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Abstract

Since July 1st 2003, the conditions on the Swedish transaction market for
commercial properties have changed. From this date dividends and capital
gains on business related shares in Swedish holding companies are tax free.
This has opened the door for selling properties through holding companies.
The major advantage by selling the property this way is that taxes on capital
gains can be avoided. In addition to this, the buyer avoids stamp duty when
he buys the shares instead of the property directly.

This master thesis aims to clarify the process of packaging properties into
holding companies and to compare selling properties in companies with
selling property directly. Nine Swedish real-estate companies were
contacted and interviewed. Questions were asked concerning how they
consider the two different forms of sales and how they value the advantages
and the disadvantages of each form. The conclusion after the interviews is
that selling properties through holding companies in many cases is a more
favourable solution. The interviewed companies estimate that approximately
90 % of all the transactions they are involved in are company transactions.

The net effect of a company transaction is in most cases positive. The seller
is however the one who benefits the most from selling the property as a
company. This creates a situation where the seller and the buyer can
negotiate about the surplus. The interviews indicate that the buyers have
received less and less of this surplus in recent years because of the high
demand for property, which forced buyers to accept a smaller part of the
profit than before. The financial anxiety that arose during summer 2007 has
however strengthened the buyer’s ability to negotiate recently.
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Sammanfattning

Den 1 juli 2003 andrades forutsattningarna pa den svenska
transaktionsmarknaden for kommersiella fastigheter. Fran detta datum ar
forsaljning av naringsbetingade andelar skattefri, nagot som oppnat for
mojligheten att sélja fastigheter via paketering i bolag. Den stora fordelen
med denna typ av forséljning ar att reavinstskatten vid fastighetsforsaljning
undgas. Dessutom slipper kdparen av fastigheten att betala stampelskatt vid
forvérvet.

Examensarbetet syftar till att klargora paketeringsprocessen samt att jamfora
denna forsaljningsform med traditionell forséljning av fastighet i form av
fast egendom. Som ett led i att uppna detta syfte har intervjuer med
representanter fran svenska fastighetsbolag aktiva i Malmoregionen
genomforts. Studien resulterade i att nio bolagsrepresentanter tillfragades
om synen pa skillnaderna mellan de tva olika forsaljningsformerna samt hur
foretagen varderar de olika for- och nackdelar som respektive
forséljningsform innebar.

Slutsatsen efter intervjuerna ar att forsaljning via bolag ar en férdelaktig
I6sning. Aktorerna uppskattar att cirka 90 % av alla fastighetstransaktioner
de ar inblandade i sker via bolag. Sa lange nettoeffekten av forséljning via
paketering i bolag ar positiv ar bada parter intresserade av denna I6sning.
Saljaren upplever dock storre fordelar av detta an vad kdparen gor, vilket
skapar en forhandlingssituation dar kdpare och saljare far forhandla om
fordelningen av 6vervardet. Av intervjuerna framgar att koparna over tiden
fatt en allt mindre del av detta 6vervarde beroende pa de senaste arens starka
vardestegring pa fastighetsmarknaden. Vardestegringen pa marknaden har
okat efterfragan pa fastigheter, vilket tvingat koparna att acceptera tuffare
forutsattningar an tidigare. En viss tendens till atergang har dock uppstatt
efter den finansiella oro som drabbade Sverige och véstvarlden sommaren
2007.






Forord

Med detta examensarbete avslutar vi vara studier pa lantmateriprogrammet i
Lund. For detta arbetets fardigstallande vill vi tacka vara handledare for
konstruktiv kritik och att ni har funnits till hands nar vi behdvt hjélp. Vi vill
ocksa tacka de intervjupersoner som valt att stalla upp i var undersokning
for att de delat med sig av sina kunskaper och erfarenheter.

Lund i juli 2008

Erik Herder och Daniel Wallenas
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1 Introduktion

I och med att forsaljning av naringsbetingade andelar blev skattefri 2003
forandrades forutsattningarna for fastighetstransaktioner pa marknaden.
Maojligheten att sélja fastigheterna via paketering i aktiebolag medférde en
helt ny typ av transaktioner pa fastighetsmarknaden.

1.1 Bakgrund

Forsaljningar av kommersiella fastigheter sker idag pa tva principiellt skilda
vis. Alternativ ett ar att fastigheten saljs pa traditionellt satt, som fast
egendom. Detta innebér att fastigheten byter lagfaren dgare vid dverlatelsen
och foréndringen registreras i fastighetsregistret. Transaktionen medfor att
koparen maste erlagga stampelskatt for forvarvet. Utdver detta maste
saljaren betala reavinstskatt pa den eventuella vardedkning som uppstatt
sedan saljaren sjalv kopte fastigheten.

Sedan den 1 juli 2003 &r forsaljning av naringsbetingade aktier skattefri.*
Syftet med denna lagéndring var dels att eliminera kedjebeskattning av
vinster i bolagssektorn samt att atgarda den asymmetri som uppkommit
genom internationell skatteplanering.? Med det senare menas att utlandska
dotterbolag tidigare kunde séljas i stater som inte beskattade denna typ av
kapitalvinst. Till exempel utnyttjade Telia detta ar 2000 da de salde ut sitt
dotterbolag Eniro via ett holdingbolag i Holland.?

Lagéandringen har 6ppnat for en gynnsam forséljningsmetod av fastigheter.
Genom att paketera fastigheter i bolag och sélja aktierna i det
fastighetsagande bolaget kan reavinstskatt undvikas. Metoden innebar ocksa
att nagon stampelskatt inte behdver erlaggas i samband med
aktiedverlatelsen, eftersom forsaljningen av bolaget inte innebér att
fastigheten byter lagfaren &gare. Till nackdel for kbparen av bolaget ar dock
att avskrivningsunderlaget pa fastigheten blir lagre dn vad det skulle ha varit
om fastigheten kdptes som fast egendom. Dessutom byggs en latent skatt
upp 1 bolaget, vilken realiseras om fastigheten saljs ut ur bolaget.

Idag sker merparten av kommersiella fastighetstransaktioner i Sverige via
bolag.” Detta tyder p att aktdrerna pd marknaden upplever fordelar med

Y IL 25a kap. 58.

2 Proposition 2002/03:96 Skattefri kapitalvinst och utdelning p& naringsbetingade andelar.
* Olofsson E, Olsson H, 2001.

“ Olsson J, 2008.



denna typ av forséljning. De fordelar som bolagsférsaljning innebér
overvager saledes ofta de nackdelar som affarerna ar behaftade med.
Séljaren upplever en Kklar fordel i utebliven reavinstskatt. For koparen &r
dock fordelen av denna typ av forséljning klart mindre, se figur 1 nedan.
Denne slipper stampelskatt, men belastas med ett lagt avskrivningsunderlag
och en latent skatt i det kopta bolaget. | vissa fall kan de ekonomiska
nackdelarna for koparen 6verstiga dennes ekonomiska fordelar.
Nettoeffekten ar daremot ofta positiv, varfor séljare och képare kan dela pa
nettovinsten, se figur 1 nedan. Resultatet blir en totalt sett ekonomiskt
fordelaktig transaktion jamfort med en forséljning av fastigheten som fast
egendom.

Ekonomiskt resultat

Saljarens
ekonomiska

fordel Nettoeffekt

Koparens
ekonomiska
nackdel

Figurl. Schematisk bild 6ver det ekonomiska resultatet av en férsaljning via bolag.

En negativ effekt av bolagsforséljningar ar att ortsprismaterialet pa
marknaden forsamras. Genom att fastigheter saljs i bolag byter inte
fastigheten lagfaren dgare. Saledes registreras inte forséljningen hos
inskrivningsmyndigheten, vilket far till foljd att transaktionerna inte
uppdateras i fastighetsregistret. Det &r darfor upp till kdpare och séljare att
valja om uppgifterna kring forsaljningen ska offentliggoras.
Ortsprismaterialet kommer harav att forsamras, nagot som férsvarar
statistiska studier av priser pa fastighetsmarknaden.



1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att utreda skillnaden, med tonvikt pa den
ekonomiska skillnaden for sdljare och kopare, mellan att sélja fastigheter
som fast egendom och att paketera fastigheterna i aktiebolag for att sedan
avyttra aktierna i bolaget.

Arbetet syftar &ven till att beskriva forfarandet ur en mer praktisk synvinkel,
genom att analysera hur marknaden ser pa de olika forsaljningsformerna och
vardesatter skillnaderna.

1.3 Metod

Arbetet baseras pa en teoridel. Utifran juridisk teori anvands ekonomisk
teori for att tolka vilka ekonomiska och i viss man dven juridiska
konsekvenser paketering av fastighet far jamfort med forsaljning av
fastighet som fast egendom.

Efter teoridelen foljer en empiridel dar en undersdékning gors kring hur
aktorerna pa Malmomarknaden tar hansyn till de teoretiska skillnaderna
mellan de bada férséljningsmetoderna. Intervjustudien ar av
semistrukturerad karaktér, vilket innebar att representanterna getts mojlighet
till 6ppna svar. Foljdfragor och andra spontana fragor har stallts da det
ansetts motiverat.

Rapporten avslutas med att den empiriska studien analyseras samt att teori
och empiri knyts samman.

1.4 Kallkritik

Utbudet av skriftliga kallor kring det studerade &mnet &r relativt tunt. Som
utgangspunkt vid faktainsamlingen har lagtext anvants.

| de delar dar information var svar att fa tag pa har muntliga intervjuer
gjorts. Risken finns alltid att feltolkningar gors vid muntliga intervjuer. | de
fall da det anses ha uppstatt oklarheter har avstamning gjorts med kéallan for
att kontrollera att vad som skrivits &r i samstammighet med den information
som kéllan hade for avsikt att formedla.



1.5 Avgransningar
| rapporten har foljande avgransningar gjorts:

Endast paketering av fastighet i aktiebolag berors. Ovriga
bolagsformer har inte studerats.

Regler kring transaktioner med utlandska aktorer berors inte i
arbetet.

Arbetet fokuserar pa strre aktiebolag och har inte beaktat de sa
kallade famansforetagsreglerna.

Fokus ligger pa att utreda de ekonomiska konsekvenser som
paketering av fastigheter ger upphov till. Forséljning av fast
egendom dr forenad med vissa formkrav, vilka inte géller for 16s
egendom. Skillnader avseende detta behandlas inte i arbetet.

Fastighetshildningsatgarder, sasom fastighetsreglering, behandlas
inte i samband med direkt forséljning av fastighet.



2 Beskattning och redovisning av fastigheter

Det skatterattsliga fastighetsbegreppet bygger pa jordabalkens (JB)
definition av fastighet. Av JB 1 kap. 1 § framgar att fast egendom ér jord.
Denna dr indelad i fastigheter. Till fastigheten hér forutom marken dven
fastighetstillbehor, byggnadstillbehdr och industritillbehor.
Fastighetstillbehdr &r byggnader, ledningar, stangsel och andra anldggningar
som anbragts inom fastigheten for stadigvarande bruk, samt pa rot staende
trad, andra vaxter och naturlig godsel.” Till byggnadstillbehdr hor fast
inredning som &r avsedd for stadigvarande bruk, sasom fast avbalkning,
hiss, ledstang, ledning for vatten, varme, ljus, varmepanna, element, kamin,
kakelugn, innanfénster, markis, brandredskap, nyckel mm.® Nar en fastighet
helt eller delvis &r inréttad for industriell verksamhet tillhér maskiner och
annan utrustning fastigheten da de tillforts denna for att anvandas i
verksamheten huvudsakligen, om inte tillbehoret ar fastighetstillbehor eller
byggnadstillbehor.”

Vissa skillnader forekommer mellan skatteréttens och civilrattens
fastighetsbegrepp. Det skatteréttsliga fastighetsbegreppet finns definierat i
inkomstskattelagen (IL). Fastighetstillbeh6r och byggnadstillbehtr raknas
har som fastighet aven om de klassas som 18s egendom i undantag i JB.2
Med andra ord réknas en byggnad som star pa annans mark som fastighet
skattemassigt, men inte civilrattsligt. En annan skillnad uppstar vid
fastighetstaxering, da industritillbehdr inte raknas till fastigheten.®

2.1 Kategorisering av ingaende delar i fastighet

Vid bestdamning av det skatteméssiga restvardet for en fastighet behéver
kategorisering av de ingaende delarna i fastigheten goras, da storleken pa
avskrivningen skiljer sig for de olika kategorierna. FOr néringsfastigheter
gors indelning i mark, byggnad, inventarier och markanlédggning.

> JB 2 kap. 18.
6 JB 2 kap. 28.
7 JB 2 kap. 38.
8 IL 2 kap. 68.
® Norell E, Tegnander H, Werkell U, 2008, s. 16.



2.1.1 Mark

Mark anses ha ett bestaende varde, varfor denna inte skrivs av. Markens
varde ar anskaffningsbeloppet, i vilket det ingar kostnader for stampelskatt.
Forvarvas mark tillsammans med byggnad proportioneras markens
anskaffningsvérde utefter fastighetstaxeringens riktvéarden for mark
respektive byggnad under anskaffningsaret.™

2.1.2 Byggnad

Till det proportionerade anskaffningsvérdet mellan mark och byggnad ska
for byggnad ocksa raknas in utgifter for till- eller ombyggnad.** Till
byggnaden hér allméanna anordningar sasom byggnadsstommen. | praxis
preciseras allmanna anordningar till sadant som paverkar byggnadens
allmanna funktion som uppehéllsplats fér manniskor.*?

Anskaffningskostnaden far dras av genom arliga vardeminskningsavdrag,
vanligen kallade avskrivningar.®® Avskrivningstakten ska skattemassigt
bestammas utifran byggnadens ekonomiska livslangd och berékningen
paborjas nar byggnaden har fardigstalls eller, vid forbattring, vid den
tidpunkt forbattringen blev fardigstalld.* Skatteverket har gett ut
rekommendationer for hur stor avskrivningen bor vara, se bilaga 1. Om
fastigheten uppenbarligen har en livslangd som skiljer sig fran Skatteverkets
rekommendationer kan det vara motiverat med hdgre avskrivningar, men
det ar da upp till den skattskyldige att argumentera for att skillnaden
verkligen rader."® D& reparationer och underhll gérs pé& byggnad
kostnadsfors detta direkt.'

Vardeminskningsavdrag pé& byggnader tillhér det okopplade omréadet.*’
Detta betyder att avskrivningsreglerna skiljer sig mellan skatteratten och
redovisningsratten. Anledningen &r att syftet skiljer sig at mellan
lagstiftningarna. Redovisningsreglerna syftar till att begrénsa hur bra ett
resultat far vara, for att inte kreditinstitut, kunder, leverantdrer med mera
ska fa en éverdrivet positiv bild av bolaget. Beskattningsreglernas syfte ar

19 Norell E, Tegnander H, Werkell U, 2006, s. 54-56.
1L 19 kap. 138.

12 Regeringsrattens &rsbok 1984 ref. 1:98.

B3 IL 19 kap. 48.

1L 19 kap. 58.

1> Skatteverket, 2005.

6L 19 kap. 28.

YL 2 kap. 31§ 2 st.



daremot att redovisat resultat inte ska vara for 1agt. Rent praktiskt gors forst
ett bokslut utifran bokforingsmassiga grunder. Déarefter gors
skattejusteringar i deklarationen gentemot bokslutets resultat for att
bestamma hur stort &rets skattemassiga resultat blir.'® Utifran det
skattemadssiga resultatet berdknas skatten som fors tillbaka in i bokslutet.

2.1.3 Inventarier

Det finns tva typer av fasta inventarier for naringsfastigheter;
markinventarier och byggnadsinventarier.*® Utover detta behandlas vid
avskrivning &ven anslutningsavgifter och anlaggningsbidrag som
inventarier.”

Till markinventarier rdknas en markanlaggning som ar avsedd att
tillsammans med inventarier bedriva naringsverksamhet,?! exempelvis
godsspar.®? Hit raknas ocksa ledningar och stangsel.? Till
byggnadsinventarier raknas sadana delar och tillbehor i en byggnad som &r
avsedda att anvéndas i naringsverksamheten som bedrivs i byggnaden.
Undantaget ar dock sadana delar och tillbehér som ar nédvandiga for
byggnadens allmanna anvandning.?* Gyland exemplifierar
byggnadsinventarier till att vara rulltrappor, hyllor och diskar i affarslokaler,
fast inredning i restaurangkok, traversbanor i fabriker och
6verdimensionerade elektriska ledningar i ett kontorslandskap for att klara
sérskild datadrift.”

Precis som for byggnad géller att reparation och underhall far goras avdrag
for direkt.?® Omedelbart avdrag far aven goras vid ringa vérde, om den
ekonomiska livslangden &r hogst tre &r?” samt om inventarierna avyttras,
forloras, utrangeras eller tas ur naringsverksamheten samma ar som de

18 Gyland C, 2007, s 72.

191 20 kap. 158§ 2 st. respektive IL 19 kap. 19§ 2 st.
20 IL 19 kap. 228.

2L|L 20 kap. 158 1 st. 1 men.

22 Gyland C, 2007, s. 81.

2 |L 20 kap. 15§ 1 st. 2 men.

4 |L 19 kap. 198.

% Gyland C, 2007, s. 81.

%6 |L 18 kap. 28.

2L 18 kap. 48.



anskaffats.?® Nar inventarier anses ha bestdende varde far ingen avskrivning
goras. Exempel pa detta kan vara konstverk.?

Da en fastighet med inventarier anskaffas gors forst proportionering mellan
mark och byggnad, varefter inventarievardet subtraheras fran
byggnadsvardet.*® Om fastigheten &r taxerad som industrifastighet raknas
vardet pa industritillbehdren bort innan proportionering gors mellan mark
och byggnad.*

For aktiebolag gors avskrivning av inventarier i regel genom
rakenskapsenlig metod enligt reglerna i 18 kap. IL. Den rakenskapsenliga
avskrivningen bestar av en huvudregel och en kompletteringsregel. Enligt
huvudregeln far en arlig avskrivning géras med 30 % av
avskrivningsunderlaget. Avskrivningsunderlaget bestar av foregaende ars
utgaende balans av inventarier, 6kat med arets inkGp av inventarier som
finns kvar i naringsverksamheten vid arets utgang och minskat med arets
avyttringar.*” 30 % avskrivning av avskrivningsunderlaget medfér att
huvudregelns konstruktion ar degressiv, vilket for med sig att avskrivningen
minskar 6ver tiden om inga kop eller forséljningar gors. Darfor har en
kompletteringsregel inforts. Med den far en néringsidkare istallet gora
avdrag med 20 % &rligen frdn anskaffningskostnaden.*®

2.1.4 Markanlaggning

Till markanl&dggning hor anordningar eller anldggningar som inte klassas
som byggnad eller inventarier, men som behovs for naringsverksamheten.
Exempel pa detta kan vara vagar, kanaler, hamninlopp, fotbollsplaner och
parkeringar. Till markanlaggning hor dven sadant arbete som behovs for att
g6ra marken plan eller fast.**

Till anskaffningskostnaden for markanldggningen réknas de utgifter som
lagts p& att anskaffa och forbattra anlaggningen.®® Som huvudregel galler for
dessa att avskrivningen hogst far vara 5 % av avskrivningsunderlaget. Precis
som for byggnader pabdrjas avskrivningen da forandringen har blivit

%8 |L 18 kap. 58.

29 |L 18 kap. 38.

%I 19 kap. 118 3 st.
SLIL 19 kap. 11§ 2 st.
%2 |L 18 kap. 138.

%3 |L 18 kap. 178.

% IL 20 kap. 28.

%5 IL 20 kap. 118.



fardigstalld.* Vid reparationer, underhll och om anlaggningen ar avsedd
att anvandas bara ett fatal ar, far avdrag goras omedelbart precis som for
byggnader och inventarier.®’ Till markanléggning raknas endast det som den
skattskyldige har tillfort fastigheten.*®

Vid forsaljningen skrivs vardet pa markanlaggningen ner till noll.* Posten
for markanlaggning tas da bort for képaren, vilket betyder att denne kdper
mark och byggnad enligt ovan beskriven proportioneringsmetod.

2.2 Beskattning av inkomster fran fastigheter

Inkomster regleras enligt svensk ratt i IL. Dessa delas upp i tre slag: inkomst
av tjanst, inkomst av naringsverksamhet samt inkomst av kapital. Inkomst
av naringsverksamhet ar det inkomstslag som blir aktuellt da aktiebolag
forvaltar och avyttrar fastigheter och fastighetsagande bolag.® For
aktiebolag ar bolagsskatten 28 % p& vinsten.*!

Vid inkomstbeskattning av fastigheter delas fastigheterna upp i tva
kategorier: privatbostadsfastighet och naringsfastighet. Ett smahus som ar
inrattat till bostad at hogst tva familjer utgor en typisk
privatbostadsfastighet.** En fastighet som inte &r privatbostadsfastighet ar
naringsfastighet.”® Det racker att nigot av rekvisiten for privatbostad i IL
2:8 inte ar uppfyllt for att en fastighet ska klassas som naringsfastighet.
Inkomst fran naringsfastighet beskattas i inkomstslaget
naringsverksamhet.* Resultatet i naringsverksamheten beraknas enligt
bokféringsmassiga grunder.*® Lopande inkomster fran fastigheten ska
darmed tas upp som intakt, samtidigt som utgifter for att forvarva och
bibehalla inkomster i huvudsak ska dras av som kostnader.

En néringsfastighet kan i foretagens balansrédkning redovisas som
anlaggningstillgang eller lagertillgdng. Normalt sett redovisas fastigheter
som anlaggningstillgangar, men det finns undantag. I vissa fall redovisas de

%11 20 kap. 58.

37 IL 20 kap. 38 respektive IL 20 kap. 88.
%8 IL 20 kap. 68.

% IL 20 kap. 78.

0 |L 13 Kkap. 28.

*LIL 65 kap. 148.

2 |L 2 kap. 88.

*IL 2 kap. 148.

* L 13 kap. 18.

* |L 14 kap. 28.



istallet som lagertillgang och kallas da lagerfastighet. Dessa bestammelser
finns i IL 27 kap. Till lagerfastigheter hanfors fastigheter som ingar i
byggnadsrérelse samt handel med fastigheter.“® Lodin tar upp tre typfall for
detta. Dessa ér byggnadsforetag, handel som bedrivs med fastigheter utan
att byggnadsatgarder utforts samt forsaljning av obebyggda tomter enligt IL
27 kap. 9 §.*” Undantag finns fran Lodins typfall. Om fastigheten forvérvas i
en verksamhet med syfte att vara anlaggningstillgang, eller om fastigheten
saknar samband med byggnadsrorelsen, ses tillgdngen som en
anlaggningsfastighet.*®

Lagerfastigheter varderas enligt reglerna i IL 17 kap for lager. Eftersom
jordabalkens definition av fastighetstillbehor enligt IL 2 kap. 6 §
skattemassigt hor till fastigheten galler dessa regler &ven for inventarier. Vid
lagervardering anvands lagsta vardets princip, som séger att lager inte far tas
upp till 1agre varde &n det lagsta av anskaffningsvardet och
nettoforsaljningsvardet.*® For att erhdlla anskaffningsvardet gors samma
berékningar som for anlaggningsfastigheter. Vanligtvis far
vardeminskningsavdrag pa 3 % goras fran anskaffningsvardet for lager, men
det galler inte for lagerfastigheter. Om nettoforséljningsvardet understiger
det framraknade vardet far nedskrivning goras till detta varde.>

2.3 Bokforingsmassig redovisning av fastigheter

Bolagens redovisningsprinciper har betydelse for hur stora fordelar som
genereras vid forséljning av fastigheter i bolag. Skillnaden visar sig i det
bokforingsmassiga resultatet. For denna rapport &r det av vikt att forklara
skillnaden mellan att redovisa med eller utan hansyn till International
Financial Reporting Standards (IFRS).

Traditionellt sett har bokféringen av fastigheter grundats pa
anskaffningskostnaden. Ifran denna har avskrivningar gjorts och summan av
gjorda avskrivningar kallas ackumulerade avskrivningar. Det
bokfdéringsmassiga vérdet utgjordes av anskaffningskostnaden minskat med
ackumulerade avskrivningar. Om det bokféringsmaéssiga vardet 6versteg
marknadsvérdet, skulle enligt god redovisningssed nedskrivning goras till

8L 27 kap 48.
*" Lodin S-0, Lindencrona G, Melz P, Silverberg C, 2007, s. 324.
*8 L 27 kap. 58.
9L 17 kap. 38.
%0 |odin S-O, Lindencrona G, Melz P, Silverberg C, 2007, s. 324.
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marknadsvérdet, om det kunde antas att vardenedgéngen var bestaende.”
Om det bokféringsmassiga vérdet daremot understeg marknadsvérdet fick
uppskrivning géras, men ndgot krav pé detta fanns inte.>® | ménga fall
uppstod till foljd av detta Gvervéarden som var svara att se i resultatrakningen
och balansrékningen.

Sedan januari 2005 ska alla noterade bolag inom EU upprétta
koncernredovisning enligt den internationella redovisningsstandarden IFRS.
Onoterade bolag har mgjlighet att redovisa enligt IFRS eller fortsétta att
redovisa enligt de aldre redovisningsreglerna.>® Bakgrunden till
standardiseringen &r att skapa enhetlighet inom EU sa att den europeiska
kapitalmarknaden kan konkurrera med omvérlden. Redovisning enligt IFRS
medfor att fastigheter bokfors till verkligt varde direkt i balansrékningen.
Dessutom ska vardeforandringar redovisas via resultatrakningen, bade nar
det géller realiserade och orealiserade vardeforandringar. Bokféringsméassigt
innebdr det har att posterna avskrivningar och nedskrivningar forsvinner och
ersatts av realiserade och orealiserade vardeforandringar.

> Arsredovisningslag (1995:1554) 4 kap. 58.
52 Arsredovisningslag (1995:1554) 4 kap. 68.
5% Finansinspektionen, 2005.

> Vasakronan, 2006.
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3 Forséljning av fastighet i form av fast
egendom

Med direkt forséljning av fastighet menas i detta avsnitt forsaljning av
fastighet i form av fast egendom. Direkt forséljning av fastighet ar enligt JB
20 kap. 1 § forenat med kravet pa att soka inskrivning av forvarvet, dven
kallat lagfart. For de fall da fastigheten &ar upplaten med tomtréatt galler
ocksa krav pa inskrivning enligt 21 kap. 7 § JB. Direkt forsaljning av
fastighet &r forenad med vissa ekonomiska konsekvenser som kommer att
belysas i detta kapitel. Aven nagra juridiska konsekvenser kommer att
belysas, vilka kan ha betydelse for valet mellan att sélja fastigheten som fast
egendom eller via paketering.

3.1 Stampelskatt

Forvérv av fast egendom berdrs av Lag (1984:404) om stampelskatt vid
inskrivningsmyndigheter (SL). Enligt denna ska direkta forvérv av fastighet
och tomtréatt beldggas med stdmpelskatt. | forarbetena till denna lag har
fragan om huruvida indirekta forvarv, genom kop av aktier eller andelar i
juridisk person, ska stampelskattebeldggas behandlats. Slutsatsen blev dock
att dessa inte ska omfattas av kravet pa erlaggande av stampelskatt. Skalen
till att forsoka forhindra denna skatteflykt har inte ansetts vara starka nog.>

I 4 8 SL finns formerna av forvarv som &r skattepliktiga uppraknade. Dessa
ar.

=

kop eller byte

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

3. expropriation eller annan inlésen pa grund av stadgande

om ratt eller skyldighet att I16sa fast egendom

Denna upprakning av skattepliktiga forvarv ar att betrakta som heltdckande.
Det innebér att forvarv som inte &r uppraknade i denna paragraf &r
skattefria. Har ingar arv, gava, bodelning, fusion och fang genom
fastighetsbildning. Den senare av dessa, féncé; genom fastighetsbildning,
innefattar fastighetsreglering och klyvning.>® Forvarv av tomtratter ar

%5 K&german P, Lohmander C, 2004, s. 17.
% K&german P, Lohmander C, 2004, s. 26.
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skattepliktiga om de sker genom upplatelse, dverlatelse mot ersattning eller
annat fang som anges i punkterna ovan.”’

3.2 Skattesats

Stampelskatten ar reglerad i 8 § SL. Har gors skillnad pa fysiska och
juridiska personer. For varje fullt tusental kronor ar stampelskatten for
fysiska personer 15 kronor av egendomens vérde. | det fall att egendomen
forvérvas av juridisk person ar skatten 30 kronor for varje fullt tusental
kronor av egendomens varde. Att stampelskatten beraknas pa fulla tusentals
kronor innebar att belopp 6verstigande helt tusental kronor inte &r
stdmpelskattegrundande.

| samma paragraf ges dock nagra undantag fran denna regel. Dessa sager att
stdmpelskatten ska berdknas enligt fysiska personer i vissa specifika fall. Av
intresse for denna rapport ar det fall da en bostadsrattsforening forvarvar en
fastighet. Stampelskatt betalas da endast med motsvarande 1,5 % av
fastighetens vérde.

3.3 Berdkning av stdmpelskatten

Som namndes i foregaende avsnitt berdknas skatten utifran fastighetens
varde. 1 9 8 SL anges att fastighetens varde bestdms som det hégsta av
kopeskillingen och taxeringsvardet for aret narmast fore det ar da ansokan
om lagfart beviljas. | de fall da taxeringsvarde saknas ska kopeskillingen
jamforas med det varde som av inskrivningsmyndigheten anlitad sakkunnig
anser att fastigheten hade vid tidpunkten for undertecknandet av
kdpehandlingen. Det faktum att taxeringsvardet bor motsvara 75 % av
marknadsvardet™ tas ingen hansyn till har, utan vardeuppskattningen av
sakkunnig ska upptas till 100 %.

I 10 § SL behandlas betalning av fastigheter med annat &n pengar,
exempelvis byten av fastigheter. Vid byte av fastighet anses taxeringsvardet
av den lamnade fastigheten utgora ersattningen. Da mellanskillnad erhallits
eller lamnats ska ersattningen 6kas eller minskas med motsvarande belopp.

Att taxeringsvardet for dret narmast fore det ar da ansokan om lagfart
beviljats ska jamféras med kopeskillingen for att avgora det

*'SL48§2st
%8 Fastighetstaxeringslag (1979:1152) 5 kap 2 §.

14



stdmpelskattegrundande vardet kan leda till oskéliga fastighetsvarden i vissa
fall. | de fall da fastigheten har forandrats vasentligt under tiden mellan
vardetidpunkten for taxeringen och sjalva kopet kan stampelskatten komma
att bli lagre eller hogre an vad som bor vara rimligt. Exempel pa detta ar da
en byggnad pa fastigheten har brunnit upp efter taxeringstidpunkten, men
innan tidpunkten for kdpet. Taxeringsvardet som ska jamféras med
kopeskillingen kan da vara oskéligt hogt och bidra till att stampelskatten blir
hdgre &n vad den rimligtvis borde vara. Denna problematik behandlas i 11 §
SL. Har faststalls att i de fall da sadan vardesankning forekommit far
inskrivningsmyndigheten bestdimma annat jamférelsevarde enligt 9 § samma
lag.

3.4 Transportkop

| 7 & SL behandlas en speciell typ av 6verlatelse, kallad transportkép. Med
transportkdp menas att fastighet inom tre manader efter Gverlatelse pa nytt
overlates till ny agare med oférandrade avtalsvillkor. Stampelskatt behover i
detta fall endast betalas for det senare kopet. Har finns mojlighet att
vidareforsalja fastigheten mer an en gang sa lange tidsfristen pa tre manader
fran forsta kopet inte Gverskrids.

Forsaljning av fastighet mellan féretag inom samma koncern omgérdas av
speciella regler. Detta beror pa att en lucka i skatteplikten annars skulle
innebdra att foretag genom att tillampa reglerna for transportkop skulle
kunna undga stampelskatt helt. Kraven pa vad som ska vara uppfyllt for att
ett foretagsforhallande ska vara att betrakta som en koncern finns angivet i
aktiebolagslagen. Har sags att ett koncernforhallande foreligger om ett
moderbolag innehar mer &n halften av rdsterna i en annan juridisk person.
Med moderbolag avses svenskt aktiebolag, en svensk ekonomisk forening,
en svensk sparbank eller ett svenskt msesidigt aktiebolag. Kraven pa
moderbolaget innebdr att ett handelsbolag inte kan utgéra moderbolag i en
koncern. Det kontrollerade bolaget bendmns ofta dotterbolag. Att det i lagen
star ”annan juridisk person” innebar att dotterbolaget kan vara vilken typ av
juridisk person som helst. Inget krav finns heller pa att dotterbolaget maste
vara svenskt. Kravet pa att moderbolaget maste inneha minst hélften av
rosterna i dotterbolaget kan uppnas pa ett flertal satt, men nagon vidare
beskrivning av detta kommer inte att géras i detta arbete.*

% Aktiebolagslagen (2005:551) 1 kap. 118.
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Dotterbolag kan inom en koncern finnas i flera led.
Med detta menas att dotterbolag kan vara moderbolag
till ytterligare dotterbolag. Detta "dotterdotterbolag” ar

da ocksa att betrakta som dotterbolag till l
huvudmoderbolaget, trots att kontrollerandet av detta
sker indirekt via dotterbolaget (Dotterbolag 1, se figur Dotterbolag 1
2 till hoger).

Moderbolag

For foretag galler uppskovsratt med stampelskatten l

vid dverlatelse av fastighet inom koncernen.®

Uppskovsratten upphor om: [Dotterbolag 2 }
o koparen Overlater fastigheten till annan Figur 2. Schematisk

koncernstruktur

e koncernférhallandet mellan séljaren och
kdparen upphor
o séljaren eller koparen upphor genom likvidation eller konkurs

3.5 Beskattning av vinst vid dverlatelse av
naringsfastighet

Resultatet vid 6verlatelse av naringsfastigheter beskattas i inkomstslaget
naringsverksamhet. Bestammelser for kapitalvinstbeskattning av
anlaggningsfastighet finns i IL 44 kap. och 45 kap. Bestammelser for
kapitalvinstbeskattning av lagerfastigheter finns i IL 17 kap.

Kapitalvinsten for anlaggningsfastigheter berdknas som skillnaden mellan
ersattningen for fastigheten och det sa kallade omkostnadsbeloppet. Utgifter
for avyttring, sdsom maklararvode, far dras av som kostnad.®* Med
omkostnadsbelopp avses anskaffningsutgifter 6kat med om- och
tillbyggnadskostnader.®? Dessutom gérs &terlaggning av
vardeminskningsavdrag for byggnad och markanlaggning pa hela beloppet
som skattemassigt har skrivits ner genom avskrivning, samt avdrag for
forbattringsatgarder for reparationer och underhall under forsaljningsaret
och de fem foregéende beskattningsaren.®

Om det i kdpekontraktet vid forsaljningen finns angivet ett véarde for mark-
och byggnadsinventarierna subtraheras detta belopp fran kapitalvinsten for

05 32a8.
S1|L 44 kap. 138.
62 |L 44 kap. 148.
63 IL 26 kap. 28.
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naringsfastigheten.®* Resultatet fran de fasta inventarierna beraknas istallet
tillsammans med foretagets dvriga inventarier med huvudregeln eller
kompletteringsregeln enligt kapitel 2.1.3.

Som beskrevs i kapitel 2.2 anvénds vérderingsreglerna for lager i IL 17 kap
for lagerfastigheter. Vid avyttring beaktas skillnaden mellan erséttningen
och restvérdet efter gjorda vardeminskningar och nedskrivningar.®

For aktiebolag ar kapitalforluster pa anlaggningsfastigheter, som ags med
syfte att aga och forvalta fastigheter, avdragsgilla mot kapitalvinster pa
andra naringsfastigheter.®® Forluster p& naringsfastigheter kan inte kvittas i
bolagets resultat férran det &r kapitalvinster gérs pa naringsfastigheter. A
andra sidan ska kapitalvinster efter kvittning mot forluster beskattas for det
&r de uppstar.®’

3.6 Avskrivningsunderlag

Vid kop av fast egendom utgors det nya avskrivningsunderlaget av
kopeskillingen plus erlagd stampelskatt. Proportionering gors da mellan
mark och byggnad. For fastigheter innehallandes inventarier enligt
definitionerna i IL finns speciella regler vid proportrionerinen, se kapitel
2.1.3. Den skattemassiga vardeminskningen for byggnad pabérjas enligt IL
19 kap. 5 8 vid tidpunkten for forvarvet. Forvarvsdagen berdknas enligt
praxis som dagen fér bindande avtal om dverlatelse.”® Avskrivningen gors
med hénsyn till byggnadens ekonomiska livslangd. Till hjalp har
Skatteverket utfardat rekommendationer, se bilaga 1. Om inventarier ingar
vid overlatelsen gors fullt arligt vardeminskningsavdrag for dessa oberoende
av nar pa aret kopet avtalet blev juridiskt bindande.

% Lodin S-O, Lindencrona G, Melz P, Silverberg C, 2007, s. 302.
% |L 15 kap. 18, resp. IL 16 kap. 18.

%6 |L 25 kap. 128.

7 |L 44 kap. 268.

% Lodin S-O, Lindencrona G, Melz P, Silverberg C, 2007, s. 214.
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3.7 Forkopslagen (1967:868)

Kommunen har via Forkopslagen ratt att ga in i en kopares stallning och ta
over ett kopekontrakt. En presumtiv kdpare frantas da sin ratt att kdpa
fastigheten. | realiteten ar det fastigheter som &r avsedda for bostadsandamal
som paverkas mest av detta, se punkter nedan. For att kommunen ska fa
utdva denna mojlighet krévs att kommunen kan visa att fastigheten:

1. kravs i den framtida utvecklingen for tatbebyggelse eller darmed
sammanhangande anordning,

2. eller behdver rustas upp eller byggas om for att tillgodose
bostadsforsorjningen,

3. eller behovs for att tillgodose ett véasentligt behov av mark eller
anlaggning for idrott eller friluftsliv,

4. eller inklusive byggnad bor bevaras for att den ur kulturhistorisk
eller miljémassig synvinkel anses vara vardefull,

5. eller inklusive byggnad ligger i ett omrade som behéver anvandas
till permanent boende och &r belagen dar det rader avsevard brist
pa fritidsbostader.®®

Fran forkopsratten finns undantag. Den far inte utdvas om forsaljning sker
genom exekutiv auktion, om staten ar séljare, om kdparen redan &ger andel
och kdper storre andel i fastigheten eller, om staten, kommunen, eller
landstinget ar kopare.™

3.8 Lag om forvarv av hyresfastighet mm. (1975:1132)

Lag om forvarv av hyresfastighet mm. (HyresfL) syftar till att skapa
trygghet for hyresgaster genom att stéalla krav pa att spekulation i
hyresfastigheter inte forekommer.”* Kop och férsaljning under kort
tidsperiod har enligt lagstiftaren setts som ett tecken pa avsaknad av goda
avsikter med forvarvet.”

Enligt 1 8§ i ovan namnda lag kravs forvarvstillstand da fast egendom eller
tomtratt, taxerad som hyreshusenhet, forvarvas genom kép. En
direktforséljning av fastighet faller in under kop och saledes ar
direktforsaljningar av hyreshus belagda med krav pa att soka

% Forkopslagen (1967:868) 18.
0 Forkopslagen (1967:868) 3§.
" Proposition 1975/76:33, s . 69.
230U 2008:6, s. 150.
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forvarvstillstand. Som framgar av kapitel 4.3 ar aven forvarv av fastighet
genom bolag belagt med ansékan om forvarvstillstand.

Ett forvarv som ar tillstandspliktigt ska anmélas till kommunen inom tre
manader fran att forvarvet skedde for att inte kopet ska betraktas som
ogiltigt.”® Ett forvarvstillstand far vagras:

1) om forvarvaren inte visar att han ar i stand att forvalta fastigheten,

2) om foérvarvaren inte gor sannolikt att syftet med forvarvet ar att han skall
forvalta fastigheten och uppratthalla standarden i det skick de boende har
ratt till enligt lag,

3) om det antas att férvarvaren inte kommer att iaktta god sed i
hyresforhallanden, eller

4) om det kan antas med hansyn till brottsliga garningar eller visad brist vid
fullgorande av forpliktelser enligt lag fran allméan synvinkel ar olamplig att
inneha fastigheten.”

I ndgra fall far inte tillstdnd nekas. Det galler bland annat om fastigheten ar
obebyggd eller bebyggd med annat &n hyreshus eller om hyreshuset hogst
har tva lagenheter avsedda for boende. Det géller ocksa om kommunen och
berérda hyresgastféreningar medgett ansékan.”

Det finns vissa fall som ar undantagna fran kravet pa ansokan om
forvarvstillstand. Det kanske mest intressanta ar da egendomen forvarvas av
en bostadsrattsforening i samband med ombildning av hyresrétt till
bostadsratt enligt 9 kap. 19 § bostadsrattslagen (1991:614).”

™ HyresfL 3 §.

™ HyresflL 4 § 1 st.

™ HyresfLL 4 § 2 st.

"® HyresfL 2§ 3 pk.
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3.9 Bostadsrattsforeningarnas hembud

Da hyreshus for bostadsandamal ska séljas utgor eventuellt hembud fran
bildad bostadsréattsforening i huset ibland ett problem. Med hembud menas
att bildad bostadsrattsforening i huset anmaélt intresse for att forvarva
fastigheten.”” | och med hembudet far fastigheten inte dverlatas till annan
utan att bostadsréattsforeningen givits mojlighet att kdpa fastigheten.
Hembudet galler da fastigheten séljs som fast egendom genom bland annat
kop. Hembudet utgor ett hinder for fastighetsagaren att fritt sélja
fastigheten.

" Lag (1982:352) om rétt till fastighetsforvérv for ombildning till bostadsrétt eller
kooperativ hyresrétt 6 §.
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4 Forsaljning av fastighet som l6s egendom

L6s egendom ér allt som inte ar fast egendom. Till 16s egendom hor bl.a.
I0sOren, rattigheter samt aktier. Fastighetsforséljningar i form av 16s
egendom aktualiserades efter en andring i IL kap. 25a som tradde i kraft den
1 juli 2003. Hér regleras avyttringar av naringsbetingade andelar och vissa
andra tillgangar. | 5 § anges att en kapitalvinst vid avyttring av
naringsbetingade andelar ar skattefri. Denna lagandring har medfort ett
alternativ till att salja fastigheter som fast egendom. Detta kapitel kommer
att redovisa proceduren, ofta kallad forpackning av fastighet, samt belysa
dess ekonomiska konsekvenser.

4.1 Proceduren
Proceduren vid forpackning av fastighet ser normalt ut som foljer:

1. Det fastighetsdgande bolaget bildar ett dotterbolag &mnat att dga
fastigheten.

2. Fastigheten séljs in i dotterbolaget for skattemassigt restvarde.
Overlatelsen forutsitts vara undantagen fran uttagsbeskattning
eftersom kriterierna for underprisoverlatelse ar uppfyllda (se mer om
detta senare i detta kapitel). Stampelskatt betalas pa kopeskillingen.

3. Andelarna i dotterbolaget avyttras for marknadspris. Avyttring av
naringsbetingade andelar ar skattefri, varfor ingen skatt pa
kapitalvinst utgar.”

Steg 1: Bildande av dotterbolag

Forsta steget i paketeringen dr att det fastighetsdgande bolaget bildar ett
dotterbolag. Detta kan ske pa tva skilda satt. Antingen nybildar bolaget
sjalvt ett dotterbolag. Alternativet &r att bolaget kOper in ett redan bildat
bolag, ett sa kallat lagerbolag. Anledning till att lagerbolag kops in istéllet
for att bolaget sjalvt bildar ett dotterbolag ar att det gar fortare och anses
smidigare.

Det fastighetsdagande bolaget blir moderbolag till dotterbolaget och &ger alla
rostratterna i dotterbolaget. Andelarna i dotterbolaget ar darfor att betrakta

8 |L 25a kap. 5 8.
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som naringsbetingade.”® De flesta aktier som &gs av juridiska personer
tillhdr gruppen naringsbetingade. FOr naringsbetingade aktier ar
aktieutdelningar och kapitalvinster skattefria samtidigt som kapitalforluster
inte ar avdragsgilla.®® Aktien maste vara agd av juridisk person enligt IL 24
kap. 13 §. Dessutom kravs enligt IL 24 kap. 14 § att nagon av féljande tre
forutsattningar ar uppfyllda for att aktien ska vara att betrakta som en
naringsbetingad aktie. Antingen &r aktierna onoterade. Annars ar aktierna
borsnoterade, men agaren innehar ett rostetal som éverstiger 10 % av totala
antalet roster. Den tredje fOrutsattningen &r att aktierna ar borsnoterade och
rostetalet understiger 10 %, men att &gandet beror pa den rorelse som
bedrivs av dgarforetaget. For den tredje forutsattningen finns ett
representativt rattsfall.5' Har agde ett rederiaktiebolag strax under 1 % av
aktierna i SCA for att befrdmja transportférbindelserna med bolaget.
Regeringsratten fann att rederibolaget inte innehade
kapitalplaceringsandelar, utan att de istéllet var naringsbetingade.

Aktier kan &ven vara av typerna lageraktier och kapitalplaceringsaktier.
Lageraktier behandlas som &vrigt lager i verksamheten enligt
bokforingsmassiga grunder. Det avgorande &r om syftet med &gandet &r att
bedriva handel med aktierna.®?

Steg 2: Inforsaljning av fastighet i dotterbolag

Da dotterbolaget ar bildat ar nésta steg i paketeringen att sélja in fastigheten
i dotterbolaget. Detta aktualiserar ett antal skatterattsliga fragor som
presenteras nedan.

Uttag innebér att en tillgang fors ut ur en naringsverksamhet av
skatteskyldig for privat bruk eller till en annan naringsverksamhet.®® Uttag
avser aven det fall da den skatteskyldige Gverlater en tillgang utan ersattning
eller mot ersattning som understiger marknadsvérdet utan att detta ar
affarsmassigt motiverat.®*

Uttag av en tillgang eller tjanst ska behandlas som om den avyttrades till ett
varde motsvarande marknadsvardet.®® Vad som menas med marknadsvarde

P IL 24 kap. 13-14 §.

80IL 24 kap. 178§ resp. IL 25a kap. 58.

81 RA 1968 Fi 2036.

8 Lodin S-0, Lindencrona G, Melz P, Silverberg C, 2007, s. 310.
8 |L 22 kap. 28.

8 IL 22 kap. 38.

8 |L 22 kap. 78.
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finns definierat i IL 61 kap 2 8 3 st., vilken sdger att marknadsvérdet &r det
pris som naringsidkaren skulle fatt om tillgangen eller tjansten bjudits ut pa
marknaden pa villkor som med hansyn till den skattskyldiges affarsméassiga
situation framstar som naturliga.

Det finns vissa fall d& uttagsbeskattning inte ska ske. Dessa finns namnda i
IL 22 kap. 9-13. I IL 22 kap. 11 8 sags: ’Bestammelser om att
uttagsbeskattning i vissa fall inte ska ske vid uttag av tillgang finns i IL 23
kap. om underprisoverlatelser.”

Vid inforséljning av fastighet i dotterbolag &r detta ett centralt kapitel, da
paketeringsforfarandet ar beroende av att interndverlatelsen betraktas som
en underprisoverlatelse. Under forutsattning att forséljningen av fastigheten
omfattas av underprisdverlatelser i IL 23 kap. kan uttagsbeskattning
undvikas. Med underprisoverlatelse menas en 6verlatelse av en tillgang utan
ersattning eller mot erséttning som understiger marknadsvardet, utan att
detta 4r affarsmassigt motiverat.?® Bestammelserna om underpriséverlatelser
tillkom efter att man i praxis borjat undanta vissa 6verlatelser av tillgangar
fran uttagsbeskattning. Asikten att uttagsbeskattning inte skulle ske dé det
radde ett nara samband mellan Gverlatare och mottagare och nar dgarens
skattesituation inte forbattrades genom underprisoverlatelsen vaxte
successivt fram. Tanken var att inte hindra koncerndverlatelser eller
omstruktureringar. Innan reglerna om underpriséverlatelse inférdes fanns
fragan reglerad i 22 § Kommunalskattelagen (1928:370). De regler som
numera finns i IL 23 kap. medger fler undantag fran uttagsbeskattning an
vad som medgavs tidigare. Da omstruktureringslagarna infordes var den
primara avsikten att undantaget fran uttagsbeskattning inte skulle medféra
varaktiga skattefordelar, vilket gjort att de flesta 6verlatelser mellan foretag
som inte innebar permanenta skattevinster ansetts utgora
underpriséverlatelser.®’

I IL 23 kap. 14 - 29 § finns de villkor listade som maste vara uppfyllda for
att uttaget ska vara att betrakta som en underprisoverlatelse. Nedan redogors
for de paragrafer som &r av intresse vid forséljning av en fastighet mellan
tva aktiebolag inom samma koncern.

I IL 23 kap.14 § anges att 6verlatare och forvarvare maste vara fysisk
person, ett foretag eller ett svenskt handelsbolag. Svenskt aktiebolag ingar i
definitionen av foretag i IL 23 kap. 4 8.

8 |L 23 kap. 38.
87 Lodin S-O, Lindencrona G, Melz P, Silverberg C, 2007, sid. 448.
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I IL 23 kap.16 § faststalls att forvarvaren omedelbart efter forvérvet ska vara
skattskyldig for inkomst av en naringsverksamhet i vilken tillgangen ingar. |
inkomstslaget naringsverksamhet ingar juridiska personers verksamhet. Det

forvarvande bolaget vid paketering av fastighet &r ett svenskt aktiebolag och
saledes en juridisk person.

I IL 23 kap.17 § sags att 6verlatelsen maste besta av dverlatarens hela
naringsverksamhet, en verksamhetsgren eller en ideell andel av en
verksamhet om inte Gverlataren kan lamna koncernbidrag till forvarvaren
det ar da dverlatelsen sker. En fastighet ar att betrakta som verksamhetsgren
om den lampar sig att skotas sjalvstandigt.®® | det fallet att &verlataren kan
lamna koncernbidrag till forvarvaren finns inget krav pa att verlatelsen
maste besta av hel naringsverksamhet, en verksamhetsgren eller en ideell
andel av en verksamhet.* | fall med férséljningar inom en koncern kan
overlataren ofta Iamna koncernbidrag till forvarvaren. De fall da det inte kan
ldmnas ar nar ett aktiebolag bildar eller koper in ett lagerbolag, for att sedan
salja in fastigheten i detta samma ar som dotterbolaget bildades. Enligt IL
35 kap. 3 §, ska ett dotterbolag ha varit helagt under givarens och
mottagarens hela beskattningsar eller sedan dotterbolaget borjade bedriva
naringsverksamhet for att ha rétt till koncernbidrag. Ett inkOpt dotterbolag i
form av ett lagerbolag ska enligt ett avgérande i Regeringsratten anses ha
bedrivit verksamhet redan innan det koptes, vilket medfor att
koncernbidragsrétt inte foreligger under det forsta rakenskapsaret sedan
lagerbolaget inforskaffades.” Reglerna i 17 § blir i detta fall aktuella. For
forsaljning av fastighet innebar dock detta i normala fall inget hinder, da en
fastighet i regel ar att betrakta som en verksamhetsgren.

| det fall att ersattningen for fastigheten understiger det skatteméssiga
restvardet ska avyttringen anda behandlas som om den saldes for belopp
motsvarande det skattemassiga restvardet.*

Inforséljningen av fastigheten i dotterbolaget utgor ett kop och ska darfor
beldggas med stampelskatt enligt SL 4 §. Stampelskatten berdknas utifran
fastighetens vérde, vilket definieras som det hogsta av kpeskillingen och
fastighetens taxeringsvarde for aret narmast fore det ar da ansékan om

8 proposition 1998/99:15, sid. 138.

% Lodin S-O, Lindencrona G, Melz P, Silverberg C, 2007, sid. 453.
% Ashurst, 2007.

L |L 23 kap. 118.
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lagfart beviljats.”* Stampelskatten uppgar for juridiska personer till 3 % och
for bostadsrattféreningar till 1,5 % av fastighetens vérde, se kapitel 3.2.

Steg 3: Forséljning av naringsbetingade andelar

Tredje och sista steget i forfarandet ar forsaljningen av aktierna i det
fastighetsagande bolaget. Detta steg ar ocksa forenat med ett antal
ekonomiska konsekvenser.

Da fastigheten ags av dotterbolaget kvarstar avyttringen av andelarna i
dotterbolaget for att forsaljningen av fastigheten bort fran moderbolaget ska
vara fullstandig. Aktierna i dotterbolaget &r néringsbetingade, se steg 1
ovan. Forsaljning av naringsbetingade andelar &r skattebefriad.* Det ar i
denna del av paketeringen som den stora positiva ekonomiska konsekvensen
uppstar av att salja en fastighet i form av 16s egendom. | de fall da
vardestegringen pa fastigheten varit kraftig innebar skattelattnaden stora
besparingar. Att kapitalvinstbeskattning undgas vid forséljningen av
aktierna i det fastighetsdgande bolaget innebér dock inte att skattebefrielsen
ar definitiv. Befrielsen innebar att beskattningen skjuts framat i tiden och en
latent skatteskuld uppstar.**

Med latent skatteskuld menas att en orealiserad skatteskuld skapas, som
utloses om fastigheten séljs ut ur bolaget. Den latenta skatteskulden utgors
av skillnaden mellan kopeskilling vid forséljning som fast egendom och
skatteméssigt restvérde. Den latenta skatteskulden foljer med det
fastighetsagande bolaget sa lange som detta ager fastigheten och okar i takt
med att fastigheten skrivs av, se figur 3 nedan. Nér fastigheten ar fullt
avskriven uppgar den latenta skatteskulden till kdpeskillingen.

%25) 98.
% |L 25a kap. 5 8.
% Norell, 2006, sid. 163.
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Figur 3. Latent skatt
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Da andelarna i dotterbolaget avyttras utgar ingen stampelskatt. Detta beror
pa att fastigheten inte byter dgare. Det fastighetsdgande dotterbolaget
kommer fortfarande att vara lagfaren &gare till fastigheten. Fastigheten séljs
indirekt genom att andelarna i dotterbolaget avyttras och detta utléser ingen
stdmpelskatt. Stdmpelskatt aktualiseras endast vid forsaljning av fast
egendom, se kapitel 3.1.

Sa lange fastigheten finns i bolaget kommer ingen stampelskatt att utlosas
vid vidareforsaljningar av bolaget. Det ar forst da fastigheten saljs
bolagsexternt som stampelskatt kommer att aktualiseras pa nytt, eftersom
detta innebér att fastigheten avyttras som fast egendom.”

Vid forsaljning av andelar i bolag tar forvarvaren éver séaljarens
avskrivningsunderlag. Fastighetens anskaffningskostnad utgors av dess
skattemassiga restvarde da den initialt paketerades alternativt davarande
taxeringsvarde, om det 6versteg det skatteméassiga restvardet. Ofta har

% g 18.
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fastigheten skrivits av sedan den paketerades, vilket innebar ett ytterligare
lagre avskrivningsunderlag. Eftersom fastighetens avskrivningsunderlag
foljer med fran séljare till kopare kommer det att minska sa lange
fastigheten ligger forpackad i bolaget, fram till dess att fastigheten ar fullt
avskriven.

Av vad som beskrevs i foregaende stycke féljer ocksa att fastighetens
kvarvarande avskrivningstid minskar med tiden som fastigheten varit
forpackad i bolaget. Byggnader och markanlaggningar skrivs av med viss
procentsats per ar, vilket medfor att de fran tidpunkten for paketeringen

skrivs av pa ett bestamt antal &r.%

Det minskade avskrivningsunderlaget innebar att kdparen av det
fastighetsagande bolaget inte kan gdra lika hoga arliga avskrivningar
jamfért med om samma kopare hade kopt fastigheten som fast egendom.
Detta medfor att det kopande bolaget inte kan minska arets resultat i samma
utstrdckning som det skulle kunna gjort om fastigheten kdptes som fast
egendom.

4.2 Forlustavdrag

Da en verksamhet redovisar ett underskott ar huvudregeln att forlusten foljer
med verksamheten och kan kvittas mot dverskott i framtiden.®” Nagon
begransning i tiden finns inte, utan forlusten fors vidare fram till den dag da
det uppstar en vinst i verksamheten. Majligheten till forlustavdrag gor att
verksamheter med stora historiska forluster har mojlighet att kvitta dessa
mot vinster idag eller i framtiden. Fastighetsforséaljningar med vinst kan
saledes i dessa fall kvittas mot gamla forluster.

4.3 Forkopslagen (1967:868)

Forséljning av fastighet i bolag omfattas inte av kommunens forkopsratt
eftersom denna endast omfattar forsaljning av fast egendom.”
Inforsaljningen av fastigheten i dotterbolaget ar visserligen en forsaljning av
fast egendom, men praktiskt har kommunen inte mojlighet att i detta skede
ga in och utnyttja sin forkopsratt i och med den bestammelse som finns i
forkopslagen 9 8§ 1 st. 4 pkt. Denna sager att tillstand ska vagras om "det ar
oskaligt att forkop sker med hansyn till forhallandet mellan séljare och

% |L 19 kap. 58.
9 IL 40 kap. 28.
% Forkopslagen (1967:868) 18.
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kopare eller villkoren for eller omstéandigheterna vid forsaljningen”.
Inforséljningen i dotterbolaget &r att betrakta som en ren koncernmassig
omstrukturering och det skulle anses obilligt frin kommunens sida att i
denna dverlatelse utnyttja sin forkopsratt.*

4.4 Lag om forvarv av hyresfastighet mm. (1975:1132)

Som beskrivs i kapitel 3.8 &r forvarv av aktier i fastighetsdgande bolag
belagda med krav pa ansokan om forvarvstillstand under vissa
forutsattningar. For att krav pa forvarvstillstand ska foreligga kravs att
bolaget &r huvudsakligen &gare av hyreshus, det vill sdga att minst 75
procent av tillgangarna ar fastighetens taxeringsvarde.'® Dessutom ska
bolaget vara ett aktiebolag dar minst 75 % av aktierna ags av hogst 10
fysiska personer.'®

Ett forvarv som ar tillstandspliktigt ska anmalas till kommunen inom tre
manader fran att forvarvet skedde for att inte kopet ska betraktas som
ogiltigt.'*

4.5 Forsaljning av fastighet till bostadsrattsforening

Forséljning av fastighet till nybildad bostadsréttsforening for ombildning
fran hyresratt till bostadsratt gar vid direktforsaljningar till pa samma séatt
som andra direktforsaljningar. Da bostadsrattsforeningen ska kopa
fastigheten via bolag uppstar daremot en speciell situation. En
bostadsréattsforening ska inte &ga sin fastighet i ett aktiebolag. Darfor séljer
bostadsrattsféreningen ut fastigheten ur det kopta bolaget.® Proceduren gar
till som foljer:

Fastigheten paketeras i ett aktiebolag pa samma vis som vid vanliga
paketeringar och bostadsrattsféreningen koper aktierna i det
fastighetsédgande bolaget. Direkt efter kdpet utnyttjar bostadsrattsforeningen
transportkopsreglerna, se kapitel 3.4, och saljer ut fastigheten ur bolaget for
skattemadssigt restvarde. Bolaget likvideras darefter av
bostadsrattsforeningen. Genom att utnyttja transportképsreglerna utgar
stdmpelskatt endast i det senaste kopet. Detta betyder att den ursprungliga

% Wijk E, 2008.

100 Fastighetsvarlden, 2007.
101 HyresfL 8 § 1 pkt.

102 HyresfL 10 8.

103 jungberg B, 2008.
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séljaren slipper betala den stdmpelskatt som denne annars skulle ha tvingats
betala vid inférséljningen i bolaget,'® samt att bostadsrattsféreningen enbart
behover erlagga 1,5 % stampelskatt jamfort med 3,0 % for den juridiska
personen enligt kapitel 3.2.

| de fall 4garen 6nskar komma undan bostadsrattsforeningens hembud, se
kapitel 3.9, &r det gynnsamt att sélja fastigheten i bolag. Eftersom 16s
egendom da saljs, galler inte hembudsratten.’®® En presumtiv kopare kan da
forsakra sig om att inte hyresgésterna gar in och koper fastigheten i hans
stalle. Dock galler hembudsratten vid inférséljningen i bolaget. Agaren
maste saledes vara uppmarksam i detta skede sa att nagon hembudsrétt inte
foreligger.

104 jungberg B, 2008.
105 | ag (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt eller
kooperativ hyresrétt 6 §.
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5 Exemplifierad jamforelse av
forsaljningsstrategier

For att belysa de ekonomiska skillnaderna mellan att sélja en fastighet som
fast egendom och som 16s egendom via paketering presenteras i detta kapitel

ett konkret exempel. Exemplet finns i fullt format i bilaga 2. Nedan foljer en
sammanfattning.

Bolag A dger en fastighet. Fastigheten &r en hyresfastighet. For enkelhetens
skull antas att hela fastigheten enbart bestar av byggnad, som enligt
rekommendationer ifran Skatteverket far skrivas av med 2 % per ér.
Fastigheten koptes for 40 Mkr inklusive stdmpelskatt. VVardehdjande
investeringar bokfdrda som forbéattringar har gjorts i fastigheten for 20 Mkr.
Marknadsvarde ar 100 Mkr. Fastigheten &r avskriven med 10 Mkr och
skattemassigt restvarde uppgar darmed till 50 Mkr. Maklarkostnader i
samband med en forestaende forsaljning uppgar till 1 Mkr. Fastighetens
taxeringsvarde aret fore forsaljningen var 25 Mkr.

5.1 Forséljning som fast egendom

Kapitalvinst = Forsaljningsintakt | - |Omkostnadsbelopp
Ersattningen for den Anskaffningsutgifter
avyttrade fastigheten + forbattringsutgifter

— utgifterna for avyttringen

Forsaljningsintakt

Kopeskilling 100
- méklararvode -1
99
Omkostnadsbelopp
Anskaffningsutgift 40
+ forbattringsutgifter 20
60
Kapitalvinst 39
+ aterlaggning vardeminskningsavdrag 10
Beskattningsbart resultat 49
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Beskattningsbart resultat
Bolag A gor i detta fall ett resultat pa 49 Mkr, vilket ska beskattas. Bolaget
betalar bolagsskatt med 28 %, vilket innebér 13,72 Mkr i skatt.

Stampelskatt
Koparen betalar stampelskatt for kopet med 3 % pa kdpeskillingen,
motsvarande 3 Mkr.

Total beskattning
Total skatt uppgar saledes till 16,72 Mkr.

Avskrivningssituation

Koparens anskaffningsvéarde ar 103 Mkr (kopeskilling + stampelskatt) och
detta utgor nytt avskrivningsunderlag. Med 2 % i arlig avskrivning kan
bolag A gora avskrivningar pa 2,06 Mkr arligen.

5.2 Forsaljning via paketering av fastighet

Bolag A bildar ett dotterbolag (Bolag B) och saljer in fastigheten i detta.
Fastigheten saljs for skatteméssigt restvarde, 50 Mkr (40-10+20 Mkr), och
kraven for underprisoverlatelse antas vara uppfyllda. Nagon
uttagsbeskattning antas darfor inte uppsta. Bolag B far betala stampelskatt
for kopet av fastigheten. Stampelskatten uppgar till 3 % av kopeskillingen, i
detta fall 1,5 Mkr. Om taxeringsvardet dverstigit skatteméssigt restvarde
skulle stampelskatten istallet ha berédknats som 3 % av taxeringsvérdet.

Andelarna i Bolag B séljs sedan till kdparen for bolagets marknadsvarde.
Forsaljningen av naringsbetingade andelar &r, som redogjorts for i kapitel
4.1, skattefri. Nagon kapitalvinstskatt utloses darfor inte.

Total beskattning

Total skatt blir i denna forséljning 1,5 Mkr. VVad aktierna i Bolag B
verkligen séljs for spelar ingen roll vid skatteberdkningen. Forséljningen av
aktierna ar skattefri och oavsett pris utgar inte nagon skatt for denna
forséljning.

Avskrivningsunderlag

Kdoparen tar dver séljarens avskrivningsunderlag. Hela fastigheten antas
bestad av byggnad. | detta exempel innebar det att avskrivningsunderlaget for
koparen &r 50 Mkr. Arligt vardeminskningsavdrag 4r 2 % av detta,
motsvarande 1 Mkr.
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Om Bolag A istéllet agt Bolag B under 10 ar innan forsaljning av andelarna
till utomstaende part skulle avskrivningsunderlaget for den nya képaren vara
40 Mkr.

Latent skatteskuld

Vid forsaljning av fastigheten i framtiden som fast egendom beskattas
skillnaden mellan kopeskillingen och omkostnadsbeloppet. Dessutom
aterlaggs bolagens gjorda vardeminskningsavdrag for beskattning. | och
med att kdparen tar dver séljarens avskrivningsunderlag tar koparen éver de
vardeminskningsavdrag som saljaren har gjort innan aktiedverlatelsen.

5.3 Jamforelse av forsaljningar

Som framgar av de tva féregaende delkapitlen uppstar det stora
skattemassiga fordelar med att salja fastigheten via paketering i bolag.
Forsaljning av fastigheten som fast egendom medférde 16,72 Mkr i skatt,
medan en paketering endast innebar 1,5 Mkr i direkt skattebdrda. Harav
inses snabbt att det finns incitament att sélja fastigheter via paketering.

Det svara i sammanhanget &r att vardera den skillnad som uppstar genom att
de tva forsaljningsformerna medfor olika avskrivningsunderlag samt en
latent skatteskuld vid bolagsforsaljningen. Detta blir till en
forhandlingsfraga mellan kopare och séljare. Denna uppsats syftar i
kommande empiriska kapitel till att utreda hur aktdrerna pa marknaden
resonerar kring denna problematik.
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6 Empirisk studie

For att fa en uppfattning om hur férséljning av fastigheter i bolag uppfattas
av aktorerna pa fastighetsmarknaden har en intervjustudie genomférts med
nio representanter fran fastighetsbolag. Gemensamt for de nio bolagen &r att
de ar aktiva i Malmoregionen. | detta kapitel sammanfattas svaren fran
intervjustudien. De fragor som stéllts redovisas i respektive delkapitel.
Exempelfragan som stélls i kapitel 6.13 finns i sin helhet i bilaga 2.
Fragorna ar stallda som en inledning till diskussion. Kategorisering av
svaren har gjorts utifran hur svaren har uppfattats. Nagon analys av svaren
gors inte i detta kapitel, utan svaren presenteras i mojligaste man sa som de
intervjuade personerna framfort dem. Aktorerna har uppgett 6nskemal om
att vara anonyma i specifika fragor, varfor resultaten presenteras som
generella slutsatser. | kapitel 7 gors en egen analys av de svar som erhallits.

Foljande bolag och bolagsrepresentanter har stallt upp i intervjun:

. Wihlborgs Fastigheter AB — Anders Jarl, VD

Wihlborgs ar ett fastighetsbolag i Malmoregionen med fastigheter till ett
samlat marknadsvérde om 13,4 Mdkr. Den uthyrningsbara ytan uppgar till
1,2 miljoner kvadratmeter med ett sammanlagt hyresvarde om 1,2 Mdkr.
Fastighetshestandet bestar i huvudsak av kommersiella lokaler. Bolaget ar
noterat pd Stockholmsbérsens Midcap-lista.'*

. Annehem Fastigheter AB — Peter Strand, VD

Annehem utvecklar och forvaltar fastigheter i Malmdregionen. For
narvarande pagar fem projekt, bland annat fastighetsprojektet Point Hyllie i
Malmos nya stadsdel Hyllie. Parallellt med utvecklingsprojekten bygger
Annehem ocksa upp en fastighetsportfolj i Skane, med tonvikt pa bostéader,
butiker och vardfastigheter. Syftet ar att sakra stabila och langsiktiga
kassafloden. Portfoljen av forvaltningsfastigheter ar for narvarande varderad
till cirka 1,1 Mdkr. Annehem Fastigheter AB ar sedan i maj 2007
bérsnoterat pa First North.'”’

196 Wwihlborgs Fastigheter AB, 2008.
197 Annehem Fastigheter AB, 2008.
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. Dagon AB — Roger Stjernborg Eriksson, VD

Dagon har ett fastighetsbestand med ett marknadsvarde om cirka 4,6 Mdkr,
vilket huvudsakligen bestar av kommersiella fastigheter med ett stort inslag
av projektfastigheter. For att uppna langsiktig tillvaxt och vardedkning
arbetar Dagon med ett helhetskoncept inom fastighetssektorn baserat pa
forvarv, foradling, forvaltning och forsaljning. Forvaltnings- och
utvecklingsomraden finns fran Malmé i soder till Skellefted i norr. Dagon &r
bérsnoterat pd Stockholmsbérsens Smallcap-lista.'%

. Volito Fastigheter AB — Per Hammarstrém, VD
Volito ar dotterbolag till Volito AB och &ger fastigheter med ett

marknadsvarde pa 1,2 Mdkr. Fokus ligger pa kontors-, industri- och
butiksfastigheter.'*

Kungsleden AB - Gunilla Virdeborn, controller kommersiella
fastigheter

Kungsleden hade per 31 december 2007 totalt 575 fastigheter med ett
bokfort varde om 25,7 Mdkr. Verksamheten omfattar bade fastighetshandel
och fastighetsforvaltning. Sedan bdérsnoteringen 1999 har foretaget haft en
kraftig tillvaxt i fastighetsportfolj och resultat. Kungsleden &r noterat pa
Stockholmsbérsens Largecap-lista.**

. Akelius Fastigheter AB — Nina Warnquist, fastighetsanalytiker

Familjeforetaget Akelius &r ett fastighetsholag fokuserat pa
bostadsfastigheter. Vid arsskiftet 2007/2008 uppgick fastigheternas
bokforda vérde till cirka 20,5 Mdkr. 80 % av marknadsvérdet utgjordes av
bostadsfastigheter.'**

1% Dagon AB, 2008.

199 v/olito AB, 2008.

10 Kunsgleden AB, 2008.

11 Akelius Fastigheter AB, 2008.
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. Ikano Fastighets AB — Rickard Wedin, controller

Ikano &r en langsiktig fastighetsagare inom detaljhandel, kontor och
bostader. Det totala fastighetshestandet bestar av 315 000 kvadratmeter
fordelat pa 155 000 kvadratmeter detaljhandel, 100 000 kvadratmeter
bostader och 60 000 kvadratmeter kontor.**?

. Heimstaden Fasigheter i Sverige AB — Daniel Eek,
bolagsjurist

Heimstaden &r ett av Sveriges storre privata bostadsbolag. Bolaget ar i forsta
hand inriktat pa bostadshus i expansiva regioner i Sverige, framst
Malardalen och Sodra Sverige. | dag har Heimstaden 10 500 l&genheter
fordelat p& 8 300 bostadslagenheter och 2 200 studentbostader.™?

. ICA Fastigheter Sverige AB — Jan-Erik Hellman,
forsaljningsansvarig

ICA Fastigheter ar ICA-koncernens svenska fastighetsbolag. ICA
Fastigheter ager drygt 120 egna fastigheter med cirka 600 000 kvadratmeter
yta for butiker, kontor och lager samt hyr in cirka 450 000 kvadratmeter
kontor- och lageryta och cirka 850 000 kvadratmeter butiksyta for
sammanlagt cirka 600 butiker. Hyresintékterna i de dgda fastigheterna
uppgar till cirka 700 Mkr per &r.***

12 | kano Fastighets AB, 2008.
113 Heimstaden Fastigheter i Sverige AB, 2008.
114 |CA Fastigheter i Sverige AB, 2008.
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6.1 Koparens mojlighet att paverka férsaljningsformen

Fraga: | vilken utstrackning paverkar koparen forsaljningsformen vid val av
fastighets-/bolagstransaktion?

=

N

Antal foretag
w

[y

S tor paverkan Begriansad paverkan Ingen paverkan

Diagram 1. Képarens mojlighet att paverka forsaljningsformen

r enligt studien
‘Orandring kunnat

1la oro som uppstod i
1 0ch hosten 2007.
)mgatt en stadigt

p ) i ) h minskade vakanser,
innebarande kraftigt stigande fastighetsvérden. Fastigheter sags som en
attraktiv kapitalplacering och likviditeten pa marknaden var hog. Pa
marknaden uppstod darfor en situation dar séljare relativt fritt kunde
bestamma forsaljningsforutsattningarna. Detta innebar att kopare var
tvungna att anpassa sig till séljarens upplagg for att 6ver huvud taget ha
mojligheten att delta i budprocessen.

o c < =X

—_

De flesta av de intervjuade personerna vill dock inte ga sa langt som att saga
att koparna inte har nagon paverkan alls, se diagram 1 ovan. | samband med
en forsaljning fors i de flesta fall en diskussion med kdparen for att uppna
den totalt sett mest fordelaktiga l16sningen. Tva av de intervjuade aktorerna
upplever att forhallandena pd marknaden forandrats sedan lanekrisen i USA
sommaren 2007. Bada upplever att det numera &r lattare som kopare att
kunna stélla krav eftersom efterfragan pa fastigheter minskat. Den
finansiella oron har paverkat fastighetsmarknaden genom att képarna
numera visar en storre forsiktighet. Detta har gjort att efterfrdgan minskat
samtidigt som utbudet 6kat i och med att manga aktorer tenderat att agera
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oroligt och saledes valt att forsoka salja sina fastigheter pa toppen av
konjunkturen. Sammantaget har detta inneburit att det som tidigare varit
saljarens marknad nu mer 6vergatt till att bli képarens.

En av intervjupersonerna anser att fastighetens lage har vésentlig betydelse
for hur stor paverkan koparen har pa forsaljningsformen. Anledningen till
detta ar att efterfragan pa centralt belagna fastigheter i storre stader ar hogre
an efterfragan i mer perifera lagen. Koparen har darfor stérre mojlighet att
paverka vid kop av fastigheter i perifera lagen. Detta stammer Gverens med
resonemanget ovan att forhallandet mellan efterfragan och utbud av
fastigheter &r av stor betydelse for huruvida koparen kan paverka
forséljningsformen.

6.2 Fordelar med forsaljning i bolagsform

Fraga: Vilken av férdelarna med paketering anser ni har storst betydelse
vid kdp av paketerad fastighet?

Ur koparens synvinkel finns tva stora fordelar med forsaljning av fastighet i
bolagsform. Den ena, vilken ar den mest konkreta fordelen, &r att kbparen
slipper att betala stampelskatt vid forvarvet. Dessutom uppstar en méjlighet
att reducera kopeskillingen i och med att kbparen kan krdva del av den stora
nettovinst som forsaljning i bolagsform innebér.

Av de nio intervjuade personerna anser sex att minskad stdmpelskatt &r den
storsta fordelen med bolagsforséljning. De flesta av personerna som svarat
detta anser sig inte ha ndgon majlighet att reducera sitt bud eftersom det pa
marknaden uppstatt en situation dar detta inte forekommer. Eftersom
efterfragan pa fastighetsinvesteringar varit stor har mojligheterna att fa
avdrag pa kopeskillingen stadigt minskat. En av aktdrerna gor en
generalisering genom att sdga att till och med 2006 fick kopare inte géra
nagra avdrag pa kopeskillingen, men att denne vid intervjutillfallet var inne
i en slutforhandling dér aktoren trodde att koparen skulle fa avdrag med 40
% av den latenta skatten. Samma aktor spar att koparen i framtiden kommer
att fa storre mojlighet att géra avdrag igen eftersom hdgkonjunkturen nu ser
ut att ga mot sitt slut. Saledes har mojligheterna att férhandla ner
kopeskillingen 6kat under den senaste tiden, men minskad stdmpelskatt
upplevs fortfarande som den framsta fordelen vid kop av paketerad
fastighet.
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6.3 Nackdelar med forsaljning i bolagsform

Fraga: Vilken av nackdelarna med paketering anser ni har storst betydelse?

Antal féretag
o = N w = w [e)}

Latent skatt Mins kat Annat
avskrivnings underlag

Diagram 2. Aktérernas syn pa de storsta nackdelarna med paketering av fastighet

De | &r minskat
av kdpta

bo uppfattar
sol ta beror pa
att kna pa,

me liseras sa

lange fastigheten ligger i bolaget och politiska beslut inte forandrar de
skattemassiga villkoren.

Av de intervjuade foretagen uppger fyra av nio att minskat
avskrivningsunderlag ar den nackdel med forséljning i bolag som har storst
betydelse, se diagram 2 ovan. Flera anger som anledning att de inte
forvantar sig att den latenta skatten i bolaget kommer att realiseras.

Fyra aktorer uppger att latent skatt &r den storsta negativa effekten. Flera av
kdparna gor dock avdrag for latent skatt som dven tacker konsekvensen av
minskat avskrivningsunderlag. | dessa fall &r det darfor svart att avgora
vilken av de bada negativa effekterna som i verkligheten har storst
betydelse. Det féretag som i diagrammet ovan har svarat “annat” resonerar
precis pa detta satt och ville inte saga att nagon av effekterna ar viktigare an
den andra. Istallet gor denne avdrag for latent skatt med belopp som técker
det minskade avskrivningsunderlaget.
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Ett av foretagen tar upp det faktum att kop av bolag innebér en tung
belastning for organisationen som en tredje nackdel som anses vara av
betydelse. Kop av bolag kréaver merarbete i form av juridisk expertis samt &r
ofta mer tidsddande. Aven bolagets alder har enligt samma aktor betydelse
nér diskussioner fors kring nackdelar med paketering. Ett gammalt bolag
innebdr att verksamhet har bedrivits i bolaget innan forséljningen, vilket
utokar kdparens behov av due-diligence i samband med forvarvet.

En av aktorerna gor inga avdrag for latent skatt eftersom forlustavdrag
utnyttjas. Detta bygger pa att inom koncernen finns ett bolag som handlar
med fastigheter (transaktionsbolag) och ett bolag som forvaltar fastigheter
(forvaltningsbolag). Transaktionsbolaget kdper in fastigheten i det av
saljaren nybildade bolaget (NYAB). Fastigheten i NYAB blir da att betrakta
som lagerfastighet eftersom transaktionsbolaget har som syfte att bedriva
handel med fastigheter. Fastigheten séljs sedan via transportkdpsreglerna
vidare till forvaltningsbolaget. Aktierna i NYAB saknar da i princip varde
och skrivs darfor ner. En forlust uppstar i transaktionsbolaget, vilken kan
utnyttjas direkt inom koncernen for att sedan kvittas mot vinster. Processen
ar komplicerad och ligger utanfor detta arbetes ramar. Nagon vidare analys
av denna procedur kommer darfor inte att goras.

En aktor sager att i Malmo, med hoga driftskostnader och laga driftnetton,
varderas inte avskrivningsunderlaget pa samma satt som i delar av landet
dar driftskostnaderna ar lagre.

6.4 Vardering av nackdelar med forsaljning i
bolagsform

Fraga: Hur varderar ni nackdelarna minskat avskrivningsunderlag och
latent skatteskuld vid paketering av fastighet?

Representanterna for foretagen i intervjustudien varderar de olika
nackdelarna med paketering pa ett relativt varierande satt. Sju av de nio
intervjuade personerna uppger att det minskade avskrivningsunderlaget inte
varderas enskilt. Flertalet av dessa séger att samtliga nackdelar vags
samman och ett schablonavdrag gors for detta. Av de tva aktorer som gor en
vardering av det minskade avskrivningsunderlaget gor bada en
nuvardesberékning av framtida minskade avskrivningar. Den ena var av
uppfattningen att nuvérdesberakning av de framtida minskade
avskrivningarna ar det enda satt de numeriskt kan rakna pa nackdelarna med
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forséljning via bolag. Den latenta skatten utgor endast en riskfaktor, vilken
inte kan ges nagot varde.

Vad det géller véardering av den latenta skatten sa ar samtliga aktorer
Overens om att avdragen for denna har varierat éver tiden. Strax efter att de
nya skattereglerna som medger skattefri forsaljning av naringsbetingade
andelar infordes 1 juli 2003 uppstod en standard pa marknaden dar saljare
och kopare delade pa den latenta skatten. Ju fler bolagstransaktioner som
gjordes pa marknaden, desto mer kunskap om proceduren fick aktGrerna och
detta minskade bolagens juridiska kostnader i samband med
bolagsforsaljningar. | och med att efterfragan pa fastigheter samtidigt 6kade
pa marknaden minskade koparens moéjlighet att reducera kopeskillingen pa
grund av latent skatt. En av aktorerna uppskattar att det i 70-80 % av
affarerna idag inte gar att gora nagot avdrag for latent skatt. | resterande
affarer uppskattas avdrag i storleken 7-8 % av vinsten som gors, dvs. 25-30
% av den latenta skatten.

Av de intervjuade aktorerna varierar svaren kraftigt pa vad de vill ha i
avdrag for latent skatt, se diagram 3 nedan. Samtliga akttrer ar dock noga
med att podngtera att de siffror de uppger inte &r definitiva, utan varje affar
ar unik och medfor att forutsattningarna skiljer sig at. Av diagram nedan
framgar vilka procentuella avdrag som aktorerna anvander som
utgangspunkt vid kop av fastighet i bolag. Den aktér som inte givit nagot
svar har varit inblandad i for fa bolagskop for att kunna uttala sig. Den aktor
som svarat annat gor inget direkt avdrag for latent skatt, men gor ett indirekt
avdrag genom att gora avdrag for minskat avskrivningsunderlag.

N

[y

Antal foretag

JIIIII[

inget svar inget 10% 15% 25% 33% annat
avdrag

Diagram 3. Schablonavdrag for latent skatt (andel av latent skatt)



| intervjustudien framkom &ven att det geografiska ldaget pa fastigheten har
betydelse for hur aktdrerna resonerar kring avdrag for latent skatt.
Fastigheter som ligger i centrala lagen &r mer eftertraktade an fastigheter i
mer perifera lagen, vilket gor att kdpare av centrala fastigheter tvingas
minska sina avdrag for latent skatt for att 6ver huvud taget ha mojlighet att
fa delta i budprocessen pa fastigheten.

6.5 Syn parisken for andring av skattelagstiftningen

Fraga: Kalkylerar ni vid forhandling med risken att politiska beslut andrar
den framtida skattelagstiftningen?

De intervjuade personerna tror inte att skattelagstiftningen kommer att
forandras, sa att forsaljning av naringsbetingade andelar aterigen blir
beskattade. Flera av aktdrerna menar att férandringen av lagstiftningen 2003
var en anpassning till radande skattelagstiftning i Europa. Det skulle
innebdra en konkurrensnackdel att slopa nuvarande regler. Sverige vill att
foretag ska etablera sig har och anses nu som attraktivt som
holdingbolagsland. Dessutom skulle ett inférande av beskattning vid
forséljning av naringsbetingade andelar innebdra att trippelbeskattning
uppstar.

De intervjuade personerna &r dock hogst medvetna om att risken for
forandringar finns och haller sig standigt uppdaterade pa debatten kring
amnet. Generellt ses den latenta skatten som en riskfaktor, men det ar svart
att kvantifiera risken genom att asatta den ett varde.

6.6 Krav pa skillnad mellan marknadsvéarde och
skattemassigt restvarde

Fraga: Hur stor skillnad mellan marknadsvarde och skatteméssigt
restvarde kravs for att ni ska anse det vara motiverat att sélja fastigheten
via paketering?

De flesta av de intervjuade aktrerna anser det vara vart besvaret att salja
fastighet i bolagsform sa lange en vinst uppstar. Nagra kraver dock en vinst
Over en viss brytpunkt for att paketeringen i bolag ska anses vara motiverad.
Detta beror pa de extra resurser som en paketering innebar. Den vinst som
kravs varierar utifran bolagens forutsattningar. En av aktérerna har egna
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jurister anstallda inom bolaget och anger att en vinst om 200 — 300 tkr kravs
for att genomfora paketering. Detta ska jamféras med en annan aktor, utan
egna jurister, som angav att 5 Mkr i 6vervarde kravdes for att genomfora en
bolagsforséljning.

Vid berékning av vinsten jamfor ett bolag skatteeffekten vid paketering
gentemot lagfartskostnaden. Ett annat foretag jamfor det skattemadssiga
restvardet mot marknadsvardet. Ett tredje bolag raknar aven med andra
variabler an de rent ekonomiska. En av dessa &r att komma runt
hembudsratten fran bostadsrattsforeningar vid forsaljningar av
hyresfastigheter. Bostadsrattsforeningars hembudsrétt kan annars fordréja
forsaljningen av fastigheten med flera manader. For att kringga
hembudsratten krévs dock att fastigheten redan ligger i det bolag som ska
saljas, annars uppstar samma problematik vid inforséljningen i
dotterbolaget.

6.7 Saljarnas syn pa sankt képeskilling vid
bolagstransaktion

Fraga: Hur mycket ar ni som séljare beredda att ga ner i pris vid en
bolagstransaktion jamfort med en fastighetséverlatelse?

Antal foretag

inget avdrag 25-35 % av latent skatt annat

Diagram 4. Saljarnas syn pé storsta avdrag vid bolagstransaktion

) ga att sanka
k (ategoriseras i tre
g
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Tre av bolagen &r villiga att sanka kdpeskillingen i intervallet 25 — 35 % av
den latenta skatten. Ett av dessa bolag anger dock att det vid forsaljning till
bostadsréattsforeningar inte ar beredda att forhandla om latent skatt. Detta
beror pa att bostadsrattsforeningen inte kommer att salja vidare bolaget i
framtiden och saledes inte har tillrackligt starka argument for att krava ett
avdrag pa kopeskillingen. Viktigt for saljaren ar vid tidpunkten for
inforséljningen av fastigheten i dotterbolaget att undersoka om
bostadsrattsforening med hembudsratt har bildats av hyresgasterna, da
denna skulle ha ratt att ga in i koparens situation. I fall dar
bostadsrattsforening har bildats i samforstand med fastighetsagaren med
syfte att kdpa fastigheten l0ses problemet rent praktiskt genom att
fastighetsagaren skriver kontrakt med bostadsrattsforeningen om att
bostadsrattsforeningen inte far utnyttja sin hembudsratt vid inforsaljningen
av fastigheten i dotterbolaget.

En aterkommande installning hos intervjupersonerna var att
fastighetsmarknaden idag &r stark och med anledning av detta ar séljare inte
villiga att gora ndgra storre avdrag pa kopeskillingen vid
bolagstransaktioner. Pa en stark marknad uppstar ett efterfragedverskott som
medfor att kdparna tvingas acceptera den latenta skatten for att
éverhuvudtaget fa vara med i budprocesserna pa fastigheter. Tva aktorer ar
darfor helt ovilliga att lamna avdrag for latent skatt. En anger att den vid
forsaljning inhamtar bud rensade fran avdrag for latent skatt. Den andra
aktoren anger att diskussionen om latent skatt har forsvunnit.

Ett bolag anger att en eventuell prisreducering beror pa hur de kan hantera
reavinsten inom bolaget. Om bolaget i 6vrigt har gjort forluster vid
forséljningar av fastigheter kan dessa kvittas mot eventuella vinster som
uppstar vid fastighetsforséljningen. De ar da inte beredda att reducera
forsaljningspriset pa grund av den latenta skatten. Om bolaget daremot har
gjort vinster vid 6vriga forsaljningar &r det berett att sénka kopeskillingen
genom bolagsforsaljning for att skjuta upp skatten till képaren. Det fjarde
bolaget som anger annat i diagrammet anser att det &r en forhandlingsfraga,
da varje fastighetsaffar ar unik.
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6.8 Synen pa lagsta mojliga fastighetsvarde for
paketering

Fraga: Finns det nagot undre fastighetsvarde, under vilket Ni inte tycker det
ar vart ’besvaret’ att paketera fastigheten?

De nio aktorernas svar varierar kring fragan om vilket det minsta
fastighetsvardet ar for att en paketering i bolag ska vara motiverad. Fyra
aktorer har satt en undre grans for paketering av fastigheter. Denna varierar
mellan 500 tkr och 10 Mkr. Bolaget som angivit 500 tkr sager att deras laga
siffra beror pa att kunskap finns inom bolaget och darmed blir
administrationskostnaderna laga jamfort med konkurrenternas. Andra
aktorer anger att de aldrig stallts infor fragan eftersom deras affarer alltid
overstiger 10 Mkr och att det i dessa fall & motiverat att paketera
fastigheterna.

Nagra aktorer vill inte ange nagot undre fastighetsvérde, utan uppger att det
ofta kan vara icke ekonomiska faktorer som gor att fastigheten inte séljs i
bolagsform. Ett exempel som namns &r att det vid affarer med sma aktérer,
som inte ar insatta i bolagsreglerna, kan vara svart att genomfora
bolagsaffarer. Aven mojligheten att kringgé hembudsratten fran
bostadsréattsforeningar vid paketeringar av fastigheter gor att fastigheter som
egentligen ar for sma for paketering anda paketeras.

En aktor sager att den inte har stallts infor denna fraga och darfor inte kan
svara pa fragan. Tva andra anger att 6vervardet ar det avgorande. En av dem
har satt en l&gsta grans om minst 5 Mkr, medan den andra aktoren inte
angav hur stort 6vervardet maste vara.

6.9 Lonsamma fastighetstyper for paketering

Fraga: Finns det nagon typ av fastighet som ar mer I6nsam att paketera &n
nagon annan?

Fragan syftade till att ge svar pa om det finns nagon speciell typ av fastighet

som éar sarskilt lampad for forséljning via bolag. Med anledning av fragans
oprecisa natur gavs varierande svar.
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En aktor svarade att det &r I6nsammare att paketera nér bolaget kommer att
vara bestaende. Om koparen behdver realisera skatten vid ett senare tillfélle
vill han inte kopa fastigheten paketerad, eftersom han da far betala den
latenta skatt som finns bunden i bolaget.

En aktor svarade att fastigheter som har taxeringsvarden ar Il6nsammare att
paketera &n fastigheter utan taxeringsvérde. Taxeringsvardet ska teoretiskt
uppga till 75 % av marknadsvardet. Stampelskatten vid inforsaljningen av
fastigheten i bolag grundas pa det hogsta av taxeringsvardet och det
skattemassiga restvardet. Da en fastighet saknar taxeringsvarde asétts
fastigheten ett fiktivt taxeringsvarde som uppgar till fastighetens
marknadsvarde. Om taxeringsvardet da dverstiger det skattemassiga
restvardet innebdr det att stampelskatten blir storre &n vad den hade varit om
fastigheten hade ett taxeringsvérde.

En aktor anger att gamla, ej stambytta fastigheter ar lonsamma att paketera.
Dessa har laga taxeringsvarden och &r ofta hogt avskrivna. Daremot ser
aktoren det som mindre l6nsamt att gora paketering vid forséljning av
nyproducerade hus. Idag ligger nybyggnadskostnaderna i regel i samma
niva som marknadsvardena, vilket gor att nagon kapitalvinst vid ren
fastighetsforsaljning inte uppstar. Darmed forsvinner den stora fordelen med
att paketera i bolag. Paketeringen innebdr administrationskostnader utan att
varken koparen eller séljaren tjanar pa forfarandet.

En aktor anger att dennes personliga uppfattning &r att det teoretiskt sett ar
skillnad mellan forsaljning av ren markfastighet och industrifastighet. Detta
beror pa de olika fastighetstypernas avskrivningsmajligheter. Pa
industrifastigheten far avskrivning géras med 5 % per ar pa byggnaden
enligt Skatteverkets rekommendationer. Byggnads- och
anlaggningstillbehdren pa fastigheten ses som inventarier och far enligt
huvudregeln for rakenskapsmetoden skrivas av med 30 % pa
avskrivningsunderlaget. Mark far daremot inte skrivas av. Aktoren anser att
det &r I6nsammare att paketera industrifastigheten i och med att den latenta
skatten dé&r fortare blir storre.

En annan aktor ser problem med om 6vervardena blir for stora. Detta
uppstar i praktiken nar overvardet 6verstiger 50 % av marknadsvardet. En
anledning till detta &r att bolagen vill finansiera med belaning pa 75 % eller
mer. Problemet &r att aktiebolagslagen forbjuder upplaning till mer &n det
skattemassiga restvardet, vilket i denna situation bara motsvarar 50 % av
marknadsvardet. Aktoren blir da tvungen att finansiera kopet med
atminstone 50 % eget kapital. Avkastningskraven pa eget kapital ar som
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regel betydligt hogre an pa lanat kapital. Detta resulterar i att kdparen inte ar
beredd att betala lika mycket for det fastighetsagande bolaget som denne
skulle gjort i ett fall dar det skattemassiga restvérdet var hogre. Dessutom
kan kopare uppleva en viss oro dver att kopa bolag med mycket stora latenta
skatteskulder.

6.10 Kommunala forképsrattens betydelse

Fraga: | hur stor grad far den kommunala forkopsratten betydelse for
huruvida paketering sker med fastigheter?

Antal féretag
w

Har ingen betydelse Har betydelse ibland

Diagram 5. Kommunala forkdpsrattens betydelse

D ydelse for

fa “att kommunala
o <etering sker med
fa

Fyla VUIay dVAI AUT ALl UGH T 11A1 NGLYUTGIJT IVIAIIU. LLL AV dessa bOIag S‘ciger att
den inte spelar ndgon roll i Malmo, men daremot i andra delar av landet dar
processerna med kommunerna riskerar att bli utdragna. Ett tredje bolag
sager att det ar ytterst fa fall da kommunen utnyttjar sin forkopsrétt.
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6.11 Aktorernas syn pa paketering vid vikande
konjunktur

Fraga: Vad hander om konjunkturen vander nerat och fastighetsvardena
minskar, kommer paketering av fastigheter da att vara fortsatt aktuellt?

Atta av bolagen svarade att paketering kommer vara fortsatt aktuellt vid en
vikande konjunktur. Overlag anser de att sa lange en affar gors med vinst
genom paketering kommer proceduren att fortsatta. Aven om
marknadsvérdet sjunker drojer det lange innan det understiger det
skattemassiga restvardet. Skulle ett lage nas dar fastighetsvardena
understiger de skattemassiga restvardena vore det av naturliga skél inte
langre I0nsamt att paketera fastigheter.

En aktor spekulerar i att bolagsaffarer sent i cykeln av en nedgang
mojligtvis inte blir sa intressanta. En annan resonerar kring att en vikande
konjunktur skulle innebéra att kdparen far en starkare stéllning vid
forhandlingar i samband med transaktioner. Sa lange paketeringar generar
en vinst kommer detta forfarande att fortsatta.

Ett bolag svarade att de inte har nagon uppfattning i fragan.

6.12 Aktorernas andel bolagsaffarer av totala antalet
fastighetsaffarer

Fraga: Hur stor andel av era transaktioner ar bolagstransaktioner?

Andelen bolagstransaktioner hos de intervjuade foretagen ar hog, i snitt
kring 90 %. Tva av bolagen valde att redovisa andelen transaktioner vid kop
och forsaljning separat, varvid tva stapeldiagram framstalldes, se diagram 6
och 7 nedan. Ett av bolagen har 4n sa lange gjort fa bolagstransaktioner,
men avser i framtiden 6ka andelen av dessa. Det kanns d&rfor missvisande
for dem att redovisa dagens siffror. Ovriga aktorers andel
bolagstransaktioner ligger i intervallet 80 - 100 % av totala antalet
fastighetstransaktioner.
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w1

I

w

Antal foretag
N

=

80-90 % 90 - 100 % Inget svar

Diagram 6. Andel bolagstransaktioner vid kop

Antal foretag

80-90 % 90 - 100 % Inget svar

Diagram 7. Andel bolagstransaktioner vid forsaljning

6.1

En > och tillampar
sale ens

anst .vid

bole , et leder till att ett

negajtivt resultat uppkom?ner vid ktjvp av fastigheter i bolag. Aktéren anser
att detta medfor en konkurrensnackdel jamfort med andra aktrer som
redovisar enligt IFRS.

6.14 Exempelfraga

For att konkretisera forsaljning genom paketering av fastigheter jamfért med
forséljning av fast egendom presenterades samma exempel som i kapitel 5,
se bilaga 2. Bolag A &ger en fastighet. Fastigheten &r en hyreshusfastighet
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som enligt Skatteverkets rekommendationer far skrivas av med 2 % per ar
efter antagande att hela fastigheten bestar av byggnad. Fastigheten koptes
for 40 Mkr inklusive stampelskatt. VVardehdjande investeringar bokforda
som forbattringar har gjorts i fastigheten for 20 Mkr. Marknadsvarde &r 100
Mkr. Fastigheten &r avskriven med 10 Mkr, varfor skattemassigt restvarde
uppgar till 50 Mkr. Maklarkostnader i samband med en forestaende
forsaljning uppgar till 1 Mkr. Fastighetens taxeringsvarde aret fore
forséljningen var 25 Mkr.

Generellt kan ségas att storleken pa avdragen beror pa hur stor konkurrensen
kring objekten ar. Pa hyreshusfastigheter i A-lagen ar det svart for koparen
att éver huvud taget reducera kopeskillingen vid kdp av paketerad fastighet.
| B- och C-lagen pa en delmarknad dar det rader mindre konkurrens mellan
aktorerna har kdparen daremot mojlighet att dela den latenta skatten med
séljaren.

Pa exempelfragan har tva aktorer valt att inte redovisa nagon siffra pa
kopeskilling, utan diskuterade istéllet kring forutsattningarna med
konkurrens. En av dem ansag dessutom att de vill inkludera avdrag for
minskat avskrivningsunderlag i avdraget for den latenta skatten, samt en
vardering av det uppkopta bolagets tillgangar och skulder. Vid berakning av
minskat avskrivningsunderlag anvands aktorens kalkylrénta, vilken baseras
pa fastighetens avkastning. En aktor lamnade siffror pa kopeskilling som
stack ut ur mangden. Anledningen &r att de ar ensamma i intervjustudien om
att anvéanda sig av forlustavdrag.

Fyra av de fem aterstaende aktorerna kommer fram till kopeskillingar som
ligger i intervallet 95-98 Mkr. Resonemangen de for liknar varandra. De
utgar fran kopeskillingen for den fasta egendomen, 100 Mkr, och gor
darifran ett avdrag for den latenta skatten pa i storleksordningen mellan 15-
35 % av den latenta skatten. Den sista aktdren sager att kdpeskillingen i
typfallet skulle hamna pa vad koparen erlagger vid forsaljning av fast
egendom minus minskad stampelskatt, 103 - 1,5 = 101,5 Mkr. Aktoren
skulle daremot forsoka forhandla om avdrag for vinsten med 10 %, vilket
motsvarar cirka 35 % av den latenta skatten.

Vid forsaljning resonerar bolagen kring kopeskillingar i samma nivaer som
vid kop. Nagra ytterligare kommentarer tillkom. En aktor framforde att
huruvida de &r beredda att dra av for latent skatt beror pa bolagets skattesits
I 6vrigt. Finns andra forluster kan dessa kvittas mot vinsten. Aktoren sager
att det gar att kopa forlustbolag for 7-8 % av forlusten. Darfor ar marknaden
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inte beredd att sdlja med storre avdrag an 7-8% av vinsten, vilket motsvarar
25-30 % av den latenta skatten.
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7 Analys

Som en inledning till analysen av resultaten i denna rapport kan konstateras
att forsaljning av fastigheter i bolagsform &r en komplex process och valet
mellan att sdlja fastigheter som fast egendom eller via aktiebolag ofta &r
beroende av ett flertal bakomliggande faktorer. Varje fastighetsaffar ar unik
och maste ses utifran sina specifika forutsattningar.

Att forsaljning av fastigheter i bolagsform ar en gynnsam l6sning vid
transaktioner framgar av den empiriska undersokningen. Nettoresultatet av
dessa forsaljningar har under de senaste aren ofta visat sig vara positiva. | en
stor del av fallen har stora besparingar gjorts i minskade skattekostnader.

Nio av de storre fastighetsbolagen i Malmdregionen har valt att stalla upp i
intervjustudien. Detta anses borga for att resultaten fran studien
representerar marknaden i stort.

7.1 Avdrag for latent skatt

Innan svaren pa denna fraga diskuteras bor namnas att aktorerna kan avge
bud pa tva olika satt. Antingen ger intressenten ett rensat bud, i vilket
avdraget for latent skatt ar inkluderat. Alternativt ges ett bud pa fastigheten
med ett tilldagg om vilket avdrag for latent skatt som avses. Under
intervjustudien diskuterades mojligheterna for kdparen att kunna forhandla
ner kopeskillingen. Tolkningen av att forhandla ner kopeskillingen kan
skilja sig mellan intervjupersonerna. Antingen tolkas det som att det avdrag
som gors i budet, oavsett om budet &r rensat fran avdrag eller inte, &r en
form av reducering av kdpeskillingen. Kdparen kan dock aven tolka
begreppet forhandla ner kopeskillingen som en férhandling efter att budet
med Onskat avdrag har avgivits. Syftet med fragan var att undersoka
aktorernas syn pa mojligheterna att reducera kopeskillingen med anledning
av den latenta skatten. Svaren pa fragan kan med anledning av
tolkningsproblematiken vara osakra.

Efter genomférandet av intervjustudien kan konstateras att samtliga aktorer
som deltagit generellt sett har en konsekvent installning till
bolagsforsaljningar i bade kop- och saljsituation. Med detta menar vi att
bolagen inte betraktar latent skatt och minskat avskrivningsunderlag olika
beroende pa om bolaget ar kopare eller saljare. Detta har troligtvis att gora
med att aktorerna deltar i bade kop och forsaljningar och vet att konsekvens
i analysarbetet kravs for att uppfattas som en serios aktor pa marknaden.
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Av intervjuerna framgar att mojligheten for kopare att gora avdrag i
samband med bolagsforsaljningar har varierat dver tiden. Da de nya
skattereglerna infordes 1 juli 2003 uppstod pa marknaden en situation dar
kopare och séljare delade pa latent skatt. Fastighetsmarknaden har sedan
dess upplevt en stark utveckling med stora vardestegringar. Den kraftiga
vardeutvecklingen pa fastigheter medforde att investerare borjade se
fastigheter som en attraktiv kapitalplacering och efterfragan pa fastigheter
okade. Pa en marknad med stor efterfragan uppstod en gynnsam situation
for saljarna. FoOr att kunna komma till avslut tvingades kdparna reducera
sina avdrag for latent skatt, annars gick affaren forlorad. Detta gjorde att de
latenta skatteavdragen stadigt minskade, for att under 2006 ofta inte
existera. Denna bild fas av flera aktérer samt bekréftas av samtal med
transaktionskonsulter pa marknaden. Samtliga upplever liknande tendenser
over tiden. Samtidigt framgar dven att avdragen for latent skatt 6kat av den
senaste tidens finansiella oro. Sedan sommaren 2007 har mojligheterna for
koparna att reducera kopeskillingen ater 6kat nagot. Efterfragan pa
fastigheter har minskat, vilket troligtvis har att géra med att bankerna skérpt
sina krav pa sakerheter vid belaning.

Av intervjustudien framgar att avdragen for latent skatt vid
bolagstransaktioner till stor del &r en forhandlingsfraga. | inledningen av
detta examensarbete utgick vi fran att bolagen hade vissa bestamda
schablonavdrag for latent skatt, som anvéndes i varje enskild affar. Detta
visade sig dock inte stdmma 6verens med verkligheten.
Fastighetsmarknaden ar en foranderlig marknad och varje fastighetsaffar ar
behaftad med unika forutsattningar. Att utga fran en fast modell gar darfor
inte, utan kopare och saljare tvingas forhandla utifran affarens specifika
forutsattningar.
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7.2 Det minskade avskrivningsunderlagets betydelse

Lite anmarkningsvart ar att sa fa av aktorerna direkt raknar pa forandrat
avskrivningsunderlag. Fyra av bolagen uppger dock att det minskade
avskrivningsunderlaget ar den nackdel de anser ha storst betydelse, mycket
beroende pa att de inte tror att den latenta skatten kommer att realiseras.

Bland aktorerna var det bara tva av nio som nuvardesberdknade effekten av
det minskade avskrivningsunderlaget. De dvriga raknar indirekt pa det nar
de gor ett schablonavdrag for den latenta skatten, som da ocksa innefattar
minskat avskrivningsunderlag. En av aktOrerna angav att
avskrivningsunderlagsskillnaderna ofta ar sma i forhallande till Gvriga
faktorer, varfor den inte anses viktig. Mojligtvis ar det ocksa anledningen
till att de andra aktorerna inte anser det vara sa viktigt att rakna pa. |
exemplet som presenterades i samband med intervjuerna blir de minskade
vardeminskningsmojligheterna 1,03 Mkr/ar. Vid jamforelse med 6verforing
av en latent skatt pa 13,58 Mkr och minskad stampelskatt pa 1,5 Mkr hade
detta tydligen inte sa stor betydelse.

| det exempel som anvéndes i intervjustudien antogs att fastigheten i sin
helhet bestod av en byggnad klassad som hyreshusenhet, vilken skrivs av
med 2 % arligen. Detta ar dock en grov forenkling, da fastigheter aven
innefattar mark och ibland &ven inventarier och markanlaggningar. Pa mark
gors inga avskrivningar, men inventarier och markanlaggningar skrivs av
betydligt fortare &n byggnad. | intervjustudien anser en av aktorerna att
industrifastigheter med stor mangd inventarier & mer lampade for
forséljning via paketering an rena markfastigheter. Anledningen till detta &r
att industrifastigheten skrivs av fortare. Vi anser dock att denna situation
kan ses ur tva skilda synvinklar. Det stammer som aktoren sager att det hos
industrifastigheten snabbt uppstar en stor skillnad mellan skattemassigt
restvarde och marknadsvarde, under forutsattning att marknadsvérdet inte
sjunker. Genom att paketera fastigheten kan en stor kapitalvinstbeskattning
undgas. Kdparen kommer dock ga miste om ett stort avskrivningsunderlag,
vilket &r en nackdel vid paketering. Avgoérande ar hur ldnge sedan
fastigheten koptes och hur marknadsvardeutvecklingen varit sedan dess. En
markfastighet som agts i 20 ar och har ett skattemassigt restvarde som
uppgar till 50 % av marknadsvardet kan mycket val vara mer lampad att
paketera dn en industrifastighet som agts i 2 ar och har ett skatteméassigt
restvarde som uppgar till 90 % av marknadsvardet. | fallet med paketering
av markfastighet forsvinner ju nackdelen med minskat avskrivningsunderlag
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eftersom mark inte skrivs av. Saledes ar det endast den latenta skatten som
utgdr en nackdel vid denna paketering.

En situation som bor berdras ar nér det skattemassiga restvérdet understiger
taxeringsvardet for en fastighet. Vid inforséljning av fastigheten i bolaget
betalas stampelskatt med det hdgsta av taxeringsvérdet och det
skattemassiga restvardet som berdkningsgrund. Det stdimpelskattegrundande
vardet kan saledes inte understiga taxeringsvardet. Om taxeringsvardet
Overstiger det skatteméassiga restvardet kommer darav stampelskatten att
utgdra mer an 3 % av kopeskillingen eftersom fastigheten saljs in i
dotterbolaget for skattemassigt restvarde.

En av aktorerna i studien ser problem med kdp av bolag dar fastigheten
redan &r hogt avskriven. Detta beror pa att kopare kan uppleva den stora
latenta skatten i dessa som en stor risk och den korta kvarvarande
avskrivningstiden som en stor nackdel. Dessutom har det framkommit under
intervjustudiens gang att belaning vid kdp enligt aktiebolagslagen inte far
ske till belopp utdver det skatteméssiga restvardet. Fastigheter med stora
ackumulerade avskrivningar borde darfor vara oattraktiva att sélja.

7.3 Kdparens syn pa fordelarna med paketering

Av den empiriska studien framkommer att kdpare ser undkommen
stdmpelskatt som en storre fordel vid paketering &n mojligheten att reducera
kdpeskillingen. Detta forklaras troligtvis av att mojligheten till reducering
av kopeskillingen i princip forsvunnit pa marknaden efter det stora
efterfragedverskott pa fastigheter som uppstod under mitten av detta
decennium. Detta betyder att en av de stora fordelarna for kbparen vid
bolagstransaktioner forsvunnit. Saledes har ocksa fordelningen av
overvardet vid bolagstransaktioner forandrats, sa att saljare nu erhaller
storre delen av detta évervarde. | bakgrunden till detta arbete presenterades i
figur 1 den teoretiska nettoeffekten av en forséljning via paketering. Har
fordes resonemang om att kopare och séljare delar pa nettoeffekten av en
bolagstransaktion sa att en totalt sett ekonomiskt fordelaktig transaktion
uppstar. Efter intervjustudien uppfattas att koparen ibland inte far full
tackning for de ekonomiska nackdelar som bolagstransaktionen innebér
beroende pa konkurrensen pa marknaden. Da det forekommer att kdparen
inte far géra nagon reducering av kopeskillingen pa grund av latent skatt &r
undkommen stdmpelskatt den fordel med paketeringen som képaren
upplever storst. | vissa fall tdcker denna fordel inte de nackdelar som
bolagsforsaljningen medfor. P& senare tid har kdpare i vissa fall saledes i
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princip gjort en sémre affar genom att kopa fastigheten via bolag an vad
denne skulle ha gjort om fastigheten saldes som fast egendom.

Resonemanget askadliggors av figur 4 nedan. Trots att koparen far ta del av
det 6vervarde som uppstar hos séljaren nar koparen inte upp till den niva dar
det ekonomiska resultatet motsvarar vad som skulle erhallits vid en
forséljning av fastigheten som fast egendom.

Ekonomiskt resultat

[— L\

Kioparens
ekorgmiska

nackdel

Figur 4. Schematisk bild éver fordelningen av nettoeffekten av en bolagsforséljning

vigt. Detta gor
te behdver
yare. Eftersom
tora avdrag for
denna medges som i fallet d& annan aktor ar kopare. Detta resonemang
stdimmer Overens med vad en av de intervjuade aktorerna svarade, vilken
ofta gor affarer med bostadsrattsforeningar. Eftersom den latenta skatten &r
en av de stora nackdelarna vid kop av fastighet i bolag bor nettoeffekten av
att salja fastigheten via bolag vara storre vid forsaljning till
bostadsrattsforeningar an till andra aktorer. | gengald uppstar dock en liten
nackdel da en bostadsrattsforening koper paketerad fastighet i och med att
foreningen tvingas salja fastigheten vidare ut ur bolaget eftersom den inte
ska &ga fastigheten i bolag. Denna procedur innebér ett extra steg i
forsaljningsprocessen, vilket kraver administration och tid.

o T o9 Mm ~l

57



Vid forsaljning av fastighet i bolag kringgas bostadsrattsforeningens
hembudsratt. Hembudsrétten finns enbart vid forsaljning av fast egendom.
Viktigt ar dock for sdljaren att vara noggrann vid inforséljningen av
fastigheten i dotterbolaget, sa att bostadsrattsforeningen genom sitt hembud
inte har mojlighet att ga in i kdparens stalle och kopa fastigheten for det
skattemassiga restvardet. | de fall da séljaren och bostadsrattsforeningen ar
Overens om att en affar mellan dem ska ske, skrivs i praktiken avtal mellan
dem om att hembudsratten inte far utnyttjas vid inforsaljningen i bolaget.

7.5 Forlustavdrag

Under arbetets gang framgick att forlustavdrag kan spela en central roll for
hur kopare resonerar kring latent skatt. Mojligheten att utnyttja gamla
forluster eller att kopa in forlustbolag paverkar képarens vardering av
latenta skatteskulder.

Maojligheten till forlustavdrag har gjort att det kan finnas ett varde i att kopa
in bolag med historiska forluster. Pa detta sétt skulle koparen av
forlustbolaget kunna kvitta bort vinster i sin egen verksamhet mot forluster i
det inkdpta bolaget via koncernbidragsreglerna. For att motverka detta
forfarande har sparrar inforts. Beskrivningen av dessa ligger utanfor detta
arbetes ramar, men det kan for lasaren vara nyttigt att k&nna till att de finns.

En av aktdrerna gor inga avdrag for latent skatt eftersom denne utnyttjar
mojligheter att internt omforsélja fastigheterna och pa sa sétt skapa
forlustavdrag. Upplagget har inte studerats narmare eftersom det ar
komplext, beroende pa bolagets speciella skattesituation, och ligger utanfor
detta arbetes ramar. | stora drag uppfattas upplagget pa sadant satt att
bolaget utnyttjar tva olika forvarvskallor, dels handel med fastigheter och
dels forvaltning av fastigheter. Pa sa sétt skapas forluster vid koptillfallet
och vinster beskattas vid avyttringstillfallet.

7.6 Mojligheten att kringgd kommunens forkopsratt vid
paketering

Mojligheten att kringga lagen om kommunens forkopsratt finns vid
bolagisering. Forkopslagen galler enbart vid forsaljning av fast egendom.
Syftet med forkopslagen ar att skydda kommunens framtidsplaner. Enligt
intervjustudien verkar det dock inte vara vanligt att paketering sker for att
kringgd kommunens forkopsratt. Kommunen &r en viktig aktor pa
marknaden och ofta har de storre fastighetsbolagen en 6ppen dialog med
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denna. Genom att konsekvent utnyttja paketering for att komma runt
forkopsréatten finns risken att fastighetsbolagen forsamrar sin relation med
kommunen, vilket bolagen verkar vara man om att inte gora.

7.7 Redovisningsprinciper

De senaste aren har manga bolag gatt dver till att redovisa enligt standard
fran IFRS. For marknadsnoterade aktiebolag finns krav att sa ska goras, men
aven andra aktorer har frivilligt 6vergatt till denna redovisning. Det innebéar
att dessa bolag vid varje bokslut varderar sina tillgangar. Som en post i
resultatrakningen laggs vardeforandringen fran forra bokslutet in.
Redovisning enligt IFRS for fastighetsholag innebér saledes att
tillgangarnas varde kan fluktuera kraftigt och resultera i stora vinster eller
forluster. Innan redovisningen enligt IFRS bérjade tillampas redovisades
fastigheternas anskaffningsvarden och den bokforingsmassiga
avskrivningen for byggnader.

Nar ett bolag kdper ett fastighetsdgande bolag uppstar olika situationer i
bokfdringen beroende pa vilken redovisningsprincip som tillampas.
Skillnaden bestar i hanteringen av den latenta skatten. | den traditionella
redovisningen bokfdrs den latenta skatten i sin helhet medan den enligt
IFRS ska bokforas enligt marknadsvardet. De intervjuade aktdrerna som
redovisar enligt IFRS hanterade detta pa olika satt. En aktor bokforde 10 %
av overvardet medan ndgon annan inte gjorde nagonting at det alls, eftersom
de utnyttjar forlustavdrag. Den aktor som anvande sig av det traditionella
redovisningssattet ansag sig vara missgynnad av detta, eftersom det
vanligtvis vid bolagstransaktioner sker avdrag till en viss del av den latenta
skatten. Lat saga att avdraget blir 25 % av den latenta skatten. Da skulle
aktoren bli tvungen att dra 100 % av den latenta skatten som kostnad. Efter
avdrag for latent skatt redovisas da bokforingsmassigt en forlust. Aktorens
konkurrenter som redovisar enligt IFRS skulle daremot redovisa nollresultat
eller till och med positivt resultat med samma omsténdigheter. Detta
eftersom deras policy sager att de inte behdver gora avdrag for hela den
latenta skatten. Foljden blir att val av redovisningsséatt paverkar hur
konkurrenskraftigt bolaget kan verka pa marknaden.
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8 Slutsats

Slutsatserna efter analysen dr att forsaljning via bolag ar en férdelaktig
I6sning. Aktorerna uppskattar att cirka 90 % av alla fastighetstransaktioner
de ar inblandade i sker via bolag. Sa lange nettoeffekten av forséljning via
paketering i bolag ar positiv &r bada parter intresserade av en
bolagstransaktion. Séljaren upplever dock storre fordelar av denna I6sning
an vad koparen gor, vilket skapar en situation dar képare har mojlighet att ta
del av Gvervardet genom att gora avdrag pa kopeskillingen. Avdragen gors i
regel med viss andel av den latenta skatt som finns bunden i det kdpta
bolaget. | detta avdrag ar effekten av minskat avskrivningsunderlag normalt
inrdknad. Av intervjuerna framgar att koparna 6ver tiden fatt en allt mindre
del av dvervardet beroende pa de senaste arens starka vardestegring pa
fastigheter. Vardestegringen pa marknaden har okat efterfragan pa
fastigheter, vilket tvingat koparna att acceptera hardare forutsattningar an
tidigare. Kdparna har i vissa fall tvingats acceptera en negativ nettoeffekt
vid kop via bolag. En viss tendens till atergang har dock uppstatt efter den
finansiella oro som drabbade Sverige och vastvarlden sommaren 2007.
Generellt ligger avdragen idag i intervallet 0 — 35 % av latent skatt.

Ytterligare faktorer som visat sig ha betydelse fér valet mellan paketering av
fastighet och forsaljning som fast egendom ar mojligheten att kringga
bostadsréattsforeningars hembud, vilken redovisningsprincip som tillampas
samt hur foretagen kan hantera vinster inom koncernen. Mgjligheten att
kringgd kommunens forkopsratt genom paketering visade sig inte ha nagon
stor betydelse for valet av forsaljningsform.

Som namnts pa flera stallen i uppsatsen ar prissattningen vid forséljning i
bolag en komplicerad process som till stor del &r beroende av de speciella
forutsattningar som varje fastighetsaffar ar behaftad med. Det ar upp till
kdpare och saljare att forhandla om reducering av kopeskillingen for latent
skatt och minskat avskrivningsunderlag.
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Bilaga 1 — Skatteverkets rekommendationer for
avskrivning pé& fastigheter'™

Byggnadstyper Procent (%)
Smahus 2

Hyreshus
Parkeringshus
Varuhus
Hotelbyggnader
Restaurangbyggnader
Kiosk

Ovriga hyreshus

N U1 W W W ww

Ekonomibyggnader
Vaxthus, silos och kylhus 5
Ovriga ekonomibyggnader

Kraftverksbyggnader

Varmekraftverk 4
Vattenkraftverk 2
Industribyggnader 5

Ej inrattade for speciell anvandning
Har begrdansad anvandning fér annat
andamal &n det de utnyttjas for,

ex. bensinstation, kyl- och fryshus
mejerier, slakthus, sagverk och

Tegelbruk 5
Specialbyggnader 3
Ovriga byggnader

hanteras som industribyggnader

15 gkatteverket, 2005
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Bilaga 2 - Exempel

Bolag A dger en fastighet. Fastigheten &r en hyresfastighet som enligt
Skatteverkets rekommendationer ska skrivas av med 2 % per ar. Fastigheten
koptes for 40 Mkr (inkl. stampelskatt). VVardehdjande investeringar bokférda
som forbattringar har gjorts i fastigheten for 20 Mkr. Marknadsvarde &r 100
Mkr. Fastigheten ar avskriven med 10 Mkr och skattemadssigt restvarde
uppgar till 50 Mkr. Méaklarkostnader i samband med en forestaende
forsaljning uppgar till 1 Mkr. Fastighetens taxeringsvéarde aret fore
forséljningen var 25 Mkr.

Kdparens situation

Alternativ 1 — Fastigheten kdps som fast egendom
Kdpeskilling 100 Mkr

Stampelskatt 3 Mkr

Nytt avskrivningsunderlag 103 Mkr

Arlig avskrivning 2,06 Mkr

Alternativ 2 — Fastigheten kops via paketering

Fastighet insald i bolag for skattemassigt restvarde, saledes med
anskaffningskostnad 50 Mkr + 1,5 Mkr i stdimpelskatt = 51,5 Mkr. Direkt
vidareforséljning sker av aktierna i bolaget.

Avskrivningsunderlag 51,5 Mkr

Avrlig avskrivning 1,03 Mkr

Latent skatteskuld (100-51,5) * 0,28 = 13,58 Mkr

KOPesKilling: .....cccooviieiiieeee e

Séaljarens situation

Alternativ 1 — Fastigheten saljs som fast egendom
Kopeskilling 100 Mkr

Vinst: (100 -1) — (40 + 20 - 10) = 49 Mkr

Vinstskatt 49 * 0,28 = 13,72 Mkr

Séljaren erhaller 86,28 Mkr

Alternativ 2 — Fastigheten saljs via paketering

Inforséljning i bolag: Stampelskatt 50 * 0,03 = 1,5 Mkr + maklarkostnader
Séaljaren erhaller: kopeskilling — 1,5 Mkr - 1 Mkr

KOPESKIIIING: ..o
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