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Summary 

This essay will demonstrate and investigate the regulation concerning 

packing of assets regarding real estates, and how the regulation relates to the 

Swedish tax system. The Swedish tax system is supposed to be neutral and 

effective and this essay will therefore outline if packing of real estates 

affects these values. Packing of assets is a debatable subject within Swedish 

tax law regarding real estates. A major cause of this phenomenon is the 

amendment concerning tax-free capital income for businesses owning 

business-related shares. Another cause was the amendment regarding 

possibility to transfer assets within business groups for prices under fair 

pricing on the market. These amendments were introduced during the end of 

20th century and at the beginning of the 21th century and were supposed to 

encourage business-growth. 

 

The issue of packing of assets remained as a possible procedure of these 

amendments and the legislature decided not to take any measures. The 

packing procedure would involve that some income would never be subject 

to taxation, and the Swedish Government could risk not bring in the right 

liable amount of tax to the community. In 2008, the regulation regarding 

partnership companies and the possibility to transfer assets under fair 

pricing became obsolete. This alteration made it more difficult for 

partnership companies to undertake packing of assets. In 2012, an important 

judgement was raised from the Supreme Administrative Court.1 This 

judgement was a preliminary ruling and the Administrative Courts around 

Sweden finally had a clearer perspective of how to judge the different 

criteria regarding packing of assets. The question whether limited 

companies would endanger the Swedish tax system by packing assets 

remained. This essay will highlight the legal boarders for packing of assets 

in a business-growth perspective but also as a governmental issue. 

                                                
1 HFD 2012 not. 30 [Cypernmålet]. 
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Sammanfattning 

Denna uppsats ska redogöra för hur regleringen av fastighetspaketering 

förhåller sig till det svenska skattesystemets värderingar. Värderingarna tar 

fasta på skattesystemets effektivitet och neutralitet och uppsatsen ska utreda 

huruvida fastighetspaketering påverkar dessa värderingar. 

Fastighetspaketering är ett förfarande som under senare år blivit ett allt mer 

diskuterat ämne inom den svenska skatterätten. Fastighetspaketering såsom 

trend kan kortfattat förklaras bero på lagändringar som kom i slutet av 1990-

talet och i början på 2000-talet. Dels introducerades möjligheten till 

underprisöverlåtelser i syfte att uppmuntra till omstruktureringar i 

företagsvärlden, i ett företagsfrämjande perspektiv. Dels avskaffades 

skattskyldigheten på kapitalvinster när näringsbetingade andelar avyttrades. 

 

De nya regelverken innebar att företagare kunde förflytta och avyttra 

tillgångar i syfte att investera i större utsträckning än tidigare. Samtidigt 

uppstod frågeställningen för vad som skulle hända med tillgångar som 

paketerades in i andelsenheter och därefter såldes som näringsbetingade 

andelar utan att några skatteskulder realiserades, vilket innebar skattefri 

kapitalvinst. År 2008 slopades möjligheten för handels- och 

kommanditbolag att företa underprisöverlåtelser. Lagstiftaren ansåg att de 

kunde utnyttjas och sätta svenska skattebasen ur spel. Frågan om vad som 

skulle hända med aktiebolag kvarstod. År 2012 avkunnades en viktig 

paketeringsdom (förhandsavgörande) i HFD som förde med sig en 

dominoeffekt bland kammarrätterna. Rättsfallet ”Cypernmålet”2 satte en 

ytterligare gränsdragning för när paketeringsförfaranden i handels- eller 

kommanditbolag anses som otillåtna. Inom fastighetspaketering uppkommer 

frågeställningar som berör fastighetsmarknadens utfall. Uppsatsen kommer 

att besvara dessa frågeställningar både ur ett företags perspektiv men också 

svenska statens perspektiv.  
                                                
2 HFD 2012 not. 30. 
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Förord 
Jag vill tacka handledare Jesper Blomberg för fantastisk handledning under 

den aktuella uppsatsperioden som har förstått min företagsekonomiska 

aspekt i uppsatsen. Denna aspekt har därmed kunnat omvandlas till juridiska 

frågeställningar för att urskilja speciella synvinklar och göra uppsatsen unik. 

Jag vill även tacka skatteavdelningen på EY i Malmö som utvidgade mitt 

intresse för skatterätt och som gjorde att jag fick upp ögonen för 

fastighetspaketering som ett intressant uppsatsämne. 

 

Härmed genomför jag min kandidat i rättsvetenskap och avslutar tre år på 

juristprogrammets grundläggande terminer, och träder in i 

fördjupningsdelen för programmet vid Lunds Universitet. 

 

Trevlig läsning. 
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Förkortningar 
Dnr.  Diarienummer 
 
HFD  Högsta förvaltningsdomstolen 
 
IL  Inkomstskattelag (1999:1229) 
 
KamR  Kammarrätten 
 
Prop.  Proposition 
 
SKV  Skatteverket 
 
Skr.  Skrivelse 
 
SRN  Skatterättsnämnden 
 
SOU  Statens offentliga utredningar 
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1 Inledning  

1.1 Bakgrund 

Ämnesvalet till uppsatsen är influerat av mitt eget intresse och ämnets 

kritiska utredningsläge för svensk skatterätt i nuläget. Under termin fem på 

juristprogrammet praktiserade jag på EY i Malmö där min inblick i 

fastighetspaketering vidgades. En av praktikuppgifterna var att 

sammanställa praxis inom fastighetspaketering för de två senaste åren.  Det 

framgick att fenomenet fastighetspaketering var beprövat upp till 

kammarrättsnivå men att det var ont om rättsfall som kommit att prövas i 

HFD. Vidare framgick att ovissheten på området hade lett till att en ny 

utredning startat i regeringen.3 

 

Som ett typexempel innebär fastighetspaketering att ett moderbolag inom en 

kommersiellt fastighetsägande koncern överlåter en fastighet till underpris 

koncerninternt till ett antingen nybildat eller befintligt dotterbolag. Därefter 

säljs hela dotterbolaget till en extern köpare för marknadspris. Det kan 

innebära att stora skattemedel aldrig realiseras i fastigheten vilket är till stor 

fördel för framförallt det säljande bolaget. 

 

1.2 Syfte och frågeställningar 

Syftet med uppsatsen är att utreda varför fastighetspaketeringar sker och hur 

de går till samt hur det svenska rättsväsendet ser på fastighetspaketeringar. 

Vidare ska utredas hur det företagsfrämjande respektive statliga fiskala 

perspektivet påverkas av fastighetspaketeringar. 

 

                                                
3 Kommittédirektiv 2015:62 Vissa frågor inom fastighets- och stämpelskatteområdet 
[kommittédirektiv 2015:65]. 
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I uppsatsen kommer tre huvudfrågeställningar att behandlas. Den första 

frågeställningen är följande; Vad innebär en fastighetspaketering och varför 

genomförs ett paketeringsförfarande av aktörerna på fastighetsmarknaden? 

Här kommer även konsekvenser att belysas för de inblandade företagen 

samt för svenska staten. 

 

Den andra frågeställningen; Hur ser regleringen ut för en fastighets-

paketering och vilka är bedömningsfaktorerna? Här kommer en 

grundläggande fråga således in, om det överhuvudtaget är tillåtet eller inte. 

Både första och andra frågeställningen kommer delvis att kunna besvaras 

innan den avslutande analysen. I analysen kommer dessa frågeställningar att 

ligga till grund för den tredje frågeställningen. 

 

Den tredje och sista frågeställningen är uppsatsens huvudfrågeställning och 

kommer framförallt att utredas djupgående i den avslutande analysen. Vilka 

för- respektive nackdelar finns med den reglering och bedömning vi har 

idag avseende fastighetspaketering? Detta både utifrån företagets och 

svenska statens perspektiv. Vidare kan svenska statens perspektiv delas in i 

ett tillväxtperspektiv och ett skattebasperspektiv. Häri tillkommer 

framtidsaspekter. 

 

1.3 Avgränsning 

Det finns många aspekter som kan fördjupas och utredas i ämnet 

fastighetspaketering. Av plats- och tidsbrist krävs dock viss avgränsning.  

 

Uppsatsen ska redogöra översiktligt för hur ett fastighetspaketerings-

förfarande kan gå till och de regler som kan aktualiseras. Reglerna som 

aktualiseras under förfarandets gång kommer att beröras där förfarandet når 

en kritisk fråga för denna uppsats. EU-rätt kommer inte att behandlas. 

Beskattning av olika fastighetstyper är inte i fokus för denna uppsats. 

Rättsfallen i kammarrätten har begränsats till åren mellan 2013 och 2015 då 



 7 

de är många till antalet, men framförallt för att belysa ett aktuellt 

utredningsläge och dominoeffekten efter Cypernmålet. Av platsbrist har jag 

valt att inte redogöra för kammarrättsfall där rekvisitet för indirekt 

medverkande ifrågasatts, utifrån skatteflyktsregleringen.4 

 

1.4 Metod och perspektiv 

Metoden för uppsatsen är att sammanställa rättsfall i HFD samt 

kammarättsavgöranden. Avgörandena i HFD sträcker sig över en längre 

period för att belysa rättsutvecklingen för fastighetspaketering, medan 

kammarrättsfallen begränsats i tid för att belysa ett aktuellt rättsläge. Utifrån 

det arbetssättet används en rättsdogmatisk metod som innebär att analysera, 

tolka och till viss del problemformulera rättskällorna i förhållande till 

varandra.5 Det med inslag av ett rättsutvecklingsperspektiv. I uppsatsen är 

även ett företagsekonomiskt perspektiv aktuellt för att kunna besvara de 

ställda frågeställningarna så fullständigt som möjligt, då frågeställningarna 

tar fasta på hur regleringen påverkar fastighetsmarknadens aktörer. 

 

1.5 Material och forskning 

Den större mängd material som används i uppsatsen utgör primärkällor i 

form av lag, förarbeten och domstolsavgöranden. Vissa sekundära källor 

kommer att beröras för att skapa ett subjektivt perspektiv i den objektiva 

diskussionen. Skattejuristerna samt debattörerna Per Holstad och Anders 

Hultqvist är exempel på influenser till subjektiva perspektiv. 

 
                                                
4 Vid intresse hänvisas till följande rättsfall; KamR i Stockholm, mål 3510-12, den 8 april 
2014; KamR i Stockholm, mål 3293-13, den 24 september 2015; KamR i Stockholm, mål 
6675-13, den 24 oktober 2014; KamR i Stockholm, mål 479-13, den 5 mars 2015;	
  KamR i 
Stockholm, mål 4754-12, den 28 november 2014; KamR i Stockholm, mål 4331-11, den 27 
februari 2014; KamR i Göteborg, mål 998-13, den 4 september 2014; KamR i Stockholm, 
mål 7060-13, den 21 maj 2015. 
5 Korling, Fredric och Zamboni, Mauro (red.), Juridisk metodlära, 1 uppl., studentlitteratur, 
Lund, 2013, s. 21 – 44. 
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Empirin för uppsatsen är att kritiskt diskutera Cypernmålet i förhållande till 

efterföljande kammarrättsfall, som i dagens utgångspunkt visar hur det 

svenska rättsväsendet bedömer paketeringsförfaranden utifrån ett 

skatteflyktsperspektiv. Vidare kommer den pågående utredningen 

Kommittédirektiv 2015:62 Vissa frågor inom fastighets- och 

stämpelskatteområdet att belysas i central mening, som påvisar 

forskningsläget för ämnet. Mycket av den forskning som finns på området 

berörs i förarbeten och är av stor vikt för uppsatsen. 

 

1.6 Disposition 

Efter denna inledande del har uppsatsen följande disposition. I andra kapitlet 

kommer tillvägagångssättet för ett paketeringsförfarande att presenteras för 

att underlätta förståelsen för den fördjupade utredningen i de två 

efterföljande kapitlen. Däri kommer gällande rätt att behandlas. 

 

I tredje kapitlet ska skatteflyktsregleringen och det centrala Cypernmålet 

redogöras för. Därefter kommer efterföljande kammarrättsfall presenteras i 

syfte att ge en fördjupad inblick i problematiken på området. 

 

I fjärde kapitlet kommer en avslutande analys i syfte att analysera och 

reflektera över samtliga kapitel som ska leda till slutsatser. Kapitlet ska 

framförallt analysera den sista frågeställningen. 
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2 Fastighetspaketering och 
förfarandet 

2.1 Utgångspunkter 

Det finns tre utgångspunkter för att förklara fastighetspaketering. (1) Det 

första steget innefattar klassificeringen av fastigheten som blir avgörande 

för om en skattefri kapitalvinst är möjlig. (2) Det andra steget innefattar en 

underprisöverlåtelse av fastigheten inom koncernen av. (3) Det sista steget 

innebär den externa försäljningen, där fastigheten överlåts som ett 

dotterbolag. En fastighet som överlåts direkt utgör inkomst av 

näringsverksamhet med vanlig bolagsbeskattning därtill, vilket kan 

undvikas genom ett paketeringsförfarande.6 

 

År 2003 presenterades ett lagförslag som innebar att kapitalvinster som 

uppstått genom avyttring av näringsbetingade andelar inte längre skulle 

beskattas.7 Det fanns två huvudsyften med propositionen. Dels syftade 

propositionen på att eliminera oönskad kedjebeskattning av kapitalvinster 

som förekommit inom koncerner på grund av tidigare regler.8 Dels skulle 

den nya regleringen innebära möjligheter att stoppa internationell 

skatteplanering som hade utvecklats som ett resultat av den tidigare 

regleringen. Andelar i handelsbolag eller som ägs av handelsbolag 

omfattades inte av förslaget om skattefri kapitalvinst, men är infogade i 

regleringen sedan år 2010.9  

 

                                                
6 Kap. 2.4 redogör för konsekvenserna, se även räkneexemplet i bilaga A. 
7 Prop. 2002/03:96 Skattefri kapitalvinst och utdelning på näringsbetingade andelar [prop. 
2002/03:96]. Se även SOU 2005:99 Slutbetänkande av 2002 års företagarskatteutredning. 
Jfr skatteutskottets betänkande för propositionen enligt 2002/03:SkU14, som resulterade i 
SFS 2003:224. 
8 Kedjebeskattning av moderbolag, dotterbolag och till sist ägare i koncernen. 
9 Se Skr. 2014/15:35 Meddelande om kommande förslag om ändring i reglerna för uttag i 
näringsverksamhet, s. 3 f. 
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Lagförslaget resulterade bland annat i införandet av 25a kap. 

inkomstskattelagen (1999:1229).10 Den tidigare regleringen hade inneburit 

förhinder till att initiera önskvärda omstruktureringar i koncerner, men nu 

kunde tillgångar som upparbetats inom koncernen behållas och förflyttas 

koncerninternt utan skattemässigt betungande konsekvenser. Utredningen 

noterade att paketering kunde förekomma, men valde medvetet att inte 

företa några åtgärder och förklarade att det skulle vara lagtekniskt 

komplicerat.11 

 

2.2 Fastigheten 

För att ett bolag ska kunna dra skattemässig nytta av ett 

paketeringsförfarande, ska den eftersträvade kapitalvinsten vara skattefri. 

Enligt 25a kap. 5 § IL anges att en kapitalvinst inte ska tas upp hos ett 

bolag.12 2003 års proposition anger att bestämmelsen tar fasta på 

näringsbetingade andelar som fastställs enligt 24 kap. 13 - 14 §§ IL, som ska 

utgöra en kapitaltillgång. Dessutom ska den näringsbetingade andelen 

uppfylla vissa ägarförhållanden till ägarföretaget. Vad som utgör en 

kapitaltillgång definieras i 25 kap. 3 § andra stycket IL. Det anges explicit 

att lagertillgångar inte utgör kapitaltillgångar.13 

 

En fastighet kan utgöra en kapitaltillgång eller en lagertillgång i bolagets 

näringsverksamhet, innebärande att fastigheten kan bidra till olika 

skatterättsliga konsekvenser. Lagertillgångar definieras enligt 17 kap. 3 § IL 

men det anges ingen grundligare definition i bestämmelsen, och ledning kan 

sökas i 27 kap. IL. Där anges att någon som innehar fastigheter som utgör 

                                                
10 IL. 
11  Prop. 2002/03:96 s. 72 samt s. 132 f. 
12 Se dock undantagsbestämmelser i 25 a kap. 6 – 7 §§ IL. 
13 Undantagsvis om andelen är ett företag beläget i ett EU-land samt att 24 kap. 13 – 14 §§ 
IL är uppfyllda. 
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lagertillgångar anses bedriva byggnadsrörelse eller handel med fastigheter.14 

I 4 – 7 §§ definieras när fastigheter ska anses utgöra lagertillgångar. Enligt 

27 kap. 6 § anges att någon som innehar andelar i ett fastighetsförvaltande 

företag innehar lagertillgångar, om det fastighetsförvaltande företaget 

innehar en fastighet och fastigheten skulle utgöra lagertillgång om 

andelsägaren direkt hade ägt fastigheten. Detta för att motverka mellanled 

och undgående av skatteplikt.15 

 

I ”Fempaketeringsmålet” prövades 27 kap. 6 § IL.16 Domen medför att ett 

holdingbolag kan placeras som ett mellanled i ägarstrukturen, vilket innebär 

att fastigheter kan klassificeras om till kapitaltillgångar. I fallet blev inte 27 

kap. 6 § IL tillämplig, även om ett direkt ägande hade inneburit att de 

inpaketerade dotterbolagen hade utgjort lagertillgångar. Skatterättsnämnden 

försökte tolka in fastighetspaketering i begreppet handel med fastigheter för 

att göra 27 kap. 6 § IL tillämplig, men HFD utvecklade inget 

ställningstagande till tolkningen i domskälen. Om fastigheten utgör en 

kapitaltillgång aktualiseras nästa steg, underprisöverlåtelsen. 

 

2.3 Underprisöverlåtelsen 

År 1998 framställde regeringen förslag till skatteregler för att underlätta 

omstruktureringar för företag. Förslaget medgav förutsättningar för att 

företag kunde få uppskov med beskattningen vid koncerninterna 

överlåtelser17 genom att ge eftergift av realisationsprincipen.18 Syftet var 

                                                
14 För definition av byggnadsrörelse eller handel med fastigheter, se prop. 1980/81:68 med 
förslag till ändrade regler för den skattemässiga behandlingen av inventarier, fastigheter 
och pågående arbeten mm, s. 148 f. 
15 Vissa givna intressekopplingar till andelsinnehavaren ska föreligga. 
16 HFD 2012 not. 34. 
17 Notera att bestämmelser om underprisöverlåtelser också finns i 53 kap. IL men 
aktualiseras inte i denna uppsats eftersom att 53 kap. IL tar fasta på när en fysisk person 
överlåter fastigheten direkt, jfr 53 kap. 4 § IL. 
18 Wiman, Bertil, Beskattning av företagsgrupper (Beskattning företagsgrupper), 1 uppl. 
Nordstedts juridik, Stockholm, 2002, s. 121. 
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dock inte att någon definitiv skatteförmån skulle uppnås.19  Förslaget utgör 

idag grunden till 23 kap. IL.  

 

Enligt 23 kap. 3 § IL anges att en underprisöverlåtelse föreligger när en 

överlåtelse sker av en tillgång utan ersättning eller mot ersättning som 

understiger marknadsvärdet som inte är affärsmässigt motiverad. Vidare 

förutsätts att villkoren i 23 kap. 14 – 29 §§ IL är uppfyllda. Om villkoren är 

uppfyllda ska en uttagsbeskattning inte ske såsom anges i 22 kap. IL20. En 

fastighet kan alltså överlåtas koncerninternt till ett dotterbolag utan att några 

skattemässiga konsekvenser uppstår. Lagstiftaren har dock endast medgett 

ett uppskov vilket blir problematiskt när fastigheten överlåts inpaketerad i 

ett dotterbolag och lämnar koncernen med skatteskulder som aldrig 

realiseras. Problematiken avseende den definitiva skattelättnaden ska 

nedanstående kapitel redogöra för.  

 

Underprisöverlåtelsen används som ett medel för att uppnå resultatet i 

fastighetspaketeringen. Som huvudregel gäller att transaktioner mellan 

bolag som inte är affärsmässigt motiverade innebär att uttagsbeskattning ska 

ske, se 22 kap. 3 § IL. Om tillgångar ständigt skulle behöva avyttras 

koncerninternt för marknadsvärdet skulle incitament att omstrukturera 

verksamheter avstanna, vilket aktualiserar en intresseavvägning. Å ena sidan 

finns det statliga fiskala intresset att beskatta enligt realisationsprincipen. Å 

andra sidan finns intresset av att inte stanna upp den företagsekonomiska 

tillväxten.21  

                                                
19 Prop. 1998/99:15 Omstruktureringar och beskattning [prop. 1998/99:15], s. 1 och 101. 
Enligt Lodin, Sven-Olof (red.), Inkomstskatt: en läro- och handbok i skatterätt, Del 2, 5 
uppl., Lund: Studentlitteratur (Inkomstskatt del 2), s. 539, framhålls att initiativet 
väsentligen uppkom i syfte att undvika varaktiga skattefördelar snarare än nödvändigheten 
vid omstruktureringar. 
20 Jfr 22 kap. 11 § IL. 
21 Wiman, Bertil, Beskattning företagsgrupper, 1 uppl., Norstedts juridik, Stockholm, 2002, 
s. 121. 
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2.4 Den externa försäljningen 

Efter att en underprisöverlåtelse företagits inom koncernen ägs fastigheten 

av ett dotterbolag. Ett avgörande steg för paketeringen är att dotterbolaget 

ska säljas till en extern köpare. Nedan ska konsekvenserna för de olika 

inblandade diskuteras. I bilaga A finns ett räkneexempel avseende 

skattemässiga konsekvenser. 

 

2.4.1 Konsekvenser för säljande bolag 

När fastigheter normalt överlåts registreras ett lagfartsbyte hos Lantmäteriet. 

När kommersiella fastigheter säljs paketerade sker dock inget lagfartsbyte. 

Det innebär att den offentliga insynen på den kommersiella 

fastighetsmarknaden blir begränsad, endast de inblandade företagen har 

möjlighet att påverka insynen. Det informationsmässiga överläget som 

uppstår beror på vilka kontakter ett bolag har, branschkunskap, vilka 

webbverktyg och kostnadsbelagda tjänster som kan användas.22 

 

Ett fastighetsinnehav medför skatterättsliga plikter att betala fastighetsskatt 

eller fastighetsavgift och stämpelskatt.23 Stämpelskatt tillkommer då en 

fastighet förflyttas koncerninternt men oftast medges uppskov24. När en 

fastighet lämnar koncernen upphör uppskovet med stämpelskatten. Dock 

blir stämpelskatten låg eftersom att den grundar sig på värdet vid 

underprisöverlåtelsen. Om fastigheten redan är paketerad i ett dotterbolag 

och någon underprisöverlåtelse inte sker, utgår ingen stämpelskatt.25 

Fastighetspaketeringen innebär också att värdeminskningsavdrag26 och 

                                                
22 Kommittédirektiv 2015:62, s. 1. 
23 Jfr Fastighetstaxeringslagen (1979:1152) och Lag (1984:404) om stämpelskatt vid 
inskrivningsmyndigheter [stämpelskattelagen], se även SKV:s handbok Fastighetsskatt och 
fastighetsavgift, Deklarationen 2014 och framåt, SKV 296 utgåva 22, utgiven december 
2014. 
24 Jfr 32 a § stämpelskattelagen. Stämpelskatten utgör 42,50 kr för varje fullt tusental, se 8 § 
stämpelskattelagen. 
25 Kommittédirektiv 2015:62, s. 1. 
26 Jfr 26 kap. IL. 
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värdestegringar inte tas upp för beskattning, då den största källan för 

avkastning för en fastighet sker genom en värdestegring över tid.27 

 

Moderbolaget säljer sedan hela dotterbolaget där fastigheten ingår till en 

extern köpare för bolagets marknadsvärde.28 Avgörande är såsom nämnts i 

kapitel 2.2 att fastigheten utgör en kapitaltillgång för moderbolaget och att 

regleringen för avyttring av näringsbetingade andelar aktualiseras.29 Om en 

kapitalvinst uppstår är den skattefri och kan fördelas gynnsamt inom 

koncernen. 

 

2.4.2 Konsekvenser för köpande bolag 

Paketeringen innebär att avskrivningsunderlaget övergår från säljaren till 

köparen.30 Det innebär att om köparen någon gång överlåter fastigheten 

direkt ska köparen återföra de värdeminskningsavdrag som gjorts av både 

säljaren och köparen till beskattning. Köparen betalar således för 

skatteskulder i form av både värdeminskningsavdrag och värdestegringar 

som gjorts hos säljaren. Det bidrar till att marknadsvärdet för 

bolagsandelarna oftast är lägre än fastighetens marknadsvärde. Köparen får 

dessutom ett lägre skattemässigt anskaffningsvärde i sin beräkning. 

Utredningar inom Finansdepartementet påpekar att det är en nackdel för 

köparen att köparens skattebetalningar ökar, när säljarens minskar. En fördel 

för köparen är att någon stämpelskatt inte utgår eftersom paketeringen inte 

innebär ett ägarbyte för fastigheten, som ägs av det förvärvade 

dotterbolaget. 31 

 

Köpande företag kan sedan fusionera dotterbolaget i sin egen verksamhet 

eller behålla bolaget som ett dotterbolag.32 Fastighetspaketering innebär att 

                                                
27 Kommittédirektiv 2015:62, s. 1. 
28 Marknadsvärde definieras i 61 kap. 2 § IL. 
29 Jfr kraven som uppställs i 24 kap. 13 – 14 §§ IL. 
30 Enligt kontinuitetsprincipen. 
31 Kommittédirektiv 2015:62, s. 1. 
32 Kommittédirektiv 2015:62, s. 4, jfr 37 kap IL. 
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kostnader för transaktioner i och med fastighetsöverlåtelsen sänks och bidrar 

till att inte låsa in tillgångar. Det är fördelaktigt för både säljande och 

köpande bolag.33 

 

2.4.3 Konsekvenser för svenska staten och 
fastighetsmarknaden 

Till följd av paketeringsförfaranden förlorar svenska staten årligen både 

mångmiljonbelopp i skattemedel och tillgång till information om 

transaktioner på fastighetsmarknaden. I bilaga A finns ett räkneexempel på 

bortfallen skatt. De uppskovsmöjligheter som staten medgivit för det 

säljande bolaget har förvandlats till en latent skatteskuld. De inblandade 

företagen får en mycket förmånlig position informationsmässigt. Därmed 

saknas det lättillgänglig information om försäljningsvolymer och avkastning 

gällande försäljning av kommersiella fastigheter för svenska staten och 

andra bolag på fastighetsmarknaden. 

 

Paketeringsförfarandet behöver inte nödvändigtvis innebära negativa 

skattekonsekvenser för köparen. Säljare och köpare kan förhandla om 

försäljningspriset med hänsyn till den latenta skatteskulden och 

stämpelskatten. Därmed påverkas värderingar, rörligheten av fastigheter och 

taxeringsvärden. Det leder till en indirekt påverkan på basen för 

fastighetsskatt. Lantmäteriet har kommit med synpunkter på att regeländring 

krävs för att säkerställa uppbörd av stämpelskatt, däri regler kring 

uppskovsförutsättningar.34 Utredningen som startat år 2015 har belyst vikten 

av att ha ett neutralt beskattningssystem i samhället för att främja 

investeringar och produktionsutvecklingen inom samtliga branscher på 

marknaden, för att förebygga snedvridning.35  

                                                
33 Kommittédirektiv 2015:62, s. 4. 
34 Se kommittédirektiv 2015:62, s. 8, Dnr Fi 2007/4535. 
35 Kommittédirektiv 2015:62, s. 4. 
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3 Ur ett skatteflyktsperspektiv 

3.1 Utgångspunkter 

Lagstiftaren har tidigare tagit avstånd från att vidta lagstiftningsåtgärder för 

fastighetspaketering.36 Numera är frågan under utredning.37 I andra kapitlet 

har förfarandet introducerats och de regler och konsekvenser som 

aktualiseras under paketeringsförfarandets gång. I det här kapitlet ska 

fastighetspaketering beröras utifrån ett skatteflyktsperspektiv och 

domstolarnas bedömning. Gemensamt för bedömningen är att domstolarna 

tar fasta på om förfarandet företas i övervägande skäl att uppnå 

skattemässiga fördelar och i strid mot skattelagstiftningens syfte. 

Bedömningen sker utifrån Lagen (1995:575) mot skatteflykt38, särskilt 2 och 

3 §§. Centrala skattesubjekt för rättspraxis är handels- och kommanditbolag. 

Till att börja med ska närmare inblick ges för innebörden av 

skatteflyktslagen. 

 

3.2 Skatteflyktslagen 

Enligt 2 § skatteflyktslagen anges fyra kumulativa punkter som fastställer 

när ett förfarande innebär skatteflykt. Det ska ha uppstått (1) en väsentlig 

skatteförmån, (2) att den skattskyldige medverkat i förfarandet, (3) att 

skatteförmånen utgjort det övervägande skälet till förfarandet och (4) att 

fastställandet av skatten ska strida mot lagstiftarens syfte såsom framgår av 

den allmänna utformningen och de direkt tillämpliga bestämmelserna som 

kringgåtts, på grund av förfarandet. Följaktligen anger 3 § skatteflyktslagen 

vilka konsekvenser som aktualiseras om ett förfarande strider mot 2 §. 

                                                
36 Jfr kapitel 2.1 och Prop. 2002/03:96. 
37 Kommittédirektiv 2015:62. 
38 ”Skatteflyktslagen”. 
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Beskattning ska då ske som om förfarandet aldrig företagits, se praxis under 

nästkommande underkapitel. 

 

Avgörande för tillämpningen av skatteflyktslagens 2 § är således begreppet 

skatteförmån som måste ha erhållits i verklig betydelse av den skattskyldige. 

Enligt förarbeten anges att en väsentlig skatteförmån anses föreligga så fort 

den skattskyldige undviker att betala den skatt som annars skulle ha 

betalats.39 Skatteflyktslagen kan anses vara beroende av bestämmelserna i 

IL och har fått kritik för sin allmänt hållna karaktär40. Enligt Per Holstad, 

debattör i Skattenytt avseende Cypernmålet och verksam skattejurist, är 

skatteflyktslagen att anse som ett subsidiärt regelverk till IL.41 Inkomster 

och utgifter måste först definieras och utredas enligt IL.42 Om ett 

beskattningsunderlag eller förfarande därefter innebär ett förmånligt utfall 

för den skattskyldige enligt IL, ska det anses föreligga en skatteförmån 

enligt skatteflyktslagen. Skatteflyktslagen ska endast tillämpas om ingen 

explicit åtgärd reglerar skatteförmånen i IL.43  

 

3.3 Cypernmålet 

Ett avgörande rättsfall ur skatteplaneringsperspektivet är Cypernmålet och 

är en utgångspunkt för flertalet efterkommande kammarrättsfall. 

Cypernmålet berör svenska ”bolaget S” som skulle omstrukturera inom 

koncernen. Bolaget S ägde ett cypriotiskt ”dotterbolag C”. Bolaget S ägde 

också en stor kommersiell fastighet i Sverige som hyrdes ut och som skulle 

säljas till underpris till ”handelsbolaget”, som ägdes 99,9 procent av 

dotterbolaget C och 0,1 procent av bolaget S. Hela handelsbolaget skulle 

sedan säljas externt för marknadspris. Försäljningen skulle innebära att 

kapitalvinsten skulle tillfalla bolaget C, vars kapitalvinster inte beskattades i 

                                                
39 Prop. 1996/97:170 Reformerad skatteflyktslag, s. 45. 
40 Jfr Hultqvist, Anders, Hur vag får en skattelag va’?, Svenskt Näringsliv, november 2015, 
s. 16 ff. 
41 Se Holstad, Per, Cypernmålet, Skattenytt 2012, s. 568. 
42 Jfr även RÅ 1994 ref. 52 och KamR i Stockholm, mål 7060-13, den 21 maj 2015. 
43 Holstad, Per, Cypernmålet, Skattenytt 2012, s. 573. 
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0,1 % 

Cypern44 eller Sverige.45 Därmed skulle betydelsefulla skatteförmåner 

uppstå för bolaget S. Enligt Skatterättsnämnden omfattades förfarandet av 

skatteflyktslagen och innebar att bolaget S skulle beskattas som om 

fastigheten hade sålts koncerninternt för marknadspris. Bolaget S 

överklagade förhandsbeskedet till HFD.  

 

HFD 2012 not. 30 

 
 

 

 

HFD:s bedömning var följande; HFD såg till samtliga kumulativa krav i 2 § 

i skatteflyktslagen.46 HFD konstaterade att det endast var handlingar 

angående underprisöverlåtelsen som skulle bedömas. Vidare såg HFD till 

syftet med 23 kap. IL och hänvisade till förarbetena som anger att syftet 

med underprisöverlåtelser är att underlätta omstruktureringar utan att några 

omedelbara skattekonsekvenser uppkommer.47 Däremot får ingen definitiv 

skattelättnad uppstå. Även om 23 kap. IL är utformat så att inga 

omotiverade skatteförmåner ska uppnås, ansågs det inte vara uteslutet att 

skatteflyktslagen kunde bli tillämplig. 

 

                                                
44 P g a cypriotisk skattereglering. 
45 P g a 24 kap. 13 – 14 §§ IL. 
46 Se underkapitel 2.4.1. 
47 Se domstolens tolkning av prop. 1998/99:15, s. 127. 

Bolaget S 
(moderbolag) 

Bolaget C 
(dotterbolag) 

Handelsbolaget 

99,9 % 

Extern 

köpare 
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Underprisöverlåtelsen av fastigheten ansågs utgöra ett medel till en 

betydande värdeöverföring och därmed en väsentlig skatteförmån till 

dotterbolaget C, som inte var skattepliktig i vare sig Cypern eller Sverige. 

Värdeöverföringen ansågs inte vara affärsmässigt betingad i 

verksamhetssyftet och ansågs ha tillkommit endast i konstlat syfte, där 

latenta skatteskulder inte skulle realiserades. Därav ansågs punkterna ett till 

och med tre i 2 § skatteflyktslagen uppfyllda. På grund av de aktuella 

ägarförhållandena mellan bolagen skulle en betydande skattelättnad uppstå 

för bolaget S. 

 

Gällande den fjärde punkten ansåg HFD att 22 kap. IL gäller som 

huvudregel, men 23 kap. IL innebär undantag för uttagsbeskattning och 

förutsätter att villkoren i 14 – 29 §§ är uppfyllda. Undantagen är inte 

avsedda att uppnå varken direkta eller indirekta skatteförmåner. I förarbeten 

till 23 kap. IL anges att det är uppenbart att underprisöverlåtelser gällande 

handelsbolag inte kan säkerställa att en direkt eller indirekt otillbörlig 

skatteförmån kan undvikas. Systemet kan istället användas systematiskt 

vilket inneburit att underprisöverlåtelser för handelsbolag helt slopats.48 

Reglerna i 23 kap. IL har aldrig varit ämnade för konstlade förfaranden i 

generell mening som uppenbart saknar samband till verksamheten. 

Förfarandet ansågs uppfylla fjärde punkten.49 Beskattning skulle ske i 

enlighet med 3 § skatteflyktslagen, som om fastigheten avyttrats 

koncerninternt till marknadspris. 

 

3.4 Kammarrättspraxis 

Innan Cypernmålet ansågs det vanligt förekommande att paketera tillgångar 

i utländskt ägda bolag. Cypernmålet blev dock banbrytande. 

Kammarrätterna har bedömt att flertalet fall haft stora likheter med 

                                                
48 Prop. 2008/09:37 Förändrade regler om underprisöverlåtelse för handelsbolag och för 
lagerandelar i byggnadsrörelse [prop. 2008/09:37], s. 27. 
49 Skattelagstiftningen för handelsbolag såg något annorlunda ut när deklarationen 
inlämnades. 
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Cypernmålet. Kammarrättsfallen har alla behandlat situationen då ett 

svenskt bolag överlåtit fastigheter till underpris koncerninternt till ett 

handels- eller kommanditbolag, som till en avgörande del varit ägt av ett 

bolag beläget utanför Sverige vars kapitalvinster inte beskattats. Därefter har 

fastigheterna överlåtits som dotterbolag externt. Ersättningen för de 

inpaketerade fastigheterna har sedan fördelats mellan säljande aktörer. 

Kammarrätten har, precis som HFD i Cypernmålet, sett till förfarandet och 

dess syfte som ansetts ha företagits för att uppnå en väsentlig och definitiv 

skatteförmån genom att ha utnyttjat systemet i 23 kap. IL. Därmed i strid 

mot skattelagstiftningens syfte.50 Det kan noteras att kammarrätten inte givit 

närmare förklaring till hur rekvisiten i 2 § skatteflyktslagen ska tillämpas 

eftersom att det endast gjorts en hänvisning till Cypernmålet, och att det ska 

bedömas på samma sätt. Nedan ska kritiska bedömningsaspekter presenteras 

och hur kammarrätten bedömt rekvisiten i skatteflyktslagen. 

 

3.4.1 Skatteförmånen som det övervägande 
skälet för paketeringen 

I kammarrätten har bolag framfört argumentet att de koncerninterna 

fastighetsöverlåtelserna skulle ha skett på grund av organisatoriska skäl, 

som skulle stå i enlighet med syftet i 23 kap. IL. Kammarrätten har inte 

ifrågasatt det organisatoriska skälet. Däremot har avyttringarna inte ansetts 

organisatoriska på grund av det valda förfarandesättet, som till övervägande 

del ansetts konstlat i syfte att uppnå definitiva skattelättnader i strid mot 

skattelagstiftningen. Detta genom att se till att det inte visats någon 

uttrycklig önskan om att bedriva en gemensam verksamhet mellan 

                                                
50 Se KamR i Stockholm, mål 1723-11, den 12 december 2013; KamR i Stockholm, mål 
1795-11, den 4 december 2013; KamR i Stockholm, mål 1799-11, den 12 december 2013; 
KamR i Stockholm, mål 2973-10, den 12 december 2013; KamR i Stockholm, mål 794-11, 
den 9 december 2013; KamR i Stockholm, mål 1994-11, den 28 november 2013; KamR i 
Stockholm, mål 1730-11, den 27 november 2013; KamR i Stockholm, mål 1731-11, den 27 
november 2013; KamR i Stockholm, mål 1806-11, den 27 november 2013; KamR i 
Stockholm, mål 3521-11, den 27 november 2013; KamR i Stockholm, mål 3946-11, den 27 
november 2013; KamR i Stockholm, mål 2295-11, den 21 november 2013 och KamR i 
Stockholm, mål 2296-11, den 21 november 2013. 
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överlåtande och förvärvande bolag i underprisöverlåtelsen,51 med 

hänvisning till omstruktureringssyftet i 23 kap IL.52 

 

Det organisatoriska syftet har lyckats visas i HFD. I målet HFD 2014 ref. 54 

var syftet med de planerade transaktionerna att få en effektivare 

administration, förvaltning och kapitalanvändning. Fastighetsöverlåtelserna 

ansågs inte vara beroende av varandra och kom inte att påverka bolagens 

balansräkningar. Det hade heller inte visats att det skulle ske några 

planerade utjämnande värdeöverföringar efter överlåtelsen. I målet 

utfärdades inget skattetillägg. Det kan noteras att det handlade om ett 

aktiebolag i målet som ägdes indirekt i statlig regi.53 

 

3.4.2 En väsentlig skatteförmån 

Olika försök att klassificera begreppet tillgång har framförts av bolag för att 

förfarandet ska hamna utanför 23 kap. IL och dess tillämpningsområde. 

Därmed blir syftet med 23 kap. IL inte åsidosatt. I ett kammarrättsfall från 

maj år 2015 argumenterar bolaget för att 23 kap. IL tar fasta på överlåtelser 

av tillgångar, och att årets resultat inte skulle anses som en sådan tillgång. 

Därmed skulle inte något förfarande ha stridit mot 23 kap. IL och dess syfte 

samt att någon väsentlig skatteförmån inte skulle ha uppstått. Argumentet 

har inte godtagits av kammarrätten, som angett att avgörande är att ett 

bevisat värde överförts och att 23 kap. IL därmed blev tillämpligt. En 

beskattning enligt 23 kap. IL hade inneburit förmånligare beskattning på 

grund av beskattningsunderlaget, varför skatteflyktslagen ansågs bli 

tillämplig.54 

 

                                                
51 Jfr KamR i Stockholm, mål 6542-10, den 23 januari 2014. 
52 Se kapitel 2.1. 
53 HFD 2014 ref. 54. 
54 KamR i Stockholm, mål 7060-13, den 21 maj 2015. Notera även att KamR höll med 
Holstad avseende ordinära skattereglers tillämpning före skatteflyktslagen. 
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3.4.3 Hypotetiskt aktiebolag 

I flertalet invändningar har bolag hävdat att paketeringen likväl skulle ha 

kunnat ske i ett aktiebolag, som får anses vara accepterat. Invändningarna 

har avvisats då kammarrätten konstaterat att det saknas skäl att beakta annat 

än de omständigheter och transaktioner som faktiskt har förelegat. 3 § 

skatteflyktslagen tar fasta på det faktiska beskattningsunderlag som 

fastställts i 2 § samma lag.55 Möjligheten till fastighetspaketering för 

handels- och kommanditbolag ska dessutom inte bedömas på samma sätt 

som aktiebolag.56 Vidare har kammarrätten framhållit att det är av vikt att 

det kan visas att en verklig skatteförmån de facto har uppstått, och att 

eftertaxering endast kan ske på en sådan transaktion.57  

 

3.4.4 Konsekvenser 

Konsekvenserna för bolagen innebar att skatteflyktslagen tillämpades och 

att fastigheterna ansågs vara överlåtna till marknadspris för att korrigera de 

otillbörliga skatteförmånerna, i likhet med HFD i Cypernmålet.58 

Kammarrätten avvaktade med att bedöma de olika paketeringsförfarandena 

tills HFD bedömde frågan i Cypernmålet. De många och likt formulerade 

kammarrättsavgörandena är ett försök till att fastställa ett regelverk för 

fastighetspaketering.  

                                                
55 Jfr KamR i Stockholm, mål 6542-10, den 23 januari 2014. 
56 Jfr kapitel 3.2. 
57 Jfr KamR i Stockholm, mål 2540-11, den 5 februari 2014. 
58 Diskussion avseende omfördelning eller tillämpning av skatteflyktslagen har varit 
aktuell, jfr HFD 2012 not. 30, RÅ 2002 ref. 115 I och II samt KamR i Stockholm, mål 
6542-10, den 23 januari 2014; KamR i Stockholm, mål 794-11, 796-11 och 797-11, den 9 
december 2013; KamR i Stockholm, mål 3897-3898-10, den 22 november 2013. Jfr även 
prop. 2008/09:37. 
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4 Analys 

Förfarandet för hur en fastighetspaketering går till har presenterats. Vidare 

har redogjorts för vilka regler som aktualiseras såväl under som efter att 

förfarandet har genomförts. En konsekvensanalys har redan presenterats 

avseende paketeringens utfall för alla inblandade i andra kapitlet. I tredje 

kapitlet har central praxis behandlats ur skatteplaneringsperspektivet och 

visat hur fastighetspaketeringar bedömts i domstol. I det här kapitlet ska den 

huvudsakliga och sista frågeställningen framförallt analyseras utifrån ett 

företagsekonomiskt och statligt perspektiv, där både för- och nackdelar ska 

presenteras för dels företagets och dels statens skatterättsliga intresse. 

 

4.1 Utifrån företagets tillväxtperspektiv 

4.1.1 Fördel - regleringen för skattefri 
kapitalvinst 

Regelverket avseende skattefria kapitalvinster som introducerades år 2003 

innebär fördelaktiga skattemässiga utfall för företag på 

fastighetsmarknaden, som idag utgör 25a kap. IL. I Fempaketeringsmålet 

utvidgades möjligheten att skapa mellanled i ägarstrukturer i 

fastighetskoncerner som innehar fastigheter såsom lagertillgångar. 

Möjligheten till mellanled gör det enklare för aktörerna att dra nytta av 

regleringen för skattefria kapitalvinster genom att fastigheterna klassificeras 

om till kapitaltillgångar. HFD besvarade inte Skatterättsnämndens 

tolkningsförsök av begreppet handel med fastigheter, vilket talar för att 

fastighetspaketering inte självständigt kan innebära handel med fastigheter. 

Detta verksamhetssyfte ska ha förelegat innan fastighetspaketeringen. 
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Vidare tillkommer den omnämnda pågående utredningen tillsatt av 

regeringen.59 Där anges specifikt att utredningen har fått i uppgift att se över 

lagstiftningen, men att reglerna om skattefria kapitalvinster på 

näringsbetingade andelar ska finnas kvar. Det är ett tecken på satsningen 

gällande främjandet av företagsperspektivet i samhället, avseende tillväxt 

och omstruktureringar. 

 

4.1.2 Nackdel - snedvridning för 
fastighetsmarknadens aktörer   

I andra kapitlet har förskjutningen av skattebetalningen i 

paketeringsförfarandet från säljaren till köparen behandlats. Frågan huruvida 

en latent skatteskuld faktiskt uppstår har dock inget givet svar. Om 

fastigheten någon gång överlåts direkt kommer den latenta skatteskulden att 

realiseras. Dock inte hos den första säljaren som företog paketeringen. 

Utifrån ett objektivt perspektiv innebär det att fastighetens latenta 

skatteskuld förr eller senare kommer in till svenska staten och innebär att 

skattemedel inte går förlorade för all framtid. Utifrån det perspektivet 

innebär det endast att paketeringen senarelägger skattebetalningen av ett och 

samma skatteobjekt, men av ett annat skattesubjekt. Häri innebär 

fastighetspaketering att fastighetsmarknadens olika aktörer blir en enda 

skatteenhet. 

 

Utifrån ett subjektivt perspektiv innebär det att säljaren av en inpaketerad 

fastighet får en fördelaktigare ställning skattemässigt i jämförelse med andra 

skattesubjekt och branschområden som säljer fastigheter direkt, vilket 

innebär en snedvridning av det svenska skattesystemet. Snedvridningen syns 

även hos säljaren och köparen där säljande aktör får ett fördelaktigare 

skattemässigt utgångsläge än köparen, då köparen tar över säljarens 

skatteskulder. Köparen har dock möjlighet att påverka priset för den 

inpaketerade fastigheten genom att förhandla om priset. Att köparen får ta 
                                                
59 Kommittédirektiv 2015:62. 
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reda på vilka ”rabatter” som kan utnyttjas på grund av den latenta 

skatteskulden som belastar fastigheten, torde vara ett normalt led i det 

informationsläge som uppstår i en förhandlingssituation vid överlåtelser. 

 

Snedvridningen på fastighetsmarknaden avseende valet av att paketera en 

fastighet eller inte initierar incitament att investera i lösningar som innebär 

så små skattekonsekvenser som möjligt. Det innebär att investerings- och 

utvecklingsperspektivet hamnar på en viss typ av företag och 

organisationstyper. Det är därför inte ett neutralt skattesystem för 

fastighetsmarknadens aktörer. 

 

4.2 Svenska statens perspektiv 

4.2.1 Nackdel - det statliga fiskala intresset 

Till följd av konsekvenserna för fastighetsmarknadens aktörer påverkas 

även svenska staten. En juriststudent är bekant med att neutralitetsprincipen 

är en av de viktigaste principerna i svensk skatterätt. Det torde därför vara 

en nackdel också för statens fiskala intresse att snedvridningen aktualiseras. 

Likaså hamnar realisationsprincipen i utkant eftersom att någon beskattning 

inte kan ske omedelbart när en inkomst uppstår i näringsverksamheten. 

 

Det kan vidare noteras att det inte är självklart att fastigheten någon gång 

säljs direkt. Då fallerar helt det objektiva perspektivet enligt kapitel 4.1.2. I 

den meningen utgör fastighetspaketering ett latent skattebortfall. Är det en 

utveckling vi vill ha? Nackdelen för köparen att hamna i ett sämre 

utgångsläge kan möjligen därtill reduceras, men det innebär att svenska 

staten aldrig får in skattemedel för fastigheten, skattemedel som både 

säljande och köpande aktörer i paketeringsförfarandet kan få nytta av.  
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4.2.2 Nackdel - rättstillämpningen för både 
tillväxten och fiskala perspektiv 

Bestämmelsen 2 § skatteflyktslagen är främst beprövad i förhållande till 

fastighetspaketering utifrån skatteflyktsperspektivet. Genom att se till 

presenterad praxis och vad praktiker har att säga på skatteområdet, talar det 

för att 2 § skatteflyktslagen är subsidiär till ordinarie skattelagstiftning. I 

Cypernmålet samt efterföljande kammarrättsfall60 redogör domstolen för 

syftet med den ordinära skattelagstiftningen, och om ett 

paketeringsförfarande strider mot syftet som ett första steg i utredningen. 

Per Holstad anger vidare att skatteflyktslagen är beroende av ordinär 

skattelagstiftning, som också konstateras av kammarrätten.61 Anders 

Hultqvist62 anger att skatteflyktslagen är en vagt tillämpad reglering av 

domstolarna, och genom att se till kammarrättsfallen har 2 § 

skatteflyktslagen i förhållande till ordinär skattelagstiftning på flera sätt 

ifrågasatts för att klargöra bestämmelsens tillämpning.63 Dock har flertalet 

frågeställningar knappt blivit besvarade då kammarrätten maniskt följt 

Cypernmålets utgång. 

 

I praxis har domstolen tagit fasta på underprisöverlåtelsen i sin bedömning 

för om en paketering är tillåten eller ej, vilket innebär att 23 kap. IL är det 

kritiska regelverket för fastighetspaketeringar. Med utgångspunkt i 

resonemanget avseende den subsidiära tillämpningen av 2 § 

skatteflyktslagen torde kunna konstateras, gällande regleringen för 

fastighetspaketering, att 23 kap. IL och dess utfall är avgörande för om 

skatteflyktslagens 2 § blir tillämplig eller inte. 

 

Det framgår att handels- och kommanditbolag är föremål för 

skatteflyktsbedömningen i domstolarna, ett fåtal bolag har lyckats bevisa ett 

trovärdigt omstruktureringssyfte utifrån objektiva grunder. Det finns inga 
                                                
60 Se kammarrättsfall som presenteras i underkapitel 3.4. 
61 KamR i Stockholm, mål 7060-13, den 21 maj 2015. 
62 Jfr underkapitel 3.2. 
63 Särskilt fjärde punkten i aktuell paragraf. 
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regler för underprisöverlåtelser av handels- och kommanditbolag i 23 kap. 

IL, eftersom de har slopats. Det är därför intressant att veta hur domstolarna 

kommit fram till att förfarandena strider mot skattelagstiftningens syfte. Det 

finns ingen bestämmelse i 23 kap. IL som uttryckligen anger att 

handelsbolagsdelägare64 ska vara skattskyldiga omedelbart efter en 

underprisöverlåtelse.65 I förarbetena till 23 kap. IL anges att 

uttagsbeskattning inte ska ske så länge som en undantagssituation föreligger 

i 23 kap. IL, d v s uppskovsmöjligheten. Om undantagssituationen upphör, 

kan en definitiv skattelättnad uppstå om inte uppskovet beskattas. I 

Cypernmålet är det därför märkligt att paketeringsförfarandet skulle strida 

mot 23 kap. IL, eftersom att det aldrig funnits en explicit undantagssituation 

enligt 23 kap. IL för handels- eller kommanditbolag. Om det aldrig funnits 

en sådan explicit undantagssituation, kan den heller inte ha upphört. 

Underprisöverlåtelsen kan därför inte i sig ha medfört en definitiv 

skattelättnad. Frågan blir då vad HFD tar fasta på i sin bedömning. För att 

förklara detta, ska ett dualistiskt bolagsperspektiv belysas. 

 

I denna uppsats urskiljs två frågeställningar avseende problematiken för 

underprisöverlåtelser och dess förhållande till skatteflyktslagen. Dels har vi 

paketering av handels- och kommanditbolag. Dels har vi paketering av 

aktiebolag. Genom att se till rättsfall och lagändringar som diskuterats i 

denna uppsats, kan konstateras att underprisöverlåtelser avseende handels- 

och kommanditbolag innebär ett hot mot svenska skattesystemet. Eftersom 

att det främst är handels- och kommanditbolag som hamnat i domstolen för 

prövning, talar det för att paketering i aktiebolag inte är ett lika stort 

problem med gällande rätt. Ur ett företagsfrämjande perspektiv kan detta, 

som också har påpekats av bolag i domstol, framstå som missgynnande och 

snedvridande för handels- och kommanditbolag. Detta eftersom att syftet 

med 23 kap. IL är att underlätta omstruktureringar, och det kan därför 

ifrågasättas om tillåtna omstruktureringsmöjligheter endast gynnar 

aktiebolag. 

                                                
64 T ex bolaget C i Cypernmålet. 
65 Jfr exempelvis 23 kap. 4 § och 16 § IL avseende aktiebolag. 
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Holstad menar att en tillgångspaketering av i princip vilken tillgång som 

helst uppfyller punkterna ett till och med tre i 2 § skatteflyktslagen, men att 

det krävs mer för att fjärde punkten ska uppfyllas. Enligt Holstad och av 

praxis att döma behöver ingen oro uppstå för aktiebolag som paketerar 

fastigheter. I domskälen till Cypernmålet framhåller dock HFD att reglerna i 

23 kap. IL aldrig varit ämnade för konstlade förfaranden i generell mening 

som uppenbart saknar samband till verksamheten. Det resonemanget skulle 

objektivt sett även kunna omfatta aktiebolag. Eftersom att praxis konstaterar 

att aktiebolag inte ligger i komplikation med skattelagstiftningen,66 torde 

frågeställningen bli varför handels- och kommanditbolag inte kan 

säkerställa att sådana definitiva skattelättnader inte uppstår, medan 

aktiebolag kan detta. 

 

En faktor som troligtvis får betydelse är att handels- och kommanditbolag 

inte utgör självständiga skattesubjekt.67 I enlighet med enkelbeskattnings-

principen ska en försäljning av en tillgång som säljs direkt eller genom ett 

handelsbolag inte utgöra någon skillnad. Det torde innebära att den som 

säljer ett handelsbolag med en tillgång ska anses sälja tillgången direkt, ur 

ett skattemässigt perspektiv. På motsvarande vis ska någon som förvärvar en 

tillgång direkt eller genom ett handelsbolag inte i något utav fallen behöva 

förvärva en tillgång belastad med latenta skatteskulder. När det gäller 

aktiebolag förvärvas en latent skatteskuld i och med ett förvärv av ett 

aktiebolag, som ansvarar för skulden som eget skattesubjekt. 

 

I Cypernmålet skulle försäljningen av handelsbolaget inneburit att 

fastighetens latenta skatteskuld skulle ha realiserats. Dock lyckades 

koncernen att företa ett förfarande som innebar att fastighetens övervärde 

aldrig realiserades. Utifrån domskälen att döma innebär det att förfarandet 

är anledningen till att HFD bedömde förfarandet som ett kringgående av 

skatteregleringen. Detta eftersom att det var ett kringgående av 
                                                
66 Se exempelvis HFD 2014 ref. 54. 
67 Beskattning sker av bolagsmännen direkt. 
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skatteprinciper för handelsbolag, då beskattning enligt enkelbeskattnings-

principen inte gjordes. Det i kombination med att domstolen framhöll att 

förfarandet var konstlat och endast hade tillkommit för att uppnå 

skatteförmånen. HFD har alltså inte tagit utgångspunkt direkt i 23 kap. IL, 

utan med stöd av skatteprinciper för handelsbolag. Det är något vaga 

domskäl eftersom att domen i sådana fall skulle grundas på bakomliggande 

principer till 23 kap. IL, och inte 23 kap. IL i konkret mening. Utifrån ett 

rättssäkert perspektiv och förutsägbarhetsresonemang är det inte optimalt 

för fastighetsmarknadens aktörer avseende fastighetspaketering. 

Cypernmålet må ha klargjort vägen för många kammarrättsfall, men inte 

fastställt någon självklar bedömningsanalys av fastighetspaketering för 

handels- och kommanditbolag. När det gäller aktiebolag får alltså förstås att 

samma risk för definitiva skatteförmåner inte föreligger. Snedvridningen av 

bolagsformerna samt den otydliga rättstillämpningen är således tydlig. 

 

Som en avsides notering kan också påpekas att möjligheten till 

förhandsbesked i samband med omstruktureringsfrågor har av högsta grad 

eftersatt funktion. Det eftersom att det tog sju år för bolaget S i 

Cypernmålet, men också för alla andra bolag i efterföljande kammarrättsfall, 

att få besked.  När väl Cypernmålet avgjordes hanterades dessutom inte alla 

steg i förfarandet, endast underprisöverlåtelsen. Det innebar att 

kammarrätten hänvisade, i mycket generell mening, till Cypernmålet för 

hela förfarandet såsom otillbörligt. Stora frågor såsom efterkommande 

fördelningar mellan ägarna fick kammarrätten ta ställning till själva med fria 

händer. Det är också ett tecken på att vi har ett vagt regelverk för 

fastighetspaketering ur ett skatteflyktsperspektiv. 
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4.2.3 Fördel - företagsfrämjande 
framtidsaspekter 

Det anges i den pågående utredningen att en snedvridning vill undvikas.68 

Argumentet borde även ta fasta på snedvridningen som avser bolagsformer. 

För att lagstiftningen inte ska bli missgynnande för handels- och 

kommanditbolag krävs att omstruktureringsmöjligheten blir neutral. 

Samtidigt måste beaktas att paketeringar är ett större riskmoment gällande 

handels- och kommanditbolag än aktiebolag.69 Utredningen har själv hävdat 

i förarbetena att reglerna om underprisöverlåtelser är ett av de mest 

svårbemästrade lagstiftningsområdena inom skatterätten, men att det 

eftersträvas ett enkelt och tydligt regelverk. I förarbetena70 uttalade 

skatteverket att det borde ställas säkerhet för statens uppskov med 

beskattningen av den skattskyldige. Uttalandet avvisades dock av 

regeringen, som ansåg att det skulle motverka incitament till 

omstruktureringar. 

 

Ett behov av klarare regler för fastighetspaketering torde vara självklart. 

Omstruktureringsmöjligheter får dock inte försvåras i för stor utsträckning 

för handels- och kommanditbolag, såsom skett de senaste åren genom praxis 

och utredningar som kan bidra till snedvridning. Eftersom att reglerna om 

skattefri kapitalvinst torde ha en stark etablering i svensk rätt, bör en 

regelförändring försvåras i ett första steg. 

 

Den pågående utredningen framhäver att skatt bör tas upp i nära anslutning 

till förvärvande så att möjligheter till uppskjuten beskattning undviks, som 

är ett uttryck av realisationsprincipen. Detta har även påpekats i tidigare 

förarbeten.71 Idén om att göra realisationsprincipen starkare för att åtgärda 

problematiken för fastighetspaketering är ingen nyhet. Det kan utläsas ur 

                                                
68 Kommittédirektiv 2015:62. 
69 Utifrån resonemang i underkapitel 4.2.2. 
70 Prop. 1998/99:15. 
71 Kommittédirektiv 2015:62. 
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tidigare utredningar och har avvisats eftersom att de skulle stanna upp 

omstruktureringsincitamentet. Även här tycks inställningen vara avvaktande 

till ett nytt regelverk. 

 

Möjligtvis kan högre krav ställas på ett lojalt omstruktureringssyfte. I det 

fallet bör samtliga steg i paketeringsförfarandet granskas och att det ska 

finnas ett tydligt bevisat omstruktureringssyfte, gällande alla bolagsformer. I 

det fallet ska inte 23 kap. IL ensamt vara föremål för bedömning. Till att 

börja med borde det bli enklare att begära förhandsbesked i HFD, då 

rättsområdet är praxisstyrt. 

 

Utifrån resonemang i denna uppsats talar mycket för att svenska staten till 

övervägande del prioriterar det företagsfrämjande perspektivet för att gynna 

samtliga fastighetsaktörer, och att ett sådant utfall efter utredningen år 2017 

ligger för handen. Det handlar snarare om att neutralisera, än att förbjuda. 
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Bilaga A 

Räkneexempel för paketering av fastighet 
 
Bolaget B äger en kommersiell fastighet med ett skattemässigt värde på 4 
000 000 kronor som utgör en kapitaltillgång. Marknadsvärdet är 20 000 000 
kronor. Bolaget B köpte fastigheten för 6 000 000 kronor. Bolaget B vill 
sälja fastigheten till externa köparen E. 
 
Direkt försäljning fastighet 
 
Om B säljer fastigheten direkt erhåller bolaget (20 000 000 – 6 000 000 + 4 
000 000) 18 000 000 kr i kapitalvinst. Bolagsskatten är 22 %, vilket innebär 
3 960 000 kr (18 000 000 x 0,22) = 16 040 000 kr kvar efter skatt. 
 
Köparen får betala: 20 000 000 + 850 000 kr i stämpelskatt (4,25 %, 42,50 
kr för varje tusental) och tar över avskrivningen enligt kontinuitetsprincipen. 
 
Försäljning av bolag 
 
Fastigheten försäljs först till underpris från B till ett dotterbolag D, för 4 000 
000 kr, d v s det skattemässiga värdet. Eftersom att stämpelskatten ska 
betalas när fastigheten säljs koncerninternt, kan det vara rimligt att 
dotterbolagets egna kapital utgör samma belopp som stämpelskatten, som 
ska betalas av D. Stämpelskatten utgör 170 000 kr (4 000 000 x 4,25 %). 
 
Värdet på D är 20 000 000 – 4 000 000 – 170 000 = 15 830 000 kr. Såsom 
nämnts i kapitel 2.4.3 får oftast köparen E viss förhandlingsmöjlighet 
gällande priset, p g a den latenta skatteskulden. Skattefriheten för B utgör 
såsom innan noterats 22 %, d v s bolagsskatten av 15 830 000 kr. Låt oss 
därför säga att E får 20 % av 3 482 600 kr (15 830 000 x 0,22) = 696 520 kr 
i rabatt. Stämpelskatt betalas inte av E eftersom inget ägarbyte har skett av 
fastigheten, som ägs av dotterbolaget. 
 
B får i kapitalvinst 15 133 480 kr – 170 000 kr (D:s egna kapital)= 14 963 
480 kr. Därefter löser E resterande avskrivningsunderlag till B, d v s 4 000 
000 kr.  
 
Sammanfattningsvis får B 18 963 480 kr helt obeskattat som kapitalvinst. 
Om B istället hade sålt fastigheten direkt, hade 16 040 000 kr funnits kvar 
efter skatt. Det förutsätts att reglerna för skattefri kapitalvinst är uppfyllda, 
se kapitel 2.2. Svenska staten förlorar i denna paketering 2 923 480 kr i 
skattemedel. 
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