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Summary

Commercial real estate is in practice oftentimes not sold by direct sales, but
instead by sales of shares of a limited company. The property is packaged
and sold as a limited company and, in a typical case, constitutes the only
asset in the company. The immediate tax consequences followed by
packaging of real estate are substantially less than what a corresponding real
estate sale entails. During 2015, approximately 90% of the turnover for
commercial real estate in Sweden, was of packaged property. The result

hereof is a significant loss of tax revenue.

The principle of neutrality is fundamental in tax law. In the context, it infers
that the fiscal legislation should not be decisive in the choice of form of the
transaction. Packaging of real estate gives both parties a considerable tax
relief, in comparison with correspondent direct selling, and thus imply a
deviation from the principle of neutrality. The legislature has acknowledged
the complex of problems resulting therefrom and appointed an inquiry in
2015. Almost two years later, the government inquiry into packaging of real
estate (SOU 2017:27) was presented, withholding a number of bills. The
intention of the bills was to establish fiscal neutrality in the choice of
transaction procedure. Despite this, none of these bills have yet been
implemented. Consultation responses and experts met the main bill with

extensive criticism, considering it too vast and not consistent with its

purpose.

The essay reaches to the conclusion that the bill consists of several
shortages which cannot be considered acceptable. Considered with the
principle of neutrality in mind, however, a change in the law is required in

order to attain fiscal neutrality between transaction procedures.



Sammanfattning

I praktiken sker forséljningar av kommersiella fastigheter i stor utstrackning
genom aktieforsiljning. Fastigheten paketeras och siljs som ett aktiebolag
och utgor i typfallet den enda tillgdngen i bolaget. De omedelbara
beskattningseffekterna som foljer av fastighetspaketering édr avsevirt mindre
an vad en motsvarande fastighetsforsiljning medfor. Under 2015 var cirka
90% av virdet av omséttningen for kommersiella fastigheter i Sverige av

paketerad form. Resultatet hirav &r ett betydande skattebortfall.

Neutralitetsprincipen ar grundldggande princip inom skatterdtten och
innebér i sammanhanget att skattesystemet inte ska vara avgorande vid val
av transaktionsform. Fastighetspaketering ger parterna betydande
skatteldttnader i forhallande till motsvarande direktforsdljning och innebér
saledes ett avsteg fran principen om neutralitet. Lagstiftaren har
uppmirksammat problematiken kring detta och en utredning tillsattes 2015.
Naéstan tva ar senare presenterades paketeringsutredningen (SOU 2017:27)
med forslag pa lagéindringar. Andringarna syftade till att skapa skatteméssig
neutralitet vid val av transaktionsforfarande, trots detta har dnnu ingen utav
andringarna genomforts. Det huvudsakliga lagforslaget motte omfattande
kritik fran experter och remissinstanser som menar det vara for vittgdende

och inte andamalsenligt, sett till sitt syfte.

I uppsatsen nas slutsatsen att det presenterade lagforslaget bestar av brister
som inte kan anses godtagbara. Sett utifran neutralitetsprincipen fordras
emellertid en lagdndring pd omradet for att uppnd skatteméssig neutralitet

mellan transaktionsforfaranden.



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Vid en fastighetsforsdljning ar det i praktiken ofta bolag, och inte sjélva
fastigheten, som dverlétes. Dessa bolag dr tomma till den grad att de endast
innehaller fastigheten i fraga. Resultatet blir att beskattning sker som om en
aktiedverlatelse dgt rum, snarare dn en fastighetsoverlatelse. Forfarandet gar
under bendmningen fastighetspaketering. Enligt lagens rddande utformning
kan Overlatelsen ske utan storre beskattningskonsekvenser for parterna. Det
hela innebér en avseviért minskad skatteeffekt kontra vad en

direktforsiljning av fastigheten hade inneburit.!

Under 2015 uppgick den totala omséttningen av kommersiella fastigheter i
Sverige till ett virde av 174,2 mdkr. Av dessa uppskattas vérdet av de
paketerade transaktionerna utgora 157,6 mdkr och resterande 16,6 mdkr
motsvarar omsittningen pé lagfartsaffirer.? Detta innebir att cirka 90% av
omsatt viarde dverlits genom paketering, resultatet hdrav ar ett betydande
skattebortfall. Varen 2017 presenterades en utredning pa omradet med syfte
att undersoka fenomenet fastighetspaketering ur ett samhéllsekonomiskt
perspektiv.® Det hela utmynnade i ett lagforslag med syfte att motverka de
skattefordelar paketeringsforfarandet medfor och skapa neutralitet mellan
transaktionsformerna.* Den grundliggande neutralitetsprincipen pakallar att
skattesystemets utformning inte ska paverka den skattskyldiges val av t.ex.
organisation och transaktionsforfaranden.® Ikrafttridande datum for
lagforslaget, 1 juli 2018, har emellertid passerat med god marginal och

foreslagna fordndringar har dnnu inte genomforts.5

!'Se Larsson m.fl. s. 126 f. och 129.
2 Se SOU 2017:27 s. 334.

3 Ibid. s. 13.

4 Ibid. s. 15.

3> Se Lodin m.fl. (del 1) s. 43.

6 Jfr. SOU 2017:27 s. 235.



1.2 Syfte och fragestallning

Syftet med denna uppsats ér att pa ett 6vergripande plan redogdra for
forfarandet vid fastighetspaketering och dess beskattningskonsekvenser ur
neutralitetssynpunkt. Vidare asyftas att diskutera och belysa de

intresseavvagningar och komplexitet som lagstiftning pa omradet innebér.

For att uppnd detta syfte diskuteras foljande fragestillningar:
- Hur beskattas en paketerad fastighetstransaktion?
- Hur forhaller sig fastighetspaketering till neutralitetsprincipen?
- Varfor har inte paketeringsutredningens lagforslag inforts?

- Hur bor paketeringsforfaranden angripas?

1.3 Avgransning

Eftersom utrymmet for denna undersokning ar begransat sa kommer endast
niringsfastigheter som paketeringsobjekt att behandlas.” Dessa objekt ér
vanligt forekommande 1 paketeringstransaktioner och fér stor betydelse
eftersom det ofta ror sig om stora fastighetsviarden och ldnga
avskrivningstider.® Vidare sker en avgriansning vad giller aktorer och
skattesubjekt; endast aktiebolag kommer att berdras trots att &ven andra

bolagsstrukturer kan ingd i liknande uppligg.’

Uppsatsen utgér fran ett enkelt forfarande for att ge en klar 6verblick av
upplédgget och belysa de centrala delarna. Vidare intas ett
inkomstskatterdttsligt perspektiv pa dess effekter. Moms och vissa andra
beskattningskonsekvenser, sdsom skalbolagsbeskattning, kan aktualiseras
men kommer emellertid inte att behandlas i denna uppsats. Ett svenskt
perspektiv dr utgangspunkten trots att dven internationella investeringar kan

vara av betydelse pd omradet.

7 Se inkomstskattelag (1999:1229) 2 kap. 14 §.
8 Se dir. 2015:62s. 1 f.
% Se Kleerup, Nilsson & Rydin s. 164.



Fokus ligger pé vissa effekter av transaktionen av sirskild betydelse for
overlatare och forvérvare. Dérefter foljer en redogorelse for det senaste som
hint p4 omradet. Eftersom syftet med denna uppsats &r att undersoka
paketeringsforfarandet och dess beskattningskonsekvenser utifran
neutralitetsprincipen, kommer utredningens lagforslag sett ur andra
perspektiv att uppta begrénsat utrymme. Forslaget tycks ha flera brister
enligt remissinstanser och experter, varav nigra viktiga synpunkter fran
dessa belyses och inkluderas i diskussionen kring hur forfarandet bor

angripas.

1.4 Metod och material

Denna uppsats ar skriven utefter riattsdogmatisk metod. De inledande
avsnitten dr skrivna utifran de lege lata. Materialet som anvints ar framst
lagtext men dven lagkommentarer, litteratur och forarbeten har anvénts som
hjélpmedel for att klarldgga inneborden och korrekt tolkning av géllande

ratt.

Redan vid inférandet av berdrda bestimmelser befarade lagstiftaren att
paketerade transaktioner skulle komma i bruk.!® Paketeringsupplidgget ar
etablerat 1 praktiken men inte reglerat i nigon sérskild bestimmelse. Det &r
vidare ett imne under utredning och darmed tamligen aktuellt ur
lagstiftningshidnseende.!! P4 grund av detta har paketeringsutredningen och

dess remissvar fatt en betydande plats i uppsatsen.

I den mén forarbeten har anvénts som kélla, har dessa studerats kritiskt och 1
jamforelse med annat material, med medvetenhet om eventuella

bakomliggande politiska intressen. I den diskuterande och analyserande

19 Se prop. 1998/99:15 s. 201 £.; prop. 2002/03:96 s. 72 och 132.
' Jfr. svar pé skriftlig friga Fi2019/03840/S1.



delen av uppsatsen fors resonemang kring de lege ferenda, detta med

ledning av expertyttranden pa omradet.

1.5 Disposition

Inledningsvis foljer en illustrativ redogorelse av ett forenklat
paketeringsforfarande. Dérefter beskrivs kriterierna for de tva huvudsakliga
bestandsdelarna av forfarandet; mojligheten att genomfora en
underprisoverlatelse och att ddrefter sdlja naringsbetingade andelar
skattefritt. Vidare behandlas de bakomliggande syften till hur dessa moment
behandlas skattemédssigt. Samverkan av dessa, 1 sig Onskvirda effekter,

lagger grunden for fastighetspaketering som skatteuppligg.

Pé ett overgripande plan utreds de beskattningseffekter som &r av betydelse
vid valet av en paketerad forséljning kontra en direktforséljning av fastighet.
Direfter foljer en studie av den senaste utredningen pa omradet, SOU
2017:27, foljt av en diskussion kring den problematik en eventuell

lagéndring medfor, detta med avstamp i remissvaren.

Slutligen foljer en analyserande del som knyter an till
paketeringsutredningen. Har belyses problematiken kring
fastighetspaketering som fenomen samt framhéllet lagforslag, detta med
utgdngspunkt i neutralitetsprincipen. Avslutningsvis fors resonemang kring

hur paketeringsforfarandet bor angripas.



2 Fastighetspaketering

2.1 Transaktionens struktur

Vid en fastighetsforsiljning utgér skatt pa den realisationsvinst som
forséljningen innebér.!? For en niringsverksamhet innebér detta en
skattesats pa 20,6%.'3 En kapitalvinst ska enligt huvudregeln tas upp till
beskattning, men hartill finns undantag.'* En lagéndring 2003 gjorde
kapitalvinst vid forsiljning av naringsbetingade andelar skattebefriad.!'®
Detta 6ppnade i forldngningen upp mdjligheten for olika

paketeringsuppligg.'¢

Paketering innebdr i realiteten att en tillgdng siljs in i t.ex. ett aktiebolag,
och vid avyttring dr det aktierna i bolaget, snarare 4n tillgdngen, som byter
dgare. Formellt sett innebér detta att en aktiedverlatelse dger rum och
resultatet blir bl.a. att dverlataren vid forfarandet undgar beskattning av
kapitalvinsten. I de fall tillgangen 4r en fastighet undgar forvérvaren dven
stampelskatt. Ett sddant uppligg mojliggors i enlighet med bestimmelserna
om underprisdverlatelser samt niringsbetingade andelar for vilka vinsten
vid forsiljning blir skattefri.!” Fastigheter ér tillgdngar som i praktiken ofta
ar foremal for paketering och dér forfarandet medfor betydande

skatteldttnader.'®

For att redogora for de grundlédggande dragen i paketeringsforfarandet

anvinds foljande exempel:

12 Qe IL 44 kap. 13 §; IL 44 kap. 26 §.

13 Fr.o.m. 2021-01-01. Se IL 65 kap. 10 §; FAR Online, "Bolagsskatt”.
14 Se IL 44 kap. 26 §; jfr. t.ex. IL 8 kap.; IL 25 a kap. 5 §.

15 Se prop. 2002/03:96 s. 1.

16 Se Kleerup, Nilsson & Rydin s. 164.

17 Se Henkow & Kleist s. 74 . och 77.

18 Se Larsson m.fl. s. 126 f.



Moderbolaget X AB dger fastigheten F 1:1. Som ett forsta steg i
forfarandet overlater X AB fastigheten till Y AB, ett tomt dotterbolag.

Y AB forvirvar fastigheten F 1:1 for dess skattemissiga restvérde. Detta
varde r lagre dn det marknadsméssiga och anvénds vanligtvis vid
paketering for att inte skapa en kapitalvinst hos det sidljande foretaget, X

AB."”

Y AB utstiller ett skuldebrev till X AB i enlighet med den 6verenskomna
kopeskillingen. Fastigheten F 1:1 har nu bytt dgare och utgér den enda
tillgdngen 1 Y AB.

Det slutgiltiga steget gér ut pa att X AB séljer alla aktier i Y AB till en
extern kopare. Kopeskillingen baseras pa det marknadsvirde parterna
enas om. Vidare gors avdrag for Y AB:s utstéllda skuld till X AB, som
nu ska l6sas av den externa koparen. For andra medfoljande laster, som

nagon part menar vara betungande, kan ytterligare avdrag forhandlas.

En bolagsforséljning har skett och indirekt en fastighetsforséljning.

X AB

YAB | —————p  Dxtem
kopare

F1:1

19 Se Larsson m.fl. s. 130.



Hur forfarandet gér till kan givetvis variera. Vid overlételser av aktier ér
parterna fria att forhandla i enlighet med koplagen?® och avtalslagen?!. De
strukturer som anvénds vid transaktioner &r trendkénsliga. Strukturerna
anpassas och paverkas kontinuerligt av rddande skattelagstiftning.?? For att
paketering av fastigheter ska vara mojlig och medfora dnskade
skatteméissiga effekter forutsitts vissa kriterier vara uppfyllda.?? Dessa

behandlas i avsnitt 2.2-2.3.

2.2 Underprisoverlatelse

2.2.1 Forfarande

Vid omstruktureringar dr det vedertaget att foretag avyttrar tillgdngar till
dess skatteméssiga virde istdllet for marknadsvirde. Forséljningen genererar
saledes ett skattemassigt nollresultat. Huruvida transaktionen ska

inkomstbeskattas dr emellertid en annan fraga.>*

Nar en tillgdng avyttras till ett virde som understiger marknadsvérdet, eller
pa annat vis tas ut frdn en naringsverksamhet utan att detta ar affarsmassigt
motiverat, foljer att dverlataren ska uttagsbeskattas.?> Uttagsbeskattningen
innebdr att overlatelsen kommer att behandlas som om vederlag
motsvarande marknadsvirdet givits.?® Resultatet blir att dvervirdet, den
positiva skillnaden mellan det skattemissiga vardet och marknadsvirdet, tas
upp till beskattning.?’” Ett undantag frin denna huvudregel ar nér vissa
sarskilda skil foreligger mot att uttagsbeskattning sker och dverlatelsen
darmed é&r att klassificera som en underprisdverlatelse i enlighet med

inkomstskattelagens 23 kap.?8

20 Koplag (1990:931).

2! Lag (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pé formdgenhetsrittens omréde.
22 Se Larsson m.fl. s. 127.

2 Se dir. 2015:62 s. 3.

24 Se Lodin m.fl. (del 2) s. 499 f.

25 Se IL 22 kap. 1-3 §§; IL 22 kap. 7 §.

26 Se prop. 1998/99:15s. 117; IL 22 kap. 7 §.

27 Se prop. 1998/99:15s. 117.

28 Se IL 22 kap. 11 §; IL 23 kap. 3 §; IL 23 kap. 14-29 §§.



En viktig del av paketeringsforfarandet dr att moderbolaget X AB har
mojlighet att dverlata fastigheten F 1:1 till dotterbolaget Y AB utan att
for den delen ta fram 6vervérdet till beskattning. Mojligheten att
omstrukturera dganderattsforhallandena genom en underprisdverlatelse

bidrar till forfarandets 16nsamhet.

I lagtexten uppstills ett antal kumulativa rekvisit som maste vara uppfyllda
for att en underprisdverlatelse ska anses foreligga, utdver att ersittningen

understiger marknadsvirdet och att detta inte dr affdrsméssigt motiverat.?’

For att avgora om en underprisdverlételse dr for handen stills inledningsvis
vissa krav pé parterna i 6verldtelsen.>® Férvirvaren ska direkt efter
overlatelsen vara skattskyldig i inkomstslaget niaringsverksamhet for
tillgdngen i fraga, tillgangen ska foljaktligen ingd i ndringsverksamheten.3!
Tillgangen anses endast ingd i ndringsverksamheten om antingen
erséittningen eller kapitalvinsten vid dverlatelse &r en skattepliktig intakt i
inkomstslaget.?? Detta rekvisit uppfylls sdledes inte om t.ex. en tillgéng i
form av andelar i ett dotterbolag klassificeras som lagertillgdng hos
overldtaren,*3 och efter dverlatelse dndrar karaktér till kapitaltillgdng och
néringsbetingade andelar. Forvérvaren dr i detta fall inte skattepliktig for
tillgdngarna i1 inkomstslaget néringsverksamhet, eftersom andelarna i
forvédrvarens hand blir skattefria enligt ny klassificering.>* Liknande
problematik uppstar om ett aktiebolag overlater en kapitalfastighet till en
fysisk person vars kapitalvinst kommer att beskattas i inkomstslaget kapital.

Uttagsbeskattning kan i dessa situationer inte undgas.>>

29 Se IL 23 kap. 3 §.

30°Se IL 23 kap. 4 §; IL 23 kap. 14 §.

31 Se IL 23 kap. 16 §.

32 Se RA 2005 not. 128.

3 Se IL 27 kap. 2 §; IL 27 kap. 4-7 §§.
34 Se RA 2005 not. 128.

35 Se Kleerup, Nilsson & Rydin s. 168.

10



Vidare uppstills ett krav pé att 6verlataren med avdragsritt kan ldmna
koncernbidrag till forvarvaren. Om inte detta foreligger ska overlatelsen
avse hela verksamheten, en verksamhetsgren eller en ideell andel av
ndgondera.’® Dérutover far det inte ha uppkommit ett skatteméssigt
underskott hos forvdrvaren beskattningsaret som foregick overlatelsen.
Rekvisitet géller i de fall da forvdrvaren ér ett foretag och inkluderar
underskott i foretag som forvérvaren med avdragsritt kan ldmna
koncernbidrag till, om underskottet i fraga foreligger beskattningséret da
overlatelse sker.?” Detta krav kan avstds om dverldtaren med avdragsritt kan
lamna koncernbidrag till forvarvaren samma beskattningsar som
overlatelsen dger rum. Hinder fran avstdende foreligger dock om det hos
overlataren finns en avdragsbegridnsning for underskott genom en

koncernbidragssparr,’® forutsatt att underskottet utnyttjas.>

Slutligen, i de fall bade dverlataren och forvérvaren dr foretag, ska de
kvalificerade andelarna i det 6verlatande foretaget (X AB) i motsvarande
man eller mer, vara kvalificerade i det forvirvande foretaget (Y AB).* Med
kvalificerade andelar menas aktier i faimansaktiebolag under vissa i lagen
uppriknade forutsédttningar och avser att tréffa aktiva deldgare. Dessa
regleras sérskilt betrdffande hur utdelning och kapitalvinst ska fordelas
mellan inkomstslaget kapital och tjinst, och tar siledes sikte pa den inkomst

som i sjilva verket utgor arbetsinkomst.*!

2.2.2 Bakomliggande syfte och innebord

Syftet med lagstiftarens undantag till uttagsbeskattning &r att mojliggora
overlatelser till underpris mellan aktorer forutsatt att uppstéllda villkor &r

uppfyllda. Av dessa ar ett tydligt Agarsamband mellan overlatare och

3 Se 1L 23 kap. 17 §.

37 Se IL 23 kap. 27 §.

38 Se L 23 kap. 28 §.

39 Se IL 23 kap. 29 §; Kleerup, Nilsson & Rydin s. 168.
40 Se 1L 23 kap. 19 §.

41 Se IL 57 kap. 4 §; Lodin m.fl. (del 2) s. 424 f.

11



forvirvare avgorande.*? Overlatelsen utgdr en virdedverforing, fran
Overlataren till forvérvaren, pa det obeskattade viarde som skillnaden mellan
erséttningen och tillgdngens marknadsvirde utgor.** Saframt samtliga
villkor dr uppfyllda innebir detta att det anskaffningsvirde som parterna
kommit dverens om anviands som beskattningsunderlag, i motsats till
uttagsbeskattning dé underlaget bestdms utefter marknadsvirdet.** Om den
verkliga erséttningen &r lagre én tillgangens skattemissiga virde ér det
istillet motsvarande detta som tillimpas.** Overlételsen far inte skapa en

skatteméssig forlust.*¢

Innebdrden av en underprisoverlatelse ar siledes inte utebliven beskattning
utan snarare att beskattningsunderlaget begrinsas till den verkliga
ersittningen alternativt det skatteméssiga virdet.*’” Hogsta
forvaltningsdomstolen gor i dessa fall en helhetsbedomning av den
sammanlagda erséttningen. Av detta foljer att dven sidovederlag fran
forvérvaren, vilken inte direkt foljer av 6verlatelseavtalet, ska beaktas vid
bestimmandet av beskattningsunderlaget. I ett underpris kan dirav

ersittning for arbetsinsatser anses ingd om priset dr beroende av dessa.*®

Bestdmmelserna ger upphov till en koncernintern skattekredit till dess att
tillgangen ldmnar koncernen genom extern avyttring, forutsatt att vérdet
bestar.* Detta dr formanligt for parterna bade vad giller rinta och
likviditet.’® Av kontinuitetsprincipen foljer att obeskattade vérden i sinom
tid ska beskattas. I dessa situationer dr det emellertid inte Gverlataren, hos
vilken virdet uppstatt, som beskattas, utan férvirvaren.’! Denna skattekredit

ar onskvdrd och @mnad att underlétta omstruktureringar genom att tillgdngar

42 Se prop. 1998/99:15s. 117 f.

43 Se Lodin m.fl. (del 2) s. 500 f.

4 Se IL 22 kap. 7 §; Baran, Inkomstskattelag (1999:1229) 23 kap. 9 §, Lexino 2014-09-01
(JUNO).

45 Se 1L 23 kap. 10 §.

46 Se Henkow & Kleist s. 31.

47 Se Baran, Inkomstskattelag (1999:1229) 23 kap. 9 §, Lexino 2014-09-01 (JUNO).
48 Se HFD 2012 ref. 74.

49 Se prop. 1998/99:15 s. 1 f; Lodin m.fl. (del 2) s. 501.

30 Se prop. 1998/99:15 5. 118.

3! Se Lodin m.fl. (del 2) s. 501.

12



pa detta vis kan dverldtas inom en koncern utan omedelbara
skattekonsekvenser.’? Som utgangspunkter belyser forarbetena att obehoriga
skatteforméner ska undvikas samt att skattereglerna inte bor forhindra
omstruktureringar inom niringslivet.>* Problematiskt ar emellertid nér det
forvarvande bolaget upphor att ingé i koncernen, vilket dr situationen vid

paketeringsforfaranden.>*

2.3 Naringsbetingade andelar

2.3.1 Forfarande

En huvudregel inom skatterétten &r att kapitalvinst och utdelning utgor
skattepliktiga inkomster for mottagaren. Skattefrihet vid annars
skattepliktiga inkomster regleras sérskilt som ett undantag hértill.>®
Naringsbetingade andelar &r ett sddant undantag dir utdelning och

kapitalvinst dr skattebefriad.>

X AB avyttrar Y AB, innehdllandes F 1:1, till den utomstédende kdparen
och en kapitalvinst uppstar for X AB. Vinsten bestar i ersdttningen, med
den medfdljande skulden som Y AB har gentemot X AB avrdknad, och

med avdrag for forsdljningskostnader och omkostnadsbeloppet.

En forutsittning for att paketeringsupplégget ska vara attraktivt for X
AB, dr vidare att avyttringen av Y AB kan ske utan beskattning av
kapitalvinsten som uppstéar. For att undga detta fordras att andelarna i’ Y

AB ir néringsbetingade.

Inkomstskattelagen definierar niringsbetingade andelar utefter vissa krav pa

aktieinnehavet, nimligen betrdffande dgarforetaget och karaktiren pa

32 Se prop. 1998/99:15 s. 1.

33 Se prop. 1998/99:15 5. 101.

4 1bid. s. 201.

55 Se Lodin m.fl. (del 2) s. 402 f.; IL 24 kap. 31-42 §§.
36 Se IL 24 kap. 35 §; IL 25 a kap. 3 §; IL 25 akap. 5 §.
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aktierna.>’ Andelen ska avse ett aktiebolag eller en ekonomisk forening och
dgas av en juridisk person varav tinkbara dgarforetag uppriknas i lagtexten,
bland dessa innefattas aktiebolag.’® Dirutdver uppstills vissa krav pa
innehavets karaktér for att sérskilja andelarna frén kapitalplaceringsaktier.>
Forst och fraimst ska andelen vara en kapitaltiligang, saledes undantas
lagertillgdngar frn definitionen. Vidare ska andelarna antingen vara
onoterade, innehavet utgdra minst 10% av rostetalet i foretaget eller vara
betingade av dgarforetagets rorelse.®® Skattefriheten dr menad att innefatta
utdelning for andelar som dgaren innehar i samband med sin
nédringsverksamhet. Detta presumeras vara fallet da andelarna &r onoterade

eller vid storre innehav av marknadsnoterade andelar.®!

2.3.2 Bakomliggande syfte och innebord

Aktiebolag dubbelbeskattas i enlighet med principen om ekonomisk
dubbelbeskattning sétillvida att beskattning av en intikt sker i tva led: forst i
aktiebolaget och sedan ytterligare en gang vid utdelning till en fysisk person
som dr aktiedgare.®? Det dr emellertid onskvirt att undvika kedjebeskattning
utdver denna dubbelbeskattning, vilket hade forelegat om ett moderbolag

blivit skattskyldigt for utdelning fran ett dotterbolag.®®

For att undvika kedjebeskattning i koncerner ér kapitalvinst och utdelning
frén niringsbetingade andelar skattefria.** En vinst i ett dotterbolag
beskattas i bolaget i fridga. Néar denna nettovinst sedan delas ut till
moderbolaget hade en frdnvaro av bestimmelserna kring nédringsbetingade

andelar inneburit att samma vinst beskattades en andra gang, for att sedan

57 Se IL 24 kap. 32-33 §.

38 Se IL 24 kap. 32 §.

39 Se Lodin m.fl. (del 2) s. 404.

60 Se IL 24 kap. 33 §.

6! Se Lodin m.fl. (del 2) s. 404.

62 Se Kardvik & Samuelsson, ’Ekonomisk dubbelbeskattning”.
% Se Lodin m.fl. (del 2) s. 401 f.

% Ibid. s. 401-403.
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beskattas ytterligare en ging som utdelning till garna.®® Liknande
resonemang fors vad giller skattefri kapitalvinst vid forséljning av
andelarna. Aktiernas vardeuppgéng ér en foljd av dotterbolagets
intjdningsformaga, vilken bolaget redan beskattats for.%¢ En spegling av

detta innebir vidare att en motsvarande forlust inte dr avdragsgill.®’

Ytterligare en bakomliggande aspekt till regleringens utformning &r att
skapa symmetri och ddrmed hindra internationell skatteplanering. Den
asymmetri som avsaknad av skattefrihet gdllande niringsbetingade andelar
hade inneburit, medfor att det for ett aktiebolag vore mer fordelaktigt att
avyttra naringsbetingade andelar genom dotterbolag i ett land dér sddan
kapitalvinst ar skattefri. Darefter aterstar att flytta hem vinsten till Sverige,
och detta som skattefri utdelning. Motsvarande i en forlustsituation vore att
avyttra aktierna i det utlaindska dotterbolaget och lata forlusten dras av i

moderbolaget i Sverige.®

%5 Se prop. 1998/99:15 s. 104.

% Se Kardvik & Samuelsson, “Néringsbetingad andel”.
67 Se IL 25 a kap. 5 §.

8 Se prop. 2002/03:96 s. 1.
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3 Beskattningseffekter av
fastighetspaketering

3.1 Stampelskatt

Vid fastighetsforsdljning fordras forvirvaren erldgga stimpelskatt med
4,25%% av kopeskillingen eller taxeringsvirdet, beroende pa vilket som ar
hogst. Forséljning av aktier och bolagspaketerade fastigheter utldser
ddremot inte nagon stimpelskatt och detta dr darav en viktig faktor till
varfor ett paketeringsforfarande begagnas.”® Vid dverlatelser inom en
koncern medges normalt uppskov med betalning av stimpelskatten, vilket
upphor att gilla nir fastigheten limnar koncernen.”! Detta innebér att, vid
overlatelse av den paketerade fastigheten, tillkommer den uppskjutna
stimpelskatten frdn underprisdverlatelsen. Vid paketeringsforfarandet blir
saledes paketeringsbolaget skyldigt att betala stimpelskatt. Denna berdknas
pa det hogsta av taxeringsvérdet och kopeskillingen vid
underprisoverlatelsen. Underlaget kommer saledes att vara lagre 4n om

direktforsiljning hade skett till marknadspris.”?

Fastigheten ar sedermera paketerad och klar infor en framtida forséljning.
Forvarvaren undslipper ddrmed det forsta steget 1 forfarandet innefattandes
en underprisoverltelse. Det sker ddrmed inte ndgon lagfartsindring och
stimpelskatt behover sdledes inte heller erliggas.”® Alternativt kan
forvéarvaren vilja att fusionera paketeringsbolaget. Fusion utloser ingen
beskattning och skyldighet att betala stimpelskatt uppkommer forst nir

fastigheten ldmnar koncernen.”

% Se Sjoblom, lag (1984:404) om stimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter 8 § 2 st.,
Karnov (JUNO) (besokt 2020-12-16).

70 Se Henkow & Kleist s. 43.

"1 Se lag (1984:404) om stimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter 32 a §.

2 Se Henkow & Kleist s. 77.

73 Se SOU 2017:27 s. 63.

74 Se dir. 2015:62 s. 4.
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3.2 Paketeringsbolagets anskaffningsvarde

Forvdrvaren av Y AB, och sdledes indirekt fastigheten F 1:1, vertar det
anskaffningsvérde for F 1:1 som finns 1 Y AB. I de fall fastigheten
avyttras av paketeringsbolaget Y AB, och alltsa inte séljs i bolagsform,
uppstér sannolikt en betydande kapitalvinst i Y AB. Denna kapitalvinst dr
skattepliktig och beréknas utifran skillnaden mellan erséttningen vid
avyttringen och séljarens omkostnadsbelopp, till vilket Y AB:s ldga

anskaffningsvérde ligger till grund.”

Det faktum att anskaffningsviardet fran Y AB Overtas, innebér dven att
overlatarens avskrivningsunderlag 6vertas.”® Avskrivning innebar att
innehavaren av en fastighet medges ta upp vissa tillgdngar som en kostnad
och pé sé vis skriva av tillgangen over en tid. Avskrivningsunderlaget
berédknas utifrdn anskaffningsutgiften och blir séledes ldgre dn i de fall
direktforsiljning motsvarande marknadsvirdet skett.”” Resultatet blir ett

sdmre avskrivningsunderlag och dirmed 6kade skattekostnaderi Y AB.®

3.3 Latent skatteskuld

Vid paketeringsforfarandet undgar 6verlataren att utge bolagsskatt pa
kapitalvinsten, forutsatt att andelarna som avyttras r niaringsbetingade.” Av
detta foljer att skatteskulder skjuts framat i tiden.? En viktig del av den
ekonomiska vinningen for parterna bestar i den réntevinst som foljer av den

senarelagda beskattningen.8!

75 Se Larsson m.fl. s. 131; IL 44 kap. 13—14 §§.
76 Se Larsson m.fl. s. 131 £,

77 Se Lodin m.fl. (del 1) s. 321 1.

8 Se Larsson m.fl. s. 131 £,

7 SeIL 25 akap. 5 §.

80 Se Larsson m.fl. s. 128.

81 Se dir. 2015:62 s. 7.
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Pa en byggnad medges arliga virdeminskningsavdrag pa anskaffningsvirdet
utefter byggnadens ekonomiska livslingd.®? Vid en direktforséljning av
fastighet ska tidigare gjorda virdeminskningsavdrag aterforas och tas upp
till beskattning. Avdragen ska inte aterforas i den mén de motsvarar den
faktiska virdenedgangen.® Nir fastigheten dverlats paketerad aterfors
déremot inte virdeminskningsavdrag eftersom sjélva fastigheten aldrig
avyttras.3* Detta medfor saledes en latent skatteskuld till nackdel for

forvirvaren, vilken realiseras forst vid en fastighetsforsiljning.

Vidare Overtar paketeringsbolaget inte Gverlatarens skatteméassiga situation,
detta gor ddrmed inte heller forvérvaren av bolaget. Vardeminskningsavdrag
ska sdledes goras baserat pa anskaffningsutgiften vid underprisdverlételsen.
Forvirvarens mojlighet till vardeminskningsavdrag i framtiden dr ddrmed
markant reducerad eftersom underlaget for detta blir 14gre &n berdknat
utifran fastighetens marknadsvirde, vilket vore underlaget vid en
direktforsiljning.%¢ Byggnader hor till de tillgdngar med langst
avskrivningstid. Eftersom avskrivningen normalt 16per 6ver 25-50 ér, bidrar

detta till att forstirka effekterna och skapa betydande skattekrediter.?’

Vid avyttring av en niringsfastighet ska vissa avdrag, bl.a. for forbéttrande
reparationer och underhall, aterforas.® Dessa avdrag for forbattringsutgifter
ska dock inte aterforas vid en underprisoverlatelse av niringsfastigheter
klassificerade som kapitaltillging eller niringsbostadsritt.3° De
vardestegringar som uppstar under innehavstiden, fore den paketerade
transaktionen, tas saledes inte upp till beskattning. Fastigheten &r alltsa

belagd med obeskattad virdestegring, ocksé detta innebér en latent

8 Se IL 19 kap. 4-5 §§.

8 Se IL 26 kap. 2 §; IL 26 kap. 5 §; IL 26 kap. 10 §; Sjoblom, Inkomstskattelag
(1999:1229) 26 kap. 5 §, Karnov (JUNO) (besdkt 2020-11-23).

84 Se SOU 2017:27 s. 159.

85 Se dir. 2015:62 s. 4.

8 Se Henkow & Kleist s. 75.

87 Se SOU 2017:27 s. 59 och 404.

8 Se IL 26 kap. 2 §.

8 Se IL 23 kap. 13 §.
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skatteskuld.”® Aven virdestegringar beroende av marknadsutvecklingen
lamnas obeskattade i den mén de inte tas med i berdkningen av
kopeskillingen. Vid en senare avyttring kommer den beskattningsbara
kapitalvinsten berdknas utifran ett lagt stillt anskaffningsvirde, utefter det
skatteméssiga virdet, som inte speglar det verkliga marknadsvérdet vid
tidpunkten. Den framtida kapitalvinsten blir dirmed storre i takt med att
fastigheten okar i virde.®! Detta ér av sirskild betydelse vid just
fastighetspaketering eftersom en stor del av avkastningen beror pa att

fastighetsvérdet 6kar over tid.”?

Ytterligare en foljd av att paketeringsbolaget inte dvertar Gverlatarens
skatteméssiga position r att en ny fordelning av anskaffningsvirdet ska
goras mellan mark respektive byggnad proportionerligt med
taxeringsvérdet. Den nya uppdelningen paverkas inte av tidigare gjorda
viardeminskningsavdrag, vilket &r till forvarvarens fordel. Om 6verldtarens
underlag for virdeminskningsavdrag daremot dr hogre &n vad

fordelningsregeln medger, ér detta till nackdel for forvérvaren.”?

Den latenta skatteskuld som medfoljer paketeringen beréknas pa
skillnaden mellan Y AB:s marknadsvérde och dess skatteméssiga virde,
till vilket overlatelsen av F 1:1 skett. Det tal att betonas att skatteskulden
ar just latent, och kommer att tas upp till beskattning forst vid
direktforsdljning av fastigheten eller genom att det underlag som
viardeminskningsavdrag berdknas utifrén inte speglar verksamhetens hela
véarde. Det faktum att skulden &r latent innebér att forvarvarens nuvarde
for skulden ar avsevart ligre dn vad virdet av den realiserad forvéntas

vara.”* [ nuvirdestermer uppstér saledes en skattemissig vinstsituation.”

% Se dir. 2015:62 s. 4.

°1'Se SOU 2017:27 s. 59.

%2 Se dir. 2015:62 s. 4 f.

93 Se Henkow & Kleist s. 75; IL 19 kap. 11 §.
% Se Henkow & Kleist s. 75.

9 Se SOU 2017:27 s. 59.
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3.4 Konklusion

En bolagsforséljning av fastighet genom paketering medfor skattemédssiga
konsekvenser som gynnar parterna pa olika vis. P& det hela taget sénks
transaktionskostnaderna vid en paketerad transaktion och dirmed undviks
inlasningseffekter i foretag.’® Omfattande skatteeffekter uppkommer forst
vid en direktavyttring av tillgangen. Paketering blir ddrav en mojlighet att
omsitta dessa tillgangar utan stora skattekostnader, vilket 6kar rérligheten
pé marknaden.”” Att transaktionerna blir mer 16nsamma leder sannolikt till

att antalet fastighetsinvesteringar 6kar.”®

En paketerad transaktion medfor ingen beskattning av kapitalvinsten hos
overlataren. Nér fastigheten siljs 1 framtiden som icke-paketerad ar det
istéllet denne Gverldtaren, som blir skattskyldig och en latent skatteskuld
realiseras.”” De nackdelar som belastar paketeringsbolaget brukar
forvarvaren kompenseras for genom en rabatterad kopeskilling. I ett storre
perspektiv kan paketeringsforfarandet dven inverka pa virderingar och
forsdljningspriser pé fastighetsmarknaden. I kommittédirektiv 2015:62
framhalls att mojligheten till paketering hojer marknadsvirdet pa
fastigheterna i fraga. Detta resulterar i forhdjda taxeringsvirden, vilket

direkt korrelerar med statens intdkter fran fastighetsskatt.!'%°

% Se dir. 2015:62 s. 4.

97 Se SOU 2017:27 s. 15.
% Se Ibid. s. 65.

9 Se Larsson m.fl. s. 130 f.
100 Qe dir. 2015:62 s. 7.
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4 Paketeringsutredningen

4.1 Utredning och forslag

Sommaren 2015 tillsattes en utredning med syfte att bl.a. kartldgga
skatteplanering i form av fastighetspaketering och
fastighetsbildningsétgarder.'®! T direktivet som tillsatte utredningen betonas
vikten av en neutral och likformig beskattning av foretag for att uppratthilla
ett samhéllsekonomiskt effektivt skattesystem. Bristande neutralitet riskerar
att snedvrida investeringar och siledes himma produktivitetsutvecklingen;
kapital placeras dér det dr skattemissigt mest fordelaktigt snarare &n dir det
skapar mest virde. Vidare kan detta snedvrida konkurrensen i olika foretag
och branscher da dessa i olika utstrdckning kan begagna sig de fordelar som
medfoljer vissa slags tillgangar.'®? Trots det anforda podngteras emellertid,
att i somliga situationer, ett icke-neutralt skatteuttag &ndock kan anses vara

mindre snedvridande och motiverat av effektivitetsskal.!?3

Nérmare tva ar senare presenterades paketeringsutredningen med forslag pé
atgirder.'% T utredningen konstateras att fastighetsbranschen inte ér att anse
som skatteméssigt gynnad jamfort med andra branscher. Sett till andelen
bolagsskatt som erldggs dr denna dock 14g 1 forhallande till andra
branscher.!%® Av kartldggningen framgar att bolag i olika branscher i snitt
betalar 13,5% av sitt bokforingsméssiga resultat fore skatt i bolagsskatt, for
att jimfora med fastighetsbranschens motsvarande cirka 9,9%.'% En
bakomliggande faktor till detta &r mdjligheten att undga savél inkomstskatt

107

som stdmpelskatt genom paketerade transaktioner.'?’ Efter samtliga skatter

101 Se SOU 2017:27 s. 1 och 13.

102 Qe dir. 2015:62 s. 8.

103 §e SOU 2017:27 s. 77.

104 Ibid. s. 1.

105 Ibid. s. 15.

106 Ibid. s. 98.

107 Se Nerman, ”Utredningen om vissa frigor inom fastighets- och stimpelskatteomrédet”,
s. 234.
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aterstar ett nettoresultat for bolag i alla branscher pé 84,7% av resultatet fore
skatt, och 80,8% for bolag i fastighetsbranschen.!?® Stimpelskatt och
fastighetsskatt, som drabbar fastighetsbranschen sirskilt, kan enligt
utredaren inte uppviga for det laga bolagsskatteuttaget. Dessa skatter har

fiskala syften samt dr avsedda att utgd utover ordinért bolagsskatteuttag.'®

Utredaren har analyserat olika mojligheter att angripa
paketeringsforfarandet genom lagstiftning och slutligen stannat vid den
modell som anses vara mest fordelaktig. Det huvudsakliga lagforslaget som
presenteras gar ut pa att beskattningseffekterna vid fastighetspaketering ska
motsvara de som foljer vid en direktforsdljning och saledes skapa neutralitet
i valet av transaktionsform. Det skulle innebéra att fastigheter i vissa fall,
nir agarforetagets aktier byter dgare, anses avyttrade och dérefter ater
forvarvade till erséttning motsvarande marknadsvirdet. Kapitalvinsten fran
avyttringen skulle direfter beskattas, s.k. avskattning.'!?
Beskattningskonsekvenserna hamnar saledes i det fastighetsdgande bolaget,
alltsa det avyttrade bolaget.!!! Det nya avskattade virdet skulle vidare
laggas till grund for forvarvarens viardeminskningsavdrag och séledes skulle
kedjebeskattning undvikas. Att endast kapitalvinst hanforlig till fastigheten
beskattas dr d&nnu en fordel med modellen. Till forslagets huvudregel om
avskattning foljer ett antal undantag, t.ex. i de fall det avyttrade foretagets
“huvudsakliga inkomster och utgifter inte &r hanforliga till en fastighet”,
eller ndr avyttringen aktualiserar skalbolagsbeskattning.!!? Bestimmelsen ar

vidare inte avsedd att triffa koncerninterna dverlatelser.!!?

Utdver avskattning foreslés att en schablonintikt tas upp som substitut for
den stdmpelskatt som hade utgétt vid direktforsiljning.!'* Denna intékt

skulle motsvara 7,09% av det hogsta av fastighetens marknadsvérde och

108 Se SOU 2017:27 s. 97.
19 Tbid. s. 14-16.

10 1bid. s. 15-17.
" Tbid. s. 190.
"2 1bid. s. 16.

13 Tbid. s. 202.
"4 1bid. s. 16 f.
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taxeringsvirdet foregdende ar.''> Schablonintikten skulle tas upp oavsett om
affdren innebir vinst eller forlust. Som balanserande atgérd foreslas en

sdnkning av stimpelskatten frén 4,25% till 2% for juridiska personer.!!®

4.2 Remissvar och yttranden

4.2.1 Avskattningsmodellen

Avskattningsmodellen och dess utformning motte omfattande kritik. En
redogorelse foljer nedan. Utredningens forslag anses sammantaget vara mer

komplext och vittomspénnande dn vad behovet motiverar.!'!”

Lunds universitet ifragasétter i sitt remissvar huruvida fastighetsskattens
fiskala syfte diskvalificerar att den beaktas vid bedomning av huruvida
fastighetsbranschen ér 6verbeskattad. Ett sidant resonemang tycks inte vara
vetenskapligt forankrat. !'8 Inforande av lagforslaget hade inneburit att
branschen blivit patagligt dverbeskattad.!'” Slopas méjligheten till
paketerade transaktioner medfor uttaget av fastighetsskatt att
fastighetsinvesteringar beskattas patagligt hogre én investeringar i ovrigt.!'2°
Vidare belyser flera remissinstanser att de nya reglerna kring
avdragsbegransningar, vid implementering av EU-direktiv 216/1164, inte

har beaktats i forslaget.'?!

Experterna som yttrat sig menar att forslaget i praktiken omojliggor
skattefria avyttringar av naringsbetingade andelar i bolag med fastigheter
som huvudsaklig tillgang. Saledes omfattas betydligt fler situationer och

branscher én vad som kan anses motiverat. Forslaget innebér vidare att

115 Se SOU 2017:27 s. 233.

116 Ibid. s. 314.

17 Jfr. Menzel, “Fastighetspaketeringsutredningen — en genomgéng av forslaget”, s. 419.
118 Qe remissyttrande avseende SOU 2017:27, Lunds universitet s. 1.

119 Qe remissyttrande avseende SOU 2017:27, Foreningen Svenskt Niringsliv s. 1.

120 Se Nerman, ”Utredningen om vissa frigor inom fastighets- och stimpelskatteomrédet”,
s. 228.

121 Jfr. t.ex. Remissyttrande avseende SOU 2017:27, Foreningen Svenskt Néringsliv s. 2.
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avsevirda latenta skatteskulder kan komma att bli foremal {for avskattning.
Vid en forsta forséljning efter reglernas ikrafttrddande, kommer den
nuvarande dgaren att beskattas for vardeuppgéng som uppkommit dven i
tidigare dgares hand. Denna retroaktivitet &r anmérkningsvérd sett utifran de
skatteréttsliga principerna om forutsebarhet och legitimitet. Sarskilt
anmarkningsvart &r att lagstiftaren varit medveten om att lagtextens
utformning, redan vid inférandet, ppnade upp for paketeringsforfaranden.
For att lindra denna effekt for fastighetsdgare efterlyses

overgangsbestimmelser.!??

Aven den grundliggande skatteformageprincipen fér sti tillbaka eftersom
skatteplikten laggs pa det fastighetshallande bolaget, som inte dr part i den
beskattningsgrundande transaktionen eller erhaller kopeskillingen. Detta
medfor problematik, inte minst for minoritetsdgare som helt utan koppling
till transaktionen kan bli personligt ansvariga for betalningen genom s.k.
foretrddaransvar.'?® Vidare begrinsas hirigenom mojligheten att limna
koncernbidrag frén det sdlda bolaget, vilket gor att val av organisation fér

direkt pdverkan pa skatteuttaget.'?*

Utover detta forutses tillimpningssvarigheter géllande faststillande av
substanskravet, huruvida foretaget huvudsakligen bestér av fastigheter.
Aven problematik kring faststéllande av marknadsvirde for en fastighet som
tidigare varit foremal for paketering uppmérksammas av experterna.!?
Skatteverket befarar att lagforslaget dppnar upp for kringgéenden.
Avskattningsmodellen utformning undantar t.ex. aktorer som dr foremal for
skalbolagsbeskattning. Genom en obetydligt 1dg sddan kan avskattning
undgas helt enligt foreslagen lydelse. !

122 Se SOU 2017:27 s. 390 och 399.

123 Ibid. s. 394 f.

124 Ibid. s. 395.

125 Ibid. 5. 393 f.

126 Se remissyttrande avseende SOU 2017:27, Skatteverket s. 8 f.
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4.2.2 Effekter

Genom att hindra paketeringsforfaranden pressas sannolikt marknadsvirdet
ned pé fastigheter i stort. Detta i sin tur paverkar fastigheters pantvirde
vilket forsdmras och resulterar i 6kade kreditkostnader for bolag inom
fastighetssektorn.'?” De 6kade transaktionskostnaderna vid
fastighetsforsdljningar leder till 6kade skatteintdkter, men inverkar samtidigt
pa samhéllsutvecklingen pé ett 4nnu oklart vis. Rorligheten 1
fastighetsbestdndet riskerar ndmligen att stagnera. Detta himmar i sin tur ett
s& effektivt anvindande av fastigheter som mojligt.!?® Inldsningseffekterna
pa marknaden &r inte efterstrdvansvirda och for att mildra dessa efterlyses
overgangsbestimmelser.!?® Effekterna ar svéra att forutse men befaras
innebédra minskade tomtpriser, beroende pa hur aktorers betalningsvilja
péverkas.'** Experterna menar att dessa okade kostnader for foretag i
fastighetsbranschen riskerar att resultera i ett minskat bostadsbyggande,

vilket ger 6kad bostadsbrist till foljd.!3!

FAR framhaller i sitt remissvar att en betydande andel internationellt kapital
investeras i olika utvecklings- och byggprojekt, vilket gynnar
samhéllsutvecklingen i landet. Vidare efterlyses en fullstindig analys av de
beteendeforandringar som lagdndringen kan ge upphov till och hur detta
inverkar pa skatteintéikterna.!*? Forvaltningsritten Stockholm befarar att en
foljd av avskattning enligt modellen kommer bli ett stort antal komplexa och

tidskrivande rittstvister.!33

127 Se remissyttrande avseende SOU 2017:27, Foreningen Svenskt Niringsliv s. 2.

128 Se Menzel, “Fastighetspaketeringsutredningen — en genomgéng av forslaget”, s. 418 och
421.

129.Se SOU 2017:27 s. 399.

130 Se Nerman, ”Utredningen om vissa frigor inom fastighets- och stimpelskatteomrédet”,
s. 226.

131'Se SOU 2017:27 s. 397.

132 Se remissyttrande avseende SOU 2017:27, FAR s. 2.

133 Se remissyttrande avseende SOU 2017:27, Forvaltningsritten s. 2.
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4.3 Vad har hant?

Paketeringsutredningen resulterade inte i ndgon omvélvande lagéndring vad
géller mgjligheterna till paketerade fastighetstransaktioner. Den dndring som
har skett patraffas i lagtexten som ett undantag till skattefrihet vid
exempelvis gava. I de fall en fastighet 6verléts till exempelvis ett aktiebolag
mot ersittning dverstigande en naringsfastighets skatteméassiga virde, ska
fastigheten ndmligen anses avyttrad och beskattas direfter.!3* Dessforinnan
skulle fastigheter, som dverlatits mot erséttning ldgre dn taxeringsvérdet,
vara att betrakta som en giva enligt praxis. En sddan 6verlatelse kunde
darmed ske utan beskattningskonsekvenser. Den nya bestimmelsen syftar
till att motverka att fastigheter 6verlats via bolag, som overlataren eller
denne nédrstadende dger, vidare till en utomstaende kopare till lagre

skattekostnad jaimfort med vad en direktforsiljning inneburit. '

I budgetpropositionen for 2021 fir Lantmadteriet i uppdrag att utreda
huruvida fastighetsbildningar som leder till markdverforingar ska vara
foremal for stimpelskatt.!*¢ Paketeringsutredningens kartliggning visar att
fastighetsbildning anvénds vid transaktioner for att undvika stimpelskatt
och utmynnade i ett forslag att lata stimpelskatt utgd dven vid
fastighetsbildning.!3” Efter skarp kritik skedde ingen lagéndring. Inférande
av stimpelskatt vid fastighetsbildning skulle innebira visentliga

kostnadsokningar vilket skulle verka aterhallande.!38

Utdver det ovan ndmnda har dndringar p4 omradet inte skett. Efter studie av
paketeringsutredningen med vetskap hérom, blir frigan vad denna
stagnering kan bero pa. Forfarandet erkiinns som uppenbart problematiskt,
samtidigt som avsaknad av reglering tyder pa nagon form av acceptans.

Finansministern mottog en skriftlig friga 2019 dér en proposition i syfte att

134 Se IL 8 kap. 2 § 2 st.; SFS 2017:625.

135 Se Sjoblom, inkomstskattelag (1999:1229) 8 kap. 2 § 2 st., Karnov (JUNO) (besokt
2020-11-20).

136 Se prop. 2020/21:1: Uppgiftsomrade 3 s. 20.

137.Se SOU 2017:27 s. 17.

138 Se Lindberg & Lilja, “Reglerna rorande stimpelskatt utvidgas till att iven omfatta
fastighetsbildningsatgérder?”.
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lagstiftningsvégen forhindra fastighetspaketering efterfragas. I svaret
medges att paketeringsforfarandet dr problematiskt och vikten av ett legitimt
skattesystem betonas. Slutligen forklaras att forslaget sprunget ur

paketeringsutredningen dr under beredning inom Finansdepartementet.'3°

139 Qe skriftlig fraga till statsrad, 2019/20:399 Fastighetspaketering, till finansminister
Magdalena Andersson (S); Svar pa fraga 2019/20:399 av Ulla Andersson (V),
Fi2019/03840/S1.
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5 Analys

5.1 De lege lata — gallande ratt

Fastighetspaketering innebér inte en skatteldttnad per definition, utan
snarare att beskattningskonsekvenser senareldggs och blir en latent
skatteskuld. Skulden realiseras forst vid en direktavyttring av fastigheten.
Vidare forflyttas skattebordan fran dverlatare till forvarvare. Effekten hirav
blir att forvirvaren vid en senare direktavyttring, nu som overlatare,
kommer att beskattas for vardedkningen, oavsett om virdeuppgang skett i
annan dgares hand. Paketeringsforfarandet frangar hér tanken kring att
vardeuppgang ska beskattas dir den uppkommit och i samband med varje

dgarbyte.

De betungande respektive gynnande beskattningseffekter som foljer av en
paketerad fastighetsoverlatelse beaktas av parterna nir kopeskillingen
forhandlas. Foljaktligen ger detta otillforlitliga marknadsvérden. Denna
snedvridning inverkar pa fastighetsmarknaden vad géller bade
marknadspriser och berékning av taxeringsvérden. Vidare hindras &mnad
insyn pa fastighetsmarknaden, detta p& grund av dels missvisande
marknadsvirden och dels uteblivna lagfartsdndringar.
Paketeringsforfarandet innebér dven att farre transaktioner medfor full
beskattning och i vissa fall realiseras aldrig den latenta skatteskulden.
Fastighetspaketering innebér siledes ett stort intdktsbortfall for staten och
stora skatteldttnader for parterna. I min mening tycks det hirmed sta klart att
de skattefordelar som en paketerad forsiljning innebar maste anses avvika
fran principen om neutralitet. Valet av transaktionsforfarande ar inte

skattemassigt neutralt nir paketering dr ett utav alternativen.
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5.2 Paketeringsutredningens forslag

Det tycks uppenbarligen foreligga svérigheter i att lagstifta kring
fastighetspaketering samtidigt som ett uppenbart behov foreligger, sett till
tillsatt utredning. Utredningen méttes sedermera av kritiska remissvar.
Dessa papekar flertalet luckor som inte tycks vara fullstindigt utredda.
Utredarens intention ar tydlig; beskattningskonsekvenserna ska vara
desamma vid direktavyttring av fastighet som vid en paketerad transaktion.
Forslaget i befintlig utformning &r emellertid problematiskt i atskilliga
avseenden. En betydande brist ér, liksom bl.a. FAR belyser, det faktum att
skattskyldighet placeras pé det avyttrade bolaget. Denna 16sning frangér
skatteformégeprincipen och dess legitimitet kan ifragaséttas. Som ovan
anfort riskerar skattebordans placering vidare att aktualisera
foretradaransvar i de fall 4garminoritet foreligger. Ytterligare en konsekvens
av att lata paketeringsbolaget bli skattesubjektet, ar att mojligheten att 1dmna
koncernbidrag forsdmras avsevirt. Detta dr ett avsteg fran den
grundldggande principen om skattemissig neutralitet vid val av organisation

och péverkar dven mojligheten till resultatutjimning inom koncernen.

Fastighetspaketering ar onekligen ett komplext omrade, samtidigt som en
alltfor komplex lagstiftning inte dr 6nskvird. Remissvaren efterlyser i hog
grad att storre hansyn tas till kringliggande regelsystem vid utformande av
ny reglering, vilket bidrar till komplexiteten. Forutsebarhet dr emellertid av
betydande vikt for samtliga aktorer, inklusive for lagstiftaren, ndgot som

riskerar bli lidande om regleringen upplevs som alltfér invecklad.

Paketeringsutredningens lagforslag upplevdes som drastiskt och tridde inte
ikraft enligt plan. Bade utredaren och remissvaren dr dverens om att ett
inférande innebir svarbedomda effekter. Som tidigare nimnt dr omradet
trendkénsligt. En ny reglering innebdr, likt Skatteverket framhaller, nya
kringgdenden som maéste forutses och angripas. Trots delvis ovissa

konsekvenser maste lagstiftaren ta stdllning till om dessa ar 6nskvérda eller
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inte, nir de viktas mot exempelvis 6kade skatteintikter. Hir menar jag att

behovet av ytterligare utredning framgar tydligt.

Som nédmnt &r utredarens syfte att skapa skattemissig neutralitet i valet av
transaktionsform. Till det lagforslag som presenteras, medfoljer ett flertal
konsekvenser som drabbar fastighetsbranschen hért, samtidigt som det i
utredningen konstateras att branschen inte &r att anse som skatteméssigt
gynnad. Sett i sitt sammanhang blir resultatet av detta betungande for
fastighetsbolagen som enligt expertyttranden blir Gverbeskattade.
Remissinstanserna befarar 4ven hoga kostnader for réttstvister som f6ljd av
tillampningssvérigheter och dkade kreditkostnader som konsekvens av ett
forsdmrat pantvirde pa fastigheter. Enligt min mening &r det tveksamt om
denna obalans kan anses uppviagd genom en sénkt stimpelskatt, vilket
foreslas i utredningen. Fragan blir sedermera, till vilken grad forhéjda
kostnader for fastighetsbranschen kan anses godtagbara sett utifran syftet
med regleringen. Aven om viss neutralitet uppnas, kan forslaget i min

mening inte anses vara proportionerligt sett till medfoljande konsekvenser.

Vidare ar forutsebarhet grundliggande inom skatterdtten och av stor vikt for
skattesubjektens formaga att planera sin verksamhet och ekonomi. Den
retroaktivitet som avskattningsmodellen medfor bor, enligt min mening och
i enlighet med expertyttrandena, motverkas i storsta mojliga mén.
Beskattningskonsekvenserna skulle sla oproportionerligt hart mot en part,
vilken anvint sig av ett tidigare vedertaget forfarande. Oaktat detta skulle
denne bli skattskyldig for virdestegring som skett innan innehavet. Vad ar
neutraliteten i skattesystemet viard, om den inte samtidigt bidrar till

forutsebarhet for de konsekvenser som aktualiseras for aktorerna?

Lagforslaget ar vidare utformat utifran utgangspunkten att alla paketerade
fastighetstransaktioner utgdr skatteplanering som bor hindras. Fragan som
aktualiseras dr sedermera om ett totalforbud av paketerade

fastighetstransaktioner dr det mest Andamaélsenliga sittet att né en effektiv

beskattning pa omradet. Lagstiftaren maste ta stdllning till om det kan finnas
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legitima skal for paketering och huruvida det dr motiverat att motverka dven
dessa. Foreslagen lydelse innebér ett hinder for alla skattefria forsdljningar
av niringsbetingade andelar i bolag bestdende av i huvudsak fastigheter. Jag
ar enig med utredningens expertyttranden och menar att detta inte kan anses
vara motiverat. Ett sddant hinder innebir att dven foretag i andra én
fastighetsbranschen omfattas och att overlatelser av niringsbetingade
andelar utan syfte att avse fastighetspaketering innefattas. I forarbeten
framhélls vikten av att underlitta omstruktureringar inom néringslivet. Detta
ar ur ett samhillsekonomiskt perspektiv av stor vikt och forhindras genom
framhallet forslag. Sett till de skatteméssiga och samhéllsekonomiska
konsekvenser som forslaget innebdr, tycks det avslutningsvis sta klart att

implementering enligt foreslagen lydelse inte dr mojlig.

5.3 De lege ferenda — hur bor
paketeringsforfaranden angripas?

En avvigning dr nddvandig att gora, mellan a ena sidan statens fiskala
intressen och & andra sidan foretagens kommersiella intressen. Lagstiftning
som forhindrar fastighetspaketering innebér att investeringar i fastigheter
och byggande blir mindre l16nsamma. En direkt konsekvens hérav ir att
investeringarna dven blir farre. Ur ett internationellt perspektiv blir Sverige
mindre attraktivt att investera i. Detta leder till samhéllsekonomiska

kostnader 1 form av valfardsforluster.

En risk som emellertid foljer av att vissa investeringar dr mer skattemissigt
fordelaktiga &n andra, dr att konkurrensen snedvrids. Somliga branscher och
investeringar blir otillborligt mer gynnade och ddrmed mer gynnsamma.
Detta himmar effektiviteten i samhéllsekonomin genom att skattesystemet
fér styra vart kapital placeras snarare &n vart det leder till storst tillvéxt.
Samtidigt som den samhéllsekonomiska utvecklingen fordrar ett neutralt
utformat skattesystem, kan ett resonemang kring effektivitet &ndock pakalla
vissa avsteg fran denna neutralitet. Oavsett vilket intresse som tillméts storst

vikt, resulterar detta i direkta konsekvenser pa fastighetsmarknaden. Medan
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en rorlig marknad &r att foredra, innebar mojligheten till
fastighetspaketering ett betydande bortfall av skatteintidkter och en icke-
neutralitet i skattesystemet. Om paketering i viss utstrickning kan motiveras

utifran ett effektivitetsresonemang, bor detta utredas ytterligare.

En alltfor omfattande reglering riskerar att ticka in fler situationer &n vad
som kan motiveras utifrdn proportionalitetsprincipen. En heltdckande
bestammelse som inte gor skillnad pé olika scenarion av
fastighetspaketering tenderar déremot att bli klarare och mer forutsebar.
Samtidigt riskerar den bli for langtgédende och inte langre forenlig med sitt
syfte. Okad komplexitet i regleringen ger mer svartillimpbara regler. Det
riskerar att medfora kostsamma utredningar fér myndigheter och domstolar
samt 0kade transaktionskostnader for niringsidkare. En 6kad komplexitet

bidrar & andra sidan till bestimmelsens &ndamalsenlighet.

5.4 Slutsats

Hur fastighetspaketering bor angripas tycks inte ha ett enkelt svar, men att
det bor angripas for att uppna neutralitet mellan transaktionsforfaranden
verkar daremot sté klart. En lagéndring pa omradet dr enligt min mening
onskvérd for att upprétthalla ett legitimt och effektivt skattesystem. Hartill
ar behovet av rittssikerhet och neutralitet tungt vigande. Jag delar
emellertid flera av de synpunkter experterna och remissvaren framhaller och
menar att ytterligare utredning erfordras. Sett till de svarbedomda effekterna
som en drastisk forandring pd omradet innebér, bor en sadan reglering vara

foljd av genomarbetade dvergangsregler, liksom experterna framhaller.

Framhéllet lagforslag bidrar forvisso till en 6kad neutralitet vid val av
transaktionsform, men efter en ndrmare studie kan det varken anses vara
proportionerligt eller &ndamélsenligt. Att fastighetspaketering regleras i lag
okar legitimiteten, réttssdkerheten och vidare tilltron till skattesystemet. Pa
grundval av det anférda, menar jag att en lagdndring ar 6nskvard for att

ndrma sig neutralitet mellan olika transaktionsforfaranden, om én pa ett
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mindre komplext och mer andaméalsenligt vis 4n den presenterade

avskattningsmodellen.

33



Kall- och litteraturforteckning

Offentligt tryck

Kommittédirektiv

Dir. 2015:62 Vissa fragor inom fastighets- och stimpelskatteomradet

Utredningsbetinkanden

SOU 2017:27 Utredningen om vissa fragor inom fastighets- och
stampelskatteomradet

Propositioner

Prop. 1998/99:15 Omstruktureringar och beskattning

Prop. 2002/03:96 Skattefri kapitalvinst och utdelning pa néringsbetingade
andelar

Prop. 2020/21:1 Budgetpropositionen for 2021

Litteratur

Henkow, Oskar & Kleist, David: Beskattning av aktiebolag vid
foretagsoverldtelser: en skatterdttslig vigledning for képare och sdljare av
foretag. Forsta upplagan, Stockholm, 2014.

Kleerup, Jan, Nilsson, Peter & Rydin, Urban: Fastigheten och skatten.
Tredje upplagan, Stockholm, 2018.

Larsson, Nils, Badur, Assur, Jensen, Ulf & Synnergren, Stieg:
Fastighetstransaktioner i praktiken. Andra upplagan, Stockholm, 2017.

Lodin, Sven-Olof, Lindencrona, Gustflf, Melz, Peter, Silfverberg, Christer,
Simon-Almendal, Teresa & Persson Osterman, Roger: Inkomstskatt: en
ldrobok i skatterdtt Del 1. Sjuttonde upplagan, Lund, 2019.

Lodin, Sven-Olof, Lindencrona, Gustaf, Melz, Peter, Silfverberg, Christer,
Simon-Almendal, Teresa & Persson Osterman, Roger: Inkomstskatt: en

ldrobok i skatterdtt Del 2, Sjuttonde upplagan, Lund, 2019.

Menzel, Katarina: “Fastighetspaketeringsutredningen — en genomgang av
forslaget”, Svensk Skattetidning 2017:6-7 s. 418-431.

Nerman, Mans: ”Utredningen om vissa fragor inom fastighets- och
stampelskatteomradet”, Skattenytt, 2017, s. 225-235.

34



Rattsfall
RA 2005 not. 128

HFD 2012 ref. 74

Ovrigt

Carl Lindberg & Anders Lilja: "Reglerna rorande stimpelskatt utvidgas till
att dven omfatta fastighetsbildningsatgirder?”’, Svalner,
<https://svalner.se/nyheter/reglerna-rorande-stampelskatt-utvidgas-till-att-
aven-omfatta-fastighetsbildningsatgarder/>, besokt 2020-12-01.

FAR Online: ”Bolagsskatt”, <https://www-faronline-
se.ludwig.lub.lu.se/dokument/faktasiffror/fs_bolagsskatt/>, besokt 2020-11-
12.

Urban Kardvik & Lars Samuelsson: “Ekonomisk dubbelbeskattning”, Rétt
skatt 2020, <https://www-faronline-
se.ludwig.lub.lu.se/dokument/rattserien/ratt-
skatt/e/rs_ekonomiskdubbelbeskattning/>, besokt 2020-12-31.

Urban Kardvik & Lars Samuelsson: "Naringsbetingad andel”, Rétt Skatt
2020, <https://www.faronline.se/dokument/rattserien/ratt-
skatt/n/rs_naringsbetingadandel/>, besokt 2020-11-17.

Baran, Mahmut: [Inkomstskattelag (1999:1229), kommentaren till 23 kap. 9
§], Lexino (JUNO), besokt 2020-11-16.

Sjoblom, Hases Per: [Inkomstskattelag (1999:1229), kommentaren till 26
kap. 5 §], Karnov (JUNO), besokt 2020-11-23.

Sjoblom, Hases Per: [Inkomstskattelag (1999:1229), kommentaren till 8
kap. 2 § 2 st], Karnov (JUNO), besokt 2020-11-30.

Sjoblom, Hases Per: [Lag (1984:404) om stampelskatt vid
inskrivningsmyndigheter 8 § 2 st.], Karnov (JUNO) besokt 2020-12-16.

Skriftlig fraga till statsrad, 2019/20:399 Fastighetspaketering. Till
finansminister Magdalena Andersson (S) av Ulla Andersson (V), 2019-11-
14.

Svar pé skriftlig fradga 2019/20:399 Fastighetspaketering, Fi2019/03840/S1
besvarad av Finansminister Magdalena Andersson (S), 2019-11-27.

Remiss av SOU 2017:27 Vissa fragor inom fastighets- och
stampelskatteomradet:

FAR 2017-09-15.

35



Foreningen Svenskt Néringsliv, Dnr SN 55/2017, 2017-09-12.
Forvaltningsritten i Stockholm, Dnr FST 2017/4-15, 2017-09-14.
Lunds universitet, juridiska fakulteten, Dnr V 2017/699, 2017-09-10.
Skatteverket, Dnr 131 166292-17/112, 2017-09-11.

36



