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Arendets beredning

Finansroteln har till bl a exploateringsndmnden remitterat
betinkandet av Utredningen om vissa fragor inom fastighets- och
stémpelskatteomradet (SOU 2017:27). Remisstiden strédcker sig
till den 30 juni 2017, vilket inte gett mojlighet till némnd-
behandling av drendet inom utsatt tid.

Betdnkandet

Utredarens uppdrag har varit att utreda de samhéllsekonomiska
effekterna av mojligheten att skattefritt sélja fastigheter i
paketerad form. En transaktion med en paketerad fastighet kan
genomforas pé flera olika sétt, men i sin enklaste form innebér en
sdan transaktion att en fastighet 6verfors till ett paketeringsbolag
i stiillet for att sdljas direkt. Paketeringsbolaget kan dérefter séljas
skattefritt under forutsdttningen att andelarna i bolaget &r
niringsbetingade, till skillnad mot en direktforséljning av en
fastighet dér en eventuell kapitalvinst ska tas upp till beskattning
och dir stdimpelskatt utgar. Uppdraget omfattar ocksa vissa fradgor
avseende stimpelskatt, utredaren ska analysera om
fastighetsbildning anvénds pé ett inte avsett sétt i syfte att
undkomma stimpelskatt och, om det behovs, foresla lagéndringar
for att motverka séddant skatteundandragande.

Utredarens forslag har som ambition att vara utformat s att
skattekonsekvenserna vid en fastighetstransaktion i paketerad
form 1 s& stor utstrickning som mdjligt ska motsvara de som
uppkommer vid en direktforsiljning av samma fastighet.
Utredaren har stannat fér en modell dér fastigheter under vissa
forutsittningar anses avyttrade och éter forvirvade nér aktier i
dgarforetaget byter dgare (en s.k. avskattning av fastigheter). Den
utformningen har flera fordelar jamfort med andra alternativ. Vid
en avskattning dr det bara kapitalvinsten pa sjédlva
fastighetsbestandet som tas upp till beskattning. Eftersom
fastigheter i sig dr skattepliktiga tillgdngar dr det forhéllandevis
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enkelt att berdkna en fiktiv kapitalvinst vid andelsavyttringen.
Kedjebeskattning uppstar inte eftersom det avskattade vérdet far
anvéndas som nytt underlag for virdeminskningsavdrag. Det dr
enligt utredarens bedémning den 16sning vars skatteméssiga
effekter mest liknar de som uppstar vid en direktforsdljning av
fastigheten.

Forslaget innebér i korthet att om det bestimmande inflytandet
upphor over ett foretag vars tillgangar till huvudsaklig del bestar
av fastigheter, ska de fastigheter som &gs av det avyttrade
foretaget anses avyttrade och ater forvirvade for ett pris som
motsvarar marknadsvérdet. Fastigheten far ddrmed ett nytt
anskaffningsvérde och ett nytt underlag f6r virdeminsknings-
avdrag. Huruvida tillgangarna till huvudsaklig del bestar av
fastigheter avgors av en jaimforelse mellan marknadsvirdet pd de
1 avyttringen ingéende fastigheterna och erséttningen for
andelarna i paketeringsbolaget, korrigerad for ingdende likvida
tillgdngar samt skulder.

Frén huvudregeln gors ett antal undantag dé avskattning av
fastighetsinnehav inte ska ske. Det géller nér erséttningen for
andelarna ska tas upp pa grund av reglerna om skalbolags-
beskattning, ndr delégarrétten anses avyttrad pa grund av
likvidation eller konkurs samt nér andelarna i det avyttrade
foretaget dr marknadsnoterade. Avskattning ska inte heller ske
om andelsavyttringen har skett for att sélja en rérelse vars
huvudsakliga inkomster och utgifter inte dr hanforliga till en
fastighet

Utredaren foreslar dven att den s k fastighetsfallan ska avskaffas
samt att de foretag som ska skatta av en fastighet i samband med
en andelsavyttring ocksé ska ta upp en schablonintikt som
motsvarar den stdmpelskatt som skulle ha utgétt vid en
direktforséljning av fastigheten.

I samband med utredningen har det som anges i direktiven
bekriftats, ndmligen att fastighetsbildning anvinds som ett sitt
att undkomma stdmpelskatt vid fastighetstransaktioner. Eftersom
det medfor dels ett betydande skattebortfall, dels att
Lantméteriets resurser anvénds pa ett ineffektivt sétt, anser
utredaren att det &r nodvéandigt att dtgérda detta
lagstiftningsvégen.

Utredaren har slutligen bedémt att det enda effektiva &r att infora
en generell skatteplikt for stimpelskatt vid fastighetsbildning.
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For att inte onodigt férsvara anvéndandet av fastighetsbildnings-
institutet foreslar utredaren dock att de avgifter som betalas till
lantméterimyndigheterna for fastighetsbildningen ska fa riknas
av fran stémpelskatten. P4 det viset paverkas inte den totala
kostnaden for fastighetsbildningar som avser mindre virden, dir
risken for ett utnyttjande av fastighetsbildningsinstitutet av
skatteskal far anses ringa.

Utredaren foreslér dven att stimpelskatt inte léingre ska utgd vid
koncerninterna fastighetsoverlatelser, samt att skattesatsen for
juridiska personer ska sénkas fran 4,25 procent till 2 procent.

Konsekvenserna av forslagen har, enligt utredaren, varit svéra att
berékna med ndgon storre exakthet. Detta beror frimst pa att
forslagen antas ge upphov till beteendef6réndringar, for vilka
storleksuppskattningar #r behéftade med stor osikerhet.
Utredarens bésta bedémning ér att de offentligfinansiella
effekterna hamnar inom ett intervall. P4 kort sikt bedoms
forslagen forstdrka de offentliga finanserna med mellan 7,7 och
16,6 miljarder kronor. Den varaktiga effekten for de offentliga
finanserna bedoms till ett l4gre intervall mellan 5,9 och 13,1
miljarder kronor. Av dessa summor star foréindringarna av
bolagsskatteintikterna for den klart dvervigande delen.

For fastighetsbranschen kommer forslagen om avskattning vid
transaktioner med paketerade fastigheter att ha storst paverkan
for foretag som har en hog transaktionstakt, omfattande
projektutveckling och dér objekten har en stark virdeutveckling.
Det foreligger ocksa en risk for vissa inldsningseffekter, sarskilt i
ett initialt skede.

Utbudet av fastigheter ur det befintliga bestdndet pa marknaden
fo6r kommersiella fastigheter kan d& komma att krympa avseviirt.
Sankningen av stdmpelskatten kan dock mildra de negativa
effekterna.

Exploateringskontorets synpunkter

Som utredaren fastslar & kommuner och landsting inte
skatteskyldiga till inkomstskatt och saledes kommer inte de
fastigheter de séljer i paketerad form att skattas av.
Exploateringsndmnden gor inte heller bolagsaffirer, dvs
ndmnden varken koper eller séljer fastigheter paketerade i bolag.
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Forslaget om stampelskatt vid fastighetsregleringsétgirder
kommer dock att bli aktuellt i vissa av stadens projekt dér det
krédvs s k tillskottsmark for att tillskapa nya byggritter.

Stdmpelskatten for juridiska personer foreslés sinkas fran 4,25 %
till 2,0 %. D& Stockholm stad &r en av landets stérsta fastighets-
dgare &r staden ofta séljare i fastighetsaffirer, i de fall staden
kdper mark &r syftet oftast att tillskapa allménplatsmark.
Effekterna av den sénkta stdimpelskatten bedéms bli marginella
for Stockholms stads Exploateringskontor.

De direkta effekterna av forslaget for exploateringsnimnden blir
alltsa sma.

Allmént kan konstateras att forslaget i sig inte kommer forhindra
vare sig paketeringsforséljningar eller affirer genom fastighets-
regleringsatgérder utan syftar till att gora det skatteméssigt
neutfralt oavsett genom vilket affdrsupplégg fastigheterna

avyttras.

Att skatteeffekterna dr en avgorande faktor i valet av affiirs-
uppldgg parterna pa marknaden viljer kan antas med stor
sidkerhet. Nér skatteeffekterna blir neutrala kan antalet affiirer via
direktforséljning antas 6ka da urvalet av metod kommer baseras
pé andra faktorer én de skattemissiga. D4 fastighetsoverlételser
genom bolagsforséljningar och fastighetsregleringsatgérder leder
till att kopeskillingen inte redovisas offentligt skapar affiirer
genom de afférsuppléggen en mindre transparens i marknaden.
En &kad andel direktforsédljningar skulle alltsa 6ka transparensen
pé fastighetsmarknaden, vilket frimst dr positivt ur
vérderingssynpunkt.

Utredaren har utifran en teoretisk modell forsokt kartldigga de
overgripande skillnaderna mellan ett skattesystem som tillater
skatteftia transaktioner med paketerade fastigheter och ett dér det
inte &r mojligt. Forslaget hindrar i och for sig inte paketerade
transaktioner men avsikten #r att de skatteméssiga
konsekvenserna blir de samma som vid direktforséljning, alltsa
ett skattesystem dér skattefria transaktioner med paketerade
fastigheter inte &r mojliga. Konsekvenserna bedéms, av
modellen, leda till lagre fastighetspriser, ett minskat byggande,
ett mindre fastighets bestand och hogre hyror.
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Stockholm stad befinner sig i ett expansivt skede med ett stort
uppdrag att bygga bostidder med malet att bygga 140 000 bostéider
till &r 2030. Att i ett skede dér bostadsbristen #r sa stor att statligt
investeringsstod nyligen infordes, foreslé nya skattereformer dér
byggandet paverkas negativt blir kontraproduktivt.

Utredaren pépekar att forslaget kan leda till l4gre fastighetspriser.
Blir koparen belastad med kostnader utéver képeskillingen kan
det antas att betalningsviljan sjunker med en summa mellan 0 %
och 100 % motsvarande de 6kade kostnaderna, beroende pa
priselasticiteten. Aven internationella investeringar i svenska
fastigheter kan komma att paverkas. Ett minskat intresse for att
investera och dga fastigheter i Sverige kan paverka fastighets-
priserna negativt.

For mark uppléten med tomtrétt utgar en tomtréttsavgild.
Avgélden dr baserad pa ett markvérde och en avgéldsrinta.
Sjunker markvérdet sjunker tomtréttsavgélden som f6ljd.
Stockholm stad har idag ca 11 000 fastigheter upplatna med
tomtrétt. Skulle konsekvenserna utredaren beskriver uppsté skulle
Stockholm stad indirekt paverkas genom minskade avgilds-
intakter till foljd av fallande fastighetspriser.

Forslaget kan ge en 6kad transparens av de faktiskt erlagda

kopeskillingarna till f61jd av 6kad andel direktf6rséljningar.

Transparens &r en viktig del i en vélfungerande marknad och ger

ett bittre underlag vid fastighetsvirdering samt minskar

riskpremier vid transaktioner. Att kvantifiera dessa effekter &r

svart och i forslaget gors heller inget forsok att kvantifiera dessa

positiva effekter. |

De negativa konsekvenser forslaget kan komma att medfora, dér
fallande fastighetspriser och minskat byggande far anses vara
bland de mest allvarliga f6r staden, bor utredas noga innan man
kan ga vidare med sddana forslag. Att konsekvenserna &r svéra |
att kvantifiera for med sig att behovet av en noggrann utredning ;
okar.

Sverige som medlemsstat i EU ska dven senast 31 december 2018
implementera skatteregler som innebér att foretag inte far dra av 1
nettordntekostnader med mer &n 30 % av EBITDA (Earnings '
before interest, taxes, depreciation and amortization). Detta blir ’
en skatteforéndring som kommer sl& mot de branscher som har ‘
hog beléning. Fastighetsbranschen har en generellt hég belaning i }
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jémforelse med andra branscher och kommer att paverkas av de
nya reglerna. Forslaget tar ingen hénsyn till detta eftersom det
inte dr kint hur det kommer implementeras i svensk rtt.

Sammanfattningsvis gérs bedémningen att skatteférslag som kan
ha s4 allvarliga konsekvenser for en bransch som inte bedéms
som skatteméssigt gynnad bor utredas vildigt noggrant innan
forslag kan antas. Att forslaget dessutom kommer samtidigt som
ett EU direktiv om begrénsningar av rinteavdrag gér det
synnerligen viktigt att inte hamna i en situation dér fastighets-
branschen blir 6verbeskattad jimnt emot andra branscher.
Forslaget bor darfor utredas vidare till effekterna av detta EU
direktiv &r kénda.

Slut

Hékan Falk
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