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Uppskjuten skatteskuld
- hur paverkas pris och redovisning
vid forvirv och innehav av
"forpackad” fastighet?

| denna artikel beskriver Leonie Sel-
ting hur uppskjuten skatteskuld kan
beaktas vid prissattningen nar en
fastighet kdps "forpackad”! Artikeln
behandlar ocksa hur kdoparen ska
redovisa uppskjuten skatt i kdparbo-
laget och pa koncernnivd i samband
med forvarv av en "forpackad” fast-
ighet. Under 2015 kommer manga
foretag att for forsta gdngen vara
skyldiga att uppratta ars- och kon-
cernredovisning enligt K3-regelverket.
| artikeln beskriver forfattaren hur
forvarvaren ska redovisa uppskjuten
skatt enligt K3 och enligt IFRS.

orsiljning av fastigheter genom bolag ér ingen
ny foreteelse. "Forpackning” for att minska
inkomstskatten har dock sannolikt inte
forekommit i nagon storre skala fore 2003. I
gamla kommunalskattelagen? fanns till och
med 1991 ars taxering en skatteflyktsklausul®
som syftade till att hindra att kapitalvinsten
vid en fastighetsforsiljning skulle kunna minskas genom att
fastigheten forst sildes in till bolag (eller forening) varefter

andelarna avyttrades.

Genom lagstiftning 2003 inférdes mojligheten for vissa
foretag® att silja andelar i ekonomiska féreningar och aktiebolag
utan att vinsten frin forsiljningen ska tas upp till beskattning
hos siljaren’. En grundliggande forutsittning for detta dr att
andelarna inte fir vara lagertillgingar hos siljaren, de maste
vara kapitaltillgdngar. Andelarna ska vara si kallade nirings-
betingade andelar®, vilket i praktiken ofta dr aktier i icke mark-
nadsnoterade bolag. 2003 érs bestimmelser har gett anledning

till att bolag infor externa avyttringar siljer in, det vill siga
“forpackar” fastigheter i egna dotterbolag, med syftet att sedan
skattefritt silja hela dotterbolaget med tillgingen i. Redan i
samband med lagstiftningsarbetet’ forutsig man att reglerna
skulle medfora att fastigheter skulle komma att "férpackas” i
bolag och siljas skattefritt. Man tyckte dock inte att det var
motiverat att inféra bestimmelser som skulle motverka sidana
forsiljningar, bland annat med hinvisning till lagtekniska sva-
righeter och att beskattningen av byggnadsforetag var foremil
for utredning av da pagiende 2002 ars Foretagsskatteutredning.
For att forhindra att fastighetsbolagen endast gjorde skattefria
vinstaffirer i formen ”forpackning” av fastigheter men daremot
salde forlustfastigheter direktigda, utan "férpackning”, for att
dirigenom kunna utnyttja avdrag for forlusten i siljarforetaget,
infordes i samma lagstiftningsarbete ocksd den sa kallade fallan
for fastigheter. Reglerna® innebir férenklat att ett féretag som
kan dga niringsbetingade andelar far kvitta kapitalfrluster pa
fastigheter bara mot kapitalvinster pi fastigheter.

Tillvigagingssittet med "forpackning” av fastigheter har
provats ett flertal ginger av vira férvaltningsdomstolar. Hogsta
instans har i exempelvis RA 2000 not. 24 och RA 2005 ref. 3
ansett att for ett bolag som inte sjilv bedrev byggnadsrérelse
(bolagets dgare bedrev emellertid handel med fastigheter/
byggnadsrorelse), och som innehade dotterbolag med nyfér-
virvade fastigheter i, utgjorde innehaven av dessa dotterbolag
kapitaltillgingar. Detta méjliggor med reglerna vi har i dag?,
avyttringar av dotterbolagen utan kapitalvinstbeskattning.
Rittsfallen ligger till grund for ett antal senare avgoranden, dir
paketeringsforfaranden har godkints.

Ett forfarande da fem fastigheter med tillimpning av under-
prisreglerna skulle "paketeras” i bolag och sedan utan kapi-
talvinstbeskattning avyttras av icke byggnadsrérelsedrivande

moderbolag har exempelvis godkints i HFD 2012 not 34.

Artikelns innehall, avgrénsningar av &mnet och
definitioner

Den hir artikeln handlar om hur uppskjuten skatteskuld kan
beaktas vid prisnedsittningen nir en fastighet kops "férpackad”
i ett bolag i stillet for att den képs fritt utan paketering. Jag f6r-
utsitter hir att fastigheten ir en kapitaltillgédng hos bolaget som
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dger fastigheten. Artikeln handlar ocksd om hur képarbolaget
i sin redovisning och koncernredovisning direfter skall hantera
de specifika frigor om uppskjuten skatt (tidigare benimnd la-
tent skatt) som uppkommer vid ett forvirv av den "férpackade”
fastigheten. Artikeln behandlar képarens redovisning av den
"forpackade” fastigheten vid tidpunkten f6r forvirvet. Jag be-
skriver inte hur innehavet av den ”férpackade” fastigheten skall
redovisas for tid senare dn forvirvet.

I denna artikel bortser jag hirefter frin den lager-/kapital-
tillgAngsproblematik som uppstér nir ett byggnadsbolag (som
bedriver byggnadsrorelse) siljer ett dotterbolag med "forpack-
ad” fastighet. Nedan utgar jag dirfor frin att siljarbolaget dr ett
foretag som inte anses bedriva byggnadsrorelse. Som nimnts
ovan utgir jag dven fran att fastigheten dr en kapitaltillging hos
det foretag som ir registrerat som fastighetens dgare, det vill
siga hos dotterbolaget.

Vid koncernredovisningen gors enligt svensk och internatio-
nell redovisningspraxis skillnad pé substansférvirv (iven kallat
tillgdngsforvirv) och rorelseforvirv. Jag kommer i denna artikel
bara att behandla foreteelsen substansforvirv eftersom det ofta
ir ett forvirv av sjilva substansen/tillgingen i bolaget nir en
forpackad” fastighet forvirvas, det klassificeras da inte som ett
rorelseforviry.

Det gors i Arsredovisningslagenm (ARL) skillnad pa mindre
och stérre foretag' och dven mellan mindre och storre koncer-
ner. Nir jag skriver om mindre eller storre foretag respektive
koncerner i denna artikel, menar jag sidana foretag respektive
koncerner enligt ARL:s definition.

Hur gar fastighetsafférer till i dag?
Ett forenklat typexempel ser ut pa foljande sitt:

1. En fastighet siljs in i ett dotterbolag till underpris med

tillimpning av underprisreglerna'?.

2. Bolaget med fastigheten i avyttras senare, skattefritt

for siljarbolaget med stod av vira regler som tillater
skattefri forsiljning av si kallade niringsbetingade
andelar®,

3. Koparen drabbas inte av stimpelskatt da fastighe-

ten fortfarande ligger kvar i samma dgarbolag som
tidigare.

Koparen och siljaren dr 6verens om vad fastigheten skulle
betinga i pris vid ett direkt férvirv (utan "forpackning”). Képa-
ren och siljaren gar tillsammans igenom balansrikningen hos
foretaget som dger fastigheten. Képaren och siljaren diskuterar
didrefter hur skattesituationen kan péverka priset.

Begreppet uppskjuten skatt
I den svenska skattelagstiftningen behandlas foreteelsen
uppskjuten skatt overhuvudtaget inte och begreppet aterfinns
inte dir. Uppskjuten skatt dr ett redovisningsbegrepp. Enligt
ARL ska stérre foretag i sin arsredovisning limna uppgift om
”... skillnaden mellan 4 ena sidan den inkomstskatt som har
redovisats i resultatrikningen under rikenskapsiret och tidigare
rikenskapsir samt 4 andra sidan den inkomstskatt som beloper
pa verksamheten for dessa dr. Uppgift behover dock inte limnas
om skillnaden dr obetydlig.”™*

Mindre foretag behéver inte limna négon uppgift om denna
skillnad.

Definitioner av begreppen uppskjuten skattefordran och upp-
skjuten skatteskuld finns dirutéver i rekommendationer och rid
bland annat frin det numera nedlagda Redovisningsridet i RR9
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och frain Bokféringsnimnden i BFNAR 2001:1 och BFNAR
2012:1 (K3). Uppskjuten skatteskuld ir skatt som hinfér sig
till skattepliktiga temporira skillnader' och som ska betalas i
framtiden.

Ags till exempel en fastighet av ett foretag och fastigheten i
foretagets redovisning har ett skattemissigt virde som ir ligre
in fastighetens marknadsvirde, innebir detta sannolikt att
foretaget kommer att beh6va betala inkomstskatt den dagen f6-
retaget siljer fastigheten till marknadspris. Ju storre skillnad det
ar mellan det skattemissiga virdet och marknadsvirdet, desto
storre blir sannolikt inkomstskatten vid en férsiljning.

Foérdelar och nackdelar fér képare och saljare
med ”férpackad” fastighet jamfért med en
transaktion med icke ”férpackad” fastighet
Siljarbolaget slipper betala inkomstskatt vid avyttringen av
andelarna eftersom avyttringen av bolagsandelarna sker skat-
tefritt. K6paren slipper betala stimpelskatt vid det indirekta
forvirvet av fastigheten eftersom fastigheten fortfarande dgs av
samma bolag som tidigare.

Koparen fir inte ett nytt och hogre anskaffningsvirde pi
fastigheten att anvinda vid en framtida f6rsiljning eller som
underlag for arliga skattemissiga avskrivningar pa fastigheten.
Képaren far i stillet ett hogt anskaffningsvirde pa andelarna/
aktierna som koparen forvirvat, men detta kan inte anvindas
som avskrivningsunderlag. Det typiska ir att fastighetens skat-
temissiga virde i det kopta bolaget ér ligre dn marknadsvirdet.
En direkt avyttring av fastigheten till marknadspris frin bolaget
i framtiden kan komma att utlosa en kapitalvinstskatt. Vid
forhandlingen dr det dock sillan kint om eller nir en sidan av-
yttring kan komma att ske. Dessutom ér det troligt att en sidan
framtida avyttring aterigen sker genom bolag. Nigon uppskju-
ten kapitalvinstsskatteskuld beaktas sannolikt darfor i praktiken
inte. Det dr diremot en uppenbar skattenackdel for koparen att
fa ett ligre anskaffningsvirde som avskrivningsunderlag efter-
som képaren arligen kommer att forlora skatteavdrag genom
ligre skattemissiga avskrivningar. Denna nackdel kan beriknas
till sin storlek och leder normalt till en prisrabatt nir aktiepriset
faststills. Rabatten idr sjilvklart en fordel for koparen efter-
som han slipper finansiera denna del av det verkliga priset pa
fastigheten. Siljaren brukar oftast godkinna prisavdrag i nigon
form, eftersom det for siljaren skattemissigt dr betydligt mer
fordelaktigt att silja fastigheten "forpackad” ir separat.

Skatteeffekten av den arliga forlorade avdragsmajligheten
for koparen kan utdver att beriknas till sin nominella storlek
ocksa diskonteras till nuvirde. En diskontering ir vad en viss
summa pengar som man far i framtiden kan beriknas vara vird
om man i stillet skulle fi den i dag, givet en viss kalkylrinta.
Kalkylrintan bestimmer varje investerare sjalv. Kalkylrintan
ir en uppskattad kostnad for kapital eller vilken avkastning en
investerare vill ha pa sitt kapital/investerarens avkastningskrav.

Féljande exempel illustrerar hur en prisskillnad/ett limpligt
prisavdrag kan beriknas. Jag himtar detta firdiga exempel och
citerar Sven-Erik Johansson ur hans artikel i Balans fran 1998:

"Antag att en fastighetsanskaffningskostnad vid direkt for-
virv dr 500 Mkr, som vid indirekt f6rvirv upptas som verkligt
virde i forvirvsanalysen. Anskaffningskostnaden vid indirekt
forvirv via aktier ar 500 Mkr minus det diskonterade virdet av
de merskatter som indirekt forvirv medfor.
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Direkt Indirekt
forvarv forvarv
Bas for framtida avskrivningar
(skattemassigt varde) =00 299
Arliga skattemassiga 20 8
avskrivningar under 25 ar

Arlig merskatt under 25 ar vid indirekt forvirv 0,28 (ddvarande
bolagsskattesats; min kommentar) (20 - 8) 3,36 ...”7

Om kalkylrintan antas vara 6 % blir nuvirdet av merskat-
terna c:a 43 Mkr och anskaffningskostnader for aktierna blir
500 — 43 = 457 Mkr.

En redovisning efter férvirvsbalans blir da:
Fastighet, 500
Skuld for uppskjuten skatt, nuvirdesberiknad, 43

Man fir enkelt fram nuvirden genom att anvinda sig av de
nuvirdestabeller som exempelvis FAR trycker upp i sina rliga
fickkalendrar. Matematiskt gors en nuvirdesberikning med
hjilp av f6ljande formel:

a = arlig betalning
r = den givna/valda kalkylrintan
n = antalet 4r

Nuvirde summa (betalstrém)
(1+r)"-1

K.= a
¢ ro(l+r)"

Nuvirdesberikning f6r exemplet ovan:

25 _
K= 3,36, 00671 556
0,06 -(1+0,06)

3,29
0,2575

=42,92

Hur aterspeglas férvirvet av ”paketerad”
fastighet vad gdller uppskjuten skatt i kopar
bolagets redovisning och koncernredovisning?
Eftersom det i képarbolaget inte kommer att utlésas nigon
skatt vid en framtida forsiljning av dotterbolaget (som dger
fastigheten) finns ingen uppskjuten skatteskuld att beakta hos
moderbolaget. Dotterbolagsforsiljningen ir, som jag berit-

tat ovan, skattefri i typfallet dir "paketeringar” av fastigheter
forekommer. Problemet med hur uppskjuten skatt ska redovisas
finns déirfor uteslutande i koncernredovisningen.

Lag
Redovisningen i svenska bolag och svenska koncerner styrs i
forsta hand av lag, det vill siga ARL.

I ARL finns specifika bestimmelser om koncernredovis-
ningen". Bland annat anges att en forvirvsanalys ska goras vid
inkép av dotterbolag. Dotterforetagets tillgingar, avsittningar
och skulder ska sjilvstindigt virderas for koncernen i stort. Om
man vid férvirvsanalysen kan konstatera att tillgingarna i dot-
terféretagets balansrikning har dsatts ligre eller hogre bokforda
virden dn vad de bor anses ha pa koncernniva, ska virdena kor-
rigeras till forvirvsanalysens vid upprittande av koncernbalans-
rikningen. Bestimmelserna ligger grunden f6r kompletterande
normgivning att, for fall dir det dr sannolikt att skatt kommer
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att utlosas i framtiden, reglera en skyldighet att berdkna och
reservera denna som uppskjuten skuld i koncernredovisningen.

Kompletterande normgivning

ARL kompletteras med uttalanden/rekommendationer frin
Bokféringsnimnden (BFN), frin det numera nedlagda Redo-
visningsradet (RR) och dven frin Radet for finansiell rapporte-
ring (RFR).

Fran och med 1 januari 2005 géller for foretag med virdepap-
per noterade pd en reglerad marknad inom EU att koncernredo-
visningen ska upprittas enligt av EU godkidnda IFRS.

Huvudregeln vid redovisning av uppskjuten skatt dr att den
ska virderas och beriknas med tillimpning av nominell skat-
tesats. Ar skattesatsen exempelvis 22 procent beridknas den
uppskjutna skatteskulden normalt med anvindande av denna
procentsats. Nir det giller sa kallat substansforvirv har man i
Sverige historiskt tillitit att den uppskjutna skatten inte behéver
virderas och beriknas med anvindande av den nominella skat-
tesatsen. Man har i stillet tillatit att virderingen fétt baseras
pé den faktiska kopeskillingen om skattevirderingen varit en
visentlig del av affirsuppgérelsen och det funnits ett dokumen-
terat samband mellan kopeskillingen och virderingen av den
uppskjutna skatten.

Den historiska bakgrunden till att en "férpackad” fastig-
het i svensk redovisningspraxis ansett vara ett tillgings- eller
substansforvirv och inte ett rorelseforvirv och dven historiken
till méjligheten att redovisa den uppskjutna skatten till det
virde som har férhandlats fram vid prissdttningen av ett forvirv
av aktierna jimfort med ett direkt férvirv av fastigheten finns
ursprungligen att finna i Redovisningsradets rekommendation,
RR 01:91 Koncernredovisning, som borjade gilla 1 januari 1992
samt frdn juni 1999 ocksd i RR9 Inkomstskatter'®. Numera
iterfinns regeln i BFNAR 2012:1 (K3), se nedan.

K3

BFN beslutade 8 juni 2012 om det allmidnna ridet (BENAR
2012:1), om érsredovisning och koncernredovisning (K3) med
tillhérande vigledning. Regelverket ska tillimpas pé riken-
skapsir som piborjas efter 31 december 2013. Det far ocksa
tillimpas pa rikenskapsir som paborjas tidigare.

K3 ska tillimpas av alla féretag som med tillimpning av
ARL uppittar en koncernredovisning. Dock ir IFRS-féretag
undantagna frin att omfattas av K3 och dven foretag som
frivilligt®® viljer att uppritta koncernredovisning i enlighet med
IFRS. Mindre foretag som upprittar koncernredovisning ar
alltsa skyldiga att tillimpa K3 i sin helhet. Dessa omstindig-
heter gor att det vid redovisning av uppskjuten skatt i samband
med forvirv av "forpackad” fastighet endast blir friga om tvé
mojliga regelverk att tillimpa — K3 eller IFRS.

T K3 ges det allménna radet i p. 29.26 att ”Vid rena sub-
stansforvirv fir den uppskjutna skatteskulden som uppstar vid
forvirvet nuvirdesberiknas. Detta giller dock endast om virdet
pa den uppskjutna skatteskulden ér en visentlig del av affars-
uppgorelsen och det finns ett dokumenterat samband mellan
képeskillingen och koparens virdering av den uppskjutna skat-
teskulden. Med rena substansforvirv avses f6rvirv av andelar i
foretag vars huvudsakliga identifierbara tillgingar dr byggnader
eller mark och dir kopeskillingen sa gott som uteslutande avser
byggnader eller mark med avdrag f6r fastighetslin och uppskju-
ten skatt.”

Enligt K3 fér alltsd i koncernredovisningen uppskjuten
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skatt redovisas med nuvirdesberiknat belopp pa skuldsidan.
Fastigheten tas i koncernredovisningen upp till sitt i affiren
beriknade verkliga virde som tillging och den uppskjutna
skatt som forhandlades fram som ett prisavdrag tas upp som en
uppskjuten skatteskuld.

IFRS och IAS 12 Inkomstskatter

For svenska foretag som ir noterade pa bérsen maste forutom
det svenska regelverket aven IFRS beaktas. RFR 1, komplet-
terande redovisningsregler for koncerner, reglerar samspelet
mellan TFRS och den svenska ARL.

International Accounting Standards Committee (IASC)
behandlar i International Accounting Standard IAS 12 Income
Taxes fragor om inkomstskatt. IAS 12 innehaller bestimmelser
bland annat om behandlingen av uppskjuten skatt i koncern-
redovisningen. IAS 12 borjade tillimpas for rikenskapsir som
paborjades frin och med 1 januari 1998. I nu gillande version
avIAS 12 ges i p. 15 siirskilda anvisningar for tillgingsforvirv,
det vill siiga substansforvirv enligt f6ljande:

"Uppskjuten skatteskuld avseende samtliga skattepliktiga
temporira skillnader ska redovisas i rapporten 6ver finansiell
stillning, férutom till den del skatteskulderna dr hinférliga till
a) den forsta redovisningen av goodwill, eller
b) den forsta redovisningen av en tillgang eller en skuld
hirrérande frin en transaktion som
i inte ir ett rorelseforvirv, och
ii  vid tidpunkten f6r transaktionen inte paverkar vare sig
redovisat eller skattepliktigt resultat. ... ”
Enligt IAS 12 ir det foljaktligen inte tilldtet att redovisa nigon
uppskjuten skatteskuld alls vid férvirv av "férpackad” fastighet,
det dr nettopriset for fastigheten vid forvirvet som ska redovisas
som fastighetens virde. Fastigheten tas alltsa i upp till det
virde som fastigheten dsatts vid forvirvet minus det 6verens-
komna prisavdraget for uppskjuten skatteskuld. Nettopriset blir
direfter utgingspunkt f6r berikningen av virdeférindring nir
fastigheten sedermera marknadsvirderas for forsta gingen i
koncernredovisningen; nigot som dock inte behandlas i denna
artikel.

Nagot om framtiden

Inom den nirmaste tiden kommer sannolikt de regler vi har

i dag som moéjliggor “forpackning” av fastigheter inte att
forandras. Man har flera ginger i samband med lagstiftnings-
utredningar, nu senast i samband med att Foretagsskatteutred-
ningen SOU 2014:40 kom med sitt betinkande 12 juni 2014,
sagt att det 4r mycket svirt att indra pa de regler som mojliggor
"forpackning” av fastigheter.

Den férre finansministern Anders Borg aviserade dock fore
valet att den dévarande regeringen ville se 6ver och om mojligt
oka skatteuttaget frin foretag inom den kommersiella fastig-
hetssektorn. Anders Borg uttalade vid en presstriff 23 augusti
2014 att han ansig att den kommersiella fastighetssektorn
beskattas lindrigare dn andra delar av niringslivet och att skat-
teplanering genom “paketering” av fastigheter kan motverkas.
Han meddelade att en utredning skulle tillsittas. Uttalandena
indikerade att man kanske ville begrinsa méjligheterna att géra
skattefria forsiljningar av just paketerade fastigheter. Valet har
dock forindrat spelplanen nigot. Vi vet dnnu inte helt var den
nyblivna finansministern Magdalena Andersson och den nya
regeringen stir nir det giller detta omréide. Att den nya reger-
ingen vill utreda dmnet dr dock nu klart. I budgetpropositionen
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for 2015 siger regeringen® att "En utredning boér tillsdttas om
férekomsten av paketering av fastigheter som ett verktyg for
skatteplanering. Aven frigan om fastighetsbildningsitgirder
missbrukas for att undgé stimpelskatt bor i detta sammanhang
utredas.” Det finns anledning att dterkomma till amnet bero-
ende pd utvecklingen och dven hur SOU 2014:40 i praktiken tas
emot! Om och hur en redovisning av uppskjuten skatt vid for-
virv av "forpackade” fastigheter ska goras, diskuteras stindigt
men for tillfillet finns inga konkreta forslag till forindringar
vare sig pé nationell eller pa internationell niva. Hér krivs dock

I6pande bevakning och uppdatering.
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