 1998/99:15 s. 138
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paketering av fastigheten genom tillaten underprisoverlatelse aven i de fall
koncernbidragsrétt inte foreligger.

3.3 Skattefrihet pa naringsbetingade
andelar

Orsaken till ett aktieinnehav kan vara tva. Antingen har innehavet ett rent
kapitalplaceringssyfte eller ocksa &r innehavet naringsbetingat. 1 24:14 IL
aterfinns definitionen av naringsbetingad andel. Onoterade andelar ar alltid
naringsbetingade. FOor att marknadsnoterade andelar ska vara
naringsbetingade uppstalls kravet att de antingen ska motsvara 10 % av
rostetalet eller sa ska innehavet betingas av rorelse som bedrivs av
agarforetaget eller av nagot till dgarforetaget narstaende bolag. For att
upplédgget med paketering av fastigheter ska vara vinstgivande &r det
uppenbart att man maste tillse att andelen ar naringsbetingad for att uppna
skattebefrielse pa vinsten. Att kapitalvinsten inte ska tas upp till beskattning
i sadant fall framgar av 25a:25 st.1 IL. Att paketering ar en forutsedd
skatteanpassad transaktion ar tydligt redogjort for i forarbetet till inforandet
av  reglerna om skattebefrielse p& naringsbetingade andelar.?
Fastighetspaketering har uppméarksammats sarkilt och motverkas medvetet
endast nar paketeraren ar ett famansforetag, och da i samband med att vissa
andra omsténdigheter foreligger.

En konsekvens av att kapitalvinster pa naringsbetingade andelar &ar
skattebefriade vid forsaljning &r att en forlust inte heller &r avdragsgill 25a:5
st.2 IL, vilket lagstiftaren sett till i samklang med reciprocitetsprincipen. Pa
samma satt som tidigare underprisoverlatelser tillatits for att underlatta
foretagskonstellationers affarsverksamhet har skatten pa naringsbetingade
andelar avskaffats for att fa bort en hammande kedjebeskattning inom
koncernverksamheten.?

For att gora neutralitetsprincipen rattvisa galler att inkomster i
aktiebolagssfaren dubbelbeskattas. Forst beskattas sjalva vinsten med den
idag gallande bolagsskatten om 26,3 %, varefter aktiedgarna beskattas for
den utdelning de mottar med 30 % i inkomstslaget kapital, alternativt for
den 16n som &garen tar ut med tillkommande sociala avgifter. Om det sedan
utover detta skulle tillkomma situationer dar inkomsten beskattas ytterligare
en eller flera ganger uppkommer den ovalkomna kedjebeskattningen.
Exempel pa det kan vara att ett dotterforetag i koncernen avyttrar sina
andelar och att det & denna vinst som sedan delas ut till aktiedgarna.
Vinsten ar nu trippelbeskattad. For att mojliggora ett ekonomiskt gynnsamt
néara samarbete foretag emellan arbetar lagstiftaren aktivt, som har, for att
motverka kedjebeskattningen.

28 Prop. 2002/03:96 s. 132-133
2 Prop. 2002/03:96 s. 1
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Utdver ovan namnda syfte vill lagstiftaren dven rada bot pa en snedvriden
internationell beskattning dér innan lagandringarnas genomférande innehav
av aktier flyttas utomlands for en forséljning i ett land dér skattefrihet redan
ar lagstadgad.®® En asymmetri uppkommer dé i form av en inte beskattad
kapitalvinst, eller lagbeskattad utomlands, samtidigt som det inte finns nagra
inskrédnkningar i avdragsratten for kapitalforluster i Sverige. Har handlar det
inte som i fallet med rénteuppldgget om att samma transaktion ger
skatteforlust for staten i tva omgangar, forst i form av inte influten skatt och
sedan som avdragsgill kostnad. Asymmetrin handlar istdllet om tva
transaktioner som inte uppvager varandra. Ett bolag kan gora en forlust som
dras av och minskar skatteunderlaget samtidigt som ett annat bolag saljer
sina vinster utomlands utan att skatta i Sverige. Staten far ingen
kompensation for ratten till kapitalférlustavdraget. For att uppna symmetri
pa det internationella beskattningsomradet tillkom &ven helt nya regler for
utlandska bolag kontrollerade fran Sverige, CFC-lagstiftningen.

3.3.1 Holdingbolag

Ett holdingbolag &r oftast ett moderbolag i en koncern utan egen verksamhet
vars syfte istallet ar att &ga aktier i ett eller flera dotterbolag i samma
koncern, for att i dessa bolag ha vasentligt inflytande 6ver styrning och
forvaltning. Holdingbolagen placeras garna utomlands eftersom avsikten
med dgandestrukturen ar att astadkomma skattemassiga formaner genom att
ha ett visst upplagg for placering av inom koncernen uppkomna vinster.
Anledningen till att holdingbolagsstrukturen &r av intresse har, ar att vinster
efter forsaljningar av fastigheter i paketerad form kan placeras hos
holdingbolaget utomlands genom lan med rantebetalningar mellan bolagen i
koncernen. Forfarandet kallas allmént for ranteupplégget eller réntesnurra
och har orsakat sa mycket skatteforluster att lagstiftaren tvingats strama at
mojligheterna till ranteavdrag for rantor pa dessa lan. Over huvud taget kan
det vara fordelaktigt att ha ett holdingbolag beldget utomlands inom EU
eftersom till exempel bolagsskatten kan vara vasentligt mycket lagre i andra
lander.

SE-bolag &r forkortningen pa europeiska publika aktiebolag - Societas
Europaea. Bestdmmelser om dessa bolag finns i SE-férordningen, eller
Radets forordning (EG) nr 2157/2001 av den 8 oktober 2001 om stadga for
europabolag. Forordningen talar om att ett bolag far bildas inom
gemenskapens territorium i form av ett europeiskt publikt bolag enligt de
villkor som i 6vrigt uppstalls i férordningen, art. 1. Att till exempel tillata
bildande av holdingbolag inom EU for bolag hemmahoérande i olika
medlemsstater & en av malsattningarna i forordningen.® 1 Sverige
kompletterar lag (2004:575) om europabolag samt Forordning om
europabolag, SFS (2004:703) Radets forordning. Lag om europabolag avser
i forsta hand europabolag med sate i Sverige. Av detta far antagandet goras

% prop. 2002/03:96 s. 1
31 Radets forordning (EG) nr 2157/2001 av den 8 oktober 2001 om stadga fér europabolag
sid. 3 p. 10
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att for bildande av europabolag utomlands far regler sokas i det lands
lagstiftning dér europabolaget &r ténkt att ha sitt sate, vilket mycket riktigt
foljer av Radets forordning, art. 15.

3.3.2 CFC-lagstiftningen

Andringen av CFC-reglerna har astadkommits som en f6ljd av de andrade
reglerna i inkomstskattelagen avseende skattefriheten for naringsbetingade
andelar. Syftet &r att hindra en snedvriden skatteplanering som “urholkar
den svenska skattebasen”, vilket sker nar bolag skickar medel till ett foretag
inom koncernen som é&r belaget i ett lagbeskattat land for att sedan lata
vinsten falla ut i det lagbeskattade landet. Lagstiftarens atgard har blivit att
lata inkomsten beskattas med hjalp av samma inkomstskatteregler som om
den utfallit hos ett aktiebolag i Sverige. De svenska delédgarna i den
utlandska juridiska personen i det lagbeskattade landet ar de mot vilka CFC-
reglerna riktar sig, det ar hos dem beskattningen uppkommer. Tidigare
fungerade CFC-reglerna pa sa satt att inkomster i utlandska juridiska
personer beskattades lI6pande for varje inkomstar hos delagarna.

Lagstiftningen har ett upplagg med en huvudregel och atféljande undantag.
Huvudregeln aterfinns i IL 39a:5 dar det anges nar en utlandskt juridisk
person ska anses lagbeskattad. | finansdepartementets direktiv®? framgar att
paragrafen ska utlasas som foljer: Ar skattesatsen under 15 % i utlandet
anses inkomsten vara lagbeskattad och vinsten ska beskattas s& som om den
uppkommit har hemma.®® De 15 % &r uttryck for en jamforlig skattesats
som fortfarande far antas vara densamma, &en om den svenska
bolagsskatten justerats nedat sedan direktivet tillkom. | 7 § samma kapitel
och lag tillkdnnages innebdrden av undantaget, den sa kallade
kompletteringsregeln. | atfoljande bilaga 39a tas saledes upp i en diger lista
samtliga de stater som ar undantagna kraven i CFC-lagstiftningen. Det vill
sdga att inkomsten inte ska anses lagbeskattad trots att skattesatsen i
forevarande stat ar sa lag att den egentligen uppfyller kraven enligt 39a: 5
for att beskattas enligt det svenska regelverket.

En annan uppgift som kéanns relevant for den fastighetspaketerare som &r
intresserad av att skicka sina vinster utomlands ar den att nettoinkomsten
maste vara positiv hos den utlandska juridiska personen for att huvudregeln
ska ha giltighet, 39a:5 st. 2.

3.2.2 Inskrankningar i ranteavdragsratten

Om ett aktiebolag séljer en fastigheten till utomstaende direkt och inte i
paketerad form utloses beskattning i néringsverksamhet. Skattesatsen &r
nyligen sankt till 26,3 % for bolagssektorn.®* Enligt propositionen ar det av

% Dir. 1998:74 Vissa internationella foretagsskattefragor
% Dir. 1998:74 Vissa internationella foretagsskattefragor
% Prop. 2008/09:65 s. 20
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vikt att Sverige fortsatt har en konkurrenskraftig och attraktiv
bolagsbeskattning sa att lokalisering, investering samt skatteredovisning i
framtiden i s& stor utstrackning som mojligt sker i Sverige.* Daremot har
atgarder vidtagits for atstramning av de sa kallade rantesnurror som det inte
har varit ovanligt att till exempel fastighetspaketerande foretag anvént sig
av.

Grunden i upplagget ar att ett svenskt rorelsedrivande bolag dgs via ett
bolag i ett lagbeskattat land. Ett nybildat svenskt holdingbolag képer ut det
rorelsedrivande foretaget fran &garbolaget i det lagbeskattade landet.
Upplagget kraver att holdingbolaget i samband med kopet far en skuld till
bolaget i det lagbeskattade landet. | och med att holdingbolaget inte sjalvt ar
rérelsedrivande eller har nagra andra tillgangar far rantan pa lanet betalas
med hjalp av koncernbidrag fran det svenska rorelsedrivande foretaget till
det svenska holdingbolaget. Nar réanteinbetalningen tas emot av bolaget i det
lagbeskattade landet ar den skattefri medan samma belopp - koncernbidraget
- kan dras av mot det rorelsedrivande bolagets vinst i Sverige. Pa det séttet
minskas skatten i koncernen med ofta mycket hoga belopp.

Anledningen till regeringens aktivitet i frdgan ar en hemstallan (dnr. Fi
2008/4093) fran Skatteverket som inte lyckats angripa upplagget genom
praxis®® med stod i Skatteflyktslagen (1995:575) utan istéllet efterfragar en
lagandring. Hemstéllan inldmnades till Finansdepartementet den 23 juni
2008. Redan da hade staten gatt miste om skatteintakter berdknade till
storleksordningen 7 miljarder &rligen.” Det Skatteverket angriper i sin
hemstallan &r konceptet med avdragsgill inte beskattad rénta i kombination
med en rantebédrande skuld som uppkommer koncerninternt plus att séljaren
inte beskattas for ndgon forsaljningsvinst.*® Kritiken mot hemstallan blev
hard bland annat med hansyn till att affarsmassigt motiverad verksamhet
riskerade negativ paverkan varpa Skatteverket senare under hosten 2008
aterkom med modifieringar i sitt forslag.

Forutom skattefria forsaljningar ar dels huvudregeln om obegransad
avdragsratt for ranta i naringsverksamhet, 16:1 IL, samt dels det 6kade
intresset att underlatta for nyetablering utomlands av stor betydelse for
forekomsten av ranteuppléagget. Mdjligheten att obegransat starta nya bolag
inom koncernen mellan vilka man i varierande form kan skicka medel, som
koncernbidrag, tillskott, lan m.m. samt de befintliga skatteparadisen ar
ocksé viktiga forutsattningar.®® Den av forutsattningarna Skatteverket valt
att hemstalla om forandring av och av regeringen fatt gehor for, ar det fria
rénteavdraget.

% Prop. 2008/09:65 s. 1

% RA 2007 ref. 84 och 85, Industrivardendomarna

3" Finansdepartementet, Promemoria, Ranteavdragsbegréansningar i syfte att forhindra vissa
fall av skatteplanering inom en intressegemenskap, 2008-08-25, s. 6

% Ibid.s. 9

¥ Ibid.s. 9
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Andringar i inkomstskattelagen har genomforts med ikrafttradande fran och
med 1 januari 2009. Andringarna avser transaktioner genomférda fran och
med 31 december 2008 och &r endast ténkta att traffa bolag i just
intressegemenskap. For att inte omotiverat forsvara for affarsverksamheten i
landet har vikt lagts vid att inte neka avdrag for rantor dar transaktionerna ar
affarsmassigt motiverade.”® Det &r bara nar syftet uteslutande ar att minska
koncernens sammanlagda beskattning som de nya reglerna ska trada in och
de ar menade att reglera de tankbara kringgaendesituationer som kan
uppkomma. For det forsta ska avdrag nekas for rénteutgifter som é&r
hanforliga till 1an tagna inom intressegemenskapen i samband med forvarv
av delagar- eller fordringsratt inom samma intressegemenskap. FoOr det
andra ska inte ranteavdrag tillatas nar lanet/skulden mdjliggjort utdelning
inom intressegemenskapen eller for det tredje om lanet/skulden medverkat
till ett kapitaltillskott som anvénts till interna forvarv som i sig begransat
avdragsratten. Till sist begransas &ven avdragsratten vid externa lan,
exempelvis banklan, om intressegemenskapen har nagon fordran pa banken,
eller om ett internt 1an ersatter ett extern lan om ranteutgifterna inte hade fatt
dras av om det istallet rort sig om ett internt 1&n.** Lagstiftningen &terfinns i
kapitel 24 IL.

3.3.3 Byggmastarsmitta

For att paketeringen ska fungera krdvs som ovan namnts att fastigheten &r
att betrakta som en kapitaltillgang. En fastighet som tillgdng hos en
naringsidkare som handlar med fastigheter betraktas som en lagertillgang.
Kapitel 27 IL uppstaller definitioner géllande fastigheter som lagertillgang.
Aktier i rorelse som bedriver handel med fastigheter ar inte pa samma séatt
som naringsbetingade andelar skattebefriade. Detta beror pa det férhallande
att andelen for att uppfattas som néringsbetingad per definition inte kan vara
en lagertillgang. Andelen maste vara en kapitaltillgang, 24:14 1 st. IL. Det
ar lagstiftarens avsikt att fastigheter som lagertillgang inte ska ga att
paketera.*

Att fastigheter kan betraktas som lagertillgangar kan alltsa bli ett problem
for den fysiska eller juridiska person som handlar med fastigheter och som
infor forsaljning till utomstaende vill paketera sin fastighet. Inneborden av
fastighetens kvalificering som lagertillgdng gor att paketeringen blir
verkningslos i fasen forsaljning till utomstdende. Den skattebefrielse som
efterstravas vid forsaljningen av dotterbolaget uppnas inte eftersom effekten
av skattebefrielse galler enbart fastigheter som kapitaltillgang. Men
problemet har en I6sning.

Vilka forutsattningar bestammer da att en fastighet ar att beteckna som
lagertillgang, eller med en annan bendmning omsattningstillgang? Svaret
finns att tillga i 27 kapitlet IL. Alla transaktioner inom yrkesméssig handel

“ Prop. 2008/09:65 s. 1
! Prop. 2008/09:65 s. 6
%2 Prop. 2002/03:96 s. 133
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med fastigheter och inom byggnadsrorelse beskattas i1 inkomstslaget
naringsverksamhet, bade avseende fysiska och juridiska personer.*®
Fastigheter som hanfors till andra typer av verksamheter betraktas som
anlaggningstillgangar och beskattas vid forséljning i inkomstlaget kapital.
Vid forsédljning av en fastighet fran en firma som bedriver yrkesmassig
handel med fastigheter beskattas alltsd den vinst som uppkommer i
inkomstslaget naringsverksamhet. Kapitel 27 IL definierar inte
byggnadsrorelse och handel med fastigheter utan de allménna
rorelsekriterierna om forvarvsverksamhet som bedrivs yrkesmassigt och
sjalvstandigt i 13:1 IL far vara vagledande.*

Yrkesmassig fastighetshandel kan delas in i tre kategorier.®
Byggnadsrorelse dr bendmningen pa den verksamhet som handlar om
uppforande och reparation av fastigheter for forsaljning. Utan att nagra
forbattrande insatser gjorts pa fastigheterna hamnar verksamheten i kategori
nummer tvd, handel med fastigheter. Den tredje formen av
naringsverksamhet inom yrkesmassig fastighetshandel ar tomtrorelse.

En fastighet kan i olika situationer riskera att bli utsatt for
byggmastarsmitta. Om en person som redan bedriver byggnadsrorelse eller
handel med fastigheter pa annat satt an benefikt tillskansar sig en ytterligare
fastighet kommer denna enligt 27:4 IL att betraktas som lagertillgang.
Enligt samma lagrum blir fastigheten en lagertillgang hos forvarvaren ocksa
om forvarvet sker av maken/makan till den som bedriver yrkesmassig
fastighetshandel. Foljden ar alltsa den att andelar i fastighetsférvaltande
foretag dar fastigheterna ar lagertillgangar inte innesluts av reglerna for
kapitalvinstskattebefrielse. Beskattningen av vinsten fran
fastighetsforsaljningen sker istallet i naringsverksamhet. Vissa undantag for
kategoriseringen finns i paféljande paragraf 27:5 IL. Om forvarvet saknar
uppenbart samband med den av forvérvaren bedrivna byggnadsrérelsen eller
om fastigheten uppenbart forvarvats som anlaggningstillgang i annan
naringsverksamhet &n fastighetsforvaltningen ar fastigheten inte att betrakta
som lagertillgang. En privatbostad kan heller aldrig bli lagertillgang, 27:4 st.
3IL.

Det som ar av avgorande betydelse i paketeringsfallet &r att &ven andelar i
fastighetsforvaltande foretag kan anses som lagertillgangar. Detta ar fallet
om fastigheterna agda av foretaget vid direktdgande av fysisk person hade
varit skatterattsligt definierade som lagertillgangar. For det fallet blir dven
andelen definierad som lagertillgdng, 27:6 IL. Andelen kvalificerar sig som
lagertillgang under forutsattning att foretaget ar ett famansforetag,
handelsbolag eller for det fall det rader intressegemenskap mellan
innehavaren och det fastighetsforvaltande foretaget.

*3 Tjernberg, Beskattning av fmansforetag, 6:e uppl., Thomson Fakta, 2005, s. 163

* Tjernberg, Beskattning av fmansforetag, 6:e uppl., Thomson Fakta, 2005, s. 163

** Lodin Sven-Olof m.fl., Inkomstskatt — en laro- och handbok i skattertt del 1 och 2, 9:e
uppl., Studentlitteratur, 2003, s. 316
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Ett fastighetsforvaltande foretag har som huvudsaklig verksamhet att dga
och forvalta fastigheter. Agandet ska har vara ett direktdagande for att
medfora smitta enligt 27 kapitlet I1L.*® Av detta foljer att andelarna i ett
holdingbolag som dger aktierna i det fastighetsforvaltande bolaget inte kan
vara lagertillgangar, det forekommer inget direktagande av nagon fastighet i
det fallet. Holdingbolaget bor i denna egenskap inte ha nagon egen
verksamhet, varken byggnadsrorelse eller annan, for att inte smitta sjélv.
Med ett sedvanligt paketeringsupplagg spelar det alltsa for det dverlatande
bolaget ingen roll om fastigheten som ska séljas ar naringssmittad eller inte.
Den byggmaéstarsmittade fastigheten kan paketeras som vanligt genom en
underprisoverlatelse fran holdingbolaget in i dotterbolaget och sedan
skattefritt saljas vidare till den slutlige forvarvaren.

| ett inte dverklagat forhandsbesked fran Skatterattsnamnden®” meddelat den
siste januari 2008 betraffande underprisoverlatelse av fastighet infor
externavyttring avser ett byggnadsrorelsebolag att avyttra en av sina
fastigheter. Bolaget som driver byggnadsrorelse ar ett av moderbolaget
helagt dotterbolag. Upplagget gar ut pa att paketera fastigheten i ett av
moderbolaget nyférvarvat aktiebolag for att sedan till utomstaende 6verlata
genom forsaljning samtliga aktier med fastigheten som enda tillgang.
Fragestallningarna behandlade i férhandsbeskedet ar om fastigheten utgor
lagertillgdng, om fastigheten kan anses vara en verksamhetsgren och
slutligen om aktieforséljningen nar det nybildade bolaget saljs ar skattefri.

Skatterattsnamnden gor den bedémningen att fastigheten utgor lagertillgang
eftersom dotterbolaget vid tiden for inkdpet av fastigheten bedrev
byggnadsrorelse, 27:4 st. 1 IL. Efter forvarvet har fastigheten under arens
lopp atnjutit forbattringar i form av byggnadsarbeten som dotterbolaget
utfort. Pa grund av detta kan fastighetsforvarvet uppenbart inte anses sakna
samband med det dgande bolagets byggnadsrorelse, och ar foljaktligen en
lagertillgang hos dotterbolaget, 27:5 p. 2 IL. Skatterattsnamnden anser
vidare att fastigheten &r en verksamhetsgren eftersom den genom sin
anvandning far anses bilda en &ndamalsenlig och sjalvstandig
forvaltningsenhet. Harmed ar en underprisoverlatelse tillaten, 23:17 IL.
Angaende sista fragan, om moderbolagets aktieavyttring i det nyforvarvade
bolaget med den paketerade fastigheten &r skattefri, séger
skatterattsnamnden  att  akterna  utgor  kapitaltillgdngar  eftersom
moderbolaget inte bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter.
Att aktierna ar kapitaltillgangar gér dem naringsbetingade, 24:14 IL, och
skattebefriade, 25 a:5 IL.

Samstammighet mellan bedémningen i ovan beskrivna beslut foreligger
med ett annat av Skatterattsn&mndens férhandsbesked meddelat den 28 juni
2008 dar den fastighet som forvarvas av ett bolag som bedriver
byggnadsrorelse inte anses vara lagertillgang i rorelsen. Beskedet grundas
pa att fastigheten under hela innehavstiden anvants for eget boende samt

*® Se exempelvis RA 2000 not 24
47 Skatteverket, Férhandsbesked, Dnr 140/07, meddelat 2008-01-31
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som jordbruksfastighet av bolagets dgare, och att inga kostnader for
underhall eller reparationer pa fastigheten belastat bolaget. Darfor kan inte
nagot uppenbart samband mellan fastigheten och den bedrivna
byggnadsrorelsen faststéllas och fastigheten ar inte lagertillgang.
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4 Vardeminskningsavdrag

For att fa en 6verblick 6ver vilka skattemassiga besparingar som kan goras
for séljaren av den paketerade fastigheten foljer en kort presentation av
beskattningsreglerna for den direktoverlatna fastigheten. Detta for att ge en
grund till forstaelsen for vardeminskningsavdragens betydelse i
paketeringssammanhanget.

4.1 Vinstberakning

Naringsfastighet &r den fastighet som per definition inte &r en
privatbostadsfastighet enligt 2:14 IL. En fastighet dgd av ett aktiebolag &r
dock alltid en néringsfastighet, privatbostadsfastigheter kan inte inga i
naringsverksamhet, 13:1 st. 2 IL. Detta forhallande innebér ocksd nagot
justerade regler for berédkningen av den beskattningsbara vinsten vid en
overlatelse i naringsidkarfallet, jamfort med berdakningen av vinsten for en
privatbostadsfastighet. Dock aterfinns reglerna for vinstberakningen
avseende bada kategorierna i kapitel 44 och 45 IL. Forsaljningsvinsten nar
det galler né&ringsfastigheten tas emellertid alltid upp till beskattning i
inkomstslaget naringsverksamhet med skattesatsen 26,3 % av 90 % av
vinsten, 45:33 IL, till skillnad fran de 22 % som blir den totala effekten av
en beskattning i kapital.

Rent faktiskt &r det sa att koparen till en paketerad fastighet dvertar en latent
skatteskuld, namligen den som uppkommer for att forsaljningen inte
kapitalvinstbeskattas. Detta forhallande har betydelse for Gverlatarens och
forvarvarens skattemassiga situation och darmed for kdparens krav pa
kopeskillingen.*® Koparens krav pd rabatterad kopeskilling kan alltsa
komma av den latenta skatteskuld som foljer fastigheten och som kommer
att utldésas den dag koparen valjer att i sin tur salja fastigheten genom en
direktforsaljning. Som ofta vid overlatelse av egendom med stora varden
bor priset bli féremal for forhandling. Att notera &r &ven att gjorda
vardeminskningsavdrag  ska  aterféras  till  beskattning vid en
direktoverlatelse som skattas i naringsverksamhet.

4.2 Vardeminskningsavdragens betydelse

Uppmarksammas i sammanhanget maste de vardeminskningsavdrag som ar
gjorda under ursprungségarens, i det har fallet moderbolagets, innehavstid.
Att det ar av vasentlig vikt att ha dessa vardeminskningsavdrag i atanke vid
paketeringen foljer av att de vid en direktforsaljning ska aterforas till
beskattning. Vid en paketering féljer de bara med, helt orérda. Anledningen

*8 Henriksson Bengt, Fastigheter — ett omdebatterat skatteomrade, Fastighetsnytt nr. 3,
2007, s. 53
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till att vardeminskningsavdragen inte aterfors till beskattning vid
underprisoverlatelsen &r att kontinuitetsprincipen ska foljas.*® Férvarvaren
forsatts i samma skattemassiga situation som 6verlataren. Anledningen till
att vardeminskningsavdragen inte aterfors till beskattning nar den
utomstaende koparen trader in ar att det bolag som avyttras inte ar en
fastighet pa pappret.

Reglerna om att gjorda vardeminskningsavdrag ska aterforas till beskattning
nar naringsfastigheten avyttras genom direktforsaljning finns i 26:1 IL.
Ocksa nar fastighetens lagenheter ska ombildas till bostadsratter, det vill
sdga nar det sker ett karaktarsbyte, ska vardeminskningsbidragen aterforas.
26 kapitlet IL bor alltsa ocksa uppmarksammas vid forpackning av en storre
flerfamiljsfastighet infor utforsaljningen fran bostadsrattsforeningen till de
blivande medlemmarna. Det ar bara naringsfastigheter som kan bli foremal
for avskrivning, for privatbostadsfastigheter medges aldrig avdrag under
innehavstiden. Kostnader for forbattringar pa privatbostadsfastigheten far
dock dras av vid vinstberdkningen efter en forséljning.

Vardeminskningsavdrag som gors under innehavstiden ska representera den
forslitning av byggnader och markanldggningar sammanhdrande med
fastigheten som sker naturligt och genom anvéndning av egendomen. De
avdrag som gors ar inte enbart beroende av fastighetens fysiska skick och
tekniska kvalitet utan kan ocksa innefatta bedémningen av hur méjligheten
till ekonomiskt nyttjande ser ut. Det som kan paverka byggnadens
ekonomiska livslangd &r en forvantan om att byggnadens anvandning ska
komma att paverkas eller forandras av kommande rationaliseringar, teknisk
utveckling, omlaggning av verksamheten eller dvrigt andrade forhallanden i
liknande stil.*® Antagandet &r att fastigheten anvands i ett ekonomiskt
vinningssyfte och vardeminskningsavdragen motsvarar den arliga kostnaden
for fastighetens anvéndande, i detta syfte. Mer konkret uttryckt skall avdrag
goras i inkomstslaget naringsverksamhet for de utgifter som férekommit
under aret for att férvarva och bibehalla inkomster i verksamheten, 16:1 IL.
Till denna kategori hor vdrdeminskning av byggnad som anvands i
naringsidkarens verksamhet.! Fastighetens ekonomiska forvantade och
berdknade varaktighet ar det som avgor hur lang tid som den ekonomiska
livslangden faststélls till och ar vad som blir den tidsram inom vilken
vardeminskningsavdragen arligen med en faststalld procentsats ska fordelas.
Vardeminskningsavdragen beraknas pa hela anskaffningskostnaden och &r
en arlig avskrivning av vardet vid inkopstillfallet alternativt vid tiden for
fardigstallandet. Nér byggnaden &r forvéarvad tillsammans med marken den
ligger pa raknas anskaffningsvardet fram genom att multiplicera hela
kopeskillingen med byggnadens andel av fastighetens totala faststéllda

* Lodin Sven-Olof m.fl., Inkomstskatt — en laro- och handbok i skatterétt del 1 och 2, 9:e
uppl., Studentlitteratur, 2003, s. 439

%0 Skatteverkets allmanna rdd, Riksskatteverkets allménna r&d om procentsatser for
vardeminskningsavdrag for byggnader i néaringsverksamhet, Dnr/malnr/Iépnr: SKV A
2005:5,s. 1

1 Skatteverkets meddelanden, Skatteverkets information om berdkning av
vardeminskningsavdrag pa byggnader i naringsverksamhet, Dnr/malnr/lépnr: SKV M
2005:5,s. 1
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taxeringsvarde.> Trots att bade byggnad och markanlaggning kan vara helt
avskrivna, det vill sdga inte langre har ndgot varde pa tillgangssidan, kan de
bada fysiskt vara och fungera i manga ar till. Situationen ar ofta till och med
den att de fortfarande &r i sd god kondition att det ar vinstgivande att sélja
fastigheten. VVardeminskningsavdragen behdver ju inte ha sin motsvarighet i
eftersatt underhall.

Vardeminskningsavdraget kan ses som en skattekredit som vid forsaljning
av fastigheten &tertas genom aterféring vid reavinstbeskattningen.>
Reglerna om vérdeminskningsavdrag omfattar fastigheter bade som
anlaggningstillgdng och som omséttningstillgdng.>  Fastigheter som
anlaggningstillgang anvands for uthyrningsandamal eller exempelvis for att
rymma tillverkning. En fastighet som omsattningstillgang, i enlighet med
beteckningen, ar tankt att omséattas nar dgaren producerar fastigheter for
forséljning. Eftersom det kan ga viss tid mellan tillverkning och forséljning
finns fog for mojligheten att géra vardeminskningsavdrag aven i det senare
fallet. Avdrag for byggnad och markanlaggning berdknas med utgangspunkt
i reglerna i 19 och 20 kapitlet IL, for mark gors inga avskrivningar eftersom
ingen vardeminskning hér anses kunna uppkomma. Vardeminskningsavdrag
gors aven for byggnadsinventarier och markinventarier.
Vardeminskningsavdrag for byggnad gors efter uppréttad avskrivningsplan
och berdknas pa utgiften for anskaffningen vid tidpunkten for forvarvet,
alternativt fardigstallandet. For forbattring géller berakningen fran och med
fardigstallandet, 19:5 IL. Hela vérdet far dras av omedelbart om byggnaden
endast berdknas kunna anvandas ett fatal ar, 19:6 IL.

| Skatteverkets allmanna rad finns upptaget procentsatser for avskrivning av
byggnader i naringsverksamhet, exempelvis ska vardet pa en
smahusfastighet minskas med 2 % arligen medan en hyresfastighet ska
avskrivas med 3 %. Foljs raden kan &garen rakna med att avdragen medges,
de upptagna procentsatserna ar normalvérden. Procentsatsen kan under vissa
omstandigheter som paverkar livslangden, exempelvis att verksamheten
Klart kan uppskattas vara avslutad inom en viss kortare tid &n den tid
tabellen utgar ifran, fa vara hogre.

| paketeringsfallet kan det ha betydelse hur avskrivningsplanen ser ut och
hur langt man kommit i denna vid tiden for éverlatelsen. Ju storre del av
fastigheten som &r avskriven vid Gverlatelsen fran dotterbolaget till den
utomstaende kdparen desto mer obeskattade tillgangar finns i bolaget som
vid nasta direktforsaljning av fastigheten ska aterforas till beskattning. Vid
koparens bedémning av vad fastigheten i realiteten &r vard borde intresset
utover for sjalva  marknadsvardet ocksd riktas mot  vilka

%2 Skatteverkets meddelanden, Skatteverkets information om berdkning av
vardeminskningsavdrag pa byggnader i naringsverksamhet, Dnr/malnr/Iépnr: SKV M
2005:5, s. 2

58 Rydin Urban, Inkomst av ndringsfastighet i enskild naringsverksamhet - Arbetsinkomst
eller kapitalinkomst?, Juristforlaget i Lund, 2003,s. 345

> Lodin Sven-Olof m.fl., Inkomstskatt — en laro- och handbok i skatteratt del 1 och 2, 9:e
uppl., Studentlitteratur, 2003, s. 291
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vardeminskningsavdrag som gjorts. Har avskrivningen skett for langsamt
eller med for liten procentsats i forhallande till hur lang livslangd
fastigheten egentligen har, &r tillgangarna i bolaget som innehaller
fastigheten Gverskattade. Det innebér att de redovisade tillgdngarna i det
séljande bolagets balansrakning &r dvervarderade. Bland annat skulle dven
for kontroll av aterstaende livslangd, vid sidan av kontrollen av fastighetens
fysiska skick, koparens besiktning pa plats kunna rekommenderas innan
avtal om kdp undertecknas.

Samma skattemassiga kontinuitet som vid exempelvis arv och gava av
fastigheten géller for forvarvaren i paketeringsfallet som sétts i samma
skattemassiga situation som Overlataren. Att kanske inte kunna gora
vardeminskningsavdrag i nagon storre utstrackning ar till nackdel for den
utomstaende kdparens samlade beskattningsbérda. Féljden blir att den nye
agaren till den paketerade fastigheten beskattas tyngre for arets inkomster an
vad som varit fallet om kopet skett via en direktoverlatelse. Aven i
forarbetena  har  koOparens  begréansade  mojlighet  att  gora
vardeminskningsavdrag uppmaéarksammats. Reflektionen gérs i samband
med erkannandet av den tillatande attityden till de paketeringsupplagg som
forvantas i samband med att reglerna om skattefrihet pa naringsbetingade
andelar infors.>

> Prop. 2002/03:96 s. 133
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5 Kostnader forknippade med
overlatelsen

Aven om paketeringsuppldgget ger det séljande bolaget en mycket stor
skatteforman genom skattebefrielsen pa kapitalvinsten uppkommer en del
kostnader for genomfdrandet av forsaljningen. Det handlar om kostnader for
ett eventuellt inkbp av lagerbolaget som fastigheten paketeras i samt
aktiekapitalet for detsamma, stampelskatten for underprisoverlatelsen som
trotsar transportkdpsreglerna samt fordelning av vissa kostnader som
fastighetsavgift.

5.1 Ink6p av lagerbolag

Om nu avsikten med att paketera en fastighet infor forsaljning ar att uppfylla
en 6nskan om att i slutdndan ha gjort en sa stor ekonomisk fortjanst som
mojligt, finns vissa kostnader att ta hansyn till. Med detta avses bland annat
kostnaderna for att starta eller kopa aktiebolag, om man inte redan ar agare
till desamma, utgifter som givetvis inte uppkommer vid en normal och
direkt fastighetsoverlatelse.

Vid narmare betraktande framkommer att dessa kostnader kan hallas mycket
laga. Det enklaste, om inget befintligt dotterbolag inom koncernen finns
tillgangligt att anvanda vid paketeringen, ar att helt enkelt kopa ett nybildat
lagerbolag. Detta lagerbolag kommer sedan att motsvara det dotterbolag
som fastigheten som enda tillgang forpackas i. Ett lagerbolag kan definieras
som ett fardigbildat och registrerat aktiebolag utan pagdende verksamhet
som finns till salu hos ett ombud, en lagerbolagsbildare. Det finns foretag
med affarsidén att tillhandahalla fardigbildade lagerbolag till en Iag kostnad.
Utbudet av bolag annonseras bade pa Internet och i dagspressen. Internet,
till exempel, &r fullt av annonser fran lagerbolagsbildare som erbjuder olika
typer av bolag till forsaljning, inklusive ekonomiska féreningar och till och
med férdigbildade bostadsréattsforeningar.

Att kopa ett lagerbolag &r ett snabbt och effektivt satt att komma igang med
paketeringen. Malséttningen enligt lagerbolagsbildaren ar att koparen ska
kunna komma igang med verksamheten i bolaget redan samma dag som
bestallningen skickas in.*® Verksamheten i lagerbolagen kan sjalvklart
andras av den nye d&dgaren efter behov. FOr nédrvarande behéver inte
kostnaden for anskaffningen av lagerbolaget 6verstiga 6 — 7 000 kronor,
vilket i sammanhanget &r ett forsvinnande litet belopp. Utdver detta
tillkommer sjalvklart aktiekapitalet pa 100 000 kronor, vilket &r det
minibelopp som krévs for att driva ett ickepublikt aktiebolag. FOr den
saljande koncernen finns sedan mojligheten att lampa Gver kostnaden pa

% http://www.formabolag.se/lagerbolag.html, 2009-04-23 kl. 14:33
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koparen av den paketerade fastigheten. Koparen kan fa betala aktiekapitalet
genom att de 100 000 kronorna inkluderas i den totala kopeskillingen.
Koparen kan sedan i sin tur, nar fastigheten val ar skild fran lagerbolaget,
salja bolaget vidare till utomstaende.

Fordelen med att kopa ett lagerbolag ar den att ett gammal befintligt bolag
kan behova rensas. Det kan ligga saker och skrépa i bolaget som inte vid en
forsta anblick upptacks, vilket kan valla bekymmer under
paketeringsforsaljningen. Vid kop av lagerbolag erhalls ett bolag som aldrig
tidigare bedrivit nagon verksamhet, vilket i sig ar en garanti for att bolaget
ar tomt.

Det kan vara idé att undersoka lagerbolaget som &r foremal for inkdp,
eftersom forutsattningen for att paketeringen ska vara intressant bor vara att
allt sker lagenligt. Ekobrottsmyndigheten har i sammanhanget nagra
synpunkter p& kop av lagerbolag.”” Uppsikt ska enligt myndigheten héllas
over att bolaget verkligen innehaller ett aktiekapital om 100 000 kronor, att
detta aktiekapital finns kvar vid koptillfallet samt att bolaget har en
auktoriserad eller godkand revisor. Infor kop av lagerbolag rekommenderas
en kontroll av bolagets banktillgodohavanden eller av intyget som bestyrker
vardet av apportegendomen som kan ersétta det rent monetéra aktiekapitalet.
En apportegendom &r den tillgang bolagsbildaren har tillfort bolaget istéllet
for att ha aktiekapitalet i reda pengar. Apportegendom kan vara en bil, ett
vardepapper eller till exempel en rérelse. Det viktiga ar att egendomen ar till
nytta for aktiebolaget och att vérdet motsvarar minst 100 000 kronor.
Koparen av lagerbolaget uppmanas ocksa att kontrollera att de handlingar
som &r upprattade fore kopet ar riktiga.

5.2 Stampelskatt

Vid overlatelsen av fastigheten i det forsta steget av paketeringsaffaren ska
lagfart sokas av dotterbolaget pa upprattat kopeavtal/brev. Forvéarvaren av
en fastighet &r skyldig att soka lagfart 20:1 JB, bland annat av det skélet att
det anses finnas behov av offentlig kontroll av fastighetséverlatelser vilket
pa detta satt tillgodoses. > | samband med lagfartsbeviljandet tar staten ut en
lagfartskostnad, aven kallad stampelskatt, om 1,5 % av kdpeskillingen for
det fall forvarvaren &r en fysisk person. Om forvarvaren ar en juridisk
person blir stampelskatten det dubbla, 3 % av kopeskillingen. Reglerna om
detta finns i lag (1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter,
procentsatserna ovan finns i 8 § samma lag och skatteplikten framgar av 1
och 4 88. Vid berdkning av skatten dr huvudregeln att kopeskillingen ska
jamforas med fastighetens taxeringsvarde aret fore lagsfartsansokans
beviljande. Skatten tas sedan ut pa det hogsta av dessa tva belopp.

57 Ekobrottsmyndigheten, Att tinka pa vid kop av lagerbolag, april, 2006
%8 Grauers Folke, Fastighetskdp, 17:e uppl., Juristférlaget i Lund, 2006, s. 303
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| 27 § stampelskattelagen séags att bade Gverlatare och forvarvare vid kép av
fastighet ar skattskyldiga avseenden lagfartskostnaden. Med detta lagrum
som enda utgangspunkt ser det ut som om kdpare och séljaren borde dela
lika pa lagfartskostnaden. Enklast regleras detta genom att parterna foljer
stadgandet i sista meningen JB 4:10: "I forhallande till séljaren svarar
koparen for stampelskatt for forvarvet.” Paragrafen ar dispositiv men vid
vanliga fastighetskop uppkommer séllan nagon diskussion; koparen betalar
lagfartskostnaden. Detta har sékert samband med att staten i forsta hand tar
in stampelskatten av den som soker lagfarten,>® och det &r undantagslost
koparen som star for denna ansokan. Om parterna avtalar om annat har
koparen regressratt mot saljaren for hela eller del av lagfartskostnaden.®®

Oavsett vem av parterna kostnaden kommer att belasta kan en avsevard
vinning goras i andra steget av paketeringsfasen. Nar dotterbolaget séljs
vidare till en utomstaende kopare kommer inte stampelskatt att uppbéras.
Det beror givetvis pa att det inte till det yttre ar en fastighet som Gverlats
utan ett aktiebolag. Agarférhallandena i fastigheten forandras inte, och
lagfart behdver inte sdkas. Lagfaren &gare ar hela tiden densamme,
namligen aktiebolaget. Forutsatt att organisationsnumret behalls spelar det i
stampelskattehdnseende ingen roll att dgarna av bolaget s& att sdga byter
namn. Foljden &r att ingen stampelskatt ska erldggas av den utomstaende
kdparen.

Stampelskatt kan dven innebara en kostnad for inteckning av fastigheten sa
att pantbrev kan tas ut. Dessa kan sedan ldmnas som sakerhet mot att
koparen erhaller ett for kopets fullbordande eventuellt nédvéandigt banklan.
Av intresse for kdparen ar att undersoka till vilket belopp pantbrev redan
finns uttagna i fastigheten. Kostnaden for nya pantbrev ar kan bli anseende
eftersom skatten & 2 % av vdardet av inteckningen, 24 § 1 p.
stdmpelskattelagen.

Ett mal i Hogsta Domstolen® ger en indikation p& forhallandet med
skyldighet att betala stdmpelskatt under forséljningsprocessen av den
paketerade fastigheten. Beslutet &r meddelat den 5 december 2008 och avser
en Overlatelse genom gava mellan tva aktiebolag i samma koncern. Givaren
ar koncernens moderbolag och mottagaren &r dess heldgda dotterbolag.
Hovratten for Vastra Sverige har faststéllt inskrivningsmyndighetens beslut
att inte behandla transaktionen som en gava och darmed ocksa beslutet om
dotterbolagets skyldighet att erlagga stampelskatt for forvarvet.®? Bolaget
har 6verklagat beslutet till Hogsta Domstolen.

Stampelskattelagen uppstéller andra kriterier for uppfyllande av gava an den
uppdelning i en gavodel och en kopedel som annars anvands for faststallelse
av gava for fastigheter. 1 5 § anges genom en enkel regel att gava ar for

59 Kégerman Pontus och Lohmander Cecilia, Stampelskattelagen - En kommentar,

Nordstedts Juridik AB, 2004, s. 103
60 H
Ibid. )
%1 Mal nr & 3407-07
%2 Hovratten for Vastra Sverige, mal nr O 2222-07, 2007-07-27
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handen om vederlaget for fastigheten, ofta genom ett Overtagande av
givarens lan pa fastigheten, understiger 85 % av det taxeringsvarde som
faststalls aret fore det ar da ansokan om lagfart beviljas. Enligt 4 §
Stampelskattelagen ar forvarv av fastighet genom gava stampelskattefritt.

HD gor den reflektionen att schablonregeln i 5 § stdmpelskattelagen inte bor
lasas motsatsvis, innebarande att en dverlatelse som enligt 5 § &r en gava
inte per automatik ska uppfattas vara stampelskattefri. Vidare anfor HD att
de vanliga gavorekvisiten maste vara uppfyllda for att stampelskatt inte ska
behova erlaggas for forvarvet, givarens gavoavsikt maste vara faststéalld. De
bekanta gavorekvisiten innehaller villkor om att en faktisk och fran givarens
sida frivillig formogenhetsoverforing ska ha skett for att gynna mottagaren
och det ska finnas en gavoavsikt. Om transaktionen istallet sker av
affarsmassiga skl ar inte gavorekvisiten uppfyllda.

Vederlaget for forvarvet uppgar i detta fall inte till 85 % av taxeringsvardet
enligt 5 8§ stampelskattelagen och anses darfor sa langt som en
stdmpelskattefri transaktion. Utdver det vill HD gora en helhetsbedémning
av overlatelsen. | denna bedémning framgar klart att gavorekvisiten inte
uppfylls. En faktisk férmogenhetsoverforing kan inte anses vara gjord
eftersom vardet av fastigheten till 100 % stannar kvar i moderbolaget i form
av den vardedkning som sker av aktierna i dotterbolaget. Att gavoavsikt inte
foreligger star oemotsagt eftersom moderbolaget anger att Gverlatelsen
skedde av affarsmassiga skal. P& grund av att gava inte anses foreligga
finner HD att dotterbolaget ar skyldigt att betala stampelskatt pa forvarvet.

Forevarande fall &ar alltsd enligt bolagets mening en paketering av en
fastighet som gava. Vid en underprisdverlatelse mellan moder- och
dotterbolag nér fastigheten paketeras finns ingen mojlighet att undkomma
stampelskatten. | malet uppgick den till 570 000 SEK. | och med utgangen i
malet ar det nu ocksa utrett att trots att vederlaget for fastigheten vid en
“gavopaketering” oOverrensstaimmer med stampelskattelagens villkor for
gava kan stampelskatt utkravas. Detta for att HD gor den bedémningen att
for att en transaktion betecknad som gava ska vara giltig kravs gavoavsikt.
Domstolen har gjort en genomsyn for att komma fram till den
bakomliggande verkliga héndelsen. For fastighetspaketeraren kan
ovanstdende vara intressant information eftersom det innebar att
lagfartskostnaden bor réaknas in i den samlade éversikten av transaktionerna.
Stampelskatt i form av lagfartskostnad kan vara en mycket betungande
kostnadspost och det ar fullt forstaeligt att om avsikten med Overlatelsen ar
att gora den med sa stora skatteformaner som mojligt ar det ytterligare en
fordel om dotterbolaget kan undslippa stampelskatt. 1 och med utslaget i
rattsfallet beskrivet ovan &r denna mojlighet starkt avskuren.

5.2.1 Transportkop

Ett transportkop foreligger nar en fastighet dverlats till ny dgare med i 6vrigt
oférandrade villkor i kopeavtalet bortsett fran tilltradesdagen och tiden for

32



slutlikvidens erlaggande. Foéljden av att fastighetskdpet uppfyller villkoren
for transportkop ar att stampelskatt ska erldggas endast for det senaste av
overlatelserna inom tidsfristen. Tidsfristen ar enligt JB 20:2 satt till 3
manader fran den dag fangeshandlingen for det forsta av kopen uppréttas
och undertecknas, eller fran den dag samtliga villkor for bindande kop i
avtalet ar uppfyllda. Stampelskatt erlaggs som en lagfartskostnad och
tidsfristen géller for sjalva lagfartsansOkan. Det ar helt ovasentligt hur
manga Overlatelser som ingar i transportkedjan forutsatt att lagfart pa det
sist gallande kopet soks inom den tidsfrist som ar uppstalld for den forsta i
raden av fangeshandlingar avseende fastigheten.®

| forarbetena® talas om just situationen fér koncerninterna transportkop
genom paketering infor en fastighetsforsaljning till utomstaende forvarvare.
Avsikten med lattnadsregeln i form av stampelskattebefrielse ar att inte
motverka koncerninterna fastighetsoverlatelser, men for att inte ge alltfor
vidlyftig skatterabatt till de koncerner som genomfor transportkdp enbart i
paketeringssyfte infor extern forséljning har en till detta motverkande regel
tillkommit. Det finns regler om uppskov med beskattningen till den tidpunkt
d& koncernforhéllandet mellan 6verlataren och férvérvaren upphor® som
hér samman med undantagsreglerna i 7 § stampelskattelagen.

32 a § stampelskattelagen innehaller regler om mgjlighet till uppskov av
stampelskatten vid koncerninterna fastighetsoverlatelser. Uppskov ska
beviljas om moderforetaget i koncernen &r svenskt och om Gverlataren inte
ingar i nagon annan koncern dn den i vilken forvarvaren ingar. Samma
paragraf stadgar vidare tidpunkten for nar summan som ar foremal for
uppskov ska utfalla till beskattning och detta ar nar forvarvaren Gverlater
fastigheten till ndgon annan, koncernforhallanden mellan Overlatare och
forvarvare upphor eller nagon av parterna gar i konkurs eller likvideras.

| 7 § stampelskattelagen finns undantag fran huvudregeln om skattebefrielse
vid transportkép. Genom 1:a punkten i andra stycket undantas den juridiska
person fran stampelskattebefrielsen som Gverlater fastigheten om denna har
kopt samma fastighet fran en annan juridisk person som ingar i samma
koncern som Overlataren. 2:a punkten fortsatter med att for att undantas fran
skattebefrielse maste den juridiska person som i 1:a punkten forvarvat
fastigheten vara moder- eller dotterforetag till den som overlatit fastigheten
till forvarvaren. For att undga stampelskatt maste den skattskyldige sjalv
begara sa genom att intyg lamnas med lagfartsansokan. | begaran ska
intygas att kopeskillingen stammer 6verens med verkliga forhallanden, att
inget tilldggsavtal tecknats samt att villkoren for undantagen for
skattebefrielsen inte &r uppfyllda.

Som tidigare namnts kommer inte den utomstaende slutlige forvarvaren att
betala nagon stampelskatt till staten eftersom fastighetens lagfarne agare ar

63 K&german Pontus och Lohmander Cecilia, Stimpelskattelagen - En kommentar,
Nordstedts Juridik AB, 2004, s. 103, s. 54.

* Prop. 1998/99:15 s. 261 ff.

% Prop. 1998/99:15 s. 261
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densamma fore och efter kopet, namligen det Gverlatna aktiebolaget. Om
inte undantagsreglerna i 7 § 2 st. funnits skulle hela kedjan av
fastighetsoverlatelser i paketeringsforsaljningen ha varit skattebefriad®
vilket inte hade givit en oOnskvard effekt. Tanken &r inte att
stampelskattebefria en fastighetsoverlatelse helt och hallet, bara att ge
lattnader for vissa fall. Nu ar det visserligen sa att det ar bolaget som
overlats till den utomstdende koparen, inte fastigheten direkt, men
forhallandena som just redogjorts for uttrycker anda med klarhet
lagstiftarens riktlinje.

Att bade medge uppskov med skatteinbetalning for koncerninterna
fastighetsoverlatelser samtidigt som vissa koncerninterna transportkép
undantas fran skattebefrielsen helt och hallet behover utsattas for analys.
Hur forhallandet ska tolkas har utretts av HD i NJA 2002 s. 332.

| malet uppgar stampelskatten som ar foremal for fraga om uppskov och
aterbetalning till sammanlagt 9 852 000 kronor avseende kop av tomtratten
till fastigheten Fatburen 1 samt fastigheten Fatburen 1. Atrium Fastigheter
AB kopte samma dag, den 30 juni 1999, tomtratten av Casus Kontor AB
och fastigheten av Stockholms kommun. Tomtrattsupplatelsen dédades den
3 augusti 1999 och Fastighets AB Brogatan forvarvade genom transportkp
fastigheten Fatburen 1 av moderbolaget Atrium Fastigheter AB den 28
september 1999. HD medger att 32 a § Stampelskattelagen last efter bokstav
ger stod for att uppskov med skatten ska medges. Villkoret om
tremanadsfristen i JB 20:2 ar uppfylld och forvarvaren ingar i samma
koncern som overlataren dar moderbolaget ar ett svenskt aktiebolag. Vidare
anser HD att &ven 7 § 2 st. Stampelskattelagen kan synas stodja ratten till
uppskov i och med att transportsaljaren kopt fastigheten av en i férhallande
till koncernen utomstaende Gverlatare. HD medger aven att det star helt klart
att syftet med 32 a § ar att underlatta koncerninterna Gverlatelser med
hanvisning till SOU 1998:1 s. 276 f. och prop. 1998/99:15 s. 261 f. Enligt
32 a § 2 st. ska uppskovet forfalla till betalning bland annat den dag den
koncerninternt forvéarvade fastigheten ska séljas externt. HD gor foljande
beddmning: Uppskov enligt 32 a § Stdmpelskattelagen bor ej beviljas i
forevarande fall pa den grunden att ett beviljande uppenbart skulle strida
mot uppskovsregelns syfte och inbjuda till annars meningsldsa
mellanforvarv. HD slar fast att det faktum att koncernen soker uppskov pa
ett forvarv dar overlataren kopt fastigheten av nagon som inte tillhor
koncernen sammantaget med att 2 sjélvstdandiga undantag i
stdmpelskattelagen aktualiseras borgar for att ett uppskov inte bér medges.
Foretas daremot transportkdp med en fastighet som under processen &r i
nagot av koncernens bolags 4go borde det vara sa att uppskovet beviljas.

Av ovan sagda blir slutsatsen att forvarv inom den egna koncernen i form av
paketeringen av fastigheten infor externforsaljning inte genom att aberopa
transportkdp kan bli stampelskattebefriade. Uppskov med stampelskatten
kan forvisso beviljas men forfaller till betalning nar en utomstaende part

% K&german Pontus och Lohmander Cecilia, Stimpelskattelagen - En kommentar,
Nordstedts Juridik AB, 2004, s. 103, s. 57
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forvarvar fastigheten. Har finns alltsd en kostnad att tillfoga de 10 000
kronorna som hittills varit foérknippade med paketeringen genom kostnaden
for inkop av lagerbolaget. Det som sker &r anda en skattemassig lattnad for
koncernen i och med att dverlatelsen ar en forsaljning till underpris. For
juridiska personer uppgar ju stampelskatten till 3 % av egendomens vérde
och for fysisk person ar skattesatsen 1,5 % av samma véarde enligt 8 §
Stampelskattelagen. Enligt 9 8 Stampelskattelagen ar fastighetens vérde det
hogsta av taxeringsvardet for aret fore det ar som lagfart beviljas och
kopeskillingen. Detta véarde ska multipliceras med nagon av de ovanstaende
procentsatserna. Av det framgar att stampelskatten for paketeringen hur som
helst kommer att bli mycket lagre &n vad den skulle ha blivit om
forsaljningen skett till marknadsvérde. Aterigen en slags skatteférman for
paketeraren, men det ska poangteras att det inte gar att atnjuta full
skattebefrielse for paketeringen avseende stdmpelskatt genom att gora
kedjan av 6verlatelser till ett enda langt transportkop, tyvarr.

5.3 Fordelning av fastighetsavgift

Det finns tva typer av fastighetsavgift, statlig och kommunal. Agaren till
normalfastigheten betalar fastighetsavgift enligt reglerna som ar upptagna i
lag (2007:1398) om kommunal fastighetsskatt. Fastigheter med byggnader
under uppférande eller fastigheter med sarkaraktar som till exempel mark
bebyggd med elverk betalar fastighetsskatt enligt lag (1984:1052) om statlig
fastighetsskatt. Fore den 1 januari 2008 belastades &ven fastigheter
bebyggda med bostader beldgna saval i Sverige som i utlandet av statlig
fastighetsskatt. | och med inférandet av lagen om kommunal fastighetsavgift
overfordes betalningsansvaret fran skatteplikt till att gélla en kommunal
avgift for dessa typer av fastigheter. Avgiften betalas av den till fastigheten
lagfarne dgaren vid ingangen av kalenderaret, 2 § fastighetsavgiftslagen.
Detta ar en nyhet, tidigare 6vergick betalningsansvaret for fastighetsskatten
pa koparen i samband med Overlatelsen. For fastigheter med ett
taxeringsvarde faststallt till 800 000 eller mer betalas nu den kommunala
fastighetsavgiften med 6 000 kronor per taxerade enhet. Understiger
taxeringsvardet 800 000 kronor erldaggs fastighetsavgift med 0,75 %, 3 §
fastighetsavgiftslagen.

Eftersom kostnader som beldper pa fastigheten bor belasta den som ar dess
agare brukar en 6verenskommelse tecknas mellan Gverlatare och forvarvare
om att fastighetsavgiften for tiden efter tilltradet fram till arsskiftet betalas
av forvarvaren tillsammans med slutlikviden. Detta som erséttning for att
overlataren automatiskt, i sin deklaration, far avgiften for hela aret dragen
av Skatteverket. Enligt ett av Skatteverkets stallningstagande ska
fastighetsskatten inte inga i underlaget for kapitalvinstberakningen vid
forsaljningen av fastigheten.®” Trots att det redan i kopeavtalet avtalas om
att koparen pa tilltradesdagen ska kompensera saljaren for dennes utlagg for
fastighetsavgiften &  ersattningen inte  &gnad att ingd i

®7 Skatteverkets stéllningstagande Dnr/malnr/Iopnr 131 47088-08/111
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kapitalvinstberdkningen. Istéllet &ar erséttningen att se som en del av
gemensamt fordelad driftskostnad for fastigheten.

For naringsfastighet gors ett sarskilt papekande i stallningstagandet om att
fastighetsskatten/avgiften ar avdragsgill i dgarens naringsverksamhet. Av
det foljer att kompensationen fran koparen beskriven ovan maste tas upp
som skattepliktig intakt hos saljaren. Ar fastigheten fortsatt definierad som
en naringsfastighet hos koparen ar kompensationen avdragsgill aven i
dennes naringsverksamhet.
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6 Nagra specialregler

Att fran borjan lagga upp dgandet av fastigheter i en holdingbolagsstruktur
ar inget hinder heller for famansforetagaren. Vinster fran forsaljningar kan
samlas obeskattade i holdingbolaget for att sedan investeras i foretagets
verksamma bolag.® Vill dgaren ta ut medel privat far det dock ske som Ién
eller utdelning pa sedvanligt satt.

Forekommande ar att en person ensam ager ett aktiebolag och sedan later
paketera sina fastigheter i dotterbolag som i slutdndan aven de kommer att
adgas av samme enda fysiska person. Denna struktur valjer &garen,
exempelvis en person som renoverar och hyr ut fastigheter, givetvis for att
komma i en vinstgivande situation rent skatteméssigt. For foretagaren
uppkommer under dgandet ocksad andra fordelar an de som redan &r
diskuterade i denna uppsats, som till exempel mojligheten till momsavdrag
vid renovering. Léattast for foretagaren ar forstas att redan fran borjan
inforskaffa fastigheten genom att kopa den av utomstaende med hjélp av ett
redan befintligt eller nystartat bolag. Att man vill vara ensamagare pa detta
lite mer komplicerade satt ar fullt forstaeligt nar man ocksa i Ovrigt ar
engagerad i affarer med koppling till fastigheterna. Paketeringsupplagget
fungerar dock inte for den famansforetagare som har fastigheten som sin
privata bostad enligt 25a:25 IL.

6.1 Paketering i famansforetag

Specialregler for famansforetagande i aktie- och handelsbolagsform finns i
56-57 kap. IL. Enligt 56:3 IL kan noterade aktiebolag inte vara
famansforetag, vilket i sig inte borde sta i strid med reglerna om skattefrihet
pa naringsbetingade andelar i 25a:25 st.1 IL. Utdelning och kapitalvinst pa
andelar i famansféretag behandlas i 57:2 och foljande paragrafer IL. Viktigt
har ar att skilja pa kvalificerade och inte kvalificerade andelar, eftersom
reglerna for utdelnings- och kapitalvinstbeskattning varierar beroende pa
vilket slag av andelar skatteberakningen ska goras pa. For att en andel ska
raknas som kvalificerad kravs ett visst matt av aktivitet i bolagets
verksamhet fran innehavaren av andelen, eller nagon till innehavaren
narstaende person under de senaste fem aren av innehavstiden.

Det forsta steget i paketeringsforfarandet & en omvandling av
agarforhallandet fran den privata sektorn in i foretagssektorn.
Underprisoverlatelse mellan foretag ar ovan beskrivet men skattesituationen
kan komma att bli annorlunda nér 6verféringen av tillgangen sker mellan en
fysisk person och ett foretag, speciellt som det &r ett famansforetag. En
underprisoverlatelse kan vara tillaten dven nar Gverlataren ar en fysisk
person, 23:14 IL st. 1. Att forvarvaren kan vara ett foretag ar sedan tidigare

% von Koch Nils, Planering av bolagsstrukturer, Balans nr 5, 2007
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klarlagt. Har uppkommer annu en gang fragan om kvalificerad andel eller
inte, eftersom det for att underprisdverlatelsen ska vara tillaten nar
overlataren ar en fysisk person kravs att samtliga andelar i det forvarvande
bolaget &r kvalificerade, 23:18 IL. Anledningen till detta ar att de s& kallade
3:12-reglerna som numera aterfinns i 57:2 IL annars riskerar att kringgas.®
3:12-reglerna innebadr i korthet att beskattningen av kvalificerade andelar till
vissa delar sker i inkomstslaget tjanst och till vissa delar i inkomstslaget
kapital. Utdelning pa en kvalificerad andel skattas upp till ett gransbelopp
med 20 % i kapital (30 % X 2/3), resten skattas i tjanst, 57:20 IL, detsamma
géller for kapitalvinst, 57:21 IL. Reglerna for berakning av gransbelopp och
beskattning ar komplicerade men innebar dversiktligt att famansforetagaren
hindras att ta ut hela sin inkomst, &ven den arbetsrelaterade, som en
lagbeskattad utdelning eller kapitalvinst och alltsa tvingas att betala vanlig
tjansteinkomstskatt pa det uttag som Gverstiger ovan namnda gransbelopp.
3:12-reglerna verkar vara standigt utsatta for forandringar och bland annat
tidpunkten for berédkningen av grénsbeloppet ar nyligen éndrat liksom det
sénkta loneuttagskravet i I6neunderlagsregeln.

Av hittills uppmarksammade réattsregler framgar att underprisverlatelse
fran en fysisk person till ett famanséagt aktiebolag &r tilldten om bolaget &r
onoterat och alla andelar ar kvalificerade. Att villkor for underlaten
uttagsbeskattning ar att Overlatelsen galler en verksamhetsgren om inte
koncernbidragsrétt foreligger &r heller inget problem eftersom en fastighet
uppfyller kriterierna for definitionen av verksamhetsgren.”® Ar 6verlataren
ett foretag med kvalificerade andelar maste det forvarvande foretagets
aktiefordelning ha ett utseende dar andelen kvalificerade aktier minst
motsvarar forhallandet i det 6verlatande foretagets, 23:19 IL. Fragan som da
uppkommer ar hur aktiv i foretaget dgaren av famansforetaget egentligen
behdver vara for att andelen ska betraktas som kvalificerad?

Enligt 57:4 IL ar en andel kvalificerad om agaren till famansforetaget eller
nagon narstaende under viss tid varit wverksam i foretaget.
Verksamhetskravet innebéar att dgaren eller den nérstaende har bidragit med
en arbetsinsats som till sitt omfang och innehdll haft en pataglig betydelse
for vinstgenereringen i foretaget.”" Denna arbetsinsats ska vidare ses i
forhallande till foretagets omfattning och &vriga omstandigheter. En
foretagsledare och andra hogre befattningshavare hor enligt propositionen
till denna grupp men ocksa en anstélld kan i vissa fall omfattas. Ett flertal
rattsfall har behandlat gransdragningen for arbetsinsatsens betydelse. | Ra
2002 ref. 21 anses en ensam dgare till och ende styrelseledamot i foretaget
inte ha uppfyllt verksamhetskravet varpd beslutas att vinsten pa
forsaljningen av bolaget ska beskattas enligt davarande regler till lika delar i
tjanst och i kapital. Innehavet av aktierna i bolaget hade endast varat under
ett par manader innan de saldes med en vinst pa 3 miljoner kronor.
Slutsatsen &r att det inte for att andelen ska vara kvalificerad récker att
foretagaren ar ensam dgare och ende styrelseledamot i foretaget, ens om det

% Wiman Bertil, Beskattning av foretagsgrupper, Nordstedts Juridik AB, 2002, s. 134
7% Se avsnitt 3.2.1.2, Overlatelse av verksamhet eller verksamhetsgren
! Prop. 1989/90:110 s. 703
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som i forevarande fall ingar fler bolag i koncernen utan andra agare &n
ensamagaren, en helhetsbedémning avseende hur vinstgenereringen
uppkommit avgor.

Nar det géller forsaljning av aktier i ett fastighetsforvaltande famansforetag
finns en dom fran Kammarratten i Jénkdping”® dar beskattning i kapital av
hela forsaljningsvinsten godkants. Domen &r fran den 28 januari 2005. Att
forséljningsvinsten av den avyttrade fastigheten i sin helhet ska tas upp i
kapital beror pa att aktierna i famansforetaget ar att anse som icke
kvalificerade. Foretaget, utan anstidllda och med en &gare som
firmatecknare, ende styrelseledamot och VD har en tillgang, en fastighet
uppford genom upphandling av entreprenad 1989-90. Dérefter har
fastigheten hyrts ut till hyresgaster som sjalva statt for nodvandigt underhall
av fastigheten, inga nya till eller ombyggnader har forekommit pa
fastigheten. Agaren har under aren 1995-2000 endast sttt for det I6pande
handhavandet av fastigheten, som utskickande av hyresavier,
redovisningstjansten har kopts in. Agarens arbetsinsatser anses pa den
grunden inte haft nagon storre betydelse for vinstgenereringen i bolaget och
aktierna ar salunda inte kvalificerade. Av det féljer att hela vinsten, som
uppkommit av andra skél an féretagarens arbetsinsats, beskattas i kapital.
Beskattningen blir alltsd densamma som om fastighetsforvaltningen skett
direkt, med en fysisk person som &dgare och forvaltare. Avgorandet ar
ytterligare ett exempel pa vad som kan anses utgora en kvalificerad andel.

En andel kan vara kvalificerad ocksd om andelsagaren eller nagon
narstdende under viss tid varit verksam i ett annat famansforetag som
bedriver samma eller likartad verksamhet, 57:4 p.1 IL. Genom praxis’
framgar att detta i forsta hand géller for de fall dar famansforetagets hela
verksamhet, eller del av verksamhet, 6verfors till ett annat famansforetag
med liknande verksamhet, eller om det foreligger likartat samband mellan
overforande och mottagande bolag. Aven for fall dar det aktuella foretaget
ager andelar i ett annat famansforetag dar agaren eller nagon narstaende
varit verksam i sadan omfattning under viss tid, att arbetsinsatsen haft en
pataglig betydelse for vinstgenereringen kan andelen i det forstnamnda
foretaget anses kvalificerade, 57:4 p. 2 IL.

Om en  fastighet  Overlats till  sitt  marknadsvarde  ska
vardeminskningsavdragen som bekant aterforas till beskattning. Vid en
overlatelse dar uttagsbeskattning aktualiseras ska skillnaden mellan
vederlaget och marknadsvardet tas upp till beskattning i inkomstslaget
naringsverksamhet. Dock sdgs i motiven till 22 kapitlet IL att en
aterlaggning av vardeminskningsavdrag vid en underprisoverlatelse som
annars skulle ha skattats i kapital knappast kan ses som vinst eller intakt i
inkomstslaget naringsverksamhet.” Darfor ska vardeminskningsavdragen
heller inte aterlaggas vid underpriséverlatelse fran fysiks person till bolag.
En invandning som dock gors i motiven ar att en 6verforing av en fastighet

72 Kammarrétten i J6nképing, Mal nr 2964-03
" RA 1999 ref. 28
74 Prop. 1998/99:15 s. 161
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fran en fysisk person till ett aktiebolag inte i egentlig mening ar en
underprisoverlatelse; aktiebolaget skattar i naringsverksamhet, den fysiska
personen skattar vinsten i kapital.”

Det viktiga att uppmarksamma ar den situation da en famansforetagare
forpackar sin egen bostad infor forsaljning. Den skatteforman som
uppkommer om vinsten ar skattefri anses som omotiverad och tillats darfor
inte. Om detta finns bestdmmelser i 25a:25 IL. For att
fastighetsforsaljningen ska beskattas maste forsaljningspriset dock dverstiga
det skatteméssiga vérdet. En avskattning sker inte heller om vinsten ska
skattas i kapital enligt reglerna om skalbolag. Om andelen som avyttras ar
marknadsnoterad eller om forvarvaren inte genom kopet av andelen far ett
vasentligt inflytande i det séljande bolaget sker inte heller nagon
avskattning. En forlustforsaljning medfor dock inte att reglerna om
avskattning frangas. For skattebefrielse pa andelarna far varken det
avyttrade foretaget eller dess moderbolag vara ett famansaktiebolag. Som
namnts galler avskattningen bara om fastigheten huvudsakligen varit
delagarens eller nagon delagare narstdendes bostad inom loppet av de tre
senaste aren fore avyttringen. Reglerna om skattebefrielse for vinsten av
forsaljning av naringsbetingade andelar aterfinns dven i Gvrigt i 25a kapitlet
IL.

6.2 Handelsbolagslosningen

Handelsbolagslésningen, nér fastigheten paketeras i handelsbolag istallet for
i aktiebolag och med bolag i lagbeskattade lander inblandade, ar inte langre
tillaten. Reglerna om detta &r i kraft fran den 1 januari 2009, men atfoljande
overgangsregler sager att de ska tillampas redan pa overlatelser fran och
med den 18 april 2008. Aven om upplagget fore ingdngen av 2009 var fullt
lagligt var det inte asyftat av lagstiftaren. Tvartom hade
forsiktighetsatgarder redan tidigare vidtagits i form av skatteflyktslagen
(1995:575) for att forsvara for deltagarna i en  forvantad
handelsbolagsldsning.

I modellen ingick att slutligen likvidera handelsbolaget vari fastigheten varit
enda tillgang. Framfor allt &r det avdragsratten for de forluster som bara
uppkommer pa pappret, och som inte motsvaras av nagon verklig
kapitalforstoring vid likvideringen av handelsbolaget, som avses motverkas.
Vad som numera géller &r att underprisdverlatelser féranleder
uttagsbeskattning nar de sker fran eller till ett handelsbolag, om 6verlatelsen
inte ar affirsmassigt motiverad. Andringarna i lagstiftningen den 1 januari
2009 sker genom upphorandet av ett antal paragrafer i 23 kapitlet IL — om
underprisoverlatelser - och genom att referensen till handelsbolag forsvinner
| ett antal andra paragrafer i samma kapitel. | forlangningen innebér det att
avdragsmojligheten for den konstgjorda forlusten helt forsvinner eftersom
det inte langre pa samma satt som tidigare &r I6nsamt att blanda in

" Prop. 1998/99:15 s 162
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handelsbolag i paketeringskonceptet. Utdver det ar andringar i regelverket
for kapitalvinstbeskattning av naringsbetingade andelar i handelsbolag
under utredning. Kommande forslag innebér att &ven dessa skattebefrias,
men, ratten till avdrag for kapitalforluster i handelsbolag kommer &ven att
foreslas begransas.™

Ett satt att pd laglig vag ga runt lagstiftarens forhindrande av
handelsbolagslosningen, for att anda kunna genomfora en forsaljning med
en fastighet paketerad i ett handelsbolag, &r att l&gga in handelsbolaget i ett
eget nybildat bolag och sedan salja hela koncernen till utomstdende.
Nackdelen &r att forvarvaren sa att saga far handelsbolaget pa kopet, vilket
nog faktiskt kan begransa kretsen av villiga spekulanter. Trots det ar det i
alla fall ett mojligt forfarande.

® Prop. 2008/09:224, Regeringens skrivelse, Meddelande om kommande férslag om
andringar i ratten till avdrag i inkomstslaget naringsverksamhet for kapitalforluster i
handelsbolag
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7 Riskforlopp

7.1 Risker for saljargruppen

7.1.1 Otillaten vardeoverforing

| takt med att en lagkonjunktur kvaver foretagsamheten finns risk for att allt
fler fastighetsagare kan behdva gallra i sitt bestand och avyttra. Inte bara fler
fastigheter pa marknaden sanker priserna, ocksa det att kopare far svarare att
fa sina laneansokningar beviljade och aven allmant handlar med storre
forsiktighet bidrar till sjunkande priser. Fastigheter kommer att varderas
lagre i en lagkonjunktur &n i en hégkonjunktur.

| 17 kapitlet ABL finns regler om tillaten och otillaten vardedverforing av
bolagets tillgangar till aktieagare och andra. Reglerna finns till huvudsak for
att sakerstalla att vardet av aktiekapitalet halls kvar i bolaget och syftar till
att vara ett borgenarsskydd pa det satt att bolagets formaga att betala sina
skulder uppratthalls.”” | 17:3 ABL sags att en vardedverforing ar otillaten
om det inte efter dverforingen finns véarden kvar i bolaget som minst
motsvarar det egna bundna kapitalet. Begreppet vardedverforing definieras i
17:1 ABL dar det i fjarde punkten anges att en vérdedverforing dven kan
vara en affarshandelse som medfor att bolagets férmdgenhet minskas utan
att transaktionen har rent affarsméassig karaktér for bolaget. Anledningen till
detta avsnitt ar att en fastighetsoverlatelse i paketerad form kan kvalificera
sig som sadan fortackt vardedverforing. Pa grund av regler om bade
aterbaringsskyldighet for képaren och regler om bristtackningsansvar for
saljaren, ar det viktigt att tillse att Gverlatelsen inte har karaktar av just
fortackt vardedverforing.”

Vardedverforingen ska vara en reell formogenhetsoverforing fran bolaget.
Betraffande affarsméssigheten i 17:1 p. 4 ségs att normala affarshandelser
inte ska medfora begransningar i ratten till vardedverforingar.”® Forst maste
alltsa fastslas om en vérdedverforing skett och sedan ska det konstateras
huruvida den varit affarsmassig. For det senare far ses till omstandigheterna
i det enskilda fallet.2® Om en affarsmassig vardedverforing skett bor avgoras
I forsta hand genom att se till den vérdediskrepans som finns mellan
parternas prestationer.®* Det méste efter vardedverforingen, for att den inte
ska fa konsekvenser i form av aterbaring eller bristtackningsansvar, finnas
full tackning kvar for bolagets bundna kapital. Denna grans gar under

"’ Prop. 2004/05:85 s. 370

8 Bergstrand Daniel, Paketerade fastigheter kan innebéra risker fér kdparen, Fastighetsnytt
nr. 6, 2008, s. 37

" Prop. 2004/05:85 s. 371

8 Bergstrand Daniel, Paketerade fastigheter kan innebéra risker for kdparen, Fastighetsnytt
nr. 6, 2008, s. 37
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benamningen beloppssparr.®? Av det sagda framgar att den o6verlatna
paketerade fastighetens varde alltsd maste inga i bolagets fria egna kapital.
Det 4r det bokforda vardet for fastigheten som ingdr i berakningen,® med
tillagget att fastighetens marknadsvérde dven kan ha betydelse fér om en
vérdedverforing kan anses ha agt rum.®

Aven om en virdeoverforing ar tillaten enligt beloppsspérren kan det hinda
att den anda inte fd genomforas om den inte framstar som forsvarlig med
tanke pa framtida behov av det egna kapitalets storlek i bolaget. Denna
ytterligare borgenarskyddsregel aterfinns i 17:3 st. 2 ABL och gar under
bendmningen forsiktighetsregeln. | tillampandet av forsiktighetsregeln
handlar det om att ta stallning aven till sddant som inte syns i
balansrakningen. Det kan rora sig om information om typen av verksamhet i
bolaget, konjunktursvangningar och framtida investeringsbehov for att se
hur stort behovet av ytterligare kapital ar nar skulder ar betalda, avsattningar
gjorda och eget bundet kapital sakerstallt.®

Problemet for parterna i den paketerade fastighetsaffaren ar att sjalva
paketeringen kan ske till ett pris som understiger det bokforda vérdet,
underprisoverlatelsen mellan moder- och dotterbolag sker oftast till det
skattemassiga vardet vilket ur skattesynpunkt ar fullt tillatet. Vad den
utomstaende koparen till bolaget borde uppmanas att kontrollera ar om det
efter paketeringen fortfarande finns tackning for det bundna kapitalet for
den del av fastighetsvardet som ar en vardedverforing. Faktiskt maste det
bundna kapitalet till och med vara sékerstallt med viss marginal, eftersom
forsiktighetsregeln kan hoja kravet pa storleken péa det kapital som maste
tackas.®® Vad den utomstende koparen annars riskerar &r en
aterbaringsskyldighet enligt 17:6 ABL. Det som ska aterbaras ar den
olovliga vérdedverforingen, plus ranta om det handlar om kontanta medel.
Eftersom endast en del av fastigheten &r Overlaten genom en olovlig
vardedverforing ar det bara den senare delen som ska aterbaras. Visserligen
lampar sig fastigheten troligtvis inte for uppdelning, hade den varit en
direktoverlatelse skulle aterbaringen fatt ske med nagon typ av
vérdeersattning.®” Nu ar det aktier som 6verlatits, men problemet kvarstar.
Koparen behaller inte den fulla dganderéatten till hela fastigheten.

Aterbaringsansvaret bygger pa att koparen handlat med insikt, det vill sdga
att denne varit medveten om, eller borde ha varit medveten om att en olovlig
vardedverforing agt rum. | takt med att paketeringsformen alltmer tar Gver
bor ocksa alltfler kdpare bli medvetna om riskerna och varpa de kan fa svart

8 Prop. 2004/05:85 s. 381

8 Bergstrand Daniel, Paketerade fastigheter kan innebéra risker for kdparen, Fastighetsnytt
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87 Sandstrom Torsten, Svensk aktiebolagsrétt, preliminar upplaga, Juridiska fakulteten vid
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att havda att kannedom saknas. Att en underprisoverlatelse ar en nodvandig
del av paketeringsupplagget kénner den medvetne kdparen till och att
foretag forsvagas ekonomiskt i en lagkonjunktur ar allmant kant.

For det séljande bolaget kan det ocksa uppsta bekymmer eftersom det i 17:7
ABL finns en regel om bristtackningsansvar. Om det &r sa att koparen inte
kan fullgora aterbaringen kan den som medverkat till eller verkstallt beslutet
om underprisoverlatelsen kravas pa den del som inte fullgors.
Medverkandeansvaret innebdar en skyldighet att tdcka den brist som
uppkommer om aterbaring inte sker till fullo. Krav pa uppsat, grov
oaktsamhet eller oaktsamhet beroende pa den medverkandes position
uppstélls for bristtdckningsskyldighet.

Utover risken for bristtackningsansvar kan vid en lagkonjunktur regeln i
23:2 p. 3 IL studeras. Ur den utlases att en underprisoverlatelse inte ar
tilliten om marknadsvardet pa fastigheten understiger det skatteméassiga
vardet, eller om marknadsvardet ligger pa samma niva som restvérdet. Detta
ar en indikation pa att paketering pa en marknad med kraftigt fallande priser
inte behdver vara I6énande &ven om fastighetsédgaren fortfarande skulle
komma att géra en kapitalvinst vid en vanlig forséljning.

7.1.2 Utebliven skalbolagsdeklaration

Att skalbolagsproblematiken éver huvud taget aktualiseras beror pa den
osakerhet som rader bland praktikerna pa omradet nar det kommer till ett
upprattande av skalbolagsdeklaration efter forséljning av dotterbolaget med
den paketerade fastigheten. Eftersom det inte &r prOvat om det under
paketeringsprocessens gang kravs att en skalbolagsdeklaration upprattas
eller ej gors denna deklaration rutinméssigt varje gang.®® Deklarationen &r
sa pass enkel att utfora att valet mellan att uppratta den och att utsatta sig for
risken att skalbolagsheskattas enkelt faller pa det forsta av alternativen. Det
ar helt enkelt battre att ta det sékra fore det osakra.

Tillkomsten av skalbolagsreglerna ar precis som de ovan beskrivna
andringarna i CFC-lagstiftningen en foljd av inférandet av skattefrihet pa
naringsbetingade andelar. Inférandet av skalbolagsreglerna i 25 a kap. IL
har den inneborden att dverlataren vid forsaljning av skalbolagsandelar har
att ta upp vinsten som passiv naringsverksamhet. Undantag finns for de fall
vissa forutsattningar uppfylls. Det som sarpraglar ett skalbolag &r att
tillgangen i sig har med sig en skatteskuld, men att séljaren anda far mycket
bra betalt fér andelarna.®

Skatterattens definition av vad ett skalbolag &r gors i 25a:9 st. 2 IL. Om
bolagets marknadsvarde for likvida medel vid foérsaljningen sammantaget
Overstiger ettt  jamforelsebelopp  ar  foretaget ett  skalbolag.

% Intervju med Therese Altenby, bolagsjurist pa fastighetsbolaget Heimstaden, 2009-03-31
% Prop. 2001/02:165 s. 20
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Jamforelsebeloppet  beskrivs i 25a:17 IL. Grundregeln &r att
jamforelsebeloppet ar halva den ersattning som erhalls vid avyttringen, nar
hela bolaget avyttras. Annars &r jamforelsebeloppet halva vérdet av bolagets
utgivna delagarréatter och till bolaget hanférliga deldgarratter beréknat
utifran den ersattning som erhalls for de andelar som avyttrats. Likvida
medel definieras i 25a:14-16 IL.

| propositionen finns rakneexempel for att tydliggora lagtexten. I det forsta
av exemplen antas en fysisk person dga 100 % av ett moderbolag som i sin
tur dger 100 % av ett dotterbolag. Vid beddmningen av om dotterbolaget ar
ett skalbolag ska hansyn tas bade till moderbolagets tillgangar och till
moderbolagets  indirekt  &gda  tillgdngar i  dotterbolaget. Om
forséljningspriset for hela dotterbolaget &r 100 blir jamférelsebeloppet 50.
Overstiger vardet av moderbolagets likvida medel adderat med de indirekt
agda likvida medlen i dotterbolaget 50 befinns moderbolaget vara ett
skalbolag. Om istallet 25 av de 100 andelarna i dotterbolaget saljs for 50
kommer jamforelsebeloppet att vara 100, baserat pa féljande utrdkning: En
andels varde ar 50/25 som multipliceras med hela innehavet 100, vilket ger
200. Halva denna summa ar 100 och utgér jamforelsebeloppet i detta fall.”

Att en skalbolagsdeklaration bor skickas in i paketeringsfallet foljer av ett
avgorande i Skatterattsnamnden sommaren 2007%* avseende fragan om ett
dotterbolag vari tva hyresfastigheter forpackas for att saljas vidare till en av
hyresgasterna bildad bostadsrattsforening ar ett skalbolag enligt
kompletteringsregeln i 25a:14 IL. Dessutom stalls fragan om
skatteflyktslagen kan bli tillamplig pa transaktionerna. Avgorandet ar inte
Overklagat.

Om bolaget anses vara ett skalbolag ska den kapitalvinst som uppkommer
vid avyttringen av en deldgarratt tas upp det beskattningsar delagarratten
avyttras, 25a:9 st.1 IL. Det &r alltsa fraga om hela kapitalvinsten utan avdrag
for anskaffningsvardet for aktierna.”? For att beddma om dotterbolaget &r ett
skalbolag maste fastigheterna kunna jamstallas med likvida medel enligt
25a:14 IL. Skatterattsnamnden finner att alla villkor i de tre punkterna i
paragrafens andra mening ar uppfyllda. Fastigheterna har anskaffats inom
tvd ar fore avyttringen, fastigheterna saknar affarsmassigt samband med
verksamheten som den bedrivs intill tva ar fore avyttringen och
anskaffningen av fastigheterna kan inte ha skett i annat syfte an att
tillgangarna latt skulle kunna avyttras efter avyttringen av deldgarratten. Av
de skélen att dotterbolaget inte tidigare bedrivit egentlig verksamhet och att
fastigheterna  Overforts till dotterbolaget i nédra anslutning till
aktieavyttringen anses forsta och andra punkten uppfyllda. Tredje punkten
anses uppfylld genom att bolaget i forhandsbeskedsansokan uppgivit att de
till  dotterbolaget  Overlatna  fastigheterna  avses  avyttras till
bostadsréattsforeningen i anslutning till aktiedverlatelsen.

% prop. 2001/02:165 s. 53

%! Férhandsbesked fran Skatterattsnamnden, Skalbolagsbeskattning, meddelat 2007-07-06
% Karlsson Tomas och Oberg Jesper, Forhandsbesked — paketering av fastigheter, TAX
News nr. 3/07
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Skatterattsnamnden uttalar att i princip alla tillgangsslag kan omfattas av
termen likvida medel beroende pa lagtextens ordalydelse och
bestammelsernas uppbyggnad. Som stod for detta anger ndmnden att
skalbolagsreglerna ar utformade for att kunna tillampas mekaniskt och att
det i enskilda fall kan finnas mojlighet att undvika skalbolagsbeskattning
genom att aberopa sarskilda skal eller genom att uppfylla villkoren om
skalbolagsdeklaration i 25a:11 L. Fastigheterna ar alltsa enligt
Skatterattsndmnden att se som likvida medel och dotterbolaget ar ett
skalbolag enligt 25a:9 st. 2 IL. Skalbolagsbeskattning kan dock undvikas
genom att uppfylla kraven om skalbolagsdeklaration, vilket ocksa &r
bolagets avsikt. Skatterdttsnamnden finner vidare att inga omsténdigheter
som medfor att skatteflyktslagen skulle vara tillamplig framkommit.

Det ar inte provat i forhandsbeskedet om sarskilda skal enligt 25a:13 IL
foreligger varfor det inte &r Kklarlagt om upprattandet av en
skalbolagsdeklaration ar enda majligheten att undga skalbolagsbeskattning.
Vid en sadan proévning ska enligt lagrummet beaktas vad som foranlett
avyttringen och hur ersattningen for deldgarratterna bestamts. Forst nar det
ar avgjort om det vid paketeringar i denna form kan foreligga sarskilda skél
som utesluter  skalbolagsbeskattning  uppkommer  visshet om
skalbolagsdeklarationen maste upprattas eller inte. Till dess ar det
rekommendabelt att den upprattas i fall som ovan. Dock tillagger
Skatteverket i en kommentar till avgérandet att den sa kallade ventilen i
25a:13 IL normalt sett torde vara tillamplig i ett sddant har fall. Att uppratta
skalbolagsdeklaration &r en administrationsatgard som kostar, mest tid och i
viss man pengar. Vinster skulle kunna goras i de fall dar den upprattas i
onddan.

Awven en fysisk person som avyttrar en andel i ett skalbolag bor lamna in en
skalbolagsdeklaration. Numera finns lattnader for den fysiker som upprattar
en sadan. | 49a:13 IL &r den 3:e punkten andrad sa att sakerhet behdver
stéllas i samband med inlamnande av skalbolagsdeklaration endast i de fall
nér Skatteverket begar det. Reglerna ar nu desamma for fysiska personer
som for juridiska personer och skélet till &ndringen &r en vilja att forenkla
det resurskravande och betungande arbetet for fysikern med att regelméssigt
stalla sakerhet.*

7.2 KOparens risktagande

Det mesta ar som bekant frid och frojd under ekonomisk uppgang och
hogkonjunktur. Foretag blomstrar, forséljningspriser Overstiger alla
forvantningar och riskmedvetenheten halls i den allmanna yran pa en i
manga fall aningen for 1ag niva. Detta kan sla tillbaka pa den omedvetne i
en lagkonjunktur, men aven den kalkylerande strategen kan ha otur nar ny
problematik i prisfallens och forlusternas spar dyker upp. Néar detta skrivs

% Melbi Ingrid, Skalbolagsreglerna — behévs de?, Skattenytt nr 5, 2008
% Prop. 2008/09 40 s. 26
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lever vi i efterdyningarna av en av det senaste hundra arens mest oroande
finanskriser, vilket ar ganska intressant eftersom en av mina fragestallningar
innan krisen med kraft slog till var just: “Ar det lonande med
fastighetspaketering i en varld med fallande marknadspriser pa fastigheter?
| forlangningen &r fragan relevant aven i en generell lagkonjunktur nar
fastighetspriserna har stabiliserats pa en lagre niva. Viss ny och avgorande
problematik pa omradet har verkligen dykt upp.

7.2.1 Due diligence

I normalfallet har képaren infor ett fastighetskop enligt jordabalken en
mycket langtgaende undersokningsplikt avseende manga punkter som ror
fastighetens skick och anvandningsmojligheter. N&r en kopare istéllet
forvarvar en fastighet genom aktiekdp kan ansvarsférdelningen se
annorlunda ut eftersom koplagens regelverk istallet aktualiseras. Sjélvfallet
bor en aktsam kopare detta till trots syna fastigheten noggrant pa plats och
inhdmta de upplysningar som &r vésentliga fore kopet. Det kan avse
eventuella rattsliga  eller  radighetsmassiga  inskrankningar ~ Gver
nyttjandemojligheterna till fastigheten samt en teknisk besiktning av
byggnaden. Givetvis tittar kdparen aven pa den avkastning fastigheten ger.
Ovanstaende ar inte avsett som en komplett forteckning av det som bor
kontrolleras, men i finanskrisens kd&lvatten har atminstone en helt ny
undersokningspunkt adderats till listan, nédmligen transaktionshistoriken
avseende oveldtelseobjektet.”

Att undersoka transaktionshistoriken for dverlatelseobjektet innebéar att som
kopare noggrant studera de handlingar som bekréftar tidigare 6verlatelse av
fastigheten inom den saljande koncernen for att se mellan vilka parter
transaktionen skett och om avyttringen varit en underprisoverlatelse.?® Aven
tidpunkten for tidigare forvarv kan vara av intresse. Betydelsen av denna
undersokning kan inte nog betonas nar konsekvenserna av ett forhastat kop
star klara. Det varsta scenariot ar for koparen riktigt illa i det att denne
faktiskt kan tvingas l&mna tillbaks den inkOpta fastigheten till det
overlatande bolaget om detta riskerar att ga i konkurs, eller annu vérre gar i
konkurs.”” Mbjligheten for koparen att f& ekonomisk kompensation fran
konkursboet varierar med forutsattningarna i det aktuella fallet, men att
koparen till dventyrs kan komma att std helt utan ersattning forefaller
uppenbart.

Antalet konkurser har under den senaste perioden okat kraftigt och en
situation som den nyss namnda kan dessvérre inte hallas alltfor otrolig.
Bakgrunden till att koparen kan riskera hela sitt forvarv finns i
konkurslagens (1987:672) atervinningsregler. Syftet med
atervinningsreglerna ar att uppratthalla samtliga borgenarers lika intresse i

% Bergstrand Daniel, Paketerade fastigheter kan innebara risker for koparen, Fastighetsnytt
nr. 6, 2008, s. 39

% Ibid.

 Ibid.
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konkursen sa att inte rattshandlingar som vidtas viss tid fore konkursen kan
gynna respektive missgynna enskilda borgenarer.”® Av det skalet kan en
annars fullstandigt juridiskt giltig transaktion tvingas i retur och
prestationerna aterga omsesidigt. | fall av fastighetsforséljning som omfattas
av atervinningsreglerna ar det alltsa meningen att koparen vid atervinning
erhaller full kopeskilling nar fastigheten aterlamnas, 4:14 KonkL. Men det
sager sig sjalvt att det inte kan lamnas garantier pa att de medlen finns i
konkursboet. Hur mycket av kopeskillingen som kan aterbetalas &r givetvis
beroende av vilka skulder som konkursboet har till borgenarer med béttre
ratt. 1 4 kapitlet KonkL finns katalogen for prestationer som kan atervinnas
och i 4:6 KonkL aterfinns en regel som gor gavor fullbordade senast 6
manader fore fristdagen atervinningsbara. Fristdagen &r den dag tingsratten
mottar anmalan om géldendrens forsattande i konkurs, 4:2 KonkL. Annars
ar det for fallet med fastighetspaketering 4:5 KonkL som bor vara kallan till
oro for den till koncernen utomstaende koparen. Lagrummet anger att den
rattshandling som kan anses otillborlig med héansyn taget till dsidosattande
av nagon borgenar ska ga ater om den andre parten kande till galdenarens
forestaende insolvens. Det vill saga att om forvarvaren av egendomen, i det
har fallet fastigheten, kanner till att affaren gor Gverlataren insolvent, ska
forvarvet ga ater. Det mest bekymmersamma for den utomstaende koparen
av den paketerade fastigheten &r att samma lagrum upplyser om att en
narstaende forvarvare alltid antas sitta inne med denna kdnnedom, om inte
annat kan goras sannolikt. Det dotterbolag som till underpris forvérvar den
av moderbolaget agda fastigheten for senare forséljning till utomstaende
kommer alltsa troligtvis att anses inneha kannedom om moderbolagets
insolvens, och fastigheten hamnar i riskzonen for atervinning. Definitionen
av det narstaendebegrepp som anvands i sammanhanget finns i 4:3 KonkL,
och koncernen faller under 2 st. 1 p.

Nar det géller tidsaspekten sager aterigen 4:5 KonkL att den rattshandling
som &gt rum tidigare an fem ar fore fristdagen endast kan atervinnas nar den
gallt nagon narstaende galdenaren. Den dag koparen soker lagfart pa den
fastighet som riskerar atervinning rdknas som dag for overlatelse, 4:4
KonkL, och &r alltsa den dag rattshandlingen anses ha &gt rum.

% Mellgvist Mikael, Obestandsratten — en introduktion, 2:a uppl., Nordstedts Juridik, 2002,
s. 74
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8. Paketering vid ombildning till
bostadsratter

8.1 Processen

Paketering infor forsaljning till den utomstdende som i detta fall ar
personifierad av en ekonomisk forening, sker i huvudsak pa samma satt som
I det tidigare beskrivna. Fastighetségaren bildar ett dotterbolag, alternativt
koper ett lagerbolag som registreras som ett fastighetsforvaltningsbolag.
Fastigheten saljs till dotterbolaget till skattemassigt restvarde, genom den
tillatna underprisoverlatelse som innebar att ingen uttagsbeskattning
aktualiseras. Harefter séljs dotterbolagsaktierna till en nybildad ekonomisk
forening som for bolaget far betala ett belopp motsvarande fastighetens
marknadsvérde. FOr att slippa arbetet med nybildande av den ekonomiska
foreningen kan den inkdpas, nybildad och registrerad, hos en
lagerbolagsbildare. Som ovan betalas ingen skatt pa vinsten for
dotterbolagsforsaljningen innehallande fastigheten eftersom Gverlatelsen
avser naringsbetingade andelar.

| sista fasen tillkommer sedan ytterligare ett steg i processen dar slutligen
den ekonomiska foreningen koper ut fastigheten ur bolaget till underpris.
Oftast anvands det pris som géllde i forsta fasen i processen, alltsa det
skattemassiga restvardet. Utkopet sker som ett transportkdop dar alla
forutsattningar i kopeavtalet ar identiska forutom andrade agarforhallanden.
Bland annat betyder det att priset dr detsamma som vid den senaste
overlatelsen. Transportkdp i normalfallet innebér att stampelskatt pa kopet
betalas endast en géng, nar den senaste av koparna soker lagfart.”® Den
ekonomiska foreningen som nu &r direktdgare av fastigheten omkvalificeras
till att bli ett privatbostadsforetag och lagenheterna saljs ut till foreningens
medlemmar. Dotterbolaget, tomt pa tillgangar, saljs efter detta vidare till
tredje part, till nominellt varde.'® Prissattningen av lagenheterna sker med
den ekonomiska planen som grund dar det bestdams hur mycket lan
foreningen vill ha i forhallande till hur hog arsavgift foreningen sedan
onskar ta ut av medlemmarna. Fastighetens underhallsbehov tas hansyn till i
prissattningen samt givetvis alla andra k&nda kostnader.

En fastighets taxeringsvarde ska spegla 75 % av fastighetens
marknadsvérde, 5:2 fastighetstaxeringslagen. Det ser inte ut som om denna
regel har sa stort inflytande pa berdkningen av taxeringsvardet pa
hyresfastigheter. Hade det varit sa hade paketeringen medfort viss storning
pa fastighetstaxeringens omrade. Eftersom taxeringsvardet for hyreshus
faststalls pa andra berdakningsgrunder an for smahus paverkar tydligen inte

% Se under avsnitt 5.2 Stampelskatt
100 hitp://www.lokalguiden.se/artiklar.php?cld=3&ald=29, 2009-03-18
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paketeringen bestamningen av taxeringsvardets storlek pa hyresfastigheter i
allméanhet.

8.2 Uttagsbeskattning vid omkvalificering?

Nér en bostadsrattsforening bildas ar den i reavinstskattehdnseende att
beteckna som odkta fram till och med det forsta arsskiftet i foreningens
livstid 46:3 IL. Detta galler dock inte for mojligheten till uppskovsavdrag,
vilket &r avgjort i Regeringsratten: *** Uppskovsavdrag efter avyttring av
andel i bostadsratt kan beviljas om foreningen &r att anse som akta vid
utgangen av avyttringsaret dven om den vid ingangen av avyttringsaret var
att beteckna som oakta. En bostadsrattsforening anses ocksa vara oakta om
ett tillrackligt stort antal, dver 40 %,'® av féreningens lagenheter inte
upplats med bostadsratt utan istallet hyrs ut. Nar foreningen sedan Gvergar
till att bli en sa kallat &kta bostadsrattsforening blir den ocksa ett
privatbostadsforetag istéllet for ett odkta bostadsforetag enligt 2:17 IL.
Omkilassificeringen till privatbostadsforetag gors beroende pa om
verksamheten till klart overvagande del visar sig besta i att tillhandahalla
bostader at sina medlemmar. En oékta bostadsrattsforening ar en i Sverige
obegransat skattskylig juridisk person, 6:3-4 IL. For privatbostadsfastighet
géller daremot enligt 39:25 IL att inkomster och utgifter hanforliga till
foretagets fastigheter i Sverige inte ska tas upp respektive dras av, med
undantag av vad som sdgs i 39:26 och 27 IL. Enligt 39:26 IL ska inkomster
tas upp och utgifter dras av for avkastning av kapital, berdknat pa visst satt,
hanforlig till del i visst slag av samféllighet. Aven Kkapitalvinster och
kapitalforluster ska tas upp respektive dras av. Enligt 39:27 IL ska vid
berdkning av inkomst fran privatbostadsforetagets fastighet dven utdelning
fran sadan samfallighet som beskrivs i 6:6 IL tas upp. Detta givet att
foreningen ar del av samfalligheten och att samfalligheten inte sjalv ar
skattskyldig.

For uttagsbeskattning galler enligt 22:7 IL att ett uttag ur en
naringsverksamhet ska behandlas som om tillgangen eller tjansten avyttrats
till marknadsvérdet, och skillnaden mellan den eventuella erséttningen och
marknadsvardet beskattas. Nar skattskyldigheten for inkomst fran
naringsverksamhet helt eller delvis upphor réknas detta som uttag, 22:5 p. 1
IL.

I RA 2008 ref. 65 & fragan om uttagsbeskattning blir aktuell nir en
bostadsrattsforening  omklassificeras  till  ett  privatbostadsforetag.
Regeringsratten fastslog att eftersom ingen forandring i foreningens
skattskyldighet orsakats av omklassificeringen finns heller inga

1 RA 2001 ref. 74

102 SKV A 2008:25 (Inkomsttaxering), Skatteverkets allmanna réd om gransdragning
mellan privatbostadsforetag och odkta bostadsforetag samt beskattning av oékta
bostadsforetag och dess medlemmar
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forutsattningar for uttagsbeskattning nér en bostadsrattsforening évergar till
att beskattas enligt reglerna for privatbostadsforetag.

8.3 Forvarvstillstand

De fastigheter som blir féremal for avyttring till en bostadsrattsforening far
oftast forutsattas vara klassificerade som hyresfastigheter. Forvarv av
hyresfastighet ar forenat med tillstand. Inte alla bedéms till exempel klara av
att ekonomiskt hantera forvaltningen av hyresfastigheter och for att
kontrollera att koparen har de ekonomiska forutsattningarna kravs
forvarvstillstand. Det &r en ganska tidsodande provning och det krévs att
koparen ansoker om tillstand. Vanligt &r att ett kopekontrakt avseende
fastigheten villkoras av att forvarvstillstind medges. Den som ger sig in i
paketering av sin fastighet for att i slutdndan sélja vidare till exempelvis en
bostadsrattsférening maste bereda sig pa den fordréjning i tid i
forsaljningsprocessen  som kan orsakas av kommunens langa
handlaggningstid av arendet. Ansokan maste alltsa lamnas in med storsta
skyndsamhet och beslutet om forvarvstillstandet tas i hyresnamnden.
Anledningen till att detta & mycket viktigt ar det forhallande att bankerna
kraver beslut i forvarvstillstandsfragan for att finansiera kopet. %3

Ett hyreshus definieras i 2:2 fastighetstaxeringslagen (1979:1152) som en
byggnad inrattad som bostad at tre eller flera familjer eller som kontor,
restaurang, butik eller till exempel hotell. Enligt 1 § st. 1 lag (1975:1132)
om forvarv av hyresfastighet far inte hyresfastigheten forvarvas utan
tillstand av hyresnamnd. Hyresnamnden far vagra forvarvstillstand enligt 4
8 samma lag om dgandet inte anses lampligt, och det ar forvarvaren som
maste visa att han ar i stand att forvalta fastigheten. Syftet med forvarvet
kan ocksa dventyra tillstandsgivningen, forvarvaren maste visa att det
sannolika syftet med forvarvet ar att han ska forvalta fastigheten val och
halla den i minst godtagbart skick. Vidare far hyresnamnden vagra forvarvet
om forvérvaren kan antas inte iaktta god sed i hyresforhallanden eller om
personen fran allman synpunkt skulle befinnas olamplig som &gare. Den
allmanna synpunkten innefattar dven forvarvarens personliga forhallanden
sasom misskdtsamhet med skatter och avgifter och samrére med ekonomisk
brottslighet.’® Bestammelserna i 4 § ar utformade med avsikten att helt
kunna utestanga olampliga forvarvare.'®

En hovrattsdom fran Svea Hovratt, mal nr OH 7852-07, som meddelades s&
sent som den 22 januari 2009 staller fragan om forvarvstillstand vid
fastighetspaketering infor dverlatelse till bostadsrattsforening pa sin spets.
Visserligen ar som bekant inte en hovrattsdom prejudicerande men eftersom
domen i enlighet med 10 § lag (1994:831) om rattegang i vissa hyresmal
inte far lov att verklagas ar den atminstone solid. Malet ar av stort intresse

193 Intervju med Therese Altenby, bolagsjurist pa fastighetsbolaget Heimstaden, 2009-03-31
104 prop. 1982/83:153 s. 25
195 Ipid. s. 20-25
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eftersom  just kommunernas  tolkning och  tillampning av
forvarvslagstiftningen kan utgéra en flaskhals och vara ett
osdkerhetsmoment  under processen med  paketeringséverlatelsen.
Bakgrunden i malet ar ett nekat forvarvstillstand i hyresnamnden avseende
sjdlva paketeringsfasen dar dotterbolagets lamplighet att foérvarva en
hyresfastighet ifragasatts. Den paketerade fastigheten oOverlats till den av
hyresgasterna bildade bostadsrattsféreningen redan innan hyresndmnden gor
sin bedémning. Forséljning genom paketering gors for att séljarens
skattekostnader ska hallas nere.

Att hyresnamnden nekar forvarvstillstand beror pa dess instéllning att varje
agare under paketeringsprocessen ska prévas och finner att dotterbolaget
inte uppfyller syftet med forvarvet att ha for avsikt att langsiktigt forvalta
fastigheten. Hovratten & sin sida hanvisar i denna del till forarbetena som
ger en annan vagledning. Enligt motiven kan forvarvstillstand medges dven
for ett kortvarigt innehav, exempelvis om avsikten med forvarvet ar att
upprusta fastigheten, om den tillfallige dgaren medverkar till att fastigheten
blir foremal for en &andamalsenlig forvaltning. Om inga allmanna
bostadspolitiska intressen motsager ett tillstandsgivande finns inget
ytterligare skal att neka ett sddant. Hovratten resonerar som sg, att eftersom
bolaget redan vidaredverlatit hyresfastigheten till en bostadsrattsforening
som det i sig inte kan riktas nagra invandningar mot och som ostridigt har
ett langsiktigt forvaltningssyfte, finns inga allmanna bostadspolitiska skal att
neka dotterbolaget forvarvstillstdnd. Det &r aven ostridigt enligt hovrétten,
att bostadsrattsforeningen kommer att iaktta god sed i hyresférhallanden.
Detta ar i malet av betydelse eftersom Hovrétten anser att det &r
bostadsréattsforeningen, som nu &ger 100 % av aktierna i dotterbolaget, som
ska provas och inte bolaget sjalvt avseende uppfyllande av rekvisitet god
sed i hyresforhallanden.

Hyresnamnden har dven grundat sitt stallningstagande i fragan pa det
forhallande att bolaget inte uppfyllt skattelagstiftningens krav pa
skalbolagsdeklaration. Hovratten anmarker att det inte finns nagot aliggande
enligt lag att utféra ndamnda skalbolagsdeklaration. Daremot finns som vi
sett tidigare i detta arbete ett padrivande incitament att uppratta en
skalbolagsdeklaration, namligen det att inte riskera skalbolagsbeskattning.
Hovréatten konstaterar slutligen att skattelagstiftningen godtar éverlatelser av
fastigheter i paketerad aktiebolagsform och utfallet av domen i dess helhet
blir ett klargérande som fastslar att bostadsrattsforeningar tillats forvarva
hyresfastigheter i tillfalligt paketerad form.

Aven aktier i bolag som innehar fastigheter som vid Gverlatelse kraver
forvarvstillstand omfattas i vissa fall av forvarvstillstandslagen. Enligt 9 §
forvarvstilltandslagen far aktie eller andel i bolag som innehar sadan
fastighet inte forvarvas utan tillstand av hyresnamnden om fastighetens
taxerade varde enligt senaste balansrédkningen &r stérre &n det sammanlagda
vardet av bolagets 6vriga tillgangar i samma balansrakning, om kommunen
véljer att begéra provning, 10 § st. 4 samma lag.
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9 Avslutning

Paketering ar ett accepterat satt att avyttra fastigheter pa, och det valjs idag
regelmassigt i Sverige nar overlatelseobjektet dr en hyresfastighet. Givetvis
sker paketeringen av det skalet att det &r till stor skattemé&ssig fordel for
saljaren att anvanda Overlatelseformen. Att paketeringen ar forutsedd av
lagstiftaren ar vid detta lag bekant, och att formen for dverlatelse anvands sa
frekvent ar kanske inte heller en dverraskning. Till storsta delen &r det
kommersiella fastigheter som paketeras dér dgarna redan &r vana att hantera
overlatelser inom aktiebolagssfaren.

I mitt dagliga varv som fastighetsméklare har jag faktiskt dven traffat pa
ensamforetagare som forstatt idén med paketering av sina fastigheter. Det
finns till exempel i det svenska fastighetsbestandet gott om villor och
radhus, manga av dem byggda under 40- och 50-talen, som ursprungligen
var tankta att hysa tva familjer, varav en pa bottenplan och en pa ovanplan.
Att som famansforetagare inforskaffa en sadan fastighet och aterstalla eller
renovera befintlig planlosning for att sedan hyra ut bada lagenheterna och
kanske &ven kéllaren kan vara en god idé ekonomiskt. Att dga fastigheten i
bolagsform ger dven under innehavstiden skatteformaner jamfort med ett
direktagande eftersom momsen pa renoveringarna for foretagaren é&r
avdragsgill. Marknadsvardet pa svenska fastigheter har Over tid varit
stigande, under mitten av 2000-talet har prisokningen varit explosionsartad.
Att idag sélja en villa som dessutom renoverats kan ge en stor vinstskatt
som det I6nar sig att skjuta dver pa en utomstaende kopare.

Arbetet ger dock en viktig upplysning till fimansforetagaren, namligen den
att paketeringen inte medfor skattefri kapitalvinst om foretagaren/delagaren
eller nagon av dennes narstaende anvant fastigheten som sin privata bostad
under tre ar narmast fore Overlatelsen. Anledningen ar att en sadan
skatteforman anses som omotiverad.

Pa fragan om nar en paketering ar lénsam, det vill sga hur stor vinsten ska
vara for att arbetet med paketeringen ska vara vart mddan, ar svaret
formodligen: Sa fort férsaljningen till utomstaende sker med vinst, och da
redan fran forsta kronan. Att paketeringen ar har for att stanna ar troligt da
den sa nara hanger samman med beslutet som fattades om skattefrihet pa
naringsbetingade andelar. Varfor skulle paketeringen motverkas nar den
egentligen ar en fullstandigt naturlig foljd av denna skattefrinet, och
omvant, skulle det inte vara svart att motivera skattefriheten i Gvrigt om
paketeringen forhindrades? Dessutom finns vad jag kan beddma for
narvarande inga nya riktlinjer inom myndigheter eller andra hdgre
beslutsfattande organ med motverkande eller forhindrande syfte. Detta beror
med sakerhet pa att den icke beskattade kapitalvinsten endast anses
uppskjuten, och att skatten sa smaningom forvantas komma staten till godo
som en effekt av framtida dverlatelser av den paketerade fastigheten.
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Genom att noga ga igenom den lagstiftning, med avstamp i forarbetena, som
paketeraren lutar sig mot anser jag mig ha fatt en 6vertygande bild av att
fastighetspaketering kan genomforas fullstandigt lagligt, och dessutom
relativt okomplicerat. Genom att folja géllande regler och undvika
fallgroparna som till exempel den att drabbas av byggmastarsmitta — nar
fastigheten ar att betrakta som lagertillgdng och inte omfattas av
skattebefrielse - &r paketeringen glasklar. Fordelen ar ocksa det forhallande
att paketeringen ar foérutsedd av lagstiftaren. Av det foljer ndmligen att
domstolarna inte kan angripa foreteelsen.

Trots att paketeringen foljer det rattsligt accepterade monstret och inte kan
angripas vid domstol visar den sig andd vara forknippad med visst
risktagande. Bland annat galler det for séljaren att se till att 6verlatelsen inte
innebar en fortackt vardedverforing enligt aktiebolagslagens regelverk. For
koparens del ar det nddvandigt att kontrollera transaktionshistoriken kring
fastigheten for att inte behdva riskera att drabbas av Konkurslagens
atervinningsregler. Dessutom bor koparens uppméarksamhet riktas mot att
vardeminskningsavdragen inte aterfors till beskattning nar fastigheten kops
som ett bolag. Detta innebdr for kdparen att avskrivningsunderlaget kan bli
vasentligt mindre an vid ett direktkdp varfor kdpeskillingen eventuellt bor
forhandlas nerat, om mojligt.

Svaret pa fragan om det ar praktiskt att paketera savél i nedgang som i
uppgang pa marknaden ar att det ar nog sa lénsamt, men kanske nagot mera
opraktiskt eftersom det kraver storre skicklighet pad omradet for att
sékerstélla en gynnsam hantering. Vad som i Ovrigt framkommit under
arbetes gang ar att det rattslaget ar oklart nar det kommer till fragan om
upprattande av skalbolagsdeklaration och att darfér rekommendationen
maste vara att alltid skicka in en sadan till Skatteverket intill den dag klarhet
pa omradet uppkommit.

Vissa kostnader tillkommer under paketeringsarbetet, men inte av den
digniteten att de kan sdgas gora paketeringen mindre férmanlig for det
séljande bolaget. Kostnaden for lagerbolaget till paketeringen ar
forsvinnande liten i sammanhanget, om nagot skulle vara betungande ar det
i sa fall stampelskatten nar fastigheten i forsta fasen &verfors till
dotterbolaget. Enligt samverkande regler om koncernbeskattning i
Inkomstskattelagen och regler om lagfartskostnad i Stdmpelskattelagen
framgar att stampelskatten vid paketeringen &r undantagen reglerna om
befrielse vid transportkdp. Inneborden ar att dotterbolaget maste betala
stampelskatt pa forvarvet och inte har den vanliga moéjligheten att skjuta
over beskattningen pa koparen genom att vidareforsélja fastigheten inom 3-
manadersfristen. Fordelen ar anda att skatten blir forhallandevis lag
eftersom den raknas pa taxeringsvardet nar 6verlatelsen sker till underpris.

Paketering ar ocksa ar populart nar det galler att ombilda en hyresfastighet

till en bostadsréttsforening. Som rattslaget ser ut idag verkar paketering av
fastigheter pa det sétt som beskrivits i uppsatsen fungera mycket bra.
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