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Hogsta forvaltningsdomstolen HFD 2014 ref. 54
Malnummer: 1030-14 Avdelning:

Avgorandedatum: 2014-09-15

Rubrik: Vid samtidiga och korsvisa fastighetsoverlatelser till

underpris inom en koncern har den avtalade ersattningen for
respektive fastighet ansetts kunna ligga till grund for
beskattningen. Férhandsbesked angdende inkomstskatt.

Lagrum: 23 kap. 3 § inkomstskattelagen (1999:1229)

Rattsfall:

REFERAT

Av en ansdkan hos Skatterattsnamnden om férhandsbesked fran Aktiebolaget
Familjebostader, Aktiebolaget Stockholmshem och Aktiebolaget Svenska
Bostdder framgick bl.a. foljande. S6kandebolagen dr helagda dotterbolag till
Stockholms Stadshus AB som i sin tur ags av Stockholms stad. Sékandebolagen
ar allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag enligt 1 § lagen (2010:879) om
sadana bolag. Fér narvarande dger varje bolag fastigheter och tomtrétter (i det
foljande endast fastigheter) spridda 6ver kommunen och med olika
underhdllsbehov. Bolagen planerar att omfoérdela 180 fastigheter mellan sig.
Varje bolag kommer att dverlata fastigheter till de évriga tva bolagen (en av
fastigheterna 6verlats till ett dotterbolag till AB Svenska Bostédder). Syftet &r att
astadkomma en rationellare fastighetsférvaltning och darigenom underlatta
nyproduktion av bostdder och renovering av det befintliga fastighetsbestandet.
Fastigheterna, som enligt vad som framgar av ansokan &r kapitaltillgdngar, ska
dverlatas genom separata kopeavtal. Overldtelserna ska ske i ett sammanhang,
dock utan att vara villkorade av varandra. AB Familjebostader ska overldta 49,
AB Stockholmshem 57 och AB Svenska Bostdder 74 fastigheter. Sex av dessa,
vars marknadsvarden motsvarar eller understiger de skattemassiga vardena,
ska 6verlatas for pris motsvarande skatteméassigt varde. Dessa dverlatelser
omfattas inte av fr&gorna i ansokan. Ovriga fastigheter ska 6verl3tas till pris
motsvarande den enskilda fastighetens bokférda varde, eller skattemassiga
varde om det vardet ar hogre. I vart och ett av dessa fall kommer ersattningen
att understiga fastighetens marknadsvarde "med mycket betydande belopp".
Sokandebolagens balansrakningar kommer inte att paverkas av éverlatelserna
pd annat satt an att relationerna mellan de bokférda vérdena pa bolagens
fastighetsbestdnd och deras likvida medel férdndras. Daremot har inte utretts
hur utfallet av dverlatelserna blir utifrén en marknadsvardering av
fastigheterna. Enligt ansdkan kommer &verlatelserna inte att std i strid med de
begransningar om vardedverféringar mellan allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag som galler enligt 2010 ars lag. Bolagen stéllde féljande
fragor till namnden.

1. Ska forsaljningspriset for varje fastighet i de planerade éverl3telserna vid
beskattning anses var det férsiljningspris som framgar av kdpeavtalet?

2. Om svaret pa fraga 1 ar Nej. Efter vilka grunder ska det férséljningspris som
ar underlag fér beskattningen bestammas?

3. Ar lagen (1995:575) mot skatteflykt tillamplig pa férfarandet?

Skatterattsnamnden (2014-01-24, André, ordférande, Svanberg, Gaverth,
Lundstrém) yttrade: Férhandsbesked - Fragorna 1 och 2 - Vid
inkomstbeskattningen ska ersattningen vid fastighetséverlatelserna bestdimmas
med utgangspunkt i att dverlatelserna ingar i byten av tillgdngar mellan
s6kandebolagen. - Beslut - Ansdkan avseende frdgorna 1 och 2 avvisas i den
man frdgorna inte har besvarats. - Motivering - - - Skatterattsndmndens
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bedémning - Stkandebolagen ska 6verldta ett stort antal fastigheter mellan sig
dar varje 6verldtelse regleras i ett sarskilt kopeavtal. Overlatelserna ska enligt
avtalen ske till underpris. Huvudfragan i ansékan &r om ersattningarna kan
godtas vid beskattningen. - Vid beskattningen boér transaktionerna bedémas i
ett sammanhang och i enlighet med deras verkliga innebérd (se bl.a. HFD 2012
not. 74). - Samtliga 6verldtelser som redovisas i ansdkan ingdr som ett led i att
strukturera om fastighetsférvaltningen sa att den i framtiden ska kunna ske pa
ett effektivare satt &n i dag. Alla 6verl3telser ska ske i ett sammanhang och
genomfdras sd att sokandebolagens balansrdkningar pa det hela taget inte
paverkas pa annat sitt &n att relationerna mellan vardena pa bolagens
fastighetsbestdnd och deras likvida medel férandras. - I praxis finns exempel
pa att dverlatelser till underpris inte har godtagits utan ansetts som byten nar
transaktionerna i fraga skulle ske samtidigt och vara beroende av varandra (RA
2009 ref. 85 och HFD 2012 not. 74). I rattsfallen var syftet med
transaktionerna att f& en mer andamalsenlig dgarstruktur till egendom som
delvis samagts. - Mot bakgrund av det anférda finner Skatterattsnamnden att
beddmningen av vad som utgér ersattning i de aktuella fallen ska géras med
beaktande av samtliga transaktioner. Innebérden av transaktionerna far dd
anses vara att sékandebolagen ska byta tillgdngar med varandra. Att bolagen
ingdr i en av en kommun heldgd koncern och att éverldtelserna ska genomféras
for att fa till stdnd en angeldgen omstrukturering av bolagens fastighetsbestand
innebar inte att tilldmpningen kan bli en annan (jfr prop. 1998/99:15 s. 136-
137 och s. 139-140 samt SOU 2005:99 s. 92-93). - Enligt 44 kap. 3 §
inkomstskattelagen (1999:1229) avses med avyttringar av tillgangar bl.a. byte.
Vid byte utgérs ersattningen for avyttrade tillgdngar i regel av marknadsvérdet
pa tillbytta tillgdngar. Det innebér i de aktuella fallen att priset enligt de
enskilda avtalen inte kan ldggas till grund fér beskattningen. - Ansdkan ger inte
tillréckligt underlag for att narmare ange hur beskattningen ska ske i de olika
bytessituationerna. - Det sagda innebar att underprisreglerna i 23 kap.
inkomstskattelagen kan aktualiseras endast om marknadsvérdet pa tillbytta
fastigheter understiger marknadsvérdet pa 6éverldtna fastigheter (se a. prop. s.
149-150). - Av det anférda foljer att i den man ansdkan inte besvaras genom
férhandsbeskedet ska den avvisas. - Med hansyn till svaret pa fragorna 1 och 2
forfaller frdga 3 om skatteflyktslagen &r tillamplig pa férfarandet.

Ledaméterna Bengtsson, Pahlsson och Werkell var skiljaktiga och anférde
foéljande. Vi anser att fraga 1 bér besvaras sa, att ersattningen bestams i
enlighet med den som "Kdpeavtal" betecknade handlingen. - Enligt
majoritetens mening bér man i enlighet med principen om rattshandlingarnas
egentliga innebdrd omkvalificera kopeavtalen till byten, samt bestamma
ersattningen i enlighet harmed. - Enligt var mening rér det sig dock i sakligt
hanseende inte om ndgot byte. Omstruktureringarna gérs namligen inom en
koncern dar en enda agare har oinskrankt inflytande 6ver férdelningen av
tillgdngar mellan bolagen och avrakningen mellan bolagen utgdr fran
skattemassiga eller bokférda varden. Transaktionerna innebar darfor ingen
realisation av vinster eller forluster. Nagra otillbérliga skattefoSrmaner
uppkommer heller inte. - En omkvalificering baserad pa principen om
rattshandlingars egentliga innebérd kraver att det star klart att byte i detta fall
ar den riktiga innebérden. Detta &r inte fallet, eftersom flerpartsférhallandena
endast ar av formellt slag, och helt saknar motsvarighet i saklig mening. Att se
transaktionerna som byten kommer dd narmast i en konfliktstallning med
principen om rattshandlingarnas (kdpeavtalens) egentliga innebérd. - Det
aktuella fallet kan jamfdéras med de ndrmast till hands liggande avgéranden i
rattspraxis, dar byte ansetts foreligga (RA 2009 ref. 85 och HFD 2012 not. 74).
I bada dessa fall rérde det sig ytterst om reella tvapartsférhallanden. Med
hansyn hartill kan dessa bdda avgérandens prejudikatsverkan inte utan vidare
sdgas tacka det foreliggande fallet. - Mot bakgrund av det anférda, samt med
hansyn till att regelverket i 23 kap. syftar till att underlatta angeldagna
omstruktureringar, finner vi att skal saknas att vid den skatterattsliga
bedémningen avvika fran det innehall och den rubricering som givits de
aktuella rattshandlingarna.

Bolagen 6verklagade Skatterattsnamndens férhandsbesked och yrkade att
forhandsbeskedet skulle &ndras pa sa sétt att fragorna 1 och 2 skulle besvaras
med att ersdttningen vid beskattningen skulle bestammas enligt den
képeskilling som framgar av képekontraktet for respektive dverlaten fastighet.
Bolagen anférde bl.a. féljande. I de fall i praxis dar det har skett en
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omklassificering till byte har det forelegat ett reellt tvapartsforhdllande med
skilda ekonomiska intressen. Detta saknas i det aktuella fallet dar alla tre
bolagen ar heldgda dotterbolag i en koncern och moderbolaget ar helagt av en
agare, en kommun. Moderbolaget har oinskrankt inflytande dver férdelningen
av tillgdngarna i hela koncernen. Transaktionerna sker mellan bolag i en
koncern, som samtliga har ratt att ge och ta koncernbidrag. Avrakningen
mellan bolagen sker till de képeskillingar/varden som framgar av
kopekontrakten. Parterna har 6ver huvud taget inte beaktat dvervédrden pa
overforda tillgdngar. I motsats till de fall som i praxis har bedémts som byten
finns det alltsd i detta fall inte ndgon avsikt att genom véxelvisa
underprisdverlatelser vardeméssigt kompensera annan part. Overl3telserna &r
inte villkorade av varandra, varken avseende genomfdrandet eller
kdpeskillingens storlek.

Skatteverket vidholl vad verket anfort i Skatterattsnamnden och hade alltsd
samma uppfattning som bolagen.

Hogsta forvaltningsdomstolen (2014-09-15, Jermsten, Almgren, Nord,
Knutsson, Saldén Enérus) yttrade:

Skalen fér avgbérandet

Bolagen planerar en omférdelning av delar av respektive bolags
fastighetsinnehav genom att 6verlata ett stort antal fastigheter mellan sig.
Varje dverlatelse ska regleras i separata avtal och, i nu aktuella fall, ske mot
ersattning som understiger marknadsvérdet. Syftet med 6verldtelserna &r att
dstadkomma en effektivare administration, forvaltning och kapitalanvéndning
for att forbattra bolagens forutsattningar att fullfélja sitt
bostadsforsérjningsansvar.

Avsikten &r att fastighetsoverldtelserna ska ske i ett sammanhang. Vart och ett
av bolagen kommer genom respektive dverlatelse till underpris att dverféra
o6vervarden till vart och ett av de andra bolagen och samtidigt, genom férvarv
till underpris, ta emot 6vervérden fran vart och ett av de andra bolagen.

Bolagen kan med avdragsratt lamna koncernbidrag till varandra.

Frdgan i malet galler om det &r ersattningen enligt de enskilda avtalen som ska
laggas till grund for beskattningen eller om ersattningen ska bestémmas med
utgdngspunkt i att dverldtelserna utgdr byten av tillgdngar mellan bolagen.

Hogsta forvaltningsdomstolen goér féljande bedémning.

Vid uttag av tillgdngar eller vid éverlatelser av tillgdngar till pris under
marknadsvardet har huvudregeln tidigare varit att uttagsbeskattning ska ske.
Generella regler om sddan beskattning inférdes genom 1990 3rs skattereform i
punkt 1 fjarde stycket av anvisningarna till 22 § kommunalskattelagen
(1928:370). For de fall det fanns sarskilda skal inférdes samtidigt ett undantag
i samma stycke. Syftet med den inférda regleringen var att kodifiera praxis.
Med séarskilda skal avsags att det foreldg ett starkt &garsamband mellan
dverldtare och férvérvare, att 6verlatelsen var ett led i en organisatoriskt
betingad &ndring av féretagsstrukturen, att dverlatelsen inte direkt eller
indirekt fick medféra en otillborlig skatteférman och att tillgdngen genom
dverlatelsen inte bytte skatteméssig karaktar (prop. 1989/90:110 s. 556, jfr
prop. 1998/99:15 s. 128).

Ar 1998 inférdes lagen (1998:1600) om beskattningen vid dverlatelser till
underpris. For att 6ka forutsebarheten for nar uttagsbeskattning skulle ske eller
inte slopades rekvisitet sarskilda skal. I stéllet inférdes i lagen de villkor som
maste vara uppfyllda fér att uttagsbeskattning inte ska ske.

Syftet med dessa regler, som numera finns i 23 kap. inkomstskattelagen
(1999:1229), &ar att omstruktureringar ska kunna genomféras utan att nagra
omedelbara skattekonsekvenser uppkommer. Reglerna &r utformade sa att
overldtelserna inte far medféra ndgon otillbérlig skattefdrma@n medan de évriga
krav som tidigare stillts inte ansetts nédvéandiga att uppratthalla.
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I rattspraxis har Hogsta forvaltningsdomstolen godtagit underpriséverlatelser
vid samtidiga och korsvisa dverlatelser (se t.ex. RA 2006 ref. 74 och RA 2004
not. 197). I RA 2009 ref. 85 och HFD 2012 not. 74 behandlades daremot
overldtelser till underpris som byten. Av forutsattningarna i de rattsfallen
framgar att transaktionerna skulle ske samtidigt och vara beroende av
varandra samt att syftet med transaktionerna var, férutom att uppna ett visst
organisatoriskt resultat, &ven att genom vardedverféringar vidmakthalla en viss
formdgenhetsférdelning.

Syftet med de planerade transaktionerna i férevarande mal &r att genom en
omfdrdelning av fastigheter inom en koncern dstadkomma en effektivare
administration, férvaltning och kapitalanvandning. Fastighetsdverlatelserna &r
inte beroende av varandra. Overlatelserna kommer inte att paverka bolagens
balansrékningar vad galler redovisad balansomslutning. Det har inte
framkommit att det kommer att ske ndgra utjamnande vérdeéverforingar.

Mot denna bakgrund finner Hogsta forvaltningsdomstolen att det ar den
avtalade erséattningen for respektive fastighet som ska laggas till grund fér
beskattningen.

Hoégsta forvaltningsdomstolens avgdérande

Hogsta forvaltningsdomstolen férklarar, med @ndring av Skatterattsnamndens
beslut, att frAgorna 1 och 2 ska besvaras s att det &r den avtalade
ersattningen for respektive fastighet som ska léaggas till grund for
beskattningen.

M3l nr 1030-14, féredragande Stina Pettersson

Sokord: Férhandsbesked, skatter, inkomstskatt; Inkomst av naringsverksamhet
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