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Remiss fran Finansdepartementet
Remisstid den 15 september 2017

Borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar foljande.
Remissen besvaras med hinvisning till vad som sédgs i stadens promemoria.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor féljande.
Arendet

Finansdepartementet har skickat betdnkandet Vissa fragor inom fastighets- och
stampelskatteomradet till staden pa remiss. Utredningen har haft i uppdrag att utreda
de samhiéllsekonomiska effekterna av mdjligheten att skattefritt sélja fastigheter i
paketerad form. I utredningen ldmnas forslag for att motverka skattefordelar vid
transaktioner med paketerade fastigheter. Vidare foreslas ocksé vissa fordndringar
avseende fastighetsregler och stimpelskatt.

Remissen finns att l4sa i sin helhet pa regeringens hemsida.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden,
fastighetsnimnden och Stockholms Stadshus AB. Exploateringskontoret har svarat
med ett kontorsyttrande.

Stadsledningskontoret delar utredarens uppfattning att skatteeffekten inte bor vara
avgorande for vilken transaktionsform som véljs nér en fastighet ska avyttras. De
menar vidare att det framlagda forslaget for att motverka skatteférdelar med
paketerade fastigheter dr den lampligaste modellen av de alternativ som dvervégts av
utredningen. Kontoret bedomer att forslaget 6kar komplexiteten i skattelagstiftningen
och kan medftra “inlésningseffekter”, samt att det sannolikt skulle medfora
sjunkande fastighetspriser och ett dimpat bostadsbyggande.

Kontoret anser att ytterligare konsekvensanalys behdvs innan man kan ga vidare
med forslag dar byggandet bedoms paverkas negativt.

Avseende fordandringarna rorande stampelskatten har kontoret inget att invianda,
under forutsattning att stimpelskattesatsen for juridiska personer sanks till tva
procent sa som utredningen foreslagit.


http://www.regeringen.se/rattsdokument/statens-offentliga-utredningar/2017/03/sou-201727/

Kontoret anser att hela det aktuella forslaget bor invéntas och vigas samman med
nyligen foreslagna fordndringar avseende bolagsbeskattningen, innehallande bl.a. nya
regler for ranteavdragsbegransningar.

Exploateringskontoret anser att de direkta effekterna av forslaget for
exploateringsnimnden blir sma men é&r kritiska till att foresld nya skattereformer dir
byggandet paverkas negativt. Kontoret menar att forslaget kan ge en 6kad
transparens av de faktiskt erlagda kdpeskillingarna till £61jd av 6kad andel
direktforsdljningar och negativa konsekvenser i form av bland annat fallande
fastighetspriser och minskat byggande. Skatteforslag som kan ha sé allvarliga
konsekvenser for en bransch som inte bedoms som skattemédssigt gynnad bor utredas
mer noggrant innan de kan antas. Forslaget bor dven utredas vidare for att ta med
effekterna fran Sveriges implementerande av det EU-direktiv som begrénsar
ranteavdrag i foretagssektorn.

Fastighetsndmnden anser att en generell skatteplikt for stimpelskatt vid
fastighetsbildning som utredaren foreslar riskerar att forhindra en mer rationell
fastighetsbildning. Ndmnden anser ocksé att férslaget om en sénkning av
stampelskatten for juridiska personer fran 4,25 % till 2 % ar positivt, men stiller sig
fragande till varfor utredaren inte 1 stéllet foreslar en sédnkning till 1,5 % vilket skulle
innebdra att juridiska personer likstélls med fysiska personer i
stampelskattehdnseende.

Stockholms Stadshus AB ser flera risker med forslaget, exempelvis ndmns i
utredningen att slopad skattefrihet vid paketering kan leda till effekter som lagre
fastighetspriser, ett minskat byggande och hogre hyror.

Mina synpunkter

Som stadsledningskontoret och dvriga remisser konstaterar bor inte skatteeftekten
vara avgorande for vilken transaktionsform som ska véljas nir en fastighet ska
avyttras. Det dr darfor vilkommet att utredaren sett 6ver nuvarande regelverk.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att det framlagda forslaget for att
motverka skatteférdelar med paketerade fastigheter dr den lampligaste modellen av
de alternativ som dvervégts av utredningen. Dértill konstateras att forslaget kan bidra
till 6kad transparens pa fastighetsmarknaden och att det presenterade forslaget har
liten direkt effekt pa stadens fastighetsafférer.

Mot dessa fordelar behovs i den fortsatta virderingen av forslagen stillas de
risker som uppenbart finns. Utredningen konstaterar i sin egen konsekvensanalys att
forslaget kan medfora “inldsningseffekter”, samt att det sannolikt skulle kunna
medfora sjunkande fastighetspriser och ett dimpat bostadsbyggande. Det finns dérfor
stark anledning att fortsatt Gverviga om fordelarna med forslaget i tillrackligt hog
grad
overviger nackdelarna.

Det finns ocksé som stadsledningskontoret och exploateringskontoret konstaterar
ett behov av att utreda forslaget vidare inte minst avseende de effekter som kan
uppsta till f6ljd av implementeringen av det EU-direktiv som medfor
ranteavdragsbegransningar.

Jag foreslar att borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

Remissen besvaras med hinvisning till vad som ségs i stadens promemoria.



Stockholm den 17 augusti 2017
KARIN WANNGARD
Bilaga

Remissen, sammanfattning,.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.



Remissammanstallning
Arendet

Regeringen har beslutat att tillkalla en sdrskild utredare med uppdrag att se ver vissa
frigor inom fastighets- och stimpelskatteomradet. Utredningen har 6verlimnat
betdnkandet ”Vissa fragor inom fastighets och stampelskatteomrédet” (SOU
2017:27).

Utredningens uppdrag
Utredningen har haft i uppdrag att utreda de samhéllsekonomiska effekterna av

mojligheten att skattefritt sélja fastigheter i paketerad form. Utredningen har
genomfort ett antal kartliggningar och analyser vad géller den skattemassiga
situationen for foretag i fastighetsbranschen och férekomsten av paketering av
fastigheter. Utredningen har ocksa undersokt hur skattereglerna paverkar dgar-
respektive organisationsstrukturen samt rorligheten i fastighetsbranschen.

Uppdraget har varit att bedoma om fastighetsbranschen eller investeringar i
fastigheter kan anses vara skatteméssigt gynnade. Vidare att analysera
konsekvenserna av tva olika regelsystem, ett dir det finns mojlighet respektive ett
dér det inte finns mdjlighet till paketering av fastigheter, och bedoma om det &r
befogat att forhindra fastighetspaketering, generellt eller for vissa sirskilda
transaktioner.

Ett ytterligare uppdrag som utredningen haft har varit att analysera om
fastighetsbildning anvénds pa ett inte avsett sétt i syfte att undkomma stdmpelskatt
och, om det behovs, foresléd lagédndringar for att motverka sadant
skatteundandragande.

Utredningens resultat
Kartldggningen visar att fastighetsbolag betalar en lag andel av sitt resultat i

bolagsskatt jamfort med foretag inom andra branscher. Med hiansyn tagen till andra
fastighetsrelaterade skatter sasom fastighetsskatt och stampelskatt blir slutsatsen
emellertid att fastighetsbranschen sammantaget inte kan anses skatteméssigt gynnad i
forhallande till andra branscher.

Utredningen har forsokt kartldgga de dvergripande skillnaderna mellan ett
regelsystem som tillater skattefria transaktioner med paketerade fastigheter och ett
dér sadana transaktioner inte &r mojliga. Sannolikt leder slopandet av skattefrihet for
transaktioner med paketerade fastigheter till ldgre fastighetspriser, ett minskat
byggande, ett mindre fastighetsbestand och hogre hyror. Men ett antal skillnader
mellan den teoretiska modellen och verkliga forhéllanden kan emellertid péverka
dessa slutsatser.

Fastighetsbesténdets rorlighet kan antas minska om mdjligheten till paketerade
transaktioner slopas, d&tminstone under en dvergingsperiod.

De genomforda kartldggningarna och analyserna har utmynnat i att utredningen —
trots att fastighetsbranschen sammantaget inte kan anses vara skatteméssigt gynnad —
bedomer att det dr befogat att tgérda de skatteeffekter som sammanhénger med
paketerade transaktioner.

Ambitionen har varit att utforma regelforslaget sa att skattekonsekvenserna vid en
fastighetstransaktion i paketerad form i sa stor utstrackning som mojligt ska motsvara



de som uppkommer vid en direktforsidljning av samma fastighet. Forslaget syftar
sdledes inte till att fa transaktioner med paketerade fastigheter att upphora. Daremot
ska skatteeffekten inte vara avgorande for vilken transaktionsform som véljs nér en
fastighet ska avyttras.

Modellen som foreslds medfor att fastigheter under vissa forutsattningar anses
avyttrade och aterforvirvade nér aktier i dgarforetaget byter dgare (en s.k.
avskattning av fastigheter). Vid en avskattning ar det bara kapitalvinsten pa sjélva
fastighetsbestandet som tas upp till beskattning. Med avskattning menas att det
Overlatna foretaget ska ta upp skillnaden mellan marknadsvardet och det
skatteméssiga virdet pé fastigheterna till beskattning. Det avskattade marknadsvirdet
ska utgora det nya anskaffningsvérdet for fastigheten. Denna 16sning medfor
skattemassiga effekter som mest liknar de som uppstar vid en direktforsiljning av
fastigheten, vilket ar det som efterstravats. Fran huvudregeln gors ett antal undantag
da avskattning av fastighetsinnehav inte ska ske.

Utredningen omfattar ocksa vissa fragor avseende staimpelskatt dar
lagforandringar foreslds som motverkar att fastighetsbildning anvénds pa ett inte
avsett sitt 1 syfte att undkomma stimpelskatt.

Forslaget dr att infora en generell skatteplikt for stimpelskatt vid
fastighetsbildning. Dock ska stimpelskatt inte ldngre utga vid koncerninterna
fastighetsoverlatelser, samt att skattesatsen for juridiska personer ska sdnkas fran
4,25 procent till 2 procent.

Utredningen pétalar att konsekvenserna av forslagen har varit svara att berékna
eftersom forslagen antas ge upphov till beteendeforandringar. Utredningen
uppskattar dock att den varaktiga effekten blir 6kade intikter for de offentliga
finanserna med mellan 5,9 och 13,1 miljarder kronor.

Forslaget om avskattning vid transaktioner med paketerade fastigheter antas ha
storst paverkan for bolag som har en hog transaktionstakt, omfattande
projektutveckling och dir objekten har en stark virdeutveckling. Det foreligger ocksa
en risk fOr vissa inlasningseffekter, sérskilt i ett initialt skede. Utbudet av fastigheter
ur det befintliga bestandet pad marknaden for kommersiella fastigheter kan da komma
att krympa avsevért. Sinkningen av stdmpelskatten kan dock mildra de negativa
effekterna.

De foreslagna lagdndringarna ska tréda i kraft den 1 juli 2018.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden,
fastighetsndmnden och Stockholms Stadshus AB. Exploateringskontoret har svarat
med ett kontorsyttrande.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 6 juli 2017 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadsledningskontoret stiller sig positivt till att skattereglerna inte ska paverka valet av
transaktionsform vid en fastighetsdverlételse. Detta krav tillgodoses genom det framlagda
forslaget.



Som utredningen konstaterar 4r kommuner och landsting inte skatteskyldiga till
inkomstskatt och sdledes kommer inte beskattningen av de fastigheter Stockholms stad
(kommunen) séljer fordndras av forslaget. For kommunens del blir effekterna enbart indirekta
genom sannolika lagre markvirden och dérigenom ocksa lagre avgéldsintikter fran
Stockholms stads tomtrétter.

Daremot medfor forslaget att fastigheter som séljs i paketerad form av Stockholms stads
bolagskoncern kommer beskattas mer dn vad som idag ar fallet. Avyttring av fastigheter fran
koncernens dotterbolag har dock endast vid ett fatal tillfdllen skett genom paketering varfor de
direkta effekterna av utredningens forslag inte kommer att paverka koncernens fastighetsbolag
i ndmnvérd omfattning, under forutsédttning att samma principer tillimpas i koncernen
framover.

Nar skatteeffekterna blir neutrala kan antalet affarer via direktforsiljning antas ka d&
valet av metod kommer baseras pa andra faktorer &n de skattemédssiga. Da
fastighetsoverlatelser genom bolagsforsaljningar och fastighetsregleringsétgarder leder till att
kopeskillingen inte redovisas offentligt skapar affarer genom de affarsuppldggen en mindre
transparens 1 marknaden. En 6kad andel direktforsiljningar skulle dérfor 6ka transparensen pa
fastighetsmarknaden, vilket framst ar positivt ur varderingssynpunkt.

Stadsledningskontoret delar utredningens bedomning att forslaget kan leda till ldgre
fastighetspriser, ett minskat byggande, ett mindre fastighetsbestdnd samt hogre hyror. Skilen
bakom dessa antaganden 4r;

Viljan att producera nya bostadsfastigheter riskerar att minska pé grund av dkad beskattning,
vilket forstirker utmaningen att sékerstélla den framtida bostadsforsorjningen.

Viljan att investera i fastigheter i Sverige riskerar att minska, vilket i sin tur kan leda till att
investeringarna istillet sker i andra lander, pa andra marknader eller i andra skatteméssigt mer
gynnade tillgangsslag.

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

Om fastighetsvirdena forandras finns risk for nedskrivningar vilket kan kompenseras med
hogre hyresnivaer.

I utredningen redovisas ocksa att det forekommer forréattningar enligt
fastighetsbildningslagen som inte har som primart syfte har att astadkomma en mer
dandamalsenlig fastighetsindelning. Med det forslag som ldmnas om generell skatteplikt vid
fastighetsbildning i samband med fastighetsoverlatelse, kommer inte skattereglerna paverka
val av transaktionsform. Stdmpelskatten for juridiska personer foreslas sinkas fran 4,25 % till
2,0 % for att mildra 6vriga skatteeffekter i forslaget. Stadsledningskontoret har inga
synpunkter pd denna foréndring.

Stadsledningskontoret ser positivt pa utredningens foreslagna lagdndring om slopande av
stimpelskatt for fastighetsaffarer inom bolagskoncernen, dd denna méojliggdr ett &nnu mer
effektivt och rationellt fastighetsdgande och fastighetsforvaltning inom den egna koncernen.

Viktigt att understryka ar att konsekvensanalysen i betdnkandet framst ar baserad pa
teoretiska antaganden som har svart att ta hdnsyn till beteendeforéndringar. Detta medfor en
stor osdkerhet avseende vilken total effekt forslaget kan férvéntas fa. Utredningen har dock
angivit att ett slopande av skattefrihet vid transaktioner med paketerade fastigheter sannolikt
ger upphov till lagre fastighetspriser, ett minskat byggande, ett mindre fastighetsbestdnd och
hogre hyror. Det verkar vara ett rimligt antagande med tanke pa att beskattningen av
fastighetsbranschen bedéms dka med i storleksordningen 10 miljarder kr per ar om forslaget
genomfors. Detta vicker fragan om atgiarden lampligen bor genomforas i ett lage nér det
annars tas olika initiativ for att stimulera bostadsbyggandet.

Stockholm stad befinner sig i ett expansivt skede med ett omfattande uppdrag med mal att
bygga 140 000 bostéder fram till ar 2030. Att i ett sddant ldge foresld nya skattereformer dér
byggandet paverkas negativt dr tveksamt sdrskilt da utredningen medger att konsekvenserna,



bade de negativa och de 6kade skatteintdkterna for staten dr svara att kvantifiera.
Stadsledningskontoret anser att ytterligare konsekvensanalys behdvs innan man kan gé vidare
med detta forslag.

Stadsledningskontoret anser att hela det aktuella forslaget bor invénta och vigas samman
med nyligen foreslagna forédndringar avseende bolagsbeskattningen, innehédllande bl.a. nya
regler for ranteavdragsbegriansningar. Detta for att fi en samlad bild av konsekvenserna av
forslagen.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen beslutar att remissen ” Beténkandet
Vissa fragor inom fastighets- och stdmpelskatteomrddet (SOU 2017:27)” anses besvarad med
vad som ségs 1 detta tjénsteutlatande.

Exploateringskontoret

Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 28 juni 2017 har i huvudsak
foljande lydelse.

Som utredaren fastslar 4r kommuner och landsting inte skatteskyldiga till inkomstskatt och
sdledes kommer inte de fastigheter de séljer i paketerad form att skattas av.
Exploateringsndmnden gor inte heller bolagsaffirer, dvs nimnden varken koper eller séljer
fastigheter paketerade i bolag.

Forslaget om staimpelskatt vid fastighetsregleringsétgiarder kommer dock att bli aktuellt i
vissa av stadens projekt dér det krévs s k tillskottsmark for att tillskapa nya byggrétter.

Stampelskatten for juridiska personer foreslas sénkas fran 4,25 % till 2,0 %. D& Stockholm
stad dr en av landets storsta fastighetségare dr staden ofta siljare i fastighetsaffarer, i de fall
staden kdper mark &r syftet oftast att tillskapa allmidnplatsmark. Effekterna av den sénkta
staimpelskatten bedoms bli marginella for Stockholms stads Exploateringskontor.

De direkta effekterna av forslaget for exploateringsndamnden blir alltséd sma.

Allmént kan konstateras att forslaget i sig inte kommer forhindra vare sig
paketeringsforsiljningar eller affdarer genom fastighetsregleringsatgirder utan syftar till att
gora det skattemassigt neutralt oavsett genom vilket affarsuppldgg fastigheterna avyttras.

Att skatteeffekterna dr en avgorande faktor i valet av affarsupplégg parterna pd marknaden
viljer kan antas med stor sdkerhet. Nar skatteeffekterna blir neutrala kan antalet affarer via
direktforsédljning antas 6ka dé urvalet av metod kommer baseras pé andra faktorer &n de
skatteméssiga. Dé fastighetsoverlatelser genom bolagsforséljningar och
fastighetsregleringsatgérder leder till att kdpeskillingen inte redovisas offentligt skapar affarer
genom de affarsupplédggen en mindre transparens i marknaden. En dkad andel
direktforséljningar skulle alltsé oka transparensen pa fastighetsmarknaden, vilket framst ar
positivt ur virderingssynpunkt.

Utredaren har utifran en teoretisk modell forsokt kartligga de dvergripande skillnaderna
mellan ett skattesystem som tillater skattefria transaktioner med paketerade fastigheter och ett
dér det inte & mdjligt. Forslaget hindrar i och for sig inte paketerade transaktioner men
avsikten dr att de skattemdssiga konsekvenserna blir de samma som vid direktforséljning,
alltsa ett skattesystem dér skattefria transaktioner med paketerade fastigheter inte dr mojliga.
Konsekvenserna beddms, av modellen, leda till lagre fastighetspriser, ett minskat byggande,
ett mindre fastighets bestand och hogre hyror.

Stockholm stad befinner sig i ett expansivt skede med ett stort uppdrag att bygga bostider
med malet att bygga 140 000 bostéder till ar 2030. Att i ett skede dar bostadsbristen &r sa stor
att statligt investeringsstod nyligen infordes, foresld nya skattereformer dir byggandet
péaverkas negativt blir kontraproduktivt.

Utredaren papekar att forslaget kan leda till ldgre fastighetspriser. Blir koparen belastad
med kostnader utdver kopeskillingen 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 upplaten med tomtratt utgér en tomtrattsavgild. Avgélden &r baserad pa ett
markvirde och en avgéldsrinta. Sjunker markvérdet sjunker tomtrattsavgélden som f6ljd.
Stockholm stad har idag ca 11 000 fastigheter upplétna med tomtrétt. Skulle konsekvenserna
utredaren beskriver uppsté skulle Stockholm stad indirekt paverkas genom minskade
avgéldsintikter till foljd av fallande fastighetspriser.

Forslaget kan ge en dkad transparens av de faktiskt erlagda kopeskillingarna till f6ljd av
okad andel direktforséljningar. Transparens ar en viktig del i en vélfungerande marknad och
ger ett battre underlag vid fastighetsvéardering samt minskar riskpremier vid transaktioner. Att
kvantifiera dessa effekter dr svart och i forslaget gors heller inget forsok att kvantifiera dessa
positiva effekter.

De negativa konsekvenser forslaget kan komma att medfora, dir fallande fastighetspriser
och minskat byggande far anses vara bland de mest allvarliga for staden, bor utredas noga
innan man kan ga vidare med saddana 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 innebdr att foretag inte far dra av nettoridntekostnader med mer &n 30 % av
EBITDA (Earnings before interest, taxes, depreciation and amortization). Detta blir en
skatteforandring som kommer sl mot de branscher som har hog belaning.
Fastighetsbranschen har en generellt hog beléning i jamforelse med andra branscher och
kommer att paverkas av de nya reglerna. Forslaget tar ingen hinsyn till detta eftersom det inte
ar kint hur det kommer implementeras i svensk ritt.

Sammanfattningsvis gérs bedomningen att skatteforslag som kan ha sé allvarliga
konsekvenser for en bransch som inte bedoms som skattemassigt gynnad bor utredas valdigt
noggrant innan forslag kan antas. Att forslaget dessutom kommer samtidigt som ett EU-
direktiv om begrinsningar av ranteavdrag gor det synnerligen viktigt att inte hamna i en
situation déar fastighetsbranschen blir 6verbeskattad gentemot andra branscher. Forslaget bor
darfor utredas vidare till effekterna av detta EU-direktiv &r kidnda.

Fastighetsnamnden

Fastighetsnimnden beslutade vid sitt sammantréde den 20 juni 2017 f6ljande.
Fastighetsndmnden beslutar att godkénna kontorets remissvar avseende
Beténkandet Vissa fragor inom fastighets- och stémpelskatteomradet (SOU
2017:27).

Fastighetskontorets tjinsteutlatande daterat den 31 maj 2017 har i huvudsak
foljande lydelse.

Fastighetskontoret berdrs inte av de delar av utredningen som behandlar transaktioner med
paketerade fastigheter. Orsaken till detta ar att kontoret inte gor affdrer i bolagssektorn, det
vill sdga varken séljer eller koper fastigheter paketerade i ett aktiebolag eller andra
bolagsformer. Da kontoret inte berdrs av dessa delar av utredningsforslaget hanvisar vi har till
de kommunala bolagens svar for dessa delar.

De delar av utredningsforslaget som direkt paverkar kontorets forsiljningar och forvarv tas
upp i avsnittet ’Sérskilda fragor om stdmpelskatt” dér utredaren behandlar
fastighetstransaktioner genom fastighetsbildningar samt foreslar att skattesatsen avseende
stampelskatten for juridiska personer sinks fran 4,25 % till 2 %.

Géllande fastighetsbildningar sa anser sig utredaren genom utredningens kartlaggning fatt
bekréftelse péa att fastighetsbildning anvénds som ett sétt att undvika stampelskatt vid
fastighetstransaktioner. Kontoret betvivlar inte denna slutsats men anser att en generell



skatteplikt for stimpelskatt vid fastighetsbildning som utredaren foreslar riskerar att forhindra
en mer rationell fastighetsbildning. En generell stimpelskatt vid fastighetsreglering kommer
sannolikt att leda till negativa effekter for mer rationella fastighetsbildningar da kostnader
tillkommer bade i form av Lantméteriverkets avgifter samt med foreslagen stampelskatt vid
fastighetsbildning.

Forslaget om en sénkning av stimpelskatten for juridiska personer fran 4,25 % till 2 %
stiller sig kontoret positiva till, men stiller sig fradgande till varfor utredaren inte i stillet
foreslar en sankning till 1,5 % vilket skulle innebéra att juridiska personer likstélls med
fysiska personer i stimpelskattehdnseende. En sénkning till 1,5 % skulle skapa en
skattemissig likabehandling och dessutom skapa incitament till ett 6kat antal
lagfartsdverlatelser, det vill sdga rena fastighetsaftarer. Det har varit utredarens ambition att
”motverka paketering av fastigheter”. Utredaren anser vidare att “’fastighetsbildning anvénds
som ett sétt att undkomma stdmpelskatt vid fastighetstransaktioner”. Mot bakgrund av detta
framstar en rejdl sdnkning av stdmpelskatten till 1,5 % dven for juridiska personer som det
mest rimliga alternativet.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s yttrande daterat den 28 juni 2017 har i huvudsak
foljande lydelse.

AB Svenska Bostiders, AB Familjebostiders och AB Stockholmshems gemensamma
remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

Paketeringar vid forséljningar har under den senaste tiodrsperioden endast undantagsvis
tillimpats vid fastighetsforsiljningar frin Stockholms stads bostadsbolag. Om denna princip
kommer att tillimpas dven framdeles s& kommer utredningens forslag inte att paverka bolagen
i ndmnvérd omfattning,.

Om utredningens forslag skulle leda till att fler 6verlételser sker genom direkt forsiljning
av fastigheter kan det innebéra en minskad nackdel vad avser tidsatgang i beslutsprocessen i
forhéllande till andra aktorer.

Bolagen vill ocksa framhélla att det for ndrvarande pagér ett antal utredningar som pa ett
eller annat sétt avser att hoja beskattningen av fastighetssektorn utan nagon inbdrdes
samordning av dessa utredningar. Darmed finns en uppenbar risk att fastighetssektorn kan
drabbas av omfattande effekter vars konsekvenser kan vara langtgidende avseende
forutsdttningarna for kommande nyproduktion och renoveringar av fastigheter och
hyresrittssektorns konkurrenskraft (bilaga 1).

Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s remissvar har i huvudsak féljande lydelse:
Micasa Fastigheter paverkas inte naimnviért av forslagen i utredningen dé bolaget endast
genomfor ett fatal transaktioner i dagsldget. Transaktionerna sker 6vervagande inom
koncernen och i dessa fall skulle transaktionerna underléttas genom forslagen.

Om forslagen kommer att paverka marknaden och leda till lagre fastighetsvdrden kommer
detta drabba bolaget och eventuellt forsvara om- och nybyggnationer. Fastighetsvirdena stélls
i relation till de bokforda virdena och om fastighetsvérdena sjunker finns risk for
nedskrivningar. Ett sétt att parera detta 4r att hoja hyrorna.

Idag ar det svart att fa fram statistik i samband med transaktioner. Forslaget skulle
innebéra en 0kad tydlighet och transparens pd marknaden om fler fastighetstransaktioner
istdllet for bolagstransaktioner blir konsekvensen. Det skulle leda till att bolaget skulle fa
savil béattre 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 innebéra fordelar bade vid bildande av



nya fastigheter samt vid fastighetstransaktioner. Fordelarna skulle rdda bade i samband med
transaktioner inom koncernen och vid transaktioner med utomstiende aktorer.

Remissens foreslagna lagéindring skulle innebéra att bolaget kan rikna av de avgifter som
lantmaéteriet dlagger bolaget vid fastighetsbildning, att bolaget inte nodvandigtvis aldggs att
betala stimpelskatt for fastighetsaffarer inom koncernen samt att skattesatsen for bolaget
skulle sénkas frén 4,25 procent till 2 procent.

I 6vrigt har bolaget inga synpunkter (bilaga 3).

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB:s remissvar har i huvudsak féljande lydelse:
Fastigheter &r idag en mycket stor kapitaltillgdng pa den nationella kapitalmarknaden. En stor
andel av sévél det privata, offentliga som pensionskapitalet finns placerat i
fastighetstillgdngar. Fastighetsbranschen &r uppbyggd efter de legala system som foreligger,
déribland skattesystemet. Att gdra stora ingrepp i skattesystemet for en sa stor bransch, kan
medfora stora risker.

Risken 4r uppenbar att viljan till att investera i fastigheter i Sverige minskar, vilket i sin tur
kan leda till att investeringarna istillet sker i andra ldnder, pa andra marknader eller i andra
skatteméssigt mer gynnade tillgangsslag.

Viljan att producera nya bostadsfastigheter riskerar att minska pa grund av férsdmrad
skattelagstiftning, vilket medfor ytterligare paspadning av utmaningen att sikerstélla den
framtida bostadsforsorjningen.

Vi finner det svart att finna den logik som ligger bakom forslaget. Utredaren pétalar ett
antal negativa effekter samt drar slutsatsen att fastighetsbranschen sammantaget inte kan
anses som skattemaissigt gynnad i forhallande till andra branscher. Vidare anges den enda
positiva effekten vara att tillfrlitligheten hos taxeringsvirdena okar pé langre sikt. Anda
bedomer utredaren att det dr befogat att atgérda de skatteeffekter som sammanhidnger med
paketerade transaktioner (bilaga 4).

S:t Erik Markutveckling AB:s remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

S:t Erik Markutveckling har under de senaste aren kopt ett antal fastigheter i bolagsform.
Vanligen dger och forvaltar bolaget fastigheterna i ménga &r. Bolaget uppritthaller en optimal
uthyrningsgrad och tillrickligt god standard pa fastigheterna trots tidsméssig osékerhet och
relativt kort planeringshorisont. Nir stadsutvecklingen ndrmar sig ett mer skarpt
genomforandeskede overléater S:t Erik Markutveckling fastigheterna till
exploateringsndmnden. Nér sedan en lagakraftvunnen detaljplan foreligger, vilken mojliggor
en utbyggnad med t ex bostider séljer staden genom exploateringsndmnden fastigheterna
direkt till byggherrar. Det vill siga inte i bolagsform via sé kallad paketering.

Enligt betidnkandets konsekvensanalys kommer forslaget om avskattning av paketerade
fastigheter ha storst pdverkan for foretag som har en hog transaktionsvolym, omfattande
projektutveckling och dér objekten har en stark vardeutveckling. S:t Erik Markutveckling
forvéarvar bolagets framtida utvecklingsfastigheter med en stark vérdeutveckling. Risken for
inldsningseffekter och att utbudet av fastigheter krymper avsevért riskerar dirmed fa negativa
konsekvenser for bolaget.

Betdnkandet innehéller redovisning av en teoretisk modell for skillnaderna mellan ett
skattesystem som tillater skattefria transaktioner med paketerade fastigheter och ett som inte
tillater detta. Slopandet av skattefrihet antas enligt betdnkandet leda till lagre fastighetspriser,
ett minskat byggande, ett mindre fastighetsbestand och hdgre hyror. Ur S:t Erik
Markutvecklings perspektiv forefaller detta alltsa kunna f& negativ inverkan pa Stockholms
fastighetsmarknad och i synnerhet for angelédgen nyproduktion av bostéder (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 péverka bolagets kundgrupp internationella investerare negativt och i
forlangningen sannolikt leda till farre investeringar i fastigheter i Sverige. Utredaren

10



konstaterar att “fastighetsbranschen sammantaget inte kan anses skatteméssigt gynnad i
forhallande till andra branscher”. Trots det vill man addera en skatt som kan paverka
branschen pé kort sikt med 7,7-16,6 miljarder och pé lang sikt 5,9 -13,1 miljarder. Detta
forslag underléttar inte investeringar i fastighetsbranschen, snarare tvirtom (bilaga 6).

Koncernledningens synpunkter

Utredaren konstaterar att skatteeffekten inte bor vara avgorande for vilken transaktionsform
som ska véljas nér en fastighet avyttras. Koncernledningen instémmer i detta grundldggande
teoretiska resonemang. Det bor i sammanhanget papekas att avyttring av fastigheter fran
koncernens dotterbolag endast vid ett fatal tillféllen skett genom paketering vid forséljning.
De direkta effekterna av utredningens forslag kommer séledes inte att paverka koncernens
fastighetsbolag i nimnvérd omfattning, under forutsdttning att samma principer tillimpas i
koncernen framéover.

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

Enligt utredningen kan slopad skattefrihet vid paketering leda till 1agre fastighetspriser, ett
minskat byggande och hdgre hyror.

Viljan att producera nya bostadsfastigheter riskerar att minska p& grund av forsdmrad
skattelagstiftning, vilket forstirker utmaningen att sékerstélla den framtida
bostadsforsorjningen.

Viljan att investera i fastigheter i Sverige riskerar att minska, vilket i sin tur kan leda till att
investeringarna istillet sker i andra ldnder, pa andra marknader eller i andra skatteméssigt mer
gynnade tillgangsslag.

Omfattande och genomgripande forédndringar i skattesystemet for en sa stor bransch som
fastighetsbranschen, kan medfora avsevirda risker.

Indirekt kan dven kredit- och finansmarknaden paverkas, till foljd av ldagre fastighetsvarden
m.m.

Om fastighetsvirdena foréndras finns risk for nedskrivningar vilket kan kompenseras med
hogre hyresnivaer, vilket ocksé ar negativt

Koncernledningen instimmer i alla de besviarande synpunkter som framforts av dotterbolagen,
dér varje enskild faktor kan paverka staden negativt. Koncernledningen vill ocksa patala
vikten av att utredningens forslag maste vigas samman med 6vriga reformer som ror
bolagsbeskattningen, som t.ex. eventuella begrénsningar i rdnteavdragen.

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

Stimpelskattefragor
I utredningen redovisar utredaren med stdd av Lantmateriet att det forekommer forréttningar
enligt fastighetsbildningslagen som inte har som primért syfte har att a&stadkomma en mer
dandamalsenlig fastighetsindelning. Med det forslag som lamnas om skatteplikt vid
fastighetsbildning i samband med fastighetsoverlatelse, kommer inte skattereglerna paverka
val av transaktionsform.

Koncernledningen har inga synpunkter pa denna fordndring. Koncernledningen vill dock
understryka vikten av att den forslagna minskningen av skattesats for juridiska personer (frén
4,25 procent till 2 procent) genomfors, vilket innebér att skattetrycket pa fastighetsbranschen

11



totalt sett inte dkar.

Koncernledningen ser vidare positivt pa utredningens foreslagna lagéndring om slopande
av stampelskatt for fastighetsaffarer inom koncernen, da denna mojliggor ett &nnu mer
effektivt och rationellt fastighetsdgande och fastighetsforvaltning inom den egna koncernen.
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