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1. Inledning

1.1 Bakgrund och problemformulering

Ar 2003 infordes en lagandring som innebar att beskattningen av kapitalvinster pa
naringsbetingade andelar avskaffades. Syftet med lagandringen var att eliminera den
principiellt felaktiga kedjebeskattningen av vinster i bolagssektorn som de é&ldre
reglerna gav upphov till, samt att atgarda den faktiska asymmetri som uppstod genom
internationell skatteplanering. Antagandet av den nya regleringen, i kombination med
redan befintlig reglering som medgav att bland annat fastigheter under vissa
omsténdigheter kunde férsaljas till underpris inom en koncern utan att uttagsbeskattas,
innebar att manga fastighetsforséljningar borjade genomforas genom sa kallade
paketeringar. Detta innebdr att foretag infor en extern forséljning av en fastighet séljer
denna till ett heldgt dotterbolag for en kopeskilling motsvarande det skattemassiga
vardet. Dérefter avyttras andelarna i dotterbolaget till en extern kopare for
marknadspris. Redan nu kan ndmnas att koparen av en fastighet paketerad i ett bolag
normalt far en viss rabatt jamfort med om fastigheten salts utan paketering, sa kallad
paketeringsrabatt, mer om detta i avsnitt 4.3.2. Marknadspriset pa andelarna ar saledes

nagot lagre an marknadspriset pa en direktforsald fastighet.

Nar beskattningen av kapitalvinster pa naringsbetingade andelar avskaffades forutsag
lagstiftaren att vardefulla tillgangar som producerats inom en koncern infor forsaljning
kunde komma att laggas in i ett dotterbolag i koncernen varefter dotterbolaget séljs i
stallet for sjalva tillgangarna. Lagstiftaren bedomde dock att regler for att motverka och
forsvara forpackningar inte var nodvandigt att infora, forutom for bostader som
forpackas i ett fAmansforetag. > Paketeringsforfarandet kan darfor anses som ett
accepterat forfarande av lagstiftaren. Trots detta har det under senare &r, med anledning
av framfor allt tva rattsfall, uppkommit fragestallningar gallande nér ett bolag
egentligen kan sélja aktier i ett fastighetsdgande bolag utan att beskattas for
kapitalvinsten p& andelsforsaljningen. * Detta har skapat osdkerhet pé

fastighetsmarknaden. | denna uppsats kommer det darfor att undersokas vilka villkor

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

2 Prop. 2002/03:96 s. 72, 133f. samt 25a kap. 25 § IL.

® Det ar dock inte sakert att systematisk paketering avsags, mer om detta i avsnitt 7.

* HFD 2012-06-01 mal nr 3329-11 (dverklagat forhandsbesked frén Skatterattsnamnden 2011-05-29 dnr
26-10/D) och Forvaltningsratten i Goteborg 2011-05-02 mal nr 2526-10, 10657-10.

5 (55)



som maste vara uppfyllda for att en paketering och efterfoljande forsaljning av
andelarna ska kunna ske med de skattemé&ssiga fordelar som séljaren och koparen vill
uppna. Bland annat kommer en omfattande praxisgenomgang att genomforas for att
belysa hur domstolarna argumenterar samt for att analysera vilka omstandigheter som

medfor olika beslut.

1.2 Syfte

Syftet med denna uppsats ar att utreda nédr andelarna i ett forpackningsbolag ska anses
utgora lager- respektive kapitaltillgangar. Det vill sdga nar forsaljningen av andelarna ar
skattefri pa grund av att andelarna utgor naringsbetingade andelar. Ytterligare ett syfte
ar att utreda konsekvenserna av ett paketeringsforfarande for saval saljaren som kdparen.
Utover detta ar ett syfte med uppsatsen att gora en réttspolitisk analys av om det
rattslage och den praxis som utvecklats inom omradet stimmer &verens med
grundldggande skatterattsliga principer, 1 huvudsak neutralitetsprincipen och

realisationsprincipen.

1.3 Avgransningar

Fokus for denna uppsats ar foretag som ar fastighetsforvaltande, byggnadsuppférande
eller bedriver handel med fastigheter. Jag har valt att avgransa mig till helagda foretag
dar bade moderforetaget och dotterforetaget ar svenska foretag. Fokus ligger pa
foretagsformerna aktiebolag och ekonomiska féreningar. Paketering i handelsbolag
behandlas saledes inte i denna uppsats. Detta har tidigare varit ett vanligt forfaringssatt
och transaktionen medforde att koéparen av andelarna i handelsbolaget fick ett
skattemassigt avdrag for en forlust pa andelarna i handelsbolaget, trots att denna forlust
I ekonomisk mening inte var en verklig forlust. Lagstiftaren har dock i stor utstrackning
tappt igen fordelarna med paketering i handelsbolag, bland annat genom inférandet av
regler som innebér att handelsbolag inte kan vara part i en underpriséverlatelse. Vidare
har en praxis i HFD utvecklats som innebér att skatteflyktslagen kan tillampas om vissa
forutsattningar ar uppfyllda. Sarskilda regler gallande famansforetag har ocksa
avgransats bort.
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1.4 Metod och material

| denna uppsats anvander jag mig av en rattsdogmatisk metod dar fokus &r att tolka och
systematisera gallande ratt. Fragestallningarna undersoks och besvaras da genom att
analysera lagtext, forarbeten, praxis samt doktrin. Vid anvandandet av denna metod har
jag standigt rattskallelaran i dtanke for att ge en sa riktig bild av rattslaget som mojligt.
Forst undersoks saledes lagtext, pa de omraden dar lagtext saknas, ar otydlig eller
ofullstandig soks vagledning i forarbetsuttalanden samt réttspraxis, i forsta hand fran de
hogsta instanserna, men dar sddana avgoranden inte finns hamtas vagledning ocksa fran
avgoranden i de lagre instanserna.’ Forarbeten anvénds for att ge végledning i olika
tolkningsfragor samt for att undersoka syftet med den specifika lagstiftningen medan
rattspraxis anvands for att visa hur reglerna tillampas i specifika situationer samt for att
askadliggora rattsutvecklingen Gver tiden. Aven doktrin anvands for att forklara olika
sammanhang och fylla ut luckor dar lagtext, forarbeten eller rattspraxis inte ger svar.®
Genomgaende under uppsatsskrivandet tillampar jag ett kallkritiskt synsatt, framforallt
da vagledning erhalls fran doktrin. Parallellt med uppsatsarbetet har jag genomfért en
tioveckors praktik pa PwC i Stockholm, i skatteavdelningens fastighetsgrupp, vilket
ocksa utgjort en viktig del i inlasningsprocessen och materialanskaffandet. Uppsatsen
innehaller saval de lege lata som de lege ferenda resonemang. Nar det a&r min egen asikt

som uttrycks klargdrs detta alltid i 16ptexten.

1.5 Disposition

Uppsatsen inleds med att klargéra distinktionen mellan lagertillgangar och
kapitaltillgangar eftersom definitionen av dessa begrepp ar grundlaggande for vilka
skattemadssiga konsekvenser en forsaljning av en paketerad fastighet medfor. Den
allméanna definitionen av lagertillgangar behandlas i avsnitt 2, darefter behandlas
specialregleringen for lagertillgangar i byggnadsrorelse och for foretag som bedriver
handel med fastigheter i avsnitt 3. Dérefter behandlas sjilva paketeringsforfarandet i
avsnitt 4, dar behandlas de kriterier som ska vara uppfyllda for att de skattemassiga
formaner som efterstravas vid ett paketeringsforfarande ska uppkomma. De
konsekvenser ett paketeringsforfarande medfor for saval saljare som kopare utreds

ocksd. Grunden for arbetet finns séledes i avsnitt 1 till 4. | avsnitt 5 behandlas sedan

® Bernitz m.fl. s. 32.
® Bernitz m.fl. 5.183.
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olika réattsfall angaende paketering av fastigheter. Egna kommentarer gors i anslutning
till varje rattsfall. Avsnitt 6 innehdller en genomgang av andra omraden dar
klassificeringen av lager- och Kapitaltillgangar skiljer sig at, for att se om nagra
paralleller kan dras till rattslaget gallande paketering av fastigheter.” En sarskild
analysdel foljer sedan i avsnitt 7, aven om lopande analyser i viss man aven sker
genomgaende i hela uppsatsen for att gora lasningen mer intressant. Avslutningsvis

presenteras en slutsats i avsnitt 8.

2 Distinktionen mellan lager- och kapitaltillgangar

2.1 Inledning

En forutsattning for att skatt inte ska utgd vid forsaljning av andelar ar att dessa ar
naringsbetingade. Regler om avyttring av naringsbetingade andelar finns i 25 a kap.
inkomstskattelagen (1999:1229), IL. Enligt dessa regler ska aktiebolag, eller annat
foretag som anges i 25 a kap. 3 8 IL enligt 5 8 1 st. samma kapitel som huvudregel inte
ta upp nagon kapitalvinst pa grund av att en naringsbetingad andel avyttras. Det finns ett
antal krav som maste vara uppfyllda for att andelarna ska klassificeras som
naringsbetingade. Ett av dessa krav ar att andelarna enligt 24 kap. 14 § 1 st. IL maste
utgora kapitaltillgangar. Gallande definitionen av kapitaltillgang se avsnitt 2.2. Om
tillgangarna utgor lagertillgangar kommer man saledes Gverhuvudtaget inte vidare till
regleringen for avyttring av ndringsbetingade andelar, férutom enligt ett sarskilt
undantag i 24 kap. 16 8 IL for andelar i utlandskt foretag som hor hemma i den
Europeiska Unionen om d&garforetagets andelsinnehav motsvarar minst 10 % av
aktiekapitalet. Eftersom klassificeringen av andelar som lager- eller kapitaltillgangar &r
en grundlaggande forutsattning for om en andel ar néringsbetingad eller inte kommer
det i detta kapitel utredas vilka kriterier som avgor hur klassificeringen ska goéras. Jag
kommer att behandla bade den skatterattsliga och den redovisningsrattsliga

klassificeringen.

" Bl.a. redogbrs for klassificeringen av bostadsrattsandelar och vardepapper.
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2.2 Den skatterattsliga klassificeringen

Den allméanna definitionen av termen lagertillgangar finns i 17 kap. 3 § IL. | denna
paragraf stadgas att lagertillgang ar en tillgang som ar avsedd for omséttning eller
forbrukning. Aven férnddenheter som anvands i tillverkningen utgér lagertillgangar.®
Enligt lagtextens lydelse ar det avsikten med innehavet och inte typen av tillgang som &r
avgorande for klassificeringen. Den skattskyldiges egen uppfattning torde saledes vara
utgangspunkten for beddémningen. Forarbetena ger inte ndgon vidare vagledning

angaende hur bestammelsen ska tolkas och vilka tillgangar som utgér lager.

Inom byggnads- och fastighetsomradet finns det séarskilda regler for nar en fastighet
eller andel ska anses utgora en lagertillgang. Dessa bestammelser finns i 27 kap. IL och
utgor saledes lex specialis i forhallande till 17 kap. 3 § IL. Fastigheter utgor enligt
regleringen i 27 kap. IL som regel lagertillgdngar om den skattskyldige bedriver
byggnadsrorelse, tomtrorelse eller handel med fastigheter. Av 27 kap. 4 § IL framgar att
en fastighet som forvarvas av nagon som bedriver byggnadsrorelse eller yrkesméssig
handel med fastigheter utgér lagertillgang hos forvarvaren. Detta brukar kallas
byggmastarsmitta. Specialregleringen for fastigheter i vissa typer av bolag behandlas
nedan i avsnitt 3. For foretag som bedriver yrkesmassig handel med vardepapper utgor

dessa tillgangar lager enligt praxis. Denna praxis behandlas nedan i avsnitt 6.

Kapitaltillgangar definieras i 25 kap. 3 § 2 st. IL. Dar anges att kapitaltillgangar &r de
tillgangar som inte utgor lagertillgangar, pagaende arbeten, kundfordringar, inventarier
eller immateriella rattigheter. For att avgora om en tillgang ar en kapitaltillgang maste
det saledes forst avgdras om tillgangen &r en lagertillgang eller inte. En fastighet eller
andelar i ett fastighetsforvaltande foretag som inte ar lagertillgangar enligt reglerna i 17

kap. 3 § IL eller enligt reglerna i 27 kap. IL utgdr saledes en kapitaltillgang.

2.3 Den redovisningsrattsliga klassificeringen

Arsredovisningslagen (1995:1554), ARL, innehdller ingen definition av lagertillgangar.
Istallet  skiljer  arsredovisningslagen mellan omsittningstillgangar ~ och

anlaggningstillgangar. Enligt 4 kap. 1 § 1 st. ARL stadgas att en anlaggningstillgang &r

8 Se RA 81 1:26.
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en tillgang som &r avsedd att stadigvarande brukas eller innehas i verksamheten. Samma
stycke anger att en omsattningstillgang &r en tillgang som inte ar en anlaggningstillgang.
Arsredovisningslagen innehaller som ovan namnts inte ndgon definition av lagertillgang,
men termen varulager anvénds i lagtexten, exempelvis i 4 kap. 11 § ARL som galler
varulagrets anskaffningsvarde samt i bilaga 1 till samma lag. | bokféringsndmndens
allmanna rad om arsredovisning och koncernredovisning anges att varor i lager ar
omsattningstillgangar som &r avsedda att saljas i den I6pande verksamheten, ar under
tillverkning for att saljas, eller & material eller fornédenheter som ska forbrukas i
tillverkningsprocessen eller vid tillhandahéllandet av tjanster.® Bokféringsndmndens
allménna rad torde betyda att fastigheter som kops in med avsikt att vidareforséljas

alternativt foradlas och sedan vidareforsaljas ska redovisas som omsattningstillgangar.

Arsredovisningslagen innehéller inte heller termen kapitaltillgang. Istallet anges, som
ovan namnts, i 4 kap. 1 § ARL att en anléggningstillgang &r en tillgdng som &r avsedd
att stadigvarande brukas eller innehas i verksamheten. Det ar andamalet med tillgangen
som ska vara avgorande for om tillgangen ska redovisas som anlaggningstillgang eller

omséttningstillgang.*°

2.4 Den redovisningsrattsliga Klassificeringens betydelse foér den
skatterattsliga klassificeringen

Svensk foretagsbeskattning brukar ofta beskrivas som starkt kopplad till foretagens
redovisning. ** Nar det skattepliktiga resultatet beraknas bor man skilja mellan
omfangsfragor och periodiseringsfragor. Omfangsfragor galler huruvida en redovisad
intékt &r skattepliktig eller inte samt om en redovisad kostnad ar avdragsgill eller inte.
Dessa fragor avgors baserat pa skattelagstiftningen och praxis, ibland kan dock
gransdragningen mellan vad som &r en ren omfangsfraga och vad som é&r en
periodiseringsfraga i praktiken vara svar.*? Periodiseringsfragor ar fragor som galler nar
en inkomst eller utgift ska tas upp som intékt eller kostnad vid beskattningen. God
redovisningssed ar da avgorande for beskattningen om det inte finns nagra sarskilda

skatteregler, se 14 kap. 2 § IL. Periodiseringsfragor innehaller saledes bade ett kopplat

® BFNAR 2012:1 (K3) s. 26.

1978/660/EEG art 15.1.

11 Knutsson, Norberg, Thorell s. 20.

12 Omfangs- och periodiseringsfragorna ar 6msesidigt beroende av varandra, se vidare Kellgren s. 95 ff.
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omrade, dar redovisningen ar bestimmande aven for beskattningen och ett frikopplat
omrade dar uttryckliga skatteregler finns, som da tillimpas framfor de
redovisningsrattsliga reglerna. ** Den kanske viktigaste och &ven svaraste frigan
géllande sambandet mellan redovisning och beskattning ar dock vilket rattsligt och
materiellt samband som finns nar fragan varken kan hanféras till omfangsfragor eller
periodiseringsfragor, namligen klassificeringsfragor.'* | praxis finns det avgdranden
som talar bade for och emot att ett samband mellan redovisning och beskattning finns

inom klassificeringsomrédet.™

Det kan diskuteras huruvida véagledning kan tas fran redovisningsratten nar en
skattemassig klassificering av en tillgang ska goras i de fall det saknas tydliga
skatterattsliga regleringar, vilket finns bland annat i 27 kap. IL eller i rattspraxis. Min
uppfattning &r att det ar svart att ge nagot generellt svar pa den fragan. Avgorande torde
bland annat vara vilka tillgangar det rér sig om. Den inkomstskatterattsliga
klassificeringen av lager ar namligen inte direkt kopplad till god redovisningssed &ven
om klassificeringen i stor utstrackning sammanfaller.*® Gallande bedémningen av vilka
kriterier som ska avgora klassificeringen av tillgdngar som utgor lagertillgangar
respektive kapitaltillgangar ar dock redovisningsrattsliga regler och rekommendationer
enligt min mening ett bra hjalpmedel nar specialregler i inkomstskattelagen eller praxis
saknas. Thorell &r en av dem som anser att lagerbegreppet bér ha samma innebord i
skatterdtten som i redovisningsratten. Thorell motiverar detta med att huvudprincipen
vid beskattningen dr att bokforingen ska foljas och eftersom skattelagstiftaren inte
verkar ha efterstravat nagon sarskild skatterattslig definition av termen bor innebdrden

sammanfalla med redovisningsratten.*’

| inkomstskattelagen anvands som ovan namnts inte termen omséttningstillgang. Néar
andra omséttningstillgangar an lagertillgangar avses, exempelvis kundfordringar, raknas
detta istallet upp i lagtexten. Pengar, kortfristiga fordringar och pagaende arbeten utgor

omsattningstillgangar enligt  arsredovisningslagen men omfattas inte av det

3 Knutsson, Norberg, Thorell s. 22.

450U 2008:80 s. 128.

15 5e RA 1998 ref. 6 samt RA 2004 not 186.
8 50U 2005:99 s. 314.

Y Thorell s. 215f. samt s. 224.

11 (55)



skatterattsliga lagerbegreppet.’® | Karnovkommentaren till 17 kap. 3 § IL anges att
termen  omséattningstillgdng i  arsredovisningslagen bor sammanfalla  med

inkomstskattelagens term lagertillgdng utom dar sarskilda undantag finns.*

2.5 Sammanfattning

Som ovan framgatt ar det langt ifran sékert hur en tillgdng ska klassificeras. Varken
inkomstskatteratten eller redovisningsratten ger nagon utforlig beskrivning for exakt hur
bedémningen ska goras. Detta medfor en stor osakerhet for aktorerna pa marknaden.
Speciellt med tanke pa de domar och forhandsbesked som lamnats under de senaste aren.
Nedan, i avsnitt 5 och 6, kommer en praxisgenomgang goras for att forsoka ge en nagot
klarare bild Over rattslaget.

3 Specialregleringen i 27 kapitlet inkomstskattelagen

27 kap. IL innehaller en specialreglering for tre olika former av naringsverksamhet med
anknytning till fastigheter, namligen byggnadsrorelse, handel med fastigheter och
tomtrorelse. Jag har valt att fokusera pa foretag som bedriver handel med fastigheter, &r
byggnadsuppforande samt fastighetsforvaltande. Reglerna angaende byggnadsrorelse
och handel med fastigheter behandlas darfor i detta avsnitt medan reglerna angaende

tomtrorelse avgransas bort.

3.1 Byggmastarsmitta och handel med fastigheter

Bestammelser om vilka fastigheter som blir lagerfastigheter finns i 27 kap. 4-5 88 IL.
27 kap. 4 § IL behandlar den skattemassiga foreteelsen som brukar kallas
byggmaéstarsmitta. | foérsta meningen anges huvudregeln, att fastigheter som genom kop,
byte eller liknande férvérvas av den som bedriver byggnadsrorelse eller handel med
fastigheter blir lagertillgdng. Den forvédrvade fastigheten blir sdledes “smittad” av

rorelsen som bedrivs. Benefikt forvarvade fastigheter omfattas inte av bestammelsen.

'8 |odin, Lindencrona, Melz, Silverberg, Simon-Almendal s. 331.
9 Karnov 17 kap. 3 § IL not 541.
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Endast om kopet eller bytet kan omfattas av nagot av de tva undantagen i 27 kap. 5 § IL
blir fastigheten en skattemassig kapitaltillgang. Karaktaren ska bedémas utifran syftet

med forvarvet och ska inte senare andras.?°

27 kap. 2 § IL anger att den som innehar en tillgdng som &r en lagertillgang enligt 4—
788 IL anses bedriva byggnadsrorelse eller handel med fastigheter. Om en
naringsidkare innehar en tillgang som &r en lagertillgang enligt dessa paragrafer
klassificeras nyforvarvade fastigheter ocksd som lager. Det innebar att s lange en
naringsidkare innehar en fastighet som &r en lagertillgang enligt 4-7 88 IL sa blir
nyforvarvade fastigheter ocksa lagertillgangar. Lagen innehaller inga regler for vilken
omfattning och inriktning en verksamhet ska ha for att anses som byggnadsrorelse eller
handel med fastigheter. Foretagsskatteberedningen lamnade ett forslag till definition av
handel med fastigheter i det betankande som I4g till grund for 1981 &rs lagstiftning.*
Forslaget innebar att kvalificerad handel med fastigheter skulle anses foreligga nar
nagon bedrev forséljning av fastigheter vilka uppenbarligen anskaffats for yrkesmassig
avyttring, medan okvalificerad handel med fastigheter skulle anses foreligga om den
skattskyldige inom en femdrsperiod képt och sélt minst fem fastigheter.? Férslaget
genomfordes dock inte i denna del varfor bedomning av om handel med fastigheter

foreligger eller inte far goras med ledning av rattspraxis.

Begreppet byggmastarsmitta anvands i tva betydelser, vilka bada regleras i 27 kap. 4 §
IL. En person kan vara byggmastarsmittad, sa kallad subjektsmitta. Personen &r da pa
grund av &garintressen och verksamhet i ett foretag som bedriver byggnadsrorelse i
skattehdnseende &ven sjalv att betrakta som bedrivande av byggnadsrorelse. En viss
fastighet eller andelar i ett fastighetsforvaltande foretag kan ocksa vara
byggmastarsmittad, sa kallad objektsmitta. Med det menas att den aktuella tillgangen i
skattehanseende utgor lagertillgang i hos &agaren. Bestimmelsen i 27 kap. 4 § IL
infordes 1981 och géller fastigheter som forvarvas fran och med det beskattningsar som
taxerades 1984. Bedomningen av fastigheter som forvarvats innan denna tidpunkt gors i

enlighet med &ldre praxis som innebar en stark presumtion for att en fastighet som

20 Karnov 27 kap. 5 § not 1637.
21 D& andringar i kommunalskattelagen infordes.
22 Prop. 1980/81:68 s. 149.
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forvarvats av den som bedrev byggnadsrorelse skulle anses vara en lagertillgang.? |
avsnitt 5 kommer en praxisgenomgang att géras men redan har kan ségas att det ar svart
for den som bedriver byggnadsrorelse att fa delar av sitt fastighetsinnehav klassificerat

som kapitaltillgangar.

27 kap. 5 § IL innehaller tvd undantag fran huvudregeln att fastigheter blir
lagertillgangar nar de forvarvas av den som bedriver byggnadsrorelse eller handel med
fastigheter. Det forsta undantaget géller om fastigheten uppenbarligen forvarvas for att
till  huvudsaklig del anvéndas stadigvarande i en annan verksamhet &n
fastighetsforvaltning som bedrivs av fastighetsédgaren eller dennes make. Det andra
undantaget galler byggnadsrorelse, om foérvarvet uppenbarligen helt saknar samband
med byggnadsrérelsen. Om nagot av undantagen &r tillampliga klassificeras fastigheten
som kapitaltillgang. Syftet med forvarvet ar avgérande for om nagot av undantagen ar
tillampliga. Géllande det forsta undantaget anges i propositionen att en fastighet som
forvarvats for att anvandas som kontor eller lagerlokal bor kunna klassificeras som
kapitaltillgang. Att den skattskyldige planerar att utféra egna byggnadsarbeten pa
fastigheten bor inte spela nagon avgorande roll. Omfattningen av planerade
byggnadsarbeten ska dock beaktas nar syftet med forvarvet bedéms.?

3.2 Andelar i fastighetsforvaltande foretag

Bestammelser angaende andelar i fastighetsforvaltande foretag finns i 27 kap. 6 § IL.
Déar anges att sadana andelar anses som lagertillgdangar om nagon av foretagets
fastigheter skulle ha varit en lagertillgang i byggnadsrorelse eller handel med fastigheter
om fastigheten hade &gts direkt av den som innehar andelen. Det galler dock bara om
det fastighetsforvaltande foretaget &ar ett famansforetag och innehavaren ar
foretagsledare i foretaget eller make till denne, eller om det pa annat satt foreligger
intressegemenskap mellan innehavaren och det fastighetsforvaltande foretaget, eller om
det fastighetsforvaltande foretaget ar ett svenskt handelsbolag. Intressegemenskap
foreligger exempelvis mellan moder- och dotterbolag. Kravet ar att foretagen ska vara

under i huvudsak gemensam ledning.?

23 Zeteo kommentaren till 27 kap. 4 § IL.
% Prop. 1980/81:68 s. 154.
% Prop. 1980/81:68 s. 209.
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Om ett foretags verksamhet till vasentlig del bestar i att 4ga och forvalta fastigheter ar
det fastighetsforvaltande. Ett foretag som bedriver byggnadsrorelse eller handel med
fastigheter anses daremot inte som fastighetsférvaltande, &ven om fastighetsinnehavet &r
omfattande.?’ Agandet ska dessutom i princip vara direkt, fastigheterna ska saledes dgas
av forvaltningsforetaget.”” Reglerna i 27 kap. 6 § IL medfor séledes att andelarna i ett
fastighetsforvaltande foretag hanfors till lagertillgangar for det fall andelarna kan ses
som substitut for en fastighet som skulle ha haft den karaktaren om den hade &agts direkt
av andelsdagaren. Om det bolag som andelarna avser forvaltar en fastighet som utgor
lager i en byggnadsrorelse kan bolaget ddremot, som ovan ndmnts, inte anses som ett

s&dant fastighetsforvaltande foretag som 27 kap. 6 § IL tillampas pa.*®

Om andelarna i det fastighetsforvaltande foretaget ags av ett holdingbolag ar aktierna i
holdingbolaget enligt praxis inte lageraktier hos dgaren som bedriver byggnadsrorelse
eller handel med fastigheter, eftersom holdingbolaget inte &r fastighetsforvaltande.?®
Holdingbolagets aktier i det fastighetsforvaltande foretaget blir inte heller
lagertillgangar, eftersom holdingbolaget inte bedriver byggnadsrorelse eller handel med
fastigheter. Praxis angaende dessa fragor kommer att redogoras for och analyseras i
avsnitt 5. Bilden nedan visar en vanligt forekommande struktur med ett mellanliggande

holdingbolag.

MB

Holding

DB
Med fastighet

% prop. 1980/81:68 5.209.

2" Karnov 27 kap. 6 § IL not 1644.

%8 SRN 2006-11-01(dnr 82-06/D) .

% 5e RA 2000 not. 24 samt HFD mal nr 3329-11. Rattsfallen behandlas ocksa i avsnitt 5.
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3.3 Sammanfattning

Regleringen i 27 kap. IL &r relativt utforlig och &r viktig att ta hansyn till innan ett
paketeringsforfarande genomfors eftersom reglerna far stor betydelse for om en
skattemassigt fordelaktig forsaljning kan ske eller inte. Det finns ocksa mycket praxis

inom detta omrade, vilket kommer att tas upp nedan i avsnitt 5.

4 Paketeringsforfarandet — krav och tillvagagangssatt

4.1 Inledning

Forséljning av en fastighet genom ett paketeringsforfarande gar i korthet till pa foljande
sétt. Ett bolag innehar en fastighet som ska saljas. FOr att minimera skattebelastningen
sker forséljningen via ett paketeringsforfarande. Bolaget bildar darfor ett helé&gt
dotterbolag. Moderbolaget dverlater sedan fastigheterna till skattemassigt véarde, genom
en underprisoverlatelse till dotterbolaget. Darefter avyttras andelarna i dotterbolaget,
vars enda tillgang ar fastigheten, externt till en kopeskilling motsvarande andelarnas
marknadsvérde. | detta avsnitt kommer paketeringsforfarandet att forklaras mer
detaljerat. De skattemassiga konsekvenserna for savil séljare som kopare kommer ocksa

att utredas.

4.2 Forfarandet i detalj

Det forsta steget i paketeringsforfarandet &r att bolaget som vill sélja fastigheten bildar
ett dotterbolag. Darefter gors en underprisoverlatelse av fastigheten for det
skattemassiga vardet fran moderbolaget till dotterbolaget. Sedan saljs dotterbolagets
andelar, som om allt skett pa ratt satt ar naringsbetingade, varfor ingen beskattning av
kapitalvinsten aktualiseras. Lagteknikaliteterna underprisoverlatelse och skattefrihet vid

avyttring av naringsbetingade andelar behandlas nedan i de tva foljande avsnitten.
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4.2.1 Underprisoverlatelse

Med en underpriséverlatelse avses enligt 23 kap. 3 § IL en Gverlatelse mot ersattning
understigande marknadsvérdet utan att detta dr affarsméssigt motiverat om
forutsattningarna 1 23 kap. 14-29 8§ IL &r uppfyllda. Enligt 23 kap. 9 8§ IL ska en
underprisoverlatelse inte medfora uttagsbeskattning enligt 22 kap. IL, vilket annars ar
huvudregeln nér en naringsidkare eller en dgare av ett bolag tar ut en tillgang ur en
naringsverksamhet utan att betala marknadsmassigt vederlag. Syftet bakom reglerna om
underprisoverlatelser ar att underlatta omstruktureringar i néringslivet.*® Det finns ett
flertal villkor som ska vara uppfyllda for att en Gverlatelse ska klassificeras som en
underprisoverlatelse enligt 23 kap. IL. Har namns endast nagra huvuddrag. Enligt 23
kap. 14 8 IL ska overlataren och forvarvaren vara en fysisk person eller ett foretag.
Enligt 23 kap. 16 8 IL ska forvarvaren omedelbart efter forvérvet vara skattskyldig i
Sverige for inkomst av naringsverksamhet i vilken tillgangen ingar. 23 kap. 17 § IL
galler nar 6verlataren saknar avdragsratt for koncernbidrag till forvarvaren. | dessa fall
maste Overlatarens hela verksamhet, en verksamhetsgren eller en ideell andel av
verksamheten eller verksamhetsgrenen overlatas. Det finns ocksa sarskilda regler som
galler om en andel ar kvalificerad, men da detta inte &ar relevant for denna uppsats
behandlas inte dessa regler. Dartill innehaller 23 kap. IL regler som i vissa fall hindrar
en underprisoverlatelse da det hos forvarvaren uppkommit ett underskott
beskattningsaret fore underprisoverlatelsen. Denna regel finns till for att den vinst som
kan uppkomma pa grund av en underpriséverlatelse inte ska vara mojlig att kvittas mot
befintligt underskott. Om Gverlataren har kunnat lamna koncernbidrag med avdragsratt
till forvarvaren géller dock inte denna begransning, forutsatt att inte heller
koncernbidragssparren i 40 kap. 18 § IL galler mellan foretagen. 23 kap. 10 § IL anger
att om erséttningen inte motsvarar minst det skatteméssiga vérdet behandlas
overlatelsen anda som om den skett till detta varde, det gar saledes inte att fa avdrag for
en fiktiv forlust. Anledningen att fastigheten Overlats till sitt skatteméassiga varde och
inte for ett hogre belopp &r att ett pris Over det skatteméssiga véardet skulle utlésa
beskattning av den kapitalvinst som uppstar. For definition av skattemassigt varde pa
kapitaltillgdngar se 2 kap. 32 8§ IL. Definitionen av skattemassigt varde pa
lagertillgangar finns i 2 kap. 31 § IL.

% prop. 1998/99:15 s. 101.
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For det fall koncernbidragsratt inte foreligger maste, som ovan namnts, éverlatelsen
omfatta Gverlatarens hela verksamhet, en verksamhetsgren eller en ideell andel av
verksamheten eller verksamhetsgrenen. Regler om koncernbidrag finns i 35 kap. IL. For
att koncernbidragsrétt ska foreligga mellan ett moderféretag och helégt dotterforetag
kravs enligt 35 kap. 2 § IL forst och framst att moderbolaget dger mer &n 90 % av
andelarna i dotterbolaget. Dotterbolaget maste vara ett aktiebolag eller en ekonomisk
forening. Moderbolaget kan daremot dven vara en svensk sparbank, svenskt 6msesidigt
forsékringsforetag, svensk stiftelse eller en svensk ideell forening. Handelsbolag
omfattas saledes inte. Ett utlandskt bolag som hér hemma i en stat inom det Europeiska
samarbetsomradet som motsvarar ett svenskt foretag som angetts ovan behandlas enligt
35 kap. 2a § IL ocksa som ett sadant foretag om mottagaren av koncernbidraget ar
skattskyldig i Sverige for den naringsverksamhet som koncernbidraget hanfor sig till. 35
kap. 3 § IL innehdller forutsattningar for att koncernbidragsratt ska foreligga mellan
moderforetag och heldgt dotterféretag. Ett krav som uppstalls ar att dotterforetaget har
varit helagt under givarens och mottagarens hela beskattningsar eller sedan
dotterforetaget borjade bedriva verksamhet av nagot slag. | 35 kap. 4 § IL uppstalls
forutsattningar for att koncernbidragsratt ska foreligga mellan heldgda dotterbolag. 1 35
kap. 5 8 IL finns den sa kallade fusionsregeln som innebér att koncernbidrag far ges
mellan moderbolag och dotterbolag som under hela givarens och mottagarens
beskattningsar kunnat fusioneras. 35 kap. 6 § IL innehaller den sa kallade
slussningsregeln som innebér att koncernbidragsratt foreligger om givaren hade kunnat
lamna koncernbidrag till annat foretag med réatt till avdrag och bidraget darefter hade

kunnat vidarebefordras till mottagaren med avdragsratt for varje formedlande foretag.

Det ar saledes langt ifran alltid koncernbidragsréatt foreligger, det finns darfor anledning
att analysera begreppet verksamhetsgren i detta avsnitt. Inkomstskattelagens definition
av verksamhetsgren aterfinns i 2 kap. 25 § IL, dér anges att en verksamhetsgren &r en
sadan del av en rorelse som lampar sig for att avskiljas till en sjalvstandig rorelse. Med
rorelse avses enligt 2 kap. 24 8 IL annan ndringsverksamhet &n innehav av kontanta
medel, vardepapper eller liknande tillgangar, om dessa typer av tillgangar innehas som
ett led i rorelsen ska dock aven innehavet av sadana tillgangar réknas till rorelsen.
Vérdepapper raknas saledes till rorelsen for ett foretag som bedriver handel med

vardepapper.
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| forarbetena har det anforts att begreppet verksamhetsgren ar en sadan del av en
verksamhet som ldmpar sig for att avskiljas till en sjalvstandig verksamhet. En
verksamhet som dar knuten till ett foretag kan med denna definition utgbra en
verksamhetsgren.®! Vidare uttalas att med verksamhetsgren kan till exempel i fraga om
ett rederi med flera fartyg verksamhet som dar knuten till ett fartyg utgora en
verksamhetsgren. Aven dgande och forvaltning av enstaka fastighet kan i vissa fall
utgora en verksamhetsgren. | bada fallen kravs dock att verksamheten har en sadan
omfattning att det framstar som andamalsenligt att bedriva den sjalvstandigt.** Den
principiella metoden som ska anvédndas vid beddmningen torde vara ett funktionellt
synsatt, vilket innebar att beddmningen av om de &verforda tillgangarna utgor en
verksamhetsgren eller inte ska gdras utifran om de tillsammans kan fungera som en
sjalvstandig verksamhet. * En fragestallning som uppkommer med anledning av
definitionen av en verksamhetsgren ar utifran vems perspektiv begreppet ska bedomas
eftersom detta inte framgar av lagtexten och det inte heller finns nagon tydlig
rattspraxis. Det avgorande ar att nagon ska kunna bedriva naringsverksamhet pa ett
andamalsenligt satt med enbart den forvarvade egendomen. Den allmanna uppfattningen
i litteraturen om hur bestammelsen ska tolkas torde vara att denne nagon bor vara
koparen och att bedomningen ska ske pa objektiva grunder och inte utifran hur
tillgangen de facto har utnyttjats eller kommer att utnyttjas.’* Att bedémningen ska ske
utifran en objektiv kopares perspektiv ar ocksa enligt min mening den rimligaste
tolkningen av bestammelsen. Stéd for denna tolkning kan ocksda hamtas i ett

forhandsbesked fran skatterattsnamnden dar de uttalar:

”Det framgar inte heller om den verksamheten skulle kunna bedrivas pa det tilltankta sattet

4ven under annat dgarforhallande.”*®

Skatterattsndmnden och Hogsta forvaltningsdomstolen har i ett flertal rattsfall bedomt
att en fastighet har utgjort en verksamhetsgren. Foljande uttalande har férekommit i ett
flertal forhandsbesked:

31 50U 1998:1 s. 162 f., prop. 1998/99:15's. 138 f.

%2 Prop. 1998/99:15 s. 138 f.

% Nilsson och Uggla s. 307.

% Se Nilsson s. 854, Silverberg s. 513, Nilsson och Rydin s. 481, samt Nilsson och Uggla s 310f.
% SRN 2000-02-24 (dnr 149-99/D).
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”Begreppet verksamhetsgren definieras i 2 kap. 25 § IL som en sadan del av en rorelse som
lampar sig for att avskiljas till en sjalvstandig rorelse. Med rorelse avses enligt 2 kap. 24 § IL
annan naringsverksamhet an innehav av kontanta medel, vardepapper eller liknande tillgangar.
Forvaltning av fastighet ar inte undantagen fran definitionen av rorelse och en fastighet kan
saledes bilda en verksamhetsgren. Mot bakgrund av vad som i arendet framgar om den
aktuella fastigheten och dess anvandning far den anses bilda en &andamalsenlig och

sjalvstandig forvaltningsenhet.”

Fastigheterna i de citerade forhandsbeskeden hyrdes ut som bostadsfastigheter,
anvandes som lager och i godsdistribution samt anvandes som képcentrumanlaggning.®’
Bolagen som &gde fastigheterna var fastighetsforvaltande eller bedrev byggnadsrorelse

eller handel med fastigheter.

4.2.2 Skattefri kapitalvinst pa naringsbetingade andelar

Nar underprisoverlatelsen har skett dgs fastigheten av dotterbolaget. For enkelhetens
skull utgér jag fran att dotterbolagets enda tillgang utgors av fastigheten. For att den
externa koparen ska bli &gare av fastigheten séljs dotterbolagets samtliga andelar till det
externa bolaget som darmed blir &gare av dotterbolaget med den paketerade fastigheten.
Kopeskillingen for andelarna overstiger det skattemdssiga vardet och en kapitalvinst
uppkommer for det 6verlatande foretaget. Nar kopeskillingen ska bestdammas delar ofta
silljare och kopare pd “skattevinsten” pa nagot satt eftersom séljaren inte beskattas for
kapitalvinsten vid forséljningen om andelarna ar naringsbetingade, medan koparen far
ett 1gt avskrivningsunderlag pa fastigheten i det forvarvade foretaget. Prissattningen
beskrivs narmare i avsnitt 4.3.2. For att kapitalvinsten pa andelarna ska vara skattefri
kravs som ovan namnts att andelarna klassificeras som néringsbetingade. Definitionen
av naringsbetingad andel aterfinns i 24 kap. 14 § IL. Déar anges att andelen ska vara en
kapitaltillgang, se avsnitt 2, och uppfylla nagon av tre uppraknade forutsattningar,
namligen att andelen inte & marknadsnoterad eller det sammanlagda rostetalet for
agarforetagets samtliga andelar i det &gda foretaget motsvarar tio procent eller mer av
samtliga andelar i foretaget eller att innehavet av andelen betingas av rorelse som

bedrivs av agarforetaget eller av ett foretag som med hansyn till &ganderéattsforhallanden

% Se SRN 2008-02-01 (dnr 158-07/D), SRN 2008-01-31 (dnr 140-07/D), SRN 2008-01-08 (dnr 114-
07/D), SRN 2008-01-08 (dnr 107-07/D), samt RA 2004 ref. 140 (faststallande av SRN 2004-06-01).
%" Kleerup, Tegnander s. 186.
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eller organisatoriska forhallanden kan anses std det nara. | sista stycket anges att
andelar i privatbostadsforetag inte anses som néringsbetingade. | 24 kap. 13 § IL anges
att det ska vara en andel i ett aktiebolag eller en ekonomisk férening samt vilken typ av
juridisk person &garforetaget ska vara. Bland annat rdknas svenska aktiebolag och
ekonomiska foreningar som inte ar investmentforetag upp, vilka ar de bolagsformer som
ar relevanta for denna uppsats. For att upplagget med paketering av fastigheter ska vara
Ionsamt kravs att andelarna ar naringsbetingade eftersom vinst pa sadana andelar &r
skattefri enligt 25a kap. 5 § IL.

Syftet med inférandet av skattefri kapitalvinst pa naringsbetingade andelar var som
ovan namnts att undvika den kedjebeskattning som annars uppkommer inom
bolagssektorn. Innan reglerna inférdes uppkom i manga fall trippelbeskattning eller
beskattning i ytterligare flera led, exempelvis nér en koncern bestod av ett moderforetag,
ett dotterforetag och ett dotterdotterforetag. En inkomst tjdnas in av
dotterdotterforetaget och beskattas dar. Dotterforetaget avyttrar dérefter andelarna i
dotterdotterforetaget, och déarefter avyttrar moderforetaget andelarna i dotterforetaget
och delar ut vinsten till &garna. | sadana fall beskattades den inkomst som tjanats in av
dotterdotterforetaget fyra ganger.® Detta illustreras med nedanstéende bild. Observera

att bolagsskatten sanks fran 26,3 % till 22 % fran och med den férsta januari 2013.%

Utdelning, beskattas som lépande
kapitalinkomst hos aktieigaren med 30 %

Intélten av forsiliningen
{E ————————————————— |
w MB bolagsbeskattas med 22 %
1L
\
DB Intélten av forsiliningen
bolagsbeskattas med 22 %
.
)
Intjgnad nkomst
DDB bolagsbeskatias med 22 %

%8 Prop. 2002/03:96 s. 69.
% Forslaget lades fram i 2012 &rs budgetproposition och Riksdagen fattade beslut den 21 november 2012.
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Ytterligare en orsak till inférandet av regler for skattefri kapitalvinst pa
naringsbetingade andelar var att lagstiftaren ville fa bort den faktiska asymmetri som
uppstod innan dessa regler fanns, i och med att bolagen strukturerade sina forséljningar
pa sa satt att andelar med kapitalvinst saldes via bolag i lander dar kapitalvinster pa
forséljningar av dotterbolag inte beskattades. Forlustforséljningar realiserades daremot i
Sverige med avdragsratt for den uppkomna forlusten.*?

4.2.3 Skalbolagsbeskattning

| detta sammanhang bor ocksa det regelsystem som finns géllande dverlatelser av
skalbolag beaktas. Om en kapitalvinst uppkommer vid avyttring av en del&garratt som
hanfor sig till ett skalbolag ar huvudregeln enligt 25 a kap. 9 § 1 st. IL att hela
ersattningen ska tas upp som en kapitalvinst det beskattningsar delagarratten avyttras,
detta kallas for skalbolagsbeskattning. Enligt paragrafens andra stycke ar ett foretag ett
skalbolag om summan av marknadsvardet av foretagets likvida tillgangar Gverstiger
halva ersattningen for de avyttrade deldgarratterna. Som likvida tillgangar raknas enligt
25 a kap. 14 § IL kontanter, vardepapper och liknande tillgangar samt andra tillgangar
som anskaffats tidigast tva ar fore avyttringen och som saknar affarsmassigt samband
med verksamheten som den bedrivs intill tva ar fore avyttringen och det inte framgar att
anskaffningen skett i annat syfte an att tillgangarna latt skulle kunna avyttras efter
avyttringen av andelen. Enligt 25 a kap. 13 § IL ska skalbolagsbeskattning dock inte ske
om det finns sarskilda skal, den s.k. ventilen. Det finns dock mdjlighet att undvika
skalbolagsbeskattning daven om sérskilda skal inte foreligger. Detta gors genom att
lamna in en skalbolagsdeklaration enligt 25 a kap. 11 § IL, vilket ska ske inom 60 dagar
fran avyttringen/ tilltradet enligt 27 kap. 4 § Skatteforfarandelagen (2011:1244), SFL.
For att undanréja all osdkerhet géllande en eventuell skalbolagsbeskattning vid
forsaljning av en paketerad fastighet bor det avyttrade foretaget for sékerhets skull

ldmna in en skalbolagsdeklaration till skatteverket.

4.3 Konsekvenser av fastighetspaketering

| detta avsnitt beskrivs de skattemassiga konsekvenser som uppstar for

“ Prop. 2002/03:96 s. 69f.
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kontraktsparterna i och med en forséljning av en fastighet paketerad i ett bolag.

4.3.1 Konsekvenser for sdljaren

Den forsta kostnaden som uppkommer for ett bolag som vill avyttra en fastighet genom
ett paketeringsforfarande ar kostnader for att kdpa eller bilda ett dotterbolag om
dverlataren inte redan ager ett dotterbolag som kan avyttras. Det enklaste &r i sadana fall
att kopa ett nybildat sa kallat lagerbolag.*

26 kap. IL innehaller regler om aterforing av vardeminskningsavdrag. | 26 kap. 1 §
stadgas att gjorda vardeminskningsavdrag ska aterforas nar en naringsfastighet eller
naringsbostadsratt avyttras eller blir privatbostadsfastighet respektive privatbostadsratt.
Enligt 23 kap. 13 § IL ska dock utgifter for forbattrande reparationer och underhall av
byggnader och markanlaggningar inte aterféras om en naringsfastighet som &r en
kapitaltillgdng har Overlatits genom en underpriséverlatelse. Foérvarvaren forsatts i
samma skattemassiga situation som &verlataren. Detta ar ett uttryck for
kontinuitetsprincipen. N&r andelarna i dotterbolaget avyttras till en extern kopare
aterfors inte heller vardeminskningsavdragen eftersom det endast ar andelarna i bolaget
som avyttras och inte fastigheten i sig. Underprisoverlatelsen av fastigheten fran
moderbolaget till dotterbolaget utléser som ovan namnts inte heller nagon
uttagsbeskattning om forutsattningarna som diskuterats i avsnitt 4.2.1 &r uppfyllda.

Den enda skattekostnad som utléses i samband med underprisGverlatelsen &r
stdmpelskatt. Stampelskatten ar forknippad med &garférandringen och beréknas enligt 9
8 Lag om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter (1984:404), SL, som en procentsats
av egendomsvérdet vilket &r det hogsta véardet av kodpesumman alternativt
taxeringsvardet. For juridiska personer uppgar skatten enligt 8 § SL till 4,25 %, medan
skattesatsen ar 1,5 % for privatpersoner och bostadsrattsforeningar, en expeditionsavgift
om 825 kronor utgar ocksa. Néar en fastighet dverlats inom en koncern galler dock enligt
32 a § SL att forvarvaren far uppskov med att betala skatten till dess att
koncernforhallandet upphor. Detta innebér att stampelskatten betalas forst néar

dotterbolagsaktierna saljs externt.

L Att kopa ett lagerbolag kostar enligt prisuppgift fran Svenska Standardbolag AB 9881 kr och tar bara
nagon dag. Att fa hjalp med nybildning av bolag kostar 4700 kr hos samma féretag men tar nagra veckor.
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Som ovan namnts medfor paketeringsforfarandet att moderbolaget inte beskattas for
kapitalvinsten pa dotterbolagsaktierna under forutsattning att andelarna  &r
naringsbetingade, vilket behandlats ovan i avsnitt 4.2.2. Vid en direktforséljning av

fastigheten hade moderbolaget istallet bolagsbeskattats for kapitalvinsten pa fastigheten.

4.3.2 Konsekvenser for kdparen

Ingen stampelskatt utgar vid forsaljning av dotterbolagets andelar till den externa
koparen eftersom nagon agarforandring for fastigheten inte har skett, det ar bara
andelarna som har Overlatits, dotterbolaget ar saledes fortfarande agare till fastigheten.
Detta medfor att koparen inte behéver betala stampelskatt pa 4.25 % av kopesumman
alternativt taxeringsvardet, vilket hade varit fallet om fastigheten kopts utan ett

paketeringsforfarande.

En nackdel for en kopare som forvarvar en fastighet genom att kdpa samtliga andelar i
ett dotterbolag ar dock att detta medfor laga skatteméassiga véarden pa den forvarvade
fastigheten. Regler om avskrivning pa byggnader finns i 19 kap. IL. Enligt 19 kap. 4 §
IL ska utgifter for att forvarva en byggnad dras av genom arliga vardeminskningsavdrag.
Avdragen ska enligt 19 kap. 5 § IL goras planenligt med en viss procentsats varje
rakenskapsar baserat pa byggnadens ekonomiska livslangd. Vardeminskningsavdragen
ska baseras pa byggnadens andel av fastighetens totala varde. For enkelhetens skull
forutsatter jag att byggnaden utgér 100 % av fastighetens varde. Enligt skatteverkets
allméanna rad om procentsatser for vardeminskningsavdrag ska en industribyggnad som
inte ar inrattad for speciell anvandning skrivas av med 4 % per ar, medan
industribyggnad inréattad for speciellt bruk ska skrivas av med 5 % per ar. Hyreshus ska
skrivas av med mellan 2-5 % beroende pa vilken typ av hyreshus det ror sig om.
Skatteverkets rad innehaller dven procentsatser for vardeminskningsavdrag for 6vriga
byggnader i naringsverksamhet.*> Som ovan namnts ska en byggnad som &verforts
genom en underprisoverlatelse enligt 23 kap. 10 § IL anses avyttrad for ett varde som
lagst motsvarar fastighetens skattemassiga varde. Detta varde utgor ocksa forvarvarens

anskaffningsvarde, forutsatt att byggnaden inte forvarvats fran moderbolaget till

2 5KV A 2005:05.
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dotterbolaget for ett hogre vérde. Forvarvarens anskaffningsvérde, vilket som ovan
namnts gallande kop av paketerad fastighet normalt sett ar fastighetens skatteméssiga
varde, &r den summa som vardeminskningsavdragen ska baseras pa. Detta leder till att
koparen far gora betydligt lagre vardeminskningsavdrag jamfort med om fastigheten
kopts direkt utan paketering. Eftersom fastighetens skatteméssiga vérde utgor
anskaffningsvardet kommer képaren ocksa att beskattas for en storre kapitalvinst vid
nastkommande avyttring jamfort med om fastigheten hade sélts utan ett
paketeringsforfarande, om inte &ven nastkommande avyttring sker genom en forsaljning

av andelarna i det fastighetsdgande bolaget och dessa andelar ar naringsbetingade.

Fore kopet ar det ocksa viktigt att koparen kontrollerar om det finns ndgon latent
skatteskuld pa fastigheten som kan utldsas vid ett senare avyttringstillfalle. Den latenta
skatteskulden kan bestd av vardeminskningsavdrag som inte aterforts samt den

obeskattade kapitalvinsten.

P4 grund av ovanstaende omstiandigheter brukar  marknadsvardet pa
dotterbolagsandelarna vara nagot lagre an marknadsvardet pa fastigheten vid en
direktforsaljning. Erfarenhetsmassigt brukar koparen fa en sa kallad paketeringsrabatt
som motsvarar 5-7 % av den latenta skatten, vilket motsvarar cirka 24 % av
skattefriheten.** P4 sa satt gor aven koparen en bra affar eftersom priset p& andelarna
blir lagre an vid ett direktkdp av fastigheten och nagon stampelskatt behéver som ovan
namnts inte betalas av koparen eftersom den skatten utgar nar saljaren Overlater

fastigheten till sitt helagda dotterbolag och inte nar andelarna i dotterbolaget sedan saljs.

4.3.3 Rakneexempel

| detta avsnitt illustreras de ekonomiska konsekvenserna for kdpare och séljare genom

ett exempel.**

Foretaget A AB innehar en fastighet som anskaffades for 20 ar sedan for 10 miljoner

kronor. Varije ar har fastigheten skrivits av med 2 %, det bokforda vardet idag ar saledes

*% Detta har framkommit under min uppsatspraktik p& PwC:s fastighetsavdelning i Stockholm dér de &r
vana att foretrada saval kopare som séljare i olika paketeringsforsaljningar av fastigheter. Givetvis beror
ocksa kopeskillingen, precis som vid alla forsaljningar, dven pa parternas forhandlingspositioner,
marknadens efterfragan o.s.v.

* Exemplet baseras pd Bokelund Svensson m.fl. s. 87 ff.
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6 miljoner kronor. Det skattemé&ssiga vardet dverensstimmer med det bokforda vardet
eftersom samma véardeminskningsavdrag har gjorts i bolagets deklarationer. Fastigheten

ar i dagslaget vérderad till 30 miljoner kronor.

En direktforsaljning av fastigheten skulle medféra en kapitalvinst pa 24 miljoner kronor
(30-10+4=24) och medféra en bolagsskatt pa 5280000 kronor (24 miljoner x
0,22=5280 000).* Om A AB istallet genom en underprisoverlatelse for 6ver
fastigheten till ett dotterbolag varefter andelarna i dotterbolaget séljs undviks denna

bolagskatt, forutsatt att de ovan diskuterade kriterierna ar uppfyllda.

A AB bildar saledes ett dotterbolag med ett aktiekapital pa 255 825 kronor (for att técka
stimpelskatten, se nedan). Fastigheten séljs sedan till dotterbolaget for det
skattemassiga vardet, betalningen sker genom att dotterbolaget utfardar en revers pa 6

miljoner kronor.

Stampelskatten ska betalas av dotterbolaget nér andelarna séljs externt. Stampelskatten
uppgar till 255 000 kronor (6 miljoner x 0,0425). En expeditionsavgift pa 825 kronor
tillkommer ocksa. Stampelskatten betalas oftast med dotterbolagets egna kapital.

Vardet pa dotterbolaget ar i forevarande exempel 30 000 000 — 6 255 825 = 23 744 175

kronor.

Som ovan namnts erhaller koparen av en fastighet paketerad i ett bolag normalt sett en
paketeringsrabatt. Lat saga att koparen i forevarande fall erhaller en rabatt om 24 % av
skattefriheten, vilket medfér en rabatt om 1 267 200 kr (5280 000 x 0,24). Priset pa
dotterbolagsandelarna blir darmed 22 476 975 kr. Saljaren gor darmed en vinst pa
dotterbolagsandelarna motsvarande forsaljningspriset minus dotterbolagets egna kapital.
De salda aktierna ar dock naringsbetingade varfor hela kapitalvinsten blir skattefri. |
samband med tilltradet av aktierna I6ser koparen det overlatna bolagets skuld pa 6
miljoner kr till séljaren d.v.s. det fore detta moderbolaget. Tabellen nedan &r en

sammanfattning av detta avsnitt.

* Jag forutsatter att fastigheten saljs efter arsskiftet d& bolaggsskatten som ovan namnts sanks till 22 %.
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Direktforsaljning Forsaljning via bolag

Kostnad for dotterbolag 0 -255 825
Stampelskatt (vetalas med DB:s egna kapital ) 0 0
Forsaljning av fastighet 30 000 000 0
Forsaljning av dotterbolag 0 22 476 975
Losen av lan 0 6 000 000
Skatt 5280 000 0

Kvar efter skatt 24 720 000 28 221 150

4.4 Sammanfattning

Bilden nedan &r en sammanfattning av paketeringsforfarandets olika steg. Ibland skjuts
som ovan namnts ocksa ett holdingbolag in mellan moderbolaget och dotterbolaget.
Under forutsattning att samtliga kriterier for ett skattemdassigt godkant
paketeringsforfarande ar uppfyllda finns det som ovan framgatt stora vinster att gora
genom att paketera en fastighet infor en forsaljning istallet for att sélja den direkt. Den
storsta vinsten gor séljaren men dven koparen tjanar pa ett sadant kop, under
forutsattning att koparen ar medveten om fallgroparna och framhaller dessa vid

forhandlingen om kopeskillingen.*®

MB

2. Underpristiverlatelse av
fasticheten till skaftemdissigt
virde. Ingen uttagsbeskatining.

1. ME bildar ett heldgt DB

Utomstiende
_—
DB bolag

3. Extern forsdlining av andelarna 1 DBL
Eftersom andelarna ir niringsbetingade |
betalar MB:t ingen skatt pA kapitalvinsten. | DBt |

6 Med fallgropar menar jag exempelvis att en latent skatteskuld ofta belastar fastigheten. Se avsnitt 4.3.2.
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5 Praxis inom det primért undersokta omradet

| foljande avsnitt kommer ett antal rattsfall rérande paketering av fastigheter att

redogoras for och analyseras. Rattsfallen behandlar saval 27 kap. IL som 17 kap. IL.

5.1 ”Paketeringsdomen”

Bilden visar koncernstrukturen i malet.*’

Y-koncern

Fastizhets-
bolag
@}‘ “"Bolaget™

DE1 DE2 DE3 DE 4 DB 5
A A A
] ]

" i’
1 1

Bakgrund

En fastighetsforvaltande koncern anstkte om forhandsbesked géllande vissa
skattemé&ssiga konsekvenser vid externa forséljningar av fastigheter paketerade i
aktiebolag. ”Bolaget” (moderbolaget till DB 1-5, se bild) bildades 2009 och var ett
helagt bolag inom Y-koncernen. Under 2010 bildade Bolaget fem dotterbolag i form av

aktiebolag. Innan en fastighet inom koncernen skulle séljas externt skulle den forst

4SRN 2011-05-29 dnr 26-10/D, HFD 2012-06-01 mal nr 3329-11.
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overlatas for underpris fran det fastighetsholag som dgde fastigheten i fraga till ett av
dotterbolagen. Nagra av de koncernbolag som skulle avyttra fastigheter till
dotterbolagen ansags bedriva byggnadsrorelse genom innehav av lagertillgangar. Nar
overlatelse av fastigheterna hade skett skulle Bolaget darefter sélja andelarna i
dotterbolagen externt for marknadspris. Detta forvantades ske inom en trearsperiod
raknat fran 2010. Férhandsbeskedet avsag fragan om andelarna i dotterbolagen skulle
utgora naringsbetingade andelar enligt 24 kap. 13-14 88 IL eller inte. Eftersom Bolaget
varken bedrev handel med fastigheter eller byggnadsrorelse ansag det att 27 kap. 6 § IL
inte var tillamplig och att andelarna darfor skulle utgora kapitaltillgangar och darmed
vara naringsbetingade. Skatteverket menade att verksamheten i Bolaget skulle betraktas
som en rorelseverksamhet och att andelarna skulle utgora lagertillgangar enligt den

allmanna definitionen i 17 kap. 3 § IL.

Skatterattsnamnden

Skatterattsndmnden konstaterade att for att Bolagets aktier i dotterbolagen skulle kunna
anses som lagertillgdngar i handel med fastigheter kravdes att fastigheterna i
Dotterbolagen skulle ha varit lagertillgangar i sadan handel om fastigheterna i stallet
hade agts direkt av Bolaget. Skatterattsnamnden ansag att vare sig lagtexten eller
forarbetena uteslot att holdingbolag kunde omfattas av en sadan hypotetisk provning.
Namnden ansag vidare att det inte kravdes att Bolaget bedrev handel med fastigheter
vid tidpunkten for forvérvet av aktierna i dotterbolagen, daremot krévdes att handel med
fastigheter skulle ha forelegat vid forséljningen av aktierna om fastigheterna hade agts
direkt av Bolaget. Skatterattsndmndens slutsats var att fastigheterna skulle ha utgjort
lagertillgangar om de dgts direkt av Bolaget. Detta med hansyn till att syftet med
overlatelserna var att efter dverlatelserna sélja andelarna externt. Bedomningen av om
andelarna utgjorde lagertillgangar eller inte skulle enligt skatterattsnamnden ske mot

bakgrund av syftet med 6verlatelserna av fastigheterna.

Skiljaktig mening

En ledamot var skiljaktig och ansag, liksom féredraganden, att utgangspunkten vid
bedémningen av karaktaren pa andelarna enligt 27 kap. 6 § IL ska vara den verksamhet
som andelsagaren sjéalv bedriver. Da Bolaget inte bedrev nagon verksamhet med handel

med fastigheter ansag den skiljaktiga ledamoten att andelarna i dotterbolagen var
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naringsbetingade.

Hogsta forvaltningsdomstolen

Forhandsbeskedet dverklagades, av saval Bolaget som Skatteverket, och togs upp av
Hogsta forvaltningsdomstolen (HFD) som bland annat uttalade att reglerna i 27 kap. 6 8
IL kan tillampas néar det fastighetsforvaltande foretaget &gs direkt av den som bedriver
byggnadsrorelse eller handel med fastigheter. Om foretaget istdllet &gs av ett
dotterforetag till den som bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter har
HFD enligt tidigare praxis funnit att reglerna inte &r tillampliga.“® Eftersom Bolaget inte
bedrev vare sig byggnadsrorelse eller handel med fastigheter och inte heller agde nagon
fastighet eller andel i fastighetsforvaltande handelsbolag skulle Bolagets aktier i de fem
nybildade aktiebolagen enligt HFD inte anses utgora lagertillgangar enligt 27 kap 6 §
IL. HFD uttalade ocksa att inte heller vad som i évrigt anforts i malet” medforde att
aktierna skulle anses utgora lagertillgadngar. HFD ansag saledes, liksom den skiljaktiga
ledamoten i Skatterattsndmnden, att andelarna i dotterbolagen var néringsbetingade
enligt 24 kap. 13 § IL.

Kommentar

Skatterattsndmndens forhandsbesked i den s.k. Paketeringsdomen blev kraftigt
omdebatterat och kritiserat. Utfallet i forhandsbeskedet stred mot den vedertagna
uppfattningen bland aktérerna pa marknaden, att ett bolag maste kdpa och sélja
fastigheter sjalv for att det ska kunna anses bedriva handel med fastigheter.
Skatterattsnamnden utokade saledes tillampningen av 27 kap. 6 § IL till att aven omfatta
indirekt agande och tillampade en slags genomsyn som gick emot tidigare praxis pa
omradet. Nar HFD:s dom meddelades lugnades marknaden, men &ven den har
kritiserats, framst for att domskalen inte ar tillrdckligt tydliga och utforliga. HFD
resonerade exempelvis ingenting kring en eventuell tillampning av 17 kap. 3 § IL.
HFD:s uttalande att inte heller vad som 6vrigt anforts i malet” medforde att aktierna
skulle anses utgdra lagertillgangar kan dock tolkas som att HFD syftar pa Skatteverkets
uppfattning att Bolagets verksamhet utgjorde rorelse enligt 13 kap 1 § och att andelarna
i dotterbolagen darmed skulle utgora lagertillgangar i den naringsverksamheten enligt
17 kap. 3 § IL. Om HFD hade resonerat utifran 17 kap. 3 § IL hade troligen ungefar

8 Se RA 2000 not. 24 samt RA 2005 ref. 3.
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samma Kriterier som vid handel med vérdepapper beaktats eftersom dven dessa bygger
pa 13 kap. 1 § IL, se nedan avsnitt 6.3.

Om HFD:s motivering i denna del syftade pa Skatteverkets uppfattning kan det
konstateras att forsaljning av andelar i fem fastighetsforvaltande dotterbolag inte
innebar att andelarna utgor lagertillgangar enligt 17 kap. 3 § IL. Var en eventuell grans
for antalet sadana forséljningar av andelar ska anses ga, och om 17 kap. 3 §
overhuvudtaget kan tillampas i liknande situationer, & dock hogst oklart da HFD:s

domskal ar knaphandiga och otydliga.

HFD domde saledes i enlighet med den tidigare uppfattningen om tillampningen av
regeln och klargjorde att endast direkt &gande omfattas av 27 kap. 6 § IL. Dock kvarstar
osédkerhet gallande huruvida den allménna lagerdefinitionen i 17 kap. 3 § IL i vissa
situationer kan tillampas pa fastighetsforvaltande foretag nar 27 kap. 6 § IL inte &r
tillamplig. Enligt min mening bor detta inte vara otédnkbart eftersom HFD borde ha
uttryckt sig klarare om de helt velat stinga mdéjligheten att tillampa 17 kap. 3 8 IL for

andelar i fastighetsforvaltande foretag.

Ytterligare en intressant fragestallning & om paketeringsdomen endast kan tillampas
inom ramen for 27 kap. IL eller om den skulle kunna appliceras dven géallande
paketering av andra tillgangar an fastigheter. Enligt min mening &r domskalen for
knapphéandiga for att det ska kunna ga att ge nagot klart svar pa den fragan. Min
tolkning &r dock att domen bor vara allman, men det beror givetvis pa hur man tolkar

HFD:s uttalande och vad det egentligen syftade pa.

5.2 RA 2000 not. 24

Bakgrund

X AB begarde i ett forhandsbesked att fa klarlagt om bolaget var skattskyldigt for
utdelning som bolaget skulle erhalla fran tva helagda dotterbolag, Y AB och det norska
Z AS. Y AB begarde ocksa forhandsbesked géllande huruvida detta bolag var
skattskyldigt for utdelning fran ett helagt norskt dotterbolag. X AB bedrev enligt

forutsattningarna handel med fastigheter. Y AB och Z AS bedrev inte ndgon verksamhet
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och betraktades som holdingbolag. Holdingbolagen dgde i sin tur andelar i norska bolag
som forvaltade egna hotellfastigheter. Avsikten var att hotellfastigheterna eller andelarna
i de fastighetsforvaltande bolagen skulle avyttras och att den uppkomna vinsten skulle

foras dver till X AB genom utdelningar.

Skatterattsndmnden

Skatterattsnamnden uttalade att holdingbolagen inte ager eller har &gt nagra egna
fastigheter. Bestdimmelsen som stadgar att aktier i fastighetsforvaltande foretag ska
anses utgora omsattningstillgangar om nagon av foretagets fastigheter skulle ha utgjort
omsattningstillgang i handel med fastigheter om fastigheten hade innehafts av den
skattskyldige var darfor inte direkt tillamplig géallande andelarna i holdingbolagen. Den
omsténdigheten att holdingbolagen i sin tur &gde fastighetsforvaltande bolag utgjorde
enligt Skatterattsnamnden inte grund for att betrakta holdingbolagen som
fastighetsforvaltande. Namndens slutsats var saledes att utdelningarna fran
dotterbolagen var fran andelar som inte var lagertillgangar varfor utdelningarna var

skattefria om aven 6vriga forutsattningar var uppfyllda.

Hogsta forvaltningsdomstolen

Riksskatteverket dverklagade och menade att bolagens andelsinnehav var att anse som
lagertillgangar. Men HFD anslot sig till Skatterattsnamndens beddmning och menade att
utdelningarna var skattefria, varfor forhandsbeskedet faststélldes.

Kommentar

Detta &r ett av rattsfallen HFD hanvisade till i den sa kallade Paketeringsdomen. Har
ansag bade Skatterattsnamnden och HFD att endast direkt dgande omfattades av
bestdmmelsen som angav att andel i fastighetsforvaltande foretag i vissa fall ska anses
utgora lagertillgang om nagon av foretagets fastigheter skulle ha utgjort lagertillgang i
handel med fastigheter om fastigheten hade innehafts av den skattskyldige.

Nedanstaende bild illustrerar upplagget med mellanliggande holdingbolag.
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MB

Skattefri utdelning

Holding

£
7

DDB Q

5.3 RA 2005 ref. 3

Bakgrund

X AB, Y AB OCH R.E. anforde i ansokan om forhandsbesked hos Skatterdttsnamnden
att R.E. dger 100 % av aktierna i X AB respektive 100 % av aktierna i det
nybildade/vilande bolaget Y AB. X AB, nedan kallat Bolaget, hade tidigare utfort en
byggnadsentreprenad med egen personal till en extern kopare. Under samma ar
forvarvade Bolaget 18 fastigheter fran Bolagets davarande &dgare samt fran ett
byggbolag. Eftersom Bolaget bedrev byggnadsrorelse under det ar fastigheterna
anskaffades utgjorde fastigheterna lagertillgangar hos Bolaget. Bolaget forvarvade
sedan ytterligare fastigheter. Nagon extern byggnation hade dock inte skett sedan
forvarvet av de 18 fastigheterna. Lopande under aren hade dock Bolaget utfort olika
byggnadsarbeten pa sina egna fastigheter med egen personal. Vid tidpunkten for
ansOkan avsag Bolaget att avyttra vissa fastigheter till en extern kopare. Avsikten var att
forst overlata de fastigheter som skulle avyttras fran Bolaget for det skatteméassiga
vardet till ett av Y AB nybildat dotterbolag, NYAB. Y AB och NYAB hade tidigare inte
bedrivit nagon som helst verksamhet. Den externa forsaljningen av NYAB avsags att
ske i relativt nara anslutning till att NYAB forvarvat fastigheterna fran Bolaget. En rad
fragor stalldes till Skatterattsnamnden géllande eventuella skatteméssiga konsekvenser
av det beskrivna forfarandet. Tre av fradgorna ar relevanta for denna uppsats, fragorna

1,4 och 5, varfor endast de behandlas.

Skatterattsndmnden

Den forsta fragan géllde om de fastigheter som Bolaget avsag att Gverlata till NYAB
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skulle fa karaktar av lagertillgangar hos NYAB. NYAB bedrev inte nagon sadan
verksamhet i vilken fastigheterna skulle kunna hanféras till lagertillgangar enligt
bestammelserna i 27 kap. 4 § IL. Att fastigheterna utgjort lagertillgangar hos dverlataren
medférde ingen annan beddmning, varfér namnden uttalade att fastigheterna inte

utgjorde lagertillgangar hos NYAB.

Den fjarde fragan gallde den skattemassiga karaktaren pa R.E:s aktier i Y AB. Namnden
uttalade att reglerna i 27 kap. 6 8 IL om lagerandelar i fastighetsforvaltande foretag
géller nér foretag dgs direkt av den som anses bedriva byggnadsrorelse eller handel med
fastigheter. Om fastigheterna istéllet dgs av ett dotterforetag till det direktdgda foretaget
ar reglerna inte tillampliga. HFD hénvisade i denna del till ovanstiende rattsfall, RA

2000 not. 24. R.E:s aktier i Y AB utgjorde séaledes inte lagertillgangar.

Den femte fragan var om Y AB:s aktier i NYAB skulle utgora lagertillgangar. Enligt
forutsattningarna skulle Y AB varken bedriva byggnadsrorelse eller handel med
fastigheter. Innehavet av aktierna i NYAB kunde da inte hanforas till lagertillgangar

enligt 27 kap. 6 § IL aven om det foretaget hade forvarvat fastigheterna i fraga.

Hogsta forvaltningsdomstolen
HFD gjorde samma beddmning som Skatterattsnamnden och faststallde saledes
forhandsbeskedet.

Kommentar

Detta ar det andra réattsfallet HFD héanvisade till i den sa kallade Paketeringsdomen.
Aven denna dom visar att praxis ar att endast direkt 4gande omfattas av bestammelsen i
27 kap. 6 § IL.
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5.4 Forvaltningsriitten i Goteborg ”Guldmyran”

Bilden visar koncernstrukturen i malet.*

Wallenstam
koncernen -
.‘\.
Dotterbolag 1 Guldmyran | |Dotterbolag 2 L
] i L -
i i« ,¢" 2. Orwerlitelse av fastigheter
FA N S 7 till skattamissigt virda
1. Bildands aw 30 st.
skonomiska férsningar
1. Orvarlitelse av andalar i- . - Bosta d!lrﬁ ts-
skonomisk foraning ﬁr;n.mg

1
4. Fusion pmtm—

.+ Ekomomik
1 Firening med '
‘.,H fastiche S

- -

Bakgrund

Guldmyran Bostadsratt AB (Guldmyran) ingdr i Wallenstam koncernen. Guldmyrans
verksamhet bestar i att forvalta fast och 16s egendom och bedriva darmed jamforlig
verksamhet. Under 2004 bildade Guldmyran tillsammans med tva andra dotterbolag i
koncernen 30 stycken ekonomiska foreningar med avsikt att via dessa foreningar
overlata fastigheter som dgs av Wallenstam koncernen till hyresgéastbildade
bostadsrattsforeningar. Fastigheterna séljs for det skattemassiga vardet fran ett av
dotterbolagen till en ekonomisk forening. Darefter 6verlater Guldmyran och de tva
andra  dotterbolagen sina andelar i den ekonomiska féreningen till
bostadsrattsforeningen for ett vdrde som motsvarar fastighetens marknadsvérde. Sedan
tillfors fastigheten bostadsrattsforeningen genom fusion eller transportkdp. Under 2006
gjordes fem overlatelser av andelar i ekonomiska foreningar och under 2007 gjordes
elva sadana overlatelser. Under dessa ar uppgick vinsten vid forsaljning av andelarna i
de ekonomiska foreningarna till drygt 1438 miljoner kronor. Under 2006 forvarvade och

49 Dom 2011-05-02 mal nr 2526-10, 10657-10.
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salde Guldmyran dessutom 56 andelar i bostadsrattsforeningar och under 2007 saldes 30
andelar. Under dessa ar uppgick vinsten vid forsaljning av andelarna i
bostadsrattsforeningarna till drygt 42 miljoner kronor. Fragan i malet var om andelarna i
de ekonomiska foreningarna och bostadsrattsféreningarna utgjorde lagerandelar eller
kapitalandelar. Guldmyran bedrev inte byggnadsrorelse eller handel med fastigheter
under den aktuella perioden.

Skatteverkets beslut

Skatteverket bedomde att saval andelarna i de ekonomiska foreningarna som andelarna i
bostadsrattsféreningarna utgjorde lagerandelar eftersom hela Guldmyrans verksamhet
varit inriktad pa omsattning av de fastigheter som paketerats i de ekonomiska
foreningarna och &ven avseende de andelar som forvarvats i bostadsrattsforeningarna.
Eftersom Guldmyran varken bedrev byggnadsrorelse eller handel med fastigheter ansag
Skatteverket att 27 kap. IL inte var tillampligt. Skatteverket tillampade istéllet de

generella bestammelserna angaende vad som utgor lagertillgangar i 17 kap. 3 § IL.

Forvaltningsratten

Forvaltningsratten ansdg att det var uppenbart att andelarna i de ekonomiska
foreningarna forvarvats och avyttrats i forvarvssyfte och att detta varit den enda
verksamheten som bedrivits. Andelarna i de ekonomiska foreningarna skulle darfor
enligt Forvaltningsratten vid avyttringen klassificeras som lagertillgangar enligt 17 kap.
3 § IL. Gallande andelarna i bostadsratterna ansags omsattningssyftet vara sa klart att

andelarna skulle utgora lager enligt 17 kap. 3 § IL redan fran borjan.

Kommentar

Domstolen synes ha lagt storst vikt vid att Guldmyrans verksamhet uteslutande bestod i
att sélja andelar i ekonomiska foreningar och bostadsratter samt att forsaljning av
andelarna skedde i ndra anslutning till forvdarven och att en hog frekvens av
forsaljningar genomfordes. Det forelag saledes ett omséattningssyfte. Enligt min mening
ar det mycket markligt att Forvaltningsratten ansag att andelarna i de ekonomiska
foreningarna endast vid avyttringen skulle klassificeras som lagertillgangar. En andel

bor antingen vara lagertillgang redan fran borjan eller inte alls.
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Min slutsats av Guldmyrandomen &r att det vid forsdljning av paketerade fastigheter
finns risk for att andelarna beddms vara lager enligt den allméanna lagerdefinitionen i 17
kap. 3 § IL. Detta trots HFD:s dom i Paketeringsdomen eftersom domskalen dar var sa
otydliga. Om den allménna lagerdefinitionen i 17 kap. 3 § IL kan tillampas hjalper det
inte att koncernen lagger in ett holdingbolag i strukturen eftersom lagerdefinitionen i 17
kap. 3 § inte galler endast direkt agande, till skillnad fran specialregleringen gallande
byggnadsrorelse och handel med fastigheter i 27 kap. IL. Det hade dock varit 6nskvért
att domstolen motiverat utfallet mer utforligt. En fragestallning som uppkommer &r
exempelvis om det hade gjort nagon skillnad om Guldmyran dven hade bedrivit annan
verksamhet an forsaljning av forpackade fastigheter. Det &r inte heller klarlagt var
gransen gar for hur manga forsaljningar som kan ske utan att andelarna klassificeras

som lager.

Det bor ocksa poangteras att forhallandet mellan 17 kap. 3 § IL och 27 kap. IL i
dagslaget ar hogst oklart. Detta beror bland annat pa HFD:s luddiga formulering i
paketeringsdomen. Paketeringsdomen bor troligen tolkas som att HFD inte ansag att
andelarna utgjorde lagertillgangar enligt 17 kap. 3 § IL, dock saknas vidare motivering.
Det kan darfor resoners kring huruvida 17 kap. 3 8 IL kan tillampas i liknande
situationer och i sadana fall under vilka forutsattningar eller om den inte kan tillampas
alls. Det bor ocksa noteras att antalet transaktioner ar betydligt stérre och tidsperioden,
ar betydligt langre i Guldmyran an i Paketeringsdomen varfor det ar langt ifran sakert
att utfallet blir detsamma som i Paketeringsdomen. | Guldmyran har &ven en relativt
omfattande handel med bostadsratter forekommit och det ar oklart om en sadan
verksamhet pa nagot satt paverkar klassificeringen och bedomningen av

paketeringsverksamheten.

Guldmyrandomen har o©verklagats och det ligger i marknadens intresse att
Kammarratten klargor rattslaget gallande huruvida 17 kap. 3 § IL dverhuvudtaget kan
tillampas i detta fall, och motiverar domslutet utforligt oavsett utfall. Vidare vore det

onskvart med ett prejudicerande domslut fran hogsta instans.
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5.5 Sammanfattning

| detta avsnitt har ett antal rattsfall géallande paketering av fastigheter behandlats.
Specialreglerna angaende lagertillgangar i byggnadsrorelse och handel med fastigheter i
27 kap. IL anvéndes i tre av réattsfallen. Dar kom HFD fram till att 27 kap. IL inte var
tillampligt och andelarna utgjorde darmed kapitaltillgangar. | ett av rattsfallen, avgjort
av forvaltningsratten, tillampades istéllet den allmanna definitionen av lagertillgangar i
17 kap. 3 8 IL. Dar kom forvaltningsratten fram till att andelarna utgjorde
lagertillgangar enligt den allmanna lagerdefinitonen. Detta trots att omstandigheterna i
samtliga fyra rattsfall var relativt likartade. Som framgatt av kommentarerna ovan ar
rattslaget fortfarande oklart. Det hade varit 6nskvart att HFD utvecklat sina domskal i
Paketeringsdomen for att pa sa vis klargora rattslaget och skapa storre forutsagbarhet pa
fastighetsmarknaden. Nu aterstar att se vad utfallet blir i den Overklagade
Guldmyrandomen. Jag och manga med mig hoppas att den domen blir tydligare och
mer utforlig an HFD:s domslut i Paketeringsdomen. Det ar ocksa Onskvart att aven
Guldmyranfallet tas upp av hogsta instans for att fa ett prejudicerande domslut.

6 Omraden dar klassificeringen av lager- eller kapitaltillgang
sker pa olika satt

Utover de situationer som behandlats i avsnitt 5, som utgor fokus for denna uppsats,
finns det andra omraden dar klassificeringen av lager- eller kapitaltillgang sker pa olika
satt. | detta avsnitt kommer praxis pa dessa omraden att undersokas for att se om det
gar att dra nagra paralleller till praxisutvecklingen géllande paketerade fastigheter och

andelar i fastighetsforvaltande foretag som lagertillgangar.

6.1 Aktiebolag som kdper och séljer bostadsrattsandelar

Guldmyrandomen som behandlades i avsnitt 5.4 galler ocksa aktiebolag som koper och
séljer bostadsrattsandelar. Detta rattsfall berér dock &ven mycket annat och har
dessutom varit kraftigt omdebatterat varfor jag placerat det under avsnitt 5. Nedan
kommer ytterligare tva rattsfall angaende aktiebolag som koper och saljer

bostadsrattsandelar att behandlas.
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Inkomstskattelagen innehdller inte nagra sarskilda regler om nar handel med
bostadsratter ska anses foreligga. Det finns dock ett antal rattsfall fran kammarratten i
Stockholm dar domstolen har provat fragan angaende eftertaxering och skattetillagg pa
grund av att Skatteverket beslutat att upptaxera aktiebolag som avyttrat andelar i
bostadsrattsféreningar.® Skatteverket har ansett att dessa andelar utgjort lagertillgéngar
medan de skattskyldiga aktiebolagen ansett att andelarna utgjort kapitaltillgangar och att
andelarna  darmed skulle vara naringsbetingade och undantagna  fran

kapitalvinstbeskattning.

| ett av malen i kammarratten hade Fastighetsforadling i Stockholm AB (Bolaget)

avyttrat andelar i bostadsrattsforeningen Yamasol.>*

Bolaget var inledningsvis dgare till
samtliga 84 andelar i bostadsrattsféreningen. Under ar 2006 saldes 29 andelar och aret
darefter saldes ytterligare nio andelar. Férutom innehaven och avyttringarna bedrev
Bolaget inte nagon annan verksamhet an forvaltning av uppkomna vinstmedel. Det var
ostridigt att Bolaget inte uppfyllde kriterierna for att bedriva vardepappersrorelse och att
de avyttrade andelarna i bostadsrattsféreningen inte kunde anses utgora lagertillgangar

pa den grunden.

Skatteverket uttalade att andelarna utgjorde substitut for ett direktdgande av fastighet
och menade att Bolagets handel med andelar i bostadsrattsféreningen hade betydande
likhet med handel med fastigheter. Skatteverket ansag vidare att Bolagets handel med
andelar inte kunde likstallas med handel med deldgarratter och aktier i mindre skala,
vilket Bolaget grundat sitt bestridande pa. Skatterattslig praxis gallande
vardepappershandel var darfor enligt Skatteverket inte relevant. Istéllet skulle
bedomningen av klassificeringen av andelarna goras utifrain de faktiska
omstandigheterna, sarskilt med beaktande av likartade verksamheter sasom handel med
fastigheter. Skatteverket menade att andelarna inte utgjort nagon kapitalplacering for
Bolaget utan innehavet och avyttringarna var Bolagets enda verksamhet. Vidare
noterades att Bolaget i sin arsredovisning hade redovisat andelarna som lagertillgangar.
Skatteverket beslutade darmed att andelarna utgjorde lagertillgangar och att uppkomna

50| denna uppsats valjer jag att g& igenom mal nr 3355-3357-10, 2010-09-29 (Yamasol) samt mal nr
7544~ -7545-09, 2010-10-22 (Skjulet).
*! Mél nr 3355-3357-10, 2010-09-29.
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vinster skulle upptas till beskattning. Varken forvaltningsréatten eller kammarratten
andrade Skatteverkets beslut.

| ett annat mal i kammarratten hade Skjulet Europa AB (Skjulet) avyttrat andelar i en
oakta bostadsrattsforening. > Skatteverket anség att Skjulets kép och férséljning av
andelar i bostadsrattsforeningen innebar en yrkesmassig handel och andelarna skulle
darmed Klassificeras som lagertillgangar. Vid denna bedémning beaktades precis som i

ovanstaende fall praxis gallande handel med fastigheter.

| bada de ovanstaende fallen ansags bolagen bedriva yrkesmassig handel med
bostadsratter varfor andelarna klassificerades som lagertillgangar. Vid bedémningen av
hur andelar i bostadsrattsforeningar ska klassificeras torde saledes omsattningssyftet
spela en betydande roll. Dessutom verkar saval kammarrétten som Skatteverket vara
bendgna att ta véagledning fran praxis gallande handel med fastigheter som innebér att
det viktigaste kriteriet ar antalet forsaljningar men dven att syftet och innehavstiden ar

avgorande.>

6.2 Gransdragningen mellan lager av vardepapper och kapitaltillgangar i
finansiella foretag

Lager av vardepapper finns framst hos finansiella foretag sasom banker och
forsakringsforetag.  Ibland  skiljs  mellan  kvalificerad och  okvalificerad
vardepappersrorelse. Med kvalificerad vérdepappersrorelse avses verksamhet bedriven
av finansiella foretag sasom banker m.fl. Med okvalificerad vardepappersrorelse avses
annan verksamhet som skatterattsligt klassificeras som vardepappersrorelse.

Skatterattsligt foreligger ingen skillnad mellan behandlingen av de tvé kategorierna.>*

Lager behandlas som ovan framgatt i 17 kap. IL. Dessa regler &r inte begransade till
nagon sarskild tillgangstyp. Sarskilda regler finns dock for vissa typer av verksamheter.
17 § innehaller bestammelser for forsakringsforetag och 19-20 ¢ §§ innehaller sarskilda
regler for finansiella instrument. Nagon sarskild skatteréttslig reglering av bankers

52 MAl nr 7544- -7545-09, 2010-10-22.
% Se bl.a. RA 1982 Aa 80.
% SOU 2005:99 s. 312.
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innehav av finansiella tillgdngar finns inte. | slutbetdnkandet av 2002 ars
foretagsskatteutredning uttalas dock angaende gallande rétt att aktier som innehas av
finansiella foretag anses vara skattemassiga lagertillgangar, om innehavet inte &r
organisatoriskt betingat.>®> Detta bekraftas ocksa av ett icke 6verklagat férhandsbesked
fran Skatterattsnamnden dar namnden uttalar att en banks tillgangar skatteméassigt anses
vara lagertillgangar om de ingar i den traditionella bank- och finansieringsrfjrelsen.56
Skatterattsnamnden hanvisar vidare till ett avgérande av HFD fran 1987 dar en banks
minoritetspost av aktier i ett engelskt bolag for clearingverksamhet avseende
obligationer ansags vara sa kallade organisationsaktier, och utgjorde darmed
naringsbetingade andelar.>” Enligt Skatterattsnamnden torde det av detta avgérande folja

att bankers aktier i “organisationsbolag” utgor kapitaltillgdngar.

Ett annat rattsfall som beror en banks innehav av andelar & RA 2007 not. 162 som
géllde en séarskild affarsenhet inom en bank, “Enheten”. Enheten tillhandahdll
riskkapital at mindre och medelstora utvecklingsforetag. Mellan 10 och 40 % av
aktierna i utvecklingsforetagen forvarvades av Enheten, dérefter utdvades dgarskap
genom bland annat styrelserepresentation och radgivning med bankens personal.
Enheten hade en fristaende ledning fran banken. Enhetens innehav fordelades mellan
drygt 20 utvecklingsforetag vilka samtliga avvecklades efter tva till tio ar.
Skatterattsnamnden uttalade att tillgdngar som ingar i bank- och finansieringsrorelse
normalt utgor lagertillgangar vid beskattningen. Skatterattsnamnden konstaterade ocksa
att fran och med 1991 har bankerna getts ratt att i begransad omfattning inneha aktier av
kapitalplaceringskaraktér vilket tidigare hade vari forbjudet. Denna ratt utvidgades

sedan i och med infoérandet av lagen om bank- och finansieringsrorelse (2004:297).

Skatterattsnamnden uttalade vidare att en utgangspunkt for den skattemassiga
klassificeringen av bankers tillgangar ar att tillgangarna i regel ar lagertillgangar om de
ingar i den traditionella bank- och finansieringsrorelsen. Om tillgangarna inte ingar i
den traditionella rorelsen ska tillgangarna istallet bedomas utifran vad som galler for
foretag 1 allminhet dar hdnsyn tas till exempelvis omséttningshastigheten.
Skattrattsnamnden fann att de aktuella andelarna inte var hanforliga till sadant innehav

% 50U 2005:99 s. 433.
% SRN 2010-07-06 dnr 155-09/D.
5" RA 1987 ref. 7.
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som typiskt sett ingdr i bankens lager av finansiella tillgangar. Skatterattsnamnden
ansag inte heller att andelarna utgjorde lagertillgangar i vardepappersrorelse. Inte heller
vid proévningen for vad som galler for foretag i allmanhet ansags andelarna utgora
lagertillgangar. Andelarna utgjorde saledes kapitaltillgdngar. HFD faststallde
Skatterattsnamndens forhandsbesked.

Andelar som innehas av finansiella foretag presumeras saledes utgora lagertillgangar,
men det finns ocksa mojlighet att under vissa forutsattningar betrakta innehavet som
kapitaltillgangar, detta sker om innehavet inte ska anses som ett led i det finansiella
foretagets normala lager av finansiella tillgangar. Denna mojlighet kan liknas med
regeln i 27 kap. 5 § IL som stadgar att en fastighet som forvarvas av nagon som
bedriver byggnadsrorelse inte ska klassificeras som lagertillgdng om forvarvet
uppenbarligen saknar samband med byggnadsrorelsen samt att en fastighet som
forvarvas av nagon som bedriver handel med fastigheter inte ska klassificeras som
lagertillgang om fastigheten uppenbarligen forvarvats for att till huvudsaklig del

stadigvarande anvandas i en annan verksamhet an fastighetsforvaltning.

6.3 VVardepappersrorelse

Normalt utgér innehav av andelar kapitaltillgangar. Om de sérskilda reglerna i 27 kap.
IL &r tillampliga kan dock, som framgatt ovan, andelar klassificeras som lagertillgangar.
Dessutom klassificeras andelar som lagertillgangar om de ingar i verksamheten hos ett
bolag som bedriver vérdepappersrorelse.®® Det finns inte nagra sarskilda skatterattsliga
regler géllande vérdepappersrérelse. Beddmningen av vad som  utgor
vardepappersrorelse sker med utgangspunkt i kriterierna for naringsverksamhet,
ndmligen forvarvsverksamhet som bedrivs yrkesmassigt och sjélvstandigt, samt
praxis.>® For att en tillgdng ska klassificeras som lagertillgdng ska den ingd i en
naringsverksamhet som utgor rorelse.®® Definitionen av rorelse finns i 2 kap. 24 § IL
och stadgar att med roérelse avses annan naringsverksamhet an innehav av kontanta
medel, vérdepapper eller liknande tillgangar. Om kontanta medel, vardepapper eller

liknande tillgangar innehas som ett led i rorelsen ska dock innehavet raknas till rorelsen.

%8 Zeteo kommentaren till 17 kap. 3 § IL.
> Se bl.a. Kammarratten i Géteborg 2008-04-23 mal nr 6711-06.
*'SOU 2005:99 s. 314.
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Finansiella foretag presumeras som ovan ndmnts bedriva vardepappersrorelse medan
verksamheten i icke-finansiella foretag ska provas utifran omstandigheterna i det

enskilda fallet.

| RA 1988 ref. 45 11 angavs féljande géllande bedémningen av gransdragningen mellan
vardepappersrorelse och forvaltning av vardepapper:
”Av utredningen i mélet framgér att bolagets omséttning har varit betydande och hastig, att
antalet aktietransaktioner varit stort och att handeln har varit saval varaktig som regelbunden.
Verksamheten framstar darfor inte som forvaltning av agarens formogenhet utan fastmer som
en genom Kkortfristiga aktieaffarer sjalvstandigt yrkesmassigt bedriven vardepappershandel.
Vid angivna forhallanden skall vardepappershanteringen beskattas enligt reglerna for rorelse. ”

Ett annat rattsfall av relevans ar RA 2003 ref. 49, dar HFD angav:

”Att 1 generella termer ndrmare ange ndr sidan forvaltning Overgir till att vara
vardepappersrorelse later sig inte gora. En beddémning far ske med utgangspunkt i
forhallandena i det enskilda fallet. Faktorer som paverkar bedoémningen &r bland annat

forvaltningens omfattning i forhallande till foretagets storlek och verksamhetsinriktning samt

hur férvaltningen organiseras och genomférs.”®

For att avgora om vardepappersrorelse foreligger gors saledes en samlad bedémning i
det enskilda fallet. Hansyn tas till andelsinnehavets langd, den faktiska verksamheten
samt omfattningen av kop och forsaljningar. Aven vad som star i bolagsordningen, hur
foretaget har redovisat andelarna i arsredovisningen, samt om foretaget bedriver
utatriktad handel eller inte paverkar bedémningen. Precis som gallande handel med
fastigheter ar omsattningshastighetens betydelse stor. Forvaltningsréttens resonemang i
Guldmyrandomen  innehaller ~ betydande  likheter med praxis gallande
vardepappersrorelse. Precis som gallande handel med fastigheter ar det svart att forutse

nar en verksamhet skatterattsligt ska anses utgora véardepappersrorelse eller inte.®?

%1 Felskrivning i slutet pa férsta meningen men citatet &r autentiskt.
%2S0U 2005:99 s. 318.
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6.4 Aktiebolag forvarvar andelar i vilande bolag varefter bolagen
likvideras

Ytterligare végledning forutom praxis géllande handel med vardepapper kan hamtas
fran ett avgorande fran Skatterattsnamnden och ett avgorande fran kammarrétten i
Sundsvall dar fragan gallde bolag som férvéarvade andelar i vilande bolag for att sedan

likvidera eller fusionera dessa.®®

| forhandsheskedet fran Skatterattsnamnden avsag ett bolag att yrkesmassigt forvarva
andelar i flera hundra vilande bolag per &r som avslutat sina tidigare bedrivna rorelser.®*
Bolagen skulle darefter upplosas genom likvidation eller fusion. Fragan i malet var om
de forvarvade andelarna skulle utgora lager- eller kapitaltillgangar. Skattverket ansag att
andelarna var lagerandelar och att en likvidationsvinst skulle bli skattepliktig medan
bolaget ansag att andelarna var naringsbetingade och att vinsten darmed skulle vara
skattefri. Skatterattsnamnden uttalade att de forvarvade andelarna med héansyn till
verksamhetens karaktar skulle anses som lagertillgangar. Resultatet av en likvidation av
dessa vilande bolag skulle darmed inte undantas fran skatteplikt enligt 25 a kap. 5 § IL.
Skatterattsndmnden féste avgorande vikt vid verksamhetens omfattning och det faktum

att andelarna forvarvades i bolag som upphort att bedriva verksamhet.

Ett liknande mal avddmdes i kammarratten i Sundsvall.?® Aven dar forvarvade ett bolag
samtliga andelar i vilande bolag for att sedan upplésa dessa genom likvidation. Under
rakenskapsaret hade bolaget utskiftat 891 stycken vilande bolag till ett sammanlagt
varde av 389 536 024 kr. | detta mal bedomdes bolagets verksamhet utifrdn praxis
gallande handel med vérdepapper. Kammarrétten uttalade att omsattningshastigheten
visserligen varit 1ag men att detta berott pa att likvidationsprocessen ar tidskravande.
Vidare uttalades att mot bakgrund av detta och p.g.a. bolagets htga omséttning, det
stora antalet transaktioner samt verksamhetens syfte och omfattning i forhallande till
bolagets storlek och verksamhetsinriktning ansags bolaget bedriva handel med
vardepapper. Andelarna utgjorde darmed lagertillgangar och vinst vid forsaljning av
andelarna var darmed skattepliktig.

% De mal jag tar upp har & SRN 2008-12-15 dnr 54-08/D samt Kammarratten i Sundsvall 2008-04-30
mal nr 3839-07.

* SRN 2008-12-15 dnr 54-08/D.

% Kammarrétten i Sundsvall 2008-04-30 mél nr 3839-07.
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6.5 Sammanfattning

Som framgatt ovan finns det stora likheter i resonemangen géallande nar andelar ska
klassificeras som lager- eller kapitaltillgdngar mellan de olika omradena och
situationerna. Ett kriterium domstolarna nastintill alltid verkar ta hansyn till ar
omsattningshastigheten samt verksamhetens syfte och omfattning. Resonemangen i
domarna tyder dessutom pa att kammarratten och Skatterattsnamnden tycks vara
benagna att hamta viss vagledning fran praxis géllande handel med vérdepapper nar
sarskilda regler saknas, dven nar verksamheten inte har sarskilt stor likhet med sadan
handel. Vid handel med bostadsratter verkar kammarratten dessutom benédgen att hamta
vagledning fran praxis géllande handel med fastigheter. Givetvis ar det dock skillnad
mellan exempelvis massavyttring av aktier och forsaljning av enstaka bostadsrétter,
bedémningen blir darmed olika beroende pa tillgangsslag. Kriterierna domstolen tar

hansyn till synes dock ofta vara likartade.

7 Analys

Delar av uppsatsens syfte har redan analyserats och besvarats i tidigare avsnitt. | avsnitt
4.3 har konsekvenserna av fastighetspaketering for bade koparsidan och séljarsidan
analyserats. | avsnitt 5 har praxis géllande klassificering av andelar vid paketering av
fastigheter redogjorts for och dven analyserats i tillhgrande kommentarer. | avsnitt 6
gjordes en jamforelse med andra omraden dar klassificeringen av lagertillgangar eller
kapitaltillgangar gors pa olika satt. Detta for att se om det finns likheter i
bedomningskriterierna mellan andelar i paketeringsbolag och de omraden som
behandlades i avsnitt 6, bl.a. kdp och forséljning av bostadsrattsandelar och foretag som
bedriver vardepappersrorelse. Dessa fragor berors darfor inte i detta avsnitt. Istallet
diskuteras vilka andamalsskal som ligger bakom de olika regelverk som mojliggor
paketering av fastigheter, avsnitt 7.1, det diskuteras ocksa huruvida paketering &r ett
accepterat forfarande av lagstiftaren, avsnitt 7.2, samt om paketeringsmojligheten &r

forenlig med grundlaggande skatterattsliga principer, avsnitt 7.3.
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7.1 Andamadlsskal bakom de regelverk som mojliggor paketering av

fastigheter

De regelverk som behandlas i detta avsnitt ar reglerna om underprisoverlatelser i 23 kap.
IL som medfor undantag fran uttagsbeskattning enligt 22 kap. IL, samt reglerna om
skattefria kapitalvinster vid avyttring av ndringsbetingade andelar i 25 a kap. IL. Vid
diskussionen av vilka andamalsskal som ligger bakom ovan namnda regelverk namns
aven realisationsprincipen och neutralitetsprincipen. Dessa behandlas dock mer utforligt

i avsnitt 7.3.

Huvudregeln i Sverige ar att beskattning ska ske nar vardet pa en tillgang realiseras,
vilket sker nar en tillgdng séljs, den si kallade realisationsprincipen. Vid ett
paketeringsforfarande séljs en tillgang (fastigheten) forst fran ett moderbolag till ett
dotterbolag och sedan séljs en annan tillgang (andelar) nar moderbolaget saljer
andelarna i dotterbolaget. Om realisationsprincipen hade féljts fullt ut skulle beskattning

ske vid bada dessa tillfallen.

Genom reglerna om underprisoverlatelser har staten avsagt sig ratten till omedelbar
beskattning, som ar huvudregeln enligt uttagsbeskattningsreglerna. Lagstiftaren har
dock ansett att beskattningen kan skjutas upp om vissa forutsattningar ar uppfyllda.
Syftet bakom reglerna om underpriséverlatelser ar, som ovan namnts, att underlatta
omstruktureringar och forhindra inlasningseffekter som anses samhéllsekonomiskt
omotiverade.® Detta ar en foljd av en annan grundtanke inom svensk beskattningsratt
som innebér att beskattningen av en koncern inte ska bli hardare pd grund av att
koncernen valt att organisera sin verksamhet i flera bolag istéllet for i ett, vilket &r ett
uttryck for neutralitetsprincipen.

Anledningen till att Sverige inte beskattar kapitalvinsten vid avyttringen av
naringsbetingade andelar ar, som ovan namnts, att man vill undvika den ekonomiska
trippelbeskattning som annars kan uppsta samt att atgarda den faktiska asymmetri som
uppkom genom internationell skatteplanering da foretag avyttrade naringsbetingade

andelar genom utlandska dotterforetag i stater som inte beskattade den typen av

% Prop. 1998/99:15 s. 101.
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kapitalvinster varefter vinsten togs hem till Sverige som skattefri utdelning.” Féljden
av underlaten beskattning vid forséljning av naringsbetingade andelar ar att den saljande
koncernen inte kommer att beskattas alls for den upparbetade vinsten om
forutsattningarna ar uppfyllda. Mdojligheten till beskattning oOverflyttas istallet till
koparsidan. Detta i och med det laga anskaffningsvardet pa den paketerade tillgangen.
Detta anskaffningsvarde ar betydligt lagre jamfort med om fastigheten hade salts utan
ett paketeringsforfarande. Om det kopande bolaget senare avyttrar tillgangen till
marknadspris kommer en vinst uppkomma som kan beskattas. Vidare kan det kdpande
bolagets I6pande vinst Dbli hogre genom att bolaget medges lagre
vardeminskningsavdrag an annars, vilket medfor skatteintdkter for staten, forutsatt att

bolaget gar med vinst.

Det ar dock mojligt att den obeskattade vinsten i praktiken aldrig kommer att tas fram
till beskattning om tillgangen aldrig saljs och forpackningsbolaget inte gar med vinst.
Detta kan, till exempel bli fallet om kdparen & en kommun som kdper en skola
forpackad i ett bolag och skolverksamheten aldrig gar med vinst. | sadant fall har den
séljande koncernen inte beskattats och koparsidan tar aldrig fram de obeskattade
vardena till beskattning, eftersom det i praktiken inte &r en vinstgivande verksamhet i
det kommunalt dgda bolaget. Fastigheten kan dessutom &ven fortséattningsvis séljas
paketerad i ett bolag vilket medfor att kapitalvinsten inte realiseras vid ndstkommande
forséljning heller. Det finns dven en speciell problematik gallande ekonomiska
foreningar som ombildas till bostadsrattsforeningar eftersom beskattningen i sadana fall
aldrig kommer fram i praktiken, men denna problematik kommer jag inte ga igenom i

denna uppsats.

7.2 Paketering — ett av lagstiftaren accepterat forfarande?

Nar beskattningen av kapitalvinster pa naringsbetingade andelar avskaffades forutsag
lagstiftaren som ovan namnts att paketering skulle ske. I propositionen uttalas i och
med att beskattningen av kapitalvinster pa naringsbetingade andelar avskaffas ges ett

incitament till att bolagsforpacka vardefulla tillgangar som producerats inom en

% Prop. 2002/03:96 s. 1.
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koncern™.®® Trots detta infordes inga regler for att motverka och forsvéra férpackningar
forutom gallande bostader som forpackas i ett famansforetag. Detta bor enligt min
mening tala for att paketering ska anses som ett accepterat forfarande av lagstiftaren.
Det &r dock troligt att lagstiftaren inte avsag sadan systematisk paketering som manga
bolag har anvant sig av dar bolagets enda verksamhet &r att sélja paketerade fastigheter
och forvalta vinsten fran dessa forséljningar. 1 SOU 2001:11 analyserade utredaren
huruvida nagot sarskilt villkor for att motverka forpackningar skulle inforas i
lagreglerna. Den basta losningen utredaren fann var i sadana fall att det skulle intas ett
villkor for skattefrihet pa andelarna om att innebérden av avyttringen inte far vara att
produkter séljs. Utredaren menade att ett sadant villkor méjligen skulle kunna fungera
gallande maskiner och andra materiella tillgdngar men inte géllande immateriella
tillgangar eftersom det dar &r svart att avgora vad som ar en forsaljning av en produkt
och vad som &r forséljning av en verksamhet dar basen utgors av immateriella
tillgangar. Utredaren konstaterade vidare att ett forpackningsvillkor som endast géller
materiella tillgangar ger godtyckliga effekter och att det darmed &r problematiskt att
motverka forpackningar. Utredaren uttalade ocksa att det kan ifrdgasattas om det ar
Onskvart att motverka forpackningar ur en ekonomisk synpunkt. Ekonomiskt innebar
forpackningsmojligheten att hela néringslivet i begrénsad utstradckning behandlas som
en enhet vid beskattningen. Effekten paminner om hur mervardesskatten fungerar, dar
beskattningen tekniskt sker i varje led av produktionskedjan men omedelbart far dras av
i nasta led. Det saknar saledes betydelse for skatten om uppbyggnaden av produktens
varde sker inom ett foretag eller genom flera foretag. Enligt utredaren talar mycket for

att effekten &r positiv for svensk ekonomi.®®

A andra sidan talas det i ovannamnda proposition om att det extra skatteled som kunde
uppkomma i och med beskattningen av kapitalvinst pa naringsbetingade andelar kunde
motverka dnskvarda och nodvandiga omstruktureringar i foretagssektorn.”® I nigra av
de rattsfall som redogjorts for i uppsatsen, exempelvis Guldmyrandomen rér det sig
dock om avyttring av ett stort antal ekonomiska foreningar och bostadsratter med ett
stort antal kdpare. Bolaget avsag att salja andelarna inom en relativt kort period och
nagot syfte att stadigvarande inneha andelarna fanns inte. Det skulle kunna

% Prop. 2002/03:96 s. 132.
%' SOU 2001:11 s. 169.
" Prop. 2002/03:96 s. 69.
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argumenteras for att denna typ av verksamhet inte ryms under den typen av
omstruktureringar som ndmns i propositionen, utan utgor ren forséljning. Verksamheten
kan da bedémas utgora naringsverksamhet enligt 13 kap. 1 § IL och andelarna skulle i
enlighet med denna argumentation kunna anses utgdra lagertillgangar enligt den
allménna definitionen i 17 kap. 3 § IL, vilket var Skatteverkets uppfattning i bade
Guldmyrandomen och Paketeringsdomen. Faktorer som skulle kunna paverka utfallet
vid en sddan beddémning & hur manga forséaljningar som skett och med vilken
omsattningshastighet, hur manga képare som finns, om forséljningen skett systematiskt

och om detta varit syftet med inkdpen av fastigheterna/andelarna m.m.

Kriterierna for att bedriva naringsverksamhet enligt 13 kap. 1 8 IL &r att verksamheten
ska bedrivas yrkesmaéssigt och sjalvstandigt i forvarvssyfte. Aktiebolag bedriver
visserligen alltid néaringsverksamhet enligt inkomstskattelagen, kriterierna for
naringsverksamhet kan dock dnda diskuteras nar det ska bedémas om bolaget bedriver
handel med en viss typ av tillgangar eller inte. Att verksamheten ska bedrivas
yrkesmassigt innebar att verksamheten ska bedrivas regelbundet, detta innebar krav pa
viss omfattning och varaktighet. Verksamheten ska normalt dven vanda sig till
allméanheten.”* Att verksamheten ska bedrivas sjalvstandigt innebar att naringsidkaren
ska bedriva verksamheten sjéalvstandigt gentemot sina uppdragsgivare. Tecken pa att
verksamheten bedrivs sjalvstandigt ar bland annat att han har ett stort antal olika
uppdrag och anvéander egen arbetskraft. Verksamheten har ocksa ofta ett visst
riskmoment.”? Forvarvssyftet innebar slutligen att verksamheten ska bedrivas i syfte att

ge ekonomisk avkastning.”

Med hénsyn till vad som framkommit i denna uppsats och med viss vagledning fran
kriterierna for naringsverksamhet i 13 kap. 1 8 IL anser jag att nar syftet med inkdpen ar
att sélja andelarna pa den oppna marknaden sa fort som majligt torde det inte vara
omojligt att andelarna klassificeras som lagertillgangar enligt 17 kap. 3 § IL. |
slutbetdankandet av 2002 ars foretagsskatteutredning uttalades att reglerna om lager i 17
kap. IL inte ar begransade till nagon sarskild tillgangstyp och att lagerdefinitionen i 17
kap. 3 § IL bor gélla for termen lager i alla bestdmmelser dér det saknas en sarskild

™ Lodin, Lindencrona, Melz, Silverberg, Simon-Almendal s. 290.
"2 Lodin, Lindencrona, Melz, Silverberg, Simon-Almendal s. 289.
" Lodin, Lindencrona, Melz, Silverberg, Simon-Almendal s. 287.
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definition.” Detta kan tolkas som att 17 kap. IL skulle kunna tillimpas nér ett foretag
paketerar fastigheter men inte bedriver byggnadsrorelse, handel med fastigheter eller
tomtrérelse och saledes inte omfattas av 27 kap. IL. Lagstiftningen &r dock enligt min
mening inte tillrackligt forutsagbar. Inte heller praxis pa omradet ger en entydig och klar
bild.

7.3 Paketeringsmojlighetens foérenlighet med grundlaggande
skatterattsliga principer

| detta avsnitt kommer jag att diskutera paketeringsmdjlighetens forenlighet med
neutralitetsprincipen och realisationsprincipen. Neutralitetsprincipen kan sdgas vara
uttryck for en malsattning som innebar att skattereglerna ska utformas neutralt for att
inte paverka individens val mellan olika handlingsalternativ. En fullstandig neutralitet &r
dock i praktiken nastintill omgjlig att uppna. Realisationsprincipen utgor huvudregel vid
beskattningen av kapital och innebér att en kapitalvinst ska tas upp som inkomst det
beskattningsar som tillgangen avyttras och en kapitalforlust ska dras av som kostnad det

beskattningsar da forlusten ar definitiv, se 44 kap. 26 § IL.

Det & manga olika fragor som aktualiseras gallande férpackningsmajlighetens
eventuella forenlighet med neutralitetsprincipen. Jag kommer bade att ta upp situationer
dar neutraliteten  mellan olika handlingsalternativ.  6kar i och med
forpackningsmojligheten samt situationer dér neutraliteten minskar. Vid ett
byggforetags val mellan att hyra ut eller sdlja en bebyggd fastighet skapar
forpackningsmojligheten Okad neutralitet. Detta eftersom ett féretag som véljer att
tillgodogora sig vinsten av den bebyggda fastigheten genom att hyra ut denna skapar en
successiv vinstrealisation genom hyresintakterna, vilket medfor successiv beskattning.
Om foretaget istéllet véljer att sdlja fastigheten medfoér en direktforséljning att hela
vinsten realiseras och beskattas direkt, detta medfor inlasningseffekter. Genom
forpackningsmojligheten  forhindras dock denna omedelbara beskattning och

neutraliteten mellan uthyrning och férsaljning 6kar darmed.”

En situation dar forpackningsmojligheten istéllet minskar neutraliteten mellan olika

™ S0U 2005:99 s. 312.
® 50U 2005:99 s. 260.
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handlingsalternativ ar nér en byggnadsrorelse bedrivs av en fysisk person eller ett
handelsbolag, som inte kan sélja en bebyggd fastighet utan att vinsten realiseras i
samband med avyttringen. Minskad neutralitet uppstar saledes eftersom fysiska
personer och handelsbolag, till skillnad fran aktiebolag inte kan salja lagerfastigheter
utan beskattning genom ett paketeringsforfarande. Det finns dock mdjlighet att Overfora
verksamheten till ett aktiebolag.”

Aven med avseende pa reglerna i 27 kap. IL blir systemet med paketering i praktiken
oneutralt eftersom alla tillgangar inte behandlas lika. De foretag som omfattas av 27 kap.
IL kan i praktiken vélja om de vill att deras andelstillgdngar ska klassificeras som
lagertillgangar eller kapitaltillgangar. Detta eftersom mojlighet finns att placera ett
holdingbolag i foretagsstrukturen och darmed fa andelarna klassificerade som
kapitaltillgdngar om det ar mer fordelaktigt for koncernen. Observera dock, som ovan
framgatt, att praxis pa detta omrade inte ar helt klar och att systematisk paketering
mojligen kan angripas trots mellanliggande holdingbolag. Trots oklar praxis kvarstar
dock det faktum att foretag som producerar andra tillgdngar an de som omfattas av 27
kap. IL saknar motsvarande mdjlighet att vélja karaktar pa andelarna i

forpackningsbolagen.

Malet med neutralitetsprincipen & som ovan framgatt att skattelagstiftningen inte ska
paverka beteendet hos de skattskyldiga, det gor dock paketeringsmdjligheten eftersom
den brister i neutralitet i ett flertal avseenden och dessutom ndrmast uppmanar foretag

som ska sélja fastigheter att gora detta med hjélp av avancerade paketeringsforfaranden.

Realisationsprincipen innebér att en inkomst ska beskattas nar den realiseras.
Forpackningsmojligheten innebdr dock att beskattningen forflyttas till koparsidan, eller
ytterligare led om &ven ndstkommande forséljning sker genom paketering. Vinsten
beskattas saledes inte nar den realiseras, d.v.s. nar saljaren avyttrar andelarna i
forpackningsbolaget, vilket inte &  forenligt med realisationsprincipen.
Paketeringsmajligheten &r déremot forenlig med en annan grundldggande princip inom
skatterdtten, ndmligen den ekonomiska dubbelbeskattningen som innebdr att vinsten i

ett aktiebolag ska beskattas en gang pa bolagsniva och en gang pa &garniva nar vinsten

® SOU 2005:99 s. 261.
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delas ut, inte fler ganger &n sa.

Paketeringsmojligheten &r saledes, pa det satt den ar utformad idag inte férenlig med
alla grundlaggande skatterattsliga principer. Detta skulle mdéjligen kunna vara ett
argument for att inte tillata systematisk paketering dar ett foretags hela verksamhet gar
ut pé att férpacka och avyttra fastigheter eller andelar i féretag. A andra sidan ar det
nastintill omajligt att alltid folja samtliga grundlaggande skatteréttsliga principer fullt ut,

varfor en avvagning mellan for- och nackdelar alltid maste goras.

8 Slutsats

Denna uppsats har behandlat problematiken kring paketering av fastigheter. Det kan
konstateras att lagstiftaren vid slopandet av kapitalvinstbeskattning pa naringsbetingade
andelar forutsag att paketering av vissa tillgangar skulle komma att ske. Det bor darmed
ses som ett av lagstiftaren accepterat forfarande. Det kan dock diskuteras huruvida
lagstiftaren avsag sadan systematisk paketering som har forekommit i ett flertal fall,
bland annat i Guldmyran. Enligt min mening &r detta inte troligt. Det kan darfor enligt
min mening inte uteslutas att systematisk paketering medfér att andelar i
fastighetsforvaltande bolag anses inga i rorelse nar bolagets enda syfte med
verksamheten ar att omséatta andelarna sa snart som mojligt, och att andelarna darmed
anses utgora lager enligt 17 kap. 3 § IL. Det kvarstar saledes, som ovan framgatt,
osakerhet gallande under vilka forutsattningar en skattemassigt fordelaktig paketering ar
mojlig eftersom det inte ar sjalvklart nar en tillgang ska klassificeras som lagertillgang
och nar den ska klassificeras som kapitaltillgang. Det ar saledes svart att forutse hur en
fastighetsforsaljning via bolag kommer att beskattas eftersom 17 kap. 3 8 IL och 27 kap.
IL inte ar tillrackligt tydliga och praxis pa omradet dessutom skiljer sig at. For de
skattskyldiga ar det ytterst viktigt att lagstiftningen &r forutsagbar och det &ar darfor
viktigt att rattslaget klargors. Forhoppningsvis kommer domstolarna i framtiden tydligt
motivera sina domar for att klargora rattslaget och 6ka forutsagbarheten for de

skattskyldiga.
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