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Skrivelsens huvudsakliga innehéll

I skrivelsen aviseras kommande forslag om dndringar i bestimmelserna
om beskattning av fastigheter som Overlats till juridiska personer.
Bestammelserna foreslas dndras pa sa stt att en fastighet anses avyttrad
om den overlats till en juridisk person eller ett svenskt handelsbolag mot
ersittning som Overstiger ett visst vdrde. Detta vdrde ska vara fastig-
hetens skattemédssiga virde om fastigheten dr en néringsfastighet och
dess omkostnadsbelopp om den &r en privatbostadsfastighet.

De nya bestimmelserna foreslés trdda i kraft den 1 augusti 2017.

Syftet med forslaget &r att motverka viss skatteplanering som i dags-
laget ar vanligt forekommande. Skatteplaneringen gér ut pa att, i stillet
for att avyttra en fastighet direkt till forvérvaren, paketera fastigheten i
ett bolag genom gava och avyttra andelarna i bolaget till forvérvaren.
Eftersom fastighetsdgaren enligt nuvarande regler vid en sédan
paketering skattefritt kan fi en erséttning som ndstan motsvarar fastig-
hetens taxeringsvarde kan reglerna utnyttjas pa ett sétt som inte ar avsett.

Den skatteplanering som forslaget avser att motverka medfor ett
betydande skattebortfall. Om é&tgérder inte omedelbart vidtas finns det
stor risk for att detta skattebortfall fortsétter.

Det finns darfor enligt regeringens mening sérskilda skil att med stod
av undantagsbestimmelsen i 2 kap. 10 § andra stycket regeringsformen
tillimpa det kommande forslaget fran och med dagen efter dagen for
overldmnandet av denna skrivelse till riksdagen, dvs. frdn och med den
28 oktober 2016.
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1 Inledning

Regeringen aviserar i denna skrivelse kommande forslag om &ndringar i
bestimmelserna om beskattning av fastigheter som 6verléts till juridiska
personer. Bestimmelserna foreslas dndras pa sa sitt att en fastighet anses
avyttrad om den oOverlits till en juridisk person eller ett svenskt
handelsbolag mot erséttning som &verstiger ett visst virde. Detta virde
ska vara fastighetens skatteméssiga virde om fastigheten &r en nérings-
fastighet och dess omkostnadsbelopp om den 4r en privatbostads-
fastighet.

Forslaget har sin grund i behovet av att forhindra en mgjlighet till
oonskad skatteplanering vid vissa Overlatelser av fastigheter som &r
vanligt forekommande i dag. De fastighetsoverlatelser som forslaget
riktar in sig pa ar Overlatelser som, i stéllet for att goras direkt till
koparen, gors genom att fastigheten genom géva overlats till en juridisk
person och dér andelarna i den juridiska personen avyttras. De aktuella
overlatelserna medfor ett betydande skattebortfall. Om atgérder inte
omedelbart vidtas finns det stor risk for att detta skattebortfall fortsétter.

En promemoria med det nu aviserade forslaget har utarbetats inom
Regeringskansliet. Promemorian med forslaget kommer att sindas ut pa
remiss inom kort. Regeringen avser att under varen 2017 dterkomma till
riksdagen med det nu aviserade forslaget.

Syftet med forslaget &r som ndmnts att motverka skatteplanering med
betydande skattebortfall som f6ljd. Det finns darfor enligt regeringens
mening sirskilda skil for att med stod av undantagsbestimmelsen i
2kap. 10§ andra stycket regeringsformen tillimpa det kommande
forslaget fran och med dagen efter dagen for overlamnandet av denna
skrivelse till riksdagen.

2 Det aktuella forfarandet och det
kommande forslaget

Enligt géllande regler &r det under vissa forutsattningar mojligt for en
fastighetségare som &ar en fysisk person och som avser att sdlja sin
néringsfastighet att fa en betydligt ldgre skattekostnad genom att infor
forséljningen paketera fastigheten i ett bolag, dvs. att placera fastigheten
i ett bolag som kan avyttras utan skattekonsekvenser. Denna skatte-
planering gér ut péd att fastigheten, i stillet for att sdljas direkt till en
extern part, Overlats genom géva till ett for &ndamélet bildat bolag som
ags av fastighetsidgaren och nérstidende till denne mot en erséttning som
understiger fastighetens taxeringsviarde men 6verstiger det skatteméassiga
viardet. S& ldnge ersdttningen understiger taxeringsvirdet betraktas
overlatelsen vid inkomstbeskattningen som en géva. Bolaget maste betala
stimpelskatt pd forvirvet. Dérefter séljs andelarna i bolaget for
marknadsvirdet till den externa parten. Genom denna typ av skatte-
planering kan fastighetsdgarens skattekostnad minska betydligt jamfort
med om fastigheten i stéllet séljs direkt till den externa parten.
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Skr. 2016/17:38 Foljande exempel kan askadliggora en dverlatelse av en fastighet enligt
det beskrivna forfarandet och vilka skattemissiga effekter som kan

uppnds genom forfarandet.

4) Betalning av skuld till A N 5) Andelarna i AB 1 r inte kvalificerade
(skattefritt for A). y ; / andelar fér A och A:s barn. Utdelning som
I&mnas av AB 1, av den del av erséttningen
som inte motsvaras av skulden till A,
kommer att beskattas med 25 %.

100 % 0% N/ 40%

2) Byte av galdendr till AB 1| skuldebrevet.

Narngsfasighet‘
2 3) Extern avyttring av andelarna i Fastighets AB

for marknadsvérde. Kapitalvinsten dr skattefri
forAB 1.

1) Overlatelse av fastigheten ill
Fastighets AB. Ersittningen utgdr i
form av ett skuldebrev vars belopp
understiger taxeringsvérdet. Ingen
beskattning (géva).

Fastighets
AB

A har for avsikt att overlata en niringsfastighet till en extern forvarvare.
Fastigheten dr en kapitaltillgdng i A:s enskilda niringsverksamhet och
dess omkostnadsbelopp &r 5 miljoner kronor och marknadsvirdet &r
20 miljoner kronor. Taxeringsvéirdet dr 15 miljoner kronor. A har gjort
vardeminskningsavdrag pa fastigheten om 1 miljon kronor. A bildar till-
sammans med sina barn en koncern bestdende av moderbolaget AB 1 och
dotterforetaget Fastighets AB. A dger 60 procent och barnen tillsammans
40 procent av AB 1. A &verlater fastigheten till Fastighets AB mot en
ersittning om 14,9 miljoner kronor. Avsikten ar att transaktionen ska
utgéra en gava vid inkomstbeskattningen och darfor inte inkomst-
beskattas. Eftersom erséttningen understiger taxeringsvirdet betraktas
overlételsen vid inkomstbeskattningen i sin helhet som en giva och ingen
kapitalvinstbeskattning uppkommer for A. Overltelsen sker genom att
ett skuldebrev upprittas mellan Fastighets AB och A pa 14,9 miljoner
kronor. Fastighets AB maéste betala stdmpelskatt pd det hogsta av
ersdttningen och taxeringsvardet. Stampelskatten uppgar till 637 500
kronor (15 000 000 kronor*4,25 procent). Det behdver inte géras nagon
aterldggning av tidigare medgivna vardeminskningsavdrag pa fastigheten
i den enskilda naringsverksamheten.

AB 1 avyttrar andelarna i Fastighets AB for fastighetens marknads-
virde, 20 miljoner kronor, till den externa forvirvaren. I samband med
overlatelsen av andelarna i Fastighets AB godkénner A att AB 1 dvertar
skulden och AB 1 betalar densamma (14,9 miljoner kronor) till A.
Eftersom andelarna i Fastighets AB &r néringsbetingade andelar for AB 1
sker ingen beskattning av kapitalvinsten som uppkommer vid avyttringen
av andelarna. Betalningen av skulden utlser ingen beskattning hos A.
Andelarna i AB 1 édr inte kvalificerade andelar i famansforetag for
deldgarna vilket innebér att resterande del av erséttningen (5,1 miljoner



kronor) efter det att skulden har betalats kan tas ut som utdelning till en
beskattning om 25 procent.

Den sammanlagda beskattningen av Overlatelserna &r séledes
25 procent av utdelningen av vinsten i AB 1, dvs. 1,275 miljoner kronor
(5,1 miljoner kronor*25 procent), plus stimpelskatten (637 500 kronor),
sammanlagt 1 912 500 kronor. Genom forfarandet far alltsa den fysiska
personen utan inkomstbeskattning ut ett belopp som knappt understiger
taxeringsvérdet pa fastigheten (i detta fall 14,9 miljoner kronor).

Om A i stdllet hade sélt fastigheten direkt till den externa forvarvaren
hade skatt utgatt pa kapitalvinsten med 27 procent, dvs. med
4,05 miljoner kronor (15 miljoner kronor*27 procent). Dessutom till-
kommer stdmpelskatt och skatt i inkomstslaget néringsverksamhet pa
vardeminskningsavdrag som skulle ha éterlagts vid en direktforséiljning.
Genom paketeringen enligt beskrivet forfarande gors séledes en
betydande skatteinbesparing.

Enligt Skatteverkets iakttagelser anvidnds den beskrivna skatte-
planeringen frekvent. Skatteverket har berdknat skattebortfallet under
2011 till 495 miljoner kronor.

Den mdjlighet till skatteplanering som finns enligt gillande ritt leder
till ett betydande skattebortfall och &r inte acceptabel. Det dr angeldget
att denna mojlighet forhindras sa fort som mojligt. Om atgérder inte
omedelbart vidtas finns det stor risk for att detta skattebortfall fortsétter.
Regeringen avser darfor att aterkomma med ett forslag for att forhindra
denna mojlighet till skatteplanering.

Den omsténdighet som mojliggdr det ovan beskrivna forfarandet dr att
en Overlatelse av en fastighet till en juridisk person vid inkomst-
beskattningen anses vara en gava dven om Overlataren far en erséttning
som ndstan uppgar till fastighetens taxeringsvéirde. Denna mdjlighet att
utnyttja den praxis som har utarbetats kring gévor av fastigheter bor
forhindras. Det forslag som regeringen avser att dterkomma med innebér
att en fastighet anses avyttrad om den dverlats till en juridisk person eller
ett svenskt handelsbolag mot ersittning som Overstiger ett visst virde.
Detta virde ska vara fastighetens skatteméssiga virde om fastigheten &r
en ndringsfastighet och dess omkostnadsbelopp om den &r en privat-
bostadsfastighet. Effekten av forslaget dr att erséttningen vid sédana
overlatelser av fastigheter ska tas upp till beskattning.

3 Ikrafttradande- och
overgangsbestimmelser

Efter ett avgorande frdn Hogsta domstolen frdn 2013 (NJA 2013 s. 886)
var det under en tid oklart om det beskrivna forfarandet med paketering
av en fastighet i en juridisk person infor avyttring av fastigheten var
mojligt att genomfora med de begrinsade skatteméssiga effekter som
beskrivs 1 foregdende avsnitt. Efter fyra avgoranden fran Hogsta
forvaltningsdomstolen fran 2015 star det dock klart att forfarandet &r
mojligt att genomfora (se Hogsta forvaltningsdomstolens domar den
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25 juni 2015 i mal nr 5722-14, 5974-14, 417-15 och 429-15). Enligt
Skatteverkets iakttagelser har skatteplanering genom forfarandet okat i
omfattning efter dessa avgoranden.

Forfarandet ger effekter vid beskattningen som inte bor godtas. Det dr
nddvindigt att vidta atgérder for att motverka ett fortsatt utnyttjande av
skattesystemet. Skatteplanering genom sédant forfarande som beskrivs i
denna skrivelse medfor betydande skattebortfall. Om é&tgérder inte
omedelbart vidtas finns det stor risk for att detta skattebortfall fortsétter.
Det finns dérfor enligt regeringens mening sarskilda skél for att tillaimpa
undantagsbestimmelsen i 2 kap. 10 § andra stycket regeringsformen.

De kommande regelédndringarna avseende beskattning av dverlatelse av
en fastighet till en juridisk person eller ett svenskt handelsbolag foreslas
tillimpas pa dverlatelser som genomfors fran och med dagen efter dagen
for 6verlamnandet av denna skrivelse till riksdagen.

Regeringen kommer att &verlimna skrivelsen till riksdagen den
27 oktober 2016. De nya reglerna tillimpas séledes frdn och med den
28 oktober 2016. De kommande regelédndringarna bor trida i kraft den
1 augusti 2017.
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Finansdepartementet
Utdrag ur protokoll vid regeringssammantréde den 27 oktober 2016

Narvarande: statsminister Lofven, ordférande, och statsrdden Lovin,
Wallstréom, Y Johansson, M Johansson, Baylan, Regnér, Andersson,
Hellmark Knutsson, Ygeman, A Johansson, Bolund, Damberg, Bah
Kuhnke, Strandhill, Shekarabi, Fridolin, Wikstrom, Eriksson, Skog,
Ekstrom

Foredragande: statsrddet Magdalena Andersson

Regeringen beslutar skrivelse 2016/17:38 Meddelande om kommande
forslag om éndringar i bestimmelserna om beskattning av fastigheter
som overlats till juridiska personer
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