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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
20™ century and at the beginning of the 21" 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.' 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.

"HFD 2012 not. 30 [Cypernmélet].



Sammanfattning

Denna uppsats ska redogora for hur regleringen av fastighetspaketering
forhaller sig till det svenska skattesystemets vérderingar. Vérderingarna tar
fasta pa skattesystemets effektivitet och neutralitet och uppsatsen ska utreda
huruvida fastighetspaketering paverkar dessa vérderingar.
Fastighetspaketering &r ett forfarande som under senare &r blivit ett allt mer
diskuterat &mne inom den svenska skatterdtten. Fastighetspaketering sdsom
trend kan kortfattat forklaras bero pa lagindringar som kom i slutet av 1990-
talet och i borjan pd 2000-talet. Dels introducerades mdojligheten till
underprisdverlatelser 1 syfte att uppmuntra till omstruktureringar i
foretagsvérlden, 1 ett foretagsfrimjande perspektiv. Dels avskaffades

skattskyldigheten pé kapitalvinster nér ndringsbetingade andelar avyttrades.

De nya regelverken innebar att foretagare kunde forflytta och avyttra
tillgdngar 1 syfte att investera i storre utstrickning &n tidigare. Samtidigt
uppstod fragestillningen for vad som skulle hinda med tillgdngar som
paketerades in i andelsenheter och dérefter sdldes som néringsbetingade
andelar utan att ndgra skatteskulder realiserades, vilket innebar skattefri
kapitalvinst. Ar 2008 slopades mdjligheten for handels- och
kommanditbolag att foreta underprisoverldtelser. Lagstiftaren ansag att de
kunde utnyttjas och sitta svenska skattebasen ur spel. Frdgan om vad som
skulle hinda med aktiebolag kvarstod. Ar 2012 avkunnades en viktig
paketeringsdom (forhandsavgorande) i HFD som forde med sig en
dominoeffekt bland kammarritterna. Rittsfallet "Cypernmélet™ satte en
ytterligare griansdragning for ndr paketeringsforfaranden i handels- eller
kommanditbolag anses som otilltna. Inom fastighetspaketering uppkommer
fragestéllningar som beror fastighetsmarknadens utfall. Uppsatsen kommer
att besvara dessa fragestillningar bade ur ett foretags perspektiv men ocksa

svenska statens perspektiv.

2HFD 2012 not. 30.



Forord

Jag vill tacka handledare Jesper Blomberg for fantastisk handledning under
den aktuella uppsatsperioden som har fOrstatt min foretagsekonomiska
aspekt i uppsatsen. Denna aspekt har dirmed kunnat omvandlas till juridiska
fragestéllningar for att urskilja speciella synvinklar och gora uppsatsen unik.
Jag vill dven tacka skatteavdelningen pd EY i Malmo som utvidgade mitt
intresse for skatterdtt och som gjorde att jag fick upp Ogonen for

fastighetspaketering som ett intressant uppsatsdmne.
Hirmed genomf6r jag min kandidat i rittsvetenskap och avslutar tre ar pa
juristprogrammets  grundliggande  terminer, och trdder in i

fordjupningsdelen for programmet vid Lunds Universitet.

Trevlig ldsning.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Amnesvalet till uppsatsen ir influerat av mitt eget intresse och #mnets
kritiska utredningsldge for svensk skatteritt i nuldget. Under termin fem pa
juristprogrammet praktiserade jag pd EY 1 Malmd didr min inblick i
fastighetspaketering  vidgades. En av praktikuppgifterna var att
sammanstélla praxis inom fastighetspaketering for de tva senaste aren. Det
framgick att fenomenet fastighetspaketering var beprovat upp till
kammarréttsnivd men att det var ont om rattsfall som kommit att provas i
HFD. Vidare framgick att ovissheten pad omradet hade lett till att en ny

utredning startat i regeringen.’

Som ett typexempel innebér fastighetspaketering att ett moderbolag inom en
kommersiellt fastighetsdgande koncern overlater en fastighet till underpris
koncerninternt till ett antingen nybildat eller befintligt dotterbolag. Darefter
sdljs hela dotterbolaget till en extern kopare for marknadspris. Det kan
innebdra att stora skattemedel aldrig realiseras i fastigheten vilket &r till stor

fordel for framforallt det séljande bolaget.

1.2 Syfte och fragestallningar

Syftet med uppsatsen ér att utreda varfor fastighetspaketeringar sker och hur
de gér till samt hur det svenska réttsvdsendet ser pd fastighetspaketeringar.
Vidare ska utredas hur det foretagsfrimjande respektive statliga fiskala

perspektivet paverkas av fastighetspaketeringar.

’ Kommittédirektiv 2015:62 Vissa frdgor inom fastighets- och stimpelskatteomrddet

[kommittédirektiv 2015:65].



I uppsatsen kommer tre huvudfrigestillningar att behandlas. Den forsta
fragestillningen &r foljande; Vad innebdr en fastighetspaketering och varfor
genomfors ett paketeringsforfarande av aktorerna pd fastighetsmarknaden?
Har kommer dven konsekvenser att belysas for de inblandade foretagen

samt for svenska staten.

Den andra fragestillningen; Hur ser regleringen ut for en fastighets-
paketering och vilka dr bedomningsfaktorerna? Hir kommer en
grundliggande fraga saledes in, om det dverhuvudtaget ar tillatet eller inte.
Béde fOrsta och andra frigestillningen kommer delvis att kunna besvaras
innan den avslutande analysen. I analysen kommer dessa fragestéllningar att

ligga till grund for den tredje fragestéllningen.

Den tredje och sista fragestillningen dr uppsatsens huvudfragestéllning och
kommer framforallt att utredas djupgéende i den avslutande analysen. Vilka
for- respektive nackdelar finns med den reglering och bedomning vi har
idag avseende fastighetspaketering? Detta bade utifrdn fOretagets och
svenska statens perspektiv. Vidare kan svenska statens perspektiv delas in i
ett tillvaxtperspektiv och ett skattebasperspektiv. Hiri tillkommer

framtidsaspekter.

1.3 Avgransning

Det finns manga aspekter som kan fordjupas och utredas i &mnet

fastighetspaketering. Av plats- och tidsbrist kridvs dock viss avgransning.

Uppsatsen ska redogdra oversiktligt for hur ett fastighetspaketerings-
forfarande kan gé till och de regler som kan aktualiseras. Reglerna som
aktualiseras under forfarandets gang kommer att berdras dér forfarandet nér
en kritisk fraga for denna uppsats. EU-rdtt kommer inte att behandlas.
Beskattning av olika fastighetstyper dr inte i fokus for denna uppsats.

Rittsfallen i kammarritten har begrénsats till &ren mellan 2013 och 2015 da



de dr manga till antalet, men framforallt for att belysa ett aktuellt
utredningslédge och dominoeffekten efter Cypernmalet. Av platsbrist har jag
valt att inte redogora for kammarrdttsfall dar rekvisitet for indirekt

medverkande ifragasatts, utifran skatteflyktsregleringen.*

1.4 Metod och perspektiv

Metoden for uppsatsen &r att sammanstilla réttsfall i HFD samt
kammarittsavgoranden. Avgorandena i HFD stricker sig Gver en langre
period for att belysa rittsutvecklingen for fastighetspaketering, medan
kammarrittsfallen begrinsats 1 tid for att belysa ett aktuellt rittslage. Utifran
det arbetssittet anvénds en rittsdogmatisk metod som innebar att analysera,
tolka och till viss del problemformulera réttskdllorna 1 forhallande till
varandra.” Det med inslag av ett rittsutvecklingsperspektiv. I uppsatsen ar
dven ett foretagsekonomiskt perspektiv aktuellt for att kunna besvara de
stdllda frgestdllningarna sa fullstindigt som mojligt, d& fragestillningarna

tar fasta pa hur regleringen paverkar fastighetsmarknadens aktorer.

1.5 Material och forskning

Den storre miangd material som anvénds i uppsatsen utgdr primérkéllor i
form av lag, forarbeten och domstolsavgéranden. Vissa sekunddra killor
kommer att berdras for att skapa ett subjektivt perspektiv i den objektiva
diskussionen. Skattejuristerna samt debattérerna Per Holstad och Anders

Hultqvist dr exempel pa influenser till subjektiva perspektiv.

% Vid intresse hanvisas till foljande réttsfall; KamR i Stockholm, mél 3510-12, den 8 april
2014; KamR i Stockholm, mal 3293-13, den 24 september 2015; KamR i Stockholm, mal
6675-13, den 24 oktober 2014; KamR i Stockholm, mal 479-13, den 5 mars 2015; KamR i
Stockholm, méal 4754-12, den 28 november 2014; KamR i Stockholm, méal 4331-11, den 27
februari 2014; KamR i Géteborg, mal 998-13, den 4 september 2014; KamR i Stockholm,
mal 7060-13, den 21 maj 2015.

5 Korling, Fredric och Zamboni, Mauro (red.), Juridisk metodldra, 1 uppl., studentlitteratur,
Lund, 2013, s. 21 — 44,



Empirin for uppsatsen dr att kritiskt diskutera Cypernmalet i forhéllande till
efterfoljande kammarrittsfall, som i1 dagens utgangspunkt visar hur det
svenska rittsvisendet beddomer paketeringsforfaranden utifran ett
skatteflyktsperspektiv. Vidare kommer den pagdende utredningen
Kommittédirektiv =~ 2015:62  Vissa  frdgor inom  fastighets- och
stampelskatteomradet att belysas 1 central mening, som pévisar
forskningsldget for &mnet. Mycket av den forskning som finns pd omradet

berors i forarbeten och dr av stor vikt for uppsatsen.

1.6 Disposition

Efter denna inledande del har uppsatsen foljande disposition. I andra kapitlet
kommer tillvigagingssittet for ett paketeringsforfarande att presenteras for
att underldtta fOrstdelsen for den fordjupade utredningen i1 de tva

efterfoljande kapitlen. Dari kommer géllande ritt att behandlas.

I tredje kapitlet ska skatteflyktsregleringen och det centrala Cypernmaélet
redogoras for. Darefter kommer efterfoljande kammarrittsfall presenteras i

syfte att ge en fordjupad inblick i problematiken pd omradet.

I fjarde kapitlet kommer en avslutande analys i syfte att analysera och
reflektera over samtliga kapitel som ska leda till slutsatser. Kapitlet ska

framforallt analysera den sista frigestillningen.



2 Fastighetspaketering och

forfarandet

2.1 Utgangspunkter

Det finns tre utgangspunkter for att forklara fastighetspaketering. (1) Det
forsta steget innefattar klassificeringen av fastigheten som blir avgdrande
for om en skatteftri kapitalvinst &r mojlig. (2) Det andra steget innefattar en
underprisoverlatelse av fastigheten inom koncernen av. (3) Det sista steget
innebdr den externa forsdljningen, dér fastigheten Overldts som ett
dotterbolag. En fastighet som Overlats direkt utgér inkomst av
ndringsverksamhet med vanlig bolagsbeskattning dértill, vilket kan

undvikas genom ett paketeringsforfarande.’

Ar 2003 presenterades ett lagforslag som innebar att kapitalvinster som
uppstatt genom avyttring av ndringsbetingade andelar inte lédngre skulle
beskattas.” Det fanns tvid huvudsyften med propositionen. Dels syftade
propositionen pd att eliminera odnskad kedjebeskattning av kapitalvinster
som forekommit inom koncerner pa grund av tidigare regler.® Dels skulle
den nya regleringen innebdra mdojligheter att stoppa internationell
skatteplanering som hade utvecklats som ett resultat av den tidigare
regleringen. Andelar i handelsbolag eller som #4gs av handelsbolag
omfattades inte av forslaget om skattefri kapitalvinst, men ar infogade i

regleringen sedan ar 2010.°

% Kap. 2.4 redogér for konsekvenserna, se dven rikneexemplet i bilaga A.

7 Prop. 2002/03:96 Skattefri kapitalvinst och utdelning pd néiringsbetingade andelar [prop.
2002/03:96]. Se dven SOU 2005:99 Slutbetinkande av 2002 drs foretagarskatteutredning.
Jfr skatteutskottets betédnkande for propositionen enligt 2002/03:SkU14, som resulterade i
SFS 2003:224.

¥ Kedjebeskattning av moderbolag, dotterbolag och till sist dgare i koncernen.

? Se Skr. 2014/15:35 Meddelande om kommande forslag om dndring i reglerna for uttag i
ndringsverksamhet, s. 3 f.



Lagforslaget resulterade bland annat 1 inforandet av 25a kap.
inkomstskattelagen (1999:1229)."° Den tidigare regleringen hade inneburit
forhinder till att initiera onskvirda omstruktureringar i koncerner, men nu
kunde tillgdngar som upparbetats inom koncernen behallas och forflyttas
koncerninternt utan skatteméssigt betungande konsekvenser. Utredningen
noterade att paketering kunde forekomma, men valde medvetet att inte
foreta nagra &tgidrder och forklarade att det skulle vara lagtekniskt

komplicerat.''

2.2 Fastigheten

For att ett bolag ska kunna dra skattemdssig nytta av ett
paketeringsforfarande, ska den efterstrdvade kapitalvinsten vara skattefri.
Enligt 25a kap. 5 § IL anges att en kapitalvinst inte ska tas upp hos ett
bolag.'”> 2003 &rs proposition anger att bestimmelsen tar fasta pa
néringsbetingade andelar som faststélls enligt 24 kap. 13 - 14 §§ IL, som ska
utgéra en kapitaltillgdng. Dessutom ska den néringsbetingade andelen
uppfylla vissa &dgarforhdllanden till dgarforetaget. Vad som utgdr en
kapitaltillgdng definieras i 25 kap. 3 § andra stycket IL. Det anges explicit
att lagertillgangar inte utgor kapitaltillgangar."

En fastighet kan utgora en kapitaltillgang eller en lagertillgdng i bolagets
ndringsverksamhet, innebdrande att fastigheten kan bidra till olika
skatterdttsliga konsekvenser. Lagertillgdngar definieras enligt 17 kap. 3 § IL
men det anges ingen grundligare definition i bestimmelsen, och ledning kan

sokas 1 27 kap. IL. Ddr anges att ndgon som innehar fastigheter som utgor

1011
" Prop. 2002/03:96 s. 72 samt s. 132 f.

2 Se dock undantagsbestimmelser i 25 a kap. 6 — 7 §§ IL.

" Undantagsvis om andelen #r ett foretag beldget i ett EU-land samt att 24 kap. 13 — 14 §§
IL ar uppfyllda.

10



lagertillgdngar anses bedriva byggnadsrorelse eller handel med fastigheter.'*
14 —7 §§ definieras nér fastigheter ska anses utgora lagertillgangar. Enligt
27 kap. 6 § anges att ndgon som innehar andelar i ett fastighetsforvaltande
foretag innehar lagertillgdngar, om det fastighetsforvaltande foretaget
innehar en fastighet och fastigheten skulle utgoéra lagertillgdng om
andelsdgaren direkt hade dgt fastigheten. Detta for att motverka mellanled

och undgéende av skatteplikt."”

I ”Fempaketeringsmalet” provades 27 kap. 6 § IL.'® Domen medfor att ett
holdingbolag kan placeras som ett mellanled i dgarstrukturen, vilket innebér
att fastigheter kan klassificeras om till kapitaltillgdngar. I fallet blev inte 27
kap. 6 § IL tillimplig, dven om ett direkt &gande hade inneburit att de
inpaketerade dotterbolagen hade utgjort lagertillgdngar. Skatterdttsndmnden
forsokte tolka in fastighetspaketering i begreppet handel med fastigheter for
att gora 27 kap. 6 § IL tillamplig, men HFD utvecklade inget
stdllningstagande till tolkningen i domskélen. Om fastigheten utgdr en

kapitaltillgdng aktualiseras nésta steg, underprisdverlatelsen.

2.3 Underprisoverlatelsen

Ar 1998 framstillde regeringen forslag till skatteregler for att underlitta
omstruktureringar for foretag. Forslaget medgav fOrutsdttningar for att
foretag kunde f4 uppskov med beskattningen vid koncerninterna

overlatelser'’ genom att ge eftergift av realisationsprincipen.'® Syftet var

' For definition av byggnadsrorelse eller handel med fastigheter, se prop. 1980/81:68 med
forslag till dndrade regler for den skattemdssiga behandlingen av inventarier, fastigheter
och pdgdende arbeten mm, s. 148 {.

'® Vissa givna intressekopplingar till andelsinnehavaren ska foreligga.

' HFD 2012 not. 34.

"7 Notera att bestimmelser om underprisoverlatelser ocksa finns i 53 kap. IL men
aktualiseras inte i denna uppsats eftersom att 53 kap. IL tar fasta pa nir en fysisk person
overlater fastigheten direkt, jfr 53 kap. 4 § IL.

18 Wiman, Bertil, Beskattning av foretagsgrupper (Beskattning foretagsgrupper), 1 uppl.
Nordstedts juridik, Stockholm, 2002, s. 121.

11



dock inte att nigon definitiv skatteformén skulle uppnas.” Forslaget utgor

idag grunden till 23 kap. IL.

Enligt 23 kap. 3 § IL anges att en underprisdverlatelse foreligger nér en
overlatelse sker av en tillgdng utan erséttning eller mot ersittning som
understiger marknadsvirdet som inte &r affirsmissigt motiverad. Vidare
forutsitts att villkoren 1 23 kap. 14 — 29 §§ IL ér uppfyllda. Om villkoren ér
uppfyllda ska en uttagsbeskattning inte ske sisom anges i 22 kap. IL*°. En
fastighet kan alltsa dverlatas koncerninternt till ett dotterbolag utan att nagra
skattemissiga konsekvenser uppstar. Lagstiftaren har dock endast medgett
ett uppskov vilket blir problematiskt nar fastigheten overléts inpaketerad i
ett dotterbolag och ldmnar koncernen med skatteskulder som aldrig
realiseras. Problematiken avseende den definitiva skatteldttnaden ska

nedanstdende kapitel redogora for.

Underprisoverldtelsen anvdnds som ett medel for att uppnd resultatet i
fastighetspaketeringen. Som huvudregel giller att transaktioner mellan
bolag som inte dr affarsméssigt motiverade innebér att uttagsbeskattning ska
ske, se 22 kap. 3 § IL. Om tillgdngar stindigt skulle behdva avyttras
koncerninternt for marknadsvérdet skulle incitament att omstrukturera
verksamheter avstanna, vilket aktualiserar en intresseavviigning. A ena sidan
finns det statliga fiskala intresset att beskatta enligt realisationsprincipen. A
andra sidan finns intresset av att inte stanna upp den foretagsekonomiska

tillviixten.”!

¥ Prop. 1998/99:15 Omstruktureringar och beskattning [prop. 1998/99:15], s. 1 och 101.
Enligt Lodin, Sven-Olof (red.), Inkomstskatt: en ldro- och handbok i skatterdtt, Del 2, 5
uppl., Lund: Studentlitteratur (Inkomstskatt del 2), s. 539, framhalls att initiativet
vésentligen uppkom i syfte att undvika varaktiga skattefordelar snarare 4n nédvéindigheten
vid omstruktureringar.

20 Jfr 22 kap. 11 § IL.

*! Wiman, Bertil, Beskattning foretagsgrupper, 1 uppl., Norstedts juridik, Stockholm, 2002,
s. 121.

12



2.4 Den externa forsaljningen

Efter att en underprisoverlatelse foretagits inom koncernen dgs fastigheten
av ett dotterbolag. Ett avgorande steg for paketeringen dr att dotterbolaget
ska siljas till en extern kopare. Nedan ska konsekvenserna for de olika
inblandade diskuteras. I bilaga A finns ett rdkneexempel avseende

skattemissiga konsekvenser.

2.4.1 Konsekvenser for saljande bolag

Niér fastigheter normalt dverlats registreras ett lagfartsbyte hos Lantmateriet.
Nér kommersiella fastigheter séljs paketerade sker dock inget lagfartsbyte.
Det innebdr att den offentliga insynen pd den kommersiella
fastighetsmarknaden blir begrinsad, endast de inblandade foretagen har
mdjlighet att péverka insynen. Det informationsméssiga Overldget som
uppstdr beror pa vilka kontakter ett bolag har, branschkunskap, vilka

webbverktyg och kostnadsbelagda tjinster som kan anvindas.*

Ett fastighetsinnehav medfor skatterittsliga plikter att betala fastighetsskatt
eller fastighetsavgift och stimpelskatt.”> Stimpelskatt tillkommer di en
fastighet forflyttas koncerninternt men oftast medges uppskov**. Nér en
fastighet 1dmnar koncernen upphdr uppskovet med stdmpelskatten. Dock
blir stampelskatten lag eftersom att den grundar sig pd virdet vid
underprisdverlatelsen. Om fastigheten redan dr paketerad i ett dotterbolag
och nagon underprisoverlitelse inte sker, utgdr ingen stimpelskatt.”

Fastighetspaketeringen innebdr ocksd att virdeminskningsavdrag® och

*2 Kommittédirektiv 2015:62, s. 1.

2 Ifr Fastighetstaxeringslagen (1979:1152) och Lag (1984:404) om stimpelskatt vid
inskrivningsmyndigheter [stimpelskattelagen], se &ven SKV:s handbok Fastighetsskatt och
fastighetsavgift, Deklarationen 2014 och framat, SKV 296 utgava 22, utgiven december
2014.

4 Jfr 32 a § stampelskattelagen. Stimpelskatten utgor 42,50 kr for varje fullt tusental, se 8 §
stampelskattelagen.

*> Kommittédirektiv 2015:62, s. 1.

2% Jfr 26 kap. IL.

13



virdestegringar inte tas upp for beskattning, da den storsta kéllan for

avkastning for en fastighet sker genom en vérdestegring 6ver tid.”’

Moderbolaget séljer sedan hela dotterbolaget dir fastigheten ingér till en
extern kopare for bolagets marknadsvirde.” Avgorande r sdsom nimnts i
kapitel 2.2 att fastigheten utgoér en kapitaltillgdng for moderbolaget och att
regleringen for avyttring av niringsbetingade andelar aktualiseras.”” Om en
kapitalvinst uppstir dr den skattefri och kan fordelas gynnsamt inom

koncernen.

2.4.2 Konsekvenser for kopande bolag

Paketeringen innebér att avskrivningsunderlaget overgdr frén sdljaren till
koparen.”® Det innebér att om koparen nigon gang overldter fastigheten
direkt ska koparen aterfora de virdeminskningsavdrag som gjorts av bade
sdljaren och koparen till beskattning. Koparen betalar sdledes for
skatteskulder i form av bade virdeminskningsavdrag och vérdestegringar
som gjorts hos sdljaren. Det bidrar till att marknadsvirdet for
bolagsandelarna oftast &r ldgre 4dn fastighetens marknadsvérde. Koparen far
dessutom ett ldgre skatteméssigt anskaffningsvdarde i1 sin berdkning.
Utredningar inom Finansdepartementet papekar att det dr en nackdel for
koparen att koparens skattebetalningar 6kar, nér sdljarens minskar. En fordel
for koparen dr att ndgon stdmpelskatt inte utgdr eftersom paketeringen inte
innebdr ett dgarbyte for fastigheten, som &gs av det fOrvirvade

dotterbolaget. *!

Kopande foretag kan sedan fusionera dotterbolaget i sin egen verksamhet

eller behalla bolaget som ett dotterbolag.’ Fastighetspaketering innebir att

*7 Kommittédirektiv 2015:62, s. 1.

¥ Marknadsvirde definieras i 61 kap. 2 § IL.

%% Jfr kraven som uppstills i 24 kap. 13 — 14 §§ IL.
*% Enligt kontinuitetsprincipen.

°! Kommittédirektiv 2015:62, s. 1.

32 Kommittédirektiv 2015:62, s. 4, jfr 37 kap IL.
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kostnader for transaktioner i och med fastighetsoverlatelsen sdanks och bidrar
till att inte lasa in tillgangar. Det &r fordelaktigt for bdde séljande och
kopande bolag.™

2.4.3 Konsekvenser for svenska staten och

fastighetsmarknaden

Till foljd av paketeringsforfaranden forlorar svenska staten arligen bade
méngmiljonbelopp 1 skattemedel och tillgdng till information om
transaktioner pa fastighetsmarknaden. I bilaga A finns ett rdkneexempel pé
bortfallen skatt. De uppskovsmgjligheter som staten medgivit for det
sdljande bolaget har forvandlats till en latent skatteskuld. De inblandade
foretagen fir en mycket forménlig position informationsmassigt. Didrmed
saknas det lattillgénglig information om forsédljningsvolymer och avkastning
gillande forsdljning av kommersiella fastigheter for svenska staten och

andra bolag pé fastighetsmarknaden.

Paketeringsforfarandet behover inte nodvéndigtvis innebdra negativa
skattekonsekvenser for koparen. Sdljare och kopare kan forhandla om
forsdljningspriset med hidnsyn till den latenta skatteskulden och
stampelskatten. Ddrmed paverkas vérderingar, rorligheten av fastigheter och
taxeringsvirden. Det leder till en indirekt paverkan pa basen for
fastighetsskatt. Lantmaéteriet har kommit med synpunkter pé att regeldndring
kravs for att sdkerstilla uppbdrd av stdmpelskatt, déri regler kring
uppskovsforutsittningar.>* Utredningen som startat r 2015 har belyst vikten
av att ha ett neutralt beskattningssystem i1 samhillet for att frdmja
investeringar och produktionsutvecklingen inom samtliga branscher pa

marknaden, for att forebygga snedvridning.”

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

3.1 Utgangspunkter

Lagstiftaren har tidigare tagit avstdnd frin att vidta lagstiftningsétgérder for
fastighetspaketering.’® Numera 4r fragan under utredning.’’ I andra kapitlet
har forfarandet introducerats och de regler och konsekvenser som
aktualiseras under paketeringsforfarandets gang. I det hidr kapitlet ska
fastighetspaketering berdras utifran ett skatteflyktsperspektiv  och
domstolarnas bedomning. Gemensamt for bedomningen &r att domstolarna
tar fasta pa om fOrfarandet fOretas 1 overvigande skdl att uppnd
skatteméssiga fordelar och 1 strid mot skattelagstiftningens syfte.
Bedomningen sker utifrdn Lagen (1995:575) mot skatteflykt®®, sirskilt 2 och
3 §§. Centrala skattesubjekt for rittspraxis dr handels- och kommanditbolag.
Till att borja med ska ndrmare inblick ges for inneborden av

skatteflyktslagen.

3.2 Skatteflyktslagen

Enligt 2 § skatteflyktslagen anges fyra kumulativa punkter som faststéller
nér ett forfarande innebdr skatteflykt. Det ska ha uppstatt (1) en vdsentlig
skatteforman, (2) att den skattskyldige medverkat 1 forfarandet, (3) att
skatteforménen utgjort det dvervigande skdlet till forfarandet och (4) att
faststéllandet av skatten ska strida mot lagstiftarens syfte sasom framgér av
den allmdnna utformningen och de direkt tillimpliga bestdmmelserna som
kringgatts, pa grund av forfarandet. Foljaktligen anger 3 § skatteflyktslagen

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

%% Jfr kapitel 2.1 och Prop. 2002/03:96.
*7 Kommittédirektiv 2015:62.
¥ »Skatteflyktslagen”.
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Beskattning ska da ske som om forfarandet aldrig foretagits, se praxis under

nistkommande underkapitel.

Avgorande for tillimpningen av skatteflyktslagens 2 § &r sdledes begreppet
skatteférman som maste ha erhallits 1 verklig betydelse av den skattskyldige.
Enligt forarbeten anges att en vésentlig skatteformén anses foreligga sa fort
den skattskyldige undviker att betala den skatt som annars skulle ha
betalats.”” Skatteflyktslagen kan anses vara beroende av bestimmelserna i
IL och har fatt kritik for sin allmént hallna karaktir*. Enligt Per Holstad,
debattor 1 Skattenytt avseende Cypernmalet och verksam skattejurist, &r
skatteflyktslagen att anse som ett subsididrt regelverk till IL.*' Inkomster
och utgifter maste forst definieras och utredas enligt IL.* Om ett
beskattningsunderlag eller forfarande direfter innebar ett forménligt utfall
for den skattskyldige enligt IL, ska det anses foreligga en skatteformén
enligt skatteflyktslagen. Skatteflyktslagen ska endast tillimpas om ingen

explicit atgérd reglerar skattefsrmanen i IL.*

3.3 Cypernmalet

Ett avgorande réttsfall ur skatteplaneringsperspektivet dr Cypernmaélet och
ar en utgangspunkt for flertalet efterkommande kammarréttsfall.
Cypernmélet beror svenska “bolaget S” som skulle omstrukturera inom
koncernen. Bolaget S dgde ett cypriotiskt “dotterbolag C”. Bolaget S dgde
ocksé en stor kommersiell fastighet i Sverige som hyrdes ut och som skulle
sdljas till underpris till “handelsbolaget”, som &dgdes 99,9 procent av
dotterbolaget C och 0,1 procent av bolaget S. Hela handelsbolaget skulle
sedan siljas externt for marknadspris. Forsédljningen skulle innebidra att

kapitalvinsten skulle tillfalla bolaget C, vars kapitalvinster inte beskattades 1

% Prop. 1996/97:170 Reformerad skatteflyktslag, s. 45.

0 Ifr Hultqvist, Anders, Hur vag far en skattelag va’?, Svenskt Néringsliv, november 2015,
s. 16 ff.

*1'Se Holstad, Per, Cypernmdlet, Skattenytt 2012, s. 568.

* Jfr dven RA 1994 ref. 52 och KamR i Stockholm, méal 7060-13, den 21 maj 2015.

* Holstad, Per, Cypernmdlet, Skattenytt 2012, s. 573.
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> Dirmed skulle betydelsefulla skatteforméner

Cypern** eller Sverige.*
uppsta for bolaget S. Enligt Skatterdttsndmnden omfattades forfarandet av
skatteflyktslagen och innebar att bolaget S skulle beskattas som om
fastigheten hade salts koncerninternt for marknadspris. Bolaget S

overklagade forhandsbeskedet till HFD.

HFD 2012 not. 30

Bolaget S
(moderbolag)

Handelsbolaget

Bolaget C
(dotterbolag)

HFD:s bedomning var foljande; HFD sag till samtliga kumulativa krav i 2 §

* HFD konstaterade att det endast var handlingar

i skatteflyktslagen.
angdende underprisoverlatelsen som skulle bedomas. Vidare sag HFD till
syftet med 23 kap. IL och hénvisade till forarbetena som anger att syftet
med underprisdverlatelser dr att underlédtta omstruktureringar utan att négra
omedelbara skattekonsekvenser uppkommer.*” Déremot fir ingen definitiv
skatteldttnad uppstd. Aven om 23 kap. IL #r utformat si att inga
omotiverade skatteformaner ska uppnds, ansigs det inte vara uteslutet att

skatteflyktslagen kunde bli tillamplig.

* P g a cypriotisk skattereglering.

“Pga2dkap. 13— 14 §§IL.

% Se underkapitel 2.4.1.

*7Se domstolens tolkning av prop. 1998/99:15, s. 127.
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Underprisoverldtelsen av fastigheten ansdgs utgdra ett medel till en
betydande vérdeoverforing och didrmed en vésentlig skatteforman till
dotterbolaget C, som inte var skattepliktig i vare sig Cypern eller Sverige.
Virdeoverforingen ansdgs inte vara  affirsmdssigt betingad 1
verksamhetssyftet och ansdgs ha tillkommit endast i konstlat syfte, dér
latenta skatteskulder inte skulle realiserades. Dérav ansags punkterna ett till
och med tre i 2 § skatteflyktslagen uppfyllda. P4 grund av de aktuella
dgarforhallandena mellan bolagen skulle en betydande skatteldttnad uppsta

for bolaget S.

Gillande den fjarde punkten ansdg HFD att 22 kap. IL géller som
huvudregel, men 23 kap. IL innebdr undantag for uttagsbeskattning och
forutsétter att villkoren 1 14 — 29 §§ &ar uppfyllda. Undantagen &r inte
avsedda att uppné varken direkta eller indirekta skatteférméaner. I forarbeten
till 23 kap. IL anges att det dr uppenbart att underprisdverlatelser géillande
handelsbolag inte kan sékerstéilla att en direkt eller indirekt otillborlig
skatteformén kan undvikas. Systemet kan istdllet anvéndas systematiskt
vilket inneburit att underprisoverlatelser for handelsbolag helt slopats.*®
Reglerna i 23 kap. IL har aldrig varit &mnade for konstlade forfaranden i
generell mening som uppenbart saknar samband till verksamheten.
Forfarandet ansigs uppfylla fjirde punkten.”” Beskattning skulle ske i
enlighet med 3 § skatteflyktslagen, som om fastigheten avyttrats

koncerninternt till marknadspris.

3.4 Kammarrattspraxis

Innan Cypernmalet ansdgs det vanligt forekommande att paketera tillgangar
i utlindskt 4dgda bolag. Cypernmélet blev dock banbrytande.

Kammarritterna har bedomt att flertalet fall haft stora likheter med

* Prop. 2008/09:37 Férindrade regler om underpriséverldtelse for handelsbolag och for
lagerandelar i byggnadsrirelse [prop. 2008/09:37], s. 27.

* Skattelagstiftningen for handelsbolag sig nagot annorlunda ut nir deklarationen
inldmnades.
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Cypernmaélet. Kammarrittsfallen har alla behandlat situationen da ett
svenskt bolag overlatit fastigheter till underpris koncerninternt till ett
handels- eller kommanditbolag, som till en avgdrande del varit dgt av ett
bolag beldget utanfor Sverige vars kapitalvinster inte beskattats. Dérefter har
fastigheterna Gverlatits som dotterbolag externt. Erséttningen for de
inpaketerade fastigheterna har sedan fordelats mellan sdljande aktorer.
Kammarritten har, precis som HFD i Cypernmalet, sett till forfarandet och
dess syfte som ansetts ha foretagits for att uppnd en vésentlig och definitiv
skatteformén genom att ha utnyttjat systemet i 23 kap. IL. Diarmed i strid
mot skattelagstiftningens syfte.”” Det kan noteras att kammarritten inte givit
ndrmare forklaring till hur rekvisiten 1 2 § skatteflyktslagen ska tillimpas
eftersom att det endast gjorts en hinvisning till Cypernmalet, och att det ska
bedomas pd samma sitt. Nedan ska kritiska beddmningsaspekter presenteras

och hur kammarrétten bedomt rekvisiten i skatteflyktslagen.

3.4.1 Skatteformanen som det 6vervagande

skalet for paketeringen

I kammarritten har bolag framfort argumentet att de koncerninterna
fastighetsoverlatelserna skulle ha skett pd grund av organisatoriska skal,
som skulle std i enlighet med syftet i 23 kap. IL. Kammarrétten har inte
ifrdgasatt det organisatoriska skélet. Didremot har avyttringarna inte ansetts
organisatoriska pa grund av det valda forfarandesittet, som till overvigande
del ansetts konstlat i syfte att uppnéd definitiva skatteldttnader i strid mot
skattelagstiftningen. Detta genom att se till att det inte visats nagon

uttrycklig onskan om att bedriva en gemensam verksamhet mellan

¥ Se KamR i Stockholm, mal 1723-11, den 12 december 2013; KamR i Stockholm, maél
1795-11, den 4 december 2013; KamR i Stockholm, mal 1799-11, den 12 december 2013;
KamR i Stockholm, mal 2973-10, den 12 december 2013; KamR i Stockholm, mal 794-11,
den 9 december 2013; KamR i Stockholm, mél 1994-11, den 28 november 2013; KamR i
Stockholm, mal 1730-11, den 27 november 2013; KamR i Stockholm, mal 1731-11, den 27
november 2013; KamR i Stockholm, mal 1806-11, den 27 november 2013; KamR i
Stockholm, mal 3521-11, den 27 november 2013; KamR i Stockholm, méal 3946-11, den 27
november 2013; KamR i Stockholm, mal 2295-11, den 21 november 2013 och KamR i
Stockholm, mal 2296-11, den 21 november 2013.
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overlitande och forvirvande bolag i underprisoverlitelsen,’’ med

hanvisning till omstruktureringssyftet i 23 kap IL.

Det organisatoriska syftet har lyckats visas i HFD. I malet HFD 2014 ref. 54
var syftet med de planerade transaktionerna att fia en effektivare
administration, forvaltning och kapitalanvéindning. Fastighetsoverlatelserna
ansags inte vara beroende av varandra och kom inte att paverka bolagens
balansrdkningar. Det hade heller inte visats att det skulle ske ndgra
planerade utjdmnande vidrdedverforingar efter Overldtelsen. 1 maélet
utfiardades inget skattetilligg. Det kan noteras att det handlade om ett

aktiebolag i malet som dgdes indirekt i statlig regi.”

3.4.2 En vasentlig skatteforman

Olika forsok att klassificera begreppet tillgang har framforts av bolag for att
forfarandet ska hamna utanfér 23 kap. IL och dess tillimpningsomrade.
Diarmed blir syftet med 23 kap. IL inte &sidosatt. I ett kammarrattsfall fran
maj ar 2015 argumenterar bolaget for att 23 kap. IL tar fasta pa overlatelser
av tillgangar, och att drets resultat inte skulle anses som en sadan tillgéng.
Déarmed skulle inte nagot forfarande ha stridit mot 23 kap. IL och dess syfte
samt att ndgon vésentlig skatteférmén inte skulle ha uppstatt. Argumentet
har inte godtagits av kammarritten, som angett att avgorande dr att ett
bevisat virde overforts och att 23 kap. IL ddrmed blev tillimpligt. En
beskattning enligt 23 kap. IL hade inneburit formanligare beskattning pa
grund av Dbeskattningsunderlaget, varfor skatteflyktslagen ansdgs bli

tillimplig.>*

> Jfr KamR i Stockholm, mal 6542-10, den 23 januari 2014.
>% Se kapitel 2.1.
S HFD 2014 ref. 54.

> KamR i Stockholm, mal 7060-13, den 21 maj 2015. Notera dven att KamR holl med
Holstad avseende ordinéra skattereglers tillimpning fore skatteflyktslagen.
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3.4.3 Hypotetiskt aktiebolag

I flertalet invéindningar har bolag hdvdat att paketeringen likval skulle ha
kunnat ske i ett aktiebolag, som far anses vara accepterat. Invindningarna
har avvisats dd kammarritten konstaterat att det saknas skal att beakta annat
in de omstdndigheter och transaktioner som faktiskt har forelegat. 3 §
skatteflyktslagen tar fasta pa det faktiska beskattningsunderlag som
faststillts i 2 § samma lag.”> Mbijligheten till fastighetspaketering for
handels- och kommanditbolag ska dessutom inte bedomas pa samma sétt
som aktiebolag.”® Vidare har kammarritten framhallit att det r av vikt att
det kan visas att en verklig skatteférman de facto har uppstatt, och att

eftertaxering endast kan ske pa en sddan transaktion.’’

3.4.4 Konsekvenser

Konsekvenserna for bolagen innebar att skatteflyktslagen tillimpades och
att fastigheterna ansdgs vara overlatna till marknadspris for att korrigera de
otillborliga  skatteforménerna, i likhet med HFD i Cypernmalet.”
Kammarritten avvaktade med att bedoma de olika paketeringsforfarandena
tills HFD bedomde fragan i Cypernmélet. De méinga och likt formulerade
kammarrittsavgorandena &r ett forsok till att faststdlla ett regelverk for

fastighetspaketering.

> Jfr KamR i Stockholm, mél 6542-10, den 23 januari 2014.

> Jfr kapitel 3.2.

>7 Jfr KamR i Stockholm, mal 2540-11, den 5 februari 2014.

¥ Diskussion avseende omfordelning eller tillimpning av skatteflyktslagen har varit
aktuell, jfr HFD 2012 not. 30, RA 2002 ref. 115 I och II samt KamR i Stockholm, mal
6542-10, den 23 januari 2014; KamR i Stockholm, mél 794-11, 796-11 och 797-11, den 9
december 2013; KamR i Stockholm, mal 3897-3898-10, den 22 november 2013. Jfr dven
prop. 2008/09:37.
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4 Analys

Forfarandet for hur en fastighetspaketering gar till har presenterats. Vidare
har redogjorts for vilka regler som aktualiseras sdvil under som efter att
forfarandet har genomforts. En konsekvensanalys har redan presenterats
avseende paketeringens utfall for alla inblandade i andra kapitlet. I tredje
kapitlet har central praxis behandlats ur skatteplaneringsperspektivet och
visat hur fastighetspaketeringar bedomts i domstol. I det hir kapitlet ska den
huvudsakliga och sista fragestillningen framforallt analyseras utifrén ett
foretagsekonomiskt och statligt perspektiv, diar bade for- och nackdelar ska

presenteras for dels foretagets och dels statens skatterittsliga intresse.

4.1 Utifran foretagets tillvaxtperspektiv

4.1.1 Fordel - regleringen for skattefri

kapitalvinst

Regelverket avseende skattefria kapitalvinster som introducerades ar 2003
innebar  fordelaktiga  skatteméssiga  utfall  for  foretag pa
fastighetsmarknaden, som idag utgér 25a kap. IL. I Fempaketeringsmaélet
utvidgades mojligheten att skapa mellanled 1 &garstrukturer i
fastighetskoncerner som innehar fastigheter sasom lagertillgangar.
Mgjligheten till mellanled gor det enklare for aktorerna att dra nytta av
regleringen for skattefria kapitalvinster genom att fastigheterna klassificeras
om till kapitaltiligdngar. HFD besvarade inte Skatterdttsndmndens
tolkningsforsok av begreppet handel med fastigheter, vilket talar for att
fastighetspaketering inte sjilvstindigt kan innebdra handel med fastigheter.

Detta verksamhetssyfte ska ha forelegat innan fastighetspaketeringen.
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Vidare tillkommer den omndmnda pédgdende utredningen tillsatt av
regeringen.” Dir anges specifikt att utredningen har fatt i uppgift att se ver
lagstiftningen, men att reglerna om skattefria kapitalvinster pa
néringsbetingade andelar ska finnas kvar. Det dr ett tecken pd satsningen
gillande frimjandet av fOretagsperspektivet i samhillet, avseende tillvixt

och omstruktureringar.

4.1.2 Nackdel - snedvridning for

fastighetsmarknadens aktorer

I andra kapitlet har fOrskjutningen av  skattebetalningen 1
paketeringsforfarandet fran séljaren till koparen behandlats. Frdgan huruvida
en latent skatteskuld faktiskt uppstdr har dock inget givet svar. Om
fastigheten ndgon gang overlats direkt kommer den latenta skatteskulden att
realiseras. Dock inte hos den fOrsta séljaren som foretog paketeringen.
Utifrdn ett objektivt perspektiv innebdr det att fastighetens latenta
skatteskuld forr eller senare kommer in till svenska staten och innebér att
skattemedel inte gar forlorade for all framtid. Utifran det perspektivet
innebdr det endast att paketeringen senareldgger skattebetalningen av ett och
samma skatteobjekt, men av ett annat skattesubjekt. Héri innebér
fastighetspaketering att fastighetsmarknadens olika aktorer blir en enda

skatteenhet.

Utifrén ett subjektivt perspektiv innebdr det att sdljaren av en inpaketerad
fastighet far en fordelaktigare stillning skattemaissigt 1 jamforelse med andra
skattesubjekt och branschomrdden som siljer fastigheter direkt, vilket
innebér en snedvridning av det svenska skattesystemet. Snedvridningen syns
dven hos séljaren och koparen dir séljande aktor far ett fordelaktigare
skattemissigt utgéngsldge @n koparen, da koOparen tar Over sidljarens
skatteskulder. Koparen har dock mojlighet att pdverka priset for den

inpaketerade fastigheten genom att férhandla om priset. Att koparen fér ta

% Kommittédirektiv 2015:62.
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reda pd vilka “rabatter” som kan utnyttjas pa grund av den latenta
skatteskulden som belastar fastigheten, torde vara ett normalt led i det

informationslédge som uppstar i en forhandlingssituation vid 6verlételser.

Snedvridningen pa fastighetsmarknaden avseende valet av att paketera en
fastighet eller inte initierar incitament att investera i losningar som innebér
sa sma skattekonsekvenser som mgjligt. Det innebér att investerings- och
utvecklingsperspektivet hamnar pd en viss typ av foretag och
organisationstyper. Det dr dérfor inte ett neutralt skattesystem for

fastighetsmarknadens aktorer.

4.2 Svenska statens perspektiv

4.2.1 Nackdel - det statliga fiskala intresset

Till f6ljd av konsekvenserna for fastighetsmarknadens aktorer pdverkas
dven svenska staten. En juriststudent dr bekant med att neutralitetsprincipen
ar en av de viktigaste principerna i svensk skatterétt. Det torde darfor vara
en nackdel ocksd for statens fiskala intresse att snedvridningen aktualiseras.
Likasé hamnar realisationsprincipen i utkant eftersom att ndgon beskattning

inte kan ske omedelbart nir en inkomst uppstér 1 naringsverksamheten.

Det kan vidare noteras att det inte ar sjdlvklart att fastigheten nigon géng
sdljs direkt. Da fallerar helt det objektiva perspektivet enligt kapitel 4.1.2. 1
den meningen utgdr fastighetspaketering ett latent skattebortfall. Ar det en
utveckling vi vill ha? Nackdelen for koparen att hamna i ett sédmre
utgéngsldge kan mojligen dértill reduceras, men det innebdr att svenska
staten aldrig far in skattemedel for fastigheten, skattemedel som bade

sdljande och kopande aktorer i paketeringsforfarandet kan fi nytta av.
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4.2.2 Nackdel - rattstillampningen for bade

tillvaxten och fiskala perspektiv

Bestimmelsen 2 § skatteflyktslagen &r framst beprovad i forhédllande till
fastighetspaketering utifrdn skatteflyktsperspektivet. Genom att se till
presenterad praxis och vad praktiker har att sdga pa skatteomradet, talar det
for att 2 § skatteflyktslagen dr subsididr till ordinarie skattelagstiftning. I
Cypernmélet samt efterfoljande kammarrittsfall®® redogor domstolen for
syftet ~med den ordindra  skattelagstifiningen, och om ett
paketeringsforfarande strider mot syftet som ett forsta steg i utredningen.
Per Holstad anger vidare att skatteflyktslagen dr beroende av ordinér
skattelagstiftning, som ocksd konstateras av kammarritten.’’ Anders
Hultqvist®® anger att skatteflyktslagen dr en vagt tillimpad reglering av
domstolarna, och genom att se till kammarrdttsfallen har 2 §
skatteflyktslagen i forhallande till ordindr skattelagstiftning pa flera satt
ifragasatts for att klargora bestimmelsens tillimpning.®® Dock har flertalet
fragestéllningar knappt blivit besvarade da kammarrdtten maniskt foljt

Cypernmélets utgang.

I praxis har domstolen tagit fasta pa underprisdverlatelsen i sin bedomning
for om en paketering ar tillaten eller ej, vilket innebér att 23 kap. IL &r det
kritiska regelverket for fastighetspaketeringar. Med utgédngspunkt i
resonemanget avseende den subsididra tillimpningen av 2§
skatteflyktslagen torde kunna konstateras, gillande regleringen for
fastighetspaketering, att 23 kap. IL och dess utfall dr avgdrande for om
skatteflyktslagens 2 § blir tillamplig eller inte.

Det framgédr att handels- och kommanditbolag dr foremal for
skatteflyktsbedomningen i domstolarna, ett fatal bolag har lyckats bevisa ett

trovirdigt omstruktureringssyfte utifrdn objektiva grunder. Det finns inga

60 Se kammarrittsfall som presenteras i underkapitel 3.4.
' KamR i Stockholm, mal 7060-13, den 21 maj 2015.

62 Jfr underkapitel 3.2.

%3 Sirskilt fjarde punkten i aktuell paragraf.
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regler for underprisoverlatelser av handels- och kommanditbolag i 23 kap.
IL, eftersom de har slopats. Det &r dérfor intressant att veta hur domstolarna
kommit fram till att forfarandena strider mot skattelagstiftningens syfte. Det
finns ingen bestdmmelse i1 23 kap. IL som uttryckligen anger att
handelsbolagsdeligare® ska vara skattskyldiga omedelbart efter en
underprisoverldtelse.”” 1 forarbetena till 23 kap. IL anges att
uttagsbeskattning inte ska ske sd ldinge som en undantagssituation foreligger
123 kap. IL, d v s uppskovsmgjligheten. Om undantagssituationen upphor,
kan en definitiv skatteldttnad uppstd om inte uppskovet beskattas. I
Cypernmélet dr det darfor mirkligt att paketeringsforfarandet skulle strida
mot 23 kap. IL, eftersom att det aldrig funnits en explicit undantagssituation
enligt 23 kap. IL for handels- eller kommanditbolag. Om det aldrig funnits
en sddan explicit undantagssituation, kan den heller inte ha upphort.
Underprisoverldtelsen kan dirfor inte i sig ha medfort en definitiv
skatteldttnad. Fragan blir dd vad HFD tar fasta pa i sin beddmning. For att
forklara detta, ska ett dualistiskt bolagsperspektiv belysas.

I denna uppsats urskiljs tvd fragestéllningar avseende problematiken for
underprisdverlatelser och dess forhéllande till skatteflyktslagen. Dels har vi
paketering av handels- och kommanditbolag. Dels har vi paketering av
aktiebolag. Genom att se till rittsfall och lagéndringar som diskuterats i
denna uppsats, kan konstateras att underprisoverlételser avseende handels-
och kommanditbolag innebér ett hot mot svenska skattesystemet. Eftersom
att det framst 4r handels- och kommanditbolag som hamnat i domstolen for
provning, talar det for att paketering i aktiebolag inte &r ett lika stort
problem med géllande ritt. Ur ett foretagsfrimjande perspektiv kan detta,
som ocksé har papekats av bolag i domstol, framstd som missgynnande och
snedvridande for handels- och kommanditbolag. Detta eftersom att syftet
med 23 kap. IL &r att underldtta omstruktureringar, och det kan darfor
ifrdgasittas om tillditna omstruktureringsmdjligheter endast gynnar

aktiebolag.

T ex bolaget C i Cypernmalet.
% Jfr exempelvis 23 kap. 4 § och 16 § IL avseende aktiebolag.
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Holstad menar att en tillgdngspaketering av i princip vilken tillgdng som
helst uppfyller punkterna ett till och med tre i 2 § skatteflyktslagen, men att
det kridvs mer for att fjirde punkten ska uppfyllas. Enligt Holstad och av
praxis att doma behover ingen oro uppstda for aktiebolag som paketerar
fastigheter. I domskalen till Cypernmalet framhéller dock HFD att reglerna i
23 kap. IL aldrig varit amnade for konstlade forfaranden i generell mening
som uppenbart saknar samband till verksamheten. Det resonemanget skulle
objektivt sett &ven kunna omfatta aktiebolag. Eftersom att praxis konstaterar
att aktiebolag inte ligger i komplikation med skattelagstiftningen,*® torde
fragestdllningen bli varfor handels- och kommanditbolag inte kan
sakerstdlla att sadana definitiva skatteldttnader inte uppstar, medan

aktiebolag kan detta.

En faktor som troligtvis fir betydelse ar att handels- och kommanditbolag
inte utgér sjilvstindiga skattesubjekt.’” I enlighet med enkelbeskattnings-
principen ska en forsdljning av en tillgdng som séljs direkt eller genom ett
handelsbolag inte utgdra nagon skillnad. Det torde innebdra att den som
sdljer ett handelsbolag med en tillgdng ska anses silja tillgangen direkt, ur
ett skatteméssigt perspektiv. P4 motsvarande vis ska ndgon som forvérvar en
tillgdng direkt eller genom ett handelsbolag inte i ndgot utav fallen behova
forvarva en tillgang belastad med latenta skatteskulder. Nér det géller
aktiebolag forvdrvas en latent skatteskuld i och med ett forvirv av ett

aktiebolag, som ansvarar for skulden som eget skattesubjekt.

I Cypernmilet skulle forsdljningen av handelsbolaget inneburit att
fastighetens latenta skatteskuld skulle ha realiserats. Dock lyckades
koncernen att foreta ett forfarande som innebar att fastighetens Overvérde
aldrig realiserades. Utifrdn domskélen att doma innebér det att forfarandet
ar anledningen till att HFD bedomde forfarandet som ett kringgdende av

skatteregleringen. Detta eftersom att det var ett kringgdende av

% Se exempelvis HFD 2014 ref. 54.
67 Beskattning sker av bolagsménnen direkt.

28



skatteprinciper for handelsbolag, da beskattning enligt enkelbeskattnings-
principen inte gjordes. Det i kombination med att domstolen framholl att
forfarandet var konstlat och endast hade tillkommit for att uppna
skatteforménen. HFD har alltsa inte tagit utgdngspunkt direkt i 23 kap. IL,
utan med stdd av skatteprinciper for handelsbolag. Det dr nagot vaga
domskal eftersom att domen 1 sddana fall skulle grundas pd bakomliggande
principer till 23 kap. IL, och inte 23 kap. IL i konkret mening. Utifran ett
rittssdkert perspektiv och forutsdgbarhetsresonemang dr det inte optimalt
for  fastighetsmarknadens  aktdrer avseende  fastighetspaketering.
Cypernmélet md ha klargjort vigen for manga kammarrittsfall, men inte
faststdllt ndgon sjdlvklar beddmningsanalys av fastighetspaketering for
handels- och kommanditbolag. Nér det giller aktiebolag fér alltsa forstas att
samma risk for definitiva skatteforméner inte foreligger. Snedvridningen av

bolagsformerna samt den otydliga réttstillimpningen ir séledes tydlig.

Som en avsides notering kan ocksd pépekas att mdjligheten till
forhandsbesked i samband med omstruktureringsfragor har av hogsta grad
eftersatt funktion. Det eftersom att det tog sju &r for bolaget S i
Cypernmélet, men ocksé for alla andra bolag i efterfoljande kammarréttsfall,
att fa besked. Nar vil Cypernmalet avgjordes hanterades dessutom inte alla
steg 1 forfarandet, endast underprisoverlitelsen. Det innebar att
kammarritten hénvisade, i mycket generell mening, till Cypernmalet for
hela forfarandet sdsom otillborligt. Stora fragor sdsom efterkommande
fordelningar mellan dgarna fick kammarritten ta stillning till sjdlva med fria
hidnder. Det dr ocksa ett tecken pd att vi har ett vagt regelverk for

fastighetspaketering ur ett skatteflyktsperspektiv.
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4.2.3 Fordel - foretagsframjande

framtidsaspekter

Det anges i den pagdende utredningen att en snedvridning vill undvikas.®®
Argumentet borde dven ta fasta pa snedvridningen som avser bolagsformer.
For att lagstiftningen inte ska bli missgynnande for handels- och
kommanditbolag krdvs att omstruktureringsmojligheten blir neutral.
Samtidigt méste beaktas att paketeringar &r ett storre riskmoment géllande
handels- och kommanditbolag #n aktiebolag.®” Utredningen har sjilv hivdat
i fOrarbetena att reglerna om underprisoverldtelser dr ett av de mest
svirbemistrade lagstiftningsomradena inom skatterdtten, men att det
efterstrivas ett enkelt och tydligt regelverk. I forarbetena® uttalade
skatteverket att det borde stéllas sdkerhet for statens uppskov med
beskattningen av den skattskyldige. Uttalandet avvisades dock av
regeringen, som ansdg att det skulle motverka incitament till

omstruktureringar.

Ett behov av klarare regler for fastighetspaketering torde vara sjdlvklart.
Omstruktureringsmdojligheter far dock inte forsvéras i for stor utstrickning
for handels- och kommanditbolag, sdsom skett de senaste aren genom praxis
och utredningar som kan bidra till snedvridning. Eftersom att reglerna om
skattefri kapitalvinst torde ha en stark etablering i svensk rétt, bor en

regelfordndring forsvaras i ett forsta steg.

Den pagéende utredningen framhéver att skatt bor tas upp 1 nira anslutning
till forvarvande sa att mdjligheter till uppskjuten beskattning undviks, som
ar ett uttryck av realisationsprincipen. Detta har dven papekats i tidigare
forarbeten.”' Idén om att gora realisationsprincipen starkare for att atgirda

problematiken for fastighetspaketering dr ingen nyhet. Det kan utldsas ur

%% Kommittédirektiv 2015:62.

%9 Utifran resonemang i underkapitel 4.2.2.
" Prop. 1998/99:15.

"' Kommittédirektiv 2015:62.
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tidigare utredningar och har avvisats eftersom att de skulle stanna upp
omstruktureringsincitamentet. Aven hir tycks instéillningen vara avvaktande

till ett nytt regelverk.

Mgjligtvis kan hogre krav stdllas pa ett lojalt omstruktureringssyfte. I det
fallet bor samtliga steg i paketeringsforfarandet granskas och att det ska
finnas ett tydligt bevisat omstruktureringssyfte, gillande alla bolagsformer. I
det fallet ska inte 23 kap. IL ensamt vara foremél for bedomning. Till att
borja med borde det bli enklare att begidra forhandsbesked i HFD, da

rittsomradet dr praxisstyrt.

Utifrn resonemang i denna uppsats talar mycket for att svenska staten till
overvigande del prioriterar det foretagsfrimjande perspektivet for att gynna
samtliga fastighetsaktorer, och att ett sddant utfall efter utredningen &r 2017

ligger for handen. Det handlar snarare om att neutralisera, &n att forbjuda.
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Bilaga A

Rakneexempel for paketering av fastighet

Bolaget B dger en kommersiell fastighet med ett skatteméssigt virde pa 4
000 000 kronor som utgdr en kapitaltillgdng. Marknadsvirdet dr 20 000 000
kronor. Bolaget B kopte fastigheten for 6 000 000 kronor. Bolaget B vill
sdlja fastigheten till externa koparen E.

Direkt forsaljning fastighet

Om B siljer fastigheten direkt erhaller bolaget (20 000 000 — 6 000 000 + 4
000 000) 18 000 000 kr 1 kapitalvinst. Bolagsskatten dr 22 %, vilket innebér
3960 000 kr (18 000 000 x 0,22) = 16 040 000 kr kvar efter skatt.

Koparen fér betala: 20 000 000 + 850 000 kr i stimpelskatt (4,25 %, 42,50
kr for varje tusental) och tar 6ver avskrivningen enligt kontinuitetsprincipen.

Forsaljning av bolag

Fastigheten forsdljs forst till underpris fran B till ett dotterbolag D, for 4 000
000 kr, d v s det skattemissiga vardet. Eftersom att stimpelskatten ska
betalas nir fastigheten séljs koncerninternt, kan det vara rimligt att

dotterbolagets egna kapital utgdér samma belopp som stdmpelskatten, som
ska betalas av D. Stampelskatten utgor 170 000 kr (4 000 000 x 4,25 %).

Virdet pd D dr 20 000 000 — 4 000 000 — 170 000 = 15 830 000 kr. Sdsom
nidmnts 1 kapitel 2.4.3 far oftast koparen E viss forhandlingsmgjlighet
géllande priset, p g a den latenta skatteskulden. Skattefriheten for B utgor
sasom innan noterats 22 %, d v s bolagsskatten av 15 830 000 kr. L&t oss
darfor sdga att E far 20 % av 3 482 600 kr (15 830 000 x 0,22) = 696 520 kr
i rabatt. Stdmpelskatt betalas inte av E eftersom inget dgarbyte har skett av
fastigheten, som dgs av dotterbolaget.

B far i kapitalvinst 15 133 480 kr — 170 000 kr (D:s egna kapital)= 14 963
480 kr. Darefter 16ser E resterande avskrivningsunderlag till B, d v s 4 000
000 kr.

Sammanfattningsvis fir B 18 963 480 kr helt obeskattat som kapitalvinst.
Om B istdllet hade salt fastigheten direkt, hade 16 040 000 kr funnits kvar
efter skatt. Det forutsitts att reglerna for skattefri kapitalvinst &r uppfyllda,
se kapitel 2.2. Svenska staten forlorar i denna paketering 2 923 480 kr i
skattemedel.
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