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1 Bakgrund

Senectuskoncernen ar verksam inom fastighetsutveckling och férvaltning av fastigheter avsedda for
aldre- och seniorboenden samt annan omsorgsverksamhet. Moderbolaget i koncernen, Senectus AB,
har ingatt huvudavtal, samarbetsavtal, projektavtal, kopekontrakt avseende mark samt hyresavtal med
Ekerd kommun. Enligt dessa avtal ska Senectus AB ombesorja uppforandet av ett dldreboende pa mark
som ska forvarvas fran kommunen. Aldreboendet ska dérefter hyras ut ill kommunen. Enligt avtalen ska
Senectus AB ha fullstandigt ansvar for entreprenad, projektledning etc. vid byggnationen av
dldreboendet.

Inom skatteratten finns sarskilda regler fér bolag som bedriver byggnadsrorelse. Dessa regler kan, under
vissa forutsattningar, skapa negativa skattemassiga effekter for inblandade bolag. Mot denna bakgrund
énskar Senectus AB dverféra avtalen till ett indirekt &gt dotterbolag, Senectus Stenhamra AB. Senectus
Stenhamra AB &gs av Senectus AB:s dotterbolag, Senectus Holding AB.

2 Uppdrag

Senectuskoncernen har bett Svalner Skatt och Transaktion ("Svalner”) att beskriva de aktuella reglerna
samt de negativa effekter som kan uppkomma for koncemen om byggrelaterade tjanster utfors i
koncernens moderbolag, Senectus AB.

Det har inte legat inom vart uppdrag att uttala oss om nagra andra fragor som kan uppkomma vid
overlatelsen av de aktuella kontrakten fran Senectus AB till Senectus Stenhamra AB.

3 Sammanfattning och var bedémning

Ett bolag som, med egna anstéllda eller genom underentreprendrer, atar sig att uppféra en byggnad pa
annans fastighet, anses ur ett skattema&ssigt perspektiv bedriva byggnadsrorelse. Tillgangar som ags av
ett sddant bolag sasom fastigheter och/eller andelar i fastighetsforvaltande bolag, utgér lagertillgangar i
det "byggmastarsmittade” bolaget.

Till félid av ovan kan negativa skattekonsekvenser uppkomma for koncemen om byggnadsrérelse
bedrivs i ett moderbolag, i detta fall Senectus AB. Om Senectus AB anses bedriva byggnadsrorelse
anses direktdgda andelar i fastighetsforvaltande bolag utgéra lagerandelar. Bolag som utgdr lager kan
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inte, med avdragsrétt, lAmna koncernbidrag till sitt moderbolag. Vidare ar utdelning fran ett sadant bolag,
saval som eventuell vinst vid en framtida avyttring, skattepliktig for Senectus AB.

Det ska ocksa beaktas att byggmastarsmitta i ett bolag finns kvar aven efter att bolaget slutat bedriva
sadan verksamhet s4 linge bolaget innehar tillgangar som &r byggmastarsmittade, nagot som kan vara
latt att forbise och medfora framtida skatteexponeringar.

4 Gallande ratt

Byggnadsrorelse

Med byggnadsrorelse avses normalt ny-, till- eller ombyggnadsarbeten samt aven reparations- och
underhéllsarbeten pa byggnader. Utanfér begreppet byggnadsrorelse faller bl.a. markarbeten och
arbeten av karaktar bygghantverk sasom maleri-, elinstallations- och platslageri-arbeten. Detsamma
galler for ren konsultverksamhet som utférs av exempelvis arkitekter, byggkonsulter, konstruktérer,
projektledare och méklare. For att byggnadsrorelse ska anses foreligga krévs vidare att verksamheten
bedrivs i vinstsyfte eller atminstone att verksamheten till nagon del har en extern inriktning.

Byggnadsrorelse kan bedrivas med egen personal eller genom att ett bolag i sin helhet anlitar
underentreprendrer. Det &r saledes inte nddvandigt att bolaget i fraga sjélv utfér byggnadsarbetet, utan
det ar istéllet avtalsparternas skyldigheter och forpliktelser gentemot varandra samt partemas verkliga
roll som utgér grund fér bedémningen av huruvida byggnadsrorelse féreligger eller inte.

Byggnadsrérelse foreligger ndr nagon med ett entreprenadansvar utfor byggarbeten pa annan fastighet.
| praxis har det for faststéllande av byggnadsrorelse uppstéllts relativt laga krav vad galler omfattningen

av verksamheten.

Ett bolag anses vara byggmaéstarsmittat sa lange verksamheten bedrivs, alternativt sa lange det finns
tillgangar kvar i bolaget som har ingatt i byggnadsrérelsen (dvs. "smittade” fastigheter alternativt andelar i

fastighetsforvaltande bolag).
Effekt av byggnadsrorelse

| korthet medfor den skatteméassig bedémning av byggnadsrorelse att fastigheter och andelar som anses
inga i en sadan rérelse utgdr lagertillgangar hos innehavaren.

Fastigheter

Fastigheter som innehas av fastighetsférvaltande féretag utgdr normalt kapitaltillgangar. Med fastighets-
forvaltande féretag avses foretag vars verksamhet till vasentlig del avser férvaltning av fastigheter.
Fastigheter som férvarvas genom kop eller liknande av nagon som bedriver byggnadsrorelse blir normailt
lagertillgangar hos férvarvaren.

Férekomst av en enda lagerfastighet ar tillrdckligt for att ett fastighetsférvaltande bolag ska anses bedriva
byggnadsrérelse. Fastigheten i fraga bibehaller saledes karaktéren som lagertillgang under hela
innehavstiden, &ven om byggnadsrérelsen sedermera upphdr. En sadan lagertillgang "smittar” dven nya
fastigheter som férvérvas, savida inte nagot av de ovan angivna undantagen fran presumtionen om att
fastigheten ifraga forvarvats for rorelsens rakning.

For fastigheter som utgér lager finns sarskilda regler exempelvis for vardering av lagerfastigheter. Det
finns &ven regler nar ett byggmastarsmittat bolag utfér arbete pa fastigheter som inte utgor lager. Vid ett
bolags avytiring av fastigheter som utgér lager sker beskattning pa samma sétt som vid avyttring av
fastigheter som utgdr kapitaltillgangar.

Andelar

Aktier kan skattemassigt klassificeras som kapital- eller lagertillgangar. Aktier som inte utgdr
lagertillgangar klassificeras som kapitaltillgangar. Som lagertilgangar klassificeras (savitt har ar av
intresse) aktier i ett fastighetsforvaltande bolag som &dgs av ett bolag som bedriver byggnadsrorelse.
Noteras bor emellertid att andelar i rena holdingbolag, dvs. bolag som inte sjélva ager nagra fastigheter,
inte anses utgora lagertillgangar i den bedrivna byggnadsrorelsen.
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Utdelning och kapitalvinst pa s.k. naringsbetingade andelar ar skattefr. Med naringsbetingade andelar
avses bl.a. onoterade aktier som ett aktiebolag innehar i ett aktiebolag. En forutsattning for att aktierna
ska klassificeras som néringsbetingade &ar att de utgdr kapitaltilgangar i inkomstskatteh&nseende.
Utdelning och kapitalvinst pa aktier som utgér lagertillgangar omfattas saledes inte av skattefrihet.

For att avdragsratt ska foreligga for koncernbidrag som ett heldgt dotterforetag l&mnar ftill ett
moderforetag krévs bl.a. att utdelning fran dotterforetaget kan erhallas skattefritt av moderforetaget. Som
framgar ovan kan saledes ett dotterféretag, vars aktier utgor lagertillgangar hos moderféretaget, inte med
avdragsratt Iamna koncernbidrag till moderforetaget.

5 Konsekvenser av byggmastarsmitta i Senectus AB

Mot bakgrund av den information som vi har erhallit, bedémer vi att det &r sannolikt att uppférandet av
dldreboendet, enligt ingdngna avtal med Ekeré kommun, medfér att det bolag inom Senectus-koncernen
som ansvarar for arbetet anses bedriva byggnadsrérelse, dvs. ar "byggmastarsmittat” (dven om arbetet
inte utfors av personal anstalld i detta bolag).

Det innebar vidare att fastigheter och andelar i fastighetsforvaltande bolag som férvarvas av det bygg-
mastarsmittade bolaget utgor lager ur ett skatteperspektiv. Fastighetsférvaltande dotterbolag som anses
utgdra lager kan inte, med avdragsratt, l@mna koncernbidrag till agarbolaget (dvs. det byggmastar-
smittade bolaget). Dotterbolaget kan inte heller I3mna skattefri utdelning till moderbolaget och vid en
avyttring av andelarna ska eventuell vinst tas upp till beskattning (avyttring av naringsbetingade
"kapitalplaceringsandelar” ar skattefri).

Senectus AB &ger andelar i fastighetsforvaltande bolag. Om Senectus AB skulle anses bedriva
byggnadsrorelse, uppkommer flera negativa skatteeffekter enligt vad som framgar ovan. For att undvika

risk for en s&dan situation maste byggnadsrérelsen bedrivs i det koncernbolag som &ger fastigheten pa
vilken arbetet utférs, dvs. Senectus Stenhamra AB.
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Med stiid av ovanstaende nskas ett Gvertagande av samtliga avtal, inkluderat samtliga rittigheter och skyldigheter,
fran Senectus AB till Senectus Stenhamra AB org. nr. 556999-1580

Nacka den 16 mars 2015.

Senectus Sten AB
- éy/%
Erik Junzell
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