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Remissen om Betiinkandet Vissa fragor inom fastighets- och
stimpelskatteomradet (SOU 2017:27)

Svar pd remiss frdn Finansroteln {(dnr 110-703/2017).

Sammanfattning

Regeringen har beslutat att se 6ver vissa fragor inom fastighets- och
stimpelskatteomradet. Uppdraget till utredaren innebar en utredning av de
samhiillsekonomiska effekierna av skattefri forsiljning av paketerade fastigheter.

[ utredningen limnas forslag for att motverka skattefordelar vid transaktioner med
paketerade fastigheter, Vidare foreslds ocksd vissa fordndringar avseende fastighetsregler
och stimpelskatt.

Koncernledningen ser flera risker med forslaget, exempelvis némns i utredningen att
slopad skattefrihet vid paketering kan leda till effekter som lidgre fastighetspriser, ett
minskat byggande och hégre hyror.

Arendet
Regeringen beslutade den 11 juni 2015 att tillkalla en sirskild utredare med uppdrag att
se Over vissa frigor inom fastighets- och stémpelskatteomrédet.

Uppdraget innebar en utredning av de samhéllsekonomiska effekterna av skattefti
forsilining av paketerade fastigheter. I uppdraget ingick ocksa att gora ett antal
kartliggningar och analyser vad géller den skatteméssiga situationen for foretag i
fastighetsbranschen, forekomsten av paketering av fastigheter, skattereglernas paverkan
pd Hgar- respektive organisationsstrukturen m.m, T uppdraget ingick ocksd vissa frégor
avseende stiimpelskatt.

Utredningens ambition har varit att skattekonsekvenserna vid en paketerad
fastighetstransaktion i storsta mdjliga grad ska motsvara de som uppkommer vid en
direktforsiljning av samma fastighet. Forslaget syftar inte till att {4 paketerade
transaktioner med fastigheter att helt upphéra, men skatteeffekten ska inte vara
avgorande for vilken transaktionsform som anvéinds vid avytiring av en fastighet.
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I utredningen ldmnas forslag for att motverka skatteférdelar vid transaktioner med
paketerade fastigheter. Utredaren konstaterar att fastighetsbranschen inte &r
skattemdssigt gynnad om hénsyn tas till fastighetsskatten. Eftersom fastighetsskatten inte
kan anses kompensera for ett ligre bolagsskatteuttag anser utredaren det motiverat att
beskatta skattefria avyttringar av fastigheter i paketerad form. Avyttringar i paketerad
form #r i dagsldget skattebefriade.

I utredningen foreslas ocksa att skatteplikt for stimpelskatt uttkas till alla forvéry av fast
egendom. Detta gilller saledes dven om forviirv sker genom fastighetsreglering och
uppdelning i lotter genom klyvning, om frvéirvet sker mot erséttning. Samtidigt foreslés
att skattesatsen for juridiska personer ska siinkas frén 4,25 procent till 2 procent.

Finansroteln har remitterat Betéinkandet »Vissa fragor inom fastighets- och
stimpelskatteomradet (SOU 2017:27)” till bl. a. Stockholms Stadshus AB, som i sin tur
remitterat vidare till dotterbolagen Svenska Bostider, Familjebostider, Stockholmshem,
Micasa Fastigheter, SISAB, S:t Erik Markutveckling, SBR, SGA Fastigheter,
Stockholms Hamn och Stockholm Parkering. SISAB och Stockholms Hamn har valt att
inte svara pa remissen. Nedan foljer en redovisning av bolagens remissvar i huvudsak,
Remissvaren i sin helhet aterfinns i bilagorna.

Underremiss

AB Svenska Bostiiders, AB Familjebostiiders och AB Stockholmishems gemensamma
remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

Paketeringar vid forsiljningar har under den senaste tiodrsperioden endast undantagsvis
tillimpats vid fastighetsf6rséljningar fran Stockholms stads bostadsbolag. Om denna
princip kommer att tillimpas dven framdeles si kommer utredningens forslag inte att
paverka bolagen i ndimnvérd omfattning,

Om utredningens forslag skulle leda till att fler dverlatelser sker genom direkt
forsilining av fastigheter kan det innebéira en minskad nackdel vad avser tidsdtgng i
beslutsprocessen i frhéllande till andra aktorer.

Bolagen vill ocksé framhalla att det for ndrvarande pagér ett antal utredningar som pd eft
eller annat sétt avser att hdja beskattningen av fastighetssektorn utan nigon inbordes
samordning av dessa utredningar. Dérmed finns en uppenbar risk att fastighetssekiorn
kan drabbas av omfattande effekter vars konsekvenser kan vara langtgaende avseende
forutsttningarna for kommande nyproduktion och renoveringar av fastigheter och
hyresriittssektorns konkurrenskraft (bilaga 1),

Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s remissvar har [ huvudsak foljande [ydelse:
Micasa Fastigheter paverkas inte nammnvért av forstagen i utredningen dé bolaget endast
genomfor ett fital transaktioner i dagsléiget. Transaktionerna sker Gvervégande inom
koncernen och i dessa fall skulle transaktionerna underléttas genom forslagen.

Om forslagen kommer att pdverka marknaden och leda till ldgre fastighetsviirden
kommer detta drabba bolaget och eventuellt forsvara om- och nybyggnationer,
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Fastighetsviirdena stills i relation till de bokforda vérdena och om fastighetsvéirdena
sjunker finns risk for nedskrivningar. Eft sétt att parera detta & att héja hyrorna.

Idag &r det svart att fa fram statistik i samband med transaktioner. Férslaget skulle
innebdra en okad tydlighet och transparens p& marknaden om fler fastighetstransaktioner
istillet for bolagstransaktioner blir konsekvensen. Det skulle leda till att bolaget skulle fa
sdviil bittre underlag infor analys som infor eventuella transaktionsbeslut (bilaga 2).

Stockholm Stads Parkerings AB:s remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Stockholm Parkering anser att remissforslaget skulle innebéira fordelar bade vid bildande
av nya fastigheter samt vid fastighetstransaktioner. Fordelarna skulle rida béde i
samband med transaktioner inom koncernen och vid transaktioner med utomstdende

aktbrer.

Remissens fSreslagna lagiindring skulle innebira att bolaget kan rikna av de avgifter
som lantméteriet aligger bolaget vid fastighetsbildning, att bolaget inte nédvindigtvis
aléggs att betala stimpelskatt for fastighetsaffiirer inom koncernen samt att skattesatsen
for bolaget skulle stinkas frdn 4,25 procent till 2 procent.

I Gvrigt har bolaget inga synpunkter (bilaga 3).

Stockholin Globe Arena Fastigheter AB:s remissvar har { huvudsak foljande lydelse:
Fastigheter iir idag en mycket stor kapitaltiflgng pd den nationella kapitalmarknaden.
En stor andel av sdvil det privata, offentliga som pensionskapitalet finns placerat i
fastighetstillgingar. Fastighetsbranschen &dr uppbyggd efter de legala system som
foreligger, d4ribland skattesystemet. Att gora stora ingrepp i skattesystemet fOr en sé stor
bransch, kan medféra stora risker.

Risken #r uppenbar att viljan till att investera i fastigheter i Sverige minskar, vilket i sin
tur kan leda till att investeringarna istillet sker i andra linder, pa andra marknader eller i
andra skattemiissigt mer gynnade tillgangsslag,

Viljan att producera nya bostadsfastigheter riskerar att minska pé grund av forséimrad
skattelagstiftning, vilket medfor yiterligare paspédning av utmaningen att siikerstélla den
framtida bostadsforstrningen.

Vi finner det svart att finna den logik som ligger bakom forslaget. Utredaren patalar ett
antal negativa effekter samt drar slutsatsen att fastighetsbranschen sammantaget inte kan
anses som skattemiissigt gynnad i forhéllande till andra branscher. Vidare anges den enda
positiva effekten vara att tillforlitligheten hos taxeringsvéirdena Okar pé langre sikt. Anda
bedémer utredaren att det ér befogat att atgérda de skatteeffekter som sammanhénger
med paketerade transaktioner (bilaga 4).

St Evik Markutveckling AB:s remissvar hhar i huvudsak foljande lydelse:

S:t Erik Markutveckling har under de senaste aren kopt ett antal fastigheter i bolagsform.
Vanligen #ger och forvaltar bolaget fastigheterna i manga &r. Bolaget uppritthaller en
optimal uthyrningsgrad och tillréickligt god standard pd fastigheterna trots tidsméssig
osikerhet och relativt kort planeringshorisont. Niir stadsutvecklingen nérmar sig ett mer
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skarpt genomférandeskede dverldter S:t Erik Markutveckling fastigheterna till
exploateringsnimnden. Nir sedan en lagakraftvunnen detaljplan foreligger, vilken
mdéjliggor en utbyggnad med t ex bostéder séljer staden genom exploateringsndmnden
fastigheterna direkt till byggherrar. Det vill siga inte i bolagsform via sa kallad
paketering.

Enligt betinkandets konsekvensanalys kommer forslaget om avskattning av paketerade
fastigheter ha storst paverkan for fSretag som har en hg transaktionsvolym, omfattande
projektutveckling och dir objekten har en stark vérdeutveckling. S:t Erik
Markutveckling forvirvar bolagets framtida utvecklingsfastigheter med en stark
virdeutveckling. Risken for inlasningseffekter och att utbudet av fastigheter krymper
avsevirt riskerar ddrmed fi negativa konsekvenser for bolaget.

Betinkandet innehdller redovisning av en teoretisk modell f6r skillnaderna melfan ett
skattesystem som tillater skattefria transaktioner med paketerade fastigheter och ett som
inte tilldter detta. Slopandet av skattefrihet antas enligt beténkandet leda till ldgre
fastighetspriser, ett minskat byggande, ett mindre fastighetsbestdnd och hégre hyror. Ur
S:t Brik Markutvecklings perspektiv forefaler detta alltsa kunna f& negativ inverkan pa
Stockholms fastighetsmarknad och i synnerhet for angeléigen nyproduktion av bostédder
(bilaga 5).

Stockholm Business Region AB:s (SBR) remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Stockholm Business Region kan konstatera att om utredningens forslag blir verklighet,
kommer detta paverka bolagets kundgrupp internationella investerare negativt och i
forlingningen sannolikt leda till fiirre investeringar i fastigheter i Sverige. Utredaren
konstaterar att *fastighetsbranschen sammantaget inte kan anses skattemdéssigt gynnad i
forhallande till andra branscher”. Trots det vill man addera en skatt som kan paverka
branschen pa kort sikt med 7,7-16,6 miljarder och pa lang sikt 5,9 -13,1 miljarder. Detta
forslag underlittar inte investeringar i fastighetsbranschen, snarare tvirtom (bilaga 6).

Koncernledningens synpunkter

Utredaren konstaterar att skatteeffekten inte bdr vara avgérande f6r vilken
transaktionsform som ska viiljas nir en fastighet avyttras. Koncernledningen instdmmer i
detta grundliggande teoretiska resonemang. Det bor i sammanhanget papekas att
avyttring av fastigheter frin koncernens dotterbolag endast vid ett fatal tillfillen skett
genom paketering vid forsiljning. De direkta effekterna av utredningens forslag kommer
siledes inte att paverka koncernens fastighetsbolag i ndmnvérd omfattning, under
forutsittning att samma principer tilldimpas i koncernen framéver.

Utéver den direkta paverkan finns dock ett antal andra effekter som kan innebira
negativa konsekvenser for Stockholm och koncernen Stockholms Stadshus AB. Av dessa
kan noteras foljande:

¢ Enligt utredningen kan slopad skattefrihet vid paketering leda till ldgre
fastighetspriser, ett minskat byggande och hdgre hyror,

e Viljan att producera nya bostadsfastigheter riskerar att minska pd grund av
forsimrad skattelagstifining, vilket forstéirker utmaningen att sikerstélla den
framtida bostadsforsdrjningen.
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o Viljan att investera i fastigheter i Sverige riskerar att minska, vilket i sin tur kan
leda till att investeringarna istillet sker i andra Iinder, pa andra marknader eller i
andra skatteméssigt mer gynnade tillgdngsslag.

o Omfattande och genomgripande forandringar i skattesystemet for en sé stor
bransch som fastighetsbranschen, kan medfora avsevirda risker.

o Indirekt kan dven kredit- och finansmarknaden paverkas, till foljd av ldgre
fastighetsvirden m.m.

¢ Om fastighetsvéirdena foréindras finns risk for nedskrivningar vilket kan
kompenseras med hogre hyresnivder, vilket ocksa &r negativt.

Koncernledningen instimmer i alla de besvirande synpunkter som framforts av
dotterbolagen, ddr varje enskild faktor kan paverka staden negativt. Koncernledningen
vill ocksé patala vikten av att utredningens forslag méste viigas samman med Gvriga
reformer som ror bolagsbeskattningen, som t.ex. eventuella begriinsningar i rénteavdragen.

Om utredningens forslag genomfors kommer de statliga skatteintékterna att 8ka med
viisentliga belopp. Koncernledningen har ingen uppfattning om de statsfinansiella
aspekterna av forslaget. Koncernledningen vill dock understryka att forslaget innebér att
beskattningen av fastighetsbranschen tkar med flera miljarder per 4, samtidigt som flera
andra atgérder pagér for att & andra sidan stimulera och 6ka exempelvis
bostadsbyggandet. Stadens bostadsbolag har, bl.a. p.g.a. marknadsléget inom
byggbranschen, svért att erhalla de investeringsstdd som regeringen beslutat om.

Stcimpelskatiefragor

I utredningen redovisar utredaren med stdd av Lantmiiteriet att det forekommer
forrdttningar enligt fastighetsbildningslagen som inte har som primért syfie har att
sstadkomma en mer #ndamalsenlig fastighetsindelning. Med det forslag som ldmnas om
skatteplikt vid fastighetsbildning i samband med fastighetsdverlatelse, kommer inte
skattereglerna paverka val av transaktionsform.

Koncernledningen har inga synpunkter pd denna foréndring. Koncernledningen vill dock
understryka vikten av att den forslagna minskningen av skattesats for juridiska personer
(frén 4,25 procent till 2 procent) genomfGrs, vilket innebér att skattetrycket pd
fastighetsbranschen totalt sett inte 6kar.

Koncernledningen ser vidare positivt pd utredningens foreslagna lagiindring om
slopande av stimpelskatt for fastighetsaffirer inom koncernen, dé denna méjliggdr ett
snnu mer effektivt och rationellt fastighetsigande och fastighetsférvaltning inom den
egna koncerfien,
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Bilaga 1

Svenska Bostader

Remiss av betinkandet Vissa fragor inom fastighets- och
stimpelskatteomradet (SOU 2017:27)

Stockholms stads bostadsbolag, Svenska Bostiider, Familjebostiider och Stockholmshem,
har ombetts att limna synpunkter pa betiinkandet Vissa fragor inom fastighets- och
stimpelskatteomradet (SOU 2017:27). Vi har valt att inkomma med et gemensamt
yttrande

Utredningens uppdrag har varit att utreda de samhillsekonomiska effekterna av
mdjligheten att skattefritt sdlja fastigheter i paketerad form, d v s genom 6verlatelse av
det bolag som iger fastigheten. Vid fastighetsforsiiliningar i bolagsform undviks med
gillande lagstifining bade kapitalvinstskatt (reavinstskait) och stimpelskatt. Utredningen
ska vidare analysera om fastighetsbildning anvéinds pd ett icke avsett sitt i syfte att
undvika stimpelskatt.

T betinkandet limnas forslag som syftar till att skattekonsekvenserna vid en
fastighetstransaktion i paketerad form i sa stor utstréickning som méjligt ska motsvara de
som uppkommer vid dircktférséljning av samma fastighet. Niir det géiller transaktioner
genom fastighetsbildning foreslds en generell skatteplikt for stimpelskatt. Utredningen
foreslar vidare att stimpelskatten for juridiska personer séinks frdn 4,25 % till 2 %.

Bostadsbolagens synpunkter

Under den senaste tiodrsperioden har paketeringar endast undantagsvis tillimpats vid
fastighetsforséljningar frén Stockholms stads bostadsbolag. Om denna princip kommer
att tilldmpas #ven framdeles sd kommer utredningens forslag inte ait paverka bolagen i
némnvird omfattning. Vi har dérfor inte funnit det meningsfullt att nirmare granska den
foreslagna skatterittsliga regleringen eller forstka analysera vilka konsekvenser
forslagen kan fi. Av betiinkandet framgar ocksa att konsekvenserna varit svara att
berikna med nigon stérre exakthet, vilket frimst beror pé att forslagen antas ge upphov
till beteendefériindringar.

De kommunala bolagen far férvirva fastigheter genom bolagskdp, efter godkinnande av
kommunfulimaktige. I de fall Svenska Bostiider ligger ett bud pé en fastighet/bolag som
ir ute till forsiljning maste budet villkoras av fullméktiges godkénnande. For siiljaren
innebir det en osikerhet och extra tidsétgdng och torde innebéra en konkurrensnackdel
for Svenska Bostiider och de andra kommunala bolagen. Om utredningens forslag skulle
leda till att fler dverlatelser sker genom direkt forséljning av fastigheter kan det innebéira
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en minskad nackdel i forhallande till andra aktdrer. Vilket ocksd forutsitter att nuvarande
handlingsiinje bestar.

A andra sidan vill vi framhalla att det for nirvarande pagér ett antal utredningar som pé
ett eller annat sitt avser att hoja beskattningen av fastighetssektorn utan nigon inbdrdes
samordning av dessa utredningar, D#rmed finns en uppenbar risk att fastighetssektorn
kan drabbas av omfattande effekter vars konsekvenser kan var langgdende avseende
forutsittningarna for kommande nyproduktion och renoveringar av fastigheter och
hyresriittssektorns konkurrenskraft.

Vi viilkomnar forslaget om sénkt stimpelskatt, vilket skulle leda till stinkta kostnader i

eventuella framtida fastighetsforvirv.

AB SVENSKA BOSTADER

AB STOCKHOLMSHEM
AB FAMILJEBOSTADER

<u

Petle Bjorklund
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Bilaga 2

Svar pa remiss avseende "Betinkandet vissa frigor inom
fastighets- och stimpelskatteomridet

(SOU 2017: 27)”

Micasa Fastigheter har fatt rubricerande rende pa underremiss frén Stockholm Stadshus
AB for yitrande senast 2017-06-07.

Arendet
Regeringen bestutade den 11 juni 2015 att tillkalla en séirskild utredare med uppdrag att
se Bver vissa frigor inom fastighets- och stimpelskatteomradet.

Utredningen fick i uppdrag att utreda de samhéllsckonomiska effekterna av méjligheten
att skattefvitt silja fastigheter i paketerad form. I uppdraget ingick ocksa att gora ett antal
kartliggningar och analyser bland annat vad géller den skattemissiga situationen for
foretag i fastighetsbranschen, forekomsten av paketering av fastigheter, skattereglernas
péaverkar p figar-respektive organisationsstrukturen samt rérligheten i
fastighetsbranschen. I uppdraget ingick ocksa vissa fragor avseende stimpelskatt.

Micasa Fastigheters synpunkter

Micasa Fastigheter paverkas inte ndmnviirt av férslagen i utredningen dé bolaget endast
genomfor ett fital transaktioner i dagsléget. Transaktionerna sker dverviigande inom
koncernen och i dessa fall skufle transaktionerna underliittas genom forslagen.

Om forslagen kommer att pdverka marknaden och leda till liigre fastighetsvérden
kommer detta drabba bolaget och eventuellt forsvéra om- och nybyggnationer.
Fastighetsviirdena stills i relation till de bokftrda viirdena och om fastighetsviirdena
sjunker finns risk for nedskrivningar. Ett siitt att parera detta &r att htja hyrorna,

Idag #r det svart att £a fram statistik i samband med transaktioner. Forslaget skulle
innebra en 6kad tydlighet och transparens p& marknaden om fler fastighetstransaktioner
istillet for bolagstransaktioner blir konsekvensen. Det skulle leda till att bolaget skulle {2
shvil battre underlag infor analys som infér eventuella transaktionsbeslut.

Med vénlig hélsning

Maria Mannerholm
VD
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Bilaga 3

Remissvar » Betinkandet Vissa frigor inom fastighets och stimpelskatteomridet
Stackholm Parkering mottog 2017-04-19 en underremiss frin Stadshus AB géllande ”
Betiinkande av Vissa fragor inom fastighets och stampelskatteomrédet,

Remissen avser uitedning av de samhillsekonomiska effekterna av majligheten att
skattefritt silja fastigheter i paketerad form. En transaktion med en paketerad fastighet
kan genomfdras pa flera olika sitt, men i sin enklaste form innebér en sédan transaktion
att en fastighet dverfors till ett paketeringsbolag istéllet for att siiljas direkt. Remissen
behandiar bl.a. diven om fastighetsbildning anviinds pé ett inte avsétt sitt i syfie att
undkomma stimpelskatt.

Stockholm Parkering har valt att ldmna foljande synpunkter

Stockholm Parkering anser att remissforslaget skulle innebira fordelar bade vid bildande
av nya fastigheter samt vid fastighetstransaktioner. Férdelarna skulle rada béde i
samband med transaktioner inom koncernen och vid transaktioner med utomstéende
aktorer.

Remissens foreslagna lagindring skulle innebira att bolaget kan rikna av de avgifter
som lantmiiteriet aldgger bolaget vid fastighetsbildning, att bolaget inte nédvindigtvis
aliggs att betala stimpelskatt for fastighetsaffirer inom koncernen samt att skattesatsen
for bolaget skulle siinkas fran 4,25 procent till 2 procent.

1 Svrigt har bolaget inga synpunkter.

Christian Rockberger, VD
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Bilaga 4

FASTIGHETER

Remiss gillande Betinkandet Vissa fragor inom fastighets- och
stimpelskatteomradet

Bakgrund

Regeringen beslutade den 11 juni 2015 att tillkalla en strskild utredare med uppdrag att
se Over vissa fragor inom fastighets- och stiampelskatteomradet (dir. 2015:62). Den 1
augusti 2015 forordnades Christina Eng som s#rskild utredare, [ mars 2017
sverlimnades Bestiinkandet Vissa fragor inom fastighets- och stémpelskatteomradet
(SOU 2017:27).

Arendet

Utredaren har utrett de samhillsekonomiska effekterna av majligheten att skattefritt silja
fastigheter i paketerad form. Utredaren foreslar att skattekonsekvenserna vid en
fastighetstransaktion i paketerad form i s stor utstréickning som méjligt ska motsvara de
som uppkommer vid en direkiforsiljning av samma fastighet. Utredaren foresléar &ven att
stémpelskatt inte lingre ska utg vid koncerninterna fastighetsoverltelser, samt att
skattesatsen for stimpelskatt for juridiska personer ska séinkas fidn 4,25 procent till 2
procent.

Vidare foreslar utredaren att klassificeringen av fastigheter som lager- eller
kapitaltillgang ska slopas i bolagsscktorn. Samtliga fastigheter ska istillet behandlas som
kapitaltillgangar. Dessutom foreslar utredaren att det ska rdda skattemdssig kontinuitet
med avseende pa anskaffhingsviirde, skattemissigt viirde och gjorda
vdrdeminskningsavdrag vid underpriséverlatelse av byggnad och mark.

Arendets beredning
Detta drende har beretts inom SGA Fastigheter. Fragan har inte varit uppe i SGA
Fastigheters styrelse.

SGA Fastigheters synpunkter och forslag

Fastigheter 4r idag en mycket stor kapitaltiliging pa den nationella kapitalmarknaden.
En stor andel av saviil det privata, offentliga som pensionskapitalet finns placerat i
fastighetstillgangar, Fastighetsbranschen 4r uppbyggd efter de legala system som
foreligger, ddribland skattesystemet. Att gdra stora ingrepp i skattesystemet for en sé stor
bransch, kan medfora stora risker.

Risken #r uppenbar att viljan till att investera i fastigheter i Sverige minskar vilket i sin
tur kan leda till att investeringarna istillet sker i andra lidnder, p& andra marknader eller i
andra skattemissigt mer gynnade tillgdngsslag.
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Viljan att producera nya bostadsfastigheter riskerar att minska pa grund av forséimrad
skattelagstifining, vilket medfor ytterligare paspidning av utmaningen att sikerstélla den
framtida bostadsférsdrjningen.

Vi finner det svart att finna den logik som ligger bakom forslaget. Utredaren patalar ett
antal negativa effekter samt drar slutsatsen att fastighetsbranschen sammantaget inte kan
anses som skatteméssigt gynnad i forhdllande till andra branscher. Vidare anges den enda
positiva effekten vara att tillfoilitligheten hos taxeringsvérdena 6kar pa lingre sikt, And
bedomer utredaren att det ir befogat att &tgiirda de skatteeffekter som sammanhéinger
med paketerade transaktioner.

Mats Viker
vd
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Bilaga 5

Underremiss betiinkande Vissa fragor inom
fastighets- och stimpelskatteomridet (SOU
2017:27)

Arendet
S.t Erik Markutveckling AB #r elt av fastighetsbolagen inom koncernen Stockholms

Stadshus AB. Bolaget har under de senaste drygt 10 dren forvirvat flera fastigheter
genom bolagsforviry och ddrmed kommit i direkt kontakt med en av betéinkandets
huvudfrigor - méjligheten att skattefritt silja fastigheter i paketerad form. Mot den
bakgrunden foljer héir en kort redovisning av S:t Erik Markutvecklings
forvirvsverksamhet.

Kort om S:t Erik Markutveckling AB och kip av fustigheter genom bolagsférviry

S:t Trik Markutveckling ABs méal och uppgift 4r att figa, forvalta och utveckla
tastigheter/aktier i fastighetsbolag pa ekonomiska bista sitt i avvaktan pd framtida
stadsutveckling. Syftet ir att fiimja Stockholms utveckling och stadens
fBrmégenhetsforvalining,.

S:t Erik Markutveckling AB har sedan 2004 da bolaget startade sin verksamhet forvirvat
25 fastigheter i flera av stadens stora stadsutvecklingsomréden till ett totalt
marknadsvérde om drygt 3 mdr kr. Syftet med forvirven har varit att siikra mark for
kommande bostadsbyggande och stadsutveckling. Fastigheterna har sammanlagt en
potential att rymma flera tusen nya bostéder.

Majoriteten av forvirven har skett genom bolagsforvirv. Ett par av dessa forviirvade
bolag hade #igt fastigheterna under ménga ér och tidigare bedrivit viss verksamhet i
bolaget. Vid tidpunkten for forséljning dgde dessa bolag emellertid bara en fastighet och
bedrev ingen annan verksamhet. De flesta av S.t Erik Markutvecklings kop har
emellertid varit sd kallade “paketerade fastigheter” enligt definitionen i rubricerat
betiinkande — det vill séiga en transaktion déir en fastighet Sverforts till ett nybildat bolag
— ett paketeringsbolag ” — som S:t Erik Markutveckling forvérvat. Ett mindre antal kép
har vidare skett genom dirckta fastighetskop.

Mojligheten att kpa fastigheter genom bolagsforvéiry har under dessa drygt 10 &r varit
av stor betydelse for S:t Erik Markutvecklings agerande pé& Stockholms
fastighetsmarknad. Att dessa transaktioner skett i bolagsform hat varit starka Snskemal
fran siljarna, och i realiteten villkor for att staden via S:t Erik Markutveckling kunnat
képa fastigheterna.

Kort historik
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S:t Erik Markutveckling ABs verksamhet startade i slutet av 2004 efter Stockholm
kommunfullmiktiges beslut att forvédrva det £ d Pripps-bryggeriet i Ulvsunda
(fastigheterna Gjutmiistaren 6 o 9) genom ett bolagsforviirv, Syftet med stadens férviry
var ait sikra mark for framtida bostadsbyggande. Carlsberg Sverige AB hade lagt ner
sjilva produktionen av 61, ldsk och vatten tidigare under hosten 2004. Strax efter detta
beslut forvirvade S:t Erik Markutveckling AB en centralt beldgen tomtrétt vid Slussen
samt det stora si kallade Norra-stationsomradet. Samtliga kdp skedde genom
bolagsforviirv och godkindes av kommunfullméktige. Syftet med dessa forvérv var att
forbereda en om- och nybyggnad av Slussen samt bostadsexploatering i blivande
Hagastaden, S.t Erik Markutveckling AB #gde och forvaltade dessa tvé fastigheter under
ett par ar fram till starten for exploatering da fastigheterna dverlits till
exploateringsnimnden, Efter ett par ars utbyggnad av gator och annan infrastruktur
pagar idag bostadsbyggandet for fullt inom Hagastaden. Olika byggherrar har képt
bostadsmark frdn exploateringsnimnden och uppfér sina byggnader.

I syfte att underfiita kommande stadsutveckling har 8.t Erik Markutveckling vidare
sedan 2009 forviirvat 14 tomtriitter i Slakthusomradet — eft annat av stadens stora
stadsutvecklingsomraden. Idag dger bolaget tre tomtrétter bebyggda med kontor f6r mer
langsiktigt #gande. Ovriga forviirvade fastigheter i Slakthusomrédet, som bestér av &ldre
produktions- och lagerlokaler, kommer i huvudsak rivas eller helt byggas om vid en
kommande stadsutveckling, Dessa fastigheter iir strategiskt beldigna i omradet och
mdjliggdr en mycket stor del av de planerade 3.500-4.000 nya bostider som
Slakthusomradet bedéms kunna rymma. Och marken kommer ocksé enligt antaget
program kunna bebyggas med en skola, park, gator och uppging for ny tunnelbana.

Infor stadsutvecklingen i Slakthusomradet har S:t Erik Markutvecklings
utvecklingsfastigheter under varen 2017 éverlatits till exploateringsndmnden.
Overlatelser har skett efter extern virdering och till marknadspris fér pagdende
markanviindning - det vill sidga industri- och lagerverksamhet,

Exploateringsniimnden ér den néimnd i staden som svarar {61 genomfrandet av
stadsutvecklingen, vilket bl a &r utbyggnad av gator, patker och torg samt
markanvisning, och sedan forsiljning eller tomtréittsupplatelse av stadens kvartersmark
till olika byggherrar. Under véren 2017 har exploateringsnéimnden genomfort en sd
kallad markanvisningstiivling for en forsta etapp av kommande bostadsbyggande i
Slakthusomridet och olika byggherrar har kunnat limna anbud pé nirmare 200
ligenheter. (Denna etapp 1 omfattar delar av de fastigheter som S:t Erik Markutveckling
forvirvat under senare ar). Efter utviirdering kommer exploateringsndmnden fatta beslut
om s kallad markanvisning tifl en eller flera byggherrar. En markanvisning &r en option
att f& kopa bostadsmark till ett visst pris den dag det finns en lagakraftvunnen detaljplan,
Utvald byggherre kommer efter exploateringsnidmndens beslut om markanvisning delta i
stadsbyggnadskontorets arbete med att ta fram underlag till kommande detaljplan, Nér
sedan detaljplanen antagits och vunnit lagakraft kan fastighetsbildning ske och
forsaljningen av bostadsmark till byggherren genomforas. Perioden mellan
markanvisning och férséljning kan vara manga ar — vanligen atminstone ett par ér, dvs
den tid det normalt tar att arbeta fram en detaljplan som vinner lagakraft.
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I detta sammanhang vill S:t Erik Markutveckling sérskilt peka pé att staden séledes inte
siljer mark for bostadsbyggande i bolagsform, eller genom paketering av fastigheter.
Utan det &t friga om direktforsiljning av bostadsmark till olika byggherrar. Detta
torfarande med markanvisning och forsiljning av stadens bostadsmark sker i all
stadsutveckling det vill stiga naturligtvis inte bara i Slakthusomradet. Staden har vidare
en dvergripande policy ait nya bostadsomraden ska innehélla bide hyrestitter och
bostadsritter och ungefir 50 procent av vardera. Och de byggherrar som bygger
hyrestitter erbjuds markanvisning i form av en framtida tomtréttsupplatelse, det vill séiga
de forvirvar inte marken med #dganderitt, vilket dr fallet med byggherrar som bygger nya
bostadsrétter.

1 Vastberga dger S:t Erik Markutveckling vidare en mindre industri- och kontorsbyggnad
och i Hammarby sjéstad ett kontorshus med tre byggnader, varav en byggnad har byggts
om till skola, Férvirvet motiverades med just mojligheten att fa till en ytterligare
skolbyggnad i ett omride med brist pa skolor.

S:t Erik Markutveckling har ocksa forvéirvat fastigheter i stadsutvecklingsomrédena
Arstafiltet och i Norra Djurgdrdsstaden. Samtliga dessa fastigheter ér
utvecklingsfastigheter som pé sikt kommer inga i stadsutvecklingen pa Arstafiiltet och
Norra Djurgardsstaden. Byggnaderna kommer rivas och marken beddms kunna rymma
flera hundra nya bostiider och éven skolor, forskolor, parker och gator,

Forviry av fastigheter i bolagsform innebr ett visst administrativt merarbete och inom
staden blir det #iven en liingre beslutsprocess éin ett rent fastighetskop. Vid forviry av en
fastighet i bolagsform ska kommunfullméktige ges tillfille att ta stéllning oavsett
képeskillingens storlek, medan endast stérre direkta fastighetsforviry ska godkénns av
kommunfullmiktige, ndrmare bestimt investeringar Sver 300 mnkr. S.t Erik
Markutvecklings forviry har endast i ett par fall dverstigit 300 mnkr, men eftersom
fastighetskdpen ocksa inneburit ett forvirv av ett aktiebolag har kommunfullmiktige
tagit stiilining till och godkiint samtliga sédana forvérv.

Kort om utvecklingen av Stockholms stads fastighetsinnehav

I detta sammanhang vill S:t Erik Markutveckling ocksé ge en kort beskrivning av hela
Stockholms stads fastighetsinnehav, eftersom bolaget 4r en del av detta och agerar inom
ramen {or stadens utvecklingsstrategi.

Stockholmns stad &r en av Sveriges storsta fastighetséigare. Bolagen inom Stockholms
Stadshus AB stér for drygt hélften av stadens totala fastighetsvérde och sérskilt kan
néimnas Svenska Bostider, Familjebostidder och Stockholmshem med sammanlagt
nirmare 75.000 ldgenheter. Bland stadens forvaltningar miéirks frimst
exploateringsnimnden med ett stort innchav av exploateringsmark, jord- och
skogsbruksmark och tomrittsfastigheter samt fastighetsnimnden med sitt betydande
byggnads- och fastighetsinnehav.

Stadens stora fastighetsinnehav har successivt byggts upp sedan borjan av 1900-talet och
i drygt 100 &r har staden i varierande omfattning forvirvat mark for framtida
bostadsforsorjning, Det forsta politiskt motiverade markkopet utanfor stadsomrédet var
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Enskede Gard 1904 som innebar borjan p4 en epok av mycket stora fastighetsforvirv
och en ny syn pa mark och bostadsfragan. Samma ar foljde flera stérre markforvéry ” for
stadsomrédets utvidgning” som motivet 18d. Lantegendomarna Ulvsunda, Traneberg,
Akeshov, Stora Angby och Arsta frvrvades. Stadens markpolitik som fortsatte under
hela 1900-talet har haft en mycket stor betydelse for Stockholms tillviixt och utbyggnad.
De ménga och stora férviirven som skedde i grannkommunerna frén 1956 till 1970
genomfordes av det kommunala bolaget AB Strada. Stockholms stads markinnehav i
forortskommunerna uppgick 1970 till hela 55.000 hektar. Sedan 1940-talet har sedan
stadens tre bostadsbolag successivt byggt upp ett mycket stort bestéind av
bostadsfastigheter beléigna i varje &rsring av stadens utveckling. Under de senaste aren
har betydande forsiljningar av fastigheter skett t ex forséljning av bostadsbolagens
hyresfastigheter i grannkommunerna, forséljning av lant-, och skogsegendomar i
grannkommunerna samt forséljning av hyresbostéider fér omvandling till bostadsritt,
Forvirv av mark och fastigheter for framtida bostadséindamal har skett i betydligt mindre
skala under de senaste aren, och S:t Erik Markutveckling har stitt for ett drygt 20-tal
forvirv. Under senare r har staden istillet salt mark for bostadséndamal i betydande
omfattning, Dessa forsiljningar har skett genom exploateringsndmnden.

Bolagsledningens sammanfaitande synpunkter

Av beskrivningen ovan framgér hur S:t Erik Markutveckling har agerat pa Stockholms
fastighetsmarknad under senare &r. K&p av fastigheter i bolagsform har varit nddvindigt
for att kunna vara aktiv pa Stockholms fastighetsmarknad. S:t Erik Markutveckling har
léirt sig hantera detta forfarande och det fungerar vil inom bolagets- och stadens dvriga
beslutsprocess — allt i syfte att uppfylla bolagets uppdrag att sikerstilla mark for
framtida stadsutveckling.

Med beskrivningen ovan vill S:t Erik Markutveckling ocksa visa pa hur staden genomf{tr
transaktioner med dessa utvecklingsfastigheter. S:t Erik Markutveckling har saledes képt
ett antal fastigheter i bolagsform. Vanligen dger och forvaltar bolaget fastigheterna i
ganska manga ar. Bolaget upprétthéller en optimal uthyrningsgrad och tillrdckligt god
standard p4 fastigheterna trots tidsméssig osékerhet och relativt kort planeringshorisont.
Nér stadsutvecklingen nirmar sig ett mer skarpt genomforandeskede Gverléter S:t Erik
Markutveckling fastigheterna till exploateringsndmnden. Nér sedan en lagakraftvunnen
detaljplan foreligger, vitken méjliggor en utbyggnad med t ex bostéder séljer staden
genom exploateringsndmnden fastigheterna direkt till byggherrar. Det vill sdga inte i
bolagsform via sé kallad paketering,

Enligt betiankandets konsekvensanalys kommer forslaget om avskattning av paketerade
fastigheter ha storst paverkan for foretag som har en hog transaktionsvolym, omfattande
projektutveckling och dér objekten har en stark viirdeutveckling. S:t Erik
Markutveckling kan inte ses som ett firetag med hdg transaktionsvolym med bara ett
eller ett par forviry per &r, Men déiremot forvérvar bolaget framtida
utvecklingsfastigheter med en stark vérdeutveckling. Risken for inlésningseffekter och
att utbudet av fastigheter krymper avsevért riskerar ddrmed fa negativa konsekvenser for
bolaget.
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Betinkandet innehaller redovisning av en teoretisk modell for skillnaderna mellan ett
skattesystem som tiflater skattefria transaktioner med paketerade fastigheter och ett som
inte tillater detta. Slopandet av skattefihet antas enligt bettinkandet leda till lagre
fastighetspriser, ett minskat byggande, ett mindre fastighetsbestand och hogre hyror, Ur
S:t Erik Markutvecklings perspektiv forefaller detta alltsh kunna fa negativ inverkan pé
Stockholms fastighetsmarknad och i synnerhet for angeldgen nyproduktion av bostéder.

Stockhotm 2017-06-07

Marie Wallhammnar
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Bilaga 6
Stoclholm

Business Region

Betinkandet Vissa fragor inom fastighets- och
stimpelskatteomradet (SOU 2017:27)

Svar pi remiss

Stockholm Business Regions forslag till beslut

Stockholm Business Region éverldmnar fljande tjdnsteutldtande som svar pa remiss av
betiinkandet Vissa frigor inom fastighets- och stdmpelskatteomradet (SOU 2017:27),
Arendet anmils som kontorsyttrande pé styrelsens sammantréide den 19 september 2017.

Olle Zetterberg
Anna Gissler

Arendet

Stockholms Stadshus AB har till Stockholm Business Region $verséint en remiss
angdende betinkandet Vissa frigor inom fastighet- och stimpelskatteomridet (SOU
2017:27).

Regeringen beslutade den 11 juni 2015 att tillkalla en s#rskild utredare med uppdrag att
se Gver vissa fragor inom fastighets- och stimpelskatteomradet (dir, 2015:62). Uppdraget
har varit att utreda de samhillsekonomiska effekterna av mdjligheten att skattefritt silja
fastigheter i paketerad form. Svar pd remissen ska vara Stockholm Stadshus AB
tillhanda senast den 7 juni 2017,

z'_:&rcndets beredning
Arendet har beretts av Invest Stockholm.

Stockholm Business Regions bedémning och analys

Stockholm Business Region kan konstatera att om utredningens forslag blir verklighet,
kommer detta paverka bolagets kundgrupp internationella investerare negativt och i
forlingningen sannolikt leda till firre investeringar i fastigheter i Sverige. Utredaren
konstaterar att “fastighetsbranschen sammantaget inte kan anses skatteméssigt gynnad i
forhallande till andra branscher”. Trots det vill man addera en skatt som kan péverka
branschen pé kort sikt med 7,7-16,6 miljarder och pé ldng sikt 5,9 -13,1 miljarder. Detta
forslag underlittar inte investeringar i fastighetsbranschen, snarare tvértom.




