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Vad lovade vi egentligen?

Om fastighetspaketering och priset for ett oklart lofte



Scenario

Jag ar bolagsjurist i Civitas Fastigheter AB, ett noterat fastighetsbolag. Styrelsen sammantrader pa torsdag
och har bett mig ldmna en rekommendation, inte ett rattsutldtande, infor férséljningen av en kommersiell

fastighet.

Fastigheten har ett marknadsvérde om cirka 25 mkr och ett skatteméssigt virde om cirka 16 mkr. Séljs den
direkt beskattas 6vervirdet om 9 mkr hos bolaget, vilket kostar knappt 2 mkr. Paketeras den i stillet
(fastigheten Gverléts till underpris till ett nybildat dotterbolag vars andelar dérefter avyttras) blir
kapitalvinsten skattefri, eftersom andelarna ér niringsbetingade.! Koparen undgér dartill ytterligare
stimpelskatt vid andelsforvirvet. Stimpelskatt utgar visserligen i paketeringsledet, men underlaget blir
normalt ldgre dn vid en direktdverlatelse, eftersom fastigheten d& overlats till ett pris som understiger
marknadsvirdet.? Réttsldget ér inte oklart. Forfarandet dr provat och vedertaget,® och lagstiftaren har

overvégt att tippa till luckan utan att gora det.

Rattslaget kring sjélva strukturen é&r alltsa klart. Friktionen i vart fall handlar i stidllet om bolagets egna

utféstelser och motpartens natur.

For tva ar sedan publicerade bolaget en skattepolicy dér bolaget atar sig att vara en ansvarsfull skattebetalare
och att avsta fran aggressiv skatteplanering”. Policyn ligger i héllbarhetsrapporten, inte bland de finansiella
upplysningarna, och ar uttryckligen motiverad i hallbarhetssyfte. Den har gett bolaget kapital: flera av de
senaste investeringarna kommer fran etiska fonder som beddmt att policyn ligger i linje med deras egna
uteslutningskriterier. Vad “aggressiv” betyder har aldrig definierats. Ordet togs in darfor att fonderna

efterfragade det.

Den mest intresserade budgivaren &r ett kommunalt bolag, och delar av hyresstocken avses upplatas till
kommunen. Sannolikheten att denna affar granskas dr 1dg. Men om den granskas spelar utfallet mindre roll:

provningen i sig ar en hiandelse som nér dgare och press, oavsett vad svaret blir.

Frégan styrelsen stéller till mig r alltsa inte om paketering &r tilldtet. Den dr om paketering ryms inom det

bolaget sjdlvt har lovat, och om det gér nagon skillnad att motparten ar det allménna.

! Se 24 kap. 32-33 §§ (tidigare 24 kap. 13—14 §§) och 25 a kap. 5 § inkomstskattelagen (1999:1229), IL. Overlatelsen av fastigheten
till dotterbolaget sker till underpris enligt 23 kap. IL och utldser dirmed ingen uttagsbeskattning enligt 22 kap. IL.

2 Lagen (1984:404) om stémpelskatt vid inskrivningsmyndigheter. Stimpelskatten for juridiska personer uppgar till 4,25 procent och
beréknas pa det hogsta av kopeskillingen och taxeringsvardet aret fore det &r da lagfart beviljas. Vid den efterfoljande
andelsdverlatelsen utgar ingen ytterligare stimpelskatt.

3 Se t.ex. HFD 2012 not. 34 (mél nr 3329-11).



Dilemmat

Fastighetspaketering ar laglig och vedertagen och betraktas i den svenska skatterittsliga diskussionen
normalt inte som aggressiv skatteplanering. Mitt ansvar mot bolaget talar darfér med styrka for paketering:

knappt 2 mkr &r reala medel som annars hade gatt till utdelning eller underhall.

Problemet &r inte rattsligt utan sprékligt, och dirmed etiskt. Bolaget har lovat ndgot som ingen har definierat.
Problemet &r i stéllet hur bolagets oklara 16fte ska tolkas. Bolaget formulerade orden. Fonderna forlitade sig
pa dem. Om den som har avgett 16ftet ocksé ensam fér bestimma vad det betyder, i efterhand och till sin
egen fordel, upphor loftet att vara ett l6fte och blir marknadsforing. Det géller &ven nér tolkningen i sig &r

fullt forsvarbar.

Tre saker kolliderar. Jag &r anstélld av bolaget och ska tillvarata dess intresse. Bolaget har samtidigt sagt
nédgot offentligt som andra har forlitat sig pa. Och den enskilda transaktionen &r forsumbar for statens

finanser, men summan av alla sddana transaktioner ar det inte.

Att koparen ar ett kommunalt bolag gor frdgan svarare. Den skatteléttnad vi tillgodogdr oss bérs ytterst av
samma allménna som sitter pa andra sidan forhandlingsbordet. Tv& motsatta slutsatser kan dras av det.
Antingen gor det saken vérre: vi séljer skattefritt till den som fér béra kostnaden for var skattefrihet. Eller s&
gor det den béttre: om det allménna sjdlvt accepterar strukturen i egenskap av kopare &r det svart att hdvda att
den skulle vara moraliskt otillborlig nér en privat aktér anvénder den. Jag kan inte avgora vilken slutsats som

ar riktig.
Tva motargument véger at paketeringshallet, och bada &r svagare dn de forst ser ut.

Det forsta ar att lagstiftaren redan har provat fragan. Paketeringsutredningen foreslog att indirekta
fastighetsoverlatelser skulle beskattas; forslaget genomfordes inte.* Att avstd frén en struktur som lagstiftaren
har lamnat Sppen vore att sétta min egen beddmning framfor ett demokratiskt forankrat stdllningstagande.
Men argumentet har en gréins, och griansen dar Humes lag: av att ndgot ér tillatet foljer inte att det dr riktigt.’
Det lagstiftaren ger mig dr forutsebarhet, inte moralisk sanktion. Dartill vet jag inte om passiviteten var ett

beslut eller ett icke-beslut.

Det andra ar att ett avstdende inte hjilper nadgon. Fastigheten skulle sannolikt &nda gé till en kopare som
forvérvar den i bolagsform, och skatten skulle dnda inte betalas. Vart avstaende flyttar affaren, inte
skatteintdkten. Men “nagon annan gor det &nd&” duger sidllan som moraliskt skél i andra sammanhang, och
det duger inte pa egen hand hér heller. Argumentet viger ndgot forst om man légger till att kostnaden i sa fall

bérs enbart av vara egna dgare, utan att ndgon annan vinner nagot pa det.

4S0U 2017:27, Vissa fragor inom fastighets- och stimpelskatteomrddet (Paketeringsutredningen). Betidnkandet remissbehandlades
men ledde inte till lagstiftning.

3 Jan Kellgren, Normativt uppdrag, om rittskunnigas normativa stéllningstaganden, sérskilt utanfor réttstillimpningen, 2 uppl., Jure,
Stockholm 2024, s. 27.



Kunskap och tro om viirlden

I den hir frigan blir beslutsfattarens syn pa fakta helt avgorande. Aven om man delar exakt samma
vérderingar om hur skattebdrdan bor fordelas, kan man landa 1 motsatta slutsatser beroende pa hur man

besvarar en renodlad faktafraga: innebér paketering i praktiken ett uppskov eller ett definitivt skattebortfall?

Jag tror att det &r ett uppskov. Det bolag som fastigheten placerats i behaller det 14ga skatteméssiga vérdet
och far ett ldgre avskrivningsunderlag. Vid en framtida opaketerad avyttring beskattas hela Gvervardet, dven
den del som inte beskattades nu. Den latenta skatteskulden foljer alltsd med fastigheten. Det jag grundar tron
pa ar koparens prissittning: skulden dras av pa kopeskillingen, i praktiken dock bara till en del av sitt

nominella belopp. Marknaden beter sig som om skulden finns.

Hur séker ar jag? Mattligt, och prisavdragets storlek dr i sig ett argument mot mig. Att avdraget bara
motsvarar en del av skuldens nominella belopp kan lika gérna ldsas som att marknaden riaknar med att
skulden séllan realiseras. Uppskovet infrias ndmligen bara om fastigheten ndgon géng siljs opaketerad.
Fortsitter dgarkedjan i stdllet att paketera blir skattefriheten definitiv, och dé &r det inte fraga om en
tidsforskjutning utan om en permanent forskjutning av bérdan mot dem som inte kan paketera nagot:

l6ntagare och konsumenter.

Distinktionen é&r inte enbart moralisk. Underprisreglerna syftar till att omstruktureringar ska kunna
genomforas utan omedelbara skattekonsekvenser, men nagon definitiv skatteldttnad ar inte avsedd, och
skatteflyktslagen har ansetts tillimplig pa ett paketeringsliknande forfarande dér den latenta skatten aldrig
skulle behdva infrias.® Rickvidden dr dock begrinsad: det méalet géllde ett konstlat handelsbolagsuppligg
enligt regler som sedan har slopats. Min faktabeddmning avgdr alltsé inte bara hur affaren bor vérderas, utan

paverkar ocksé den rittsliga risken.

Vad kostar det om jag har fel? Att jag har medverkat till en permanent bordeforskjutning och samtidigt

intalat mig att jag bara bidragit till ett uppskov.

En andra kunskapsfriga ar vad aggressiv’”’ betyder. Har dr osékerheten inte min personliga. Begreppet
saknar fastlagd innebodrd, och det &r i sig omtvistat om och hur skattemoraliska krav kan stéllas pa foretag.

Den fragan kan jag alltsé inte l6sa genom att skaffa mer kunskap, bara genom att ta stéllning.

Slutligen finns risken for vinklat tinkande. Den beddmning som gor transaktionen forsvarbar ar ocksé den
bekvidma,” och jag har ett tydligt incitament att tro att det ror sig om ett uppskov. Att incitamentet finns &r i

sig ett skél att ldgga fram beddmningen forsiktigare for styrelsen dn jag annars hade gjort.

¢ Lagen (1995:575) mot skatteflykt; se prop. 1998/99:15 s. 127. Se HFD 2012 not. 30 (m&l nr 4799-10), dér en fastighet &verliits till
underpris till ett handelsbolag som till 99,9 procent dgdes av ett cypriotiskt bolag utan skattskyldighet for kapitalvinsten. Mojligheten
till underpriséverlatelser till och frén handelsbolag har darefter slopats.

7 Kellgren, Normativt uppdrag, s. 33.



Virderingar
Fyra virderingar spelar roll hér. De kostar olika mycket att folja.

Lojalitet mot bolaget och dess dgare. Knappt 2 mkr dr ingen abstraktion. Men lojaliteten géller 4garna, och
de etiska fonderna dr 4gare. Bolagets intresse kan dérfor inte utan vidare likstillas med storsta mojliga netto
efter skatt. Redan den iakttagelsen 16ser upp en del av konflikten: det dr inte bolaget mot investerarna, utan

en grupp dgare mot en annan.

Loftestrohet. Den som har lovat nigot ska sta for det, och nér 16ftet &r vagt far vagheten inte utnyttjas
ensidigt. Vérderingen handlar inte om skatteplanering i sig, utan om att man inte i efterhand far smalna av

innebdrden av det man har sagt, bara dérfor att ingen rakade definiera orden.

Rollintegritet och forutsebarhet. En bolagsjurist som byter ut lagen mot sitt eget samvete utdvar makt som
ingen har gett henne. Skatt fér inte tas ut utan stdd i lag,® och ddrmed inte heller genom ombudets personliga

overtygelse. Det tillkommer inte mig att korrigera ett lagstiftningsval genom att avsté fran det som ér tillatet.

Likabehandling. Lika fall bor béra lika borda, och den som har rad med rddgivare bor inte betala mindre dn

den som inte har det.

Avvigningen mellan dem é&r det egentliga svara, och det 4r den som avgor svaret. Jag later rollintegriteten
véga tyngre &n likabehandlingen, av tva skél: min kunskap om den faktiska bordeforskjutningen ér osiker,
och en enskild bolagsjurist dr fel instans for att korrigera en skattelagstiftning. Men jag later loftestroheten
viga tyngre dn lojaliteten, i ett bestdmt avseende. Lojaliteten kan kriva att jag rekommenderar paketering.

Den kan inte kréiva att jag latsas att det ar gratis.

Det &r den avvégningen, och inte transaktionen, som &r mitt egentliga stillningstagande och ligger till grund

for min rekommendation.

”Losning”

Min l6sningsprincip r ett publicitetstest: bolaget kan gora det som bolaget ar berett att beskriva i klartext for

dem som fick 16ftet. Ar bolaget inte berett till det, ska det inte goras.

Principen har en allvarlig baksida. Publicitetstestet gér mattstocken beroende av vad omvérlden rdkar
tolerera, och opinionen &r en délig moralisk kompass, obestindig och ofta oinformerad. Vérre &r att testet
riskerar att belona battre kommunikation snarare én béttre beteende: ett bolag som ér skickligt pa att
formulera sig klarar det, ett klumpigare men hederligare bolag gor det inte. Principen miter alltsa delvis fel

sak.

Jag viljer den dnda, och skilet &r att alternativen &r sdmre hér. Ett innehallsligt test, som fragar om detta &r
aggressivt, kriver att jag definierar ett begrepp som ingen har kunnat definiera, och later mig definiera det till

min egen fordel. Ett rent legalitetstest, som fragar om detta ar tillatet, besvarar en fraga som redan ar

88 kap. 2 § forsta stycket 2 regeringsformen (1974:152).



besvarad och som ingen har stéllt till mig. Publicitetstestet har atminstone den egenskapen att det inte kan

klaras i tysthet. Fordelen é&r att beslutet flyttas fran mig till dem som fick loftet.
Av principen foljer fyra led.

For det forsta rekommenderar jag paketering. Rattsldget ar klart, lojalitetsplikten &r verklig, och ett avstdende

medfOr inte att nigon annan betalar skatten.

For det andra bor styrelsen, fore transaktionen, uttryckligen besluta vad bolaget menar med ”aggressiv
skatteplanering”, och beslutet ska géilla framét och generellt. Testet dr enkelt: om tolkningen bara gar att
formulera sé att den rakar tillata just denna affr, &r svaret fel. Om var enda utvig &r att gora tolkningen i

tysthet, har vi i praktiken redan medgett att vi inte har tillrdcklig grund for att forsvara den 6ppet.

For det tredje ska transaktionen och dess skatteeffekt redovisas i klartext i héllbarhetsrapporten, och

dessforinnan direkt till de fonder som investerat med policyn som grund.

For det fjarde faller reckommendationen om premissen faller. Visar due diligence att koparens struktur dr
utformad sa att den latenta skatten aldrig kommer att realiseras, &r det inte ett uppskov utan en definitiv
skattefrihet. Da hamnar affdren enligt min mening utanfor vad bolaget har lovat, och det dr samtidigt en

omstindighet som kan 6ka den rittsliga risken.

Min rekommendation har ett pris: skattepolicyn visar sig vara svagare én fonderna trodde. De léste
“aggressiv skatteplanering” som ett dtagande som skulle kosta bolaget nagot; jag foreslér en tolkning under
vilken den inte kostar bolaget de knappt 2 mkr som stod pa spel forsta gdngen den provades. Det édr en
verklig forlust, och den bérs av dem som investerade i fortroende. Oppenheten reparerar inte forlusten. Den

gor forlusten synlig, 1 tid for att fonderna ska hinna dra sina slutsatser.

Var avvégning dr alltsd inte smértfri. Vi kan inte trolla bort vagheten i policyn, men vi kan se till att bolaget

inte tillats tolka bort den i tysthet utan att erkdnna vad det kostar.
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Reflektion om denna PM-uppgift

Det vi framfor allt 1arde oss var att se var det normativa spranget sker. Réttsutredningen var den enkla delen;
frigan om paketering 4r tillatet besvaras pa en halv sida. Det svara var att upptécka hur ofta ett ’déarfor bor

vi” smyger sig in direkt ur ett ’sd dr det”. Humes lag &r latt att referera och obekvém att tillimpa pa sin egen
text. Flera av vara forsta formuleringar foll p& den och fick skrivas om, tydligast argumentet att lagstiftarens

passivitet i sig skulle gora paketering riktig.

Det riktigt svara var tva saker. Dels att fortsétta resonera efter att vi hittat ett svar vi tyckte om; det
motiverade tdnkandet dr svarast att uppticka just nér slutsatsen &r bekvam. Var forsta 16sning gjorde att
ingen egentligen behdvde bira nagon kostnad, vilket fick oss att omprova om vi verkligen hade identifierat
ett dilemma. Dels att halla isér kunskapsfragor fran varderingsfragor nér de kommer blandade, vilket de gor i
praktiken. Fragan ar paketering aggressiv skatteplanering?” ser ut som en faktafraga men ér till hélften en

vérdefraga, och det tog en stund att se det.

Ett forslag framat kan vara att bestimma scenarier at grupperna. Om man viéljer sitt eget scenario, 4r man

troligtvis redan pélést pa just det &mnet, vilket kan leda till ett mindre genomténkt PM.



