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Summary

Real estate packaging in to a limited company is today a common action
before an upcoming sale of one or more properties. The most common way
to transfer a property is to establish a subsidiary and then transfer the
property to the subsidiary at a loss. If all conditions are met, this can be
done with little or no tax effect. Even stamp duty may under certain
circumstances be avoided. Once the property has been transferred to the
subsidiary it can be sold to an outside buyer through a sale of the shares.
Real estate packaging has been an accepted procedure and has even been
considered as a positive impact on trade of real estate. One advantage for the
buyer was that he did not have to pay stamp duty on the acquisition.

A variation of the real estate packaging has been the “kattrumpa”, which
means that a person is forming a parent company and a subsidiary and then,
the property is transferred to the subsidiary without getting any tax effect.
The measure has been common in the generational context. The term
"kattrumpa™ comes from the name of a property in the neighborhood
Kattrumpan in Stockholm. The property at issue was about the coined name
that refers to a measure that contains a gift in connection with real estate
packaging.

In the Supreme Court judgement, NJA 2013 s 886, the court rejected the
procedure of transferring assets to a limited company as a gift. The decision
limits the purpose of the procedure. It has also led to concerns about how
the corresponding assignment will be assessed in terms of income tax. In
2014 two rulings from the SRN concerning income tax as a gift into a
limited company was taken. The SRN found that the procedure was in
accordance with previous practice and suggested that income tax would not
be charged. The Swedish Tax Authority appealed both rulings to the
Supreme Administrative Court.

There is therefore an uncertainty about whether transfer of real estate as a
gift to a limited company will be allowed in the future.

The Government decided, in the Budget proposition for 2015, to appoint a
commission to look into real estate packaging as a tool for tax planning. By
packaging the assets, it is possible to get tax credits, even when assets are
sold externally. Today the packaging is possible for all types of assets, but
will have the greatest significance for assets with long amortization period,
e.g. properties. The assignment includes in particular reviewing the effects
of the real estate packaging and proposing legislative changes to prevent
package of real estate as a tax planning tool. According to the Government,
it is important to ensure that tax rules do not specifically benefit certain
industries or companies within the same industry. The investigator will
propose the legislative changes that are necessary in this area. The
investigation is to be completed by 31 March 2017.



Sammanfattning

Paketering av fastigheter ar idag en vanlig atgard infor en stundande
forsaljning av en eller flera fastigheter. Det vanligaste séattet att paketera en
fastighet pa ar att ett dotterbolag bildas, varpa fastigheten dverlats till
dotterbolaget till ett underpris. Om alla forutsattningar &r uppfyllda kan
detta goras utan att det blir ndgon eller endast liten skatteeffekt. Aven
stampelskatt kan under vissa forutsattningar undvikas. Nar fastigheten har
overlatits till dotterbolaget kan detta sedan séljas till en extern kopare
genom forséljning av aktierna. Paketering av fastighet har varit ett
accepterat forfarande och har ansetts inverka positivt pa handeln med
fastigheter. En fordel for kdparen har varit att denne inte har behovt erlagga
stampelskatt vid forvarvet.

En variant av fastighetspaketering har varit den s.k. Kattrumpan, vilken
innebdr att en person bildar ett moderbolag och ett dotterbolag. Fastigheten
overlats sedan till dotterbolaget utan att det far ndgon skatteeffekt. Atgarden
har varit vanlig i generationsskiftessammanhang. Begreppet “’kattrumpa”
kommer ifran beteckningen pa en fastighet i kvarteret Kattrumpan i
Stockholm. Fastigheten som malet handlade om har myntat namnet som
syftar pa en atgard som innehaller ett gavomoment i samband med
fastighetspaketering.

| det s.k. stampelskattemalet, NJA 2013 s, 886, underkéande HD ett
forfarande som innebar att en gava till ett aktiebolag kunde goras utan att
stampelskatt skulle tas ut. Avgorandet begrénsar syftet med forfarandet
kattrumpa nagot. Det har dessutom lett till oro fér hur motsvarande
overlatelse kommer att bedomas i inkomstskattehdnseende. Under 2014
kom tva forhandsbesked fran SRN som handlar om inkomstskatt vid gava
till aktiebolag. Visserligen ansag SRN att forfarandet var i enlighet med
tidigare praxis och menade att inkomstskatt inte skulle tas ut, men
Skatteverket har dverklagat bada forhandsbeskeden.

Det rader alltsa en osakerhet om ifall och hur i sa fall foretagspaketering
med gavomoment kommer att tillatas framover.

Aven lagstiftaren har nu reagerat pa att man via paketering av fastigheter
och andra tillgangar har kunnat undvika beskattning i stor utstrackning.
Regeringen beslutade, i budgetpropositionen for 2015, att tillsatta en
utredning som ska titta narmare pa fastighetspaketering som ett verktyg for
skatteplanering. Genom paketering av tillgadngar kan man fa skattekrediter,
aven nar tillgangarna saljs externt. | propositionen anges att paketering ar
majligt for alla typer av tillgangar men far storst betydelse for tillgangar
med lang avskrivningstid, som t.ex. fastigheter. Uppdraget innefattar
sarskilt att se over effekterna av fastighetspaketeringar och foresla
lagandring for att motverka paketering av fastigheter som ett
skatteplaneringsverktyg. Enligt Regeringen &ar det av vikt att sakerstélla att



skattereglerna inte sérskilt gynnar vissa branscher eller féretag inom samma
bransch. Utredaren ska foresla de forfattningsandringar som ar nédvandiga
pa omradet. Utredningen ska vara klar senast den 31 mars 2017.
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1 Inledning

Det har sedan 2003 blivit allt vanligare att fastigheter 6verlats genom ett
paketeringsforfarande istéllet for genom ett vanligt kop. I och med att
forséljning av naringsbetingade aktier da blev skattefri 6ppnades mojligheter
for alternativa overlatelser.

Ett av syftena med &ndringen var att fa bort den kedjebeskattning av vinster
i forekom bolagssektorn. Kedjebeskattningen innebar att samma vinst
beskattades forst i dotterbolag som vinst och sedan i moderbolag som
utdelning. Ibland kunder beskattningen ske i flera led och det upplevdes
som principiellt felaktig.

Ett annat syfte var att fa bort en asymmetri som uppkommit i skattesystemet
genom internationell skatteplanering. Manga bolag planerade sina
forsaljningar av dotterbolag pa sa sétt att de forsaljningar som gav vinst
saldes i lander dar kapitalvinster inte beskattades och de som gav forlust
saldes i Sverige dar man da gjorde avdrag for kapitalforlusten.

De nya reglerna, tillsammans med de regler som redan fanns, innebar att
fastigheter kunde séljas internt inom en koncern till underpris utan att
transaktionen blev foremal for uttagsbeskattning. Detta medforde att s.k.
paketering av fastighet blev vanlig som en planeringsatgard infor en
forsaljning av en rorelse eller infor ett generationsskifte. Aven om
lagstiftaren forutsag att skattefria aktieforsaljningar skulle medfora okat
intresse for paketeringar sa ansags det svart att infora regler som skulle
motverka paketering. Det ansags dessutom att mojligheten till paketering
skulle kunna inverka positivt pa den internationella handeln.

En rad olika paketeringsmodeller uppkom for att pa olika satt astadkomma
sa lite skatt som mojligt vid fastighetsoverlatelser. En variant av
fastighetspaketering som innebéar att man overlater fastigheter genom ett
gavoforarande har fatt beteckningen “’kattrumpa”. Begreppet kattrumpa’
kommer ifran beteckningen pa en fastighet i kvarteret Kattrumpan i
Stockholm. Fastigheten som malet handlade om har myntat namnet som
syftar pa en atgard som innehaller ett gdvomoment i samband med
fastighetspaketering.t

b

| och med att Hogstadomstolen avgjorde det s.k. stampelskattemalet NJA
2013 s 886 andrades rattslaget och mojligheten undvika stampelskatt vid
overlatelse av fastigheter till ett aktiebolag blev betydligt snavare.
Skatteverket sedan har 6verklagat tva forhandsbesked avseende
inkomstskatt med hanvisning till stampelskattemalet.

! http://finansiellplanering.blogspot.se/2011/06/kattrumpa.html.



http://finansiellplanering.blogspot.se/2011/06/kattrumpa.html

1.1 Syfte och fragestallningar

Syftet med uppsatsen ar att undersoka pa vilket satt fastighetspaketering
paverkas av HD:s dom i stampelskattemalet samt att jamfora skatteeffekten
av att verlata fastigheter direkt alternativt genom en paketering. | uppsatsen
beskrivs de forutsattningar som maste vara uppfyllda for att en
fastighetspaketering ska kunna genomforas. Lasaren ska ha fatt in inblick i
forfarandet och kunna bilda sig en uppfattning om réttslaget i skrivande
stund och hur utvecklingen kan tankas bli.

1.2 Disposition

Uppsatsens forsta avsnitt innehaller en redogérelse for géllande rétt.
Avsikten &r att presentera de forutsattningar som har betydelse for hur
fastighetspaketering fungerar och vad som hander om vissa av forutsattning
andras.

I avsnitt 2 och redogdrs for de delar av inkomstbeskattningen som har storst
betydelse for paketeringen.

Avsnitt 3 innehall en redogorelse for tillampliga delar av reglerna om
stampelskatt.

| avsitt 4 gas relevanta delar av gavobegreppet igen.

Avsnitt 5 innehaller forutsattningar for fastighetspaketering allmant. Och i
avsnitt 6 innehaller en djupare beskrivning av paketering genom en
kattrumpa.

Avsnitt 7 innehaller de nya avgéranden som har orsakat oro om kattrumpans
framtid.

Avsnitt 8 innehaller en analys samt avslutande kommentarer.

1.3 Metod och material

For att beskriva uppsatsens fragestallning har framst klassisk rattsdogmatisk
metod tillampats. Det material som har varit tillgangligt har studerats och
sammanstallts. Avsnitt 1 — 7 ar en refererande, deskriptiv framstéllning av
de rattsomraden som har betydelse for att forsta uppsatsens fragestallning. |
Avsnitt 8 presenteras och analyseras de fragestéllningar som kommit upp i
de tidigare avsnitten.



Materialet bestar av lagtext, forarbeten, doktrin och praxis fran svenska
domstolar samt avgoranden fran Skatterattsnamnden. Det finns fa kallor
som behandlar just fastighetspaketering genom s.k. kattrumpa i doktrinen.
Utover ovannamnda kallor har &ven artiklar publicerade i tryck samt pa
internet anvants.

1.4 Avgransningar

Uppsatsen ar avgransad till att behandla foretagspaketeringar inom Sverige
och tyngdpunkten ligger pa den s.k. Kattrumpan. Gavobegreppet behandlas
fraémst ur ett inkomst- och stampelskatteréattsligt perspektiv. Aspekter om
skatteflykt behandlas inte.



2 Inkomstskatt

2.1 Inkomstslagen

| Inkomstskattelagen (IL)? regleras beskattning av inkomster. Inkomster kan
beskattas i tre olika inkomstslag vilka ar inkomst av tjanst, inkomst av
naringsverksamhet och inkomst av kapital.

Till inkomstslaget tjanst hor inkomster och utgifter pa grund av tjanst till
den del de inte ska rdaknas till inkomstslaget naringsverksamhet eller kapital.

Med inkomst av tjanst hanfors;

1. anstéllning,

2. uppdrag, och

3. annan inkomstgivande verksamhet av varaktig eller tillfallig natur.

Inkomst av tjanst avser inkomst av anstéllning, uppdrag och annan
inkomstgivande verksamhet av varaktig eller tillfallig natur. Man kan &ven
beskriva inkomstslaget tjanst som nagot av en slasktratt. Alla inkomster som
inte beskattas i nagot av de tva andra inkomstslaget beskattas har.

Forvarvsverksamhet som bedrivs varaktigt, yrkesmassigt och sjalvstandigt
réknas som naringsverksamhet. Dessa inkomster beskattas i inkomstslaget
naringsverksamhet.?

For att falla in under begreppet naringsverksamhet ska det vara en
forvarvsverksamhet som yrkesmaéssigt och sjalvstandigt. Det kan ibland vara
svart att avgora om en ersattning ska hanforas till inkomstslaget
naringsverksamhet eller till inkomstslaget tjanst. Oftast &r det kriteriet om
sjalvstandighet som av gor. I inkomstslaget naringsverksamhet beskattas
naringsinkomster, d.v.s. inkomster som kommer fran t.ex. foretagande och
naringsfastigheter.

| inkomstslaget kapital beskattas kapitalinkomster, som t.ex. rantor och
aktieutdelningar.

Fastigheter delas upp i tva kategorier. En fastighet kan antingen vara en
privatbostadsfastighet eller sa ar det en naringsfastighet. En
privatbostadsfastighet ar ett smahus som ar inrattat till hogst tva familjer.
Alla fastigheter som inte kan kategoriseras som en privatbostadsfastighet ar
per definition en naringsfastighet.*

2 Inkomstskattelag (1999:1229).
®13kap. 1 §IL.
*2kap. 14 § IL.



En naringsfastighet kan vara antingen en anlaggningstillgang eller en
lagertillgang. Oftast ar de anlaggningstillgangar men om de ingar i
byggnadsrorelse eller i verksamhet som bedriver handel med fastigheter
kategoriseras den istéllet som en lagertillgang.®

Vid en dverlatelse av en naringsfastighet beskattas vinsten i inkomstslaget
naringsverksamhet. Det &r skillnaden mellan ersattningen for fastigheten
och omkostnadsbeloppet som ligger till grund for berékningen. Eventuella
utgifter for forsaljningen, som t.ex. maklararvode, far dras av som en
kostnad.® Omkostnadsbeloppet ar anskaffningskostnaden samt de kostnader
man haft for ny- om- och tillbyggnader.’

2.2 Vardeminskningsavdrag

| 19 kap. IL aterfinns reglerna om vardeminskningsavdrag pa byggnader.
Man kan bara gora vardeminskningsavdrag for byggnader som ingar i en
naringsfastighet. Det ar endast sjalva byggnaden som man far gora avdrag
for. Marken anses behalla sitt varde och far darfor inte skrivas av. For
reparations- och underhallskostnader far man gora direktavdrag.

Vardeminskningsavdragen gors genom arliga avdrag som beraknas enligt en
avskrivningsplan och efter en viss procentsats per ar pa byggnadens
anskaffningsvarde. Procentsatsen bestams utifran byggnadens ekonomiska
livslangd fran och med den tidpunkt da byggnaden koptes in eller
fardigstalldes.® Anskaffningsvardet &r antingen inkopspriset vid forvarvet
eller den kostnad som man haft for att uppféra byggnaden. Vid kép av en
fastighet som innefattar bade byggnad och mark proportionerar man
avskrivningsunderlaget for byggnaden utifran fastighetens taxeringsvarde.
Om det ingar industritilloehor ska vérdet av dessa raknas bort fore
berdkningen.

Den procentsats som far anvandas &r olika for olika byggnadstyper.
Foljande procentsatser ar normalvarden.

«  Smahus far dras av med 2 procent per ar

+ Hyreshus med 2-5 procent per ar beroende pa vilken typ av hus det ar.

+ Ekonomibyggnader far dras av med 4-5 procent per ar

+ Kraftverksbyggnader och industribyggnader far dras av med 2-5
procent per ar.”

Det kan dock finnas speciella omstandigheter som gor att en hogre
procentsats kan anvandas. Det &r t.ex. om en byggnad av nagon anledning

>27kap. 4 §IL.

® 44 kap. 13§ IL.

"44 kap. 14 § IL.

819 kap. 4-5 8§ IL.

° Se bilaga 1 — Skatteverkets rekommendationer for avskrivning pa fastigheter.

10



kan antas ha en kortare livslangd 4n normalt.*® Om man bara tanker
anvanda en byggnad under ett fatal ar far hela utgiften dras av genom
direktavdrag.™

Om en byggnad forvarvas genom arv, testamente, gava, bodelning eller pa
liknande satt, intrader forvarvaren i den tidigare dgarens skattemassiga
situation, nar det galler vardeminskningsavdrag samt utgifter for sadana
forbattrande reparationer och underhall.*?

2.4 Aterforing av vardeminskningsavdrag
och forbattringsutgifter

Om man saljer en naringsfastighet sa ska man aterféra vardeminsknings-
avdragen som man gjort till beskattning. Aven utgifter man gjort avdrag for
de senaste fem aren, som avser forbattrande reparationer och underhall av
byggnader och markanlaggningar ska aterforas till beskattning i
inkomstslaget naringsverksamhet.*®

Bestammelserna om aterforing syftar till att forhindra skatteplanering.
Genom aterforingen neutraliserar man effekten av att skattesatsen ar lagre i
inkomstslaget kapital &n i naringsverksamhet.**

19 SKV A 2005:05.

119 kap. 6 § IL.

1219 kap. 18 § IL.

1326 kap. 2 § punkterna 1 och 5 IL.

4 Handledning fér beskattning av inkomst 2014 (SKV 399) kap. 60.1 s. 797.

11



3 Stampelskatt

3.1 Bakgrund

Stampelskatt har funnits i Sverige sedan mitten pa 1600-talet. Namnet
kommer ifran att staten mot betalning tillhandaholl stamplat papper, charta
sigillata, som krévdes for att vissa avtal skulle bli giltiga. Systemet andrades
och handlingarna forsags senare med stampelmarken.*

3.2 Stampelskatt

Enligt Stampelskattelagen™®, SL, sa ska stampelskatt tas ut vid direkta
forvarv av fastighet och tomtrétt. Enligt 48 sa ar forvarv av fast egendom
skattepliktiga om de sker genom:

1. kop eller byte

2. tillskott till bolag eller férening, utdelning eller skifte fran
bolag eller forening,

3. expropriation eller annan inlésen pa grund av stadgande om
rétt eller skyldighet att 16sa fast egendom,

4. delning enligt 24 kap. 1 § andra stycket 2 aktiebolagslagen
(2005:551) eller en atgard enligt utlandsk lagstiftning som
motsvarar sadan delning.

Upprékningen ar heltdackande och innebér att forvarv genom bl. a arv, gava
och bodelning ar skattefria.

Stampelskatten for fysiska personer &r 1,5 procent av egendomens vérde.
For Juridiska personer ar den 4,25 procent.'’ Fastighetens vérde bestdms
genom att jamfora det hogsta av kopeskillingen jamte foregaende ars
taxeringsvarde. Finns det inget taxeringsvarde for fastigheten, sa gors en
vardeuppskattning genom en sakkunnig eller annan utredning for att fa fram
ett varde vid tidpunkten for képet.'® Vid byte av fastigheter anses
ersttningen vara taxeringsvardet av den limnade fastigheten.*®

Avyttringsdag och forvarvsdag ar den dag som kdpekontraktet
undertecknas. Det galler d&ven om det finns en klausul i avtalet som anger att
aganderatten ska Gverga forst vid en senare tidpunkt, eller att kopet inte ska
fullfoljas om koparen inte utger den fulla kdpeskillingen.? .

'°'S0U 1983:8 5. 31.
16| ag (1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndighet.
17
SL 88.
851 9s.
951 108.
20 RA 1950 ref. 5.

12



Om fastigheten dvertas som gava tas inte nagon stampelskatt ut. Om ett
forvarv som har betecknats som gava, sker mot att forvarvaren antingen
Overtar ansvaret for en skuld for vilken borgenér har sakerhet i, i

form av pantbrev eller mot annan ersattning, sa ar forvarvet
stampelskattepliktigt om erséttningen uppgar till minst 85 procent av
egendomens vérde.”! En 6verlatelse som behandlas som en gava
inkomstskattemassigt kan allts3 utgora ett kop stampelskattemassigt.*?

Skillnaden kan belysas med exemplet nedan.

En fastighet har ett marknadsvarde om 10 Mkr. Taxeringsvardet for
fastigheten ar 7,5 Mkr och banklanen uppgar till 6 Mkr.

¢ MV 10 Mkr
¢ Taxv7,5Mkr

*  Lan&Mkr

Fastigheten dverlats som gava till ett delagt aktiebolag. Bolaget tar Gver
banklanen om 6 Mkr. Eftersom banklanen understiger 85 procent av
taxeringsvardet ska nagon stampelskatt inte betalas enligt 58 SL.

Overtar Moderbolagets lan.

Dotterbolag

Om Dotterbolaget, forutom att ta Gver de befintliga 1dnen om 6 Mkr, dven
skulle betala ett vederlag om 1,5 Mkr till Moderbolaget sa skulle
overlatelsen bli stampelskattepliktigt.

Overtar Moderholagets lan.

Dotterbolag

Erldgger dven 1,5 Mkr

Stampelskatt ska da betalas med 4,5 procent, dvs med 315 000 kr.

| tidigare praxis har man vid ett flertal tillfallen tagit stallning till hur gava
till ett aktiebolag ska bedomas i stdimpelskattehdnseende.

I NJA 1988 s. 52 slog man fast att huvudsaklighetsprincipen ska tillampas
vid bedémningen av om en fastighetsoverlatelse ska anses utgora en gava
eller inte. Enligt HD sa var den omstandigheten att vederlaget understeg 85

1 50U 1983:8's. 65 0ch 5 § SL.
22 Bertil Bengtsson, Om gvobegreppet i civilratten, SVJT 1962 s. 689 ff.

13



procent av taxeringsvardet ett starkt skal for att forvarvet skulle anses utgora
en gava.

HD kom dock i malet NJA 2008 s. 1129 fram till att den s.k. schablonregeln
i 5 § SL inte skulle l4sas e contrario®®. HD menade att &ven om vederlaget
understeg 85 procent av taxeringsvardet sa skulle en enskild prévning goras
for att klargéra om 6verlatelsen skulle kunna betraktas som en gava eller
inte. Transaktioner som gors av affarsmassiga skal, faller utanfor
gavobegreppet.

2 E contrario =Motsatsvis tolkning.
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4 Gava

4.1 Allmant om gava

En gava ar ett benefikt fang, vilket betyder att ar ett forvarv av egendom
utan krav pa motprestation, till skillnad fran ett onerdst fang som innebar en
omsesidig forpliktelse.?* En dverlatelse av en fastighet genom gava anses
inte som en avyttring enligt IL, dar det stadgas att med avyttring av
tillgéngar avses forsaljning, byte och liknande dverlatelse av tillgangar.?
Om en tillgang forvarvas genom arv, testamente, gava, bodelning eller pa
liknande satt, intrader forvarvaren istéllet i den tidigare dgarens
skattemassiga situation. Nér en tillgang ges bort genom gava sker darfor inte
nagon kapitalvinstbeskattning, utan gavotagaren tar ver och far
tillgodorakna sig den tidigare agarens anskaffningsutgift och
forbattringsutgift, enligt den s.k. kontinuitetsprincipen. Det innebér att
kapitalvinstbeskattningen skjuts upp tills dess att gavotagaren i sin tur
avyttrar fastigheten. 2°

4.1.1 Helhetsprincipen

| de fall dar visst vederlag lamnas vid éverlatelsen, tillampas
helhetsprincipen. Detta for att vid en kapitalvinstberédkning kunna dra
gransen mellan kop och géva.?” Enligt helhetsprincipen s& betraktas hela
overlatelsen helt och hallet som ett kdp vid inkomstbeskattningen, om
mottagarens vederlag motsvarar eller dverstiger taxeringsvardet for
overlatelsearet och om inte marknadsvardet ar lagre. Om vederlaget istallet
understiger fastighetens taxeringsvarde sa betraktas hela dverlatelsen som en
gava.

Om man istallet for att utge ett vederlag tar éver betalningsansvaret for de
eventuella 1an som finns pa fastigheten utgor detta en motprestation. Vid ett
sadant Gvertagande av 1an maste lanen understiga fastighetens
taxeringsvarde for att fraga ska vara om gava.

Vid gava av fastighet géller dagen for upprattande av gavobrev som
overlatelsedag. | 4 kap. Jordabalken stélls vissa formkrav for dverlatelsen
upp. Gavobrevet ska vara skriftligt, det ska innehalla en dverlatelse-
forklaring dar det framgar att 6verlatelsen ar en gava. Det ska aven finnas
med en uppgift om vilket vederlag som ev. erhalls i samband med
overlatelsen. Bade gavogivare och gdvomottagare ska underteckna
gavobrevet.?

2% Bertil Bengtsson, Om gavobegreppet i civilratten, SvJT 1962 s. 689 ff.
% 44 kap 3§ IL.

% 44 kap. 21 § IL.

" RA 1981 1:29.

15



4.1.2 Gavobegreppet

Det finns inte nagon definition av begreppet gava i IL. Begreppet gava
kommer fran civilratten men inte heller civilrattsligt finns nagot lagrum som
definierar gavobegreppet. Istallet har tre rekvisit uppkommit genom praxis.
For att en Gverlatelse ska anses ha skett genom en gava sa ska det ha skett en
formodgenhetsoverforing, den ska ha skett frivilligt och det ska ha funnits en
gavoavsikt.?® For att en att en 6verlatelse ska betraktas som en gava maste
samtliga av dessa tre rekvisit vara uppfyllda.?

4.1.3 Gavoavsikt

Vid beddmningen av om en Gverlatelse har gjorts som gava maste man
undersoka om det finns en gavoavsikt. Detta ar det mest grundlaggande
rekvisitet vid bedémningen. Det &r inte alltid 14tt att bedéma om en givare
har menat att berika mottagaren eller inte genom gavan. En 6verlatelse som
parterna sjalv benamner som kop kan dnda anses utgora en gava om
avsikten varit att 6verfora egendom pa mottagaren. Ett exempel pa det ar om
man séljer nagot till ett pris som framstar som obetydligt. Det krévs dock
att syftet med det laga priset ar att berika mottagaren. En
underprisforsaljning ar inte automatiskt att betrakta som en gava bara for att
en av parterna har gjort en dalig affar, utan det ska finnas ett syfte med
prissattningen att berika mottagaren.®

4.1.4 FOormogenhetsoverforing

Regeringsratten har stallt upp tva villkor for att rekvisitet formogenhets-
overforing ska vara uppfyllt. For att en formdgenhetsdverféring ska anses ha
skett s& ska gavotagaren ha berikats pa gavogivarens bekostnad.*" Vid en
formdgenhetsdverforing av till exempel en fastighet utan motprestation,
berikas mottagaren och givarens formdgenhet minskas. Om man vid
overlatelsen av fastigheten lamnar visst vederlag som t.ex. likvida medel,
overtagande av befintliga 1an eller utstallande av revers till gavogivaren, sa
tillampas den s.k. huvudsaklighetsprincipen. Enligt huvudsaklighets-
principen bedéms hela transaktionen antingen som en gava eller ett kop. Om
vederlaget eller motprestationen motsvarar gavans varde sa har det inte skett
nagon formogenhetsoverforing. Det ar vid tidpunkten for 6verlatelsen som
bedémning av gavans varde gors och denna beddmning paverkas inte av
eventuella vardeminskningar respektive 6kningar i efterhand.

%8 Carlsson m.fl. 1996 s. 21.

2 Sjlfverberg 1992 s. 14. (Svensson, Kapital, gava, formogenhet, s 245).
% Bertil Bengtsson, Om gavobegreppet i civilrétten, SVJT 1962 s. 694.
*! Silfverberg 1992 s 16 f.
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Det krévs inte att formdgenhetsokningen hos mottagaren &r lika stor som
formdgenhetsminskningen hos givaren. Vid bedémningen av om det skett
en formogenhetsoverforing ska man alltsa inte ta hansyn till om den ena
parten har gjort en bra affar och att det ar detta som har lett till att det den
ena av parterna har berikats medan den andra partens formégenhet har
minskat.3* Om parterna sjalv anser att det utgétt fullgott vederlag faller det
utanfor gavobegreppet inte minst for att det i s& fall saknas en gavoavsikt. *

Formodgenhetsdverforingen behdver dock inte innebéra att
formogenhetminskningen hos gavogivaren respektive 6kningen hos
gavotagaren sker samtidigt.>

4.1.5 Frivilligt

For att en dverlatelse ska kunna betraktas som en gava kravs att overlatelsen
har gjorts frivilligt. Den ska inte grundas pa nagon bakomliggande
forpliktelse. Om man till exempel har en réttslig forpliktelse som lagstadgat
underhallshidrag eller ett skadestand sa finns ett rattsligt tvang och
frivillighetsrekvisitet faller. Inte heller uppfylls rekvisitet om det finns ett
bakomliggande avtal om att nagon annan motprestation eller
arbetsprestation ska utféras.*®

4.1.6 Gavor till aktiebolag

Det har i doktrinen flitigt diskuterats om en det & méjligt att ge en gava till
ett aktiebolag. Formdgenhetsoverforing sker ju egentligen till aktiedgarna
och inte till bolaget.*® I de fall som givaren 4ger bolaget till 100 procent har
det ansetts att de allménna kriterierna for gava inte ar uppfyllda eftersom det
innebar att man ger en gava till sig sjalv.

Bade forvaltningsdomstol och allméandomstol har vid ett flertal tillfallen fatt
anledning att bedoma och avgora om overlatelser till ett aktiebolag ar att
betrakta som gava eller inte.

4.1.6.1 RA 1993 ref 43

RA 1993 ref. 43 | gallde ett forhandsbesked hos SRN dér tva personer dgde
halften var av ett antal hyresfastigheter. De tankte av affarsméssiga skal
overlata fastigheterna till ett aktiebolag eftersom det var olampligt att driva

%2 Sjlfverberg 1992 s 18.

¥ Englund & Silfverberg 2001 s 104

¥ Jmf RA 2001 ref. 2

% Bengtsson, Om gavobegreppet i civilratten, SVJT 1962 s. 692ff

% Se Bratt m.fl., Skatt p& arv och géva, Supplement 27, juli 2001, s. 16:5 och Silfverberg,
Gavobeskattningen i nordiskt perspektiv, 1992, s. 297 f.; jfr Grosskopf, Nagra synpunkter
pé& gavobeskattning av aktiebolag, Skattenytt 1981, s. 317 f.)
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fastighetsforvaltningen i egen regi. En indirekt avsikt med overlatelsen var
att fora dver formogenhet till den enes maka och den andres tre barn.

Fragan var om 6verlatelsen skulle anses vara oneros eller benefik vid
beaktande av reglerna om reavinstbeskattning.

Det ena alternativet som framstalldes var att de 6verlat fastighetsbestandet
till ett aktiebolag som de ocksa dgde hélften var av.

Alt. 1 Alt. 2

'

4%

1% 1% 1%

$

Det andra alternativet var om de fore Gverlatelsen av fastighetsbestandet till
aktiebolaget dverlat aktier i bolaget pa sa satt att den enes maka fick fyra
procent av aktieinnehavet och den andres tre barn fick en procent vardera av
aktieinnehavet.

Aktiebolaget skulle dverta de lan som fanns pa fastigheterna samt att en
revers skulle stéllas ut till de tva agarna. For mellanskillnaden mellan vardet
pa overtagandet av lan och utstallda reverser gentemot fastigheternas
taxeringsvarde skulle en gavodeklaration lamnas in.

Avseende det forsta alternativet sa menade Regeringsratten att det forsta
villkoret for gava inte var helt uppfyllt. Visserligen innebar 6verlatelsen en
overforing av formogenhet pa sa satt att mottagaren berikades, men pa
grund av att vardet pa dverlatarens aktier maste antas oka sa kunde inte man
inte saga att 6verlatarens formogenhet minskade pa grund av éverlatelsen.
Regeringsratten uttalade vidare att det inte var sjalvklart att det fanns en
benefik avsikt enbart darfor att en 6verlatelse sker mot ett vederlag som ar
lagre an taxeringsvardet utan menade att det finns ofta affarsmassiga skal till
en sadan Gverlatelse.

Aven om det andra alternativet skiljde sig fran det forsta pa sa satt att 4garna
gav sin hustru respektive sina barn sammanlagt sju procent av aktierna sa
kom RegR fram till att gdvomomentet inte var sa stort att Gverlatelsen av
fastigheterna kunde betraktas pa annat satt an som en avyttring.
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4.1.6.2 RA 1995 C 43

Aktierna i Leba och i Stiback dgdes av samma personer, men med olika
inbordes fordelning. Maken &gde 84 procent av aktierna i Leba medan hans
hustru och deras tre barn &gde 4 procent vardera i bolaget. | Stiback dgde
var och en av dem 20 procent av aktierna.

4%
n 4% 4% 4%

Stiback hade inte nagon egen verksamhet utan fick sin vinst genom Leba pa
sa satt att de varor som koptes in till Stiback saldes till Leba for ett 6verpris.
Nér en extern kund kopte varorna och fakturerades for dessa skedde ett
aterkop fran Leba till underpris. Forsaljningen till en extern kund skedde
utan att Stiback belastades for nagon anskaffningskostnad for de salda
varorna. Stiback fick alltsa inkomsten fér Lebas varor.

Domstolen menade att oavsett om transaktionerna kunde anses vara
affarsmassigt betingade eller inte sa hade dessa inneburit att hustrun och
barnens aktieposter hade okat i varde pa makens bekostnad.

Detta maste ocksa antas ha varit den huvudsakliga avsikten med
transaktionerna. Fran makens sida ansags det ha forelegat en gavoavsikt
riktad mot hustrun och barnen och bolaget Stiback gavobeskattades for
transaktionerna.

4.1.6.3 RA 2001 ref. 2

| RA 2001 ref. 2 skulle tre fastigheter 6verlatas till ett bolag dér 6verlataren
sjalv dgde 60 procent av aktierna och en narstaende agde resterande 40
procent.
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Vederlagsreverser
understiger taxeringsvardet

i
Kﬁo % [20%/20%

Fragan i malet var ifall en dverlatelse av fastigheter till ett eget bolag skulle
anses vara en avyttring eller en gava. Gdvomomentet ansags sa betydande
att 6verlatelsen behandlades som en gava. RegR slog fast att en dverlatelse
av en fastighet till narstaende eller till ett bolag som ags av narstaende
normalt ska behandlas som en gava om ersattningen understiger
taxeringsvérdet.

Forutsattningarna i malet var véldigt lika de i RA 1993 ref 43. | bada mélen
var det fraga om Overlatelse av fastighet till ett bolag som agdes till viss
procent av narstdende. Overlataren adgde dock fortfarande en betydande del i
bolaget. |1 1993 ref 43 behandlades 6verlatelsen som en avyttring eftersom
de narstaende bara dgde 20 procent av aktierna. Domstolen ansag att
gadvomomentet och gavoavsikten inte var betydande nog.

4.1.6.4 NJA 1980 s. 642 1 och I

| malet NJA 1980 s. 642 I och 11 var det hade dverfort sin enskilda firma till
bokfort varde till ett aktiebolag dér hon sjalv dgde till 30 procent, hennes
make dgde 30 procent och deras barn 40 procent. Det bokférda vérdet
understeg marknadsvardet. HD ansag att gavan i forsta hand var riktad till
aktiebolaget och bolaget ansags skattskyldigt for hela vardedverforingen,
aven den del som avsag pa hennes egen andel.

4.1.6.5 NJA 2008 s. 1129

Ett fastighetsforvaltningsbolag hade 6verlatit en fastighet till sitt helagda
dotterbolag. Overlatelsen hade betecknats som en gava i avtalet.
Dotterbolaget hade Gvertagit betalningsansvaret for banklan om 15 miljoner
kr och utover det utfardat ett skuldebrev om 1 miljon kr. Vederlaget
utgjorde 84,2 procent av det i stampelskattehanseende relevanta
taxeringsvardet. Fraga i malet var om dverlatelsen skulle stampelbeskattas.

Enligt 5 § SL ska stampelskatt alltid tas ut om vederlaget uppgar till minst

85 procent av taxeringsvardet aret fore. Det ar alltsa en schablonregel som
tillampas och Skatteverket behdver inte ta stéllning till forvarvets innebérd.
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Stampelskatt utgar for bl.a. kdp och byte, tillskott till bolag och vissa
tvangsforvarv. Andra forvarv, t.ex. gava, ar stampelskattefria. 1 malet drog
HD slutsatsen att man inte ska ldsa schablonregeln motsatsvis. Aven om
vederlaget understiger 85 procent av taxeringsvérdet vid ett forvarv ska inte
alltid anses vara stdmpelskattefritt. Om vederlaget understiger 85 procent
maste man istéllet, med hansyn till omstandigheterna i det enskilda fallet,
beddma om det ar en gava eller ett forvarv som ska stampelbeskattas. Vid
beddmningen tar man hansyn till alla de kriterier som stéllts upp for att
avgora om det kan anses utgora en gava eller inte. HD uttalade sérskilt att
det ar nodvandigt att det finns en gavoavsikt hos givaren och att
transaktioner som dikteras av affarsmassiga intressen anses falla utanfor
gavobegreppet.
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5 Fastighetspaketering

5.1 Bakgrund

Sedan 1 juli 2003 &r forséljning av naringsbetingade aktier skattefri. Ett av
syftena med andringen var att fa bort den kedjebeskattning av vinster i
forekom bolagssektorn. Kedjebeskattningen innebar att samma vinst
beskattades forst i dotterbolag som vinst och sedan i moderbolag som
utdelning. Denna beskattning upplevdes som principiellt felaktig. Ett annat
syfte var att fa bort en asymmetri som uppkommit i skattesystemet genom
internationell skatteplanering. Manga bolag planerade sina forséljningar av
dotterbolag pa sa sétt att de forsaljningar som gav vinst saldes i lander dar
kapitalvinster inte beskattades och de som gav forlust saldes i Sverige dar
man da gjorde avdrag for kapitalforlusten.®’

De nya reglerna, tillsammans med de regler som redan fanns, innebar att
fastigheter kunde saljas internt inom en koncern till underpris utan att
transaktionen blev féremal for uttagsbeskattning®®. Detta medforde att s.k.
paketering av fastighet blev vanlig som en planeringsatgard infor en
forsaljning av en rorelse eller infor ett generationsskifte.>® Aven om
lagstiftaren forutsag att skattefria aktieforsaljningar skulle medféra okat
intresse for paketeringar sa ansags det svart att infora regler som skulle
motverka paketering.*® Det ans&gs dessutom att mojligheten till paketering
skulle kunna inverka positivt p& den internationella handeln.**

Genom en paketering kan man skjuta upp beskattningen vilket innebar att
sdljaren har ett storre kapital som kan aterinvesteras i verksamheten. Vid en
forsaljning av fastighet kan aterforing av vardeminskningsavdrag och
forbattrande utgifter undvikas om paketering gors fore fastighetsavyttringen.

Ett aktiebolag kan sélja aktier och andra andelar skattefritt om det ar fraga
om naringsbetingade andelar. Som néringsbetingade andelar raknas
onoterade aktier, andelar i ekonomisk forening och andelar i handelsbolag.
Innebdrden ar att om ett aktiebolag saljer ett dotterbolag sa beskattas inte
avyttringen i moderbolaget. Deldgaren beskattas naturligtvis i moderbolaget
vid en eventuell framtida utdelning eller likvidation.

" Prop 2002/03:96 s. 1 5. 69 f.

%23 kap IL.

% Blomquist, Klinton, Brandt, Ny praxis avseende paketering av
fastigheter leder till oro i fastighetsbranschen, SU 2012, s. 20.

“% Prop 2002/03:96 s. 72.

! Prop 2002/03:96 s. 1.
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5.2 Forutsattningar paketering

5.2.1 Naringsbetingade aktier

Aktier som ags av foretag delas skattemassigt in i kapitaltillgdngar och
lagertillgangar. En aktie ar en lagertillgdng om den &r avsedd for omséttning
eller forbrukning.*?

Kapitaltillgangar delas i sin tur in i kapitalplaceringsandelar och i
naringsbetingade andelar.

En néringsbetingad aktie kan bara innehas av de juridiska personer som
réknas upp 124 kap. 13 § IL. Enligt 14 § &r aktien naringsbetingad om
foljande villkor ar uppfyllda:

1. Aktien inte & marknadsnoterad

2. Aktien & marknadsnoterad och innehavet motsvarar 10 procent
eller mer av rostetalet, eller

3. Innehavet betingas av den rorelse som bedrivs av foretaget eller av
ett foretag som med hansyn till &ganderattsforhallandena kan anses
sta det nara.

Om aktien inte ar en naringsbetingad aktie ar den en kapitalplaceringsaktie.

For naringsbetingade andelar &r utdelningar och kapitalvinster skattefria och
i konsekvens med det &r kapitalforluster heller inte avdragsgilla.*®

5.2.2 Underprisoverlatelse

Ett av skalen till att det har blivit formanligt att sélja fastigheter genom
fastighetspaketering ar reglerna om underprisoverlatelser.

Med en underprisoverlatelse menas att man, utan att det ar affarsmassigt
motiverat, kan salja en tillgang utan erséttning eller till en ersattning som ar
lagre an marknadsvardet utan att det blir uttagsbeskattat. En forutsattning ar
att tillgangen direkt efter dverlatelsen utgor en tillgang i naringsverksamhet
hos forvarvaren®

Bestammelserna om underprisoverlatelser aterfinns i 23 kap. IL samt i 53
kap. IL. Néar det ar fraga om tillgangar som tillhér inkomstslaget
naringsverksamhet som 6verlats till underpris, t.ex. tillgangarna i en enskild
naringsverksamhet, sa ar 23 kap. IL tillampligt.

“217kap.3 8§ IL.
*25akap.58§ IL.
450U 1998:1 s. 137.
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Juridiska personer beskattas i inkomstslaget néringsverksamhet. En fysisk
person som avyttrar en kapitaltillgang beskattas for det i inkomstslaget
kapital. Bestammelserna i 53 kap. IL tillampas nar det &r tillgangar i
inkomstslaget kapital, t.ex. aktier, som éverlats till underpris fran fysisk
person till foretag som odverlataren eller narstaende ar delagare i.

For att en underprisoverlatelse ska kunna genomforas utan att 6verlatelsen
uttagsbeskattas finns det en rad forutsattningar som maste vara uppfyllda.
Nedan presenteras en enkel sammanfattning av villkoren.

o Overlataren och forvarvaren ska vara en fysisk person eller ett
foretag.”

e Forvarvaren maste direkt efter forvarvet vara skattskyldigt for
inkomst av naringsverksamhet och tillgangen ska inga i denna
naringsverksamhet.*°

e Om Overlataren inte kan lamna koncernbidrag med avdragsratt sa
maste hela 6verlatarens naringsverksamhet, en verksamhetsgren eller
en ideell andel av verksamheten éverlatas.*’

e Underprisoverlatelse far inte goras for att kringga de s.k. 3:12
reglerna. Om ett foretag forvarvar tillgangar av en fysisk person
maste alla andelarna vara kvalificerade.*®

e Det far inte finnas ndgon skattemassigt underskott hos forvarvaren.*

| 53 kap. IL framgar att en dverlatelse av tillgdngar som gors utan
ersattning, eller till en ersattning som understiger bade tillgangens
marknadsvarde och omkostnadsbelopp och det gors fran en fysisk person till
ett foretag som Gverlataren sjalv eller nagon narstaende ar delagare i, sa
raknas det som om att den Gverlatna tillgangen har avyttrats mot en
ersattning som motsvarar tillgangens omkostnadsbelopp eller dess
marknadsvarde om detta ar lagre.

Om det ar en naringsfastighet eller naringsbostadsratt som éverlats, ska den
overlatna tillgangens skattemassiga varde anses som omkostnadsbelopp.
Bestammelserna om aterforing av avdrag for utgifter for forbattrande
reparationer och underh&ll i 26 kap. 2 och 10 §§ ska inte tillampas.>°

5.2.3 Paketering

Som ovan namnts ar forutsattningarna for en paketering av fastighet att
overlatelsen i forsta ledet sker till underpris i enlighet med underprisreglerna
i 23 kap alternativt 53 kap IL.>* Aktierna ska dessutom vara

*®23kap 14§ IL.
“®23kap 16 § IL.

" 23kap 17§ IL.

% 23kap 18§ IL.

9 23kap248IL.

053 kap4§IL.

*> Norell Olof m.fl., s 163.
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naringsbetingade. Paketeringen genomfors genom att tillgangarna forst
overlats till underpris till det dotterbolag som till sist kommer att avyttras.
Genom underprisforsaljningen undviks att 6verforingen av fastigheten till
dotterbolaget utloser beskattningskonsekvenser for den dverlataren. | nasta
steg avyttras aktierna i fastighetsbolaget for anskaffningsvéardet till ett
nybildat holdingbolag (moderbolaget).

5.2.4 Direkt forsaljning av fastigheten

Nar man séljer en fastighet som ar en kapitaltillgang beskattas vinsten enligt
reglerna for kapitalvinster.>® Forsaljningen tas upp till beskattning &ret efter
beskattningsaret, d.v.s. taxeringsaret. For juridiska personer beskattas hela
kapitalvinsten som naringsinkomst och 90 procent av kapitalvinsten tas upp
som en skattepliktig inkomst.

Kapitalvinst for en fastighet som ar en anlaggningstillgang beraknas som
skillnaden mellan erséttningen for fastigheten och omkostnadsbeloppet.
Omkostnadsbeloppet ar anskaffningsutgiften samt de om- och
tilloyggnadskostnader som man haft. De utgifter som man har haft i
samband med avyttringen far dras av. Det kan vara maklararvode,
annonsering m.m. De vardeminskningsavdrag som gjorts avseende
byggnader och markanlaggningar ska aterforas till beskattning i
inkomstslaget naringsverksamhet. Aterforing ska dven géras for de avdrag
som har gjorts for forbattrande reparationer och underhall av byggnader och
markanlaggningar om avdrag for detta har gjorts under beskattningsaret
eller de fem foregdende beskattningsaren.>®

5.2.5 Forsaljning via aktiebolag

Om en fysisk person saljer sina aktier i ett rorelsedrivande aktiebolag tas en
del av kapitalvinsten upp i inkomstslaget tjanst. Detta framgar av de s.k.
3:12-reglerna® som styr hur fimansforetagare blir beskattade for utdelning
fran det egna bolaget. Den del av utdelningen eller forsaljningen fran
aktierna som enligt 3:12-reglerna kan beskattningen bli sa lag som 20
procent. Hur stor utdelning man kan ta ut beror pa hur stort
utdelningsutrymme som finns i bolaget.

Den del av utdelningen eller forsaljningen av aktierna som beskattas till 20
procent styrs av ett varde som kallas gransbeloppet. Endast utdelning under
gransbeloppet blir beskattat till 20 procent.

Det finns tva satt att berakna gransbeloppet, forenklingsregeln eller
huvudregeln. Man far anvanda den av reglerna som ger det hogsta
grénsbeloppet.

241 kap. 1-2 8§ IL.
%% 26 kap 2 § punkterna 1 och 5 IL.
* De s.k. Fémansreglerna i 3 kap 12 IL.
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5.2.6 Jamforelse — forsaljning direkt alternativt
genom paketering

FOr att visa den ekonomiska skillnaden mellan att sélja en fastighet direkt
och att sélja den via paketering i ett aktiebolag tydliggors detta med en
jamforelse. Beloppen avser miljoner kronor.

Inkdpspris inkl. stampelskatt 20
Véardehdjande forbattringsutgifter 10
Marknadsvérde 50
Gjorda avskrivningar 5
Skattemassigt restvarde (20-5+10) 25
Maklararvode 1
Taxeringsvarde foreg. ar 25

5.2.6.1 Forséaljning som fast egendom

Forsaljningsintakt

Kdpeskilling 50
-méaklararvode -1
Summa 49

Omkostnadsbelopp

Anskaffningsutgift 20
+ Forbattringsutgifter 10
Summa 30
Kapitalvinst 19
+ aterlaggning av vardeminskningsavdrag 5
Resultat 14

Resultatet som ska tas upp till beskattning blir i exemplet 14 miljoner
kronor. Bolaget betalar bolagsskatt med 22 % vilket innebér att skatten blir
3,08 miljoner kr. Kdparen betalar stampelskatt for kopet med 4,25 % av
kdpeskillingen, d.v.s. 2,25 miljoner kronor. Sammanlagt innebar det en skatt
om 5,33 miljoner kronor. Képarens anskaffningsvarde ar 50,25 miljoner
kronor vilket blir det nya avskrivningsunderlaget.

5.2.6.2 Forsaljning av fastighet paketerad i aktiebolag

1. Moderbolaget, som dger en fastighet, bildar ett dotterbolag.

..,-lz
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2. Moderbolaget séljer fastigheten till dotterbolaget for det skattemassiga
restvardet 25 miljoner kr (20-5+10). Underprisoverlatelsen far inte nagon
skattekonsekvens da vi forutsatter att kraven for underpriséverlatelse ar
uppfyllda. Dotterbolaget far betala stampelskatt for kopet av fastigheten.
Stampelskatten uppgar till 4,5 procent av kopeskillingen (alternativt
taxeringsvérdet om detta var hogre) om 25 miljoner kr, d.v.s. med 1,12
miljoner kr.

Dotterbolag

3. Moderbolaget séljer aktierna i dotterbolaget till marknadspris. Eftersom
aktierna &r naringsbetingade blir aktieférsaljningen skattefri.

. b
[ Dotterbolag]

Sammanlagt innebér det en skatt om 1,12 miljoner kr. Koparen tar dver
avskrivningsunderlaget om 25 miljoner kr.

Om koparen i sin tur séljer dotterbolaget som fast egendom ska skillnaden
mellan kopeskillingen och omkostnadsbeloppet beskattas. De
vardeminskningsavdrag som bolaget har gjort ska dessutom aterforas till
beskattning.

Vid direkt forséljning blev skatten 5,33 miljoner kronor. Vid forséljning
genom paketering i bolag blev skatten endast 1,12 miljoner. Mot bakgrund
av denna jamforelse blir det tydligt att det kan vara mycket fordelaktigare att
sélja en fastighet paketerad i ett bolag.

Det kan dock vara svart att vardera alla skillnader i de bada forfarandena.
Normalt ar en paketering av fastighet mer férmanligt for séljaren an for den
externa koparen. Koparen far bl.a. ett lagre avskrivningsunderlag eftersom
det tidigare skattemassiga restvérdet anses som omkostnadsbelopp i det
bolag som kdparen forvéarvar. Dessutom ligger det kvar en latent skatteskuld
eftersom den uteblivna beskattningen kan drabba den externa koparen om
denna i framtiden avyttrar fastigheten direkt fran aktiebolaget.

Det kan aven uppsta problem med finansieringen av fastighetsképet. Om
kdparen forvarvar fastigheten som ar paketerad i ett aktiebolag kan inte
banken erhalla pantbrev i fastigheten. En mojlighet 16sa finansieringen ar att
koparen sjélv bildar ett aktiebolag som forvarvar fastighetsbolaget. Sedan

% 25akap. 5§ IL.
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fusioneras bolagen sa att langivaren kan erhalla pantbrev som sakerhet for
lanet. Eftersom langivaren under Kortare tid har samre sakerhet ar
transaktionen dock forknippad med hogre finansieringskostnader.

Dessa aspekter tar man naturligtvis hansyn till vid prisséttning av
fastighetsbolaget.*®

% http://finansiellplanering.blogspot.se/2011/06/fastighetspaketeringar-och-ovriga.html.
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6 Kattrumpa

6.1 Bakgrund

Begreppet “kattrumpa” kommer ifran beteckningen pa en fastighet i
kvarteret Kattrumpan i Stockholm. Fastigheten som malet handlade om har
myntat namnet som syftar pa atgard i samband med fastighetspaketering.
Atgarden beskriver ett satt att utfora det forsta ledet i paketeringen genom
gavofarfarande istéllet for genom en underprisoverlatelse. Aven om samma
typ av atgarder hade gjorts tidigare har de transaktioner som innebér att en
eller flera fastigheter Gverlats genom gava till ett aktiebolag dar aktierna égs
av givaren eller dess narstdende fatt benamningen kattrumpa.’

6.3 Forfarandet

Nar en fastighet ar lagt belanad och taxeringsvérdet hégt finns det
forutsattningar for att gora overlatelsen genom en kattrumpa. Genom att
overlata fastigheten som en gava till ett aktiebolag kan agaren fa en revers
pa skillnaden mellan lanet och taxeringsvardet. Aktiebolaget tar da dver
givarens skattemassiga varde och transaktionen medfor inga
skattekonsekvenser for givaren. Reversen &r helt skattefri.

NAgot forenklat gar paketeringen till pa foljande satt:>®

1. En fastighetsagare bildar en bolagsstruktur med tva aktiebolag. .
Forst bildas moderbolaget som sedan bildar ett dotterbolaget (50
tkr). Bolagsstrukturen bildas tillsammans med en nérstaende.

2. Fastighetsagaren 6verlater sedan sin fastighet till dotterbolaget som
en gava. Man kan ta ut vederlag vid dverlatelsen men om man vill
att det ska vara en gava maste man halla vederlaget till ett belopp
under taxeringsvardet. Om man vill undvika stampelskatt far
vederlaget inte Overstiga 85 procent av taxeringsvardet. Eftersom det
troligtvis inte finns nagot kapital i det nybildade dotterbolaget
upprattas en revers motsvarande vederlaget.

3. Moderbolaget saljer sedan aktierna i Dotterbolaget. Dotterbolaget
kan da amortera pa reversen.

> Kleerup & Tegnander, Fastigheten och skatten s. 190.
%8 https://www.catella.com/sv/Sverige/Formogenhetsforvaltning/Skatt--Juridik/Forsaljning-
av-naringsfastighet/Alternativ-paketering-av-naringsfastighet/.
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Figuren®® nedan visar en skiss pa forfarandet.

Reversfordran

60% 40%

100%

Gava .
Forsaljning
till extern
kopare

| manga fall blir det skatteméassiga utfallet efter kattrumpan béttre &n att dga
fastigheten privat. Réntan pa reversen ar avdragsgill i bolaget och beskattas
endast med 30 procent i inkomstslaget kapital.

Malet RA 2004 ref. 42 handlade om forhallandet mellan dverlatelser med
gavokaraktar och bestammelserna i 23 kap. IL om underpris6verlatelse.
Regeringsratten kom fram till att en avyttring och en gava ofta behandlas pa
olika sétt vid beskattningen. Vissa punkter finns lagreglerade och andra
finns endast genom praxis. Ett exempel pa det sistnamnda utgor
underlatenheten att beskatta gava av en hel naringsverksamhet. Nagon
anledning av de genomforda lagstiftningsatgarderna i fraga om
underprisoverlatelser att avvika fran tidigare praxis avseende dverlatelser av
gavokaraktar omfattande en hel naringsverksamhet ansags inte foreligga.

”Kattrumpan” har ofta varit fordelaktig att tillampa samband med
generationsskiften.®

En konsekvens av helhetsprincipen har varit att transaktionen betecknats
som gava sa lange eventuellt vederlag understigit taxeringsvérdet och det
ansetts finnas en gavoavsikt. Om exempelvis taxeringsvardet for en
fastighet uppgar till 5 miljoner kronor och det finns banklan med 3 miljoner
kronor pa fastigheten har givaren dessutom kunnat fa ut ett gdvovederlag pa
mellanskillnaden utan beskattningskonsekvenser.

Eftersom ett nybildat aktiebolag normalt inte har tillrdckligt med medel for
att kunna betala ett gavovederlag kan aktiebolaget istallet stalla ut en revers
(skuldebrev) till dverlataren/givaren av fastigheten.

Nér det andra ledet i paketeringen genomfoérts och moderbolaget avyttrar det
fastighetsforvaltande dotterbolaget till en extern kdpare, l6ser kdparen

https://mww.catella.com/Global/Mix%20Sweden%20Wealth%20Man/Catella_grafik3.pdf

80 http://finansiellplanering.blogspot.se/2011/06/kattrumpa.html.
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reversen i samband med forvéarvet. Om den externa kdparen inte ar
intresserad av att 6verta bolaget med en privat skuld kan bolaget istéllet ta
ytterligare banklan for att I6sa reversen innan Gverlatelsen sker.

Betalningen av reversen &r visserligen inte avdragsgill for bolaget men inte
heller skattepliktig for mottagaren.

En revers som stélls ut kan belaggas med réinta. Ar rantan marknadsméssig
ar den avdragsgill for foretaget och foranleder ingen extra
beskattningsatgard hos langivare eller lantagare.

For att bedoma om rantan ar marknadsmassig eller inte kan man utga fran
bolagets externa kreditvillkor. De villkor och réantor som bolaget har i
forhallande till bank eller annan extern kreditgivare anses som
marknadsméssig. Om man daremot tar ut rdnta utdver marknadsmassig
ranta sa raknas den som fortackt utdelning och ska beskattas i inkomstslaget
kapital. Bolaget har da inte avdragsrétt eftersom det istallet blir fraga om
utdelning.

Enligt RSV:s stéllningstagande ”Schablonrinta vid utlaning till eget bolag”
2002-10-31, boér man anvanda en enhetlig schablon pa statslanerantan vid
utgangen av november aret fore beskattningsaret plus 3 procent om det inte
finns sarskilda omstandigheter att ta ut en annan ranta.

Om bolaget inte har nagot egentligt lanebehov bor marknadsrantan anses
vara lika med bankens inl&ningsranta.®

8 KR Jénképing 2002-05-10, mél nr 3304-1999.
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7 Kattrumpan pa svaj genom
ny praxis.

7.1 NJA 2013 s. 886

| och med HD:s dom i det s.k. stampelskattemalet, NJA 2013 s 886,
andrades forutsattningarna for fastighetspaketering med den s.k. kattrumpan.

Malet gallde en man som &gde 100 procent av en naringsfastighet. Han dgde
aven 51,5 procent av ett aktiebolag (moderbolaget). Resterande 48,5 procent
av moderbolaget &gdes av hans hustru och barn. Moderbolaget var i sin tur
agare till 100 procent av ett dotterbolag (Fig. 1). Mannen Overlat fastigheten
till dotterbolaget for 850 000 kr, vilket motsvarade 68,8 procent av
fastighetens taxeringsvérde (Fig.2 )

51,5% 48,5%* * 51.5% 48,5% || *

100%

1.

100% ‘

. 100%

100%

Vederlag 850000 kr,
68,8 % avtaxeringsvardet

Lantméteriet beslutade att stampelskatt skulle tas ut pa dverlatelsen trots att
vederlaget val understeg 85 procent av fastighetens taxeringsvérde.

Dotterbolaget 6verklagade Lantmateriets beslut och yrkade att det inte
skulle paforas nagon stampelskatt. Dotterbolaget menade att forvarvet av
fastigheten skulle betraktas som en gava enligt 5 § SL, eftersom vederlaget
understeg 85 procent av fastighetens varde. Bolaget menade dven att det vid
beddmningen maste tas hansyn till alla omstandigheter kring
rattshandlingens huvudsakliga karaktar. Enligt bolaget var avsikten med
overlatelsen att det skulle vara en gava och att detta framgick av att
vederlagets storlek, eftersom detta vasentligen understigit 85 procent av
fastighetens taxeringsvérde.

Kammarkollegiet bestred andring och menade att fragan i malet var om
overlatelsen skulle ses som ett tillskott eller som en gava till bolaget. Enligt
Kammarkollegiet talade visserligen vederlagets storlek for att Gverlatelsen
skulle betecknas som en gava i skattehanseende. Men eftersom bolaget var
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heldgt av moderbolaget som i sin tur dgdes till 51,5 procent av mannen
sjalv, och resterande 48,5 procent dgdes av hans hustru och barn, sa utgick
ju vederlag dessutom i form av okat varde pa aktieinnehavet (Fig. 3). Man
menade ocksa att &ven om hustrun och barnen faktiskt gynnades av
overlatelsen sa var det inte i sa stor utstrackning att rattshandlingens
huvudsakliga karaktar skulle anses utgora en gava.

3.

Berikas dven genom dkat

varde pa aktierna
48,5% *

100%

Vederlag 850000 kr,
68,8 % avtaxeringsvardet

Tingsratten ansag att vid en samlad bedomning sa maste rattshandlingens
huvudsakliga karaktér anses ha varit av gavokaraktar och att det saknades
anledning betvivla att avsikten varit att mojliggora en generationsévergang
utan negativa skattekonsekvenser. Man menade att visserligen sa 6kade
bolagets tillgangar med forvarvet av fastigheten men samtidigt lamnades
ocksa ett vederlag som i sig minskade bolagets tillgangar.

Kammarkollegiet 6verklagade beslutet till Hovratten som faststallde
tingsrattens beslut.

Kammarkollegiet 6verklagade till HD.

HD menade att enligt 4 8§ SL sa ar forvarv som sker bl.a. genom kop eller
tillskott i bolag stampelskattepliktiga. Gavor omfattas inte av paragrafen och
ar darfor stampelskattefria. Nar man bedomer ifall en 6verlatelse i
stampelskattehanseende ska anses vara ett kop eller en gava sa gor man inte
nagon uppdelning i kop eller gava. HD hénvisade till NJA 2008 s. 1129 dar
man slagit fast att vid bedémningen om forvarvet ar skattepliktigt inte sa ska
man vaga man in samtliga omstandigheter som anger réattshandlingens
karaktar.

Med beaktande av tidigare rattspraxis® s& varierar innebdrden av begreppet
gava. Men aven om innebdrden av begreppet gava varierar, sa anses dock
allmant att kriterierna for gava ar att det ska vara en frivillig
formogenhetsdverforing fran givaren till gavotagaren och att det ska finnas
en avsikt fran givaren att berika mottagaren. Transaktioner som genomforts
av affarsmassiga intressen ar inte att anse som gavor. Betréaffande aktiebolag

%2 NJA 1980 s. 642 1 och 11, RA 1993 ref. 43 1 och 11, RA 2001 ref. 2 och NJA 2008 s.
1129.
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sa ansags begreppet affarsmassiga intressen jamstéllas med intressen att
skapa forutsattningar for en kommande 6verlatelse av bolaget.

HD gjorde bedomningen att, eftersom avsikten med fastighetsoverlatelsen
varit att underlatta for ett generationsskifte, sa hade det inte forelegat nagon
gavoavsikt gentemot bolaget. Eftersom det inte fanns ndgon gavoavsikt sa
saknades anledning att ga in pa fragan om o6verlatelsen uppfyllde kraven pa
gava i ovrigt. HD faststallde Lantméteriets beslut att stampelskatt skulle tas
ut pa forvarvet.

7.2 AvgoOranden i Skatterattsnamnden

Efter det uppméarksammade stampelsskattemalet, NJA 2013 s. 886 har SRN
lamnat tva forhandsbesked avseende inkomstskatt vid gava av fastighet.

7.2.1 SRN 2014-10-02

Det forsta forhandsbeskedet, SRN 2014-10-02 (dnr 113-13/D), géllde en
fastighet som agdes till halften var av tva makar. Fastigheten var en
kapitaltillgang. Det skattemassiga vardet pa fastigheten var lagre &n
marknadsvardet. Makarna avsag att ge bort fastigheten till ett aktiebolag och
att sedan overlata delar av aktiebolaget till sina barn.

Forutsattningarna for fragan var foljande:
Tva makar ager 50 procent vardera av en fastighet. De ager dven 50 procent
vardera av aktiebolaget Z. Maken dger 70 procent av aktiebolagen X och Y.

Deras gemensamma barn &ger 10 procent vardera av dessa bolag (Fig. 1).

1.

10% 10% 10%

R

50/ SO/

\50% 50%

Maken ger 42,5 procent av sina aktier till makan samt till barnen som gava.
Makan far 27,5 procent och barnen 5 procent vardera. Maken och Makan
innehar efter gavan 27,5 procent vardera och barnen 15 procent vardera (Fig
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2). Bolaget Z sdljs sedan till Aktiebolag X och Y. Kopeskillingen motsvarar
bolagets aktiekapital minskat med den forlust som uppkommit fran och med
bildandet till overlatelsen (Fig. 3).

42,5% Kopeskilling motsvarande
Bolagets aktiekapital minskat med

27,5% 275% uppkommen forlust.

15% 15% 15%
~

7/ 50%

50% O\
| Forsdljningav 7 .

Makarna overlater sedan fastigheten till aktiebolag Z mot att bolaget tar
over de lan som finns pa fastigheten. Bolaget utfardar dessutom tva nya
reverser. Sammanlagt understiger dock vederlaget 85 procent av
fastighetens taxeringsvarde for foregaende ar (Fig. 4).

4.

Vederlaget &r mindre an 85 % av taxeringsvardet:
+ Qvertar befintliga 1an pa fastigheten
» Utfardartva nya reverser

N

Overlatelse av
fastigheten till Z
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Agarstruktur efter 6verlatelsen (Fig 5).

275% 275%

I 15% 15% 15%

Fragan som SRN hade att ta stallning till var om 6verlatelsen av fastigheten
till bolaget Z skulle behandlas som en gava i inkomstskattehanseende.
Ersattningen for fastigheten understeg taxeringsvérdet.

SRN menade att dverlatelsen uppfyller de krav som stélls i HFD:s praxis. |
RA 1993 ref. 43 6verlats en fastighet till ett bolag som &gdes i sin helhet av
fastighetsagaren. | malet menade man att man inte kan ha en gavoavsikt
gentemot sig sjalv och betraktade darfor Gverlatelsen som en avyttring. Inte
heller i det fall dar narstaende agde 20 procent ansags det tillrackligt for att
gavomomentet skulle anses vara uppfylit. | RA 2001 ref. 2 ansags det
foreligga gavoavsikt eftersom gdvomomentet var betydande aven fast syftet
med Overlatelsen var att genomfora ett generationsskifte. | malet 6verlats en
fastighet till ett bolag dér narstdende agde 40 procent av aktierna. | RA 2004
ref. 42 var det fraga om Gverlatelse av hel naringsverksamhet av fastigheter
som utgjorde lagertillgangar till underpris till ett aktiebolag. Att
gavoskattens slopande skulle ha nagon betydelse for inkomstbeskattningen
framgar inte heller av praxis

Mot bakgrund av denna praxis sa ansag SRN att dverlatelserna uppfyllde de
krav som tidigare stallts i HFD nar det géller om en Gverlatelse ska anses
som en gava vid inkomstbeskattningen.

Skatteverket har dverklagat forhandsbeskedet till HFD.

7.2.2 SRN 2014-10-16

Det andra forhandsbeskedet SRN 2014-10-16 (dnr 15-14/D) gallde en man
som ville dverfora en fastighet till sin fore detta hustru.

Mannen dgde en fastighet som var en kapitaltillgang. Han ville bilda ett

aktiebolag och sedan ge bort 40 procent av aktierna i gava till den f.d.
hustrun.
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Det nybildade bolaget bildade i sin tur ett dotterbolag. Mannen ville sedan
ge bort fastigheten som gava till dotterbolaget mot det att dotterbolaget
overtog de befintliga lanen samt stallde ut reverser som vederlag.
Sammanlagt understeg vederlaget fastighetens taxeringsvarde men 6versteg
fastighetegns skatteméassiga véarde.

100%

/ 60 %\\\ / 50 %\\\
Vederlaget &rldgre
an taxeringsvérdet:

+ Qvertar befintliga
14n pa fastigheten

* Utfardar nya

reverser
\

Fragan var om Gverlatelsen av fastigheten till dotterbolaget skulle utgéra en
gava inkomstskatterattsligt.

Skatteverkets installning var att &ven om dverlatelsen enligt tidigare praxis i
HFD skulle ses som en gava, sa borde den aktuella dverlatelsen anses ske
utan gavoavsikt. Skatteverket anforde att i NJA 2013 s. 886 bedomdes
overlatelsen ske av generationsskiftesskal och darfor saknades gavoavsikt. |
det aktuella fallet gjordes transaktionen med avsikten att minska
overlatarens skatt och ansags darfor sakna gavoavsikt.

Fragan som SRN hade att ta stallning till var om makens Gverlatelse av
fastigheten till dotterbolaget som indirekt dgs till 40 procent av den f.d.
hustrun skulle behandlas som en gava i inkomstskattehanseende.
Ersattningen for fastigheten understeg taxeringsvéardet.

SRN hénvisade till tidigare praxis som kommit fram genom RA 2001 ref. 2,
RA 2004 ref. 42, samt HFD 2013 not.40 och bedémde att dverlatelsen
skulle anses vara en gava i inkomstskattehanseende.

Aven detta avgorande har dverklagats av Skatteverket.
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8 Analys - Slutsats

Fastighetspaketering har varit skattemassigt gynnsamt och har ofta anvénts
som losning for att minska skatten i samband med en 6verlatelse av en
fastighet. Det laga rantelaget som vi haft de senaste aren har lett till att
priserna pa fastigheter har okat. Fastighetsoverlatelserna innebér ofta en
betydande vinst som ska beskattas. Genom att fore en forsaljning paketera
fastigheten i bolag har man kunnat undvika eller minska skatten med
betydande belopp. Att paketera med en kattrumpa har varit en sarskilt
gynnsam losning i samband med bl.a. generationsskiften. Paketeringen har
gjorts pa ett sétt sa att man har kunnat undvika bade stampelskatt och
inkomstskatt pa overlatelsen.

I och med HD:s avgorande i det s.k. stampelskattemalet, NJA 2013 s. 886,
kommer det troligtvis att bli svarare att uppfylla forutsattningarna for att
genomfora en fastighetspaketering genom kattrumpa.

En trolig anledning till att HD ville underkanna gava av fastighet till ett
bolag &r att stampelskatten inte tas ut och att kommande Gverlatelser inte
kommer att generera nagon stampelskatt sa lange som fastigheten ligger
kvar i bolaget.

| malet slog HD fast att det inte racker med att vederlaget understiger 85
procent av taxeringsvardet for att dverlatelsen automatiskt ska raknas som
en gava enligt 5 § SL. Gavoavsikten maste vara riktad mot det forvarvande
bolaget for att vara relevant vid beddmningen av om det ska tas ut
stampelskatt. Domstolen konstaterade att det syfte som uppgetts, d.v.s. att
underlatta for ett generationsskifte, innebdr att det inte forelegat en
gavoavsikt i forhallande till det mottagande bolaget. Eftersom det saknades
en gavoavsikt kunde dverlatelsen inte anses vara en gava och som foljd av
det skulle stampelskatt tas ut. HD:s utgangspunkt tycks vara att tillskott till
aktiebolag bara kan anses utgora en gava om det helt saknas affarsmassiga
motiv till tillskottet.

Det &r enligt min mening ett markligt resonemang att ett syfte att underlatta
ett generationsskifte endast skulle utgora ett affarsméssigt motiv och att
detta skulle utesluta att det aven skulle finnas en gavoavsikt. Det
affarsmassiga motivet kommer fram forst om den paketerade fastigheten
saljs till en extern kopare. Men i det fallet har ju syftet &ndd inte varit att
underlatta for ett generationsskifte utan syftet har istéllet varit att berika sin
familj s& mycket som mojligt genom att undvika skatt. I de fall som det
verkligen ar frdga om att behalla det fastighetsagande bolaget inom familjen
for att denna ska kunna fortsatta att driva verksamheten sa far resonemanget
svara foljder. Vid ett generationsskifte ar det inte fraga om en egentlig
avyttring utan endast en omflyttning av dgandet inom familjen. Vid gava av
en tillgang tillampas kontinuitetsprincipen och mottagaren éver tar givarens
ingangsvarden. Om man vid ett generationsskifte istallet maste skatta av den
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vinst som byggts upp under éverlatarens tid kanske det inte finns utrymme
for att driva verksamheten vidare. Troligtvis blir man i sa fall tvungen att
sdlja en del av verksamheten eller del av ett fastighetshestand for att
finanseria den skatteskuld som uppkommer i samband med 6verlatelsen.

Genom HD:s avgorande har rattslaget i &ndrats i stimpelskattehénseende.
Stampelskatt ska tas ut vid gavor av fast egendom som gors till aktiebolag.
Sa som HD:s avgorande ar formulerat tyckts det inte ha nagon avgorande
betydelse i vilken omfattning dverlataren ager aktier i det forvarvande
bolaget. Det ar dock inte uttalat i domen att man aldrig kan ge en gava till
ett aktiebolag. Man kan se det som att det presumeras vara ett tillskott till
aktiebolaget och inte en gava och att Gverlataren har bevisbdrda for att det ar
en gava.

I och med att Skatteverket har dverklagat SRN:s forhandsbesked avseende
inkomstskatt med liknande omstandigheter har det med fog véckt en del oro
for de som planerar en sadan paketering. Genom sina 6verklaganden av
bada forhandsheskeden sa framgar tydligt att Skatteverket vill ha till en
andrad praxis pa inkomstskattesidan.

Forutsattningarna i de dverklagade forhandsbeskeden foljer dock HFD:s
tidigare praxis, d.v.s. att om dverlatarens narstaende &ger minst 40 procent i
det forvarvande bolaget sa ar kravet pa gavoavsikt uppfyllt. Gdvomomentet
anses da vara betydande enligt tidigare praxis och om den f6ljs sa kommer
SRN:s forhandsbesked att faststallas.

Om forhandsbeskeden faststalls far vi tillampning av begreppet gava som
skiljer sig at i stampelskattehdnseende och inkomstskattehanseende. Detta &r
i och for sig inte ndgot nytt. Aven tidigare har en dverlatelse av en fastighet
bedomits olika i stampelskattehdnseende och i inkomstskattehédnseende. Om
en fastighet salts till en narstaende for t.ex. 95 procent av taxeringsvardet sa
har det inkomstskatteméassigt behandlats som en gava och 6verlataren har
undvikit skatt pa dverlatelen. Den som kopt/fatt fastigheten har fatt verta
givarens ingangsvarde enligt kontinuitetsprincipen och darmed Gvertagit en
latent skatteskuld att ta fram vid en framtida forsaljning. Eftersom
ersattningen dverstigit 85 procent av fastighetens taxeringsvarde har
koparen belastats med stampelskatt for forvarvet. Att halla beskattningen
konsekvent i inkomstskattehdnseende och i stampelskattehédnseende ar
troligtvis inte ndgot som HFD faster sarskilt stor vikt vid.

Det kan dock inte uteslutas att HFD &nda har ett intresse av att halla ihop
gavobegreppet. Begreppet gava har sitt ursprung i civilratten och for att fa
ledning i tolkning av gavorekvisiten kan HFD ta hansyn till HD:s
resonemang.

| stampelskattemalet, NJA 2013 s. 886, var det enligt domstolen avg6rande

att det bakomliggande syftet med Overlatelsen var affarsmassigt. Eftersom
det var en affarsmassig overlatelse saknades gavoavsikt. Enligt tidigare
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praxis i forvaltingsmal har en dverlatelse ansetts utgora en gava, aven om
den kunde anses som affarsmassig, om gdvomomentet var betydande.

Att notera i sammanhanget ar att Regeringen i sin budgetproposition for
2015 har beslutat att tillsatta en utredning som ska titta narmare pa
fastighetspaketering som ett verktyg for skatteplanering.®® Enligt nuvarande
regler finns langtgaende majligheter till att skjuta upp beskattning vid
avyttring av en tillgang inom en koncern. Istéllet ska tillgdngen beskattas
nar den lamnar koncernen. Genom paketering av tillgangar kan man fa
skattekrediter, dven nar tillgangarna séljs externt. | propositionen anges att
paketering ar mojlig for alla typer av tillgangar men far storst betydelse for
tillgangar med lang avskrivningstid, som t.ex. fastigheter.

Regeringen kommer att tillsatta en sérskild utredare for att se ver
skattereglerna pa fastighets- och stampelskatteomradet. Det uppdrag som
utredaren har fatt ar att se 6ver den sammantagna skattemassiga situationen
for foretag som innehar fastigheter och beddéma om fastighetsbranschen kan
anses vara skattemassigt gynnad. Uppdraget innefattar sérskilt att se dver
effekterna av fastighetspaketeringar och att foresla lagandring for att
motverka paketering av fastigheter som ett skatteplaneringsverktyg. Enligt
Regeringen &r det av vikt att sakerstélla att skattereglerna inte sérskilt
gynnar vissa branscher eller féretag inom samma bransch. Utredaren ska
foresla de forfattningsandringar som ar nodvandiga pa omradet.
Utredningen ska vara klar senast den 31 mars 2017.%*

Det ar tydligt att det numera dven fran lagstiftningshall finns ett intresse i att
forhindra att fastighetspaketeringar leder till att skatter undviks pa ett satt
som inte &r avsett.

Det gor det enligt min mening mindre troligt att HFD foregar lagstiftaren
med en &ndring av sin praxis.

Det &r av stor vikt att réttslaget klargors oavsett det gors via praxis eller
lagstiftningsvagen. Det &r viktigt for den skattskyldige att veta om och hur
denne ska beskattas vid olika forfaranden. | de beskrivna fallen rér det sig
ofta om betydande summor. Om man inte kan forutse om och hur en
transaktion kommer att beskattas finns det risk for att generationsskiften
paverkas negativt och att verksamheter som hade kunnat fortsatta i nasta
generation tvingas till avveckling. Det kan aven komma att paverka
fastighetsmarknaden pa sé sétt att farre fastigheter avyttras.

Om man via lagstiftning véljer att satta stopp for foretagspaketering sa bor
detta ta sikte pa ledet dar det fastighetsdgande bolaget avyttras till en
externkopare.

Om HFD é&ndrar praxis for inkomstskatt kommer kattrumpan inte att kunna
anvandas i samma utstackning som tidigare. Alternativet ar att gora en

% Prop 2014/15:1 s 251.
% Kommittédirektiv 2015:62.
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underprisoverlatelse i enlighet med 53 kap IL. Vid en underprisoverlatelse
maste ersattningen understiga fastighetens omkostnadsbelopp och
marknadsvirde. Overlataren kan oftast inte ta ut en lika stor ersittning vid
en underprisoverlatelse som vid en fastighetspaketering. Eftersom en
fastighet oftast 0kar i varde 6ver tiden blir omkostnadsbeloppet oftast lagre
an taxeringsvardet for fastigheten.

I och med regeringens utredning finns det risk att &ven underprisoverlatelser
begréansas. | ett tidsperspektiv sa kan kattrumpa anvéandas fram tills HFD:s
kommande avgorande. Om HFD anser att gavan ska beskattas dven
inkomstskattemassigt sa faller vitsen med att paketera med kattrumpa. Om
HFD faststaller SRN:s forhandsbesked sa ger det i vart fall ett par ars
tidsfrist fore en ev. lagandring.
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Bilaga A — Skatteverkets

rekomendationer

- for avskrivning pa fastigheter

Byggnadstyper
Smahus

Hyreshus

Parkeringshus, varuhus, hotell- och restaurangbyggnad
Kiosk

Ovriga hyreshus

Ekonomibyggnader
Vaxthus, silor, kylhus
Ovriga ekonomibyggnader

Kraftverksbyggnader
Varmekraftsbyggnader
Vattenkraftsbyggnader

Industribyggnader

Procentsats
2

(6] N O

N

Industribyggnader som inte ar inrattade for speciell anvédndning 4

Ovriga industribyggnader som endast har en begransad

anvandbarhet for annat andamal an det for vilket de utnyttjas, t.ex.

bensinstationer, kyl- och fryshus, mejerier, slakthus,
sagverk och tegelbruk

Specialbyggnader

Ovriga byggnader
Behandlas som industribyggnader

42



23 =v 00 05

2107

SKV

Bilaga B — Blankett K7

7
égh Skatteverket

Bilaga fér fysiska personer och dddsbon samt fysiska
ﬁmmer och dodsbon som & deldgare | handelsbolag.
du fyller i blanketien kan du lesa om i broschyren
arsﬁmg av naringsfastighet”, SOV 312, Ange'belopp

Dan skatisioyddgas namn

K7

Fdrsaljning
Naringsfastighet
Inkgerestad Daturs b blarkefien Hillsi
2014 |
Hurrearing vid flera K7
Parsamnummer

A. Uppgifter om den salda néringsfastigheten

Fastighetens beteckning

FarsEiningsdaium enligl kipekanirakl
[ FereSliringen &ren delavytring

Sam nkipspds har anvints
[ 150 % av fastighetens taxeringsvande for & 1952

[™] kepeskitingen enligt kipekontakt

Inktipsd atum enligl kpekameakd

B. Berdkna vinst eller firlust

1, Ftrsgdjringspris {erligt kopekonfrakt)
2, Ulgifler fér férs3ljningen {maHararwoda m.m)

3. Inkbipspris, lagtariskostnad m.m.

Eamrid enligl SFE 1932:658 har skett med Miringalivels Regelndmnd.

4, Forbaidng sulgifier: ny-, 1ill- eller ombyggnad !

3, Frbitiring sutgifier; firbatirande reparation och underhsl
{som &terfons | nadngsverksamheien) !

&, Avgkrivningar som sketf mot ersatiningsfond for mark

7. Marféring vid virdanedgdng: Omp.d -p3-p4-p. 5+p8
biir et negaivt belopp ska vardeminskringsavarag i
{ll motsvaranda det negatva beloppet Sestt o D otSat T
1 naringsve rksamhelen

3, Vinsteder 18rlust

s onerseipmeent ] %

10. Merfiring av uppskovsbelopp

1. Vinst ellar Farlust

12. Avgar fran vinst Underskolti den niringswerksamhet som
fasligheten ingar i (avdraget 14r inte vara siome an vinsen |
p. 11}, Bzloppet far du Bven upp vid R46§ blankeft NE,

13, Vinst efier awdrag fr u'ldmlcoﬁ 1 néringsverksamhet
{bakoppet kan ire b 1agre 4n O kr)

14, Férust

Dinandelibronor | =

| mps Vid forlust - fylinte ip, 12-13
ulan fir ner fdrdusten 1l p. 14

_p. F&r Bverbeloppet till p. 7.7
pé Inkomstdeklaration 1

.:. Far Gvar beloppettill p. 8.6
= pa Inkomstdeklaration 1

L Hiphlankan SKY 2197 kan anviindas for al1s ammanstiia famawingsugiama. Du far §vissa T3l inke gom avdrag
#ir den del av MimANgaukMen S0 matevaras By skafereduksan. Dena galer skateredubsan Kir bednand
ach, | vissa fall, skanaraduidion fr RO T-arate. Sa brscmran "Faes Bning av smahus”, SV 379,

wwwLskattoverket. se
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