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Sammanfattning

Uppdraget

Mitt uppdrag har varit att utreda de samhillsekonomiska effekterna
av mojligheten att skattefritt silja fastigheter 1 paketerad form. En
transaktion med en paketerad fastighet kan genomforas p4 flera olika
sitt, men 1 sin enklaste form innebir en sidan transaktion att en
fastighet overfors till ett paketeringsbolag 1 stillet for att siljas direkt.
Paketeringsbolaget kan direfter siljas skattefritt under forutsitt-
ningen att andelarna 1 bolaget ir niringsbetingade, till skillnad mot en
direktforsiljning av en fastighet dir en eventuell kapitalvinst ska tas
upp till beskattning och dir stimpelskatt utgar.

I uppdraget ingdr att gora ett antal kartliggningar och analyser,
bland annat vad giller den skattemissiga situationen fér féretag i
fastighetsbranschen, férekomsten av paketering av fastigheter, skatte-
reglernas pdverkan pd dgar- respektive organisationsstrukturen samt
rorligheten 1 fastighetsbranschen. P2 grundval av genomférda analyser
ska jag beddma om fastighetsbranschen eller investeringar i fastigheter
kan anses vara skattemissigt gynnade. Jag ska dven analysera konse-
kvenserna av tvd olika system, ett dir det finns méjlighet respektive
ett dir det inte finns mojlighet till paketering av fastigheter, och
bedéma om det dr befogat att férhindra fastighetspaketering, generellt
eller for vissa sirskilda transaktioner. Jag ska slutligen foresld forfatt-
ningsindringar for att motverka paketering av fastigheter.

Mitt uppdrag omfattar ocksd vissa frigor avseende stimpelskatt.
Jag ska analysera om fastighetsbildning anvinds pd ett inte avsett
sitt 1 syfte att undkomma stimpelskatt och, om det behovs, foresld
lagindringar for att motverka sidant skatteundandragande. Jag ska
dven analysera vissa forfaranderegler pd stimpelskatteomradet och
foresla limpliga féraindringar av lagstiftningen.
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Uppdraget begrinsas uttryckligen genom att jag, vad giller trans-
aktioner med paketerade fastigheter, ska utgd frin att systemet med
skattefrihet f6r kapitalvinst och utdelning frin niringsbetingade an-
delar ska finnas kvar. Nir det giller stimpelskatt och fastighetsbild-
ningsdtgirder ska jag som utgdngspunkt inte foresld ndgra forind-
ringar av fastighetsbildningslagen (1970:988).

Kartlaggningar och analyser avseende transaktioner
med paketerade fastigheter

Jag har kartlagt férekomsten av transaktioner med paketerade fastig-
heter och kunnat konstatera att det ir ett mycket vanligt férfarande-
sitt, sirskilt inom det privata niringslivet och nir fastigheterna
representerar stora virden. Som jag ser det, baserat pd de faktiska
effekterna, ir det huvudsakliga syftet med att paketera en fastighet
vid en transaktion att sinka skatten. Det kan dock férekomma
andra, kompletterande skil sisom méjligheten att férena trans-
aktionen med villkor eller att det dr enklare att silja flera fastigheter
1 samma transaktionsférfarande.

Jag har dven kartlagt den skattemissiga situationen for foretag i
fastighetsbranschen och jimfoért den med andra branscher. Kartligg-
ningen visar att fastighetsforetag betalar en 1&g andel av sitt resultat 1
bolagsskatt jimfért med féretag inom andra branscher. Med hinsyn
tagen till fastighetsrelaterade skatter sdsom fastighetsskatt och stim-
pelskatt blir slutsatsen emellertid att fastighetsbranschen samman-
taget inte kan anses skattemissigt gynnad i férhdllande till andra
branscher.

Jag har utifrdn en teoretisk modell foérsokt kartligga de over-
gripande skillnaderna mellan ett skattesystem som tilliter skattefria
transaktioner med paketerade fastigheter och ett dir sddana trans-
aktioner inte ir mojliga. Enligt modellens grundutférande leder
slopandet av skattefrihet for transaktioner med paketerade fastig-
heter till ligre fastighetspriser, ett minskat byggande, ett mindre
fastighetsbestind och hégre hyror. Ett antal skillnader mellan den
teoretiska modellen och verkliga férhdllanden kan emellertid pa-
verka dessa slutsatser. Ndgra mer exakta slutsatser kan inte dras av
kartliggningen.
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Vidare har jag beskrivit effekter for dgar- och organisations-
strukturen bland féretagen i fastighetsbranschen, f6r rorligheten av
fastighetsinnehav och for transparensen pi marknaden. Nir det
giller d4gar- och organisationsstrukturen finns det inget som tyder
pd att de 1 ndgon storre omfattning har paverkats av mojligheterna till
skattefria transaktioner med paketerade fastigheter. Fastighetsbe-
stdndets rorlighet kan antas minska om méjligheten till paketerade
transaktioner slopas, dtminstone under en évergingsperiod. Transpa-
rensen pa fastighetsmarknaden beskrivs som god eller mycket god av
de som ir verksamma pd den. Skatteverket och Lantmiteriet dr dock
oroliga for tllférlitligheten hos taxeringsvirdena pa lingre sikt, om
trenden med transaktioner med paketerade fastigheter tilldts fortga.

De genomforda kartliggningarna och analyserna har utmynnat 1
att jag — trots att fastighetsbranschen sammantaget inte kan anses
vara skattemissigt gynnad — bedomer att det dr befogat att dtgirda de
skatteeffekter som sammanhinger med paketerade transaktioner. Jag
gor den bedémningen mot bakgrund av att fastighetsskatten och
stimpelskatten har fiskala syften varfér de, enligt min mening, inte
kan kompensera for det l3ga bolagsskatteuttaget frin fastighets-
branschen. Istillet fir avsikten antas vara att dessa fastighetsrela-
terade skatter ska tas ut utdver ett normalt bolagsskatteuttag.

Forslaget for att motverka skattefordelar nar fastigheter
avyttras i paketerad form

Min ambition har varit att utforma forslaget sd att skattekonsekven-
serna vid en fastighetstransaktion 1 paketerad form i s stor utstrick-
ning som mojligt ska motsvara de som uppkommer vid en direktfor-
siljning av samma fastighet. Mitt férslag syftar sdledes inte till att £3
transaktioner med paketerade fastigheter att upphéra. Diremot ska
skatteeffekten inte vara avgorande for vilken transaktionsform som
viljs nir en fastighet ska avyttras.

Efter att ha analyserat olika alternativ tll lagstiftning som mot-
verkar skattefordelarna vid transaktioner med paketerade fastigheter
har jag stannat f6r en modell dir fastigheter under vissa forutsitt-
ningar anses avyttrade och ter forvirvade nir aktier 1 dgarforetaget
byter dgare (en s.k. avskattning av fastigheter). Den utformningen
har flera férdelar jimfort med de andra alternativ som jag har éver-
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vigt. Vid en avskattning ir det bara kapitalvinsten pd sjilva fastig-
hetsbestidndet som tas upp till beskattning. Eftersom fastigheter i
sig dr skattepliktiga tillgingar dr det férhillandevis enkelt att berikna
en fiktiv kapitalvinst vid andelsavyttringen. Kedjebeskattning uppstar
inte eftersom det avskattade virdet fr anvindas som nytt underlag
for virdeminskningsavdrag. Det ir enligt min bedémning den l6sning
vars skattemissiga effekter mest liknar de som uppstir vid en direkt-
forsiljning av fastigheten.

Forslaget innebir 1 korthet att om det bestimmande inflytandet
upphor 6ver ett foretag vars tillgdngar till huvudsaklig del bestdr av
fastigheter, ska de fastigheter som dgs av det avyttrade foretaget
anses avyttrade och ter forvirvade for ett pris som motsvarar mark-
nadsvirdet. Fastigheten far dirmed ett nytt anskaffningsvirde och ett
nytt underlag f6r virdeminskningsavdrag. Huruvida tillgdngarna till
huvudsaklig del bestr av fastigheter avgors av en jimforelse mellan
marknadsvirdet pd de i avyttringen ingdende fastigheterna och ersitt-
ningen fér andelarna 1 paketeringsbolaget, korrigerad for ingdende
likvida tillgingar samt skulder.

Frin huvudregeln gors ett antal undantag dd avskattning av fastig-
hetsinnehav inte ska ske. Det giller nir ersittningen for andelarna ska
tas upp pa grund av reglerna om skalbolagsbeskattning, nir deligar-
ritten anses avyttrad pd grund av likvidation eller konkurs samt nir
andelarna i det avyttrade foretaget ir marknadsnoterade. Avskattning
ska inte heller ske om andelsavyttringen har skett for att silja en
rorelse vars huvudsakliga inkomster och utgifter inte ir hinférliga till
en fastighet. Dirmed avses situationer dd en fastighet utgor en stor
del av foretagets samlade tillgdngar, men dir inkomster och utgifter
frin den bedrivna verksamheten kommer frén annat in fastighets-
innehavet.

Avskattning av fastighetsinnehavet kan aktualiseras dven om det
bestimmande inflytandet inte upphor, om det foreligger sirskilda
omstindigheter. Sidana omstindigheter kan till exempel vara att det
innan avyttringen skett en riktad nyemission till férvirvaren. Sir-
skilda omstindigheter kan dock aldrig féreligga vid en koncernintern
andelsavyttring.

For att motverka kringgiende av avskattningsreglerna med tillimp-
ning av de regelverk som triffar omstruktureringar och som ir base-
rade pd fusionsdirektivet, foreslds en anpassning till direktivets lydelse
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genom nya regler om hégsta ersittning som kan betalas kontant vid
sidana omstruktureringar.

Jag foreslar dven att fastighetsfallan ska avskaffas samt att de fore-
tag som ska skatta av en fastighet 1 samband med en andelsavyttring
ocksa ska ta upp en schablonintikt som motsvarar den stimpelskatt
som skulle ha utgdtt vid en direktférsiljning av fastigheten.

Sarskilda fragor om stampelskatt

I samband med kartliggningen har det som anges 1 direktiven be-
kriftats, nimligen att fastighetsbildning anvinds som ett sitt att und-
komma stimpelskatt vid fastighetstransaktioner. Eftersom det med-
for dels ett betydande skattebortfall, dels att Lantmiteriets resurser
anvinds p ett ineffektivt sitt, anser jag att det ir nédvindigt att 4t-
girda detta lagstiftningsvigen. Jag har dvervigt flera begrinsade for-
slag — sirskilt riktade mot skatteplanering — men jag har slutligen be-
domt att det enda effektiva dr att inféra en generell skatteplikt for
stimpelskatt vid fastighetsbildning.

For att inte onddigt forsvira anvindandet av fastighetsbildnings-
institutet foresldr jag dock att de avgifter som betalas till lantmiteri-
myndigheterna for fastighetsbildningen ska 3 riknas av frin stim-
pelskatten. P4 det viset paverkas inte den totala kostnaden for fastig-
hetsbildningar som avser mindre virden, dir risken fér ett utnyttjande
av fastighetsbildningsinstitutet av skatteskil fir anses ringa.

Jag foresldr dven att stimpelskatt inte lingre ska utgd vid koncern-
interna fastighetsoverldtelser, samt att skattesatsen fér juridiska per-
soner ska sinkas frdn 4,25 procent till 2 procent. Dirutéver foreslar
jag lagindringar avseende vissa forfarandefrdgor pd stimpelskatte-
omridet.

Ovriga forslag

Jag limnar — utover de forslag till lagstiftning som efterfrigas i direk-
tiven — tvd ytterligare forslag pd fastighetsomridet.

For det forsta foresldr jag att klassificeringen av fastigheter som
lager- eller kapitaltillging ska slopas i bolagssektorn. Samtliga fastig-
heter ska istillet behandlas som kapitaltillgingar. Bakgrunden till
forslaget ar att jag bedomer att ett flertal problem p& omridet annars
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mdste dtgirdas genom riktade lagstiftningsdtgirder, t.ex. den utveck-
ling av praxis som innebir att koncerner 1 byggbranschen 1 praktiken
kan vilja om andelarna 1 ett foretag ska anses som en lager- eller en
kapitaltillging. Aven den omstindigheten att virdeminskningsavdrag
fir goras pd lagerfastigheter, samt hur den ritten forhiller sig till
lagervirderingsreglerna, bor annars adresseras. Ett generellt forslag dr
enklare, sirskilt som de skattemissiga effekterna av den féreslagna
indringen ir mycket sm&. Inom bolagssektorn finns det bara ett
inkomstslag och en skattesats att forhélla sig till, och totalt sett blir
det samlade skatteuttaget f6r en lagertillgdng och en kapitaltillging
med samma virdeutveckling mycket likartat. Skillnaderna ir frimst
att ritten till skattemissig nedskrivning férsvinner for fastigheter som
udigare klassificerats som lager. I stillet fdr virdeminskningsavdrag
goras pa fastighetens byggnader.

For det andra foresldr jag att det ska rida skattemissig kontinuitet
med avseende pd anskaffningsvirde, skattemissigt virde och gjorda
virdeminskningsavdrag vid underprisoverlitelse av byggnad med
mark. Forslaget syftar till att rdda bot pd oavsedda effekter vid under-
prisoverldtelse av fastigheter pd grund av att anskaffningsvirdet ska
delas upp pd mark respektive byggnad.

Konsekvensanalysen

Konsekvenserna av férslagen har varit svdra att berikna med nigon
storre exakthet. Detta beror frimst pd att forslagen antas ge upphov
till beteendeférindringar, foér vilka storleksuppskattningar ir be-
hiftade med stor osikerhet. Min bista bedémning ir att de offentlig-
finansiella effekterna hamnar inom ett intervall. P4 kort sikt bedéms
forslagen forstirka de offentliga finanserna med mellan 7,7 och
16,6 miljarder kronor. Den varaktiga effekten for de offentliga finan-
serna bedoms till ett ligre intervall mellan 5,9 och 13,1 miljarder kro-
nor. Av dessa summor stdr férindringarna av bolagsskatteintikterna
for den klart 6vervigande delen.

For fastighetsbranschen kommer férslagen om avskattning vid
transaktioner med paketerade fastigheter att ha stérst paverkan for
foretag som har en hog transaktionstakt, omfattande projektutveck-
ling och dir objekten har en stark virdeutveckling. Det foreligger
ocksd en risk for vissa inldsningseffekter, sirskilt i ett initialt skede.
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Utbudet av fastigheter ur det befintliga bestdndet pd marknaden for
kommersiella fastigheter kan di komma att krympa avsevirt. Sink-
ningen av stimpelskatten kan dock mildra de negativa effekterna.
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1 Forfattningsforslag

Forslag till
lag om andring i inkomstskattelagen (1999:1229)

Hirigenom foreskrivs i friga om inkomstskattelagen (1999:1229)"

dels att 25 kap. 12 § och 27 kap. 8 § ska upphora att gilla,

dels att rubrikerna nirmast fore 25 kap. 12 § och 27 kap. 8 § ska
utga,

dels att 9 kap. 8§, 13 kap. 1 a§, 19 kap. 15 §, 20 kap. 7 §, 22 kap.
6 och 108§, 23 kap. 2§, 25 kap. 1§, 25 akap. 1§, 27 kap. 1, 4 och
5 §§ och 38 a kap. 2 § ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inféras sju nya paragrafer, 17 kap. 9§, 23 kap.
10a§, 25 a kap. 26-29 §§, 37 kap. 13 a §, samt nirmast fore 17 kap.
9 § och 25 a kap. 26 § nya rubriker av féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

9 kap.
8 §°
Rintor pd skatt, tull eller avgift enligt f6ljande bestimmelser far inte
dras av:
—5kap. 8 § vigtrafikskattelagen (2006:227) eller 8§ lagen
(2006:228) med sirskilda bestimmelser om fordonsskatt,
—2kap. 8-118§ tullagen —2kap. 8-11§§ tullagen
(2016:253), och (2016:253),
~ 34§ lagen (1984:404) om
stimpelskatt vid inskrivningsmyn-
digheter, och

! Lagen omtryckt 2008:803. Senaste lydelse av 25 kap. 12 § 2011:1256.
? Senaste lydelse 2016:274.
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—65kap. 2§, 4§ forsta stycket, 5-13 och 198§ skattefor-

farandelagen (2011:1244).

Drojsmalsavgifter och rinta som beriknas enligt lagen (1997:484)

om dréjsmalsavgift fir inte dras av.

13 kap.
1a§

I 27 kap. finns bestimmelser
om att den som innehar vissa
tillgdngar anses bedriva nirings-
verksamhet 1 form av byggnads-
rorelse eller handel med fastig-
heter. Dir finns ocksd bestim-
melser om vad som riknas som
tomtrorelse.

I 27 kap. finns bestimmelser
som innebdr att enskilda nirings-
idkare och wvissa handelsbolag
som innehar vissa tillgdngar an-
ses bedriva niringsverksamhet 1
form av byggnadsrorelse eller
handel med fastigheter. Dir finns
ocksd bestimmelser om vad som
riknas som tomtrorelse.

I 49 akap. finns bestimmelser om att kapitalvinsten nir en
fysisk person avyttrar en andel 1 ett skalbolag i vissa fall ska riknas
till inkomstslaget niringsverksamhet.

17 kap.

22

Fastigheter

9§

En fastighet som dgs av ett
foretag som anges 1 25 a kap. 3 §,
eller av ett svenskt handelsbolag
eller en i utlander deligarbeskat-
tad juridisk person som bara har
sddana foretag som deligare, dr
inte en lagertillging.
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19 kap.
15 §
Sirskilda bestimmelser om anskaffningsvirde f6r byggnader finns

nir det giller

— beskattningsintride 1 20 a kap.,
— uttagsbeskattning 1 22 kap. 8 §,

— underprisoverlatelser i
23 kap. 10§,
— niringsbidrag i 29 kap. 6 §,

— underprisoverlatelser 1

23 kap. 10 och 10 a §§,

— lanspriktagande av ersittningsfond 1 31 kap. 18 §,

— kvalificerade fusioner och fissioner i 37 kap. 18 §,

— verksamhetsavyttringar 1 38 kap. 14 §,

— partiella fissioner 1 38 a kap. 14 §, och

— forviry av tillgdngar till underpris frén deligare och nirstiende

153 kap. 10 och 11 §§.

20 kap.
7§

Nir en fastighet évergdr till
en ny dgare genom Kkoép, byte
eller pa liknande sitt, ska over-
l3taren dra av den del av anskaff-
ningsvirdet foér markanligg-
ningen som inte har dragits av
tidigare. Detta giller ocksd nir
den niringsverksamhet som be-
drivs pd fastigheten liggs ned
och fastighetens markanligg-
ningar dirfér saknar virde for
fastighetens dgare.

[12 § finns bestimmelser om
gdva m.m.

Nir en fastighet vergir till
en ny idgare genom Kkop, byte
eller pa liknande sitt, ska over-
litaren dra av den del av anskaft-
ningsvirdet foér markanligg-
ningen som inte har dragits av
tidigare. Detta giller ocksd nir
fastigheten anses avyttrad och dter
forvirvad enligt 25 akap. 27§
och ndr den niringsverksamhet
som bedrivs pd fastigheten liggs
ned och fastighetens markan-
liggningar dirfér saknar virde
for fastighetens dgare.
virdeminskningsavdrag vid arv,
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22 kap.
68§

I 27 kap. 8§ finns sirskilda
bestimmelser om uttagsbeskatt-
ning 1 byggnadsrorelse.

Om en fastighet som inte dr
lagertillging har varit foremal for
byggnadsarbeten 1 en byggnads-
rorelse som fastighetsigaren be-
driver direkt eller genom ett
svenskt handelsbolag, ska virdet
av arbetena tas upp som intikt 1
byggnadsrorelsen.

Bedrivs byggnadsrorelsen, direkt
eller genom ett svenskt handels-
bolag, av en fysisk person, ska
dock virdet av hans eget arbete
tas upp bara om varor av mer in
ringa virde tas ut wr byggnad-
srorelsen i samband med arbetet.

Vid tillimpning av forsta och
andra stycket likstills en i ut-
landet deligarbeskattad juridisk
person med ett svenskt handels-
bolag.

10§
Vid sidan utdelning av andelar som avses 1 42 kap. 16 § och vid
sddan utskiftning av aktier som avses 1 42 kap. 20 § ska uttags-
beskattning inte ske om marknadsvirdet pd andelarna eller aktierna

dverstiger omkostnadsbeloppet.

Forsta stycket giller inte sddana
andelar 1 fastighetsforvaltande fore-
tag som enligt 27 kap. 6 § dr lager-
andelar.
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23 kap.
2§
Bestimmelserna 1 detta kapitel giller inte om
1. bestimmelserna om kvalificerade fusioner och fissioner 1
37 kap. ska tillimpas pa overldtelsen,

2. dverldtelsen  innebir  att
sddana andelar i fastighetsforoal-
tande foretag som dr lagertill-
gangar enligt 27 kap. 6 § delas ut
enligt 42 kap. 16 § eller skiftas ut
enligt 42 kap. 20 §,

3. marknadsvirdet pd ull-
gdngen ir lika med eller ligre in
tillgdngens skattemissiga virde,
eller

4. overlatelsen innebir att tll-
gingar fors over till en kvalificerad
rederiverksamhet enligt 39 b kap.

2. marknadsvirdet p& ull-
gdngen ir lika med eller ligre in
tillgdngens skattemissiga virde,
eller

3. dverldtelsen innebir att tll-
gdngar fors over till en kvalificerad
rederiverksamhet enligt 39 b kap.

Bestimmelserna 1 detta kapitel giller inte heller om en kapital-
vinst vid en avyttring ir skattefri enligt bestimmelserna 1 25 a kap.
eller ersittningen ska tas upp som kapitalvinst pd grund av bestim-
melsen om skalbolagsbeskattning 1 25 a kap. 9 §. Bestimmelserna 1
11 och 12 §§ tillimpas dock nir en niringsbetingad andel, en andel
som avses 1 25 a kap. 3 a § eller en deligarritt som avses 1 25 a kap.
23 § 6verldts utan ersittning eller mot ersittning som understiger
marknadsvirdet utan att detta ir affirsmissigt motiverat om

— det forvirvande foretaget ir ett svenskt aktiebolag, en svensk
ekonomisk foérening, ett svenskt handelsbolag, ett utlindskt bolag
som motsvarar nigot sidant féretag och som hér hemma 1 en stat
inom Europeiska ekonomiska samarbetsomridet (EES) eller en i
utlandet deligarbeskattad juridisk person som hér hemma i en stat
mom EES,

— det forvirvande foretaget inte, direkt eller indirekt, dger andel
1 det dverlitande foretaget, och

— forutsittningarna i 19 § ir uppfyllda.

? Senaste lydelse 2016:887.
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10a§

Om underprisoverlitelsen av-
ser en byggnad med mark in-
trdder forvirvaren i dverldtarens
skattemdssiga situation med av-
seende pd anskaffningsvirde, skatte-
mdssigt virde och gorda wvirde-
minskningsavdrag.

Forsta stycket giller inte for
byggnadsinventarier som ingdr i
den overldtna byggnaden.

25 kap.
1§
I detta kapitel finns bestimmelser om
—vad som avses med kapitalvinst och kapitalférlust 1 inkomst-

slaget niringsverksamhet 1 3-5 §§,

— anskaffningsutgift nir en
deligarritt upphér att vara nir-
ingsbetingad 16 §,

—avyttringar med kapital-
forlust till ett foretag 1 intresse-
gemenskap med det siljande
foretaget 1 7-11 §§, och

— kapitalférluster pd fastigheter
126,

— anskaffningsutgift nir en
deligarritt upphér att vara nir-
ingsbetingad 16 §, och

—avyttringar med kapital-
forlust till ett foretag 1 intresse-
gemenskap med det siljande
foretaget i 7-11 §8§.

25 a kap.
1§

I detta kapitel finns bestimmelser om
— foretag i intressegemenskap 12 §,
— niringsbetingade deligarritter i 3-8 §§,
— skalbolagsbeskattning 1 9-18 §§,
— kapitalforluster pa vissa fordringar m.m. 119 §,
— kapitalférluster pd andelar i handelsbolag 1 20 §,
— vissa tillgdngar 1 handelsbolag 1 23-24 §§,

* Senaste lydelse 2009:1413.
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—bostider 1 fdmansforetag i —bostider 1 fdmansforetag 1
25§, 25,
— beskattning av fastighetsinne-
hav i vissa fall i 26-28 §S.

Beskattning av fastighetsinnebav
i vissa fall

26§

Med foretag avses i andra
stycket och 1 27-29 §§

1. ett svenskt aktiebolag eller
en svensk ekonomisk forening
som inte dr ett investmentfiretag,

2.en sddan svensk stiftelse
eller ideell forening som inte om-
fattas av  bestimmelserna om
undantag frin skattskyldighet i
7 kap.,

3. en svensk sparbank,

4. ett svenskt omsesidigt for-
sikringsforetag,

5. ett svenskt handelsbolag,

6.en 1 wutlandet deligarbe-
skattad juridisk person, eller

7. ett utlindskt bolag som mot-
svarar ndgot sddant svenskt fore-
tag som anges 1 1—4.

Med deligarritt avses 1 26—
28 §§ en andel i ett foretag, om en
kapitalvinst pd andelen inte ska
tas upp eller en kapitalforiust inte
far dras av. En kapitalvinst ska
betraktas som om den inte ska tas
upp, om den inte beskattas med
en effektiv skattesats om minst
10 procent.
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27§

Om ett foretag avyttrar en
deligarritt  och tillgingarna i
direkt eller indirekt avyttrade
foretag huvudsakligen bestir av
fastigheter, giller féljande. De
foretag som dger fastigheter 1
Sverige ska vid avyttringen av
deligarritten anses ha avyttrat
och dter forvirvat dessa fastig-
heter for ett pris som motsvarar
marknadsvdirdet.

Forsta stycket giller inte om

— ersdttningen vid avyttringen
av deldgarritten ska tas upp enligt
bestimmelserna om  skalbolags-
beskattning i 9 eller 9 a §,

— deldgarritten anses avyttrad
pa grund av likvidation eller
konkurs,

—den avyttrade deligarritten
dr marknadsnoterad, eller

— deligarritten har avyttrats
for att silja en rorelse wvars
huvudsakliga inkomster och ut-
gifter inte dr hdnforliga till en
fastighet.

Om det bestimmande in-
flytandet over det foretag som
dger fastigheten inte upphér, till-
limpas forsta stycket bara om det
foreligger sdrskilda  omstindig-
heter. Sérskilda omstindigheter
foreligger aldrig vid avyttring av
en deldgarrdtt frin ett foretag som
sdvdl fore som efter avyttringen
ingdr 1 samma koncern som det
forvirvande foretaget.
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28§

Vid bedomningen av om tll-
gdngarna 1 direkt eller indirekt
avyttrade  foretag  huvudsakligen
bestir av fastigheter ska mark-
nadsvérdet pd de fastigheter som
dgs av de avyttrade foretagen jim-
foras med ersittmingen for del-
dgarvdatten.

Med ersittningen avses det
pris som betalas for deligarritten
med tilligg for skulder och med
avdrag for likvida tillgingar 1 de
avyttrade foretagen.

Omfattar avyttringen bara en
del av deligarritterna i foretaget
ska marknadsvirdet pa de in-
gdende fastigheterna samt vdirdet
av de skulder och likvida till-
gangar som liggs till respektive
dras av frin ersittningen, justeras
1 motsvarande mdn.

29§

Ett foretag som enligt 27 § ska
anses ha avyttrat och dter for-
virvat en fastighet ska ocksd ta
upp ett belopp som motsvarar
7,09 procent av det hiogsta av
marknadsvirdet pd fastigheten och
taxeringsvdirdet dret ndrmast fore
det dr dd fastigheten anses av-
yttrad.
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27 kap.
1§

I detta kapitel finns sirskilda bestimmelser om
— byggnadsrérelse och handel med fastigheter 1 2-8 och 18 §§,

och
— tomtrérelse 1 3 och 9-18 §§.

Bestdmmelserna i kapitlet
giller inte for sidana foretag som
avses 1 25akap. 3§ eller for
svenska handelsbolag eller i wt-
landet deligarbeskattade juridiska
personer som bara har sidana
foretag som deligare.

4§

Om en fastighet forvirvas genom kop, byte eller pd liknande
sitt av ndgon som bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastig-
heter, blir fastigheten en lagertillgdng hos férvirvaren. Detsamma
giller om en fastighet foérvirvas pd sddant sitt av maken till den

som bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter.

Forsta stycket giller ocksd
om forvirvaren eller dennes
make ir foretagsledare i ett fd-
mansforetag eller ett fimans-
handelsbolag och fastigheten
skulle ha varit en lagertillging 1
byggnadsrorelse eller handel med
fastigheter om den hade for-
virvats av foretaget.

Forsta stycket giller ocksd
om forvirvaren eller dennes
make ir foretagsledare i ett f3-
manshandelsbolag och fastig-
heten skulle ha varit en lager-
tillgdng 1 byggnadsrorelse eller
handel med fastigheter om den
hade forvirvats av bolaget.

Att forsta och andra styckena inte giller fastigheter som blir
privatbostadsfastigheter framgér av 13 kap. 1 § tredje stycket.

58§

Bestimmelserna i 4 § giller inte

1. om fastigheten uppenbar-
ligen forvirvas for att ill
huvudsaklig del anvindas stadig-

1. om fastigheten uppenbar-
ligen forvirvas for att ill
huvudsaklig del anvindas stadig-

> Senaste lydelse 2008:1316.
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varande 1 en annan nirings-
verksamhet in fastighetsforvalt-
ning som bedrivs av fastighets-
idgaren eller dennes make eller av
ett famansforetag eller ett f3-
manshandelsbolag  dir fastig-
hetsigaren eller maken ir fore-
tagsledare, eller

Forfattningsforslag

varande 1 en annan nirings-
verksamhet in fastighetsforvalt-
ning som bedrivs av fastighets-
dgaren eller dennes make eller
av ett fdmanshandelsbolag dir
fastighetsigaren eller maken ir
foretagsledare, eller

2. nir det giller byggnadsrorelse, om forvirvet uppenbarligen
helt saknar samband med byggnadsrorelsen.

37 kap.

13a§

Fusions- och fissionsvederlag
far till en del limnas i pengar,
dock hogst med tio procent av de
mottagna andelarnas kvotvirde.
Vid bedémningen av den kontanta
andelen ska samtliga avtal hin-
forliga till ombildningen beaktas.

38 a kap.
23§

Med partiell fission avses en ombildning som uppfyller f6ljande

forutsittningar:

1. Ett foretag (det dverldtande foretaget) ska dverldta tillgdngarna
1 en eller flera verksamhetsgrenar (de dverldtna tillgingarna) till ett
annat foretag (det dvertagande foretager).

2. Det overldtande foretaget ska behdlla minst en verksamhets-

gren.

3. Ersittningen ska vara marknadsmissig och limnas till dgarna

av andelarna i det 6verldtande foretaget. Om det 6verldtande fore-
taget har skulder eller andra forpliktelser som hinfor sig ull de
dverldtna tillgdngarna, fr ersittning limnas ocksd pa det sittet att
det 6vertagande foretaget tar 6ver ansvaret for forpliktelserna.

4. Ersittningen till dgarna av 4. Ersittningen till dgarna av

andelarna 1 det 6verldtande fore-
taget ska limnas i1 form av an-
delar i det 6vertagande foretaget

andelarna 1 det 6verldtande fore-
taget ska limnas 1 form av an-
delar i det 6vertagande foretaget
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eller 1 pengar. eller 1 pengar, dock hogst med tio
procent av de mottagna andelarnas
kvotvirde. Vid bedémningen av
den kontanta andelen ska samt-
liga avtal hinféorliga till ombild-
ningen beaktas.

1. Denna lag trider ikraft den 1juli 2018 och tillimpas pd
avyttringar efter den 30 juni 2018, om inget annat anges i 2. Aldre
bestimmelser tillimpas pd avyttringar fore ikrafttridandet.

2. Den nya bestimmelsen 1 23 kap. 10 a § tillimpas pd under-
prisoverltelser efter den 30 juni 2018.

3. For fastigheter som vid ikrafttridandet dndrar karaktir frin
lagertillgdng till kapitaltillging ska anskaffningsvirdet anses vara
fastighetens skattemissiga virde enligt 2 kap. 31 §.
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Forslag till
lag om andring i lagen (1984:404)
om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter

Hirigenom foreskrivs 1 friga om lagen (1984:404) om stimpel-
skatt vid inskrivningsmyndigheter®

dels att 32 a, 32 b och 44 §§ ska upphora att gilla,

dels att 4, 6-8, 25, 34, 35 och 40 §§ ska ha féljande lydelse,

dels att det 1 lagen ska inforas en ny 9 a § och nirmast fore 9a §
en ny rubrik av féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4§

Foérvirv av fast egendom ir skattepliktiga om de sker genom:

1) kop eller byte,

2) tillskott till bolag eller férening, utdelning eller skifte frin
bolag eller férening,

3) expropriation eller annan inlésen pd grund av stadgande om
ritt eller skyldighet att 16sa fast egendom,

4) delning enligt 24 kap. 1§ andra stycket 2 aktiebolagslagen
(2005:551) eller en &tgird enligt utlindsk lagstiftning som mot-
svarar sidan delning,

5) fastighetsreglering enligt 5 kap.
fastighetsbildningslagen (1970:988)
eller uppdelning i lotter genom
klbyvning enligt 11 kap. samma lag,
om forvérvet sker mot ersittning.

Forvirv av tomtritter dr skattepliktiga om de sker genom
upplitelse, overltelse mot ersittning eller annat fing som avses 1
forsta stycket.

¢ Senaste lydelse av 32 a § 2001:1222 samt av 32 b och 44 §§ 1998:1610.
7 Senaste lydelse (2009:1232).
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6§

Skatteplikt foreligger inte vid

1) forvirv frin make, om forvirvet sker i syfte att f6r samman-
liggning dstadkomma enhetliga lagfartsférhdllanden f6r makarnas
fasta egendom,

2) forvirv genom byte 1 den
min ersittningen utgdrs av
annan fast egendom, om bytet
sker foér att dstadkomma en
limpligare  fastighetsindelning
eller utgor etr led i dtgirder for
jordbrukets eller skogsbrukets yttre
rationalisering,

3) sambruksférenings forvirv genom tillskott fr&n medlem och
samfillighetsforenings forvirv enligt 5 § lagen (1973:1150) om for-
valtning av samfilligheter,

4) forsikringsforetags forvirv frin annat forsikringstoretag i
samband med sidant avtal om 6vertagande av det senare foretagets
hela forsikringsbestind, som avses i 14 kap. 1 § f6rsikringsrorelse-
lagen (2010:2043),

5) forvirv av jirnvig som ska inskrivas 1 sirskild ordning, eller
av mark f6r sddan jirnvig,

6) kommuns eller annan menighets férvirv av mark som enligt
detaljplan eller omridesbestimmelser ska anvindas f6r allmin plats,
begravningsplats eller f6r sddant indamdl som enligt 2 kap. 2§
fastighetstaxeringslagen (1979:1152) medfor att byggnad for inda-
maélet ska anses som specialbyggnad,

7) f6rvirv av kronojord genom skattekop eller annars pd grund
av skattebrev,

8) forvirv av stindig besittningsritt till ett kronohemman eller
ett krononybygge, d pd grund av forvirvet inrymning vinns i
sadan ritt,

2) forvirv genom byte, dven i
fall som omfattas av 4 § 5, 1 den
mén ersittningen utgdrs av
annan fast egendom, om bytet
sker for att &dstadkomma en
limpligare fastighetsindelning,

9) upplitelse av tomtritt i en
nybildad fastighet, vars mark
tidigare helt eller tll over-
vigande del ingdtt i en fastighet
som varit uppldten med tomt-

9) upplitelse av tomtritt i en
nybildad fastighet, vars mark
tidigare helt eller tll over-
vigande del ingdtt i en fastighet
som varit uppldten med tomt-

8 Senaste lydelse (2015:710).
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ritt till samme tomtrittshavare,
och

10) férvirv som annan in
den som avses under 6 gor av
mark for allmin begravningsplats
eller mark fér sidan special-
byggnad enligt 2 kap. 2§ fastig-
hetstaxeringslagen som ir barhus,
krematorium eller byggnad som
anvinds for skotsel av allmin
begravningsplats.

Forfattningsforslag

ritt till samme tomtrittshavare,

10) forvirv som annan in
den som avses under 6 gor av
mark f6r allmin begravningsplats
eller mark fér sidan special-
byggnad enligt 2 kap. 2 § fastig-
hetstaxeringslagen som ir birhus,
krematorium eller byggnad som
anvinds for skotsel av allmin
begravningsplats, och

11) forvirv som en juridisk
person (forvirvaren) gor av fast
egendom eller tomtritt frin en
annan juridisk person som ingdr i
samma koncern som forvirvaren.

7§

Overlts ett kop av fast egen-
dom utan ndgot annat tilligg till
eller nigon annan indring 1
kopevillkoren in tiden for till-
tridet och betalningen, samt
sittet fér betalningen 1 den min
indrade  inteckningsférhillan-
den pikallar det, skall stimpel-
skatt betalas endast for det
senaste kopet. Skattebefrielse
for tdigare kop erhdlls dock
endast om lagfart fér samtliga
kép soks inom den tid som ir
stadgad for det forsta kopet.
Har skatten for tidigare kop
redan betalats avriknas beloppet
fran skatten pd det sista kopet.
Bestimmelserna om 4tervinning
136 § tillimpas om skatten inte

Overlits ett kop av fast egen-
dom utan ndgot annat tilligg till
eller nigon annan indring 1
kopevillkoren in tiden for till-
tridet och betalningen, samt
sittet f6r betalningen i den min
indrade inteckningsférhéllan-
den pidkallar det, ska stimpel-
skatt betalas endast for det
senaste  skattepliktiga  kopet.
Skattebefrielse for tidigare kop
erhdlls dock endast om lagfart
for samtliga kép séks inom den
tid som ir stadgad for det forsta
koépet. Har skatten for tidigare
kop redan betalats avriknas be-
loppet frin skatten pd det sista
kopet. Bestimmelserna om ter-
vinning 1 36§ tillimpas om

? Senaste lydelse (1998:1610).
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kan avriknas helt.

Skattebefrielse enligt ~ forsta
stycket medges inte, om

1) den som overldtit egen-
domen dr en juridisk person som
har kipt egendomen frin en
annan juridisk person, som ingdr
i samma koncern, och

2) den som forvirvat egen-
domen dr en juridisk person som
dr moderforetag eller dotterforetag
tll den som dverldtit egendomen
tll forvirvaren.

Bestimmelserna 1 forsta och
andra styckena giller iven vid
upplitelse eller overldtelse av
tomtritt. Vad som i forsta
stycket sagts om lagfart giller dd
inskrivning.

Begiran om tillimpning av
denna paragraf skall framstillas
nir lagfart eller inskrivning soks.
Overlitare och férvirvare skall
dirvid skriftligen samt pa heder
och samvete intyga

1) att ersittning f6r den Sver-
litna egendomen inte limnats
och inte heller skall limnas utéver
vad som framgir av den ingivna
dverldtelsehandlingen,

2) att inte heller 1 6vrigt avtal
triffats om tilligg till eller annan
indring 1 villkoren for tidigare
férvirv in vad som angetts i
overldtelsehandlingen samt

3) att forhdllanden som avses 1
andra stycket inte foreligger.
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skatten inte kan avriknas helt.

Bestimmelserna 1 forsta
stycket giller dven vid upplitelse
eller 6verltelse av tomtritt. Vad
som 1 forsta stycket sagts om
lagfart giller d& inskrivning.

Begiran om tillimpning av
denna paragraf ska framstillas
nir lagfart eller inskrivning soks.
Overlitare och forvirvare ska
dirvid skriftligen samt pd heder
och samvete intyga

1) att ersittning f6r den 6ver-
litna egendomen inte limnats
och inte heller ska limnas utover
vad som framgir av den ingivna
overlitelsehandlingen, samt

2) att inte heller 1 vrigt avtal
triffats om tilligg till eller annan
indring 1 villkoren for tidigare
férvirv in vad som angetts i
overldtelsehandlingen.
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8 §1O
Stimpelskatten ir femton kronor for varje fullt tusental kronor

av egendomens virde.

Forvirvas egendomen av en
juridisk person dr dock skatten
fyrtiotvd kronor och femtio ore
for varje fullt tusental kronor av
egendomens virde utom d3 for-
vdrvaren

Forvirvas egendomen av en
juridisk person ir dock skatten
fjugo kronor fér varje fullt tusen-
tal kronor av egendomens virde
utom d3 férvirvaren

1) skulle ha varit befriad frin gdvoskatt enligt 3 eller 38 § den
upphivda lagen (1941:416) om arvsskatt och givoskatt om
egendomen hade erhillits som géva,

2) ir en bostadsrittsforening,

3) dr en kreditinrittning som enligt lag, reglemente eller
bolagsordning ir skyldig att dter avyttra egendomen,

4) ir dédsbo.

Skatten dr dock 1 fall som avses 1 forsta och andra styckena alltid

ligst femtio kronor.

Skattereduktion i vissa fall

9a§

Vid forvirv enligt 4§ 5 ska
skatten enligt 8 § minskas med ett
belopp som motsvarar den avgift
som har betalats for den fastig-
hetsbildningsdtgird som ligger till
grund for forvirovet.

25 §11
Skattskyldighet intrider i fall som avses 1

a) 4§, nir ansékan om in-
skrivning beviljas,

a) 4§, nir ansékan om in-
skrivning beviljas eller ndr fastig-
hetsbildningen avseende forvirvet

dr fullbordad,

1% Senaste lydelse (2010:774).
! Senaste lydelse (2001:345).
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b) 21§, nir inteckning beviljas eller nir inteckning férs 6ver frin
fartygsregistrets skeppsbyggnadsdel till fartygsregistrets skeppsdel.

34 §"

Har den skattskyldige inte
betalat skatten inom foéreskriven
tid, skall dréjsmdlsavgift tas ut
enligt lagen (1997:484) om drijs-
madlsavgift. Dréjsmdlsavgiften be-
talas tll inskrivningsmyndig-
heten eller den myndighet som
regeringen bestimmer.

Inskrivningsmyndigheten fir
medge befrielse helt eller delvis
frén skyldigheten att betala drdjs-
mdlsavgift, om det finns sirskilda

skal.

Har den skattskyldige inte
betalat skatten inom féreskriven
tid, ska drojsmadlsrinta tas ut frin
och med forfallodagen, till dess
betalning sker. Dréjsmadlsrintan
ska beriknas pa det sdtt som anges
i 65kap. 13 § forsta stycket och
andra stycket forsta meningen
skatteforfarandelagen
(2011:1244), men uppgadr till minst
100 kronor. Dréjsmdlsrintan  be-
talas till inskrivningsmyndigheten
eller den myndighet som reger-
ingen bestimmer.

Inskrivningsmyndigheten fir
medge befrielse helt eller delvis
frén skyldigheten att betala drdys-
mdlsranta, om det finns sirskilda

skal.

35 §13

Om skatten inte har betalats
inom foreskriven tid, skall skatte-
beloppet och i férekommande
fall drojsmadlsavgift pa fram-
stillning av inskrivningsmyndig-
heten eller av annan myndighet
som  regeringen  bestimmer
omedelbart limnas f6r indrivning.
Regeringen fir foreskriva att
indrivning inte behéver begiras
for ett ringa belopp.

Om skatten inte har betalats
inom foreskriven tid, ska skatte-
beloppet och 1 férekommande
fall drojsmadlsrinta pd  fram-
stillning av inskrivningsmyndig-
heten eller av annan myndighet
som  regeringen  bestimmer
limnas fér indrivning. Reger-
ingen fir foreskriva att indriv-
ning inte behdver begiras for ett
ringa belopp.

12 Senaste lydelse (1997:528).
'3 Senaste lydelse (2005:153).
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Bestimmelser om indrivning finns i lagen (1993:891) om indriv-
ning av statliga fordringar m.m. Vid indrivning fir verkstillighet

enligt utsékningsbalken ske.

40 §™

Aterbetalning av skatt p3
grund av ett beslut enligt denna
lag goérs av inskrivningsmyn-
digheten eller av den myndighet
som regeringen bestimmer. Ater-
betalning skall ske iven om be-
slutet inte har vunnit laga kraft.

Rinta skall, om inte annat
foljer av 42 §, beriknas pd dter-
betalad skatt och drdjsmadlsavgift
frdin och med den dag di be-
loppet har betalats till och med
den dag di &terbetalning gors.
Rintan beriknas for visst kalen-
derdr efter en rintesats som mot-
svarar 75 procent av den statsline-
rinta som gillde vid wtgingen av
november ndrmast  foregdende
kalenderdr. Rintesatsen bestims
ull  procenttal med hogst en
decimal.

Vid rinteberikningen skall
avrundning ske till nirmast ligre
hela krontal. Rintebelopp under
femtio kronor betalas inte ut.

Aterbetalning av skatt pa
grund av ett beslut enligt denna
lag gors av inskrivningsmyn-
digheten eller av den myndighet
som regeringen bestimmer. Ater-
betalning ska ske iven om be-
slutet inte har vunnit laga kraft.

Rinta ska, om inte annat
foljer av 42 §, beridknas pd dter-
betalad skatt och drdjsmadlsrinta
frdin och med den dag di be-
loppet har betalats till och med
den dag di &terbetalning gors.
Rintesatsen ska vara den som
anges 1 65 kap. 4§ tredje stycket
skatteforfarandelagen
(2011:1244).

Vid rinteberikningen ska
avrundning ske till nirmast ligre
hela krontal. Rintebelopp under
femtio kronor betalas inte ut.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2018.

2. Bestimmelserna 1 sina ildre lydelser giller fortfarande i friga
om foérvirv som hinfor sig till tiden fore ikrafttridandet och 1 friga
om skatt som har férfallit till betalning fore ikrafttridandet.

!* Senaste lydelse (1992:640).
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3. De upphivda bestimmelserna giller fortfarande 1 friga om fér-
virv som hinfér sig till tiden fore ikrafttridandet.
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Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i mervardesskattelagen (1994:200)

Hirigenom féreskrivs i friga om mervirdesskattelagen (1994:200)
att 2 kap. 7 § och 13 kap. 13 § ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2 kap.
7 §16

Med uttag av tjinst forstds
dven att en beskattningsbar per-
son 1 en byggnadsrérelse utfér
eller forvirvar sidana tjinster
som anges i andra stycket och
tillfér dem en ligenhet som den
beskattningsbara personen inne-
har med hyresritt eller bostads-
ritt eller en egen fastighet, om
den beskattningsbara personen
bide tillhandahdller tjinster &t
andra (byggentreprenader) och
utfor ginster pd sddana ligenheter
eller fastigheter, och ligenheten
eller fastigheten utgor lager-
tillgdng 1 byggnadsrorelsen enligt
inkomstskattelagen ~ (1999:1229).
Detsamma giller 1 friga om
tjinster som den beskattningsbara
personen utfér pd en ligenhet
eller fastighet som utgér en annan
tillgding 1 byggnadsrorelsen in
lagertillging.

Med uttag av tjinst forstds
dven att en beskattningsbar per-
son 1 en byggnadsrorelse utfor
eller forvirvar sidana tjinster
som anges 1 andra stycket och
tillfér dem en ligenhet som den
beskattningsbara personen inne-
har med hyresritt eller bostads-
ritt eller en egen fastighet, om
den beskattningsbara personen
bide tillhandahiller tjinster 4t
andra (byggentreprenader) och
utfor tjinster pd sddana ligenheter
eller fastigheter, och ligenheten
eller fastigheten utgdér en om-
sdttningstillging enligt 4kap. 1§
drsredovisningslagen (1995:1554).
Detsamma giller 1 friga om
yanster som den beskattningsbara
personen utfér pd en ligenhet
eller fastighet som utgér en annan
tillgdng 1 byggnadsrorelsen in
omsdttningstillging.

!5 Lagen omtryckt 2000:500.
' Senaste lydelse 2013:368.
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Forsta stycket giller

1. bygg- och anliggningsarbeten, inriknat reparationer och under-
hall, och

2.ritning, projektering, konstruktion eller andra jimférliga
tjinster.

Forsta stycket giller inte om tjinsterna hinfér sig till en del av
ligenheten eller fastigheten, som anvinds i en verksamhet som
medfor skattskyldighet eller ritt till dterbetalning av ingdende skatt
enligt 10 kap. 9, 11, 11 e eller 12 §.

13 kap.
13 §17

Om den som bedriver bygg-
nadsroérelse som avses i inkomst-
skattelagen (1999:1229) genom
uttag tar 1 ansprik en tjinst som
till stérre delen avser ny-, till-
eller ombyggnad av en egen
fastighet eller en ligenhet som
han innehar med hyresritt eller
bostadsritt, ska han redovisa
sddan utgdende skatt som hin-
for sig till uttaget senast fér den
redovisningsperiod under vilken
fastigheten, ligenheten eller den
del av fastigheten eller ligenheten
som uttaget avser har kunnat tas 1

bruk.

Om den som bedriver bygg-
nadsrorelse genom uttag tar i
ansprdk en tjinst som till storre
delen avser ny-, till- eller om-
byggnad av en egen fastighet
eller en ligenhet som han inne-
har med hyresritt eller bostads-
ritt, ska han redovisa sidan ut-
gdende skatt som hinfor sig till
uttaget senast for den redovis-
ningsperiod under vilken fastig-
heten, ligenheten eller den del av
fastigheten eller ligenheten som
uttaget avser har kunnat tas i

bruk.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2018.

17 Senaste lydelse 2007:1376.
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2 Uppdraget och dess
genomfbrande

2.1 Mitt uppdrag

Mina direktiv beslutades vid ett regeringssammantride den 11 juni
2015." De 3terges 1 fullstindig form i bilaga 1. Nedan féljer en sam-
manfattning av uppdraget.

Jag ska utreda de samhillsekonomiska effekterna av mojligheten
att silja fastigheter 1 paketerad form. I uppdraget ingdr att gora ett
antal kartliggningar och analyser, bland annat vad giller den skatte-
missiga situationen for foretag 1 fastighetsbranschen, forekomsten
av paketering av fastigheter, hur skattereglerna paverkar dgar- respek-
tive organisationsstrukturen samt rorligheten i fastighetsbranschen.
P3 grundval av genomférda analyser ska jag bedoma om fastighets-
branschen eller investeringar i fastigheter kan anses vara skatte-
missigt gynnade. Jag ska dven analysera konsekvenserna av tv4 olika
system, dir det finns mojlighet respektive inte finns mojlighet till
paketering av fastigheter och bedéma om det ir befogat att férhindra
fastighetspaketering, generellt eller f6r vissa sirskilda transaktioner.
Jag ska slutligen féresld forfattningsindringar f6r att motverka pake-
tering av fastigheter.

Mitt uppdrag omfattar ocksd vissa frigor avseende stimpelskatt.
Jag ska analysera om fastighetsbildning anvinds pd ett inte avsett
sitt 1 syfte att undkomma stimpelskatt och, om det behovs, foresld
lagindringar for att motverka sidant skatteundandragande. Jag ska
dven analysera vissa forfaranderegler pd stimpelskatteomrddet och
foresld limpliga férandringar av lagstiftningen.

! Dir. 2015:62, Vissa frdgor inom fastighets- och stimpelskatteomridet.
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2.2 Det genomforda arbetet

Utredningen har haft tretton sammantriden med samtliga sakkunniga
och experter inbjudna. Ett av sammantridena genomfordes 1 form av
ett tvidagars internat.

Jag har vid ett flertal tillfillen triffat olika representanter for
fastighets- och byggbranschen, kommuner och kommunala bolag.
I flera fall har triffarna organiserats av de branschorganisationer som
har medverkat i utredningen, dir jag har fite dllfille att diskutera
aktuella frigor med personer frin féretag och med andra medlemmar
1 branschorganisationerna. Jag har dven samtalat med konsultféretag 1
fastighetsbranschen och med Skatteverket som b&da har bidragit med
virdefulla insikter och synpunkter.

For att kunna genomféra de berikningar som ingdr i kartligg-
ningarna har utredningen képt tillgdng till data frén Statistiska Cen-
tralbyrdn samt till Datscha AB:s transaktionsdatabas éver fastighets-
forsiljningar.
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3 Allmant om fastighetsbranschen

I detta kapitel beskrivs den svenska fastighetsbranschens villkor ur
olika aspekter. Kapitlet inleds med ett resonemang om vilka aktérer
som agerar pi marknaden (avsnitt 3.1). Direfter behandlas vilka sir-
skilda marknadsvillkor och kinnetecken som priglar den svenska
fastighetsmarknaden (avsnitt 3.2). Avslutningsvis ges en kort redo-
gorelse f6r hur fastighetsbranschen har utvecklats pd senare &r (av-
snitt 3.3).

3.1 Aktorer i den svenska fastighetsbranschen

Inledningsvis dr det viktigt att framhilla att den svenska fastighets-
branschen bestdr av ménga olika féretag av skiftande storlek och
verksamhetsinriktning. Det finns allt frin stora bérsnoterade féretag
med etablering 1 flera linder till sm& familjeféretag som med stort
lokalt engagemang forvaltar en eller tvd fastigheter pd den egna orten.
Ofta har dessa tvd ytterligheter ocksd olika mal med sitt fastig-
hetsigande och kan dirfér inte pd ett enkelt sitt passas in i en och
samma form. Det ir tveksamt om de ens kan betraktas som verk-
samma inom samma “fastighetsbransch”. Det enda de nodvindigtvis
har gemensamt ir att den kommersiella produkten ir fastigheter.

Det kommersiella fastighetsigandet 1 Sverige kan hinféras till
tre stiliserade kategorier av aktorer. Agarkategorierna skiljer sig it
genom att dgarna kommer in i olika skeden av en fastighets livstid
men ocksd genom att de har olika syften med sitt dgande.

En dgarkategori ir byggforetagen. Ett byggforetag ir ett foretag
som huvudsakligen dgnar sig &t byggnadsverksamhet, i egen regi
eller f6r andras rikning. De producerar byggnader pd fastigheter och
exploaterar pd andra sitt mark f6r anvindning. Byggforetaget dger
ibland fastigheten som det bygger pd, men kan ocksi anlitas for att
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utféra en byggtjinst pd nigon annans fastighet. Ett renodlat bygg-
foretag forvaltar inte firdigbyggda fastigheter utan har som uttalad
affirsidé att silja fastigheten nir den ir firdigbyggd. I ménga fall kan
det finnas avtal om kommande forsiljning och tilltride redan innan
byggnationen pdborjas. Gemensamt for byggforetagen dr att de ir
kortsiktiga fastighetsigare som avser att realisera en vinst pd fastig-
heten genom forsiljning.

En annan kategori utgérs av fastighetsutvecklare. En fastighets-
utvecklare koper fastigheter som denne sedan genom olika &tgirder
utvecklar och forbittrar, vanligen genom storre insatser som ny-
eller ombyggnation. Syftet ir att silja den utvecklade fastigheten
med vinst. Utvecklingsinsatserna kan bestd 1 vitt skilda dtgirder, allt
frén att se 6ver finansieringen, hyreskontrakt och avtal om lépande
underhdll tll att genomféra stora renoveringar eller ombyggnader.
Precis som byggforetagen har fastighetsutvecklarna en relativt kort-
siktig horisont for sitt fastighetsigande. Fastighetsutvecklarna fyller
ungefir samma funktion pd fastighetsmarknaden som riskkapital-
bolagen gor pa foretagsmarknaden: de koper, stidar upp och siljer.

Byggforetag tar ofta rollen som fastighetsutvecklare i projekt
dir de forvirvar en befintlig fastighet f6r renovering. Fastighets-
fonder tillhér ocksd ofta denna kategori. En fond har vanligtvis en
forutbestimd levnadstid pd tta ar. Tvd ar dgnas &t anskaffning av
limpliga objekt. Forvaltningsfasen — nir fonden ska skapa virde
genom att utveckla fastigheterna — ir fyra ar och slutligen tar det
tvd &r att avveckla fonden.

En tredje kategori ir fastighetsbolagen. 1 denna kategori finns de
foretag som traditionellt férknippas med fastighetsigande. Ett fastig-
hetsbolag koper fastigheter i syfte att forvalta dem ldngsiktigt. Ut-
sikten till kortsiktiga vinster genom férsiljning betyder ofta mindre
for denna kategori dn for de andra tvd. Det finns tydliga skillnader
mellan olika verksamheter beroende p hur de arbetar och om de ir
speciellt inriktade pd ndgot sirskilt omride. Vissa fastighetsbolag
kan till exempel vara uttryckligen inriktade pa lingsiktig férvaltning.
De ir di part i relativt {3 transaktioner. For andra aktérer kan det
tvirtom vara en uttalad mélsittning att omsitta en viss del av sitt
bestdnd varje 4r. Manga foretag har en sirskild inriktning pd verksam-
heten och koper och siljer dirfor 1 huvudsak en viss typ av fastig-
heter; t.ex. finns det aktdrer som ir inriktade pd specialbyggnader
(dvs. byggnader f6r vird, skola och omsorg).
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Det bér noteras att ett foretag kan rora sig mellan dessa kate-
gorier och inta olika roller 1 olika projekt. Ett fastighetsbolag kan
t.ex. agera som fastighetsutvecklare 1 vissa fall, om de koper ett
objekt med syftet att renovera det och sedan silja det vidare. Det
finns fastighetsbolag som bade har lingsiktig forvaltning och bygg-
verksamhet. Ibland bygger de i egen regi och ibland 3t kund. En
aktor pd fastighetsmarknaden ir sdledes inte 13st 1 en av dessa kate-
gorier utan kan ofta ha flera olika roller.

3.2 Sarskilda villkor for foretagen inom
den svenska fastighetsbranschen

Den kommersiella produkten i fastighetsbranschen ir fastigheter.
Intikterna kommer frin hyror, fastighetsrelaterade tjinster samt
kapitalvinster vid férsiljning av fastigheter. Som framgér i féljande
avsnitt ir trenden pd senare ir att totalavkastningen 6kar pd grund
av stigande fastighetspriser. Av samma skil sjunker direktavkast-
ningen (de l6pande intikterna i relation till priset pd fastigheten).
Fastigheter ir illikvida i den bemirkelsen att de inte kan om-
sittas snabbt och enkelt. En fastighetstransaktion ir en relativt
komplicerad affir. Diremot ir fastigheter likvida i den meningen
att de ir tillgdngar som enkelt gir att beldna. Om beldningsgraden
inte redan ir hég kan det enskilda fastighetsbolaget vid behov 18na
mer kapital med fastigheterna som underliggande sikerhet.
Kommersiella fastigheter har ofta ett hogt virde vilket medfér att
fastighetsbolag har en hég balansomslutning i férhllande till féretag 1
andra branscher. Skuldsidan bestir till stor del av linefinansiering.
Foretagsskattekommittén jimférde olika branscher med varandra 1
syfte att beskriva branschspecifika effekter av forslaget att slopa av-
dragsritten for faktiska rintekostnader och ersitta det med ett
schabloniserat avdrag.! Av sammanstillningen, som avsdg 2011, fram-
gdr bland annat att fastighetsbranschen har en hég andel av de sam-
manlagda fasta tillgdngarna i1 bolagssektorn, gor de klart storsta
bruttoinvesteringarna 1 sddana tillgdngar och har en relativt sett hog
beldningsgrad. P34 grund av fastighetsbranschens kapitalstruktur

! Neutral bolagsskatt — f6r 6kad effektivitet och stabilitet, SOU 2014:40, avsnitt 20.4.
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gynnas den av det liga rinteliget, vilket samtidigt bidrar till att driva
upp priserna pi fastigheter.

Ett annat sirskilt villkor som giller {6r delar av fastighetsbranschen
ir att hyressittningsmekanismen for bostider ir reglerad. P2 detta
omrdde samverkar bruksvirdessystemet med kollektiva hyresfor-
handlingar for att f3 fram faktiska hyresnivder. Bruksvirdessystemet
syftar tll att jimforbara ligenheter ska ha en jimférbar hyresniva.
Det uppnds genom att en mingd parametrar (bl.a. fastighetens och
ligenhetens standard, utrustning i ligenheten och i gemensamma
utrymmen som tvittstugor, trapphus och girdar, nirhet till centrum,
affirer, forskolor och goda kommunikationer, omridets image och
rykte) vigs thop nir hyran ska forhandlas pa kollektiv nivd. Om en
hyresgist anser att hyran ligger pa fel nivd kan hen begira att {3 den
provad 1 Hyresnimnden. Dir gors en provning av hyran jimférd med
andra likartade ligenheter och hyran justeras direfter om den anses
ligga oskiligt hogt. Vid nyproduktion av bostadsligenheter finns
sedan 2006 mojligheten att anvinda sig av si kallade presumtions-
hyror. Dessa regler syftar till att méjliggora hogre hyresnivder vid ny-
produktion in vad som skulle félja av bruksvirdessystemet. En
overenskommelse om presumtionshyra ingds av hyresmarknadens
parter och giller 1 15 &r. Hyrorna kan di som huvudregel inte ifriga-
sittas i Hyresnimnden genom en bruksvirdesprévning.?

En annan sirskild omstindighet som giller for fastighetsbranschen
ir att uthyrning av fastigheter som huvudregel inte &r momspliktig.
Det fir tll foljd att fastighetsbolagen inte har avdragsritt for in-
gdende moms pd de kostnader som ir hinforliga till uthyrnings-
verksamheten. Fér uthyrning till en momspliktig person kan fastig-
hetsbolaget dock ansoka om frivillig skattskyldighet. Byggtjianster dr
diremot alltid fullt momspliktiga.

2 Fér mer information om hyressittningssystemet, se Boverkets rapport 2014:13, Det svenska
hyressittningssystemet.
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3.3 Fastighetsbranschens utveckling under senare ar

Branschorganisationen Fastighetsigarna publicerar en ging per ar
sin Sverigebarometer. Den innehéller en beskrivning av dret som gitt
samt prognoser om framtiden och baserar sig pd en enkitunder-
sokning riktad till fastighetsféretag 1 hela Sverige.

2014

Av Sverigebarometern frdn mars 2015 framgar att 2014 var ett bra &r
for fastighetsbranschen. Fastigheter till ett virde av nirmare 160 mil-
jarder kronor omsattes under &ret. Utlindska investerare stod for
knappt 30 procent av omsittningen. Fastighetsinvesteringarna var
koncentrerade till regionscentra med befolkningstillvixt, men fir indd
anses vara relativt spridd 6ver landet. Av den totala mingden inve-
steringar var 55 procent hinforliga till de tre storstadsomridena.

2014 var idven ett bra dr avkastningsmissigt, frimst avseende
bostads- och kontorsfastigheter. Den genomsnittliga totalavkast-
ningen 6kade frin 6,8 procent 2013 till 8,1 procent 2014. Okningen
kan 1 huvudsak férklaras av stigande fastighetsvirden.

Anledningen till de fina siffrorna for fastighetsbranschen ir det
l8ga rinteliget och den brist pd alternativa investeringar som upp-
stdr pd grund av den l3ga rintan. Vidare tyder enkitsvaren pd att
tillgdngen till finansiering ytterligare forbittrats under 2014, vilket
ocksa driver pd investeringsviljan.

Utvecklingen 1 Sverige under 2014 ir inte pd nigot sitt unik.
Trots olika konjunkturella férutsittningar stod fastighetsbranschen
for ett starke &r 1 sdvil 6vriga Europa som 1 USA.

2015

Sverigebarometern fér 2015 kom i1 februari 2016 och visade pd dnnu
ett starkt &r for fastighetsbranschen. Liga rintor och rimligt goda
intikter hiller uppe 16nsamheten i branschen. Manga aktdrer anser
att risknivdn pa fastighetsinvesteringar ir likvirdig med statsobliga-
tioner, vilket bidrar till hog investeringsvilja. Transaktionsvolymen
minskade ndgot jimfért med &ret innan men landade ind3 p3 histo-
riskt hoga 150 miljarder kronor.
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Fastighetspriserna fortsitter att oka vilket bidrar till en ordentlig
uppging i totalavkastningen, frén 8 procent 2014 till 6ver 14 procent
2015. Kontorsfastigheter var det bista fastighetsslaget, foljt av
bostider. Tillgdngen till kapital ser fortfarande god ut; cirka 85 pro-
cent av de tillfrigade anser att bankfinansieringen fungerar normalt
eller bittre in normalt. De stigande fastighetspriserna bidrar emeller-
tid till att pressa ned direktavkastningen.

Trots den positiva bilden av svensk ekonomi uppger hela 60 pro-
cent av de tillfrigade att de inte planerar nigra fastighetsinvester-
ingar under 2016. Den frimsta anledningen till det ir svirigheten
att hitta kopvirda objekt. Andelen tillfrigade som angivit mark-
nadsutvecklingen som skil for uteblivna investeringar har okat
markant det senaste dret. Den negativa synen finns frimst utanfér
storstadsomrddena vilket skulle kunna innebira att risken med
objekt i attraktiva respektive mindre attraktiva ligen stdr infor en
omvirdering. Som framgdr nedan av siffrorna fér 2016 gjorde den
ndgot negativa instillningen till investeringar vid &rets ingdng inget

avtryck pd det faktiska utfallet.

2016

Sverigebarometern for 2016 publicerades i februari 2017. Det gingna
dret var ett bra &r med god l6nsamhet for fastighetsbranschen. Det
sattes ett nytt transaktionsrekord di fastigheter till ett virde av drygt
200 miljarder kronor skiftade hinder. Den goda utvecklingen drevs av
fortsatt styrka i den svenska ekonomin, god sysselsittningsutveckling
och l3ga rintor. Ett gynnsamt finansieringsklimat var ocks3 en viktig
faktor. Hela 95 procent av de tillfrigade fastighetsigarna uppger att
tillgdngen till bankfinansiering ir god eller mycket god, vilket ir en
okning jimfért med foregdende ar. Fastighetspriserna har varit stabila
eller stigit i samtliga bestind. Prisokningen ir sirskilt tydlig vad giller
hyresbostadsfastigheter.

Fastighetsigarna ir generellt optimistiska infor 2017. Nistan
hilften av fastighetsigarna forutspdr att ldnsamheten under 2017
kommer att ligger kvar pd samma goda nivd som 1 dag. Hela 39 pro-
cent riknar med ytterligare forbittrad 16nsamhet. En klar majoritet
riknar med stabila eller stigande priser i samtliga fastighetssegment.
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En majoritet av fastighetsigarna i de tre storstadsomrddena upp-
ger att de planerar att genomfora storre fastighetskop under dret.
I 6vriga landet dr fastighetsigarna mer tveksamma. De som inte
riknar med att gora storre fastighetskdp anger bristen pd kopvirda
objekt som det enskilt viktigaste skilet. En mindre del anger osiker
marknadsutveckling och finansieringsproblem som orsak.
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4 Beskrivning av transaktioner
med paketerade fastigheter

Detta avsnitt innehdller en nirmare beskrivning av transaktioner med
fastigheter som ir paketerade i bolag. Inledningsvis beskrivs kort-
fattat det regelverk som mojliggor dessa transaktioner (avsnitt 4.1).
Direfter redogors for vad som tidigare har sagts om paketerade trans-
aktioner i utredningar och andra férarbeten (avsnitt 4.2). Sedan f6ljer
ett exempel pd hur en transaktion med en paketerad fastighet kan gi
till (avsnitt 4.3). Av exemplet framgdr dven vilka olika skatter som
tillsammans bidrar till den totala skatteeffekten och hur stora de olika
delarna ir. Slutligen fors ett resonemang om skil for och emot att
genomfora en transaktion med en paketerad fastighet (avsnitt 4.4).

4.1 Vad som avses med en paketerad transaktion

En paketerad transaktion ir egentligen en serie av transaktioner som
leder till ligre skatt vid avyttring av en eller flera tillgdngar. Det kan
antas att den ligre skatten ofta dr det huvudsakliga skilet for att vilja
just denna transaktionsform.' I det féljande behandlas enbart pake-
terade fastigheter, men i princip ir det mojligt att paketera vilken till-
ging som helst som ska siljas.

En avyttring av en paketerad fastighet kan g till pd foljande sitt.
Den fastighet som ska siljas fors 6ver till ett separat aktiebolag i
samma koncern. Det vanligaste ir att paketeringsbolaget ir ett ny-
bildat aktiebolag som inte tidigare har bedrivit ndgon verksambhet.
Paketeringsbolaget kan ocksd vara en ekonomisk férening (fore-
kommer frimst i de fall nir den paketerade fastigheten ska siljas till

! Andra skil som kan paverka valet av transaktionsform framgdr av avsnitt 4.4.
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en bostadsrittsforening) som igs av tre holdingbolag” i koncernen.
Det kan ocksd vara sd att det inte behévs ndgon koncernintern
overlitelse pd grund av att den fastighet som ska siljas redan finns i
ett paketeringsbolag, antingen for att den har forvirvats 1 ett bolag
eller har bebyggts direkt i ett paketeringsbolag. Nir fastigheten har
forts over till paketeringsbolaget avyttras andelarna i det bolaget till
en extern kopare. Andelsforsiljningen ersitter siledes en direkt
avyttring av fastigheten.

Skatteeffekten i form av ligre skatt vid paketerade transaktioner
foljer av en tillimpning av reglerna om underpriséverlitelser 1 sam-
verkan med skattefriheten fér niringsbetingade andelar.” Reglerna
om underprisoverlitelser ir undantagsregler frin huvudregeln om
att uttagsbeskattning ska ske nir tillgdngar 6verlats till ett pris som
understiger marknadsvirdet och syftar till att underlitta omstruk-
tureringar inom en koncern. Bestimmelserna innebir i korthet att
tillgngar kan flyttas mellan bolag i samma koncern till skattemis-
siga virden utan att det avyttrande bolaget inkomstbeskattas. Detta
ir en f6ljd av att overldtelsen 1 vissa fall inte triffas av uttagsbeskatt-
ning, dvs. inte beskattas som om den skett till marknadsvirdet. Det
ir sdledes inte friga om ndgon per definition skattebefriad over-
l3telse, eftersom beskattning kommer att ske av den del av priset
som Overstiger det skattemissiga virdet. Enligt reglerna ska over-
litelsen inte heller {4 ndgra skattemissiga effekter for dgarna till de
siljande eller kopande foretagen. Reglerna forutsitter som huvud-
regel att det miste finnas koncernbidragsritt mellan de inblandade
foretagen. Om sddan ritt saknas krivs det att hela verksamheten
eller en verksamhetsgren 6verlats. Det ir siledes reglerna om under-
prisoverldtelser som gor att en fastighet kan éverforas frén den ur-
sprungliga dgaren till ett paketeringsbolag i samma koncern utan
skatteeffekter.

Eftersom en underpriséverlitelse trots allt dr en overltelse, kom-
mer det pris som anvinds att bli férvirvarens nya anskaffningsvirde
for fastigheten. Anskaffningsvirdet ska direfter fordelas mellan
byggnad och mark baserat pd den férdelning som giller for taxerings-
virdet.*

2En ekonomisk férening miste ha minst tre medlemmar, 2 kap. 1 § lagen (1987:667) om
ekonomiska féreningar.

3 Se 23 och 25 a kap. inkomstskattelagen (1999:1229), férkortad IL.

* Reglerna om underpriséverltelser beskrivs dven 1 avsnitt 15.
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Reglerna om skattefria kapitalvinster vid avyttring av nirings-
betingade andelar innebir att aktier och andelar i onoterade féretag
kan siljas utan kapitalvinstbeskattning. Kapitalférluster pd sidana
tillgdngar fir inte dras av. Skattefriheten giller bara om aktierna ir
kapitaltillgdngar. Det ir detta regelsystem som medfér att siljaren
av andelarna 1 paketeringsbolaget inte behéver ta upp kapitalvinsten
till beskattning.

4.2 Vad som sagts om paketerade fastigheter
i aldre forarbeten

Forfarandet med att silja paketerade tillgingar férutsdgs redan nir
reglerna om skattefria kapitalvinster pd niringsbetingade andelar
utreddes, innan de sedermera inférdes. Aven andra utredningar har
reflekterat 6ver dessa effekter. Hir foljer en sammanfattning av vad
som tidigare har skrivits om detta i utredningsbetinkanden och
propositioner.

4.2.1 1998 ars foretagsskatteutredning

Att forslaget om skattefri kapitalvinst vid avyttring av nirings-
betingade andelar kunde 3 effekten att tillgingar borjade siljas i
paketerad form uppmirksammades av 1998 irs foretagsskatteut-
redning.’

Utredaren tog sig an paketerade transaktioner utifrdn tre olika
kategorier av tillgdngar: 16s egendom, fastigheter och bostider. Med
bostad avses hir fastighet som féretagsledare eller nirstdende bor 1.

Nir det giller 16s egendom inledde utredaren med att konstatera
att vid en diskonteringsrinta pd 5 procent innebir en paketerad trans-
aktion att det uppkommer en skattekredit som motsvarar 2,3 procent
av den paketerade tillgingens marknadsvirde. Om man vill mot-
verka avyttring i paketerad form ansdg utredaren att den bista 15s-
ningen ir att villkora skattefriheten fér kapitalvinsten pd andelarna
s att inneborden av avyttringen inte fir vara att det ir produkter som
siljs. Ett sddant villkor skulle dock kunna vara svirt att tillimpa nir

> Utdelningar och kapitalvinster p3 féretagsigda andelar, SOU 2001:11, s. 168-173.
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det rider osikerhet om det ir en produkt eller en verksamhet som
avyttras, t.ex. vid paketering av vissa immateriella tillgingar. Dess-
utom frigade sig utredaren om det frin ekonomisk utgingspunkt
ir onskvirt att motverka paketerade transaktioner. Efter ett lingre
resonemang om férhllandena inom koncerner, inom ekonomin i
dess helhet samt efter paralleller till mervirdesskattesystemet landade
utredaren 1 att det skulle vara bra for svensk ekonomi om beskatt-
ningen var neutral oavsett hur minga féretag som deltar 1 virdeupp-
byggnaden av en produkt. Nir det giller 16s egendom drog utredaren
slutsatsen att man 1 lagstiftningen bor avstd frin att motverka pakete-
rade transaktioner. Han pdtalade dven att det inte finns ndgon risk for
att obeskattade virden pd paketerade tillgdngar limnar svensk be-
skattningsjurisdiktion utan att beskattning sker.

Nir det giller fastigheter fir dock paketerade transaktioner stérre
betydelse enligt utredaren. Det beror pd att avskrivningstiderna ir
lingre dn for 16s egendom. I den hir delen hinvisade utredaren till att
det finns ett regelverk for lageraktier i fastighetsférvaltande foretag
och att det regelverket skulle ses 6ver av en kommande foretags-
skatteutredning®. Andringar inom detta omride p& grund av slopad
kapitalvinstbeskattning pd niringsbetingade andelar fick dirfér anstd
till den kommande éversynen.

Slutligen tog utredaren upp frigan om paketerade transaktioner
med bostider. Utredaren uppgav att det enligt Skatteverket fore-
kommer att deligare i fimansforetag lter foretaget dga deligarens
privata bostad. Om det skulle uppstd en méjlighet att 1 dessa fall
silja bostaden skattefritt genom en paketerad transaktion skulle
incitamenten 6ka for sddana konstruktioner. Enligt utredaren saknas
det anledning att gynna paketerade transaktioner med bostider.
Dirfor foreslogs bestimmelser som leder till avskattning av en
fastighet nir det bolag som iger fastigheten avyttras, under forut-
sittning att fastigheten anvinds eller har anvints som bostad 4t del-
dgaren eller dennes nirstdende.

¢ Dir. 2002:28, Vissa foretagsskattefrdgor.
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4.2.2 Den efterfoljande propositionen

Risken med paketerade transaktioner berérdes dven i1 propositionen.”
Regeringens bedémning &verensstimde 1 allt visentligt med ut-
redarens. Det ansdgs inte motiverat med regler som motverkar att
inventarier avyttras 1 paketerad form. Regler for att motverka pake-
terade transaktioner med fastigheter fick enligt regeringen anstd 1 av-
vaktan pd resultatet frin 2002 3rs foretagsskatteutredning.

Det foreslogs dock regler om fallning av forluster pd fastigheter,
vilka till viss del motverkar att fastigheter siljs i paketerad form.*
Fastighetsfillan infordes 1 syfte att ta hand om vissa asymmetriska
situationer som kunde uppkomma nir kapitalvinstbeskattningen av
niringsbetingade andelar avskaffades. I propositionen tog man exemp-
let att ett aktiebolag A har ett dotterbolag B som iger en viss tillging.
Onm tillgdngen stiger 1 virde kan A silja aktierna i B utan beskatt-
ning. Om tillgingen 1 stillet sjunker 1 virde kan B silja tillgdngen
och {8 avdrag f6r forlusten. Bedémningen var att detta férfarande inte
var ndgot problem utom 1 de fall tillgingen var en fastighet. Detta
eftersom fastigheter 1 viss mn ansigs ha karaktiren av spekula-
tionsobjekt som kan avse stora virden. Avdragsritten for kapital-
forluster pd fastigheter begrinsades dirfér genom att sddana férluster
bara fir dras av mot kapitalvinster pi fastigheter. Kvittning fir dven
ske mellan bolag 1 samma koncern om koncernbidrag kan limnas
mellan bolagen. Om en kapitalférlust inte kan utnyttjas, f&r den
rullas vidare till nista ar.

Regeringen delade utredningens uppfattning vad gillde pake-
terade transaktioner med deligarens bostad. Sirskilda regler for att
motverka avyttring av bolag som innehiller sidana bostider fore-
slogs dirfor inforas 125 a kap. 25 § IL.

7 Prop. 2002/03:96 s. 132-135.

% Se nimnda prop. s. 138 ff. Fér de féretag som har eller kan antas f§ en realiserad forlust p3
en fastighet finns det incitament att ocks3 silja en fastighet med vinst. Det giller dock bara 1
de fall nir den beriknade vinsten ir lika stor som eller mindre in den realiserade f6rlusten
eller om vinstfastigheten av nigot skil inte kan siljas paketerad. Annars ir det alltid mer
férménligt att silja niringsbetingade andelar skattefritt och att avstd frin férlustavdraget.
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4.2.3 2002 ars foretagsskatteutredning

Frigan om handel med paketerade fastigheter berordes dven av 2002
irs foretagsskatteutredning.” Utredningen hade 1 uppdrag att se éver
beskattningen av byggnadsrorelse och handel med fastigheter och det
var utifrdn det uppdraget som utredningen analyserade effekterna av
paketerade transaktioner. Analysen ir siledes inte generell utan hand-
lar i férsta hand om huruvida det ocksd borde vara méjligt att gora
paketerade transaktioner med lagerfastigheter.

Utredningen visade med ett par fiktiva exempel att det dr mojligt
att dstadkomma stora skattekrediter genom att silja paketerade
fastigheter. I de tvd exemplen blir skatten i de paketerade alternativen
63 respektive 82 procent ligre dn i alternativet med direkt forsilj-
ning av fastigheten.

Utredningen gick direfter vidare och diskuterade huruvida det
principiellt dr bra att beskattningen kan skjutas upp genom handel
med paketerade tillgdngar. Det erinrades om att en paketerad trans-
aktion innebir att beskattningen forskjuts framdt i tiden — frn siljare
till képare och eventuellt vidare till ytterligare led. Paralleller drogs till
mervirdesskatten samt till s.k. cash-flow-skatter. Om produktion av
en tillgdng sker 1 ett foretag eller inom en koncern, betalas inkomst-
skatt forst 1 slutet av produktionskedjan. Om produktionen diremot
sker 1 flera sjilvstindiga foretag, beskattas virdedkningen successivt i
varje led. Genom paketerade transaktioner kan successiv beskattning
undvikas och neutraliteten blir d4 stérre mellan fristiende och integre-
rade producenter. Utredningen pdpekade dock att paketerade trans-
aktioner kan leda till sdvil 6kad som minskad neutralitet pi andra
omriden. De kan leda till 6kad neutralitet vid valet mellan att silja en
fastighet eller att hyra ut densamma. Vid en utvidgning av méjlig-
heterna till paketerade transaktioner 6kar ocksd neutraliteten mellan
kapitalfastigheter och lagerfastigheter. Minskad neutralitet kan dock
enligt utredningen uppstd mellan byggnadsrorelse som bedrivs som
enskild niringsverksamhet och sddan som bedrivs 1 aktiebolagsform.
Paketerade transaktioner kan ocksd leda till simre neutralitet 1 valet
mellan att bebygga egna fastigheter eller att kopa entreprenadtjinster.

Utredningen delade uppfattningen som framférdes av 1998 &rs
foretagsskatteutredning att det dr svdrt att motverka handel med

? Vissa foretagsskattefrdgor, SOU 2005:99, s. 256-265.
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paketerade tillgdngar. Direfter visade utredningen att reglerna om
byggnadsrorelse 1 praktiken inte leder till en symmetrisk beskatt-
ning. P4 detta omrdde finns motsvarande problem med skatteplaner-
ing som fanns avseende andelar 1 allminhet, f6re infoérandet av skatte-
frihet f6r niringsbetingade andelar. Utredningen féreslog dirfér att
lagerandelar ska behandlas som kapitalandelar och att méjligheterna
till paketerade transaktioner utstricks till att avse dven lagerfastig-
heter.

Utredningens férslag om dndringar i beskattningen av byggnads-
rorelse och handel med fastigheter har inte genomforts.

4.3 Exempel pa paketerade transaktioner

Transaktioner med paketerade tillgdngar ir till stor del lonsamma av
den anledningen att en eventuell kapitalvinst inte blir beskattad. P4
riktigt l8ng sikt bor normalt samma belopp tas upp till beskattning
som undgick beskattning vid avyttringen. Beskattningen sker 6ver tid
genom att ligre kostnader (i form av ligre virdeminskningsavdrag)
far dras av i paketeringsbolaget. Eftersom nuvirdet av de framtida
virdeminskningsavdragen ir ligre in den nominellt lika stora vinsten,
uppstdr en skattemissig vinst i nuvirdestermer som kommer de in-
blandade parterna till godo.

Det ovanstiende giller generellt for alla tillgingar, men f6r inven-
tarier — som vanligen skrivs av pd fem &r — blir nuvirdeseffekten av
skattekonsekvenserna normalt sett mycket liten. Flera faktorer gor
att skatteeffekterna dr storre nir det giller fastigheter. For det
forsta har byggnader i allminhet en ling avskrivningstid (hyres-
fastigheter skrivs som regel av pa 50 &r, dvs. med 2 procent per ir),
vilket forstirker den nimnda effekten. For det andra tenderar fastig-
heter att 6ka 1 virde over tid, vilket innebir att skillnaden 6kar mellan
marknadsvirdet och det skattemissiga virdet pd fastigheten. Det
medfor i sin tur att den skatt som inte behover betalas vid en pake-
terad transaktion kan uppgs till betydande belopp. For det tredje
ingdr mark i transaktioner med fastigheter. Marken far inte skrivas av.
For den del som avser mark spelar det siledes ingen roll att képarens
skattemissiga virde blir ligre nir fastigheten siljs genom en pake-
terad transaktion. Slutligen utgdr stimpelskatt med 4,25 procent pd
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kopeskillingen vid lagfartsoverldtelser, men inte vid transaktioner
med paketerade fastigheter.

Till det ovanstiende kan dessutom liggas specialfallet att en fastig-
het avyttras till en bostadsrittsférening. De senare beskattas inte for
inkomster som ir hinférliga till fastigheten, och fir dirfér inte gora
nigra skattemissiga virdeminskningsavdrag pd byggnaden. Nir det
giller en bostadsrittsforening kan det inte heller antas att det kommer
att ske ndgon férsiljning av fastigheten i framtiden (eftersom féren-
ingen d& upphor). I dessa fall dr det 1 princip friga om en evig skatte-
kredit.

I det foljande ges ett exempel pd skillnaden i skatteuttag vid en
forsiljning av en paketerad fastighet jimfort med en direktforsiljning
av samma fastighet. Transaktionen sker mellan fastighetstérvaltande
foretag, dvs. inget av foretagen bedriver byggnadsrorelse eller handel
med fastigheter. Efter exemplet foljer en diskussion av hur de antagna
parametrarna paverkar berikningarna.

4.3.1 Exempel pa skattekonsekvenser
vid en fastighetstransaktion

Forutsittningarna ir foljande. Ett fastighetsférvaltande bolag (silja-
ren) dger en fastighet som nu ska avyttras. Fastigheten anskaffades for
40 &r sedan for 10 miljoner kronor. Virdet pd marken antas ha uppgatt
tll 25 procent av fastighetens virde, dvs. tll 2,5 miljoner kronor.
Fastigheten siljs nu till ett annat fastighetsforvaltande bolag for
60 miljoner kronor. Képeskillingen motsvarar en arlig virdeullvixt
om 4,6 procent 1 nominella termer. Vid 6verldtelsen dr det skatte-
missiga virdet pd byggnaden, efter 40 &rs virdeminskningsavdrag
med 2 procent per ar, 1,5 miljoner kronor (frdn bérjan 7,5 miljoner
kronor som nu skrivits av med 150 000 kronor om 4ret 1 40 &r).
Tabell 4.1 sammanfattar de skatteeffekter som uppkommer vid trans-
aktionen, om den genomférs som en direktforsiljning, som en trans-
aktion av en paketerad fastighet med en féregiende underpriséver-
latelse inom siljarens koncern respektive som en transaktion med en
sedan tidigare paketerad fastighet.

Direktforsilining. Vid en direktférsiljning ska siljaren ta upp
56 miljoner kronor till beskattning (60 miljoner kronor i kdpeskil-
ling minus 10 miljoner kronor i anskaffningskostnad plus 6 miljo-
ner kronor 1 dterliggning av tidigare gjorda virdeminskningsavdrag).
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Kapitalvinsten leder till en omedelbar 6kning av siljarens bolagsskatt
med 12,3 miljoner kronor. Samtidigt gér siljaren miste om de &ter-
stdende virdeminskningsavdragen pi fastigheten, vilket leder till ett
storre framtida skatteuttag. Med en diskonteringsrinta p& 3 procent
ir nuvirdet av denna skattedkning cirka 0,3 miljoner kronor (22 pro-
cent av 150 000 kronor 1 tio &r). Det sammanlagda nuvirdet av det
okade skatteuttaget {or siljaren dr dirmed 12,6 miljoner kronor.

Koparen av fastigheten betalar vid forvirvet stimpelskatt med
4,25 procent av kopeskillingen, dvs. cirka 2,6 miljoner kronor. Fastig-
heten fir dock vid 6verlitelsen ett nytt skattemissigt virde pd
46,9 miljoner kronor, varav 45 miljoner kronor ir hinférligt till képe-
skillingen och &terstoden till stimpelskatten. Koparen kan nu gora
drliga avskrivningar pd byggnaden med 2 procent av detta virde under
50 4rs tid. Nuvirdet av det minskade skatteuttaget pd grund av
avskrivningarna ir cirka 5,5 miljoner kronor (22 procent av cirka
938 000 kronor om 4ret 1 50 dr). I nuvirdestermer triffas koparen
alltsd av ett ligre skatteuttag pd grund av kopet, trots inbetalningen av
stimpelskatten.

Tabell 4.1 Skattemdssiga effekter av en transaktion

Antaganden: markens véardeandel ar 25 procent, vérdetillvaxten
ar 4,6 procent, fastigheten har varit i séljarens ago i 40 ar,
diskonteringsrantan &r 5 procent, taxeringsvardet ar 65 procent
av marknadsvardet.

Alla siffror i miljoner kronor.

Paketering med Paketering utan
Direktforsaljning underprisverlatelse underprisdverlatelse

Séljare Kopare Séljare Kopare Séljare Kopare

Markens skattevérde 2,5 15,6 2,5 1,4 2,5 2,5
Underlag stampelskatt - 60,0 37,8 - - -
Byggnadens skattevarde 1,5 46,9 1,5 42 1,5 1,5

Skattepliktig kapitalvinst 56,0 - - - - -
Omedelbar bolagsskatt 12,3 - - -
Nuvarde avdragsratt 0,3 -5,5 0,3 -0,5 0,3 -0,3

Stdmpelskatt - 2,6 1,6 - - -
Nuvérde skatteeffekt 12,6 -2,9 1,9 -0,5 0,3 -0,3
Sammanlagd skatteeffekt 9,7 14 0

Not. Positiva tal innebér ett dkat skatteuttag, negativa tal ett minskat skatteuttag.
Kélla: utredningens berdkningar.
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Totalt sett innebir direktforsiljningen 1 detta fall att skatteuttaget
till f6ljd av transaktionen dkar med cirka 9,7 miljoner kronor. Detta
ir alltsd nuvirdet av férindringen av statens skatteintikter som ir
direkt hinférliga till transaktionen.

Transaktion med en paketerad fastighet, inklusive en foregdende
underprisiverldtelse. Transaktionen gdr nu till s att fastigheten férst
overldts till underpris till ett dotterbolag inom siljarens koncern. Vid
underprisoverldtelsen utgdr stimpelskatt pd det hogsta av kope-
skillingen och taxeringsvirdet. Siljaren har dirmed incitament att
sitta priset under taxeringsvirdet, s3 att stimpelskatt utgdr pd detta.
Under antagande att taxeringsvirdet utgér 63 procent av marknads-
virdet (en hirledning av detta virde finns 1 bilaga 3) blir stimpel-
skatten 1,6 miljoner kronor. Vid férsiljningen gir siljaren ocks3,
precis som 1 fallet med direktforsiljningen, miste om framtida av-
skrivningar med ett nuvirde pd 0,3 miljoner kronor. Diremot betalas
ingen skatt pd vinsten pd grund av skattefriheten f6r inkomster frin
niringsbetingade andelar.

For koparen innebir transaktionsforfarandet att ingen stimpel-
skatt behover betalas. Daremot minskar de framtida virdeminsknings-
avdragen betydligt jimfért med en direktférsiljning. Den framtida
avdragsritten med avseende pd den stimpelskatt som utgdr vid under-
prisoverldtelsen foljer dock med paketeringsbolaget och kommer
koparen tillgodo. Vid 6verldtelsen sker en ny uppdelning av det gamla
skattemissiga virdet mellan mark och byggnad vid sjilva underpris-
overldtelsen. Byggnadens skattemissiga virde om 1,5 miljoner kronor
och markens skattemissiga virde om 2,5 miljoner kronor férdelas
dirmed 3terigen med 75 procent, det vill siga 3 miljoner kronor, pd
byggnaden och resterande belopp pd marken. Till dessa skattevirden
liggs stimpelskatten om 1,6 miljoner kronor enligt samma férdel-
ningsprincip. Nuvirdet av de framtida virdeminskningsavdragen upp-
gér till 0,5 miljoner kronor.

Totalt sett innebir transaktionsférfarandet att nuvirdet av statens
forindrade skatteintikter dr 1,4 miljoner kronor, eller cirka 14,5 pro-
cent av skatten 1 direktférsiljningsfallet. De inblandade parterna sparar
tillsammans 8,3 miljoner kronor pd att anvinda dessa transaktioner
istillet for en direktforsiljning. Den stora skillnaden i beskattning
ligger 1 skattefriheten for den kapitalvinst som beskattas i det senare

fallet.
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Transaktion med en redan paketerad fastighet. Nir fastigheten redan
ir paketerad 1 ett dotterbolag 1 siljarens koncern kan siljaren avyttra
detta utan nigon féregdende underprisoverlitelse. Det kan exempel-
vis ske om byggnaden har uppforts 1 dotterbolaget och alltsd inte har
dvertagits frdn nigon annan. Forsiljningen av dotterbolaget utloser
ingen skatt pd kapitalvinsten och kriver inte heller nigon lagfarts-
dndring. Det leder dirmed inte till ndgon stimpelskatt. De 3terst3-
ende virdeminskningsavdragen féljer med fastigheten i dotterbolaget
och innebir att siljaren gdr miste om framtida virdeminskningsavdrag
med ett skattemissigt nuvirde om 0,3 miljoner kronor, samtidigt som
koparens framtida virdeminskningsavdrag 6kar lika mycket. P4 det
hela taget paverkar transaktionen dirmed inte statens skatteintikter.

4.3.2  Alternativa forutsattningar for exemplet

Det finns ett antal faktorer som férindrar de effekter som har be-
skrivits 1 exemplet. Tre viktiga faktorer ir storleken p4 vinsten vid for-
siljningen, valet av diskonteringsrinta och markens andel av fastig-
hetens virde.

Avseende vinstens andel av kopeskillingen, kan konstateras att en
ligre vinstandel minskar virdet av siljarens fordel av att inte behdva
betala skatt pd kapitalvinsten vid en transaktion med en paketerad
fastighet. Samtidigt minskar képarens motsvarande nackdel genom
att denne 6vertar ett nigot hogre skattemissigt virde dn annars. De
eventuella stimpelskattekostnader som uppstdr vid de olika trans-
aktionstyperna kvarstdr. For att exemplifiera detta kan férutsitt-
ningarna for exemplet i tabell 4.1 forindras endast pd sitt att fastig-
heten antas ha inforskaffats f6r 48 miljoner kronor fér fem ar sedan.
Nuvirdet av de totala skattekostnaderna for transaktionerna uppgar
d3 dll 4,5 miljoner respektive 1,6 miljoner kronor vid en lagfartsfor-
siljning respektive en transaktion med en paketerad fastighet som
foregds av en koncernintern underpriséverldtelse. I det forra fallet
uppgdr stimpelskattekostnaden till mer in hilften av den totala
skattekostnaden, medan den i det senare fallet i stort sett utgor hela
skattekostnaden. Om transaktionen med den paketerade fastigheten
inte hade foregdtts av en underprisoverldtelse hade skattekostnaden
forstds fortsatt varit noll.
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Nir det giller diskonteringsrintan, kan konstateras att denna
paverkar virderingen av de framtida virdeminskningsavdragen. Ju
hégre diskonteringsrinta, desto ligre virderar foretagen de hogre
framtida avdragen som féljer av en direktforsiljning, och desto for-
ménligare blir det foljaktligen att paketera fastigheter vid en av-
yttring. Om forutsittningarna for exemplet 1 tabell 4.1 dndras s8 att
diskonteringsrintan antas vara 8 procent'® férindras den totala skatte-
kostnaden i de tre transaktionerna till 12,4 miljoner kronor, 1,6 mil-
joner kronor respektive 0 kronor. I nuvirdestermer sparar parterna nu
10,8 miljoner kronor pd att genomféra en transaktion med en pake-
terad fastighet med en féregdende underpriséverlitelse jimfort med
att genomfora en direktférsiljning. Nuvirdet av skattekostnaderna
uppgr 1 det forra fallet tll 13,0 procent av skattekostnaden for den
senare transaktionstypen.

Nir det giller markens andel av fastighetens virde uppstir for
denna samma konsekvenser som vid en férsiljning av en fastighet till
en bostadsrittstérening. Som tidigare nimnts finns det ingen nackdel
med att en paketerad fastighet inte far ndgot nytt skattemissigt virde
vid en forsiljning, om denna siljs till en bostadsrittsférening. Det-
samma giller oavsett kopare, till den del fastigheten bestdr av mark.
Om fastigheten i exemplet 1 tabell 4.1 hade sélts till en bostadsritts-
forening, skulle nuvirdet av de totala skattekostnaderna i de tre olika
transaktionsfallen ha uppgitt till 13,5 miljoner kronor, 1,9 miljoner
kronor respektive 0,3 miljoner kronor." I detta fall sparar parterna
alltsd 11,6 miljoner kronor om transaktionen genomférs med fastig-
heten paketerad, inklusive en féregdende underprisoverlitelse. Den
ligre bolagsskatten stdr fér 11 miljoner kronor av denna férindring.

Sammanfattningsvis kan sigas att ju hégre den skattemissiga vins-
ten dr vid en fastighetsférsiljning, desto mer sparar parterna i skatte-
hinseende pd att silja en fastighet paketerad. Detsamma giller om
diskonteringsrintan ir hogre; ju ligre foretag virderar framtida
skattekostnader, desto stérre ir incitamenten att paketera fastigheter
vid forsiljning. Skatteincitamenten 6kar ocksd med den andel av
fastighetens virde som bestdr av mark, eller om fastigheten siljs till
en (blivande) bostadsrittsférening.

10 Ett visst teoretiskt argument for en s3 hog diskonteringsrinta finns i bilaga 3.

""Om fastigheten endast hade bestdtt av mark, hade inga avskrivningar kunnat géras pd
fastigheten tidigare, och skattekostnaderna skulle vara 13,6 miljoner kronor, 1,7 miljoner
kronor respektive O kronor i de tre transaktionsfallen.
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4.4 Skal for och emot transaktioner med paketerade
fastigheter

Den klart 6vervigande fordelen med att silja en fastighet paketerad
ir att det medfor en ligre skatt. Som framgdr av exemplen ovan ir
skillnaderna s markanta att skatteeffekten fir antas vara det huvud-
sakliga skilet for att genomféra en paketerad transaktion.

I och med att transaktionskostnaden blir ligre, blir nivdn dir en
investering 1 en paketerad fastighet blir 16nsam ligre jimfért med
en investering direkt i en fastighet. Dirmed kommer troligen fler
fastighetsinvesteringar att goras i ekonomin om det finns en moj-
lighet till paketerade transaktioner.

Andra skil foér en paketerad transaktion kan vara att parterna,
eller ndgon av dem, vill undvika vissa tvingande regler i jordabalken
som giller for overldtelse av fast egendom. Till exempel kan man
vilja ha stérre méjligheter till villkorade kép in de som jordabalken
tilliter. Det dr en mojlighet som utnyttjas av vissa kommuner och
kommunala bolag 1 syfte att sitta press pa privata bolag som férvirvar
fastigheter i kommunen att ocks8 bidra tll att utveckla och férvalta
stadsmiljén. Ett avtal om kop av 16s egendom 1 form av aktier kan
forenas med en mingd olika villkor som ska uppfyllas vid vissa tid-
punkter. Det dr mojligt att ha vitesbestimmelser och klausuler om
tvingande terforsiljning av aktierna i paketeringsbolaget om den nya
igaren inte uppfyller de dtaganden som anges 1 avtalet.

I jordabalken finns dven regler om att kép av del av fastighet ska
foljas av fastighetsbildning. Det kan dirfor vara enklare att samiga
en fastighet 1 paketerad form.

Ett annat skil for att forvirva eller silja en fastighet i paketerad
form kan vara att den ena eller bdda parterna inte vill att transaktionen
ska bli offentlig. En direktoverldtelse registreras 1 fastighetsregistret
nir man soker lagfart och detaljerna i en sddan 6verldtelse blir dirmed
offentliga uppgifter. Nir det ir friga om en aktiedverlitelse finns det
storre mojligheter att kontrollera vilken information som sprids, i vart
fall p& kort sikt.

Det finns dven skil som talar emot transaktioner med paketerade
fastigheter. Tyngst vigande ir sannolikt att det ir kringligare in en
direktforsiljning. Det madste bildas bolag och transaktionen ska
genomforas i flera led. En ovan aktor kan behdva anlita juridisk exper-
tis. Nir det ror sig om mindre virden och relativt smé skatteférdelar
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kan det vara mer rationellt med en direktférsiljning. Vissa kan upp-
leva att skatteférdelarna inte uppviger det tillkommande besviret.
Dessa omstindigheter viger sannolikt tyngre f6r mindre fastighets-
foretag som gor ndgon enstaka 6verldtelse. Storre aktdrer har rutiner
och vana av att genomfora transaktioner med paketerade fastigheter.
En omstindighet som kan medverka tll att den enklare vigen med en
direktforsiljning viljs, dr att siljaren har underskottsavdrag som kan
anvindas for att kvitta bort den kapitalvinst som uppstir.

Ett annat skil mot en paketerad transaktion kan vara att siljaren
ind3 inte ir skattskyldig for inkomsten. Kommunerna ir ett sddant
exempel. Markférsiljningar frin kommuner sker ofta 1 form av direkt-
forsiljning.

Vissa fastighetsfonder kan ha riktlinjer som anger att man inte
ska dgna sig t vissa former av skatteoptimering och dirfér inte ska
initiera kop eller f6rsiljning av fastigheter i paketerad form. I kom-
munsektorn kan det dven férekomma politiska beslut om att inte
medverka till skatteoptimering genom transaktioner med paketerade
fastigheter. Sidana beslut paverkar naturligtvis verksamheten 1 de
kommunala fastighetsbolagen. I bdda dessa fall kan den andra partens
vilja gora att fonderna eller de kommunala bolagen indi maiste
genomfora en paketerad transaktion 1 vissa fall. Det finns dven ut-
lindska aktorer pd den svenska fastighetsmarknaden som inte ir
intresserade av, eller 1 vart fall inte aktivt driver fram, paketerade trans-
aktioner. Det kan bero pa riktlinjer eller handfasta regler for placer-
ingsinriktningen. Ett annat skil kan vara att den utlindska aktéren har
en viss skattesituation i hemlandet.

For kommunala allminnyttiga bostadsbolag finns det dven en
rittslig faktor som 1 vissa fall kan motverka paketerade trans-
aktioner. Lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag giller for aktiebolag som en eller flera kommuner har det
bestimmande inflytandet 6ver och som 1 allminnyttigt syfte

1. 1isin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostads-
ligenheter uppldts med hyresritt,

2. frimjar bostadsforsérjningen i den eller de kommuner som ir
igare till bolaget, och

3. erbjuder hyresgisterna méjlighet till boendeinflytande och in-
flytande i bolaget.
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Nir det giller virdedverféringar frin sddana bolag till kommunen
giller som huvudregel att de inte fir 6verstiga ett belopp som mot-
svarar rintan pd det kapital som kommunen har tillfért bolaget som
betalning for aktier. Begrinsningen giller inte for hilften av det 6ver-
skott som har uppkommit vid avyttring av fastigheter under fére-
gdende rikenskapsir. En kommun som vill ta ut mer pengar frin sitt
allminnyttiga bostadsbolag ir siledes hinvisad till verskott som har
uppkommit vid férsiljning av fastigheter. Aktieférsiljningar ingdr
inte. Det innebir att kommuner som vill {3 ut mer pengar frin fastig-
hetsbolaget har ett intresse av att bolaget ska silja fastigheterna direkt
och inte 1 paketerad form. Denna lagstiftning kan dirfér vara en fak-
tor som motverkar incitamenten {6r paketerade transaktioner.
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5 Forekomsten av transaktioner
med paketerade fastigheter
| Sverige

I detta avsnitt presenteras en empirisk analys av férekomsten av
transaktioner med paketerade fastigheter pd den svenska fastighets-
marknaden. Avsikten ir dels att skapa en bild av hur vanligt fére-
kommande paketerade transaktioner ir, dels att undersoka om det
finns ndgot tydligt ménster i friga om huruvida fastigheter dverldts
genom paketerade transaktioner eller inte.

Den offentliga informationen om paketerade transaktioner ir
mycket sparsam. For att kartligga férekomsten av sddana transak-
tioner har information képts in frin Datscha AB, som har som mal-
sittning att samla in information om alla fastighetsoverltelser i
Sverige med ett underliggande fastighetsvirde som 6verstiger 40 mil-
joner kronor. Informationen innefattar alltsi bdde paketerade trans-
aktioner (i Datscha AB:s databas kallade bolagstransaktioner) och
dverldtelser som kriver en ansokan om lagfart (direktkdp av fastighet
eller tomtritt). Kartliggningen 1 detta avsnitt bygger pd uppgifter frin
dren 2013-2015.

5.1 Forekomsten av transaktioner i paketerad form

Under dren 2013-2015 har Datscha AB 1 sin databas registrerat 412,
512 respektive 595 fastighetstransaktioner dir det underliggande
fastighetsvirdet f6r de ingdende fastigheterna har overstigit 40 mil-
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joner kronor. Dessa overltelser omfattar 1 vissa fall fastighetsport-
foljer med flera fastigheter och i andra fall enskilda fastigheter.'

Som framgdr av figur 5.1 nedan utgjorde antalet paketerade trans-
aktioner omkring 65 procent av det totala antalet éverl3telser r 2013.
Andelen har sedan stigit till 81 procent fér ar 2015. Att forsiljningar
sker med paketerade fastigheter ir med andra ord det vanligaste
forfarandet.

Figur 5.1 Fastighetstransaktioner i Sverige 2013-2015

Andel av antalet fastighetstransaktioner och total omsattning
2013-2015 som utférts genom en paketerad transaktion respektive
genom ett direktkdp.
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Not: Overlatelser med okand transaktionstyp ingar inte. Andelarna av okénd transaktionstyp firdelar sig
per ar som foljer: 1, 14 respektive 16 procent av antalet transaktioner under 2013-2015, och 0, 13
respektive 10 procent av omsattningen under 2013-2015.

Kalla: Utredningens berakningar baserade pa Datscha AB:s databas.

Om man i stillet f6r antalet transaktioner ser till andelen av den
totala omsittningen som sker genom de tvd transaktionsformerna
forstirks denna bild ytterligare. Ar 2013, f6r vilket datan dr mest

! Aven &verlitelser genom direktkdp av flera fastigheter rapporteras som endast en trans-
aktion i Datschas data. Om s3 inte vore fallet, utan varje fastighet skulle rapporteras som en
enskild lagfartsaffir, hade affirer som omfattar direktkdp av flera fastigheter i storre utstrickning
in paketerade transaktioner hamnat under grinsen pa 40 miljoner kronor. Sammanstillningen
hade d& blivit missvisande.
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komplett, utgjorde omsittningen vid transaktioner med paketerade
fastigheter ungefir 86 procent av den totala omsittningen. Ar 2015
hade siffran 6kat till 93 procent.

Att den andel av den totala omsittningen som utgors av trans-
aktioner med paketerade fastigheter ir hoégre in andelen av antalet
transaktioner som sddana ir ett vintat resultat, eftersom virdet pd
de fastigheter som ingdr i overldtelsen rimligen paverkar valet av
transaktionsform. Ju hégre kopeskillingen ir vid en 6verldtelse desto
hégre blir den stimpelskatt som utgdr vid en direktforsiljning. Dess-
utom vore troligen kapitalvinsten stdrre vid en direktforsiljning,
liksom 1 s fall iven den inkomstskatt som utgdr. Figur 5.2 nedan
visar fordelningen mellan &verldtelseformerna inom ndgra olika
intervall for képeskillingens storlek.

Figur 5.2 Transaktionsform for dverlatelser i olika storleksordningar

Andelen av antalet 6verlatelser som utférts genom de olika
transaktionstyperna ar 2013-2015, sorterade efter total
kopeskilling. Intervallen ar uttryckta i miljoner kronor.
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Not: Transaktioner av okénd typ ingér inte, och utgdr totalt 11 procent av transaktionerna.
Kalla: Utredningens berakningar baserade pa Datscha AB:s databas.

Av figuren framgir tydligt att transaktioner med paketerade fastig-
heter dr avsevirt mycket vanligare ju hdgre kopeskillingen ir i en
transaktion. For 6verldtelser med en kopeskilling 1 storleksordningen
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40-60 miljoner kronor har drygt 60 procent av transaktionerna kon-
staterats ske genom en direktférsiljning, medan motsvarande siffra for
transaktioner med en kopeskilling mellan 250 och 500 miljoner
kronor endast var ungefir 10 procent. Detta innebir i sin tur att
direktférsiljningarna i genomsnitt har varit mindre i kronor riknat dn
forsiljningarna av paketerade fastigheter, vilket ocksd bekriftas av
datan 1 Datscha AB:s databas. For dren 2013-2015 var den genom-
snittliga kopeskillingen f6r direktforsiljningarna 100 miljoner kronor,
medan motsvarande siffra for paketerade transaktioner var 404 mil-
joner kronor.

Det kan alltsd konstateras att dven om direktférsiljningar inte ir
direkt ovanliga s& har sidana 6verldtelser i allminhet en avsevirt
ligre kopeskilling dn paketerade transaktioner. Bland de riktigt stora
forsiljningarna kan direktforsiljningar dessutom sigas vara mycket
ovanliga.

5.2 Systematik i val av overlatelseform

Paketering av fastigheter vid 6verldtelser har konstaterats vara mycket
vanligt. En inte férsumbar andel av transaktionerna sker emellertid
genom direktavyttring. Med tanke p3 att det finns avsevirda summor
att yjina pi att paketera fastigheter vid forsiljningar av den trans-
aktionsstorlek som ingdr i datan kan man friga sig om det gir att siga
ndgot om vilka 6verldtelser det dr som sker genom de olika trans-
aktionsformerna. I figur 5.3 nedan redovisas dirfér andelen av 6ver-
litelserna som olika typer av siljare har genomfért som paketerade
transaktioner respektive som direktforsiljningar f6r dren 2013-2015.
Siljarna av fastigheter har delats in i tre huvudsakliga kategorier:
bolag, privatpersoner samt allmdinnyttiga bolag och offentlig sektor. I den
forsta kategorin ingdr aktiebolag, handelsbolag och kommanditbolag
som inte ir medlemmar i SABO (branchorganisationen Sveriges All-
minnyttiga Bostadsbolag), 1 den andra kategorin finns, som framgér
av beteckningen, privatpersoner och i den tredje ingdr kommuner,
landsting, staten och foretag som ir medlemmar i SABO. Anled-
ningen till att SABO:s medlemmar och offentlig sektor ir hopslagna
ir att bolag som ir medlemmar 1 SABO ofta kan ha en politisk styr-
ning som kan reglera valet av transaktionsform. En fjirde kategori
Ovriga/Okiént innefattar, utover siljare som inte ir kinda, iven ut-
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lindska féretag (som saknar svenskt organisationsnummer), ideella
foreningar, stiftelser och ekonomiska féreningar.

Som framgdr av figur 5.3 ir de paketerade transaktionerna domi-
nerande 1 kategorin bolag, med 838 (motsvarande 82 procent) av de
1 026 transaktioner dir dverldtelseformen ir kiind. I kontrast till detta
sker endast 23 av 65 transaktioner (35 procent) i paketerad form nir
siljaren dr en privatperson och i 25 av 85 transaktioner (29 procent)
nir siljaren ir ett allminnyttigt bostadsbolag eller en del av den
offentliga sektorn. Bilden ser alltsd mycket olika ut beroende pd vem
som siljer en fastighet.

Figur 5.3 Andelen overlatelser per typ av séljare och transaktionsform,
2013-2015
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Not. Fastighetstransaktioner av okand typ ingar inte.
Kalla: Utredningens berakningar baserade pa Datscha AB:s databas och SABO:s medlemsregister
pa www.sabo.se.

En nirmare undersdkning visar vidare att av de 188 transaktioner dir
ett bolag silt en eller flera fastigheter genom en direktavyttring var
koparen 1 82 av fallen (44 procent) bostadsrittsféreningar, vilket kan
jimforas med endast 42 av 744 (6 procent) 1 de paketerade transak-
tionerna. Bilden ir emellertid likartad nir privatpersoner eller SABO-
foretagen/offentlig sektor ir siljare; 1 dessa fall skedde 14 av 41
(34 procent) respektive 26 av 60 (43 procent) av direktférsiljningarna
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till bostadsrittsféreningar.” Det bér dock noteras att dven med for-
siljningar till bostadsrittsféreningar bortriknade si genomfér privat-
personer och SABO-féretagen/offentlig sektor direktférsiljningar 1
avsevirt storre utstrickning dn siljare 1 kategorin bolag.

5.3 Regionala skillnader

Fastighetsmarknaden kan se mycket olika ut pd olika platser. Av
denna anledning presenteras i figur 5.4 férekomsten av de olika 6ver-
latelseformerna inom skilda geografiska omrdden. Det sker separat for
de tre storstadsregionerna och gemensamt f6r vriga Sverige.

Figur 5.4 Andelen overlatelser per geografisk plats och overlatelseform,
2013-2015.
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Not. Transaktioner med okénd transaktionstyp ingér inte.
Kalla: Utredningens berakningar baserade pa data fran Datscha AB:s databas.

? Observera att i Datscha AB:s databas ingir endast bostadsrittsféreningar som tar dver en
befintlig fastighet och inte nybildade bostadsrittsféreningar som férvirvar en nyuppférd
fastighet.
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Direktkdpen dr procentuellt sett vanligare 1 Stor-Stockholm, dir
198 av 559 (35 procent) genomfordes som direktférsiljningar, jim-
fort med 1 6vriga landet. Det kan till viss del forklaras av forsilj-
ningar till bostadsrittsféreningar; 95 av de totalt 129 direktférsilj-
ningar som genomforts till bostadsrittsféreningar 1 Sverige under
perioden har skett inom Stor-Stockholmsomridet. Motsvarande
siffror f6r Stor-Géteborg, Stor-Malmé och resten av riket ir 9, 5
respektive 20 6verldtelser. Dessa siffror motsvarar att direktforsilj-
ningarna till bostadsrittféreningar utgor cirka 48 procent av direkt-
forsiljningarna 1 Stor-Stockholm, jimfoért med 29 procent i Stor-
Goteborg, 24 procent 1 Stor-Malmé och 23 procent i évriga Sverige.
Noterbart i sammanhanget ir ocks3 att samtliga 26 direktférsiljningar
frén ett SABO-foretag eller offentlig sektor till en bostadsrittsfor-
ening har skett i Stor-Stockholm.

5.4 Sammanfattande slutsatser

Kartliggningen visar att transaktioner med paketerade fastigheter ir
den dominerande transaktionstypen vid fastighetsaffirer 1 Sverige,
dtminstone 1 affirer med ett underliggande fastighetsvirde over
40 miljoner kronor. Ju hdgre kopeskillingen ir i en affir, desto storre
ir sannolikheten att forsiljningen sker 1 paketerad form. Bide riknat
som andel av transaktionerna och som andel av den totala omsitt-
ningen har férekomsten av transaktioner med paketerade fastigheter
okat under perioden 2013-2015. Det har ocks3 visat sig ha betydelse
vem som siljer fastigheterna. Transaktioner med paketerade fastig-
heter dr mycket vanligare nir ett privat bolag ir siljare in om det dr
en offentlig dgare, ett SABO-bolag eller en privatperson som stdr som
siljare.
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6 Kartlaggning och analys
av fastighetsbranschens
skattesituation

I mitt uppdrag ingdr att kartligga och analysera den skattemissiga
situationen for foretag i1 fastighetsbranschen och bedéma om bran-
schen eller fastighetsinvesteringar kan anses skattemissigt gynnade.
Bakgrunden till frigestillningen ir att ett neutralt och likformigt
utformat skattesystem ir viktigt for den samhillsekonomiska utveck-
lingen. Brister 1 skattesystemet riskerar att leda till samhillsekono-
miska kostnader i form av snedvridna investeringar, dir kapital
investeras 1 branscher av skatteskil snarare dn fér att det dr dir kapi-
talet gor storst ekonomisk nytta. Det finns emellertid ocks3 tillfillen
nir sjilva avsikten med en skatt dr att styra ekonomisk aktivitet, eller
nir ett icke-neutralt skatteuttag av effektivitetsskil kan anses mindre
snedvridande in ett mer neutralt. Kartliggningen kriver dirfor att
vissa avviganden gors 1 friga om vilka skatter som bor beaktas.

Forutom att kartligga och analysera de specifika skattereglerna for
branschen, ingdr det 1 uppdraget att underséka det faktiska skatteut-
taget. For att sitta skatteuttaget 1 fastighetsbranschen 1 ett perspektiv,
bor branschens situation jimforas sivil med andra branschers som
med ekonomin 1 stort. Det ir emellertid inte sjilvklart hur en sidan
jimforelse bor goras, eftersom olika branscher verkar under olika
forutsittningar och har vitt skilda verksamheter.

Innan en analys kan goras av den skattemissiga situationen behovs
ett antal stillningstaganden som ir hinforliga till utformningen av
analysen som sidan. Vid bedémningen av skattesituationen fér fore-
tag 1 fastighetsbranschen tar jag dirfor avstamp 1 direktivens fokus pd
skatteneutralitet mellan branscher i syfte att inte snedvrida inve-
steringarna 1 ekonomin. Detta leder till att vissa skatteaspekter fir
anses nddvindiga att ta hinsyn till, medan andra fir anses irrelevanta,
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vid en jimforelse av skattesituationen 1 olika branscher. T huvudsak ir
tanken att det vid analysen ska bortses frdn skatter som inte kan anses
paverka neutraliteten mellan olika branscher, medan 6vriga skatter
ska beaktas. I det foljande fors dirfér en principdiskussion om vad
det kan anses innebira att vara “skattemissigt gynnad”. Direfter
beskrivs den skattemissiga situationen utifrén faktiskt skatteuttag.

6.1 Om skattejamforelser

Samhillet beskattar ekonomiska aktiviteter av flera anledningar. En
ir forstds att {8 skatteintikter for att finansiera samhilleliga funk-
tioner. En annan anledning kan vara att styra beteenden, exem-
pelvis nir den ekonomiska aktiviteten har externa effekter som de
inblandade aktdrerna annars inte kan antas ta hinsyn till. Dessutom
kan olika aktiviteter och skattebaser beskattas olika av till exempel
jimlikhets- eller effektivitetshinsyn. For att klargéra min syn pd
vilka aspekter som bor beaktas vid analysen av huruvida fastighets-
branschen kan anses skattemissigt gynnad, diskuteras bakgrunden
till olika skatter. Hir behandlas frigor om effektivitet i skatteuttag,
skatteincidens (vem som 1 slutindan bir kostnaden av en skatt) och
externa effekter. Framstillningen inleds med en kort och éversikt-
lig diskussion av dessa bakomliggande principer. Direfter behand-
las hur de forhéller sig till uppdraget.

6.1.1  Optimal beskattning

Inom nationalekonomin finns ett forskningsomridde som behandlar
optimal beskattning.! Enligt teorierna pi detta omride anses skatte-
uttag 1 sig leda till vilfirdsforluster fér samhillet 1 stort, men stor-
leken pd dessa beror bide pd skattens utformning och pd vilken
skattebas den triffar. Enkelt uttryckt kan sigas att ju mer pris-
kinsliga utbud och efterfrigan ir pd en marknad, desto storre blir vil-
firdsforlusten vid beskattning. Anledningen till detta ir att medan
skatteinbetalningarna i sig inte dr ndgon forlust for samhillet 1 stort —
de kan ses som en omférdelning frin konsumenter och producen-

'Fér en kortfattad 6verblick av forskningsfiltet, se t.ex. Mankiw m.fl. (2009) ”Optimal
taxation in theory and practice”, Journal of Economic Perspectives, vol. 23 nr 4.
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ter till den offentliga sektorn — s innebir en storre priskinslighet
pd marknaden att skatten leder till en stérre reducering av den
handlade kvantiteten. Vilfirdstérlusten uppstdr for att denna minsk-
ning av kvantiteten sker, trots att det finns konsumenter som 1 frin-
varon av skatt vore beredda att betala mer in kostnaden fér att till-
verka eller tillhandahilla ytterligare en enhet av den produkt eller
yanst som siljs.

Med ledning av ovanstiende gir det att hivda att olika marknader,
varor eller tjinster bor beskattas olika eftersom samma skatteuttag
orsakar olika stora samhillsekonomiska vilfirdsforluster.

En annan typ av effektivitetshinsyn kommer av att olika skatte-
baser dr olika rorliga. Detta diskuteras bland annat inom det national-
ekonomiska forskningsomrdde som kallas *fiskal federalism”. Exem-
pelvis kan skatt p fast egendom antas vara effektivare dn skatt pi mer
laterorligt kapital, eftersom det senare 1 storre utstrickning kan antas
flytta ut ur skattejurisdiktionen fér att undgd skatten. Ur effektivi-
tetssynpunkt bor dirfor olika skattebaser beskattas olika beroende
pd deras rorlighet.

Eftersom fastighetsbestdndet ir konstant pd kort sikt kan beskatt-
ning av det befintliga fastighetsutbudet antas leda till en relativt liten
vilfirdstérlust pd kort sikt. Dessutom ir fastigheter en orérlig
skattebas, vilket ytterligare forstirker bilden av att det ir effektivt att
beskatta fastigheter. Detsamma kan dock inte med nédvindighet
sigas om bygginvesteringar; ju hogre beskattningen ir desto fler in-
vesteringar kan antas bli olénsamma och dirfér inte genomféras. P4
lingre sikt dr investeringar forstds oerhort viktiga for fastighetsmark-
naden. Om de uteblir av skatteskil leder beskattning av fastighets-
branschen till samhillsekonomiska vilfirdsforluster pd liknande sitt
som beskattning kan gora pd de flesta andra marknader. Hur stor
effekt beskattning i slutindan fir for fastighetsinvesteringarna beror
dirfor pd hur priskinsliga utbud och efterfrigan ir pd marknaden for
bygginvesteringar. Mitt uppdrag 1 denna del ir emellertid att avgora
om fastighetsbranschen kan anses skattemissigt gynnad, inte huru-
vida den bér vara det. Skatteeffektivitet kommer dirfér inte att be-
aktas i den foljande kartliggningen.
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6.1.2 Skatteincidens

Nir en skatt inférs leder den som framgatt till en vilfirdstorlust pd
grund av minskad aktivitet pd de marknader som beskattas. Detta
betyder dock inte att konsumenter och producenter pdverkas pd
samma sitt. Forutom att vilfirdsférlusten kan vara storre (eller
mindre) {6r konsumenter dn producenter, kan den direkta kostnaden
for skatten falla olika tungt pd konsumenter och producenter. Rent
generellt kan sigas att ju mindre priskinslig efterfrigan ir, desto
storre kostnad f&r konsumenterna bira genom ett hégre pris, och ju
mindre priskinsligt utbudet ir, desto tyngre faller skatteboérdan pd
producenterna genom minskad vinst. Fordelningen av skattekost-
naden benimns vanligen skatteincidens. Noterbart ir ocksd att det 1
detta sammanhang i1 princip inte spelar ndgon roll vem som rent
formellt betalar skatten. Detta kan exemplifieras {or fastighetsmark-
naden: huruvida fastighetsskatt (p8 sitt som 1 dag) ska betalas av den
som dger en hyresfastighet eller av den som hyr fastigheten ir
ovisentligt. I det senare fallet kan betalningsviljan for att hyra lokaler
antas minska pd ett sddant sitt att det motsvarar skatten, eftersom
den som hyr en lokal endast torde bry sig om den totala kostnaden
och inte 1 vad mén delar av kostnaden beror pd en skatt och vem som
skoter inbetalningen av den.

Den uppfattning som hir redovisas 1 friga om huruvida hinsyn
bor tas till skatteincidens vid kartliggningen, grundar sig pd direk-
tivens fokus pd investeringar och ir féljande. Skatteincidensen bér
beaktas 1 den utstrickning den systematiskt kan anses paverka en
skatts neutralitet. Om 6verviltringen av skatter mellan inblandade
parter (arbetstagare, producenter och konsumenter) diremot inte
kan anses pdverka skatteneutraliteten kan den bortses frin. I prak-
tiken innebir detta att betydelsen av skatteincidens fir avgoéras frin

fall il fall.

6.1.3  Styrmedelsskatter

Som utgdngspunkt for skattejimforelsen giller att skatter som anses
fiskala, det vill siga som 1 huvudsak ir avsedda att generera intikter
till den offentliga sektorn, bér ingd 1 jimférelsen. Skatter som dir-
emot frimst anvinds som styrmedel eller for att ticka kostnader for
externa effekter boér diremot limnas utanfér analysen. Utgings-
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punkten grundar sig i att en styrande skatt dr avsedd att belasta olika
branscher olika mycket, baserat pd i vilken utstrickning foretagen 1
dessa branscher blir skattskyldiga till skatten. En bransch kan siledes
inte anses skattemissigt missgynnad fér att den triffas av en styrande
skatt 1 storre utstrickning dn en annan.

Typexempel pd styrmedelsskatter ir flertalet av de punktskatter
som finns, exempelvis alkoholskatt och koldioxidskatt. Skatterna
kan vara avsedda att kompensera for externa effekter, det vill siga
kostnader som uppstdr for tredje part eller samhillet 1 stort pd
grund av en aktivitet, eller f6r att styra om beteenden frn ndgot som
av annan anledning anses mindre énskvirt.

6.1.4  Allmant om skattejamférelser

Infér en bedémning av huruvida féretag i en bransch ir skattemissigt
gynnade eller inte kan frigan stillas vad det innebir att inte vara
skattemissigt gynnad. Frigan kan tydliggoras med ett exempel. Det
finns anledning att tro att delar av fastighetsbranschen i storre ut-
strickning dn avsett har gynnats skattemissigt av tillkomsten av
reglerna om skattefrihet {6r niringsbetingade andelar. Frigan ir om
branschen d& kan sigas vara skattemissigt gynnad pd grund av att den
faktiska skattebetalningen ir liten 1 férhdllande till hur reglerna anses
avsedda att fungera, eller om branschen endast ska anses skattemissigt
gynnad om den de facto betalar mindre 1 skatt dn andra branscher.
Den uppfattning som féretrids hir dr att jimforelsen bér ske med
faktiskt skatteutfall 1 andra branscher, snarare in med en idé om ett
“normalfall”. Detta far ocksa till foljd att 1 den utstrickning enskilda
andra branscher kan anses vara skattemissigt gynnade pd nigot om-
rdde, bor fastighetsbranschen och minga andra branscher anses vara
skattemissigt missgynnade 1 motsvarande méan.

Ytterligare en aspekt av att faktiska skatteutfall jimfors dr vird
att poingtera hir. Nir en viss typ av ekonomisk aktivitet beskattas,
kan foretag antas gora strategiska anpassningar av sin verksamhet
for att undvika skattekostnaden. Ett problem med denna typ av
beteendeférindringar ir att de ir svdra att mita, eftersom det ir
svart att veta hur ett foretag skulle ha betett sig om en skatt inte
hade funnits. I ett extremfall, dir foretag i en bransch pd grund av
en skatt pd en viss typ av aktivitet helt upphér med denna, betalar
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foretagen inte den aktuella skatten 6ver huvud taget. Ser man till
skatteutfallet fér branschen kan det vara ungefir som foér andra
branscher, men i stillet fér kostnader for skatten har man fitt 6kade
utgifter genom att den produktion som bedrivs ir mindre effektiv.
Detta leder i forlingningen till ligre vinster och/eller hégre priser och
minskad handelsvolym. De skattemdtt som behandlas nedan fingar
inte upp sidana effekter.

6.2 Vad ska inga i en jamférelse av skatteutfallet

Som framgatt dr det svirt att avgdra hur skatteuttaget f6r en bransch
ser ut. Vad som bor och inte bor ingd 1 ett mitt pd den totala skatten
vid en branschjimforelse ir inte sjilvklart pd ndgot sitt. Ambitionen
hir dr ind3 att forsoka ge en bild av den totala skattesituationen for
den berérda branschen — en bild som presenteras i slutet av detta av-
snitt. Inledningsvis diskuteras emellertid de enskilda skatter som
ingdr 1 kartliggningen. Dels dr det befogat med en diskussion av
vilken roll dessa skatter spelar i en skattejimforelse, dels finns ett
egenvirde 1 att nirmare forstd hur skatteutfallet ser ut inom de en-
skilda skatteomridena.

De féretag som verkar inom fastighetsbranschen ir i olika ut-
strickning involverade 1 olika marknader. Vissa fastighetsforvaltande
bolag med ett stabilt fastighetsbestdnd ir frimst aktiva pA marknaden
for uthyrning av lokaler och bostider, medan andra aktérer med
snabbare omsittning av fastighetsbestdndet handlar med fastigheter i
storre utstrickning. Somliga fastighetsbolag bygger fastigheter i egen
regi, medan andra forvirvar redan producerade fastigheter. For att
kartligga skattesituationen for fastighetsbranschen analyseras hir
frimst fastighetsmarknaden, men iven byggbranschens situation
belyses.

For att f ett perspektiv pd storleksordningen presenteras i det
féljande mycket kort ndgra skatter som ir viktiga i sammanhanget.
Efter det foljer mer genomgripande diskussioner om de enskilda
skatterna utifrdn uppdraget att kartligga den skattemissiga situa-
tionen for fastighetsbranschen.
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6.2.1  Overgripande skattestatistik

Totalt betalades &r 2013 cirka 454 miljarder kronor 1 arbetsgivarav-
gifter i Sverige, vilket motsvarade ungefir 12 procent av BNP.? En
knapp tredjedel av denna summa utgérs av en “allmin l6neavgift”
och kan sigas utgéra den fiskala delen av avgiften. De resterande
tvd tredjedelarna utgors av sociala avgifter som ticker kostnader i
socialférsikringssystemet. Dessa siffror kan jimféras med de totala
intikterna frin mervirdesskatten, som samma ar uppgick till ungefir
344 miljarder kronor eller ungefir 9 procent av BNP. Tillsammans ir
de tvd skatterna betydande inkomstkillor fér att finansiera den offent-
liga sektorn.

Inkomstskatten, som betalas pd foretagens skattemissiga vinst,
uppgick under 2013 till 89 miljarder kronor.

For foretag i fastighetsbranschen dr som bekant ocks3 fastighets-
och stimpelskatterna av sirskilt intresse. Foretag i Sverige betalade
ungefir 18 miljarder kronor i fastighetsskatt under 2013, vilket mot-
svarar ungefir en halv procent av BNP. Vad giller stimpelskatt si
betalade juridiska personer drygt 1,9 miljarder kronor 1 stimpelskatt
for lagfartsférindringar &r 2013. Till detta kommer stimpelskatt som
utgdr med 2 procent pd bl.a. fastighets- och bolagsinteckningar. Lant-
miteriet har uppskattat inbetalningarna for fastighetsinteckningar till
drygt 700 miljoner kronor f6r samtliga juridiska personer.

6.2.2  Skatt pa arbete

En arbetsgivare betalar 1 allminhet sociala avgifter i form av arbets-
givaravgift om 31 procent pd en arbetstagares bruttolon. Vissa delar
av dessa avgifter gir till kostnader som sambhillet har fér de an-
stillda, till exempel sjukforsikringssystemet och pensionssystemet.
En del ir dock att betrakta som en fiskal skatt som saknar koppling
till ndgon specifik kostnad. Férutom de sociala avgifter som arbets-
givaren betalar ir arbetstagarna skattskyldiga fér inkomstskatt pd
bruttolénen. Bortsett frin att inkomstskatten dr progressiv ir den
stora skillnaden jimfért med den fiskala delen av arbetsgivaravgiften
att det ir arbetstagarna som ir betalningsskyldiga fér inkomstskatten.

2 Uppgifterna i detta avsnitt dr himtade ur Skatteverkets rapport Skatter i Sverige: Skatte-
statistisk drsbok 2015 (SKV 152 utgdva 18) om inte annat anges.
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Som tidigare konstaterats spelar det vid en skattejimforelse inte nod-
vindigtvis ndgon roll 1 vilket led en skatt betalas. Tillsammans utgor
dessa tvd skatter vad som kan anses vara skatt pd arbete.

Bida dessa skatter pd arbete antas i normalfallet biras helt av
arbetstagarna. Ett foretags kostnader fér arbetsgivaravgiften kan
nimligen antas leda till en motsvarande minskning av bruttolénen
for arbetstagarna, medan inkomstskatten som betalas av arbets-
tagarna inte kan antas pdverka bruttolonenivierna. Det finns ett
stort stod for detta antagande 1 bdde teori och empiri, vilket be-
skrivs i Finansdepartementets berikningskonventioner vid férind-
rade skatteregler’. I huvudsak leder alltsi skatt pd arbete till att
arbetstagarna f&r mindre 16n kvar efter skatt. Skatten kan dirfér antas
vara neutral ur ett investeringsperspektiv; den gor det inte mer
attraktivt att investera i vissa typer av branscher in i andra.* Skatt pd
arbete kommer dirfor inte att beaktas i kartliggningen.

6.2.3  Skatt pa kapital

Kapitalbeskattningen bygger 1 huvudsak pd att beskattningen sker i
tvd olika led. For det forsta beskattas féretagen for sina dverskott
med 22 procents statlig inkomstskatt (bolagsskatt), for det andra
beskattas direfter foretagets dgare (om dessa ir fysiska personer)
for erhdllna utdelningar med 30 procents skatt pd denna kapital-
inkomst (hir bortses frin investeringssparkonton o dyl.). Situa-
tionen kan alltsd sigas likna den for skatt pa arbete: foretaget ir
skyldigt att betala en del av skatten, de fysiska personerna ir skyl-
diga att betala en annan del. Som i fallet med skatt pd arbete be-
skattas fysiska personer pd samma sitt oavsett vilken bransch deras
inkomst hirrér frin. I detta finns dirfor inget element av kon-
kurrenssnedvridning branscher emellan. Situationen ir diremot till
viss del annorlunda nir det giller féretagens inkomstskatt som be-
riknas pd den del av kapitalavkastningen som utgdr det skatte-
pliktiga 6verskottet. Reglerna for vad som ingdr i detta underlag ir

*Se 5.40 1 "Berikningskonventioner 2017: Metoder fér effektberikningar vid indrade skatte-
regler”, rapport frin skatteekonomiska enheten i Finansdepartementet.

* Slutsatsen 4r nigot férenklad: om skatten pd arbete pdverkar arbetskraftsutbudet negativt
kan ocks3 relativpriserna for arbete och kapital férindras. Mekanismen fir dock anses ligga
utanfér utredningens uppdrag att analysera.

84



SOU 2017:27 Kartlaggning och analys av fastighetsbranschens skattesituation

inte nédvindigtvis neutralt utformade. Det tydligaste exemplet 1
den hir utredningen ir forstds att olika branscher 1 olika utstrick-
ning kan dra nytta av att inkomster frin niringsbetingade andelar
inte ingdr i det beskattningsbara resultatet. Inkomstskatten ir dirfor
en viktig del 1 kartliggningen av den skattemissiga situationen 1
fastighetsbranschen.

6.2.4  Energiskatt

Energiskatten har traditionellt betraktats som en fiskal skatt, men
har med tiden ocks3 blivit ett viktigt styrmedel mot en mer effektiv
energiférbrukning. Exempelvis ir den allminna energiskatten olika
hég for olika brinslen. Den uppfattning som féretrids hir dr dirfor
att energiskatten bor ses som en styrande skatt och att branscher
som 1 storre utstrickning triffas av denna inte bor anses vara skatte-
missigt missgynnade pa grund av detta.

En anledning till att ind3 ta upp energiskatten i en kartliggning ir
att bland annat tillverkningsindustrin i Sverige betalar ligre energi-
och koldioxidskatter in ¢vriga niringsidkare (av skil som har att gora
med den internationella konkurrensen pd omrddet). Subventionerad
energi dr ndgot som skulle kunna ses som en skattemissig fordel for
berérda sektorer, och dirmed som en nackdel {6r 6vriga, vid en jim-
forelse av det totala skatteuttaget. Som exempel kan nimnas att den
prognostiserade kostnaden f6ér den nedsatta energiskatten pi el som
anvinds inom industrin var nistan 12 miljarder kronor fér ir 2016.
Det finns emellertid en stor mingd specialregler fér energibeskatt-
ning, och det finns ingen rimlig mojlighet att hir géra en samlad be-
démning av hur de separata branscherna pdverkas av dessa.

6.2.5 Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Fastighetsforetag betalar, som framgdr i det f6ljande, mer fastighets-
skatt 4n ett genomsnittligt foretag med annan inriktning. Aven om
reglerna ir desamma f6r alla foretag finns dirfér fog f6r uppfattningen
att fastighetsskatten ir en storre borda for fastighetsbranschen in for

* Budgetpropositionen f6r 2016 (prop. 2015/16:1), utgiftsomride 22, s. 15.
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andra branscher. Den extra skattekostnad som féljer av ett fastighets-
innehav kan antas minska viljan att investera i fastigheter.

6.2.6  Stampelskatt

Stimpelskatt utgdr som bekant i allminhet vid lagfartsindring av fast
egendom eller tomtritt. Detsamma giller vid inteckning 1 fast egen-
dom, luftfartyg, skepp eller foretag. Skatten ir fiskal; kostnaden for de
register som fors 1 dessa fall finansieras med avgifter och inte av sjilva
stimpelskatten. Férutom att olika branscher triffas 1 olika utstrick-
ning av denna skatt, kan ocksd olika bolag inom samma bransch triffas
olika. Staimpelskatt dr en skatt pd sjilva transaktionen nir en fastighet
siljs. Det innebir att ett fastighetsbolag som handlar med fastigheter
triffas av stimpelskatt 1 storre utstrickning in ett forvaltande fastig-
hetsbolag med ett mer lingsiktigt dgande, dven om stimpelskatten 1
praktiken oftast kommit att undvikas genom att transaktioner sker
med paketerade fastigheter eller genom fastighetsbildningsdtgirder.

En hog stimpelskatt kan géra investeringar i fastigheter mindre
attraktiva pd flera sitt. Dels kan framtida stimpelskattebetalningar
komma att kapitaliseras 1 priset pd fastigheter (som d3 blir ligre),
dels kan den omedelbara stimpelskatten pdverka lonsamheten for
byggtoretag att uppfora och silja nya byggnader. Dessutom kan
den antas drabba verksamheter 1 fastighetsutvecklande bolag som
koéper, utvecklar och sedan siljer en fastighet.

Nir en fastighet dverldts genom en underpriséverlitelse inom en
koncern ges 1 allminhet uppskov med betalningen av stimpelskatt.
Nigon statistik avseende stimpelskatteinbetalningar finns inte pd
branschnivd. Viss statistik gillande stimpelskattegrundande affirer
har dock varit méjlig att ta fram. Den presenteras i det féljande.

Enligt Lantmiteriet har den stimpelskatt pd lagfartsoverlatelser
som har betalats av juridiska personer uppgatt till cirka 2 miljarder
kronor per dr under perioden 2013 till 2015. Till det ovanstdende
kommer den stimpelskatt om 2 procent av inteckningsvirdet som
utgdr vid inteckningar i fastigheter, foretag, luft- och sjéfartyg. Det
har vid samtal med branschaktérer framkommit att vissa fastighets-
bolag pd grund av denna skattekostnad undviker att inteckna fastig-
heter och i stillet anvinder annan finansiering. Statistiken fér dessa
skatter dr dterigen relativt ospecifik. Lantmiteriet skiljer inte mellan
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betalningar av stimpelskatt pa inteckningar fran juridiska respektive
fysiska personer men uppskattar att juridiska personer stod fér in-
betalningar om drygt 700 miljoner kronor arligen mellan 2013 och
2015. Hiri ingdr dock inte den borgensavgift som kommunala fastig-
hetsbolag betalar till kommunerna om de anvinder en kommunal
borgen i stillet for att ta ut en inteckning,.

Under samma period uppgick ocksd stimpelskatteinbetalningarna
for foretagsinteckningar till mellan 170 och 180 miljoner kronor ar-
ligen. Skatteinbetalningarna fér inteckning i luft- och sjéfartyg ir for-
sumbara i sammanhanget (cirka 7,5 miljoner kronor r 2014).

6.2.7 Mervardesskatt

Fastighetsigare som hyr ut lokaler eller bostider ir som regel inte
skattskyldiga f6r mervirdesskatt (moms). Frigan ir delvis styrd av
artikel 135 1 EU:s mervirdesskattedirektiv®. Huruvida momsundan-
taget ska ses som en fordel eller nackdel for branschen ir ndgot om-
diskuterat, och frigan ir inte helt littgenomtringlig. Forutom att
fastighetsdgare 1 vissa fall kan vilja att vara frivilligt skattskyldiga
fér moms forsviras frigan av att hyressittningen pd bostadsmark-
naden styrs av det s3 kallade bruksvirdessystemet. Av dessa anled-
ningar behandlas mervirdesskatten nigot mer utforligt in de andra
skatterna 1 detta avsnitt.

En ndgot forenklad behandling av momsfribeten

Att fastighetsigare ir momsbefriade innebir dels att de inte betalar
moms pd den hyra de tar ut av sina hyresgister, dels att fastighets-
dgaren inte far avdrag for ingdende moms pd de momsbelagda kost-
nader denne har i sin verksamhet. De momsbelagda kostnaderna in-
kluderar inkép av momsbelagda varor och tjinster, men iven egna
kostnader foér exempelvis forbittringsarbeten och lokalvird uttags-
beskattas med moms. Fér en momsbefriad fastighetsigare kan dessa
ingiende momskostnader betraktas som en kostnad som vilken annan.
P4 s3 sitt kan det sigas att en del av hyran dnd3 ir avsedd att ticka en

¢ Rddets direktiv 2006/112/EG av den 28 november 2006 om ett gemensamt system fér mer-
virdesskatt, senast konsoliderade versionen 2016-06-01.
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momskostnad. Konsekvenserna av momsbefrielsen ir ndgot olika
beroende pd hyresgist och forklaras enklast med exempel.

Anta att fastighetsigaren Fast AB hyr ut en lokal och inte ir
skattskyldig fér moms. Fast AB har 1 sin verksamhet kostnader (ex-
klusive moms) for insatsvaror om 25 kronor, egna kostnader for
exempelvis lokalvdrd om 25 kronor och (momsfria) rintekostnader
om 25 kronor. Fast AB vill ocksd uppnd en vinst om 25 kronor.
Totalt maste hyran di uppgd till 100 kronor exklusive momskost-
nader. Nir Fast AB koper insatsvarorna betalar féretaget 31,25 kro-
nor, varav 6,25 kronor (25 procent av 25 kronor) betalas in som moms
av det siljande foretaget. Dessutom far Fast AB for egen del betala in
moms om 6,25 kronor f6r de kostnader om 25 kronor som foretaget
har for exempelvis lokalvard, vilket 6kar kostnaderna f6r ocksd denna
till 31,25 kronor. Diremot dr bide rintebetalningar och vinst moms-
befriade. Hyran Fast AB madste ta ut uppgar dirmed tll 112,5 kronor.
Av denna hyra kan alltsd 12,5 kronor sigas vara en implicit moms-
kostnad. Exemplet beskrivs 1 kolumn A 1 tabell 6.1.

Tabell 6.1 Momsexempel

Exempel pa effekter av olika momsreglering pa hyresnivaer.

Momshefriad 25 % moms 6 % moms

A B C
Insatsvaror 25 25 25
Egna momspliktiga arbeten 25 25 25
Réntekostnader 25 25 25
Vinst 25 25 25
Totala kostnader exkl. moms 100 100 100
Moms insatsvaror 6,25 6,25 6,25
Moms egna arbeten 6,25 0 0
Totalt ingdende moms 12,5 6,25 6,25
Varav aterfas 0 6,25 6,25
Hyra, exklusive moms 12,5 100 100
Momssats pé hyror 0% 25 % 6%
Utgdende moms 0 25 6
Hyra, inklusive moms 112,5 125 106

For en icke momspliktig hyresgist (vanligen en privatperson) spelar
det knappast ndgon roll att denna momsandel inte gir att urskilja
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explicit. For en hyresgist som sjilv ir skattskyldig till moms dr det
diremot endast kostnader exklusive moms som ir intressanta. Detta
eftersom denne i sin tur kan dra av sina egna ingdende momskostnader
(t.ex. momskostnader for lokalhyra) mot sin egen utgiende moms.
Om den momspliktiga hyresgisten Gist AB betalar 112,5 kronor i
momsbefriad hyra 6kar dennes kostnader och dirmed de intikter
denne sjilv behover tickning for med 112,5 kronor. Dirmed blir
hyran indirekt momsbelagd i nista led 1 tillverkningskedjan nir Gist
AB tar betalt av sina kunder. De 12,5 kronor av hyran som betalats in
1 moms av hyresvirden och det féretag som sdlt insatsvaror till denne
blir dirigenom momsbelagda en ging till; det gir med ritta att tala
om att slutkonsumenten i detta fall fir betala "moms p&d momsen”.
I allminhet uppstir inte denna situation 1 verkligheten, eftersom
hyresvirdar i dessa fall frivilligt kan ingd skattskyldighet {6r moms. En
sidan situation beskrivs i det féljande.

Effekterna av att géra hyror momspliktiga

Om Fast AB i stillet vore skattskyldig fér moms skulle hyran ha varit
momsbelagd, men foretaget hade ocksd fitt tillbaka den ingdende
momsen pi insatsvarorna. Anta till exempel att Fast AB vore skatt-
skyldig f6r moms om 25 procent (situationen ir beskriven i kolumn
tvd 1 tabell 6.1). For att nd kostnadstickning och sitt vinstmal behéver
foretaget di 100 kronor 1 intikter, exklusive moms. Hyran blir dir-
med 125 kronor inklusive moms. Skillnaden jimfoért med om Fast AB
vore momsbefriad ir alltsd att en icke-momspliktig hyresgist far en
12,5 kronor hégre hyra. En momspliktig hyresgist far emellertid till-
baka de 25 kronorna i ingiende moms fran staten och fir dirmed
i stillet en hyressinkning med 12,5 kronor. Exemplet beskrivs i ko-
lumn B i tabell 6.1 och illustrerar vad som konstateras i bl.a. Finans-
departementets berikningskonventioner: en momsbefrielse ir en for-
del for ett foretag som siljer till en (icke momspliktig) slutkonsument
men en nackdel f6r den som siljer till momspliktiga verksamheter.
Detta forhillande ir inte okint, och en fastighetsigare som hyr
ut lokaler till momspliktiga verksamheter kan bli frivilligt skatt-
skyldig f6r moms for denna del av sin verksamhet. Den uppfattning
som foretrids hir ir ocksd att fastighetsigare, 1 linje med de skatte-
incitament som framkommit 1 exemplet ovan, i princip alltid viljer att
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bli frivilligt skattskyldiga fé6r moms nir detta ir mojligt. Lokalhyran
blir dirmed momsbelagd med 25 procent och fastighetsbolaget kan
dra av sina egna momskostnader. P4 s3 sitt kan det hivdas att fastig-
hetsbranschen ir (frivilligt) skattskyldig for moms 1 de fall di skatt-
skyldigheten kan anses vara en férdel och momsbefriad i de fall skatt-
skyldigheten kan anses vara en nackdel.

Analysen forsvdras emellertid nigot av att hyrorna pd bostads-
marknaden bestims vid forhandlingar mellan hyresvirdar och hyres-
gistforeningen inom det s kallade bruksvirdessystemet. Lejonparten
av all momsbefriad uthyrning sker dirmed till hyror som inte ir pris-
satta pd en fri marknad. Historiskt har hyresnivierna inom bruks-
virdessystemet varit beroende av kostnaderna fér de allminnyttiga
hyresvirdarna. Eftersom momsfriheten inneburit ligre kostnader for
dessa torde den ligre skatten dirfoér frimst ha inneburit ligre hyror
for de boende, och dirmed storre efterfrigad kvantitet boendearea.
Resonemanget overensstimmer med det som dterfinns i Finans-
departementets berikningskonventioner angiende fastighetsskatten.
Frigan om hyresflexibiliteten inom bruksvirdessystemet vid skatte-
forindringar diskuteras ytterligare i avsnitt 7.3.3.

Situationer ndr skattskyldighet for moms dnda kan vara en fordel

Det kan trots allt finnas situationer nir skattskyldighet f6r moms
kan vara en férdel vid uthyrning till privatpersoner. Detta giller om
fastighetsbolagens ingdende moms 6verstiger den vid skattskyldig-
het utgiende momsen, exempelvis om ett fastighetsbolag har kost-
nader som &verstiger de hyresintikter som bolaget har. Dessutom kan
situationen uppstd om alternativet till att fastighetsbolagen ir moms-
befriade ir att de vore skattskyldiga f6r moms pd en reducerad niva.
Nir ett fastighetsbolag uppfér en ny byggnad eller genomfér en
storre renovering torde det vara vanligt att den foérra situationen
uppstdr: de momsbelagda byggkostnaderna overstiger rets hyres-
intikter. Om bade hyresintikterna och byggkostnaderna vore moms-
pliktiga skulle fastighetsigaren dirmed {3 ett negativt momsnetto och
f3 tillbaka skillnaden mellan ingiende och utgiende moms. I detta
lige skulle fastighetsigaren dirmed ha nytta av att vara skattskyldig
féor moms dven vid uthyrning till privatpersoner. Det bér dock
noteras att fastighetsigaren for att kunna bedriva sin verksamhet
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uthdlligt rimligen maste ha tickning for sina kostnader i hyres-
intikterna. Dirmed behéver nuvirdet av framtida hyror 6verstiga
kostnaden for uppforandet av byggnaden, och dirmed foljer dven att
nuvirdet av den framtida — pd hyran belépande — utgdende momsen
dverstiger drets ingdende moms. Resultatet av detta blir att momsen
blir en nettokostnad for fastighetsbolaget sett éver tid. Momsbe-
frielsen kan dirfér ind3 ses som en skattemissigt gynnsam ordning,.
Betriffande situationen med skattskyldighet f6r moms med en
reducerad momssats kan féljande anféras. EU-kommissionen an-
tog den 7 april 2016 en handlingsplan f6r moms som bland annat
oppnar upp for inférande av en reducerad momssats pd bostads-
hyror. Handlingsplanen har dnnu inte lett till ndgra faktiska regel-
indringar, men det kan ind3 vara intressant att belysa vad en sddan
reglering skulle innebira. Anta att fastighetsbolaget Fast AB i vért
exempel skulle bli skattskyldigt till moms om 6 procent. Situa-
tionen beskrivs i kolumn C 1 tabell 6.1 och innebir dels att 6 pro-
cents moms ska betalas pd hyran, dels att Fast AB far tillbaka den
ingiende momsen. Den ingiende momsen blir 6,25 kronor pi in-
satsvarorna. Dessa kostnader dras av frin de egna utgiende moms-
kostnaderna. Om hyran &terigen sitts till 100 kronor exklusive moms
for att rymma kostnader och vinst ger detta en hyra pd 106 kronor
inklusive moms. Fastighetsigaren ska 1 s3 fall betala in 6 kronor 1
moms, men fir samtidigt tillbaka den moms om 6,25 kronor som
tidigare har betalats in. Ju storre andel av fastighetsigarens kostnader
som ir momsbelagda (och som dirmed hojer hyran i fallet di de ir
momsbefriade), och ju ligre momssats som liggs pd bostadshyror
(vilket sinker hyran vid skattskyldighet till moms), desto mer sjunker
kostnaderna for fastighetsigaren i férhdllande till dagens situation. En
reducerad momssats pd bostadshyror kan dirmed i vissa fall betraktas
som en fordel for fastighetsbranschen 1 jimforelse med att vara moms-

befriad.

Bediomning av fastighetsbranschens momssituation

Vad giller den del av hyresmarknaden som handlar om uthyrning
av lokaler till verksamheter som ir skattskyldiga till moms — vilket
torde vara merparten av uthyrningen pd den del av marknaden som
har fri hyressittning — giller i och med mojligheten till frivillig skatt-
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skyldighet f6r moms samma skatteregler for fastighetsbolagen som
fér annan verksamhet. Den utgdende momsen pd hyran fir hyres-
gisterna 1 dessa fall tillbaka, och statens momsintikter frin hyran
bestims dirigenom 1 slutindan av den momsskattesats som giller for
den verksamhet som hyresgisten bedriver. Dirigenom far fastighets-
bolagen 1 momsavseende anses vara varken gynnade eller missgyn-
nade vid denna uthyrning.

Den del dir fastighetsbolagen ir momsbefriade, det vill siga vid
uthyrning till hyresgister som inte ir skattskyldiga fé6r moms, beror 1
viss utstrickning uthyrning med fri hyressittning. Frimst handlar det
om uthyrning till ideella féreningar. Som tdigare konstaterats kan
fastighetsbolagen 1 dessa fall anses vara skattemissigt gynnade. Denna
del av hyresmarknaden ir emellertid mycket liten och torde ha en
obetydlig inverkan pd marknadens hyresnivier och fastighetsinve-
steringar. Momsfriheten for fastighetsbolagen kan i dessa situationer
dirfor frimst antas gynna de momsbefriade hyresgisterna genom en
ligre marknadshyra (jimfér hyran inklusive moms i kolumnerna A
och B i tabell 6.1 ovan).

Den stérsta delen av den del av hyresmarknaden som ir moms-
befriad rér emellertid uthyrning av bostider till privatpersoner och
omfattas av systemet med bruksvirdeshyror. Om bruksvirdes-
systemet tas for givet handlar effekterna av att momsbeligga hyrorna
om 1 vilken utstrickning hyressittningen kan antas forindras av
forindrade regler om moms. Som framgitt kan ett momspéslag pd
hyran antingen leda till att det ricker med en ligre hyra eller tll att
det krivs en hogre hyra for att fastighetsbolagen ska uppnd samma
vinst som idag. I det fall momsen pd hyran skulle vara 25 procent,
vilket torde vara utgdngspunkten om fastighetsbranschen inte ska
anses ha vare sig gynnande eller missgynnande momsregler, rider
det férmodligen ingen tvekan om att hyrorna skulle behéva héjas
for att nd samma vinst. Huruvida bruksvirdessystemet ger mojlig-
het till sddana hyreshdjningar, och huruvida det finns en betal-
ningsvilja som ir tillrickligt hog for att fi bostiderna uthyrda, ir
osikert och torde variera mellan olika platser i landet. Det ingdr
emellertid inte 1 mitt uppdrag att bedéma dndamalsenligheten 1 bruks-
virdessystemet. Det kan dirmed konstateras att i den utstrickning det
inte gir att hoja hyrorna fir fastighetsbranschen anses gynnad av
momsfriheten pa bostider.
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6.3 Berakningar av den skattemassiga situationen
for foretag i fastighetsbranschen

Den kvantitativa kartliggningen av skattesituationen fér fastighets-
branschen har genomférts med hjilp av data frdn SCB:s Foretags-
register och individdatabas (FRIDA). I FRIDA-databasen ingdr bland
annat uppgifter frin Skatteverket (deklarationsuppgifter frin alla
ekonomiska foreningar, handels- och aktiebolag 1 Sverige) och Bolags-
verket (bolagsstrukturer). Dessa uppgifter utgor kirnan i den kvanti-
tativa kartliggning som féljer. FRIDA-databasen har dven komplet-
terats med data fr8n Lantmiteriet avseende fastighetstransaktioner
och taxeringsvirden for att kunna bedéma stimpelskattekostnader.

6.3.1 Metodbeskrivning av de berdkningar
som har genomforts

For att kartligga den skattemissiga situationen har berikningar
gjorts av total skatt i férhillande till bokféringsmissig vinst for alla
ekonomiska féreningar’, handels- och aktiebolag i Sverige. Tanken
med detta mitt ir att den bokféringsmissiga vinsten 6ver tid boér
representera det 6verskott verksamheten gor och som kan delas ut
till 4garna. Det utgér med andra ord ett métt pd den totala avkast-
ning som igarna av foretaget fir pd sin investering. Den skatte-
missiga situationen kan dirmed timligen vil beskrivas av den totala
skatten 1 férhallande till det bokféringsmissiga resultatet, beriknat
som ett genomsnitt dver en inte alltfér kort tidsperiod.

Foretagsklassificering

I kartliggningsarbetet har avsikten varit att skapa en si detaljerad
indelning av féretagen som mojligt, for att pd s& sitt kunna uttala sig
med stdrre precision om skattesituationen for olika delar av eko-
nomin. I SCB:s féretagsdatabas ingdr en sjilvrapporterad SNI-kod
som beskriver den verksamhet som ett foéretag bedriver. SNI ir en
standard for svensk niringsindelning. Den standard som nu anvinds

7 Med undantag fér bostadsrittsféreningar, som limnar in samma deklaration som ekono-
miska féreningar men som inte dr konventionellt beskattade avseende fastigheten.
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heter SNI 2007. I en integrerad verksamhet med flera olika affirs-
omriden ska SNI-koden motsvara den affirsdel som stdr for den
storsta delen av foridlingsvirdet. Information om féretagens
SNI 2007-kod finns i1 Frida-datan frin och med &r 2008, varfér detta
utgodr startdret for de genomfoérda undersokningarna.

Eftersom skattesituationen for en koncern ir integrerad, dvs.
den skatt som ett koncernbolag betalar dr avhingig av andra bolag i
koncernen, sker kartliggningen av skattesituationen genom att
datan for alla bolag 1 en koncern slis ithop. Exakt hur detta sker beror
pd vilken typ av data det giller. Fér SNI-indelningen av koncerner har
samma metod anvints som fér bolag med flera verksamheter:
koncernen tillskrivs den SNI-kod som svarar mot det stdrsta sam-
manlagda foridlingsvirdet.

Beskrivning av datan

De variabler som har tagits fram utgdr nistintill uteslutande frdn de
inkomstdeklarationer som bolagen har limnat in wll Skatteverket
(INK 2 och INK 4, med bilagor). Populationen bestdr huvudsakligen
av samtliga aktiebolag, ekonomiska féreningar och handelsbolag i
Sverige, men innehdller ocksd ett mindre antal émsesidiga f6rsikr-
ingsbolag, sparbanker och utlindska juridiska personer. Bostads-
rittsforeningar och fristiende handelsbolag ir inte med 1 underlaget,
eftersom de 1 huvudsak inte ir skattskyldiga till inkomstskatt. De
handelsbolag som ingdr i koncerner ir dock inkluderade, eftersom
moderbolagen ir skattskyldiga fér handelsbolagens resultat.

Av de presenterade siffrorna har foljande tagits fram ur deklara-
tionsuppgifterna: inkomstskatt (”Skatt pd &rets resultat” i deklara-
tionen), bokféringsmissig vinst efter skatt (”Arets resultat, vinst/for-
lust™), fastighetsskatt och fastighetsavgift. Dessutom har uppgifter
inhidmtats frdn Lantmiteriet om de stimpelpliktiga lagfartsévergdngar
som har genomfoérts till juridiska personer under nigra ir. Dessa
har kopplats till respektive juridiska person, for att {3 en sd tydlig
branschuppdelning som mgjligt. Det bor dock noteras att det inte
ir mojligt att ta fram motsvarande statistik om faktiskt inbetald
stimpelskatt, eftersom uppskov med betalningen av stimpelskatt gor
att betalningen inte alltid sker samma ir som den skattepliktiga
overgdngen har skett. Det finns heller inget formellt krav p3 att an-
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ge organisationsnummer vid lagfartsévergingen, varfor alla over-
gingar inte har kunnat kopplas till en juridisk person.

Nir det giller inkomster frdn niringsbetingade andelar har det
framkommit att olika féretag redovisar dessa ndgot olika 1 sina
deklarationer. Det férekommer bide att de redovisas som ”Andra
bokférda intikter” under "Bokférda intikter som inte ska tas upp”
och under ”Avyttring av deligarritter”. Dessa poster innehéller dven
andra intikter och det ir inte mojligt att sirskilja dessa utifrin dekla-
rationsuppgifterna. Det dr dock virt att pdpeka att intikter frin nir-
ingsbetingade andelar ingdr i1 de deklarerade bokforingsmissiga
resultaten oavsett under vilken av de nimnda posterna de redovisats.

6.3.2 Redovisning av berdkningarna
Skatt i forbdllande till bokforingsmdssig vinst

I figur 6.1 nedan presenteras summan av alla bolags nettoresultat
(det bokféringsmissiga resultatet efter skatt), inkomstskatt, fastig-
hetsskatt och kommunal fastighetsavgift, beriknade som andelar av
det bokféringsmissiga resultatet inklusive nimnda skatter (i det
foljande kallat resultat fore skatter). Siffrorna ir de totala summorna
for dren 2008-2014. Som framgir av stapeln lingst till hoger 1 figuren
betalade bolagen under tidsperioden sammanlagt in skatter mot-
svarande ndgot mindre in 20 procent av de bokféringsmissiga resul-
taten fore skatt. For fastighetsbranschens del har man betalat mindre
in genomsnittet i inkomstskatt, men det framstdr ocksi som att detta
kompenseras mer in vil av de hogre utgifterna for fastighetsskatt och
fastighetsavgifter.
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Figur 6.1 Uppdelning av resultatet fore skatter i nettoresultat och skatter
for olika branscher under aren 2008-2014

120

m Nettoresultat i Fastighetsskatt — m Fastighetsavgift —m Bolagsskatt

Yy M % T T M, % T Gy e G %,
%, R, e T, Ty & My, Ty Y &, Y, Y, Y4
% ¥ Ry, % %ty % %, 2 %, %
%, B, G & %, 2 2, %
© %, 3 2 Sy Jb/_
3, 7 %, 7
@ %y,
2

Kélla: Utredningens berakningar och SCB:s databas Frida.

I tabell 6.2 nedan presenteras siffrorna i underlaget till figur 6.1 f6r
de storsta branscherna. I genomsnitt betalade svenska foretag
15,3 procent av sitt resultat fore skatter 1 fastighets- och bolags-
skatter, varav 13,5 procentenheter var bolagsskatt och 1,8 procent-
enheter bestod av fastighetsskatt och fastighetsavgift. Fastighets-
branschen betalade minst 1 bolagsskatt (9,9 procent) av de storsta
branscherna, men ocksd avsevirt mer dn de andra 1 fastighetsskatter
(9,3 procent). Sammantaget ledde detta till att branschen, i férhillande
till resultatet fore skatter, beholl minst efter skatt av branscherna 1
tabellen.
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Tabell 6.2 Uppdelning av resultatet fore skatter i nettoresultat och skatter
for olika branscher under aren 2008-2014, miljarder kronor
och procent

Tillverkn Bygg Handel IT/komm Fin/fors Fastigh Jur/ek Alla

Res. fére

skatter 1133 220 665 331 319 359 367 4056
Fastigh.skatt % 04 0,6 0,4 0,1 0,7 7,5 0,5 1,6
Fastigh.avg % 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 1,8 0,0 0,2

Bolagsskatt % 13,4 13,5 16,0 10,7 12,2 99 13,7 135
Nettoresultat % 86,2 857 83,6 89,1 87,1 80,8 858 847

Kélla: Utredningens berdkningar och SCB:s databas Frida.

En mer detaljerad indelning

Indelningen av foretagen i koncerner ovan ir relativt grov. Som
tidigare har diskuterats bestir bide fastighets- och byggbranscherna
av minga olika typer av foretag. Klassificeringen av féretag 1 SNI
2007 tilldter i teorin en uppdelning av byggbranschen 1 en mingd olika
kategorier, varav huvudkategorierna ir de vars verksamhet huvud-
sakligen utgdrs av anliggningsarbeten, de dir den utgors av att bygga
hus och de som har en specialiserad verksamhet som méleri, rivnings-
arbeten, elinstallationer etc. Aven for fastighetsforetagen innehsller
SNI 2007 en indelning i underkategorier, men i praktiken blir den
meningslos f6r nu aktuellt indamal eftersom 1 stort sett alla féretag
hamnar 1 samma kategori. I det féljande ir dirfér alla fastighetsbolag
vars verksamhet ir uthyrning av eller handel med fastigheter hop-
slagna i samma kategori. En uppdelning av resultaten fére skatter for
bolagen 1 fastighets- och byggbranscherna presenteras i tabell 6.3
nedan.

Noterbart hir dr att byggforetagen, och sirskilt de vars verk-
samhet frimst bestdr av byggnation av hus, betalar pdtagligt mindre
1 skatt dn andra foretag. Husbyggare behiller efter bolags- och
fastighetsskatter cirka 89,6 procent av sitt resultat fére skatter — att
jimfora med 84,7 procent for samtliga bolag.
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Tabell 6.3 Uppdelning av resultatet fore skatter i nettoresultat och skatter
for olika delar av bygg- och fastighetsbranscherna under aren
2008-2014, miljarder kronor och procent

Fastighetshandel i
Bygg Anl. Bygg Hus Bygg Spec. & Uthyrning Ovriga Alla
Res. fore skatter 27 125 104 426 4110 4790
Fastigh.skatt % 0,6 0,9 0,3 IN 1,1 1,6
Fastigh.avg % 0,0 0,2 0,1 1,9 0,7 0,2
Bolagsskatt % 10,7 9,4 19,3 9,5 139 135
Nettoresultat % 88,6 89,6 80,3 81,0 850 84,7

Kélla: Utredningens berdkningar och SCB:s databas Frida.

For fastighetsbranschen ir bilden mycket likartad med den tidigare
funna. Det beror som tidigare nimnts pd att 1 stort sett alla bolag
klassificerade som fastighetsbolag 1 SNI 2007 sysslar med frimst
uthyrning av fastigheter.®

Handlande fastighetsbolag enligt Datscha AB:s transaktionsdatabas

Indelningen av fastighetsforetag i SNI-koder mojliggér alltsd ingen
mer detaljerad indelning efter verksamhetstyp. For att ind3 forsoka ge
en bild av hur skattesituationen ser ut for fastighetsféretag som be-
driver handel med fastigheter har skattedatabasen kombinerats med
viss information frdn Datscha AB:s databas 6ver fastighetstransak-
tioner. Den sistnimnda databasen innehdller i allminhet organisa-
tionsnumret for siljare och kopare. Till SCB:s databas har dirfér fo-
gats information om huruvida ett f6retag har agerat képare och/ eller
siljare i fastighetsaffirer under 2013 eller 2014.” Skattesituationen for
de foretag som ingdr i Datscha AB:s databas presenteras 1 tabell 6.4.
Eftersom affirerna i databasen har en undre grins pi 40 miljoner

8Som exempel kan nimnas att det 4r 2013 fanns cirka 21 000 bolag eller koncerner med
fastighetsverksamhet. Av dessa var det cirka 250 stycken som frimst bedrev handel med
egna fastigheter. Dessa dr dirfor hopslagna med de som sysslar med uthyrning. Bolag som
arbetar 4t andra fastighetsbolag, antingen som externa foérvaltare eller som fastighets-
férmedlare, har diremot sorterats ut i denna mer specifika indelning eftersom de inte om-
fattas av den skatteproblematik som utreds.

? Av sekretesskil har endast indikatorvariabler av denna typ anvints, och utredningen har
inte haft ndgon méjlighet att identifiera enskilda skattesubjekt i skattedatabasen.
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kronor, s ska jimforelsen ses 1 ljuset av att det ir en grupp 1 huvudsak
relativt stora bolag som ingér.

Aven om underlaget f6r analysen ir timligen begrinsat med tanke
pd bide det antal foretag som ingdr och det antal &r undersékningen
ticker, framstdr skattesituationen som bittre for frimst de féretag
som har sdlt fastigheter under dren. Dessa behller, efter att skatterna
ir betalda, 91,3 procent av sina resultat fore skatter. Aven om det frin
de data som finns att tillgd inte gir att tydligt utréna bakgrunden till
detta, ligger forklaringen troligen 1 att dessa gjort relativt stora skatte-
fria vinster vid forsiljningarna. Inkomstskatten utgér bland dessa
foretag endast 4 procent av resultatet fére skatter.

Situationen ir likartad for den mindre grupp féretag som under
samma 4r bdde har képt och silt fastigheter. Dessa torde 1 viss ut-
strickning innehilla bolag med kortare igande och snabbare omsitt-
ning av fastigheter. I denna kategori behéller bolagen cirka 85,7 pro-
cent av resultatet fore skatter, och betalar en inkomstskatt pd cirka
6,5 procent av samma bas.

Tabell 6.4 Uppdelning av resultatet fore skatter i nettoresultat och skatter
bland fastighetsféretag 2013-2014, miljarder kronor och

procent
Datscha endast Datscha endast Datscha kop Ovriga
kopare siljare & silj fastighetsholag

Res. fore
skatter 11,1 29,3 50,9 59,9
Fastigh.skatt % 89 472 6,9 84
Fastigh.avg % 1,5 0,6 1,0 2,4
Bolagsskatt % 21,9 4.0 6,5 12,5
Nettores % 67,8 91,3 85,7 76,7
Antal
foretag x ar 173 168 81 37912

Not. Samtliga kategorier i tabellen innehéller uteslutande fastighetsholag.
Kalla: Utredningens berakningar baserade pa SCB:s databas Frida och Datscha AB:s databas Gver
fastighetstransaktioner.

De exakta siffrorna ir som nimnts nigot osikra pd grund av den
korta tidsperioden och den begrinsade populationen. Det kan dock
konstateras att skattesituationen ser ut att variera mellan olika bolag,
och att det finns visst empiriskt stéd for att bolag involverade 1 fastig-
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hetstransaktioner har en mer fordelaktig skattesituation in andra
fastighetsforetag.

Storleksanalys

For att utreda om bolag inom fastighetsbranschen har olika skatte-
situationer beroende pd deras storlek har det ocksd genomférts en
analys av de bolag som tillhér de fem procent av samtliga bolag 1 alla
branscher som har hégst foridlingsvirde. Dessa har sedan jimforts
med 6vriga 95 procent. Tabell 6.5 nedan visar resultaten for de tre
branscher med storst antal stora bolag, samt fér fastighetsbranschen.
Generellt ser den skattemissiga situationen bittre ut for de storre
bolagen, frimst pd grund av ligre kostnader f6r inkomstskatt. For
foretag inom handel och tillverkning ir skillnaderna avsevirda. Inom
fastighetsbranschen ir skillnaderna diremot smi; de stora bolagen
betalar visserligen mindre 1 inkomstskatt men ocksd nigot mer i fastig-
hetsskatt. I slutindan ir skillnaderna bland fastighetsbolagen knappast
sarskilt betydande.

Tabell 6.5 Uppdelning av resultatet fore skatter i nettoresultat och skatter
bland bolag beroende pa storlek 2008-2014, miljarder kronor
och procent

Handel Tillverkning Bygg Fastighet
sma stora sma stora sma stora sma  stora

Res. fore skatter 43,1 751 17,1 1300 56,4 200 64,8 377

Fastigh.skatt % 1,7 0,3 2,5 0,3 0,6 0,6 6,4 7,7
Fastigh.avg % 0,2 0,0 0,2 0,0 0,2 0,1 1,9 18
Bolagsskatt % 50,2 14 549 10,9 22,8 10,9 132 94
Nettores % 479 85,7 425 86,8 76,4 883 78,5 81,1

Observationer 330232 21190 127228 18508 203 183 11691 116851 6765

Kalla: Utredningens berakningar baserade pa SCB:s databas Frida.

Mer detaljerade uppdelningar av fastighetsbolagen efter storlek har
gjorts, med kvalitativt mycket likartade resultat.
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Stimpelskatt

Det har inte varit mgjligt att dela in de stimpelskatter som betalas pd
grund av inteckning i fastighet, bolag, sj6- och luftfartyg p& bransch-
basis. Frin Lantmiteriet har utredningen emellertid fitt tillging till
information om de lagfartsdvergdngar som féretagen har varit parter 1
under dren 2013-2014. Detta gor det mojligt att uppskatta stor-
leksordningen p& kostnaden fér stimpelskatt for olika branscher. Som
tidigare beskrivits innebir dock det faktum att betalning av stimpel-
skatt 1 vissa fall kan skjutas upp att den skatt som utgdr pd stimpel-
skattepliktiga 6vergdngar ett dr inte stimmer 6verens med den stim-
pelskatt som betalas in. Dessutom utgdr ofta ingen stimpelskatt pd
lagfartsévergdngar i de fall de kort efter vergdngen regleras in 1 en
annan fastighet (se kapitel 16). De siffror som presenteras hir repre-
senterar alltsd inte faktiskt inbetald stimpelskatt.

I affirer som motsvarar ungefir 88 procent av virdet pd lagfarts-
dvergdngar under 2013 och 2014 har det genom att koppla Lant-
miteriets data till FRIDA-databasen varit mojligt att identifiera
koparens branschtillhérighet. Bland dessa stod bolag inom fastighets-
branschen for nistan 59 procent av den totala skatten. Nist storst
andel stod byggbranschen f6r med ungefir 16 procent.

Ser man till stimpelskatteunderlaget i forhillande till det bok-
foringsmissiga resultatet fore skatter sd utgor stimpelskatten fran lag-
fartsdvergingar ungefir 0,95 procent av detta 1 fastighetsbranschen,
vilket ocksd dr den stdrsta andelen av alla branscher. For byggbran-
schen dr motsvarande siffra 0,48 procent och for 6vriga branscher ir
den avsevirt ligre. Totalt for alla bolag, utom fastighets- och bygg-
bolag, utgor stimpelskatten ungefir 0,05 procent av det bokforings-
missiga resultatet fore skatter.

Sett till det totala skatteuttaget dr uttaget av stimpelskatt en
relativt liten utgift fér bolagen, men analysen forstirker uppfatt-
ningen att de fastighetsrelaterade skatterna ir viktiga att ta med i
analysen av det totala skatteuttaget. Jimfoért med &vriga branscher
Okar skatteuttaget frin fastighetsbranschen med nistan en procent-
enhet av det bokféringsmaissiga resultatet fore skatter.
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6.3.3 Sammantagen bild av fastighetsbranschens
skattemassiga situation

Som framgitt av undersékningarna ovan framstir det som att fastig-
hetsbranschen 1 allminhet betalar relativt lite 1 inkomstskatt 1 for-
hdllande till sitt bokféringsmissiga resultat. Det finns ocks empiriska
indikationer pd att detta delvis kan férklaras av en stérre andel inte
skattepliktiga inkomster, inklusive inkomster fr&n niringsbetingade
andelar, in genomsnittet. Sammantaget betalade fastighetsbranschen
cirka 9,9 procent av sitt bokforingsmissiga resultat fore skatter i
bolagsskatt. Detta kan jimféras med genomsnittet pd 13,5 procent
for alla bolag.

Den liga inkomstskatten tycks dock till stor del vigas upp av
fastighetsbeskattning i form av framfér allt fastighetsskatt. Med dessa
utgifter medriknade blev nettoresultatet, dvs. vad som terstdr efter
skatter, 80,8 procent av resultatet fore skatter for fastighetsbranschen
som helhet, att jimféra med 84,7 procent for samtliga bolag. Det
tycks inte foreligga nigra storre skillnader i total skattebelastning
mellan stora och smi bolag inom branschen.

Till den ovanstdende bilden kommer att fastighetsbranschen
betalar mer 1 stimpelskatter f6r lagfartsévergdngar dn andra branscher
— en utgift som ir relativt liten men inte férsumbar. De gjorda berik-
ningarna pekar pd att skatteuttaget som andel av det bokforings-
missiga resultatet fore skatter kan 6ka med cirka 0,9 procentenheter
mer for fastighetsbolagen och 0,43 procentenheter mer for bolag
inom byggbranschen in for bolag inom andra branscher (dir stimpel-
skatteuttaget pa det hela taget dr férsumbart).

Momsbefrielsen {6r uthyrning av bostider till icke-momsskyldiga
hyresgister fir diremot anses vara en skattemissig fordel for fastig-
hetsbranschen. Eftersom hyrorna i dessa fall i1 allminhet styrs av
bruksvirdessystemet ir det emellertid svart att avgdra vilken effekt
detta har pd hyresnivder och fastighetsinvesteringar.

Avslutningsvis bor noteras att det finns anledning att tro att det
kan rdda stor skillnad mellan féretag inom branschen beroende pd
affirsmodell. Den empiriska undersdkning som har gjorts tyder
ocks3 pd att skattesituationen kan vara mer f6rménlig f6r féretag med
snabbare omsittning av sina fastigheter in fér féretag med ett mer
lingsiktigt dgande.
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/ Jamforelse mellan system
med respektive utan mojlighet
till skattefria transaktioner

I mitt uppdrag ingdr att analysera de samhillsekonomiska effekterna
av mojligheten respektive avsaknaden av méjligheten till transak-
tioner med paketerade fastigheter. Dagens system tilliter som bekant
skattefria transaktioner med paketerade fastigheter och fir dirmed
vara utgdngspunkten i en sidan analys. Effekterna av en slopad mdj-
lighet att skattefritt overlta fastigheter 1 paketerad form ir minga
och roér flera olika marknader som samverkar. For att underlitta
analysen presenteras i det foljande en teoretisk modell som belyser
samverkan mellan hyresmarknaden, marknaden f6r bygginvesteringar
och marknaden fér fastigheter 1 egenskap av tillgdngar. Direfter be-
skrivs hur en ordning utan mojlighet till skattefria transaktioner med
paketerade fastigheter kan antas paverka de olika marknaderna utifrin
de teoretiska samband som féljer av modellen. Avslutningsvis gors en
samlad bedémning av de samhillsekonomiska effekterna av att inféra
ett system utan mojlighet till skattefria transaktioner med paketerade
fastigheter.

Enligt direktiven ska dven de offentligfinansiella konsekvenserna
av ett system utan mojlighet till paketerade transaktioner analyseras.
Den analysen iterfinns i konsekvensanalysen, kapitel 17. T det av-
snittet genomfors ocksd en mer kvantitativ analys av effekterna av ett
slopande av mojligheten till skattefria transaktioner med paketerade
fastigheter for olika foretag.
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7.1 4Q-modellen

I den fastighetsekonomiska litteraturen finns en standardmodell
(DiPasquale och Wheaton (1992))", fortsittningsvis kallad 4Q-model-
len, som férsoker forklara hur fastighets-, hyres- och bygginvester-
ingsmarknaderna samverkar. Modellen beskrivs kort 1 det féljande.

Modellen bygger pd en uppdelning av fastighetsmarknaden 1 tre
samverkande delmarknader: en marknad fér efterfrigan pd lokaler, en
tillgdngsmarknad dir fastigheter prissitts och en marknad fér bygg-
investeringar. Foérindringar pd ndgon av dessa marknader fir effekter
pa de 6vriga marknaderna, pa ett sitt som beskrivs 1 Figur 7.1 nedan.

I figurens 6vre hogra kvadrant (dvs. 1 omridet 6ver och till héger
om figurens axlar, vilka ir ndgot tjockare dn évriga linjer) beskrivs
situationen pd hyresmarknaden fér lokaler. Hidanefter benimns
kvadranterna med hjilp av viderstreck: den 6vre hdgra kvadranten
kallas alltsi nordostra kvadranten eller NO-kvadranten. Pi den
horisontella x-axeln 3terfinns, pd den hogra sidan om origo (skir-
ningspunkten 1 mitten), det befintliga fastighetsbestdndet. Detta ir
relativt trogrorligt. P34 den vertikala y-axeln, ovanfér origo, anges
hyran per kvadratmeter. En neddtlutande efterfrigekurva beskriver
den betalningsvilja som finns f6r lokaler givet fastighetsbestindet. Ju
storre fastighetsbestindet ir, desto ligre miste hyran vara fér att alla
lokaler ska bli uthyrda.

Givet ett fastighetsbestind bestims alltsd en hyresnivd pd mark-
naden for lokaler. I modellen bestimmer denna hyresnivd i sin tur
priset pa fastigheter pd tillgingsmarknaden for fastigheter 1 NV-
kvadranten. Ju hégre hyran ir for lokaler, desto hogre virderas
ocksd fastigheter. Hyran motsvarar, ndgot forenklat, avkastningen
pd investerat kapital. Om den procentuella avkastningen pi en in-
vestering betecknas 7, kan sambandet beskrivas i = R/P, dir R ir
hyran f6r en lokal och P ir priset pd en fastighet. Detta ir det-
samma som att siga att P = R/i. Med andra ord beror priset P pd
fastigheter av nivdn p4 hyran R och investerarnas avkastningskrav i.
Om avkastningskraven indras, exempelvis pd grund av ett dndrat
rintelige eller forindrade skatteregler, indras ocksd lutningen pi
den linje som beskriver sambandet.

! DiPasquale, Denise och Wheaton, Willilam C. (1992) *The Markets for Real Estate Assets and
Space: A Conceptual Framework”, Journal of the American Real Estate and Urban Economics
Association, Vol. 20, Nr 1.
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Figur 7.1 Modell av tillgangs-, hyres- och bygginvesteringsmarknaderna

Vardering pa Hyra/m? Efterfraga lokaler
tillgdngsmarknaden

Fastighets- Fastighets-

pris/m? bestand, m?
Byggande pa Bestandsférandring pa
tillgangsmarknaden Byggande, m? tillgdngsmarknaden

Kélla: Utredningens tolkning av figur 1 i DiPasquale och Wheaton (1992).

P& marknaden foér bygginvesteringar i SV-kvadranten bestims om-
fattningen pé bygginvesteringarna. Det virde fastigheterna har p3 till-
gingsmarknaden ir avgorande for hur omfattande bygginvester-
ingarna ir. Enkelt uttryckt kan sigas att om byggkostnaderna fér att
producera en ny fastighet ir ligre in priset pd denna, ir det l6nsamt
att genomfora investeringen. Sambandet mellan byggande och fastig-
hetspriser representeras av ett byggkostnadssamband, som ansluter
till x-axeln vid det fastighetspris som krivs for att en forsta invester-
ing ska vara 16nsam. Byggkostnaden per kvadratmeter antas sedan
oka med den kvantitet byggande som utfors; ju hogre fastighetspris,
desto fler investeringar blir lonsamma och genomférs. Om byggkost-
naderna férindras av exempelvis en teknologisk utveckling eller f6r-
indrade skatteregler kan kurvan antas skifta it hoger eller vinster
och/eller dndra sin lutning beroende pd hur kostnadsstrukturen p3-
verkas.
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Aktiviteten pd byggmarknaden bestimmer slutligen den lingsiktiga
storleken pi fastighetsbestindet i SO-kvadranten. Det befintliga
fastighetsbestdndet ger upphov till ett visst behov av underhdll och
renoveringar, vilket kriver en viss mingd bygginvesteringar. Om
aktiviteten pd marknaden fér bygginvesteringar 1 SV-kvadranten ir
storre dn denna mingd leder det till ett nettotillskott av fastigheter.
Fastighetsbestindet okar di till dess aktiviteten pd byggmarknaden
motsvarar det underhdll som krivs for att hdlla fastighetsbestindet
konstant. Detta ldngsiktiga samband mellan aktivitet och konstant
fastighetsbestind beskrivs av bestindsforindringskurvan. Det bor
dock noteras att forindringar av fastighetsbestdndet sker lingsamt.
Exempelvis uppstdr minskningar av bestdndet i takt med att fastig-
heter med stora renoveringsbehov utrangeras pd grund av bristande
l6nsamhet, vilket lir vara en ldngsam process.

P3 ling sikt bestimmer allts fastighetsbestindet en hyresnivd 1
NO-kvadranten, varpi denna ger upphov till ett pris p fastigheter i
NV-kvadranten. Detta pris ger i sin tur upphov till en viss mingd
bygginvesteringar 1 SV-kvadranten, som i sin tur pd sikt ger upphov
till ett visst fastighetsbestind genom sambandet i SO-kvadranten.
I modellen kommer marknaderna 6ver tid att anpassa sig pd ett sidant
sitt att det rider jimvikt pd allihop samtidigt. Marknaderna befinner
sig dd 1 en situation som beskrivs av den streckade rektangeln.

7.2 Effekter av skatteforandringar

Ett system dir det inte ir mojligt att gora skattefria transaktioner
med paketerade fastigheter skulle innebira att stimpelskatt utgar vid
alla fastighetstransaktioner, samt att inkomsten frin dessa inte utgor
skattefri inkomst frin niringsbetingade andelar. Det gér inte att med
bestimdhet uttala sig om 1 vilken utstrickning de 6kade skatteuttagen
skulle leda till hogre kostnader f6r konsumenter, minskad aktivitet pa
fastighetsbranschens marknader eller ligre vinster fér foretagen. For
att skapa en tankeram analyseras effekterna av transaktionsskatte-
hojningar for fastighetsbranschen dirfér med utgdngspunkt 1 4Q-
modellen.
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7.2.1 Forandrade forutsattningar pa tillgangsmarknaden

Den skattemissiga nyttan av att paketera en fastighet i bolag uppstir
vid transaktioner dir bolaget siljs respektive kops. For ett fastighets-
forvaltande bolag som goér 3 eller inga fastighetsaffirer skulle de
skattemissiga konsekvenserna av en nyordning utan mojlighet till
skattefria transaktioner med paketerade fastigheter dirmed bli relativt
smi. For foretag dir en hog fastighetsomsittning ingdr 1 affirsidén
kommer en ordning dir skattefria transaktioner med paketerade
fastigheter inte dr méjliga diremot att f3 stora konsekvenser. Om
samtliga fastighetstransaktioner blir inkomstskattepliktiga kommer
avkastningen fore skatt att behdva 6ka med 28 procent f6r att netto-
avkastningen fran en affir ska vara oférindrad.” Till detta kommer att
kostnaden for stimpelskatt ytterligare dkar bruttoavkastningskravet.
En fastighet som kopts in for 100 miljoner kronor och sdlts for
105 miljoner kronor skulle, om paketerade transaktioner ir skattefria,
ge en nettoavkastning pd fem miljarder kronor. Om paketerade trans-
aktioner inte var skattefria, skulle en fastighet med samma omkost-
nadsbelopp behdva siljas for drygt 111 miljoner kronor (inklusive
staimpelskatt) for att ge samma avkastning efter skatt. En forsiljning
for 105 miljoner kronor inklusive stimpelskatt skulle 1 stillet ge en
vinst efter skatt pd cirka 0,4 miljoner kronor. En férsiljning for
104 miljoner kronor skulle resultera i en férlust.

I det foljande behandlas konsekvenserna av en férindrad beskatt-
ning med utgdngspunkt 1 forindringar pa tillgingsmarknaden, under
ett antal olika forutsittningar. Aven foér uppfoérandet av nya bygg-
nader skulle en ordning utan méjlighet till skattefria transaktioner
med paketerade fastigheter 1 vissa fall kunna leda till avsevirda kost-
nadsokningar, 1 detta fall pd byggmarknaden. Sddana effekter behand-

las 1 ndsta avsnitt.

Fri hyressitining (kommersiell uthyrning)

Ett slopande av méjligheten att gora skattefria transaktioner med
paketerade fastigheter pdverkar som nyss konstaterats skatteuttaget
vid fastighetstransaktioner. Eftersom den potentiella vinsten vid en

2 For att uppnd samma vinst som tidigare behéver den nya vinsten fére skatt med 22 procent
vara 28 procent storre: 1,28X (1 -0,22) = 1.
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framtida férsiljning rimligen ir en del av de intikter en kdpare riknar
med att ha frin en fastighet, kommer ett skatteuttag att pdverka
fastighetspriserna. Mer precist innebir detta att relationen mellan
hyresintikterna frdn en fastighet och virderingen av densamma fér-
dndras pd sd sitt att avkastningskravet 6kar. I 4Q-modellen motsvaras
detta av att sambandet i NV-kvadranten vrids medurs. Situationen
visas 1 Figur 7.2. Den streckade svarta rektangeln visar jimviktsliget
innan skatteférindringen.

Figur 7.2 Hégre skatteuttag pa tillgdngsmarknaden, fri hyressattning

Vardering pa Hyra/m? Efterfraga lokaler
tillgdngsmarknaden

Fastighets- Fastighets-

pris/m? bestand, m2
Byggande pa Bestandsférandring pa
tillgangsmarknaden Byggande, m? tillgdngsmarknaden

Fastighetspriserna sjunker frén ursprungsliget i NV-kvadranten,
eftersom skattekostnaderna har ¢kat. Detta leder 1 sin tur tll ett
minskat byggande 1 SV-kvadranten. Det minskade byggandet gor i
sin tur att fastighetsbestdndet pd ldng sikt blir mindre, vilket 1 sin
tur driver upp hyrorna i NO-kvadranten. Nir hyrorna ékar kan
priserna pd fastigheter 6ka ndgot, dock inte till den niv som ridde
tidigare. Efter ett tag uppnds en ny jimvikt beskriven av den streck-
ade gré rektangeln.
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Resultatet av skattedkningen ir alltsd att fastighetspriserna sjunker
och att fastighetsbestdndet minskar medan hyrorna ékar. Det bér
dock noteras att modellen ir statisk, det vill sidga att den jimfor tv3
situationer med olika bolagsbeskattning samtidigt som allt annat ir
oférandrat. I verkligheten sker forstds mingder av saker 6ver tid.
Att fastighetsbestdndet forutsigs minska ska alltsd ses 1 férhallande
till vad som annars hade skett; fastighetsbestdndet kan mycket vil
komma att 6ka efter den férindrade beskattningen. Modellens forut-
sigelse ska forstds som att fastighetsbestdndet hade 6kat innu mer
utan skatteférindringen.

Atminstone tre saker kan invindas mot modellens férutsigelser
i detta grundutférande. For det forsta kan det rida kapacitetsbrist
pd marknaden for bygginvesteringar, 8tminstone pd kort till medel-
laing sikt. Om byggbranschen har en viss maximal produktions-
kapacitet och 1 dag befinner sig vid denna grins kan det innebira att
skattehdjningen inte paverkar byggandet nimnvirt. For det andra
kan det 6kade avkastningskravet frin fastighetsigarna leda till ligre
tomtpriser, vilket kan verka i riktning mot ett 6kat byggande. Dess-
utom kan bruksvirdessystemet for bostadshyror férindra analysen.
Dessa faktorer behandlas var for sig nedan.

Kapacitetstak i byggindustrin

Situationen med ett kapacitetstak i1 byggindustrin beskrivs schema-
tiskt 1 Figur 7.3 nedan. Utgingsliget ir, som tidigare, jimvikten i den
svarta rektangeln. Priserna pd fastigheter 1 NV-kvadranten ir sddana
att ett byggande 1 stor omfattning vore lénsamt enligt sambandet i
SV-kvadranten. Kapacitetsbegrinsningarna pd byggmarknaden repre-
senteras av “"knicken” pd den svarta linjen som illustrerar relationen
mellan fastighetspris och byggande. P4 grund av begrinsningen blir
byggandet himmat och bestindet utvecklas direfter.

Vid férindringen av skattereglerna vrider sig virderingskurvan i
NV-kvadranten medurs och fastighetspriserna sjunker. Utan att byg-
gandet paverkas kan de sjunka till den grd streckade rektangeln, dvs.
till den nivd som gor att fastighetspriserna féranleder ett byggande
precis sd stort som byggbranschen klarar av. Forindringen 1 modellen
blir d& endast att fastighetspriserna sjunker. Rérelsen 3t hoger lings
den horisontella delen av kurvan som visar hur byggandet beror av
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fastighetspriset &terspeglar i sin tur huvudsakligen ligre entreprenad-
priser (ligre vinster och/eller 16ner 1 byggsektorn). I en situation med
ett byggande som ir begrinsat av kapacitetsskil gir det allts att oka
skatteuttaget utan negativa effekter pd fastighetsbestind och hyror.
P3 lang sikt dr det emellertid troligt att kapacitetsbegrinsningarna kan
overkommas och konsekvenserna av skatteférindringen blir di il
slut att byggandet inte 6kar s mycket som det annars skulle ha gjort.

Situationen blir likartad om kapaciteten for nyproduktion ir be-
grinsad av tillgdngen pd byggbar mark. Ett sddant scenario behandlas
nedan.

Figur 7.3 Hégre skatteuttag pa tillgangsmarknaden,

kapacitetsbegriansningar pa byggmarknaden

Vardering pa Hyra/m? Efterfraga lokaler
tillgdngsmarknaden

Fastighets- Fastighets-
pris/m? bestand, m?2

Byggande pa till-
gangsmarknaden

Bestandsforandring pa
Byggande, m? tillgdngsmarknaden
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Ldgre tomtpriser

Nir skatteforindringen vrider virderingskurvan medurs 1 NV-kva-
dranten innebir detta, som tidigare har konstaterats, att virderingen
av en fastighet minskar, givet hyresliget. Denna minskade betalnings-
vilja avspeglar sig pd marknaden fér tomtpriser. Om tomtutbudet ir
oelastiskt, och alltsd inte varierar med priset pd mark, torde en mins-
kad efterfrigan pd mark leda till prisfall. Det giller sirskilt 1 omrdden
med hoga tomtpriser. Exempelvis bestdr virdet pd en byggbar tomt i
Stockholm il allra storsta del 1 mojligheten att bebygga den och
dirigenom generera intikter. Ar priset for hogt, s att en byggnation
inte bir sig, borde virdet dirfér sjunka mot en sidan nivd att bygg-
ande 4ter blir [énsamt. Situationen finns representerad 1 Figur 7.4.

Figur 7.4 Hogre skatteuttag pa tillgangsmarknaden, prisokansligt utbud
av tomtmark

Vardering pa Hyra/m? Efterfraga lokaler
tillgdngsmarknaden

N\

Fastighets- Fastighets-

pris/m? bestand, m?
Byggande pé Bestandsforandring pa
tillgangsmarknaden Byggande, m? tillgdngsmarknaden

Det antas terigen att skatteférindringen leder till en medurs vrid-
ning av sambandet mellan nettohyra och fastighetspriser 1 4Q-model-
lens N'V-kvadrant. Detta leder till ligre fastighetspriser och dirigenom

111



Jamforelse mellan system med respektive utan skattefria transaktioner SOU 2017:27

ett minskat byggande 1 SV-kvadranten. Nir nybyggandet sjunker
minskar ocks3 efterfrigan pd mark, varpd tomtpriserna sjunker. Ju mer
okinsligt utbudet av tomtmark ir for pristérindringar, desto tydligare
blir denna effekt. De sjunkande tomtpriserna medfor att kostnaden
for att kopa en ny fastighet minskar och sambandet mellan fastighets-
pris och aktivitet pd byggmarknaden 1 SV-kvadranten skiftar dirmed
&t hoger; vid ett givet fastighetspris ¢kar byggandet eftersom tomt-
priserna minskar. Om anpassningen av tomtpriser ir fullstindig, det
vill siga om en prissinkning av bebyggda fastigheter krona for krona
leder till en motsvarande prissinkning pd tomtmark, kommer tomt-
priserna att falla s linge nybyggandet ir ligre in tidigare. En sddan
situation representeras av jimvikten 1 den grd rektangeln 1 Figur 7.4.

En fullstindig anpassning av tomtpriserna skulle exempelvis kunna
uppstd om det dr en kommun som iger den byggbara marken och
denna siljs ut, till hogstbjudande eller pd annat sitt, i en takt som
motsvarar det 6nskade byggandet. Utbudet ir di oelastiskt, och en
minskad efterfrigan pd mark leder till prissinkningar. I den utstrick-
ning markforsiljningar 1 stillet dr priskinsliga, exempelvis pd grund av
markigarnas forvintningar, kan tomtpriserna emellertid vara mer
ordrliga.” T realiteten ir situationen férmodligen nigonstans mitt-
emellan dessa tvd scenarion; en viss anpassning av tomtpriserna torde
ske, sirskilt 1 urbana omriden.

Reglerad hyressittning

Om det finns ett tak for hyran forindras situationen pd ett annat sitt
in tdigare. Den ursprungliga jimvikten representeras i Figur 7.5
Sterigen av den svarta rektangeln. Efterfrigekurvan i NO-kvadranten
har emellertid flyttats {6r att dskddliggora att det vid rddande reglerade
hyresnivd kan finnas storre efterfrdgan in utbud pé bostider.

I denna situation féranleder det nya sambandet 1 NV-kvadranten
inte att hyrorna stiger. Med hyresreglering uppkommer efter de for-
indrade skattereglerna i stillet en jimvike 1 den grd rektangeln. Efter-
som hyresnivierna inte stiger uppstdr ingen prisdkning pd fastigheter
nir fastighetsbestindet minskar, varvid byggandet och fastighets-

3 For en introducerande diskussion om férvintningar och byggtidpunkt, se t.ex. kapitel 7
ibilaga 3 till Lingtidsutredningen (SOU 2015:48).
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bestdndet blir innu mindre dn under fri hyressittning. Det horison-
tella avstdndet mellan den gré rektangelns hérn 1 NO-kvadranten och
efterfrigekurvan utgér det underskott som nu finns pd bostads-

marknaden.
Figur 7.5

Vardering pa
tillgdngsmarknaden

N\

Hogre skatteuttag pa tillgangsmarknaden, reglerad hyressittning

Hyra/m? Efterfraga lokaler

Hyrestak

Fastighets-
pris/m?

Fastighets-
bestand, m?2

Byggande pa
tillgangsmarknaden

Bestandsforandring pa

Byggande, m? tillgdngsmarknaden

Hir bor emellertid noteras att bruksvirdessystemet for hyressittning
for bostider 1 Sverige inte sitter ett hyrestak, utan ir ett system for
att jimfora hyror fér likvirdiga bostider med varandra. Hyres-
nivierna bestims vid kollektiva férhandlingar med utgdngspunkt i
bruksvirdessystemet. Det dr dirmed mojligt att férindrade skatte-
regler medfor att hyreshojningar godkinns av de férhandlande par-
terna. Dessutom finns mgjligheten till presumtionshyra under de
forsta 15 dren vid nybyggnation, vilket ytterligare minskar betydelsen

av bruksvirdessystemet.
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7.2.2  Effekter pa marknaden fér bygginvesteringar

Ett slopande av mojligheten till skattefria transaktioner med pake-
terade fastigheter far vissa effekter dven for byggforetagen. Tydligast
blir detta i de fall dir en byggtjinst siljs med hjilp av en paketerad
fastighet.

Ett byggforetag som uppfor en fastighet 1 egen regi blir uttags-
beskattad f6r moms pd det arbete som utférs. I det fall fastigheten
inte ir en lagertillgdng ska dven virdet pd det arbete som utfors pd
denna av en byggnadsrérelse som fastighetsigaren bedriver tas upp
som intikt 1 byggnadsrorelsen och dirmed bli inkomstbeskattat. P4
detta sitt uppritthdlls en neutralitet mellan situationerna d byggan-
det sker 1 egen regi och d3 entreprenadarbeten utférs pa andras fastig-
heter. Detsamma giller emellertid inte f6r fastigheter som ir lager. Ett
byggforetag som bygger pd en egen lagerfastighet som sedan under-
prisoverldts till ett paketeringsbolag (med ett holdingbolag emellan, se
avsnitt 8.1.2) och som sedan siljer paketeringsbolaget undkommer in-
komstskatt pd vinsten frin de arbeten som utférs. Om det finns ndgot
ytterligare dvervirde 1 fastigheten 1 form av sd kallad “byggmistar-
vinst”, s forblir denna obeskattad bide vad avser moms och inkomst-
skatt. Dessutom utgdr ingen stimpelskatt pd kopet av paketerings-
bolaget.

Med en ordning dir skattefria transaktioner med paketerade fastig-
heter inte ir méjliga skulle ett byggféretag som uppfor en byggnad pd
egen mark och sedan siljer fastigheten till en kopare f3 betala inkomst-
skatt 1 form av bolagsskatt pa all vinst, inklusive byggmistarvinsten.
Kopeskillingen skulle troligen ocksd minska eftersom koparens
betalningsvilja dven skulle behéva omfatta stimpelskatten. For att
undgd stimpelskatt pd virdet pd byggnaden skulle den 1 princip
kunna uppféras som en entreprenad, pd mark som koparen redan har
forvirvat. Stimpelskatt skulle d& endast utgd pd kopeskillingen for
marken. Det ir emellertid osikert i vilken utstrickning ett sddant
forfarande skulle anvindas.

Aven om stimpelskatten vid uppférande av nya byggnader inte
skulle bli aktuell f6r sjilva byggnaden, kommer den del av vinsten
som utgdr en s.k. byggmistarvinst alltsd att inkomstbeskattas. Dir-
med fir kostnaden for entreprenader antas 6ka for att kompensera
for skatten. Det krivs med andra ord hogre fastighetspriser dn tidi-
gare (med en viss faktor) for att en bygginvestering ska vara 16nsam.
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Detta motsvarar ett skift till vinster och en medurs vridning 1 f6r-
hillandet mellan fastighetspriser och aktivitet pd byggmarknaden 1
4Q-modellens SV-kvadrant. Situationen illustreras i figur 7.6.

Resultatet av forindringen ir 1 ett forsta steg att byggandet mins-
kar. P4 sikt minskar detta forstds fastighetsbestindet, varfér lokal- och
bostadshyror kan antas ¢ka. Dirmed 6kar fastighetspriserna nigot,
dock inte i sddan utstrickning att detta helt motverkar minskningen
av byggandet pd grund av skatteférindringen. I slutindan uppkom-
mer jimvikt i en situation beskriven av den gr streckade rektangeln,
med hogre hyror, ett mindre fastighetsbestdnd och hogre fastighets-
priser. Bilden férindras f6rstds, liksom tidigare, om t.ex. tomtpriserna
ir rorliga eller om det finns kapacitetsbegrinsningar i byggandet.

Figur 7.6 Hogre skatteuttag vid nybyggnation

Vardering pa Hyra/m? i
tillgangsmarknaden Efterfraga lokaler

N\

Fastighets- Fastighets-

pris/m? bestand, m?
Byggande pa Bestandsforandring pa
tillgangsmarknaden Byggande, m? tillgdngsmarknaden
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7.3 Den svenska fastighetsmarknaden

Om gillande ritt skulle forindras si att skattefordelarna med trans-
aktioner med paketerade fastigheter upphor, far det effekter fér bade
byggbranschen och fastighetsmarknaden. Dessutom finns anledning
att tro att dven hyresnivierna paverkas. Det ir svirt att avgdra hur
stora de slutliga effekterna ir, nir samspelet mellan de olika mark-
naderna har resulterat i ett nytt jimviktslige. Avsikten dr att i det
foljande forsoka redogéra for dessa effekter pd ett mer dvergripande
plan.

Figur 7.7 nedan tjinar som en dterkommande utgingspunkt i den
fortsatta diskussionen i detta avsnitt. Den beskriver en hypotetisk
fastighetsmarknad dir det finns ett visst utrymme for sjunkande
tomtpriser, ett kapacitetstak pd marknaden f6r bygginvesteringar och
en hyresmarknad dir marknadskrafterna pd hyressittningen ir be-
grinsad pd delar av marknaden. Figuren illustrerar schematiskt denna
situation. Betydelsen av ovan nimnda egenskaper hos den svenska
fastighetsmarknaden diskuteras 1 det f6ljande.

Av figur 7.7 framgdr, liksom 1 tidigare figurer, att om investerar-
nas avkastningskrav hojs, leder det till sjunkande fastighetspriser 1
NV-kvadranten. Férutom de ligre priserna leder ocksd skattekost-
naderna till ett minskat byggande 1 SV-kvadranten (sambandet skiftar
till den streckade linjen), dven om byggandet tidigare var begrinsat av
kapacitetsproblem. Dessutom motverkar sjunkande tomtpriser till
viss del minskningen (sambandet skiftar tillbaka nigot tll den gria
linjen). Fastighetsbestindet kan 6ver tid antas bli mindre dn det skulle
ha blivit utan skattehdjningarna. Effekten forstirks av att hyressitt-
ningssystemet inte tilliter hyrorna att 6ka s& mycket som de annars
skulle ha gjort, vilket hade stimulerat till byggande.

I korthet foljer alltsd av den teoretiska modellen, som den ir upp-
ritad hir, att skatteférindringen leder till ligre fastighetspriser, en
minskad aktivitet pd byggmarknaden, ett mindre fastighetsbestind
och héjda hyror. Den praktiska betydelsen av detta utfall for fastig-
hetsmarknaden 1 Sverige kriver beddmningar av skatteférindringarnas
effekt pd fastighetsigarnas bruttoavkastningskrav, byggmistarvinstens
andel av nyproduktionskostnaderna i byggbranschen, eventuella kapa-
citetsproblem 1 byggandet, tomtutbudets priskinslighet och bostads-
hyrornas flexibilitet. Samtliga dessa faktorer diskuteras nedan.
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Figur 7.7 En 4Q-modell dver en hypotetisk marknad

Effekter av slopandet av mojligheten till paketerade transaktioner
pa en marknad med flexibla tomtpriser, kapacitetstak pa
byggmarknaden och delvis inflexibla hyror.

Vardering pa Hyra/m? Efterfraga lokaler
tillgdngsmarknaden

N

Fastighets- Fastighets-

pris/m? bestand, m?
Byggande pa Bestandsforandring pa
tillgangsmarknaden Byggande, m? tillgdngsmarknaden

7.3.1 Effekter pa tillgangsmarknaden

En kommersiell fastighets marknadsvirde utgors av nuvirdet av de
framtida driftéverskott som fastigheten kan férvintas ge upphov
till. T avsaknad av sirskilda transaktionsskatter giller detta dven om
fastigheten férvintas byta dgare i1 framtiden. Storleken pd effek-
terna av att det inférs en beskattning som utldses vid transaktioner
beror pd 1 vilken utstrickning sddana transaktioner férekommer. Om
beskattning utlgses av dgarbyte kan det, &tminstone pd ett teoretiskt
plan, antas att marknadsvirdet pd en fastighet som forvintas byta
dgare ofta kommer att pdverkas 1 storre utstrickning in marknads-
virdet pd en fastighet som inte genomgar framtida dgarbyten. Fér den
enskilde aktéren pd fastighetsmarknaden handlar virderingen av en
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fastighet om att goéra en sammanvigning av fastighetens férvintade
driftéverskott och vinsten vid en framtida f6rsiljning.

Annorlunda uttryckt kan kdparen av en fastighet antas grunda sin
betalningsvilja fér en fastighet pd investeringens beriknade totalav-
kastning efter skatt. I totalavkastningen ligger i huvudsak tvd kompo-
nenter: direktavkastningen, dvs. driftnettot frin den lépande verksam-
heten, och avkastning genom virdestegring pa fastigheten. Slopandet
av mojligheten till skattefria transaktioner med paketerade fastigheter
kan antas pdverka fastighetspriserna genom att den del av totalav-
kastningen som utgdrs av virdestegringen blir beskattad nir detta
virde realiseras.

Effekter pd totalavkastningen

Hur stor effekten av skattehdjningen blir pd kdparens betalningsvilja
torde av ovanstiende skil variera bdde frin objekt tll objekt och
mellan olika regioner. I affirer dir kdparen ligger stor vikt vid avkast-
ning frin en framtida virdestegring pd objektet fir skattehdjningen
storre effekter pd koparens forvintade totalavkastning av fastigheten,
och didrmed ocks3 pd dennes betalningsvilja f6r densamma. I och med
stimpelskattens utformning, som ir en bruttobeskattning och s3ledes
inte beror pd hur stor vinst en siljare gor, pdverkas sirskilt aktorer
vars affirsidé gir ut pd att ha en snabb omsittning pa fastigheterna,
eftersom den totala vinsten 1 dessa fall rimligen ir ligre 1 relation till
fastighetsvirdet. I praktiken ir det koparen som betalar in stimpel-
skatten, men dess inférande kan med motsvarande summa antas
minska vad képaren ir villig att betala f6r fastigheten.

Figur 7.8 illustrerar skatteeffekterna vid en férsiljning av en fastig-
het. Grafen visar hur mycket stérre vinsten miste vara for att — 1 ett
system utan skattefria transaktioner med paketerade fastigheter —
generera samma vinst efter skatt som i ett system med skattefria
transaktioner med paketerade fastigheter. Storleken pd det Skade
vinstkravet varierar med hur stor vinsten ir, pd x-axeln uttrycke 1
procent av siljarens ursprungliga omkostnadsbelopp.

Vid relativt snabba affirer, dir vinsten féljaktligen i allminhet ir
ligre, blir stimpelskatten sirskilt betydelsefull. For att det over-
huvudtaget ska uppkomma nigon vinst miste det ha skett en virde-
okning som ticker stimpelskatten. Om vinsten efter skatt ska vara
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10 procent av det ursprungliga omkostnadsbeloppet maiste fastig-
hetens virdeckning fére skatt vara cirka 76 procent hogre (dvs. vins-
ten fore skatter behdver vara 17,6 procent) i ett system utan skattefria
transaktioner med paketerade fastigheter. Motsvarande siffra vid
50 procents vinst ir 42 procent hogre (dvs. 71 procents vinst). Skatte-
effekterna vid en forsiljning kan alltsd vara betydande. Notera dock
att ju storre den skattemissiga vinsten blir {6r siljaren vid en direkt-
forsiljning, desto storre blir ocksd de virdeminskningsavdrag som
tillkommer for kdparen av fastigheten.*

Figur 7.8 Storleken pa vinsten

Diagrammet anger hur mycket storre vinsten maste vara for saljaren
vid en transaktion for att ge samma avkastning efter skatt i en
ordning utan jamfért med en ordning med skattefria transaktioner
med paketerade fastigheter. Den horisontella axeln anger vinsten

i procent av saljarens anskaffningskostnad. Den vertikala axeln
anger hur mycket stérre vinsten fore skatt maste vara.
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Kélla: Utredningens berdkningar.

* Nominellt uppgér den skattemissiga vinsten och férindringen i virdeminskningsavdrag till
samma belopp, men de senare gors under en lingre tid. I reala termer 6kar dirmed skatte-
uttaget {6r kdparen och siljaren tillsammans.
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Olika investerare kan emellertid ligga hogst olika vikt vid skatten pd
olika delar av totalavkastningen. For ett forvaltande fastighetsbolag
som har ett stabilt fastighetsinnehav spelar troligen transaktions-
skatterna mindre roll vid en bedémning av den potentiella totalav-
kastningen pd en fastighet. For dessa aktorer ir skatten pd driftnettot
av storre betydelse. Det finns dessutom tydliga regionala skillnader.
Vid fastighetsinvesteringar pd vad som kan antas vara tillvixtmark-
nader, dir virdeutvecklingen spds bli god, viger skatteeffekterna vid
en fastighetsforsiljning tyngre. P4 andra orter ir driftnettot oftare den
viktigaste faktorn. Det kan dirmed hillas f6r troligt att den stérsta
effekten pd fastighetspriserna av en slopad mojlighet ull skattefria
transaktioner med paketerade fastigheter uppstar 1 regioner med stor
virdeuppging pa fastigheter, foretridesvis 1 storstadsomridena.

Transaktionsbeskattningens betydelse fér en investerare kan be-
lysas med ett enkelt exempel. Anta att ett fastighetsbolag avser att
képa en fastighet fér 20 miljoner kronor, med ett férvintat driftnetto
pa en miljon kronor drligen. Bide fastighetens virde och driftnettot
forvintas oka med fem procent om &ret. Anta ocksi att bolaget
planerar att behilla fastigheten 1 15 &r. Om fastigheten kan siljas
skattefritt 1 paketerad form dr summan av nuvirdena fér 15 ars drift-
netton och kapitalvinst 27,5 miljoner kronor efter skatt, beriknat
med en diskonteringsrinta pd 3 procent. Om fastigheten diremot
inte kan siljas skattefritt blir summan av samma nuvirden 23,6 mil-
joner kronor, eller cirka 14 procent ligre. Skulle fastigheten 1 stillet
behallas i fem &r hade motsvarande nuvirden foér den totala avkast-
ningen varit ungefir 8,9 respektive 7,2 miljoner kronor, vilket mot-
svarar en minskning med nistan 20 procent om fastigheten inte siljs
skattefritt. I detta sammanhang boér emellertid noteras att dessa jim-
forelser inte tar hinsyn till att koparen vid en framtida férsiljning kan
tinkas kompensera siljaren f6r de 6kade avskrivningsméjligheter som
foljer om fastigheten éverhuvudtaget inte siljs paketerad, utan om-
sitts genom en direktférsiljning. Fér en mer fullstindig analys av
skatteeffekterna, se de exempel som féljer.

Med ett oférindrat krav pd totalavkastning efter skatt bor bolagets
betalningsvilja f6r fastigheten minska proportionerligt med total-
avkastningen. Hur fastighetspriserna i slutindan paverkas beror bland
annat pd vilken planeringshorisont de olika aktérerna pd den svenska
fastighetsmarknaden har och vilken inverkan olika aktérer har pd den
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aggregerade efterfrigan pd fastigheter, men ocksd pd i vilken utstrick-
ning fastighetsigarna anpassar sina dgarstrategier efter skattereglerna.

Exempel pd effekter pd skatteuttag och kopeskilling

For att forstd vad en slopad mojlighet till skattefria transaktioner med
paketerade fastigheter innebir f6r skatteuttaget och fastighetspriserna
foljer hir ett exempel, som bygger pd ett antal antaganden enligt
foljande.

Anta att S AB ska silja en fastighet till K AB, och att K AB ir
berett att betala 100 f6r fastigheten vid en skattefri paketerad trans-
aktion.” For enkelhets skull antas att K AB tinker behilla fastigheten
tills den ska utrangeras. Exemplen nedan utgdr frén tre olika grund-
scenarion dir fastigheten har ett skattemissigt virde pd antingen 100,
50 eller 0. Skillnader mellan K AB:s betalningsvilja och det skatte-
missiga virdet kan ha uppstdtt pd grund av tdigare virdeminsk-
ningsavdrag eller en virdeforindring pd fastigheten. Det antas ocksd
att kvarvarande avskrivningstid pd fastigheten 1 det paketerade bo-
laget dr 50, 25 respektive O dr. Antagandet motsvarar att fastigheten 1
det forsta fallet kan vara nybyggd eller nyligen inférskaffad av S AB,
att den 1 det andra fallet har skrivits av under 25 ir med ett kvar-
varande skattemissigt virde pd halva marknadsvirdet och att den 1
det tredje fallet har varit 1 det siljande bolagets dgo si linge att den ir
fullt avskriven.

Om fastigheten skulle siljas genom en lagfartsévergdng skulle
den skattemissiga vinsten (skillnaden mellan kopeskillingen och det
skattemissiga virdet) beskattas hos siljaren med 22 procent och
stimpelskatt skulle utgd med 4,25 procent pd kopeskillingen. Sam-
tidigt skulle koparen emellertid {3 ett nytt skattemissigt virde pd
fastigheten motsvarande summan av kopeskillingen och stimpel-
skatten. K AB:s betalningsvilja f6r fastigheten minskar alltsd pd grund
av att stimpelskatt miste erliggas, men 6kar & andra sidan eftersom
det nya anskaffningsvirdet (plus stimpelskatten) ger upphov till
storre framtida avskrivningar. Den sammantagna effekten av dessa tvd
faktorer kan bli positiv eller negativ, och sjilva képeskillingen kan

> K AB:s betalningsvilja f6r fastigheten ir alltsd 100 i ett regelverk som motsvarar att det inte
utgdr ndgon skatt pd kapitalvinst pd fastighetsforsiljningar, att ingen stimpelskatt betalas vid
fastighetsoverldtelse och att en fastighet inte fir ndgot nytt skattemissigt vid en dverldtelse.
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dirfor bli storre eller mindre vid en lagfartséverging jimfort med en
skattefri transaktion med en paketerad fastighet. I detta exempel
bortses frin den del av fastigheten som utgér mark.

For siljarens del kommer lagfartsdvergingen emellertid alltid att
innebira en ligre vinst efter skatt. Stimpelskatten 1 sig minskar képa-
rens betalningsvilja samtidigt som képarens dkade betalningsvilja pd
grund av det okade avskrivningsunderlaget inte fullt ut uppviger
skatten pd kapitalvinsten (kapitalvinsten beskattas omgiende medan
de forindrade avskrivningarna sker till samma nominella belopp men
over tid).

Tabell 7.1 nedan visar resultaten, baserade pd ovanstdende anta-
ganden, av att mojligheterna till skattefria transaktioner med pake-
terade fastigheter slopas. Tabellens kolumn A visar situationen vid en
skattefri transaktion med en paketerad fastighet, kolumnerna B-D
visar situationen vid en lagfartsaffir med olika skattemissiga virden
for fastigheten.

Diskonteringsrintan antas vara tre procent. Siffran Gverensstim-
mer pd ett ungefir med Finansdepartementets prognos fér 10-driga
statsobligationer vid forslagens foreslagna datum for ikrafttridande®.
Den ir ocksd 1 ungefirlig paritet med den l3ngsiktiga uppl&ningsrintan
for fastighetsbolag.” Vidare antas att stimpelskatten ligger kvar pd nu-
varande nivd om 4,25 procent. Det visar sig att kopeskillingen under
dessa antaganden minskar med 4,1 procent fér en fastighet utan tidi-
gare avskrivningar, medan den ir mer eller mindre oférindrad for en
transaktion med en fastighet som ir till hilften avskriven. Fér en
fastighet som sedan tidigare dr helt avskriven okar kopeskillingen
emellertid med 8,2 procent. Nuvirdet av det totala skatteuttaget okar
med mellan 3,2 och 15,6 procent av képeskillingen for den paketerade
fastigheten. I exemplet birs skatten i slutindan helt och hallet av
siljaren, vilket féljer av antagandet att kopeskillingen helt och hillet
beror pd képarens betalningsvilja.

¢ Foreslaget ikrafttridandedatum ir 1 juli 2018. Prognosen fér rintan pi 10-riga statsobliga-
tioner ir 2,43 for &r 2018 och {6r 3,23 procent f6r &r 2109. Se sidan 55 1 "Berikningskonventioner
2017: Metoder for effektberikningar vid indrade skatteregler”, Finansdepartementet.

7 Enligt undersdkningar av ett antal av de stérre bérsnoterade fastighetsbolagens 3rsredovis-
ningar ligger den genomsnittliga rintenivin pi de 1in som férfaller om 5 till 10 &r mellan 1,38
och 3,1 procent.
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Tabell 7.1 Tre exempel pa pris- och skatteskillnader mellan skattefria
transaktioner med paketerade fastigheter och beskattade
lagfartsovergangar

Diskonteringsrénta: 3 procent, stampelskatt 4,25 procent.

Paketerad Lagfart Lagfart Lagfart

A B C D
1. Skattemassigt vérde 100/50/0 100 50 0
2. Véarde framtida avskrivningar paketerad 20,4/10,6/0 11,3 1,1 0,0
3. Forandring framtida avskrivningar - 0,0 41 12,8
4. Kdpeskilling 100,0 95,9 99,9 108,2
5. Kdparens betalningsvilja, opaketerad? - 95,9 99,9 108,2
6. Stampelskatt 0,0 41 42 46
7. Kopeskilling plus stampelskatt 100,0 100,0 104,1 112,8
8. Vinstskatt saljare 0,0 -0,9 11,0 23,8
9. Saljarens intdkt efter skatt® 100,0 96,8 88,9 84.4
Nettoberédkningar
10. Forandring i kopeskilling® -4,1 -0,1 +8,2
11. Férandring i nettovinst for saljaren? -3,2 -11,1 -15,6
12. Forandring omedelbara skatteintdktere +3,2 +15,2  +284
13. Férandring nuvarde total skatt’ +3,2 +11,1  +15,6
(100 + 3. -6.)
°(4.-8)
°(4.-100)
¢(9. - 100)
(6. +8.)
f(12.-3)

Viktigt att notera i detta sammanhang ir att siljaren tll viss del
kompenseras for den inkomstskatt som tas ut vid férsiljningen.
Det avgérande f6r hur stor denna ersittning blir dr vilken diskon-
teringsrinta kdparen anvinder for att virdera forindringen av framtida
virdeminskningsavdrag. Tydligast syns detta i kolumn D, dir hela
kopeskillingen utgdr en skattemissig vinst. Den stimpelskatt som
koparen betalar kompenseras denne f6r genom att képeskillingen blir
ligre an om stimpelskatt inte hade utgdtt. Siljaren fir i sin tur betala
23,8 1 vinstskatt, men kompenseras av kdparen for de 6kade virde-
minskningsavdrag som virderats till 12,8. Med en diskonteringsrinta
pd tre procent ir nuvirdena av koparens minskade skatt pd grund
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av framtida avskrivningar ungefir hilften s3 stora som siljarens
omedelbara skatteinbetalning. Med en ligre diskonteringsrinta skulle
skillnaden mellan dessa, och nuvirdet av de sammantagna skatte-
forindringarna, bli mindre. Den totala dkningen av den nuvirdes-
beriknade forindringen av skatteuttaget uppgar i exemplet till mellan
+3,2 f6r en fastighet utan underliggande kapitalvinst (kolumn B) och
+15,6 f6r en helt avskriven fastighet (kolumn D). Det ¢kade skatte-
uttaget beror i det forra fallet helt pa stimpelskatt®, medan den utgér
ungefir 30 procent (4,6/15,6) av skattedkningen i det senare fallet.

Exemplet ovan bygger pd antagandet att siljaren fir bira hela
kostnaden fér skatteuttaget. I praktiken dr det emellertid troligt att
nigon typ av férdelning av skattekostnaden mellan kdpare och siljare
kommer att ske. Nigot forenklat kan sigas att skattekilen bor leda till
en minskning av den handlade kvantiteten, och att priskinsligheten 1
utbud och efterfrigan avgor hur skattebordan kommer att fordelas.
Uppskattningar av hur en sidan férdelning kan komma att se ut ir
vanskliga att gora, men frigan diskuteras vidare i konsekvensanalysen
(kapitel 17). Det kan dock konstateras att ju storre del av skatte-
uttaget som slutligen faller pd kdparen desto hogre blir kopeskillingen
(koparens kompensation till siljaren blir en del av képeskillingen),
och dirmed 6kar ocks3 bdde uttaget av stimpelskatt och inkomstskatt
pa kapitalvinsten.

Hur mycket betalningsviljan férindras varierar forsts frén objekt
till objekt och torde avgdras av hur stort nuvirdet av den férvintade
kapitalvinsten ir 1 forhéllande till nuvirdet av driftéverskotten under
innehavstiden. Det kan ocksd pdminnas om att dven framtida képares
betalningsvilja torde paverkas pd liknande sitt, vilket kan antas sinka
den forvintade kapitalvinsten och dirmed dven betalningsviljan hos
dagens kopare.

Effekter for fastighetsutvecklande bolag

Situationen fér fastighetsutvecklande bolag bér belysas sirskilt. For
ett sddant bolag kan vinsten vid varje fastighetsforsiljning antas vara
relativt 1ig, pd grund av det korta dgandet. Samtidigt utgér vinsten

8 Stimpelskatten om 4,1 dr i detta fall till och med stérre dn nuvirdet av de totala skatte-
effekterna. Anledningen till detta ir att siljaren gor en skattemissig f6rlust vid férsiljningen
och dirfér fir en reducerad inkomstskatt.
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fran fastighetsforsiljningen med all sannolikhet en stérre andel av den
totala avkastning som foretaget riknar med vid sina férvirv. Det
finns dirmed en risk att det blir svirare att {3 affirsidén att fungera
utan en mojlighet till skattefria forsiljningar. Den frimsta anled-
ningen till detta dr forstds att stimpelskatten blir betydelsefull 1
sddana situationer. For att det utvecklande bolaget ska géra vinst 1 en
affir dir det koper, utvecklar och sedan siljer en fastighet méste det
finnas en slutlig kopare som virderar fastigheten si pass mycket
hégre dn den ursprunglige siljaren gjorde, att virderingen inrymmer
kostnaden fér stimpelskatt frin tv separata affirer. Till detta kommer
forstds ocksd det utvecklande bolagets egna kostnader for utvecklings-
arbetet, minus eventuella driftnetton under den tid fastigheten igts.

Dessa effekter giller dven for byggbranschen, som har projekt
som i ménga fall ir strukturerade precis som vid fastighetsutveckling.
De forvirvar en fastighet, renoverar eller bygger nytt och siljer dir-
efter fastigheten vidare. Vid denna typ av transaktioner riskerar ett
system utan mojlighet till skattefria transaktioner med paketerade
fastigheter att {3 avsevirda effekter pd lonsamheten. Ofta kan det
emellertid finnas ett avtal om en kommande férsiljning redan nir
byggtoretaget forvirvar fastigheten. Genom forindringar av affirs-
modellen kan det dirmed antas att effekterna av stimpelskatten kan
reduceras. Vilken effekten i forlingningen blir med avseende pd
fastighetspriserna ir diremot osikert, sirskilt med tanke pd mark-
prisernas betydelse.

Overgdngsproblem

Ytterligare en aspekt 1 sammanhanget idr att stimpelskatten riskerar
att skapa inldsningseffekter, dir fastighetsigare som vill géra for-
indringar 1 sitt fastighetsinnehav avstdr frin detta pd grund av kost-
naderna f6r stimpelskatt. Som tidigare har konstaterats krivs vid en
direktférsiljning att kdparens och siljarens virderingar av fastigheten
skiljer sig &t pd sd sitt att dven stimpelskatten ryms diremellan. En
fastighetsigare som vill omstrukturera sitt fastighetsinnehav genom
att kopa vissa fastigheter och silja andra maste dirmed hitta fastig-
hetsigare och intressenter som, vid forsiljning respektive kép, gor
denna ligre respektive hogre virdering 1 de tilltinkta affirerna. Pro-
blemet uppstar inte 1 samma utstrickning vid handel med andra typer
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av tillgdngar — dir betalas skatt endast om en tillgng siljs med vinst.
Stimpelskatten ger dirmed upphov till effektivitetsforluster genom
att fastigheter inte alltid utnyttjas av dem som virderar dem hégst.

I ett initialt skede uppstdr ytterligare en inldsningsmekanism: de
foretag som har kopt en fastighet i paketerad form kan ha ett skatte-
missigt virde pd fastigheten som ir mycket ligt, eventuellt tll och
med noll, dven om fastigheten kopts alldeles nyligen. Om fastigheten
siljs efter att mojligheten till skattefria transaktioner med paketerade
fastigheter avskaffats, beriknas kapitalvinsten pd kopeskillingen
minus det skattemissiga virdet.” En paketerad fastighet som inhand-
lats ndgon gidng innan slopandet av mojligheten till skattefria transak-
tioner med paketerade fastigheter och som ir helt avskriven i1 pake-
teringsbolaget triffas, forutom av stimpelskatt, dven av inkomstskatt
med 22 procent av hela kopeskillingen. Beskattningen kan foérorsaka
betydande inlisningar. Det bér dock noteras att en siljare till viss del
kan antas fi betalt av koparen for det hogre framtida avskrivnings-
underlag som blir f6ljden av beskattningen, se exemplet 1 tabell 7.1
ovan. Inldsningseffekten minskar ocksd 6ver tid, 1 takt med att virde-
tillvixten pd fastigheten okar i forhdllande till det skattemissiga
virdet. Den 22-procentiga beskattningen kommer dirmed 1 allt hogre
grad att motsvara en vanlig I6pande vinstbeskattning.

Till viss del kan de skattemissiga inldsningarna resultera 1 ett ligre
utbud av fastigheter, vilket skulle kunna motverka de ligre fastig-
hetspriser som tidigare diskuterats. Det fir emellertid anses vara nega-
tivt att fastigheter som utan transaktionsbeskattning skulle byta dgare
nu inte gor det.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att ett slopande av skatte-
fria transaktioner med paketerade fastigheter lir leda till en minskad
betalningsvilja pd tillgingsmarknaden for fastigheter. Konsekvenserna
av att skattefriheten upphor for kapitalvinsterna, dr att beskattningen
1 detta avseende 1 storre utstrickning kan anses motsvara den som
sker pd andra ullgingsmarknader. Effekterna bor ocksé ses 1 relation
tll att en forvintad framtida kapitalvinst endast 4r en komponent
som péverkar betalningsviljan for en fastighet, som ju ocksd ger upp-
hov till ett arligt driftresultat. Hur stora effekterna av férindringarna
kan tinkas bli pd fastighetspriserna och marknadsomsittningen

? Rent formellt beriknas den skattemissiga vinsten som képeskillingen minskat med om-
kostnadsbeloppet 6kat med &terliggning av tidigare gjorda virdeminskningsavdrag.
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diskuteras 1 avsnittet med konsekvensanalysen (kapitel 17). Redan nu
kan emellertid férutspds att stimpelskatten vid nuvarande nivé sanno-
likt kan ha avsevirda effekter f6r vissa delar av fastighetsmarknaden.
Dessutom kan sjilva évergidngen mellan de tvd ordningarna féranleda
vissa inldsningseffekter.

7.3.2  Effekter pa nybyggnation

Som tidigare har noterats ger ett byggforetags férsiljning av en ny-
uppford fastighet upphov till hogre beskattning om den inte kan
siljas paketerad, eftersom all vinst d& blir inkomstbeskattad och en
eventuell lagfartsindring ger upphov till stimpelskatt. Detta giller
emellertid inte situationer dir byggforetaget siljer en entreprenad-
yinst direke till képaren och uppfoér byggnaden pd dennes mark.
I det fallet blir vinsten frin entreprenaden inkomstbeskattad redan
1 dag.

For byggbranschen beror skattekonsekvenserna av en slopad méj-
lighet till skattefria transaktioner med paketerade fastigheter folj-
aktligen dels pd omfattningen av de bygginvesteringar som bolagen
1 dag utfér i ett eget paketeringsbolag, dels pd hur stor andel av képe-
skillingen som utgor obeskattad vinst. S3vitt jag vet finns det inte
ndgon offentlig statistik {6r vinstmarginaler avseende byggmistar-
vinst p& nyproduktion. Marginalerna torde variera pitagligt frin
projekt till projekt.

Det bor emellertid noteras att eftersom stimpelskatt dven vid
slopad skattefrihet f6r transaktioner med paketerade fastigheter 1
ménga fall endast lir utgd d& tomtmarken byter dgare, skulle den
beskattningssituation som uppkommer fér byggbranschen kunna
anses vara normal, dvs. en dir vinsten vid entreprenader blir inkomst-
beskattad. Som liget ir i dag dr i stillet vissa nybyggnationer 1 prak-
tiken ligre beskattade dn vid renovering, underhdll, om- och tillbygg-
nationer, dir paketerade transaktioner inte gr att anvinda i samma
utstrickning. P4 detta sitt kan ett system med paketerade trans-
aktioner misstinkas skapa en bristande neutralitet mellan olika typer
av investeringar bdde inom byggbranschen och gentemot andra
branscher.

En 6kad skattekostnad fér nybyggnation pd en tidigare obebyggd
tomt leder rimligen till ett hogre pris f6r den bebyggda fastigheten.
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Som tidigare konstaterats kan det emellertid motverkas av fallande
tomtpriser, om utbudet av tomter ir prisokinsligt. Om betalnings-
viljan for en bebyggd fastighet ir oférindrad skulle en kostnads-
héjning inom byggbranschen kunna leda till ett minskat pris, krona
for krona, pd tomtmarken i omriden dir efterfrigan pd tomtmark ir
stor. Sirskilt 1 omrden som sett stora virdetillvixter under senare
tid, till exempel storstadsomridena, bor det finnas en fallhéjd 1 tomt-
priserna. I dessa omriden ir marken ocksd relativt begrinsad. I de
omriden som 1 avsnitt 7.3.1 antogs kunna pdverkas mest av fallande
fastighetspriser, det vill siga tillvixtomraden, ser det alltsd samtidigt
ut att finnas stdrst utrymme for en kompenserande effekt 1 form av
fallande tomtpriser. Markutbudet styrs ocksd till viss del av landets
kommuner. Exempelvis dgde 11 procent av Sveriges kommuner all
den mark som var aktuell f6r pigdende eller planerat bostadsbyggande
1 den egna kommunen enligt Bostadsmarknadsenkiten 2013, medan
74 procent av kommunerna uppgav att de delvis igde marken. '

Att tomtpriserna dtminstone delvis kommer att pdverkas av en
okning av fastighetsvirdena lir vara okontroversiellt. Enligt Sveriges
byggindustrier'" tkade markkostnadens andel av de totala produk-
tionskostnaderna fér flerbostadshus frin 11 procent &r 1998 till
20 procent ar 2014. Tomtpriserna 6kade under perioden med hela
345 procent, vilket kan jimféras med att byggkostnaderna 6kade med
127 procent. Priserna pd hyreshus okade totalt med cirka 146 pro-
cent.'” Skillnaden mellan prisutvecklingen pa hyresfastigheter och ut-
vecklingen av byggkostnaderna fér flerbostadshus ser alltsd ut att
forklaras av 6kade tomtpriser.

Avslutningsvis kan kapacitetsbegrinsningarna 1 svensk byggin-
dustri diskuteras. Sverige stdr 1 dagsliget infér stora utmaningar med
att 6ka byggandet av bostider pid en marknad som stir for cirka
40 procent av bygginvesteringarna i Sverige. Boverket uppskattar att
ungefir 64 000 bostider borjade byggas under 2016.” Nybygg-
nationen 6versteg dirmed 50 000 bostider for forsta gdngen sedan
1991."* Samtidigt riknar man med att ungefir 75 000 bostider m3ste

1% Bostadsmarknaden 2013-2014 — med slutsatser fran bostadsmarknadsenkiten 2013, rapport
frdn Boverket, juni 2013.

" Rapporten “Fakta om byggandet 2015” frin Sveriges byggindustrier.

12 Sveriges officiella statistik (SCB).

'3 Rapporten “Boverkets indikatorer”, nummer 2, november 2016.

'* Rapporten "Boverkets indikatorer”, nummer 2, november 2015.
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byggas rligen under perioden 2015-2020. Detta kan ses 1 ljuset av att
68 procent av byggforetagen uppger att brist pd arbetskraft ir det
frimsta hindret for ett 6kat byggande. Det finns med andra ord an-
ledning att tro att det den nirmsta tiden kan uppstd vissa kapacitets-
problem pd produktionssidan, varfér en minskad efterfrigan pd
bostadsbyggande vid kostnadsékningar inte nédvindigtvis fir ndgot
storre genomslag i det kortare perspektivet.

P23 lite lingre sikt torde emellertid kapacitetsproblemen kunna
hanteras av marknaden, exempelvis genom arbetskraftsinvandring
frin andra EU-linder eller import av byggkomponenter. Den dkande
skattekostnaden fér byggbranschen kan dirmed antas gora att kapaci-
teten inte utvecklas pd det sitt som den annars skulle ha gjort, och
det langsiktiga fastighetsbestdndet kan dirmed paverkas.

7.3.3  Hyressattningssystemet

For kommersiella fastigheter och for dgarbostider rider idag fri
hyres- och prissittning. Situationen pd marknaden for hyresbostider
ir dock annorlunda. Det lagreglerade bruksvirdessystemet, som
tillimpas pa bostadshyror i Sverige, innebir att en ligenhet ska ha en
hyra 1 nivd med den f6r andra jimférbara ligenheter. Diremot finns
ingen reglering av hur hog hyresnivin ska vara rent generellt. Detta
forhandlas istillet fram mellan bostadsmarknadens parter. Hur
hyrorna férindras om kostnaderna for framfér allt nyproducerade
ligenheter dndras dr dirmed en férhandlingsfriga fér bostadsmark-
nadens parter. Utfallet av en sddan foérhandling ir inte uppenbart pd
férhand. Hir foljer emellertid en kortare diskussion om vilken flexi-
bilitet systemet 1 praktiken tilliter med avseende pa hyrorna.

Under perioden 1980-2012 var den genomsnittliga drliga hyres-
hojningen enligt en rapport frin Boverket™ knappt 2 procent per ar
i reala termer (dvs. rensat for inflation). I samband med den stora
skattereformen 1990/1991 6kade dock kostnaderna for fastighets-
dgarna betydligt, dd bland annat fastighetsdriften belades med mer-
virdesskatt, efter att tidigare till stor del ha varit befriad frén sidan.
Samtidigt minskade rintesubventionerna till hyresfastigheter och
skattereduktioner pd fastighetsunderhdll och byggverksamhet slopa-

!5 ”Det svenska hyressystemet”, Rapport 2014:13, Boverket mars 2014.
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des. Hyrorna hojdes under dessa tvd &r med &ver 20 procent 1 reala
termer. Aven om hyressystemet sig nigot annorlunda ut vid den
tidpunkten finns med andra ord viss historisk evidens for att det dr
mojligt att anpassa hyrorna nir skatteférindringar gor att fastighets-
dgarnas kostnader foérindras. P4 manga orter i landet pagdr ocksd ett
arbete for att forbittra de parametrar som ingdr 1 bruksvirdes-
systemet, for att dstadkomma en bittre korrespondens mellan bo-
stidernas hyror och en tinkt marknadshyra.

Sedan ar 2006 finns dessutom mojligheten att anvinda presum-
tionshyror fér nybyggda bostider. Dessa ligger i princip utanfér
systemet med bruksvirdeshyror under 15 &r. Aven i detta fall krivs
emellertid att den lokala hyresgistforeningen och fastighetsigaren
ir doverens om nivan pd hyran. Sedan systemet med presumtions-
hyror inférdes har hyrorna pd nyproducerade ligenheter okat
betydligt jimfort med hyrorna 1 det befintliga fastighetsbestindet.
Enligt Hyresgistforeningen'® 6kade hyrorna i det befintliga be-
stindet med 16 procent under dren 2007-2014, medan motsvarande
siffra f6r nyproducerade ligenheter var hela 30 procent. Allra mest
okade presumtionshyrorna med 40 procent. Betriffande nyproduk-
tion ser hyressittningen med andra ord ut att vara relativt flexibel.

7.3.4 Sammanfattande slutsatser

I grundutférandet av den teoretiska modell som jag har anvint ger
den okade beskattning som foljer slopandet av skattefrihet for trans-
aktioner med paketerade fastigheter sannolikt upphov till ligre fastig-
hetspriser, ett minskat byggande, ett mindre fastighetsbestind och
hégre hyror. Betriffande fastighetspriserna dr det svdrt att dra nigra
exakta slutsatser om effekterna pd dessa. Mycket tyder dock pd att
olika aktorers betalningsvilja for fastigheter paverkas 1 olika grad, dir
fastighetsigare med lingre tidshorisonter fér sitt dgande troligen p3-
verkas 1 mindre utstrickning. En del av de minskade fastighetspriserna
kan ocks8 dterspeglas 1 ligre tomtpriser genom en minskad efterfrigan
pa fastigheter, vilket dimpar den negativa effekten pa byggandet och 1
forlingningen fastighetsbestindet. Det ir inte otroligt att 6kade

16 *Presumtionshyror: Atgirder for att 6ka byggandet av hyresritter”, rapport av Hyresgist-
foreningen, 1/10 2013. "Ny typ av hyra fir avgifterna att rusa”, Dagens Nyheter den 19/8 2014.
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kostnader for fastighetsigare leder till 6kade hyror dven for bostider.
I vilken utstrickning det blir tomtpriserna som sjunker, hyrorna som
okar eller fastighetsbestindet som minskar, beror i slutindan pa efter-
frdgans och utbudets priselasticiteter pd de olika marknaderna.

Klart dr emellertid att det faktum att stimpelskatt tas ut i ett lige
dir det inte finns nigon mojlighet till skattefria transaktioner med
paketerade fastigheter inverkar negativt pd rorligheten i fastighets-
innehavet (se dven avsnitt 8.2 om rérligheten), vilket dr negativt for
en effektiv anvindning av fastighetsbestdndet. Det bor ocksa leda till
att fastighetsbestdndet i storre utstrickning kommer innehas av ldng-
siktiga dgare.
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8  Skattereglernas paverkan pa
agar- respektive organisations-
strukturen samt rorligheten

Enligt direktiven ska jag kartligga och analysera hur skattereglerna
paverkar dgar- respektive organisationsstrukturen samt rorligheten 1
fastighetsinnehav 1 foretag som innehar fastigheter. Kartliggningen
har gjorts frimst genom frigor till fastighetsféretag, byggféretag och
andra aktorer pd fastighetsmarknaden.

Forst behandlas organisationsstrukturerna 1 fastighetsbranschen
(avsnitt 8.1) och i avsnittet efter resonerar jag nigot om rorlig-
heten (avsnitt 8.2).

8.1 Overviganden angdende radande
organisationsstrukturer och orsakerna bakom

En generell utgdngspunkt ir att foretag av en viss storlek, inom alla
branscher, vill optimera sin skattesituation. Man vill betala ritt
skatt, och om ritt skatt ir ett intervall vill man normalt ligga l3gt 1
intervallet. Det foljer av att skatt i slutindan ir en kostnad och
foretaget har en skyldighet mot sina dgare att, bland annat genom
att hilla nere kostnaderna, maximera sin vinst.

Men det ir inte bara minskad skatt som ligger i vigskilen nir
man ska besluta om hur organisationen ska se ut. Att iga dotter-
bolag inom en koncern ir ocksd férenat med extra kostnader. Till-
kommande bolag kriver insatser i form av 16pande bokforing, &rs-
bokslut och 4rsredovisning m.m. Kostnaden fér nya dotterbolag
méste sdledes vigas mot besparingen i form av sinkt skatt.
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8.1.1 Fastighetsbranschen

Det finns ingen klar trend nir det giller hur féretagen i fastighets-
branschen ir organiserade. Vilken som ir den limpligaste organisa-
tionen synes till stérsta delen vara ett individuellt beslut som varierar
frén foretag till foretag. Vissa foretag vill ha sin fastighetsportfél)
koncentrerad till ett eller ett par bolag och har dirfér inga eller mycket
f3 dotterbolag. Andra arbetar i en mer forgrenad koncern, dir en
grupp av eller enskilda fastigheter ligger 1 separata bolag. En sidan
koncern kan omfatta flera hundratals bolag pa olika nivéer.

Beslutet om organisationsmodell fattas pd féretagsekonomisk
grund, men olika féretag virderar de ingdende komponenterna olika.
For vissa kan tradition och tydlighet vara viktigast medan andra
kanske sitter ett mycket hogre virde pa separata resultatenheter. Det
finns sdledes ingen homogen modell f6r hur man organiserar ett
foretag eller en koncern 1 fastighetsbranschen.

Valet av organisationsmodell har emellertid i princip ingen pi-
verkan pd huruvida man gor affirer med paketerade fastigheter. Som
framgar av avsnitt 5 dr det i dag vanligt att fastigheter siljs genom en
paketerad transaktion. Det giller for alla, oavsett organisations-
struktur. Den som ir organiserad 1 firre bolag har bara ett annat ull-
vigagdngssitt for att infoga den forvirvade fastigheten 1 koncernen.
Kanske gér man en fusion for att {8 fastigheten pd ritt plats eller en
underprisoverlitelse av fastigheten samt en likvidation av bolaget.
Den koncern som har ménga dotterbolag lter kanske den forvirvade
fastigheten vara kvar 1 paketeringsbolaget under dess tid 1 koncernen.

Gemensamt for alla aktdrer — oavsett organisation — dr att man
normalt bildar ett nytt paketeringsbolag nir man avyttrar en fastighet.
Anledningen till det dr att ett nytt, obelastat bolag stiller ligre krav pd
genomlysning av sjilva bolaget innan transaktionen kan genomféras
vilket ocksi minskar riskerna och kostnaderna for képaren. Aven
koncerner med en stor mingd dotterbolag, dir kanske den fastighet
som ska avyttras redan ir placerad i ett eget bolag, gor pa detta vis.

Mojligheten till paketerade transaktioner har sannolikt medfért att
mingden bolag 1 branschen har 6kat. Detta ir i sig inte nigot som
paverkar foretagens Gvergripande organisation. Siljaren bildar van-
ligen ett nytt férpackningsbolag 1 nira anslutning till aktieférsilj-
ningen. Képaren hanterar det tillkommande bolaget pd ett sitt som
motsvarar den ridande koncernstrukturen. Antingen fogas bolaget
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in 1 den existerande strukturen eller s3 fors fastigheten 6ver till ritt
plats i organisationen genom fusion eller underprisoverldtelse. I de
bida sistnimnda fallen uppldses paketeringsbolaget genom fusion
eller likvidation.

Tabell 8.1 Antal féretag' i kategorin fastighetsbolag och fastighetsférvaltare

. Antal foretag Procentuell andel

Ar Antal foretag utan anstéllda utan anstéllda
2000 43 871 34710 79 %
2005 52 867 42 283 80 %
2010 67 506 55768 82 %
2015 86 980 72 405 83 %

Kalla: SCB:s Foretagsdatabas (FDB).

Som framgdr av tabellen har antal foéretag i branschen mycket
riktigt 6kat éver tid. Okningen ir tilltagande i absoluta tal. En stor
andel av féretagen har inga anstillda. Till denna kategori hor van-
ligtvis paketeringsbolagen, men dven enskilda niringsidkare utan
anstillda hamnar hir. Det férhillandet att andelen foretag utan an-
stillda stadigt 6kar kan eventuellt férklaras av méjligheten att silja
fastigheter 1 paketerad form.

Analysen av organisationsstrukturen i fastighetsbranschen ger
vid handen att féretagens val av organisationsmodell inte nimnvirt
har pdverkats av mojligheterna till paketering. Det gir inte att pi-
visa nigon annan trend 1 form av dndrad organisation som skulle ha
uppstétt efter 2004. Manga andra omstindigheter in skatt spelar in
vid valet av organisationsmodell och beslutet férefaller vara i huvud-
sak anpassat till det enskilda féretaget eller koncernen.

8.1.2  Byggbranschen

I byggbranschen har méjligheten att silja fastigheter 1 paketerad form
drivit fram organisationsférindringar. For en koncern som bedriver
byggnadsrorelse ir fastigheterna lagertillgdngar och det giller dven for

! Med foretag avses hir samtliga juridiska och fysiska personer som ir registrerade for
moms, F-skatt eller som arbetsgivare, dvs. dven enskild niringsverksamhet ingdr. I gruppen
kan ingd dven f6retag som f6rvaltar andras fastigheter, dvs. som inte sjilva ir fastighetsigare.
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andelar 1 direktigda dotterbolag som iger fastigheter. Om man fogar
in ett holdingbolag i en koncern, som inte bedriver byggnadsrorelse,
blir andelar i dotterbolag som idgs av holdingbolaget inte lagerandelar.
Andelarna blir 1 stillet niringsbetingade och dirmed ir en kapitalvinst
pd andelarna skattefri. Genom en sddan konstruktion kan foretag
som bedriver byggnadsrorelse silja lagerfastigheter 1 paketerad form
genom att fora éver dem till paketeringsbolag som igs av holding-
bolaget och direfter silja andelarna 1 paketeringsbolaget. Sidana in-
terna holdingbolagsstrukturer fir anses vara direkt féranledda av
mojligheten att silja fastigheter i paketerad form. Enligt uppgift frin
aktorer 1 byggbranschen har 1 princip samtliga byggforetag av en viss
storlek strukturerat koncernen s8 att det blir mgjligt att genomféra
paketerade transaktioner med lagerfastigheter.

Tabell 8.2  Antal foretag? i kategorin byggindustri®

. Antal foretag Procentuell andel

Ar Antal foretag utan anstillda utan anstéllda
2000 53 287 31583 59 %
2005 63 646 39 202 62 %
2010 83221 49 380 59 %
2015 98 731 56 128 57 %

Kélla: SCB:s Foretagsdatabas (FDB).

Holdingbolagen har dock inte satt nigra synliga spdr i1 statistiken
over antal foretag 1 byggsektorn, se tabell 8.2, Tvirtom framgar att
trenden sedan 2005 ir fallande nir det giller andelen féretag utan
anstillda i1 byggbranschen. Anledningen till detta dr svir att ha nigon
bestimd uppfattning om. En bidragande orsak kan vara att kravet pd
storleken pd aktiekapital har minskat, vilket kan ha medfért att en-
skilda niringsidkare har ombildat sig till aktiebolag. Det kan ocksd
vara sd att byggnation genomférs pd fastigheten nir den idgs av
paketeringsbolaget och att det bolaget 1 sidana fall ocksd ir arbets-
givare.

2 Med féretag avses hir samtliga juridiska och fysiska personer som ir registrerade f6r moms,
F-skatt eller som arbetsgivare, dvs. dven enskild niringsverksamhet ingdr.
* Fér 2000 och 2005 ingdr SNI 45, f6r 2010 och 2015 ingr SNI 41, 42 och 43.
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8.2 Skattereglernas paverkan pa rorligheten
av fastighetsinnehav

Mojligheten att silja fastigheter paketerade i bolag innebir att trans-
aktioner kan géras utan att vinsterna beliggs med inkomstskatt och
utan att forvirvaren behdver betala stimpelskatt pd kopeskillingen.
Franvaron av stimpelskatt, som ir en ren transaktionsskatt, och skatt
pd vinsten bor rimligtvis innebira att transaktionsvolymerna ir hogre
in vad de skulle ha varit om skatt hade tagits ut. Med detta sagt ir det
emellertid vanskligt att pd grundval av historiska data uttala sig om
hur stor denna effekt har varit.

Figur 8.1 Historisk transaktionsvolym pa marknaden f6r kommersiella
fastigheter i Sverige

Avser affarer 6ver 100 miljoner kronor, alla summor
i miljarder kronor.

250

W Inhemsk investerare  m Utlandsk investerare

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Reglerna om skattefri kapitalvinst p& niringsbetingade andelar
tridde i kraft den 1 juli 2003. Sannolikt uppstod en eventuell effekt pd
volymen pd grund av detta tidigast under 2004. Det kan konstateras
att transaktionsvolymen Skar fram till och med 2008 f6r att direfter
dyka brant 2009. Frin bottennivierna i samband med finanskrisen har
transaktionsvolymen &terhimtat sig och planat ut pd en hégre niva in
tidigare.

137



Skattereglernas paverkan pa dgar- respektive organisationsstrukturen samt rérligheten  SOU 2017:27

Det ir en sak att studera grafen och redogéra for hur det faktiskt
har sett ut. Det dr emellertid svirare att siga ndgot bestimt om de
underliggande orsakerna till utvecklingen.

En forklaring till den 6kade viljan att investera i fastigheter ir
det liga rinteliget. For att i en kinsla f6r den historiska utveck-
lingen kan vi titta pd Riksbankens referensrinta.* Den rintan har
sedan ingdngen av 2009 varit 2 procent eller ligre, en rintesats som
tidigare har varit férbehillen l3gkonjunkturer. Sedan den 1 juli 2016
har referensrintan varit negativ. Det kan jimféras med att Sverige
hade en stadigt 6kande BNP-tillvixt mellan 2013 och sista kvartalet
2015, d& ullvixten var 6ver 4 procent. For tredje kvartalet 2016 vixte
BNP med mer beskedliga 2,8 procent jimfért med samma period dret
innan. Kombinationen av l3ga rintor och en vixande ekonomi ir
gynnsam for fastighetspriserna och ¢kar transaktionsviljan.

P4 senare &r har dven det liga rinteliget bidragit till att avkast-
ningen pd traditionellt ”sikra” rintebirande investeringar, som t.ex.
statsobligationer, har sjunkit alltmer. Det har sannolikt medfért att
mer kapital har sokt sig till fastighetsmarknaden som ocksd kan be-
traktas som en ”siker” investering. En skillnad ir dock att en fastig-
het inte ir likvid pd samma sitt som en obligation.

En del av forklaringen kan sannolikt ocksd hinforas till den kon-
junkturella utvecklingen under perioden. Nir ekonomin ir stark
utvecklas ocksd transaktionsmarknaden starkt. En vixande ekonomi
allokerar mer kapital till alla tillgdngsslag. Efterfrdgan ir hog och det
gdr relativt enkelt att hitta kopare till de objekt man vill avyttra. I en
ligkonjunktur sjunker diremot investeringsviljan. Foretagen hiller 1
kapitalet och antalet transaktioner minskar.

Internationella stromningar kan vara viktiga. Generellt brukar
nivdn pd utlindska investeringar ¢ka sent 1 en konjunkturcykel.
Som framgdr av diagrammet 6kade de utlindska investeringarna pa
den svenska fastighetsmarknaden stadigt dren innan finanskrisen
for att till och med overstiga de inhemska investeringarna 2007.
Efter finanskrisen tog det emellertid dnda till 2014 innan inflédet
av utlindskt kapital okade igen. Olika skil kan ligga bakom att ut-
lindskt kapital soker sig till den svenska fastighetsmarknaden, t.ex.

* Referensrintan ir en rintesats som faststills en ging per halvir (den 1 januari och den 1 juli) av
Riksbanken. Den motsvarar Riksbankens reporinta vid utgdngen av féregdende halvir avrundat,
om s3 behdvs, till nirmast hégre halva procentenhet. Referensrintan har inget penningpolitiskt
syfte.
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kan priserna ha stigit fér mycket eller helt kraschat pd den lokala
marknaden 1 investerarens hemland. En annan orsak till att utlindska
investeringar inte har dterhimtat sig efter finanskrisen kan vara att
utlindska banker har blivit mer restriktiva till att lna ut ull invester-
ingar i andra linder.

Aven instillningen och affirsmodellen hos aktérerna pj fastig-
hetsmarknaden kan piverka mingden transaktioner. Sverige ir en
relativt liten marknad och om nigon kommer pd ett framgingsrikt
koncept finns det alltid andra som tar efter.

Tillgdngen till kapital dr ocksé en viktig faktor vid transaktioner.
Om banker och andra l3neinstitut drar sig for att 13na ut pengar bor
transaktionsvolymen péverkas negativt. Under de senare dren har
bankernas riskvikter okat, vilket generellt bor ha medfort en mer
restriktiv syn pd risk vid utldning till féretag.

En omstindighet som kan pdverka utseendet pd transaktions-
graferna ir prisutvecklingen. I diagrammet visas bara transaktioner
6ver 100 miljoner kronor. Det ir sannolikt att affirer 6ver 100 mil-
joner kronor ir vanligare i dag jimfért med dren efter millennie-
skiftet. Detta giller sirskilt 1 absoluta tal men férmodligen ocks3 i
relativa, eftersom fastighetspriserna 6kar snabbare in inflationen.
Det gir dock inte att uttala sig mer konkret dn s3 om denna effekt.

Mojligheten att avyttra fastigheter skattefritt genom paketerade
transaktioner medfor 1 sig att fler transaktioner genomfors totalt
sett. Det forekommer att ett foretag forvirvar ett helt bestind
fastigheter frin ett annat foretag, f6r att direfter 1 sin tur avyttra de
fastigheter 1 bestdndet som koparen inte ir intresserad av.® Det dr
rimligt att anta att antalet sddana kedjetransaktioner skulle minska
om det inte lingre var mojligt att avyttra fastigheter skattefritt. Om
savil inkomstskatt som stimpelskatt utgick vid samtliga transaktioner
skulle en kopare sannolikt bara férvirva de fastigheter som denne ir
intresserad av. Mingden transaktioner minskar di och dven den totala
transaktionsvolymen, som i dessa fall 6kar pd grund av att samma
fastighet avyttras flera gdnger under kort tid.

> Andra omstindigheter som kan piverka nivdn pd internationella investeringar nimns i
konsekvensanalysen, avsnitt 17.3.3, under rubriken Internationella investeringar.

¢ S§ skedde till exempel vid Castellums kép av Norrporten under 2016. Aven om det fanns
en viss rabatt per fastighet vid kép av hela Norrporten ir det inte sikert att det varit for-
ménligt att géra en sddan transaktion med en efterféljande vidareférsiljning, om det hade
medfért inkomstskatt och dubbel stimpelskatt.
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Sammantaget ir det mycket svirt att dra ndgra slutsatser av hur
rorligheten 1 fastighetsbestdndet har pdverkats av mojligheterna till
transaktioner med paketerade fastigheter. Historiskt har transak-
tionsvolymerna 6kat sedan reglerna inférdes men 1 vilken utstrick-
ning skattefriheten verkligen har paverkat volymen gir inte att av-
gora. Att begrunda ir dven att det inte l3ter sig sidgas vilken den sam-
hillsekonomiskt optimala mingden transaktioner av fastigheter 1
ekonomin dr. Det kan vara s3 att den nuvarande nivén ir optimal men
det kan ocksd vara s att det gors fér manga transaktioner for ett
optimalt samhillsekonomisk utnyttjande av fastighetsbestindet.
Kanske det vore optimalt med mer lingsiktigt dgande. Kanske gors
det — trots alla for transaktioner gynnsamma parametrar — for {3
fastighetstransaktioner i Sverige.

Det ir emellertid rimligt att anta att ett slopande av mojligheten
att gora skattefria transaktioner med paketerade fastigheter i nigon
utstrickning kommer att pdverka transaktionsvolymen negativt. Det
stdds dven av analysen av de samhillsekonomiska effekterna av ett
system med eller utan paketering (avsnitt 7) dir jag konstaterar att
priserna pd fastigheter kommer att falla om méjligheterna till pake-
terade transaktioner forsvinner. Genom att en tidigare skattefri trans-
aktion blir skattepliktig férdyras transaktionen och firre transaktioner
kommer dirfor att genomféras.
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9 Paketerade transaktioner och
dess effekter pa transparensen
pa marknaden

I direktiven anges foljande angdende transparensen p marknaden.

Transaktioner med paketerade fastigheter leder inte till nigon lagfarts-
indring eller till nigon notering i det offentliga fastighetsregistret. Hel-
tickande offentlig statistik dver priser och volymer saknas nir det giller
kommersiella fastigheter, vilket begrinsar marknadsinsynen. Kostnads-
belagda tjinster, webbverktyg, branschtidningar, nitverk, kontakter och
marknadskinnedom ir faktorer som pdverkar marknadsinsynen. Insynen
begrinsas vidare av att parterna inte behéver limna ut mer information
om transaktionen in vad de ir villiga att dela med sig av.

Jag ska enligt direktiven kartligga det informationsfléde som blir
offentligt vid avyttring av paketerade fastigheter och analysera vilka
konsekvenser paketering fir for transparensen pd marknaden. Det bor
redan hir framhéllas att det faktum att fastighetsbranschen omsitter
en produkt som registreras 1 ett offentligt register gor att branschen
jimfort med andra sektorer 1 niringslivet ir mycket transparent.
Beskrivningen i det foljande ir inriktad pd hur informationsmingden
har dndrats 1 relation till hur det tidigare s3g ut i fastighetsbranschen.

9.1 Det offentliga informationsflodet
vid en direktforsaljning av en fastighet

Skillnaden mellan en direktférsiljning av en fastighet och en for-
siljning av en paketerad fastighet ir att 1 det forstnimnda fallet
byter sjilva fastigheten dgare. Det innebir att férvirvaren ska an-
soka om lagfart hos Lantmiteriet. Till en ansdkan om lagfart ska
bifogas kopehandlingar som ska uppfylla vissa formkrav. Lantmiteriet
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beslutar om lagfart pd grundval av ansékan och férvirvaren blir di
lagfaren igare till fastigheten. Beslutet om lagfart ligger dven till grund
for beslut om stimpelskatt. Beviljad lagfart skrivs in 1 det av Lant-
miteriet férda fastighetsregistret, som ir Sveriges officiella register
over fastigheter och fastighetsigare. Fastighetsprisregistret ir en del av
fastighetsregistret som innehdller information om férsiljningar och
andra Sverldtelser av fastigheter.

Lagfart ir inte ett nédvindigt rekvisit for att ett giltigt fastighets-
forvirv ska anses ha skett. Diremot ir den som har férvirvat fast
egendom skyldig att inom tre mdnader ansoka om lagfart (20 kap. 1 §
jordabalken (1970:994)). Lagfart kan ha rittslig betydelse nir det
giller att avgdra vem som har bist ritt till en fastighet 1 vissa fall
(18 kap. jordabalken).

I och med att det finns ett lagstadgat krav att anséka om lagfart
vid forvirv av fastighet ger fastighetsregistret 1 de allra flesta fall en
korrekt bild av dgandet av svenska fastigheter. Det finns sjilvklart
undantagsfall. Koparen kan av olika skil underldta att soka lagfart.
I dessa fall dr det vanligt att siljaren reagerar nir hen blir skyldig att
betala fastighetsskatt eller fastighetsavgift f6r en fastighet som hen
inte lingre dger. Efter en dndringsanmailan tll Skatteverket kan det
fa till foljd att taxerad och lagfaren dgare ir olika personer.

Kopeskillingen anges ocks 1 registret. Prisuppgiften kan anvindas
som utgdngspunkt f6r att bedoma marknadsvirdena pd marknaden.

9.2 Det offentliga informationsflodet vid foérsaljning
av en paketerad fastighet

Vid forsiljning av en paketerad fastighet foérhiller det sig annor-
lunda in vid en direktférsiljning. Fastigheten som sidan byter inte
dgare varfor det inte blir aktuellt att ansoka om lagfart. Det som
byter dgare i en sidan transaktion ir aktierna i det bolag vari fastig-
heten ir paketerad (paketeringsbolaget). I det foljande behandlas
den information som kommer ut i det offentliga informationsflodet
vid en sidan transaktion.

Forsiljning av aktier ir en transaktion mellan siljare och képare
som inte behdver anmilas till ndgon myndighet eller annat offent-
ligt register. Om de nya dgarna vill dndra 1 det férvirvade bolagets
bolagsordning, indra verksamhet, styrelse eller liknande ska det
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registreras hos Bolagsverket. Nir det avyttrade foretaget ir ett f3-
mansforetag ska uppgifter om de nya dgarna anmilas till Skatteverket.

Vid forsiljning av aktier i ett paketeringsbolag sker dverldtelsen
normalt inom bolagssektorn, dvs. mellan tva bolag. Atgirder som
att indra styrelse, byta revisor etc. i paketeringsbolaget miste an-
milas till Bolagsverket, men det finns inget 1 ett sidant drende som
indikerar att dgandet av fastigheten har férindrats. Det limnas
heller ingen information om bolagets verksamhet varfér det inte
gdr att konstatera att drendet avser ett paketeringsbolag. Det torde
vara ovanligt att paketeringsbolaget ir ett fimansforetag." Om sd
indd skulle vara fallet innehdller en anmilan om indrat dgande
ingen uppgift om att féretaget ir ett paketeringsbolag.

Alla aktiebolag ska limna in sin rsredovisning till Bolagsverket.
Av uppgifterna i drsredovisningen skulle det, genom att leta sig neddt
1 koncernen, kunna g att identifiera ett aktiebolag som ett pake-
teringsbolag. I not ska normalt limnas information om heligda
dotterbolag. Vid en jimforelse mellan olika ar gir det dirmed att fast-
stilla vilka dotterbolag som har avyttrats under aret, under férutsitt-
ning att de dgdes vid drets ingdng. I allminhet ir det dock inte mojligt
att genom drsredovisningen spira avyttringar av nybildade dotter-
bolag.”

Utredningen har tittat pd drsredovisningarna frdn 2014 avseende
fem borsnoterade fastighetsbolag: Balder, Wallenstam, Hufvud-
staden, Castellum och Fabege. Urvalet avser de fem storsta bolagen
sett till borsvirdet den 14 oktober 2015.

Balder har en utférlig redovisning av genomférda transaktioner
under dret. Alla férvirvade och avyttrade fastigheter ir specifice-
rade 1 tabellform och 1 tabellen f&r man bland annat information om
nir under 3ret transaktionen gjordes, fastighetsbeteckning, kommun,
samt uthyrningsbar yta. Det saknas dock uppgift om pris eller virde.
Prisuppgifter ges bara pd aggregerad nivd och det ir inte helt tydligt
vad som avses med de uppgivna beloppen. I redogérelsen for drets
forvirv av kommersiella fastigheter talas om underliggande fastig-
hetsvirde men i transaktionsdelen talas om kopeskilling. Heligda
dotterbolag tas upp i en av noterna (26). Balder har férhéllandevis fa

' Med fimansféretag avses aktiebolag dir fyra eller firre fysiska personer iger andelar som
motsvarar mer dn 50 procent av rdsterna i foretaget, 56 kap. 2-6 §§ IL.

2 Det dr vanligt att paketeringsbolaget ir ett aktiebolag som nyligen bildats enbart i syfte att
utgdra ett bolagsskal for den eller de fastigheter som ska avyttras.
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direktigda dotterbolag. I noten anges att Balderkoncernen genom de
nimnda dotterbolagen dger 100 procent i ytterligare 238 bolag. For
att f3 nirmare information om de indirekt dgda dotterbolagen fir
man g3 vidare till dotterbolagens &rsredovisningar.

Wallenstam limnar pd 6vergripande niv uppgifter om hur fastig-
hetsbestdndet har forindrats under &ret. De limnar dven uppgifter om
orealiserade virdeforindringar pd fastighetsbestindet. Det framgdr
dven av en not (15, skattekostnad/intikt) att fastigheter har avyttrats 1
bolagsform och att det fir effekt pd den redovisade skattekostnaden.
Hur dessa avyttringar forhdller sig till eventuella direktavyttringar
framgdr dock inte. Av ytterligare en not (35) framgir att Wallenstam
under &ret har férvirvat ett antal fastigheter 1 paketerad form. P4
motsvarande sitt har ett antal fastigheter avyttrats under dret. Moder-
bolaget redovisar samtliga heligda dotterbolag. Wallenstam har en
mingd direktigda kommanditbolag. Det upplyses dven om att till den
drsredovisning som ges in till Bolagsverket har fogats uppgifter om
samtliga bolag i koncern, sdvil direkt som indirekt dgda. I drsredo-
visningen finns dven en fullstindig fastighetstérteckning med uppgift
om vilka fastigheter som har férvirvats och avyttrats under ret.

Hufvudstaden skiljer sig frin évriga genom att de inte har gjort
nigra forvirv eller f6rsiljningar under 2014. De redovisar samtliga
heligda dotterbolag inom koncernen, direkt och indirekt dgda.

Castellum har en transparent redovisning av de stérsta forvirven
och forsiljningarna under aret. Uppgift limnas om anskaffningsvirdet
for de férvirvade objekten samt forsiljningspris, underliggande fastig-
hetsvirde och latent skatt avseende de avyttrade objekten. I enlighet
med sin egen héillbarhetspolicy har Castellum dessutom en fér-
hdllandevis detaljerad redogérelse for de komponenter som ingdr i
skatteposten. Av redogorelsen framgr bland annat att de vid berik-
ningen av verklig uppskjuten skatteskuld riknar med att en tredjedel
av fastighetsbestdndet avyttras direkt och tvd tredjedelar 1 paketerad
form. Det framgdr ocksd tydligt under noten om redovisningsprin-
ciper (1) att uppskjuten skatteskuld bara dr ett redovisningsmissigt
begrepp. Dir anges att uppskjuten skatt redovisas nominellt till en
skattesats om 22 procent och att den verkliga skatten ir betydligt ligre
pa grund av dels mojligheten att silja fastigheter pd ett skatteeffektivt
sitt, dels tidsfaktorn. I en not avseende heligda dotterbolag (22) redo-
visas bara de dotterbolag som igs direkt av moderbolaget. Vill man fi
reda pi vilka bolag som dotterbolagen 1 sin tur dger f&r man g3 till
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deras respektive drsredovisning. Sist 1 drsredovisningen finns en fér-
teckning Sver alla fastigheter i koncernen. Det finns ocksd uppgift om
vilket av de direktigda dotterbolagen som forvaltar en viss fastighet.

Fabege redovisar avyttrade och foérvirvade fastigheter. Det fram-
gir dock inte av rsredovisningen om transaktionerna avser pakete-
rade fastigheter. I forvaltningsberittelsen under rubriken Skatte-
situation (s. 66) anges emellertid att skattekostnaden kan sinkas
genom att fastigheter avyttras paketerade 1 bolag. Fabege upplyser
bara om direktigda dotterbolag.

Sammanfattningsvis finns det mycket information att hitta i
foretagens &rsredovisningar. Det dr emellertid svirt att hitta detal-
jerad information om férvirv och avyttring av fastigheter 1 paketerad
form. Samtliga bolag som redogjorts f6r redovisar emellertid antalet
genomforda transaktioner under &ret, varfor det alltid gir att se vilka
fastigheter som har kopts in till eller avyttrats frin koncernen under
rikenskapsiret. Hur 6verldtelsen har gitt till gdr normalt inte att ut-
lisa. Eftersom de flesta bolagen bara upplyser om direktigda dotter-
bolag gir det inte heller att spira paketeringsbolagen via moder-
bolagets &rsredovisning. Om man ska fi en bild av dem krivs att man
gar vidare och tittar 1 &rsredovisningen f6r de angivna dotterbolagen.
For att f3 en bild av ett foretags paketerade transaktioner med fastig-
heter miste man jobba sig fram steg for steg och det kan bli mycket
tidskrivande. Det bor dock pdpekas att detta inte innebir ndgon
brist 1 fastighetsbolagens arsredovisningar, det ir inte syftet med
dem. Arsredovisningen limnas en ging om ret och ir d& en tillbaka-
blick pd dret som gitt. I den beskrivs foretagets ekonomiska stillning
vid 8rets utgdng och dir redogérs kort fér vad som hint under aret.
Uppgifterna i drsredovisningen kan dirfér anvindas till att t.ex. f en
bild av den generella utvecklingen pd fastighetsmarknaden och om
transaktionerna Okar eller minskar. De kan inte anvindas som en
indikation med vars hjilp man faktiskt kan identifiera en férsiljning
av paketerade fastigheter.

Det finns siledes inte nigon offentlig information att tillgd an-
gdende avyttring av fastigheter 1 paketerad form.
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9.3 Andra kanaler for information om forsaljningar
av paketerade fastigheter

Den konstaterade bristen pd offentlig information om transaktioner
med paketerade fastigheter kan avhjilpas genom att den intresse-
rade 1 stillet koper tillgdng till sddan information. Det finns tjinster
att kopa som har som ambition att ocksd tillhandah8lla uppgifter
om forsiljning av paketerade fastigheter. Utan ansprik pd fullstin-
dighet listas hir ndgra av de vanligaste sitten att {3 tillgdng till in-
formationen.

Datscha AB ir ett féretag som ir specialiserat pd information om
fastigheter. De har som affirsidé att képa och samla in data om fastig-
heter frdn andra leverantérer av information. Datan sammanstills och
gors tillginglig for kunderna i ett webbaserat verktyg. Verktyget
innehdller dven olika applikationer som kan anvindas vid virdering
och analys av kommersiella fastigheter. Datscha AB:s databas inne-
hiller dven information om transaktioner med paketerade fastigheter.
Den informationen samlas in och tillférs databasen av deras transak-
tionsteam. Tillsammans med olika samarbetspartners samlar de in
kind information om alla transaktioner pd marknaden. Det finns en
grins for paketerade transaktioner pd 40 miljoner kronor. Affirer
med paketerade fastigheter under detta belopp fors inte aktivt in 1
registret.

Konsultféretagen pa fastighetsmarknaden har ofta — for eget bruk
— register Over transaktioner med paketerade fastigheter. Den in-
formation som de samlar in anvinds i féretagens egna modeller och
kommer indirekt kunderna till del. Savitt jag har kunnat utréna finns
det emellertid inget annat foretag in Datscha AB som tillhandahiller
systematiserad information om paketerade transaktioner till kund.
Diremot finns det fastighetskonsulter som ocksi siljer information
om marknaden, exklusive transaktioner i paketerad form. Ett exem-
pel ir NAI Svefa som tillhandahdller marknadsinformation till bland
annat Skatteverket.

Vissa konsultféretag, t.ex. Newsec och JLL, ssmmanstiller mark-
nadsrapporter och transaktionslistor som det gir att prenumerera
pi. Dessa produkter innehdller information om vad som har hint
pd marknaden och de kommer ut en ging i halviret eller kvartalet.
Rapporterna ir mer resonerande till sin natur och kretsar kring mark-
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naden som helhet. Transaktionslistorna dr i huvudsak en upprik-
ning av de avyttringar som skett under perioden.

Det finns dven ett antal papperstidningar och elektroniska nyhets-
brev som tillhandahéller uppgifter om fastighetstransaktioner.

Den vanligaste informationskillan om en paketerad transaktion ir
sdledes uppgifter som offentliggdrs av parterna sjilva. De limnas i
form av ett pressmeddelande, pd direkt friga eller pd annat sitt. Det
fortjinar dock att poingteras att det informationsflédet dr mer mani-
pulerbart jimfért med den information som limnas vid en direkt-
forsiljning (iven om informationen vid en direktforsiljning ocksa kan
manipuleras). Eftersom det inte finns ndgot krav att limna specifik
information om en paketerad férsiljning finns det anledning att anta
att den information som en part indd limnar ifrdn sig om en sidan
transaktion ir information som gynnar partens egna intressen. Sidan
information kan dirfér ocksd framstillas pd ett sitt som gynnar
partens intressen. Ett exempel dr nir det limnas information om
“underliggande fastighetsvirde”. Det ir inte givet att det finns ndgot
konkret underlag fér ett sidant virde. Parterna har egentligen ingen
anledning att ta stillning till ett sddant virde eftersom det inte finns
nigot skil for dem att korrekt bedéma vad de skulle ha betalat vid en
transaktion som inte var paketerad. Det uppgivna virdet kan dirfor
ifrigasittas pd den grunden att det ir vad parterna vill att det ska vara.

9.4 Aktorerna pa marknaden uttalar
sig om transparensen

Jag har under utredningens ging vid dterkommande tillfillen triffat
aktorer pd den svenska fastighetsmarknaden, sdvil fastighetsbolag
som konsulter. Branschorganisationerna har ocksd bidragit med
virdefulla synpunkter. Den allminna uppfattningen bland dessa
aktorer ir att transparensen pd den svenska fastighetsmarknaden ir
mycket god. En aktér menade att den svenska marknaden ir en av
de bittre 1 virlden nir det giller tillgdng till information. Genom-
lysningen av fastighetsmarknaden ir mer heltickande jimfért med
andra branscher dir det inte finns offentliga register éver de pro-
dukter eller produktionsfaktorer som branschen arbetar med.
Enligt aktorerna har utvecklingen av webbaserade it-losningar
underlittat dtskilligt nir det giller kartliggningen av dgandet av kom-
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mersiella fastigheter. Eftersom koncerntillhorighet och fastighets-
dgande (lagfart) ir offentliga uppgifter erhdlls heltickande register
genom att dessa kombineras. Flera av de féretag som jag har talat med
koper information frin Datscha AB eller andra informationsféretag.

For utlindska investerare ir det en fordel att kunna képa hel-
tickande marknadsinformation. De kan ofta uppleva det som svirare
och kringligare att vinda sig till en myndighet, dven om det ir kost-
nadsfritt.

En av aktdrerna pid marknaden framhiller att paketerade trans-
aktioner kan medfora att prisstatistiken slipar efter. Nir ingen av
parterna vill offentliggora kopeskillingen vid en paketerad trans-
aktion kan man behéva vinta pd nigon finansiell rapport, t.ex. ars-
redovisningen, for att fi reda pa priset. Den effekten ir negativ fér
transparensen.

Den bild av transparensen som jag har fitt direkt frin aktdrerna pd
marknaden stimmer till stor del 6verens med vad som har framkom-
mit tidigare, vid liknande undersékningar. Inom ramen for ett upp-
satsarbete vid KTH viren 2014 stilldes frigor till olika fastighets-
bolag, bland annat om transparensen pd marknaden.’ Dir framgir att
paketerade transaktioner har férsimrat transparensen pd marknaden
men de tillfrigade bolagen upplever inte att det ir ndgot storre pro-
blem.* De intervjuade bolagen menar iven att paketerade trans-
aktioner har medfért att det har blivit svirare att hitta information
om kopeskillingen f6r jimforelseobjekt, vilket dirmed har forsvirat
ortsprisvirderingarna’. For de stérre aktdrerna var detta dock inte
ndgot stort problem, eftersom de har upparbetade nitverk for till-
ging till information och den vigen kan faststilla en rimlig képe-
skilling.

3 Ménsson och Vesterblom, Fastighetsavyttring via bolagsférsiljning, 2014, KTH, Institu-
tionen f6r Fastigheter och Byggande, examensarbete nr. 334. Undersdkningen var begrinsad
till Stockholmsomridet.

+ Aa,s. 58-59.

> Bestimmelser om ortsprisvirdering finns i 5 kap. fastighetstaxeringslagen (1979:1152). Med en
ortsprisvirdering menas att man sammanstiller ett jimférelsematerial dver genomférda kép av
samma fastighetstyp. Den tidsmissiga och geografiska avgrinsningen kan géras mer eller mindre
sniv beroende pd antalet genomférda kép. Kopeskillingarna relateras till respektive fastig-
hets taxeringsvirde eller yta, for att erhilla s kallade kopeskillingskoefficienter och kvadrat-
meterpriser. Utifrdn dessa kvoter gérs sedan en bedémning av vad som kan anses vara en
rimlig nivd fér den marknad som virderingsobjektet befinner sig ps, och appliceras pa det
egna objektets taxeringsvirde eller yta f6r att erhdlla ett individuellt skattat marknadsvirde.
Direfter 3terstr att gora en rimlighetsbeddmning utifrdn fastighetens skick och standard,
samt paverkansfaktorer i omvirlden.
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Studien undersdkte endast effekterna for storre fastighetsbolag
verksamma i Stockholmsomridet. Vid intervjuerna framkom indika-
tioner pi att den simre transparensen kan drabba mindre féretag och
mindre insatta aktdrer hrdare.

I ett annat uppsatsarbete frdn samma period, viren 2014, har inter-
vjuerna i stillet avsett personer som arbetar med fastighetsvirdering
pd fastighetskonsultbyrder, banker, revisionsbyrier och vid Lant-
miiteriet.’ Intervjupersonerna har fitt frégor om huruvida transparen-
sen och antalet synliga transaktioner pd den svenska fastighets-
marknaden har férindrats.

De flesta tillfrigade verkar vara 6verens om att transparensen har
minskat eller férindrats. Det har blivit svirare att {3 fram all n6d-
vindig information om en transaktion. Flera av intervjupersonerna
anser dock att de har lirt sig att hantera den minskade transparensen.
De uppger att de har anpassat sig genom att 1 stillet dndra sitt arbets-
sitt. Vissa menar att den forsimrade transparensen beror pd att an-
talet paketerade transaktioner har ¢kat. Andra intervjupersoner anser
att transparensen 1 viss min ir konjunkturberoende och att mingden
information minskar nir marknaden ir simre.

Nir det giller antalet synliga transaktioner ir det en genom-
gdende uppfattning att de som utfor fastighetsvirderingar anser sig
{4 information om vilka transaktioner som har genomférts. De vet
vilka affirer som har skett, men det har blivit svirare att f fram all
information om en specifik affir. En av intervjupersonerna anser
att mindre affirer oftare in storre sker 1 det tysta och dirfér kanske
inte uppticks av samtliga.

De intervjuade personerna har dven tillfrigats om vilken benigen-
het parterna 1 en transaktion har att dela med sig av information om
transaktionen. Dir verkar personliga kontakter ha stor betydelse. P4
den punkten verkar det dven finnas en skillnad beroende p& marknads-
liget. Fler delar med sig av information nir marknaden ir stark.

Det bor observeras att bida dessa uppsatser skrevs innan webb-
baserade informationssystem fick fullt genomslag pd marknaden. De
samtal jag har haft med storre aktorer pd marknaden talar for att
transparensen har f6rbittrats 1 takt med att dessa informationssystem
har blivit allt bittre.

¢ Stegfeldt, Fastighetsvirdering nir jimférelseobjekten sker som bolagskép, 2014, KTH, Institu-
tionen f6r Fastigheter och Byggande, examensarbete nr. 322, 5. 28-31.
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9.5 Om fastighetstaxering och berérda
myndigheters asikter

Skatteverkets och Lantmiteriets representanter 1 utredningen har
bistdtt med uppgifter frin dem som arbetar med fastighetstaxering
pa respektive myndighet. Foljande avsnitt bygger pd dessa uppgifter.

Skatteverket ansvarar for fastighetstaxeringen 1 Sverige. Tillsam-
mans med Lantmiteriet, som utfér forberedelsearbetet f6r massvir-
deringen av fastigheter, dr Skatteverket beroende av tillgdngen till
ortsprismaterial. De férvirv av fastigheter som har skett analyseras
och ligger till grund for flera viktiga delar i férberedelsearbetet. Sam-
bandet mellan pris och fastighetsanknutna faktorer analyseras for att
utvirdera om de virdefaktorer som har bestimts fortfarande ir
relevanta. Tabeller med virden och koefficienter som anvinds for att
berikna taxeringsvirden analyseras med avseende pd de virderela-
tioner som ska gilla mellan fastigheter av t.ex. olika beskaffenhet och
alder. Forvirven anvinds for den slutliga niviliggningen och provvir-
deringen, for att leda 1 bevis och dokumentera att virdenivierna som
liggs fast dr rittvisande for virdeomridena. De sistnimnda ir geogra-
fiskt avgrinsade omrdden som ska beakta den betydelsefulla liges-
faktorn.

I takt med att antalet lagfarna férviry har blivit firre och dessutom
inte dr representativa for industri- och hyreshusbestindet, har det
blivit svirare att f3 fram tillforlitliga resultat. For att hantera detta har
det blivit allt viktigare att gora marknadssimuleringar och forlita sig
pa bedémningar gjorda av de virderingskonsulter som anlitas 1 for-
beredelsearbetet. Konsulterna gor ingen bedémning av konkreta fall
dir fastigheter har f6érvirvats 1 paketerad form, utan gér en allmin be-
démning av marknadsvirdet utifrén olika parametrar, vilken resul-
terar i ett virde pd en normalfastighet inom varje virdeomride.

De uppgifter om {6rvirv som anvinds kommer frin lagfartsbeslut
1 Lantmiteriets fastighetsregister. Uppgifterna om siljare och kopare,
kopeskilling och typ av fing lises in 1 Skatteverkets ortprisregister.
Dir sker sedan en gallring, si att det bara terstdr forvirv som ir
representativa, dvs. marknadsmissiga, dir inga ovidkommande om-
stindigheter har inverkat pd priset. En vanlig orsak till gallring ir nir
det finns en intressegemenskap mellan parterna, t.ex. nira sliktskap
mellan personer eller nigon slags gemenskap mellan olika féretag.
Det ir svirt att bedéma hur effektiv gallringen ir, men de férvirv
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som innehdller uppenbara intressegemenskaper blir 1 vart fall bort-
gallrade enligt verket.

Skatteverkets allminna bedémning ir att antalet representativa
forsiljningar har gdtt ned under en foljd av ar. Verket har gjort en
sammanstillning 6ver antalet férsiljningar avseende hyreshus och
industribyggnader. Tabellerna avser representativa foérsiljningar for
varje taxering, vilket omfattar férsiljningar under den tredrsperiod
som normalt anvinds 1 férberedelsearbetet. Av tabellerna framgar att
ortsprismaterialets omfattning har minskat 1 antal fér bdde hyreshus
och industri. Sjilvklart kan siffrorna pdverkas av andra faktorer (t.ex.
kreditkrisen 2008) men trenden dr mirkbar.

En jimforelse baserad pd sammanlagt forsiljningspris (rensat for
indexprisférindring) skulle troligtvis visa en dnnu storre minskning.
Detta beror frimst pd att nir det giller hyreshus s dr det i forsta
hand de stora f6rvaltningsobjekten som siljs genom paketerade trans-
aktioner. Aven for industrier finns det storst incitament att silja de
dyraste objekten i paketerad form fér att undvika stimpelskatt.

Tabell 9.1 Antal forséljningar av hyreshus per ar

Ar Antal forséljningar hyreshus
2004 5433
2007 5979
2010 5715
2013 4122
2016 4098

Kélla: Skatteverket.

En forklaring tll att den neddtgiende trenden inte mirks redan
under de férsta jimforelsedren kan vara att antalet ombildningar till
bostadsrittsféreningar var hdg just d& och drev pd omsittningen
med hyreshus i vissa omriden.

Tabell 9.2  Antal forsdljningar av industribyggnader per ar

i Antal forséljningar industri
2000 3622
2007 2 661
2013 1926

Kalla: Skatteverket.
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Nir det giller forsiljningar av industrifastigheter ir nedgingen
dnnu tydligare. Antalet forsiljningar har minskat med drygt 45 pro-
cent sedan dr 2000. Hir bér dock noteras att industrifastigheter till
sin natur ir starkt specialiserade och att jimforelser med andra objekt
kanske inte alltid 4r meningsfulla. Dirtill kommer att det ofta finns &
industrifastigheter inom enskilda virdeomriden. Detta innebir att
taxeringsvirdet for en industrifastighet ménga ginger bestims pd
grundval av andra virderingar in ortsprisjimforelser, t.ex. genom av-
kastningsvirdering. Det fértar dock inte det faktum att principen for
fastighetstaxering av industrifastigheter dr densamma som for hyres-
hus. I férsta hand ir det ortsprismetoden som giller och ju fler f6r-
siljningar som ingdr i materialet desto bittre underlag blir det for
taxeringen.

Lantmiteriet uppger att det ir ett stort problem med minskande
och bristande ortsprismaterial. Det innebir att sirskilt hyreshusen
riskerar att {8 taxeringsvirden som héller en simre kvalitet och nog-
grannhet i friga om virderingen in om transaktionerna skulle vara
mer transparenta, som de tidigare var.

9.6 Sammanfattande slutsatser

Den kartliggning som har beskrivits i foregdende avsnitt ger vid
handen att transaktioner med paketerade fastigheter har medfort
att det offentliga informationsflodet rérande fastighetsforsiljningar
har minskat. De flesta transaktioner offentliggors 1 storre eller
mindre omfattning, men det har blivit svirare att hitta viktig infor-
mation om affiren sisom kopeskilling, vilka specifika fastigheter
som avyttras m.m.

Den minskade tillgdngen pé offentliga uppgifter uppvigs emeller-
tid delvis av att nya aktorer som tillhandahéller information genom
webbaserade applikationer har etablerat sig pd marknaden. Kostnads-
fri offentlig information har siledes ersatts av betalda abonnemang
och licenser som ger tillgdng till information och méjligheter att scka
och bearbeta informationen.

De storre aktérerna pd marknaden upplever inte nigon infor-
mationsbrist 1 dag och anser att transparensen ir god. Vid en jim-
forelse mellan vad som uppgavs i de intervjuer som gjordes inom
ramen for uppsatsarbeten pd KTH under viren 2014 och vad som
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framkommit vid utredningens samtal med marknadsaktérerna ir
slutsatsen att transparensen har forbittrats under senare r. Sanno-
likt beror det pd att kvaliteten pd de elektroniska tjinsterna har
forbittrats, men kanske dven pd att tillgdngen till information har
okat nir konjunkturen har blivit starkare.

For utlindska investerare har transparensen i vart fall inte blivit
simre, den kan till och med ha férbittrats. Overgingen frin offent-
liga uppgifter i myndighetsregister till information som kan képas
och hanteras elektroniskt forbittrar sannolikt tillgingligheten ll in-
formation fér utlindska aktorer. Dirmed inte sagt att digitaliseringen
inte skulle ha drivit fram en sddan utveckling dven utan méojligheten
till paketerade transaktioner. Beroende p4 vilket land de kommer frdn
kan utlindska investerare vara ovana vid att staten tillhandahiller
offentlig information i den omfattning som férekommer i Sverige.
Det kan ofta vara svdrare att ta myndighetskontakter och f3 6ver-
sittningar av offentligt material nir man agerar frin utlandet.

Inte heller mindre fastighetsbolag verkar ha problem med till-
gdngen pd information. Det kan sammanhinga med att dessa ofta
verkar pd en geografiskt sett mindre marknad och de vet hur de ska
fa tllgdng ull information lokalt. Mindre féretag gor ofta ocksd
firre transaktioner. Om de vill ta steget in pd en storre marknad
kan dock kostnaden fér nédvindig information vara ett hinder fér
expansionen. Mindre bolag kan dirfor i vissa situationer befinna sig
1 ett underlige jimfort med sina storre konkurrenter nir det giller
information.

Samma resonemang som fors 1 friga om mindre féretag kan till
viss del féras dven avseende nyetableringar i sektorn. Nya féretag
med god tillging till kapital har inget problem att betala f6r den
information de behéver. Nya foretag som ocksd dr mindre har sanno-
likt inte behov av information pd samma sitt. De startar med att {6r-
virva en eller tvd fastigheter lokalt och har ofta for indamilet till-
ricklig information.

Sammantaget har tillgdng till information inte nigon avgdérande
pdverkan pd konkurrensen pd marknaden i stort. De féretag som
befinner sig 1 en jimforbar situation har ocksd mojlighet till mot-
svarande information. Det ir nir féretag ska expandera som de kan
hamna i ett informationsunderlige jimfért med en redan etablerad
aktor, men det édr 1 s3 fall mer en funktion av att kapitalet prioriteras
for expansion och inte till information. Férutsittningarna finns att i
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tillgdng till information och det kan hivdas att om ett foretag inte kan
kopa den information som behovs, ir de inte redo for en expansion
av verksamheten. Detsamma kan sigas om utlindska investerare som
vill kopa fastigheter 1 Sverige. Genom att anlita konsulter som kan
den svenska marknaden férsvinner det informationsunderlige som en
utlindsk aktér annars har naturligt.

Vidare har bristen pa offentliga uppgifter lett till simre kvalitet p&
den offentliga statistiken. Som framgdr av uppgifter fran Skatteverket
och Lantmiteriet har antalet transaktioner som ingdr 1 ortsprismateria-
let f6r hyreshus och industrifastigheter minskat markant. Detta hotar i
forlingningen kvaliteten pd taxeringsvirdena, i den meningen att
osikerheten dkar om hur rittvisande taxeringsvirdena egentligen ir.

Transparensen har minskat fér sddana évriga intressenter som inte
ir beredda att betala f6r information. Det kan réra sig om myndig-
heter som inte stadigvarande ir beroende av fastighetsinformation
men som kan behova tillgdng tll det vid enstaka tillfillen. Bristen pd
information kan dven 3 betydelse f6r politiker, bide pa nationell och
pa lokal nivi. Aven journalistiken och den akademiska forskningen
kan drabbas av att kvaliteten pd den offentliga informationen har blivit
simre. Det kan emellertid vara s3 att informationen hade varit avgifts-
belagd dven om den tillhandahélls enbart av offentliga myndigheter.

Kartliggningen av det informationsfléde som blir offentligt vid
avyttring av paketerade fastigheter och analysen av effekterna for
transparensen pd marknaden kan sammanfattas med att transparensen
ir god for aktorerna pd marknaden men simre f6r dem som inte kan
eller dr beredda att betala for informationen.
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10  Fragor relaterade till
vardeminskningsavdrag

Enligt direktiven ska jag undersoka den skattemissiga hanteringen
av tidigare gjorda virdeminskningsavdrag hos koparen av en pake-
terad fastighet och klarligga 1 vilket skede dessa avdrag terfors till
beskattning. I detta avsnitt redogors for detta.

10.1 Det skatterattsliga regelverket om
vardeminskningsavdrag pa fastigheter

Skatterittsliga bestimmelser om virdeminskningsavdrag pd bygg-
nader i inkomstslaget niringsverksamhet finns i 19 kap. inkomst-
skattelagen (1999:1229), férkortad IL. Virdeminskningsavdrag kan
endast medges pd byggnader som ingdr i en niringsfastighet. En
fastighet ir en niringsfastighet om den inte ir en privatbostadsfastig-
het (2 kap. 14 § IL). Virdeminskningsavdrag fir inte goras fér den del
av anskaffningsvirdet for en fastighet som avser mark. Foér mark-
anliggningar giller dock sirskilda avskrivningsregler enligt 20 kap. IL.

Utgifter for reparation och underhdll av en byggnad fir dras av
omedelbart, dven om utgifterna aktiveras 1 rikenskaperna och dir
skrivs av drligen (28§). Enligt det si kallade wrvidgade reparations-
begreppet 1 paragrafens andra stycke finns det dven en ritt till omedel-
bart avdrag for utgifter f6r sddana indringsarbeten som kan anses
normala fér den bedrivna verksamheten, under férutsittning att de
inte innebir en visentlig f6rindring av byggnaden. Avdrag f6r repara-
tion och underhdll ir sdledes inte kopplat till hur dessa utgifter be-
handlas i redovisningen.

Anskaffningsutgifterna f6r en byggnad ska dras av genom 3rliga
virdeminskningsavdrag (4 §). Virdeminskningsavdrag medges frin
den tidpunkt d& byggnaden firdigstills eller forvirvas eller, 1 friga om
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forbittring, frin den tidpunkt den firdigstills. De &rliga avdragen ska
goras med en viss procentsats av anskaffningsvirdet. Procentsatsen
bestims med hinsyn tll byggnadens ekonomiska livslingd (5 §).
Detta ir inte helt olikt uttryckssittet 1 redovisningsnormgivningen
dir det anges att ett foretag ska vilja en avskrivningsmetod som §ter-
speglar forvintad férbrukning av byggnadens framtida ekonomiska
fordelar." Man skulle dirfér kunna tro att dven avskrivning pd bygg-
nader, liksom pd inventarier, ir beroende av hur féretaget har gjort 1
redovisningen. S& ir emellertid inte fallet.

Virdeminskningsavdrag pd byggnader fir goras sdvil nir bygg-
naden ir en kapitaltillgdng som nir den ir en lagertillgdng.

Om en byggnad ir avsedd att anvindas bara ett fital ar, far hela
utgiften dras av omedelbart (6 §). Utrangeras en byggnad, ska avdrag
goras for den del av anskaffningsvirdet som inte har dragits av
tidigare (7 §).

Skatteverket har utfirdat allminna rdd om procentsatser for
drliga virdeminskningsavdrag betriffande olika slag av byggnader
(SKV 2005:5) samt information om berikning av virdeminsknings-
avdrag pd byggnader i niringsverksamhet (SKV M 2005:5). Vid be-
démning av byggnadens ekonomiska livslingd fir beaktas sidana om-
stindigheter som att byggnadens anvindningstid kan antas komma att
paverkas av framtida rationaliseringar, teknikens utveckling, omligg-
ning av verksamhet och liknande férhillanden. Om byggnadens virde
pd grund av andra sirskilda omstindigheter ir begrinsat till f6rhl-
landevis kort tid fir hinsyn tas till detta. Som exempel pd sddana
omstindigheter anges att en byggnad anvinds {6r utnyttjande av en
begrinsad malmfyndighet eller att en byggnad som anvinds 1 nirings-
verksamhet och som ir beligen p3 annans mark inte ska 16sas av
fastighetsigaren vid nyttjanderittens upphérande.

De av Skatteverket anvisade procenttalen motsvarar en upp-
skattad normal forslitning av en byggnad med hinsyn bland annat
till dess anvindningsomride. Som exempel pd procentsatser ur det
allminna ridet kan nimnas att vanliga hyreshus ska skrivas av med
2 procent per ir och normala industribyggnader med 4 procent per
ar. Det allminna ridet innehdller dven exempel pd omstindigheter
som kan motivera en hogre procentsats, dvs. en snabbare avskriv-

'Se BFNAR 2012:1, Bokféringsnimndens allminna rid om &rsredovisning och koncern-
redovisning, punkt 17.20.
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ningstakt. Skatteverket tillhandahiller dven en tabell dir procent-
satserna for de olika byggnadstyperna knyts ihop med de typkoder
som anvinds vid fastighetstaxeringen.

De procentsatser som Skatteverket har angivit 1 sitt allminna rad
utgdr siledes riktlinjer for den skattemissiga avskrivningstakten.
Verket godtar avskrivningar som ir baserade pd de angivna procent-
satserna, oavsett vilka bedémningar om den ekonomiska livslingden
som har gjorts i rikenskaperna. Detta innebir att avskrivningar pd
byggnader inte hor till det som brukar kallas fér det kopplade om-
ridet, dvs. dir man mdste gora pd samma sitt vid beskattningen som 1
redovisningen.

Den faktiska avskrivningen som anvinds 1 redovisningen kan i
vissa fall vara mindre in det skattemissiga virdeminskningsav-
draget. Det kommer sig av att en byggnad redovisningsmissigt kan
bedémas ha en lingre ekonomisk livslingd in vad som féljer av de
drliga virdeminskningsavdrag som Skatteverket godtar. Skattemissigt
vill dock ett féretag vanligen gora s stora avdrag som mojlige s3 tidigt
som mgjligt, vilket leder wll att det d& uppstdr en skillnad mellan
fastighetens virde i redovisningen och dess skattemissiga virde. Skill-
naden brukar benimnas 6éveravskrivning, dvs. avskrivning som 6ver-
stiger den takt som féljer av den ekonomiska livslingden. Egentligen
ir det nigot missvisande att tala om &veravskrivning nir det giller
byggnader eftersom de inte tillhér det kopplade omridet. Overav-
skrivning innebir att en skattekredit uppstdr pd grund av att foretaget
tidigareligger ett skattemissigt avdrag. En generell princip i den
svenska skattepolitiken dr att férsoka minimera mingden skatte-
krediter i skattesystemet.” Mycket tyder emellertid pd att 6vergingen
till redovisningsmissig komponentredovisning av fastigheter i de
storre foretagen (mer om komponentavskrivning 1 avsnitt 13.10.2)
har medfort att skillnaden mellan redovisningsmaissiga avskrivningar
och skattemissiga virdeminskningsavdrag pd fastigheter har minskat.
Det beror pd att direktavdrag 1 redovisningen for reparationer och
underhdll har minskat och att aktivering av sddana kostnader har okat
1 motsvarande mén.

Anskaffningsvirdet p en byggnad som uppférs av den skattskyl-
dige utgors av utgifterna for uppforandet (8 §). Om byggnaden for-

2 Prop. 2015/16:1, Budgetpropositionen fér 2016, Forslag till statens budget f6r 2016, finansplan
och skattefrigor, s. 184.
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virvas genom kop, byte eller liknande ir anskaffningsvirdet lika med
utgiften for forvirvet (9 §). Utgift for den del av lagfarten som be-
l6per pd byggnaden ingdr som en del i utgiften f6r forvirvet. I an-
skaffningsvirdet ingdr dven utgifter f6r till- eller ombyggnad (13 §).

Om en byggnad forvirvas tillsammans med den mark som den
ligger pa, anses sd stor del av ersittningen for fastigheten avse bygg-
naden som det virde fér byggnaden som faststillts vid fastighets-
taxeringen utgdr av fastighetens hela taxeringsvirde. Om det i bygg-
nadsvirdet ocksd ingdr byggnadsinventarier, utgors anskaffnings-
virdet for byggnaden av byggnadsvirdet minskat med ersittningen
for dessa inventarier (11§). Om en byggnad forvirvas genom arv,
testamente, giva, bodelning eller p4 liknande sitt, intrider f6rvirvaren
1 den tidigare dgarens skattemissiga situation nir det giller virde-
minskningsavdrag (18 §).

10.2 Regler om aterforing av vairdeminskningsavdrag

Virdeminskningsavdraget dr en successiv avdragsritt for fastighetens
anskaffningsutgift. Tanken ir att de &rliga avdragen ska motsvara den
del av fastigheten som ekonomiskt forbrukas varje &r. Nir en nirings-
fastighet avyttras eller byter karaktir till privatbostadsfastighet ska
gjorda virdeminskningsavdrag &terforas enligt reglerna i 26 kap. IL.
Som nimnts ovan giller reglerna for sdvil kapitaltillgdngar som lager-
tillgdngar. Anledningen till att man infért systemet med terféring av
virdeminskningsavdrag 1 niringsverksamhet ir att reglerna ocksd
giller for fysiska personer som ir enskilda niringsidkare eller deligare
1 handelsbolag. Om &terforingen for dessa personer skulle goras 1 sam-
band med kapitalvinstberikningen skulle det dterférda beloppet be-
skattas som kapitalinkomst medan avdragen fér virdeminskning m.m.
har gjorts 1 inkomstslaget niringsverksamhet, dir skattebelastningen
ir hogre. Trots att det inte skiljer i skattebelastningen for juridiska
personer giller reglerna dven for dem.

Aterforingsreglerna syftar till att virdeminskningsavdrag ska ater-
foras 1 de fall avdragen faktiskt har varit f6r héga. Om virdet pd
fastigheten de facto har minskat vid avyttringen anses virdeminsk-
ningsavdragen ha varit motiverade. Det ska dirfor enligt 26 kap.
5 § IL inte ske ndgon &terféring av virdeminskningsavdrag m.m. till
den del en faktisk virdenedging skett (dvs. ersittningen under-
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stiger omkostnadsbeloppet). For att hindra att sddana virdeminsk-
ningsavdrag som inte ska &terforas fir dras av tvd ginger anges 1
45 kap. 16 § IL att anskaffningsutgiften i stillet ska minskas i mot-
svarande min.

For allminnyttiga bostadsforetag giller att de inte har nigra
virdeminskningsavdrag att dterfora for den tid nir dessa foretag var
schablonbeskattade, dvs. fore 1995. Tillgingarna 1 dessa bolag fick
ett nytt skattemissigt restvirde vid 6vergdngen till konventionell
beskattning som beaktade tidigare gjorda bokféringsmissiga av-
skrivningar.’

Nir en fastighet avyttras i1 paketerad form &terférs inga virde-
minskningsavdrag. Eftersom fastigheten inte byter dgare (det ir ju
aktierna 1 det bolag som iger fastigheten som byter dgare) erhills
heller inget nytt anskaffningsvirde i samband med en paketerad av-
yttring. Den nya dgaren till paketeringsbolaget tar ¢ver den tidigare
idgarens skattemissiga position i bolaget och fir gora avdrag for reste-
rade del av det ursprungliga anskaffningsvirdet. Den paketerade trans-
aktionen som sidan pdverkar dirfor inte avdragsritten for an-
skaffningsvirdet pd fastigheten. Det ir inte ett problem 1 sig att
virdeminskningsavdragen inte &terférs nir det inte heller gérs nigon
kapitalvinstberikning vid avyttringen (eftersom det formellt ir ett
bolag och inte fastigheten som avyttras). Detta givetvis under
forutsittningen att den uteblivna dterféringen inte riskerar att leda till
dubbla avdrag eller utebliven beskattning.

Dessutom ir det ofta si att det inte finns ndgra gjorda virde-
minskningsavdrag att dterféra i paketeringsbolaget vid avyttrings-
tillfallet. Enligt vad jag erfarit dr det ett vanligt férfarande att de fastig-
heter som ska siljas fors over till ett nybildat aktiebolag i samband
med férsiljningen, genom en underpriséverldtelse. En underpriséver-
litelse utan ersittning innebir att tillgdngen anses avyttrad till det
skattemissiga virdet. Den ska dven anses forvirvad f6r samma belopp
(23 kap. 10 §IL). Det sagda innebir att fastigheten 1 och med under-
prisoverlatelser ofta har fitt ett nytt anskaffningsvirde som motsvarar
det tidigare skattemissiga virdet. Eftersom det sker momentant i
samband med aktieférsiljningen finns det inga virdeminskningsavdrag

3 Prop. 1992/93:241, SFS 1993:670, p. 4 i 6vergdngsbestimmelserna till 2 § 7 mom. lagen
(1947:576) om statlig inkomstskatt.

159



Fragor relaterade till virdeminskningsavdrag SOU 2017:27

att dterfora i paketeringsbolaget vid den tidpunkten, om reglerna om
dterféring hade aktualiserats.

Jag dterkommer till frigan om underpriséverltelser av fastig-
heter och anskaffningsvirdet hos férvirvaren i avsnitt 15.

10.3 Undersokning av den skattemadssiga hanteringen
av gjorda vardeminskningsavdrag

I ljuset av vad som anférts ovan om betydelsen av dterféring av
virdeminskningsavdrag kan konstateras att hur dessa hanteras hos
képaren dr mindre intressant. Avyttringen av aktierna i paketerings-
bolaget ir inte en sidan hindelse som péverkar gjorda virdeminsk-
ningsavdrag. Under forutsittning att det finns fullstindiga och doku-
menterade uppgifter om gjorda virdeminskningsavdrag, s att dessa
kan terféras korrekt 1 hindelse av en direktavyttring av fastigheten,
finns det ingen risk att virdeminskningsavdragen medfor skatte-
missiga komplikationer i samband med férvirv eller avyttring av en
paketerad fastighet.

Jag har stillt frigor till olika aktérer inom fastighetsbranschen
angdende den praktiska hanteringen av virdeminskningsavdrag vid
avyttring eller forvirv av en paketerad fastighet. Av svaren framkom
att branschen inte anser att det finns ndgra problem eller oklarheter
vad giller hanteringen av virdeminskningsavdrag.
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11  Beddtmningar

I direktiven anges att jag ska gora ett antal bedomningar baserade p
resultaten av de kartliggningar som efterfrdgas. I detta avsnitt finns
dessa bedémningar.

11.1 Beddémning av om fastighetsbranschen
eller fastighetsinvesteringar kan anses
vara skattemassigt gynnade

Bedomning: Fastighetsbranschen betalar i jimforelse med andra
branscher en liten andel av det bokféringsmissiga resultatet 1
inkomstskatt, men betalar avsevirt mer fastighetsskatt. Totalt
sett kan branschen dirfor inte anses skattemissigt gynnad.

Fastighetsbranschen utmirker sig i den empiriska undersokning av
skatteuttaget som redogors for 1 avsnitt 6. Dels betalar branschen 1
jimforelse med andra branscher en liten andel av det bokforings-
missiga resultatet 1 inkomstskatt, dels betalar branschen avsevirt
mer 1 frimst fastighetsskatt. Totalt sett hamnar fastighetsbranschen
1 ungefirlig paritet med andra branscher och med genomsnittet 1
den svenska ekonomin.

Fastighetsskatt och stimpelskatt ar fiskala skatter som utgor
driftskostnader for fastighetsbranschen. Det gér dirfor inte att bortse
frdn dessa skatter nir man ska bedéma den sammantagna skatte-
missiga situationen. Det férhillandet att fastighetsbranschen med
dessa skatter inriknade betalar skatt dtminstone motsvarande genom-
snittet gor att jag drar slutsatsen att fastighetsbranschen inte kan
anses vara skattemissigt gynnad.
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Den del av byggbranschen som bedriver verksamhet klassificerad
som “byggande av hus” betalar avsevirt mindre i inkomstskatt in
genomsnittet f6r samtliga branscher i Sverige. Detta kompenseras inte
som for fastighetsbranschen fullt ut av andra skatteinbetalningar.
I forlingningen torde detta leda till ligre inkdpspriser pd nybyggda
eller 1 vissa fall renoverade eller ombyggda fastigheter. Det finns 1 s3
fall anledning att betrakta fastighetsinvesteringar som skattemissigt
gynnade. En grov uppskattning av den samlade skattesituationen fér
den husbyggande delen av byggbranschen och fastighetsbranschen
fis om dessa slas ithop. Tillsammans betalar dessa branscher 7,6 pro-
cent av sitt bokforingsmissiga resultat i fastighetsskatter och ungefir
9,5 procent 1 bolagsskatt. Totalt behller de dirmed cirka 83 procent
av bruttoresultatet, vilket kan jimféras med 84,7 procent 1 genom-
snitt for alla bolag. Till detta kommer att delar av ”specialist”-sektorn
inom byggbranschen férmodligen bér riknas in, eftersom de utfor
arbeten vid uppférande av nya byggnader. Dessa betalar 1 genomsnitt
19,3 procent 1 bolagsskatt och behdller allts3 dnnu mindre av sitt
bruttoresultat. Inte heller med en vidare definition av fastighets-
branschen tycks den allts3 skattemissigt gynnad.

Till den del fastighetsbranschen inte dr skattskyldig f6r moms
(frimst vid uthyrning av bostider till privatpersoner) har jag dir-
emot kunnat konstatera att den har en potentiell skattefordel. Frigan
ir emellertid komplex pd grund av det reglerade system for hyressitt-
ning som finns. Momsfriheten kan mot bakgrund av bruksvirdes-
systemets funktion antas ha resulterat 1 ligre hyror fér de boende.
Detta kan 1 sin tur antas 6ka efterfrigan pd bostadsyta. Eftersom
hyressittningen ir reglerad paverkas emellertid avkastningsnivin inom
fastighetsbranschen knappast av detta. Baserat pd boksluten frin fore-
tagen pd fastighetsmarknaden kan storleken pd den snedvridande
effekten pd investeringarna inte bedémas.
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11.2 Beddémning av om paketeringar paverkar
neutraliteten i beskattningen av investeringar

Bedomning: Mojligheten till transaktioner med paketerade fastig-
heter pdverkar neutraliteten 1 beskattningen pa ett sddant sitt att
investeringar i fastigheter blir mer lénsamma in de annars hade
varit. P4 grund av uttaget av fastighetsskatt och fastighetsavgift
kommer dock ett slopande av méjligheten till transaktioner med
paketerade fastigheter att leda till att neutraliteten forsimras. Jim-
fort med andra investeringar skulle fastighetsinvesteringar d sam-
mantaget bli hogre beskattade.

Ett neutralt skattesystem karaktiriseras av att ekonomiska aktorers
handlande inte styrs av skattereglerna. Vid ett val mellan tv4 alter-
nativ bér en aktdr med andra ord vilja samma alternativ oavsett om
skatter tas med 1 berikningen eller inte.

Om vinsten frin tv4 skilda verksamheter beskattas olika leder det i
allminhet till bristande neutralitet. I den bransch som har ligre be-
skattning kommer bruttoavkastningen pd investeringar fore skatt
troligen att vara ligre dn i andra jimférbara branscher. Anledningen
till det dr att investerare kan antas vilja ha hogsta mojliga avkastning
efter skatt. En bransch med ligre beskattning drar dirfor tll sig mer
kapital an andra branscher, vilket tenderar att 6ka konkurrensen och
pressa priserna tills nettoavkastningen har sjunkit till en nivd som
motsvarar den i andra branscher. Féljden av de ligre priserna, som allt-
s& uppstdr pd grund av den ligre skatten, dr 1 allminhet att konsum-
tionen av branschens produkter eller tjinster okar pd bekostnad av
ovriga produkter och tjinster nir relativpriserna dndras.

For fastighetsbranschen giller t.ex. att om beskattningen ir ligre
in 1 andra branscher, leder det (utan hinsyn tagen till bruksvirdes-
systemet) 1 férlingningen till ligre hyror. Det leder 1 sin tur dll att
bide féretag och privatpersoner kan tinkas efterfriga fler och storre
lokaler och bostider dn vad som annars hade varit fallet. Med hégre
hyror hade hyresgisterna troligen prioriterat nigot annorlunda.

Jimforelsen mellan en investering i fastigheter och en investering 1
andra tillgdngsslag forsviras emellertid av att en fastighetsinvestering
kan betraktas som en kombination av en rorelse- respektive kapital-
investering. Med dgandet av en fastighet foljer 1 allminhet ocksd drift
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och skotsel av fastigheten, pd samma sitt som dgande av andra verk-
samheter innebir att dessa behover drivas. Samtidigt ir fastigheten en
kapitaltillging som 1 minga fall tenderar att 6ka 1 virde 6ver tid, pd
liknande sitt som andra kapitalplaceringar.

Ett bolag som idger en paketerad fastighet kan alltsd sigas dga bide
en verksamhet och en kapitaltillging. Ur ett verksamhetsperspektiv
ir fastigheten beskattad pd ett sitt som liknar andra verksamheter;
vinsten som kommer frin driften av fastigheten beskattas med in-
komstskatt. Om verksamheten (i det hir sammanhanget paketerings-
bolaget) siljs blir inkomsterna, precis som om det hade rért sig om
nigon annan typ av rorelse, skattefria enligt reglerna om beskattning
av kapitalvinster pd niringsbetingade andelar.

Om investeringen 1 den paketerade fastigheten 1 stillet betraktas
som en kapitalinvestering i sjilva fastigheten skiljer sig denna frin
andra kapitalinvesteringar pd frimst tvd punkter: dels utgdr inkomst-
skatt pd kapitalvinsten vid férsiljning av andra tllgingar, dels utgdr
fastighetsskatt (eller fastighetsavgift) pd sjilva innehavet av fastig-
heten. Hir bor dock noteras att om fastigheten inte hade varit pake-
terad, hade det férutom inkomstskatt pd kapitalvinsten ocksd utgdtt
stimpelskatt pd kopeskillingen. Nigon stimpelskatt utgdr inte vid
handel med andra typer av tillgdngar.

Ur ett verksamhetsperspektiv beskattas sdledes en paketerad fastig-
het pd samma sitt som vilken annan verksamhetsgren som helst. Be-
traktad som en kapitaltillging ir den paketerade fastigheten diremot
bide formanligt beskattad 1 och med skattefriheten vid en avyttring,
och ofdrdelaktigt beskattad i och med de sirskilda fastighetsrela-
terade skatterna.

Mojligheten till paketerade transaktioner kan sigas paverka neutra-
liteten gentemot andra investeringar s att fastighetsinvesteringar av
skattemissiga skil blir mer gynnsamma 4n de annars skulle ha varit.
Uttaget av fastighetsskatt pdverkas inte av huruvida fastigheten ir
paketerad eller inte. Diremot innebir en transaktion med en pake-
terad fastighet att kapitalvinsten inte beskattas nir fastigheten siljs
och att ndgon stimpelskatt inte utgr.

I avsnittet om den skattemissiga situationen (avsnitt 6) konsta-
teras att betalningarna av inkomstskatt 1 férhillande till bokférings-
missig vinst ir liga inom fastighetsbranschen och delar av bygg-
branschen jimfért med genomsnittet i dvriga branscher. Denna bild
stimmer &verens med uppfattningen att branscherna gynnas av méj-
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ligheten att silja paketerade fastigheter skattefritt. Kartliggningen
ger emellertid ocksd vid handen att den ligre inkomstskatten uppvigs
av ett hogre uttag av fastighetsskatt och fastighetsavgift. Ligger man
samman dessa skatter betalar fastighetssektorn dirfor nigot mer i
skatt dn andra branscher. Det kan dirmed konstateras att den inverkan
mojligheten till paketerade transaktioner har pd investeringarna, ir att
investeringar i fastigheter dirigenom blir mer neutrala gentemot andra
investeringar. De skattemissiga fordelarna med paketerade trans-
aktioner vigs upp av nackdelar i form av annan fastighetsbeskattning.

Den separata frigan om momsbefrielse p& bostadshyror péver-
kas inte av mojligheten till paketerade transaktioner. Diremot pa-
verkar momsbefrielsen neutraliteten mellan fastighetsbranschen
och andra branscher. Som konstateras 1 avsnitt 6.2.7 ir det emeller-
tid osikert 1 vilken utstrickning investeringarna snedvrids av detta,
med tanke pd att momsfriheten frimst ror uthyrning av bostider,
dir hyressittningsmekanismen ir reglerad.

11.3 Bedomning av om det ar befogat att infora
beskattning av transaktioner med paketerade
fastigheter

Jag har tidigare konstaterat att fastighetsbranschens sammantagna
skatteuttag dr pd ungefir samma nivd som for 6vriga delar av nirings-
livet. Fastighetsbranschen betalar dock mindre 1 bolagsskatt 1 rela-
tion till bokféringsmissig vinst jimfort med den genomsnittliga
relationen diremellan for alla branscher sammantaget, vilket ocksd
konstaterades av Foretagsskattekommittén.' En bidragande orsak till
de l3ga bolagsskattebetalningarna ir att fastighetsbranschen har rela-
tivt stora skattefria inkomster frdn férsiljning av niringsbetingade
andelar.

Anledningen till att fastighetsbranschen, trots de 1iga bolags-
skattebetalningarna, har ett sammantaget skatteuttag som ungefir
motsvarar évriga delar av niringslivet dr att branschen betalar mer
fastighetsskatt och stimpelskatt in andra branscher. Frigan upp-
kommer dirmed om denna situation dverensstimmer med syftena

' SOU 2014:40, Neutral bolagsskatt — f6r 6kad effektivitet och stabilitet, s. 488-502.
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bakom dessa skatters utformning eller om det ir befogat att inféra
beskattning av paketerade transaktioner av fastigheter.

Om ingenting gors it mojligheten att skattefritt 6verldta pake-
terade fastigheter — av det skilet att fastighetsbranschen totalt sett inte
kan anses skattemissigt gynnad — bygger det pd den outtalade pre-
missen att fastighetsskatten kan anses kompensera for att uttaget av
bolagsskatt ir ligre i fastighetsbranschen in 1 andra branscher. Vid en
bedémning av om det ir legitimt med tgirder mot paketerade trans-
aktioner ir det dirfor relevant att kinna till vilka dverviganden och
syften som ligger bakom fastighetsskatten.

11.3.1 Fastighetsskattens utveckling

Lagen om fastighetsskatt tridde 1kraft 1985. Konventionellt be-
skattade hyreshus fick d& en hogre skattesats in smdhus. Det motive-
rades av att fastighetsskatten for de férstnimnda fick dras av vid in-
komsttaxeringen och d3 krivdes en hogre skattesats for att det effek-
tiva skatteuttaget skulle bli detsamma fér dessa bida kategorier av
fastigheter.

Fastighetsskatten var en del av en storre bostadspolitisk reform
och inférdes som ett sitt att finansiera statens utgifter fér de bostads-
politiska stéd som fanns vid denna tidpunkt, frimst rintebidragen.
Allt boende skulle triffas av skatten, oavsett finansiering, uppférande
och besittningsform. Dirfér omfattades smihus, hyreshus, tomtmark
och bostider pd jordbruksmark. Industrifastigheter och liknande
limnades utanfér reformen med hinsyn tll det bostadspolitiska
syftet. Motivet for att lita skatten omfatta dven vissa fastigheter som
inte inneholl bostider var fraimst av fiskal natur.

I samband med 1990 rs skattereform genomférdes omfattande
indringar 1 bostadsbeskattningen, inte minst vad avser fastighets-
skatten.” Syftet med skattereformen var att 4stadkomma en samhills-
ekonomiskt effektiv beskattning samtidigt som hinsyn togs till de
fordelningspolitiska malen. Den schabloniserade inkomstbeskatt-
ningen av fysiska personers smdhus avskaffades och ersattes med

2 Andringarna byggde p3 forslag frin Utredningen om reformerad inkomstbeskattning (RINK),
SOU 1989:33. Regeringens forslag avseende fastighetsskatten finns i prop. 1989/90:110 och 1
prop. 1990:652.
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fastighetsskatt.” Dirigenom fick fastighetsskatten delvis en ny funk-
tion 1 skattesystemet. I stillet for att huvudsakligen ses som en finan-
siering av det statliga stdet till bostadssektorn motiverades den nu
som en skatt pd en tinkt avkastning av det kapital som investerats i
fastigheten. Avkastningen skulle motsvara nettonyttan av boendet
(dvs. virdet av att nyttja fastigheten, med avdrag fér boendekostna-
derna). Den indrade inriktningen omfattade dock inte hyreshusen.
Motivet for fastighetsskatt pd hyreshus var siledes fortfarande att
finansiera rintebidragssystemet.

Vid taxeringarna 1992 och 1993 hojdes skatten fér lokaldelar i
hyreshus med en procentenhet, frin 2,5 till 3,5.* Héjningen genom-
fordes som ett led 1 ett dtgirdspaket som syftade till att stabilisera den
svenska ekonomin och motverka den &éverhettning som férekom
inom den privata tjinstesektorn.

Direfter undantogs lokaldelarna helt frin fastighetsskatt vid
1994-1997 4rs taxeringar.” Avsikten var frdn bérjan att detta undan-
tag skulle vara permanent. Det motiverades med att lokalhyreshusens
avkastning redan beskattades med inkomstskatt samtidigt som denna
kategori av fastigheter saknade den koppling till rintebidragssystemet
som 1 dvrigt motiverade skatteuttaget. Lokalhyreshusen ansdgs jim-
stillda med industrifastigheterna och dessa var inte foremal for fastig-
hetsskatt. Det huvudsakliga skilet f6r slopandet var sdledes att en be-
skattning av lokaler inte l3g 1 linje med fastighetsskattens systematik
och syfte. Det allmidnna ekonomiska liget och utvecklingen p4 fastig-
hetsmarknaden anfoérdes ocksd som skil for en skatteldttnad for lokal-
hyreshus.

Fastighetsskatten for lokaler dterinfordes emellertid vid taxeringen
1998, samtidigt som fastighetsskatt inférdes dven fér industri- och
elproduktionsenheter. Dessa dndringar gjordes for att finansiera det
svenska medlemskapet i EU. Det var siledes rent fiskala skil som lig
bakom inférandet av fastighetsskatt fér industrienheter och lokaler.
Denna slutsats forstirks av det férhillandet att syfret med fastig-
hetsskatten inte hade dndrats vid denna tidpunkt.

’ Sméhus utgjorde inte lingre en sjilvstindig forvirvskilla. For fysiska personer blev fastig-
hetsskatten en del av beskattningen av kapitalinkomster. For juridiska personer samlades alla
inkomster i inkomstslaget niringsverksamhet.

*Se prop. 1990/91:56, 1990/91:SkU11, rskr 1990/91:105, SFS 1990:1460.

* Se prop. 1991/92:150, 1991/92:FiU30, rskr 1991/92:350, SFS 1992:842.
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Den statliga fastighetsskatten pd boende avskaffades 2008 och
ersattes med en kommunal fastighetsavgift.® Som skil anférdes att
fastighetsskatten var orittvis och drabbade enskilda minniskor som
valde att investera och spara i eget boende pd ett orittfirdigt sitt.
For smahus respektive bostadsligenheter uppgir den kommunala
fastighetsavgiften till ett fast belopp per virderingsenhet. Avgiften
justeras &rligen med hinsyn till férindringar 1 inkomstbasbeloppet.
Reformen finansierades helt inom bostadssektorn. Det ligre &rliga
skatteuttag som fastighetsavgiften innebir kompenseras med en
hojning av skatten pd kapitalvinster samt en begrinsning av mojlig-
heterna till uppskov med nimnda skatt. Aven om det saknas uppgifter
om det 1 lagstiftningens férarbeten, borde avskaffandet av fastighets-
skatten pd bostider i hyreshus rimligen ha medfort sinkta skatte-
kostnader for fastighetsbranschen. Fastighetsavgiften bestimdes till
1 200 kronor per bostadsligenhet. Dirmed blev den sammanlagda av-
giften for hyreshusen sannolikt visentligen ligre in den tidigare fastig-
hetsskatten som baserades pi taxeringsvirdet. Dessutom péverkades
bolagen 1 fastighetsbranschen inte av den finansiering som reformen
krivde eftersom den kom frin skirpningar av beskattningen 1 in-
komstslaget kapital.

11.3.2 Fastighetsinvesteringar i form
av paketerade transaktioner

Utredningen som foregick slopandet av kapitalvinstbeskattningen av
niringsbetingade andelar konstaterade att det skulle bli mojligt att
silja tillgingar paketerade i bolag.” De skattemissiga effekterna av
paketerade transaktioner bedémdes bli sirskilt stora nir den pake-
terade tillgdngen var en fastighet. Det beror pd fastigheters hoga
virden och linga avskrivningstider. Trots att problemet uppmirk-
sammades av lagstiftaren limnades inget lagférslag fér att motverka
dessa effekter. Som skil angavs att en annan utredning hade tillsatts
for att se over reglerna om lageraktier i fastighetsforvaltande bolag
och att eventuella indringar fick anst3 till den éversynen.® Over tid

¢ Se prop. 2007/08:27.

7SOU 2001:11 s. 171-172.

$ Utredningen limnade betinkandet Vissa foretagsskattefrigor, SOU 2005:99, dir det fore-
slogs att dven lageraktier skulle infogas 1 systemet med niringsbetingade andelar. Forslaget
har inte lett till nigon lagstiftning. En utférligare redogérelse fr detta finns i avsnitt 4.2.3.
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har effekterna emellertid visat sig vara stérre dn vad som kunde for-
utses nir beskattningen av niringsbetingade andelar slopades. Det
beror pd att fastigheter pd senare &r har 6kat kraftigt i virde. Det l8ga
rinteliget har spelat en avgorande roll f6r utvecklingen genom att det
har blivit billigare att finansiera fastighetskép samtidigt som avkast-
ningen pa rintebirande, alternativa, tillgdngar med relativt 13g risk har
minskat.

En omstindighet som bér lyftas fram 1 sammanhanget ir att nir
skattefrihet for niringsbetingade andelar infordes, beskrevs pake-
tering som en uppskjuten beskattning. Det framholls att den skatte-
kredit som uppstod vid den paketerade transaktionen skulle triffas av
beskattning nir fastigheten senare avyttrades externt. Verkligheten
har dock blivit en annan. I dag ir det nirmast friga om en evig skatte-
kredit, eftersom det gingse sittet att kopa och silja fastigheter dr att
gora det i paketerad form. Om inte reglerna dndras kommer dirfér
virdestegringar pd fastigheter att undgd beskattning och den skatte-
kredit som 1 teorin uppstdr vid en paketerad transaktion kommer i
praktiken att férvandlas tll ett skattebortfall. Skattebortfallet mildras
visserligen av att framtida virdeminskningsavdrag blir motsvarande
lagre, men i nuvirdestermer blir det ind3 friga om stora belopp.

Totalavkastningen pd en fastighet inkluderar sivil den 16pande
avkastningen som en uppskattad avkastning frn en framtida for-
siljning. Den beriknas for varje potentiellt investeringsobjekt och
storleken avgér om det blir ndgon fastighetsinvestering eller inte.
Det dr den sammanlagda totalavkastningen pd ett fastighetsbolags
fastighetsinvesteringar som avgor foretagets forvintade vinster.
I Sverige tas skatt ut med 22 procent pd vinster i féretagssektorn
(bolagsskatt). Totalavkastningen borde sdledes triffas av 22 procents
bolagsskatt. Men nir fastigheter képs och siljs 1 paketerad form
triffas inte den avkastning som beror pd virdestegring av bolagsskatt.
Systemet med skattefria kapitalvinster pd niringsbetingade andelar
leder sdledes till att en visentlig del av avkastningen frin fastighets-
investeringar undgir beskattning. Det var inte avsikten nir reglerna
inférdes.
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11.3.3 Slutsatser

Bedomning: Fastighetsskatten ir en fiskal skatt utan koppling till
bolagsskatten och kan dirfér inte anses kompensera for det l3ga
bolagsskatteuttaget frdn fastighetsbranschen. Det har inte 1 évrigt
framkommit nigra avgérande skil for att behdlla méjligheten till
skattefri avyttring av fastigheter 1 paketerad form. Det ir sdledes
befogat att beskatta sidana, 1 dagsliget skattefria, transaktioner.

Jag kan konstatera att fastighetskatten i dag ir huvudsakligen moti-
verad av fiskala skil. Den koppling till bostadspolitiken som fanns
fran boérjan har helt upphért 1 och med att bostider inte lingre om-
fattas av fastighetsskatt utan 1 stillet betalar en kommunal fastig-
hetsavgift. Inte heller de tankar som lig bakom fastighetsskatten
vid 1990 irs skattereform motiverar fastighetsskatt for fastigheter
som inte innehéller bostider.

Fastighetsskattens funktion ir siledes att generera intikter till
staten utdver den normala inkomstbeskattningen. Fastighetsskatten
kan dirfér inte anses kompensera, och i den meningen motivera,
l8ga bolagsskattebetalningar om det inte finns andra skil for en
sddan ordning. Nigra sidana skil har jag inte kunnat finna, utan
fastighetsskatten forefaller vara avsedd att std pd egna ben och sakna
koppling till vad som vid sidan av den ska tas ut i form av ett normalt
bolagsskatteuttag. Om detta sammantaget leder till att fastighets-
branschen, i egenskap av stora fastighetsigare, gor storre skattebetal-
ningar 1 férhillande till sin vinstnivd dn andra branscher fir detta med
andra ord antas vara lagstiftarens avsikt. Det bor observeras att denna
slutsats baserar sig pd vad som av allt att déma har varit lagstiftarens
avsikter med nuvarande reglering. Jag tar sdledes inte stillning till
huruvida detta ir en bra ordning eller om relationen mellan fastig-
hetsskatt och inkomstskatt borde vara utformad p3 annat sitt.

Syftet med skattefria kapitalvinster pd niringsbetingade andelar
var 1 forsta hand att undvika kedjebeskattning i bolagssektorn. En
vinst 1 ett dotterbolag skulle beskattas en ging i det bolaget och
inte flera ginger genom beskattning av andelarna, vars virde dkar
nir vinsterna ackumuleras i dotterbolaget. Det fanns iven inter-
nationella obalanser 1 skattesystemet som berodde pd att andra
linder hade avskaffat beskattningen av kapitalvinster pd nirings-
betingade andelar. Det medférde att svenska koncerner strukture-
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rades s att kapitalvinster kunde realiseras 1 ett annat land utan be-
skattning samtidigt som kapitalforluster kunde realiseras i Sverige med
avdragsritt. Det finns alltsd goda skil till att systemet med skattefria
kapitalvinster vid férsiljningar av niringsbetingade andelar ser ut som
det gor. Jag anser att reglerna f6r niringsbetingade andelar bor finnas
kvar i det grundutférande regelverket har i dag.” Samtidigt ir det ett
faktum att systemet med niringsbetingade andelar indirekt innebir att
tillgdngar kan 6verldtas externt, utanfér en koncern, utan beskattning.
Sddana skattefria transaktioner har traditionellt varit forbehdllna
koncerninterna &verlitelser inom ramen fér systemet med under-
prisoverldtelser. Nir tillgdngar limnar koncernen ir huvudregeln att
beskattning ska ske. Systemet med underprisoverlitelser medger i och
for sig att 6verlitelse av hela verksamheten eller en verksamhetsgren
kan ske dven om koncernbidragsritt saknas. Sannolikt genomférs
sddana transaktioner bara inom s.k. oikta koncerner eller motsvarande
dir det finns en dgargemenskap 1 grunden.

Sammanfattningsvis anser jag att det ir befogat att inféra inkomst-
beskattning av transaktioner med paketerade fastigheter. Avsikten ir
att fastighetsskatt ska tas ut vid sidan av normal bolagsskatt. De lga
bolagsskattebetalningarna frin bygg- och fastighetsbranschen, som
dtminstone delvis hirrér frén skattefria forsiljningar av paketerade
fastigheter, kan dirfér inte kompenseras av att de betalar mer fastig-
hetsskatt dn andra branscher. Redan vid inférande av systemet med
skattefria kapitalvinster pd niringsbetingade andelar sigs paketering
av tillgdngar 1 bolag som ett potentiellt problem, sirskilt vad giller
fastigheter, och med facit i hand underskattades sannolikt den stats-
finansiella betydelsen. Det har inte heller i ¢vrigt framkommit ndgra
avgorande skil for att behilla mojligheten till skattefria transaktioner
med paketerade fastigheter.

Det har i tidigare utredningar framférts att det dr svirt att pd ett
effektivt sitt motverka paketerade transaktioner. Jag kan instimma i
den bedémningen men anser att dessa svarigheter inte 1 sig motiverar
att man avstdr frin att forsoka dstadkomma en lagstiftning som leder
till beskattning av paketerade transaktioner med fastigheter. I stillet
bér som utgingspunkt gilla att det limnade f6rslaget maste utformas
s& att de 6vergripande principerna bakom lagstiftningen fortfarande
giller. Ett forslag for att motverka paketerade transaktioner bor dirfor

? Enligt direktiven, Dir. 2015:62, s. 11, ska jag utg frdn att detta system ska vara kvar.
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inte innebira kedjebeskattning 1 bolagssektorn, inte éppna fér inter-
nationell skatteplanering och inte utlésa beskattning vid koncern-
interna transaktioner.
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12 Val av modell

Jag har i tidigare avsnitt gjort beddmningen att det ir befogat att
motverka de skatteférdelar som sammanhinger med transaktioner
med paketerade fastigheter.

I detta avsnitt redovisas ett antal olika alternativ som alla kan
anvindas for att lagtekniskt uppnd det angivna syftet, avsnitt 12.1.
Direfter foljer ett avsnitt (12.2) dir jag resonerar om de olika alter-
nativen och rangordnar dem efter limplighet.

12.1 Olika alternativ till lagstiftning for att motverka
paketerade transaktioner

I det foljande redogérs for sex olika alternativ till lagstiftning for
att motverka de skattemissiga férdelar som uppstdr vid paketerade
transaktioner av fastigheter.

12.1.1 Innebdrden ar att fastigheter saljs

Som tidigare nimnts (avsnitt 4.2.1) tog den utredning som limnade
forslag om slopande av kapitalvinstbeskattningen pa niringsbeting-
ade andelar upp frigan om paketering av tillgingar infér en fore-
stdende forsiljning.

Nir det gillde 16s egendom anfoérde utredningen att den bista
losningen f6r att motverka avyttring i paketerad form var att inféra
ett villkor fér att kapitalvinsten pd andelarna skulle vara skattefri
med innebdrden att det inte fir vara produkter som siljs. De stannade
ind3 vid att avstd frin att foresld ett sddant villkor. Avseende fastig-
heter konstaterade utredningen att paketering fir en storre eko-
nomisk betydelse pd grund av de lingre avskrivningstiderna. Utred-
ningen férde ett resonemang kring reglerna om nir andelar 1 ett
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fastighetsférvaltande bolag blir lager 1 byggnadsrorelse och att bygg-
nadsarbeten 1 egen regi leder till uttagsbeskattning. Sedan hinvisade
man till den kommande utredning som hade 1 uppgift att titta p be-
skattningen av byggnadsféretag och menade att dndringar i reglerna
fick anstd i vintan pa den 6versynen.

Enligt direktiven ska jag enbart behandla frigan om transaktioner
med paketerade fastigheter. Det handlar siledes inte om generella
regler som omfattar alla slags tillgingar. Ett villkor med innebérden
att det inte fir vara produkter som siljs dr dirfor inte en framkomlig
vag.

Ett sidant villkor skulle emellertid kunna anpassas till att bara avse
fastigheter. Om innebérden av en andelsavyttring ir att det ir fastig-
heter som siljs skulle kapitalvinsten siledes inte bli skattefri. En
sidan reglering skulle likna den som finns i Frankrike, dir andels-
avyttringar inte ir skattefria om det avyttrade foretagets tillgdngar till
mer dn 50 procent bestar av fast egendom.

Vid utformningen av reglerna kan ledning dessutom himtas frin
skalbolagsreglerna. De har ett motsvarande syfte i s3 motto att det
ocksd ir ett regelsystem som innebir att en andelsavyttring ska be-
skattas pd ett visst sitt beroende pid substansen i det avyttrade
foretaget.

Flera svira avgrinsningar kommer emellertid att behéva goras,
som till stor del ir gemensamma f6r alla modeller som presenteras 1
detta avsnitt. Stillning miste tas till vad som ska avgora om en forsilj-
ning ska ses som en vanlig bolagsforsiljning respektive primirt som
en forsiljning av fastigheter. Det bor dven beaktas om det behovs
regler som forhindrar att foretaget ullfilligt tillfors andra tillgdngar idn
fastigheter i syfte att undvika beskattning av kapitalvinsten. Det kriivs
sannolikt regler for att berikna den kapitalvinst som ska tas upp vid
indirekta avyttringar, dvs. nir det foretag som siljs direkt eller in-
direkt dger ett foretag som innehar fastigheter 1 tillricklig grad. T sam-
band med den bedémningen bér man dven ta stillning till om sub-
stansen 1 alla avyttrade foretag ska f8 riknas ithop nir man beriknar
hur stor del som fastighetsinnehavet utgér. Ytterligare en friga ir hur
motsvarande kapitalforluster ska hanteras.

En annan omstindighet med detta alternativ som ir vird att
nimna ir att det kan bli friga om en viss 6verbeskattning av fastig-
hetsbranschen. Kapitalvinsten pd andelarna 1 paketeringsbolaget kan
hirréra frin andra tillgdngar 4n fastigheter.
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12.1.2 Fastighetsfallan

Den s.k. fastighetsfillan dterfinns 1 25 kap. 12 § inkomstskattelagen
(1999:1229), forkortad IL. Reglerna innebir i korthet att kapital-
forluster pd fastigheter bara far dras av mot kapitalvinster pa fastig-
heter. Sidana kapitalférluster fir ocksd dras av hos ett annat foretag
1 samma koncern under vissa férutsittningar. Om kapitalférlusten
inte kan utnyttjas fir den rullas framét till kommande beskattningsr.
Undantag frin fastighetsfdllan giller nir den avyttrade fastigheten
under de tre senaste dren i betydande omfattning har anvints i verk-
samheten for produktions- eller kontorsindamal.

Féllan inférdes nir beskattningen av niringsbetingade andelar
slopades 1 syfte att hindra asymmetrier i systemet. Det befarades att
foretagen annars skulle vilja att ha sina fastigheter 1 dotterbolag och
avyttra andelarna i bolaget skattefritt nir det uppkom en kapitalvinst
men avyttra fastigheten direkt, med avdragsritt for kapitalférlusten,
nir det foreldg en forlustposition.

Enligt direktiven motverkar fastighetsfllan tll viss del paketering
av fastigheter.! Om det finns en fillad kapitalférlust som motsvarar
den beriknade kapitalvinsten vid en férsiljning blir det ingen kapital-
vinstbeskattning vid en direktforsiljning. Det kan finnas tillfillen nir
fastigheten inte paketeras 1 ett bolag infér forsiljningen utan 1 stillet
avyttras direkt. Stimpelskatt utgdr emellertid ind3. Vid samtal med
aktorer pd fastighetsmarknaden har det framkommit att det ir relativt
vanligt med direktavyttringar nir det finns kvittningsbara kapital-
forluster 1 fallan eller inrullade underskott fran tidigare &r. Det talar
for att den tillkommande stimpelskatten vid en direktforsiljning kan
uppvigas av ett hogre anskaffningsvirde och dirmed ocks3 ett hogre
underlag f6r virdeminskningsavdrag.

I och med att fallan i viss mdn motverkar forsiljningar av pakete-
rade fastigheter har jag undersokt om det ir mojligt att mer effektivt
motverka sidana forsiljningar genom att dndra reglerna for fillan. Jag
har dock inte kunnat finna ngon framkomlig vig.

! Se direktiven i bilaga 1, s. 5.
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12.1.3 Andelarna i paketeringsbolaget blir lagerandelar

Ett alternativ for att motverka de skattemissiga fordelarna vid for-
siljning av paketerade fastigheter kan vara att andelarna 1 paketerings-
bolaget blir lagerandelar under vissa forutsittningar. P4 samma sitt
som 1 friga om alternativet som bygger pd att inneborden av forsilj-
ningen ir att det ir fastigheter som siljs (avsnitt 12.1.1), behéver man
1 detta fall f6ra ett genomsynsresonemang som utgdr frin substansen 1
det avyttrade bolaget. Det som skiljer dessa bida alternativ &t ir ritts-
foljden. Tavsnitt 12.1.1 foreslds ett undantag frdn skattefriheten for
niringsbetingade andelar medan rittsfoljden 1 detta fall ir att andelarna
blir lager. Vinsten som uppstdr vid andelsforsiljningen blir d3 skatte-
pliktig.

Vid utformningen av en sidan reglering ir det nédvindigt att ta
stillning till de omstindigheter som anges 1 avsnitt 12.1.1. Mycket
kommer att handla om vilka férutsittningar som ska krivas for att
andelarna ska bli lager. En annan frga som maste 18sas dr vid vilken
tidpunkt andelarna ska bli lager. Tidpunkten kan vara redan nir
fastigheten fors 6ver till bolaget eller f6rst vid avyttringstillfillet.

12.1.4 Avskattning av fastighet vid avyttring
av andelar i foretag

I inkomstskattelagen finns det redan en modell som skulle kunna
anvindas som utgdngspunkt fér att motverka de skattemissiga for-
delarna vid forsiljning av paketerade fastigheter. Lagstiftningen skulle
kunna utformas med utgingspunket 1 25 a kap. 25 § IL, som syftar ull
att motverka avyttring av bostider som paketerats i fimansféretag.

Den befintliga bestimmelsen innebir 1 korthet att en fastighet
ska anses avyttrad och férvirvad f6r marknadsvirdet nir aktierna i
det bolag som iger fastigheten byter dgare. Bestimmelsen giller
bara nir ett fimansbolag avyttrar niringsbetingade andelar och bara
nir fastigheten ir eller har varit bostad &t en deligare eller &t dennes
nirstdende. Den borde dock kunna utstrickas till att gilla generellt,
for samtliga fastigheter som igs av bolag vars aktier ir nirings-
betingade andelar.

En sidan regel bor relativt effektivt kunna motverka de skatte-
missiga fordelarna med avyttring av fastigheter i paketerad form.
Skatteeffekten 1 det avyttrade bolaget blir storleksmissigt densamma
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som om fastigheten hade avyttrats direkt till marknadsvirdet. Over
tiden okar inte det sammanlagda skatteuttaget eftersom det foretag
som iger fastigheten efter avskattningen fir anvinda det avskattade
marknadsvirdet som underlag f6r virdeminskningsavdrag.

En fordel med en avskattning av de fastigheter som finns i pake-
teringsbolaget ir att det bara ir kapitalvinsten pd fastigheterna som
beskattas. Det uppkommer sdledes ingen 6verbeskattning 1 form av
indirekt beskattning av de ¢vriga tillgdngar som eventuellt kan finnas
1 det avyttrade bolaget.

Bestimmelsen kan goras generell {6r alla fastigheter eller bara vara
tillimplig nir en viss del av paketeringsbolagets tillgdngar utgors av
fastigheter. I det sistnimnda fallet maste man ta stillning till de grins-
dragningsproblem som har beskrivits 1 de férslag som tar sikte pd
innebérden av forsiljningen (avsnitt 12.1.1).

12.1.5 Stampelskatt pa andelsavyttring i vissa fall

Denna alternativa modell {6r att beskatta transaktioner med pakete-
rade fastigheter bygger till viss del pd de nederlindska reglerna om
stimpelskatt vid avyttring av aktier. Tanken dr att istillet for att
indra 1 de inkomstskatterittsliga reglerna om underprisoverlatelser
eller kapitalvinst pd niringsbetingade andelar, foresld en stimpel-
skatt vid 6verldtelser av aktier 1 bolag med ett visst fastighetsinne-
hav. Hogre stimpelskatt ska d& utgd jimfort med den som utgdr
vid direktavyttring av fastigheter, i syfte att kompensera fér den
uteblivna kapitalvinstbeskattningen.

Det kan ses som en fordel att inte behdva dndra i reglerna for
inkomstbeskattningen. Samtidigt finns det en del betinkligheter att
dverviga och frigetecken att rita ut.

Sdvitt framgdr innebir EU:s direktiv om indirekta skatter pd
kapitalanskaffning” inte nigot hinder mot att inféra stimpelskatt
pd aktier och andelar i vissa fall. Tvirtom anges uttryckligen i arti-
kel 6 att medlemsstaterna far ta ut avgifter for verldtelse av virde-
papper. Diremot finns det ett férbud mot stimpelskatt i samband
med nyemission. En friga blir d8 om skattskyldigheten vid av-

2Radets direktiv2008/7/EG av den 12 februari 2008 om indirekta skatter pd kapital-
anskaffning.
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yttring enkelt kan kringgds genom att genomféra en nyemission
istillet. Sannolikt blir det svirt att dstadkomma en effektiv be-
skattning som inte tar hinsyn till nyemissioner. Det gir inte att an-
vinda sig av kriterier som gér overging av det bestimmande in-
flytandet till en beskattningsutlésande hindelse. Det gér inte heller
att basera skatteuttaget pa relationen mellan fastighetsvirdet i bolaget
och antalet aktier.

En ny stimpelskatt vid avyttring av aktier kriver dessutom att
stillning tas till frigor om uppbord och kontroll. Den nuvarande
stimpelskatten hanteras av Lantmiteriet. En ny stimpelskatt pa aktier
kan emellertid inte utan vidare liggas under Lantmiteriets kontroll,
dven om skattens uttag skulle baseras pd de underliggande fastig-
hetsvirdena i det avyttrade foretaget. I stillet skulle det naturliga
valet for en sidan uppgift vara Skatteverket. Limpligheten 1 att ha
stimpelskatten uppdelad pd tvd myndigheter kan ifrigasittas och
man maste enligt min uppfattning d éverviga att féra 6ver all han-
tering av stimpelskatten pd Skatteverket.

12.1.6 Test av det huvudsakliga syftet med transaktionen

Ett annat sitt att motverka de skattemissiga férdelarna med pake-
terade transaktioner med fastigheter kan vara att inféra en mer allmin
principbaserad regel som tar sikte pd syftet med transaktionen. En
sidan bestimmelse kan utformas mer som en skatteflyktsregel med
ett ganska vitt tillimpningsomrdde. Svensk skattelagstiftning inne-
hiller inte nigra direkta exempel pa sddan lagstiftning annat 4n 1 lagen
(1995:575) mot skatteflyke (i det foljande kallad skatteflyktslagen).
Ledning kan 1 stillet himtas frén regelverk i andra linder, t.ex. Stor-
britannien, dir sddana s.k. principal purpose tests ir vanligare.

Ett exempel pd en motsvarande regel ir artikel 6 1 det nyligen
dverenskomna direktivet’ inom EU om tgirder mot skatteplanering.
Det ir en generell anti-missbruksregel som ska gripa in nir det inte
finns ndgon specifik lagstiftning att luta sig mot, ungefir som 1 friga
om skatteflyktslagen.

3 Rédets direktiv (EU) 2016/1164 av den 12 juli 2016 om faststillande av regler mot skatte-
flyktsmetoder som direkt inverkar pd den inre marknadens funktion.
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En generell regel f6r att motverka paketerade transaktioner som
tar sikte pd syftet med hela transaktionen blir nédvindigtvis relativt
vagt utformad. Myndigheter och domstolar kommer i sin ritts-
tillimpning att behéva fylla ut lagtexten. Sannolikt kommer det in-
ledningsvis att rdda ganska stor osikerhet om hur tillimpningen ska
gd till. Om mojligt bor den typen av lagstiftning undvikas.

Om en vagt utformad generell regel ir att féredra anser jag att
det ir bittre att skirpa mojligheterna att tillimpa den redan existe-
rande skatteflyktslagen. S8dana férindringar av skatteflyktslagen
ligger dock utanfér mitt mandat enligt direktiven.

12.2 Allmédnna 6vervaganden och rangordning
av alternativen

Bedomning: Modellen med avskattning av fastighet nir andelarna 1
det foretag som dger fastigheten avyttras ir limpligare dn 6vriga
alternativ.

I detta avsnitt resonerar jag om limpligheten och rangordnar de
olika alternativen.

Jag anser att tvd av alternativen — skirpning av fastighetsfillan
samt stimpelskatt pd aktieavyttringar — ir simre dn de évriga fyra.

Fastighetstillan har den uppenbara nackdelen att det inte har gdtt
att finna ndgot konkret férslag som motverkar de skattemissiga
fordelarna med paketerade transaktioner inom ramen fér fillan.
Eftersom det inte kommer att kunna uppnd det énskade resultatet
méste det anses vara det minst limpliga forslaget.

Det finns dven kraftiga betinkligheter mot att inféra en ny stim-
pelskatt vid avyttring av aktier. Av EU-rittsliga skil ir medlems-
staterna férhindrade att ta ut skatt vid nyemission, vilket kommer att
kriva sirregler 1 syfte att hindra kringgdenden genom nyemissioner.
Det ir svért att se hur en sddan reglering skulle kunna utformas och
samtidigt vara effektiv. Dirtll kommer det ovan beskrivna pro-
blemet med handliggande myndighet. Min bedémning ir dirfor att
en ny stimpelskatt pd aktier inte kommer att kunna bli en tillrickligt
effektiv 16sning pd problemet med transaktioner med paketerade
fastigheter. Detta forslag rangordnas dirfor sist bland de kvarvarande
fem alternativen.
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Alternativet med en allmin regel som utgdr frin syftet med trans-
aktionen placerar jag pd fjirde plats bland alternativen. Ett test av det
huvudsakliga syftet ir en udda lagstiftningsteknik 1 svensk skatteritt
och riskerar att fi stark kritik for bristande férutsigbarhet och
legitimitet. Om generella regler som motverkar oférutsedda skatte-
fordelar ir att foredra, dr det ind4 bittre att det sker inom ramen fér
den befintliga skatteflyktslagen.

Aterstdr gor di tre alternativ: att skattefriheten uteblir nir av-
yttringen innebir att det ir fastigheter som siljs, att andelarna 1 vissa
fall blir lager samt att det sker en avskattning av fastigheter nir an-
delarna byter dgare. Om dessa tre alternativ kan féljande sigas.

De tv4 férstnimnda alternativen dr mycket lika varandra. Bida for-
slagen bygger pd att det ska hinda nigot nir substansen 1 ett féretag
ser ut pd ett visst sitt. Rittsfoljden skiljer sig emellertid 3t. I forslaget
om undantag frin skattefriheten pd niringsbetingade andelar blir
kapitalvinsten skattepliktig under vissa férutsittningar. Idet andra
forslaget blir andelarna lager under vissa férutsittningar, vilket 1 for-
lingningen innebir att kapitalvinsten blir skattepliktig precis som 1
det forsta alternativet. I sin grundliggande utformning kan paralleller
1 bida fallen dras till skalbolagsreglerna. De innebir ocksd att det gors
ett undantag frin skattefriheten pd niringsbetingade andelar nir sub-
stansen i det avyttrade bolaget ser ut pd ett visst sitt. Vid den nirmare
utformningen av reglerna kan ledning 1 dessa fall himtas frin skal-
bolagsreglerna.

En nackdel med att inféra undantag fran skattefriheten pd nirings-
betingade andelar ir dock att det kan bli svirt att 1 vissa fall berikna
en korrekt kapitalvinst. Eftersom det normalt ir friga om en skattefri
tillgdng saknas ofta uppgift om anskaffningsvirdet pd aktierna. En
mojlig 16sning kan vara att beskatta hela ersittningen, precis som man
gor vid skalbolagsbeskattningen. Det skulle emellertid leda tll en
dverbeskattning av vinsten pd fastigheten. Andra nackdelar ir att hela
virdet 1 bolaget kommer att bli kapitalvinstbeskattat vid avyttringen,
inte bara fastighetsvirdet, samt att fastighetens anskaffningsvirde
inte paverkas av beskattning av andelarna. Kapitalvinstbeskattningen
kommer dirfor inte att lindras av hogre virdeminskningsavdrag i
detta fall.

I valet mellan dessa tvd snarlika alternativ anser jag att alterna-
tivet med undantag frin skattefrihet nir inneborden ir att det dr en
fastighet som avyttras bér rangordnas fore alternativet om lager-
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andelar. Samma effekt uppnds i bida alternativen; andelsavyttringen
blir inte skattefri, men 1 alternativet med undantag uppnis effekten
direkt vid avyttringen i stillet f6r att gd vigen via en klassificering
av andelarna som lager. I alternativet med undantag blir det dess-
utom tydligare vid vilken tidpunkt skattskyldigheten intrider, nim-
ligen vid avyttringen. Om andelarna ska klassificeras som lager kan
det emellertid ske vid olika tidpunkter. Jag anser dock att bida alter-
nativen har flera nackdelar med bl.a. risk f6r éverbeskattning och
virderingsproblem.

Jag forordar sdledes 1 forsta hand alternativet med avskattning av
fastighet nir andelarna 1 det féretag som dger fastigheten avyttras.
Det alternativet pAminner om underskottsspirrarna 1 40 kap. IL, pd
s& sdtt att nir det sker en foérindring av dgandet 1 ett foretag, sd
intrider en effekt som pdverkar beskattningen i bolaget. Flera av de
nackdelar som ir férknippade med de andra alternativen giller inte
for avskattningen. Det ir bara kapitalvinsten pd sjilva fastighetsbe-
stindet som tas upp till beskattning. Overskottet kan kvittas mot
underskott som finns sedan tidigare. Eftersom fastigheten ir en
skattepliktig tillgdng blir det inget problem med att berikna en
fiktiv kapitalvinst vid andelsavyttringen. Det ir dessutom den 16sning
vars skattemissiga effekter mest liknar de som uppstir vid en direkt-
forsiljning av fastigheten.

En klar férdel med avskattningsalternativet ir att det inte leder
till avsteg frén de principer som l3g till grund fér skattefriheten pd
niringsbetingade andelar. Kedjebeskattning uppstir inte eftersom
det avskattade virdet fir anvindas som nytt underlag f6r virde-
minskningsavdrag. Om alternativet knyts till de fall di ett foretag
eller ett fast driftstille dr skattskyldigt 1 Sverige for fastigheten,
vilket alltid ir fallet med en fastighet pd svensk mark, uppstér inte
heller ndgon risk for 6kad internationell skatteplanering.

Avskattningen har dven den fordelen att den kan goéras generell
om man si 6nskar. Om man vill undvika att fastigheter avyttras
externt utanfor koncernen utan att beskattning sker, kan avskatt-
ningen gilla i alla situationer dir det avyttrade bolaget innehéller en
fastighet.

Mitt forslag for att motverka de skattemissiga férdelarna med
forsiljning av paketerade fastigheter &terfinns i nista kapitel.
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13 Forslag for att motverka
skattefordelar vid transaktioner
med paketerade fastigheter

I avsnitt 12 konstaterar jag att den mest limpliga modellen for att
motverka de skatteférdelar som uppstdr vid transaktioner med pake-
terade fastigheter ir att en avskattning av fastigheten sker 1 paketer-
ingsbolaget vid andelsavyttringen. I detta kapitel utvecklas modellen
till ett forslag om ny lagstiftning pd omradet.

13.1 Forslagets 6vergripande utformning

Bedomning: De nya bestimmelserna om avskattning utformas
med utgingspunkt 1 den nuvarande bestimmelsen om avskatt-
ning av en bostadsfastighet som igs av ett fimansforetag.

Det finns en bestimmelse 1 25akap. 25§ inkomstskattelagen
(1999:1229), i det f6ljande férkortad IL, som innebir att avskattning
av en bostadsfastighet som dgs av ett fimansforetag ska ske 1 vissa fall.
Bestimmelsen inférdes samtidigt som kapitalvinstbeskattningen slo-
pades for niringsbetingade andelar." Vid den tidpunkten var det inte
ovanligt att deligare 1 fimansforetag forde in sin egen privata bostad i
foretaget. Om fdmansforetagsdeligaren skulle f& mojlighet att ocksd
silja bostaden utan beskattning skulle det uppstd omotiverade skatte-
formaner, varfér det var nodvindigt att motverka ett sidant for-
farande. Det problem som d& konstaterades inom ett begrinsat om-

'SOU 2001:11, s. 172-173, prop. 2002/03:96, s. 134, bet. 2002/03:SkU14, SFS 2003:224.
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ride liknar det problem som jag nu har att ta stillning till mer gene-
rellt.

Bestimmelsen ir utformad si att fastigheten ska skattas av i pake-
teringsbolaget under vissa férutsittningar. Avskattningen dstadkoms
genom att fastigheten anses avyttrad och &ter f6rvirvad for ett pris
som motsvarar marknadsvirdet. Som villkor fér avskattning anges
foljande:

o det avyttrade foretaget eller ett moderféretag till detta dr ett
fimansforetag, och

o det avyttrade foretaget innehar en fastighet som till huvudsaklig
del anvints som bostad foér en deligare 1 det avyttrade foretaget
eller i moderféretaget eller for en nirstiende till en deligare.

Avskattning ska ske av hela fastighetens virde dven om alla andelar
inte avyttras och dven om bara en del av fastigheten anvinds som
bostad. Om fastigheten skattas av fir den ett nytt anskaffnings-
virde 1 inkomstskattehinseende.

Nigon avskattning ska inte ske om marknadsvirdet pa fastig-
heten understiger dess skattemissiga virde. Det har dock ingen
betydelse om siljaren gor en vinst eller en férlust vid sjilva andels-
avyttringen. Avskattning ska inte heller ske om den avyttrade an-
delen dr marknadsnoterad eller om ersittningen ska tas upp 1 enlig-
het med reglerna om skalbolagsbeskattning.

Om det visentliga inflytandet 6ver paketeringsbolaget inte dndras
genom avyttringen ska avskattning bara ske om det finns sirskilda
omstindigheter. Med sirskilda omstindigheter avses till exempel att
flera minoritetsigare avyttrar andelar med kort mellanrum.’

Avskattning sker bara nir vissa sirskilt utpekade foretag av-
yttrar en deligarritt. Kretsen sammanfaller med de féretag som kan
inneha niringsbetingade andelar. De féretag som anges 1 25 a kap. 3
eller 3 a § IL ar

2 Prop. 2002/03:96 s. 179.
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1. ett svenskt aktiebolag eller en svensk ekonomisk férening som
inte ir ett investmentforetag,

2. en svensk stiftelse eller ideell férening som inte ir undantagen
fran skattskyldighet,

3. en svensk sparbank,
4. ett svenskt dmsesidigt forsikringsforetag,

5. ett utlindskt bolag som hér hemma 1 en stat inom EES och som
motsvarar ndgot sddant svenskt foretag som anges i 1-4,

6. ett svenskt handelsbolag eller kommanditbolag, och

7. en 1 utlandet deligarbeskattad juridisk person som hor hemma i
en stat inom EES.

Nigot av de ovan nimnda subjekten ska siledes ha avyttrat en
deligarritt. Med deligarritt avses for det forsta niringsbetingade
andelar.” En niringsbetingad andel ir oftast en andel i ett aktiebolag
eller en ekonomisk férening som ir en kapitaltillgdng och som inte ir
marknadsnoterad. Andelarna kan vara marknadsnoterade och ind3
anses vara niringsbetingade om innehavet utgér tio procent eller
mer av det sammanlagda rostetalet eller om innehavet betingas av
den av dgaren bedrivna rérelsen. For det andra avses dven nirings-
betingade aktiebaserade deligarritter.* Med detta avses tecknings-
ritter, fondaktieritter, inlosenritter eller siljritter som grundas pd
niringsbetingade aktier som igs av det aktuella foretaget. For det
tredje avses med deldgarritt dven en andel 1 ett svenskt handelsbolag
eller en 1 utlandet deligarbeskattad juridisk person som hér hemma i
en stat inom EES.’

Om de beskrivna omstindigheterna ir uppfyllda intrider ritts-
foljden enligt huvudregeln. Foretaget som innehar fastigheten ska
vid avyttringen av deldgarritten anses ha avyttrat och dter forvirvat
fastigheten for ett pris som motsvarar dess marknadsvirde. Eftersom
fastigheten anses ha avyttrats ska foretaget gora en vanlig kapital-
vinstberikning. Gjorda virdeminskningsavdrag &terfors nir fastig-
heten ir en kapitaltillging. Kapitalvinsten tas upp till beskattning.

’ Niringsbetingad andel definieras i 24 kap. 13 och 14 §§ IL.
* Definieras 1 25 a kap. 4 § IL.
® Detta f6ljer av 25 a kap. 4 a § IL.
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I och med att fastigheten ocksd anses forvirvad f6r marknadsvirdet
far det virdet anvindas som nytt anskaffningsvirde. Framtida virde-
minskningsavdrag kommer dd att beriknas med utgdngspunkt 1 det
nya anskaffningsvirdet.

Jag foresldr att den befintliga bestimmelsen anvinds som ut-
gdngspunkt for ett forslag for att motverka skattefordelarna med
paketerade transaktioner av fastigheter. De nya bestimmelserna ska
inforas direkt efter den befintliga bestimmelsen foér bostider 1 f3-
mansforetag 1 25 a kap. IL. Jag har dvervigt att slopa den befintliga
bestimmelsen eftersom det kan ifrgasittas varfér den bestim-
melsen fortfarande finns kvar nir andra stoppregler avseende sir-
skild egendom i fdmansforetag har slopats. Skatteverket har dock
anfért att bestimmelsen ir viktig att ha kvar eftersom den fort-
farande fyller sin ursprungliga funktion som stoppregel. Jag ir inte
beredd att mot verkets inrddan féresld att den ska upphora att gilla
— sirskilt som det inte heller framkommit évertygande skil 1 vrigt
for att slopa den.

13.2 Definitioner

Forslag: Inneborden av termerna foretag och deligarritt ska defi-
nieras sirskilt.

Jag har inledningsvis évervigt att utforma lagstiftningen pd mot-
svarande sitt som 25 a kap. 25 § IL, vilket skulle innebira att be-
stimmelserna skulle bli tillimpliga nir ett foretag som anges 1 3
eller 3 a § avyttrar en deldgarritt.

Efter nirmare ¢verviganden stod det klart att de befintliga defini-
tionerna inte omfattade exakt de situationer som borde omfattas av
avskattningen. Jag foresldr dirfér en inledande paragrat med de defini-
tioner som ska anvindas vid tillimpningen av de efterféljande bestim-
melserna om beskattning av fastighetsinnehav 1 vissa fall. T paragrafen
finns definitioner av termerna féretag och deligarritt.

Definitionen av foretag far betydelse bdde f6r den som avyttrar an-
delen och for det eller de subjekt som avyttras genom transaktionen.
Samtliga ska vara foretag for att avskattning ska komma 1 frga. Vid
tillimpningen av avskattningsreglerna avses med féretag féljande.
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1. ett svenskt aktiebolag eller en svensk ekonomisk férening som
inte ir ett investmentforetag,

2. en sidan svensk stiftelse eller ideell férening som inte omfattas
av bestimmelserna om undantag frin skattskyldighet 1 7 kap.,

en svensk sparbank,
ett svenskt dmsesidigt férsikringsforetag,
ett svenskt handelsbolag,

en 1 utlandet deligarbeskattad juridisk person, eller

N o Uk W

ett utlindskt bolag som motsvarar nigot sddant svenskt féretag
som anges 1 1-4.

Punkterna 1-4 Sverensstimmer med sidana foretag som enligt de
forsta fyra punkterna 1 25 akap. 3 § IL kan avyttra niringsbetingade
andelar utan kapitalvinstbeskattning.

I punkt 5 och 6 anges att deligarbeskattade subjekt, sdvil svenska
som utlindska, ocksd ska anses som foretag 1 denna bemirkelse.
Detta giller utan hinsyn till nigon sirskild dgarkonstellation. Av-
skattning kan siledes utldsas av att ett handelsbolag avyttrar en del-
dgarritt, oavsett vilka som ir deligare i bolaget. Se exempel 2 och 4 i
avsnitt 13.14.

Enligt punkt 7 avses med foretag dven ett utlindskt bolag som
motsvarar nigot av de svenska foretag som riknas upp i bestim-
melsen. Avsikten ir att f8nga upp utlindskt dgande av svenska och
utlindska foretag som dger fastigheter hir i landet.

Aven termen deligarritt definieras sirskilt i paragrafens andra
stycke. Det ir en sddan som ska avyttras for att avskattning ska in-
triffa. Om det som avyttras inte omfattas av definitionen av del-
dgarritt blir avskattning foljaktligen inte aktuellt. Med deligarritt
avses en andel 1 ett foretag — som definieras 1 forsta stycket — om en
kapitalvinst pd andelen inte ska tas upp eller en kapitalférlust inte
far dras av.

Det ir sdledes bara avyttringar av niringsbetingade andelar eller
motsvarande skattefria andelsavyttringar som ska féranleda av-
skattning. Om kapitalvinsten vid andelsavyttringen ska beskattas av
ndgot skil, t.ex. for att andelarna ir en lagertillging eller for att de
inte dr niringsbetingade, ska avskattning inte ske. I dessa fall be-
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skattas virdeuppgdngen pa fastigheten indirekt genom att den ingar
1 virdet pd andelarna.

Att en andel i detta sammanhang definieras som en deligarritt nir
kapitalvinst pd andelen inte beskattas, innebir att en andel som av-
yttras av ett handelsbolag inte kommer att féranleda avskattning till
den del andelarna i handelsbolaget dgs av fysiska personer. Som exem-
pel kan nimnas att ett handelsbolag dgs till hilften av en fysisk person
och till hilften av ett aktiebolag. Om handelsbolaget avyttrar andelar
med kapitalvinst och kapitalvinsten inte skulle ha tagits upp av aktie-
bolaget om detta istillet hade avyttrat andelarna, ska den del av
kapitalvinsten som beléper pa aktiebolagets andelar inte tas upp enligt
25 akap. 23 § IL. Den del som beloper pd den fysiska personen ska
dock tas upp. Avyttring av de andelar som beldper pa aktiebolagets
andel 1 handelsbolaget kommer d3 att féranleda avskattning av fastig-
heter som dgs av det avyttrade bolaget. Avyttring av den del som
beloper pd den fysiska personens andel i handelsbolaget kommer
dock inte att utlésa avskattning.

Minga linder har liksom Sverige infort regler om skattefrihet for
niringsbetingade andelar. I sddana fall kommer avskattning att ske om
ovriga villkor fér avskattning dr uppfyllda. Motsatsvis kommer ingen
avskattning att ske om andelarna ir féremal f6r beskattning 1 den stat
dir bolaget som idger andelarna ir hemmahérande.

For att motverka att andelarna placeras 1 utlindska bolag 1 stater
dir kapitalvinster beskattas mycket l3gt, ska kapitalvinsten — fér att
den ska riknas som beskattad — beskattats med en effektiv skattesats
om minst 10 procent. I ett sddant fall anses andelen inte vara en del-
dgarritt och avskattning kommer d& inte att ske. Med effektiv be-
skattning avses att just den aktuella kapitalvinsten faktiskt beskattas
med minst 10 procent. Vid bedémningen av om resultatet vid det
utlindska bolagets forsiljning av andelarna utgor kapitalvinst eller
vinst vid férsiljning av lagertillgdng eller liknande ska bedémningen
goras pd samma sitt som om det var ett svenskt bolag som dgde an-
delarna och sdlde dem. Oavsett hur klassificeringen av andelarna gérs i
det andra landet ska sdledes bedémningen goras utifrdn den lagstift-
ning och praxis som giller 1 Sverige.

Det ir alltid vanskligt att inféra krav pd en viss nivd pd beskattning
1 utlandet eftersom det riskerar att kritiseras ur ett EU-rittsligt
perspektiv. Jag gor dock 1 detta fall bedémningen att det inte kan
strida mot EU-ritten att stilla upp ett krav pd beskattning for att
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undvika avskattning. Avskattning kommer att vara huvudregeln 1
Sverige eftersom vi inte beskattar niringsbetingade andelar och jag
kan inte se att det skulle vara diskriminerande att kriva att beskatt-
ning faktiskt sker, 1 Sverige eller 1 utlandet, for att avskattning inte ska
komma i friga.

En annan friga ir vilket krav som ska stillas pd nivin pa den effek-
tiva beskattningen. Jag har évervigt en nivd mellan 15 och 10 procent.
En avvigning méste goras mellan énskemadlet att & ena sidan minska
arbitragevinster och & andra sidan risken for internationell dubbel-
beskattning. Jag foreslér en nivd om 10 procent. Det dverensstimmer
med den nivd som anvinds i reglerna om rinteavdragsbegrinsningar,
se 24 kap. 10 d § IL, 4ven om den nu féreslagna regeln ir utformad pd
ett annat sitt.

Jag vill 1 detta sammanhang framhélla att lagerandelar pa fastig-
hetsomrddet, 1 och med mitt forslag att avskaffa klassificeringen av
fastigheter som kapitaltillgingar eller lagertillgingar 1 bolagssektorn
(se avsnitt 14), 1 stort sett inte lingre kommer att férekomma i
bolagssektorn. Skilet till det ir att bestimmelsen om lagerandelar 1
fastighetsférvaltande foretag 1 27 kap. 6 § IL inte lingre kommer att
gilla 1 bolagssektorn. Den rittspraxis som har utvecklats kring frigan
nir andelar 1 paketeringsbolag kan utgéra lagertillgingar bidrar ocksi
till slutsatsen. Om de foreslagna reglerna f6r att motverka skattefor-
delarna vid paketering av fastigheter inférs, men inte forslaget om
slopad tillgdngsklassificering, miste reglerna som definierar vad som
ir en deligarritt ses 1 ljuset av att lagerandelar 1 s3 fall kommer att
vara mer vanligt férekommande. Sannolikt méste man di goéra nigot
specifikt med anledning av den praxis som giller klassificering av an-
delar 1 byggkoncerner, si att inte det finns en valfrihet i friga om an-
delarna ska vara lager eller inte.

Forslaget tas in 1 den nya paragrafen 25 a kap. 26 § IL.
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13.3  Huvudregeln om avskattning av fastighet

Forslag: Avskattning ska ske nir ett foretag avyttrar en deligar-
ritt och tillgdngarna 1 samtliga avyttrade féretag huvudsakligen
bestdr av fastigheter. Avskattning innebir att de foretag som
dger svenska fastigheter ska anses ha avyttrat och dter forvirvat
dessa fastigheter for ett pris som motsvarar marknadsvirdet.
Byggnadsinventarier och markanliggningar som hor till en
fastighet som avyttras 1 paketerad form ska ocksd skattas av.

Huvudregeln om avskattning ir utformad med utgingspunkt i den
befintliga regeln 1 25 a kap. 25 § IL.

Avskattning aktualiseras om ett foretag avyttrar en deligarritt.
Vad som avses med foretag och deligarritt framgdr av féregdende
avsnitt 13.2.

Det finns skil att hir ndgot uppehilla sig vid avyttringsbegreppet
och tidpunkten fér skattskyldighetens intride. Med avyttring av en
kapitaltillging avses enligt huvudregeln 1 44 kap. 3 § IL férsiljning,
byte och liknande overldtelser av tillgdngar. T de efterféljande be-
stimmelserna finns nigra specialregler for virdepapper, t.ex. anses
den som uttrider ur en ekonomisk férening ha avyttrat sin andel 1
foreningen. Avyttring anses dven ha skett om féretaget trider i lik-
vidation eller forsitts 1 konkurs. I 48 kap. IL finns det nirmare be-
stimmelser om kapitalvinstberikningen vid avyttring av deligarritter,
men dir finns inte ndgra ytterligare regler om avyttringstidpunkten.
Det ir siledes den ovan nimnda huvudregeln som sitter ramarna for
vad som avses med en avyttring av en deligarritt och nir den anses ha
skett.

Som avyttringsdag vid férsiljning och byte anses den dag d&
bindande avtal om 6verlatelse har triffats (jfr t.ex. RA 1989 ref. 116 I
och RA 2010 ref. 48). Nir det finns ett dverlitelseavtal avseende
aktierna ska siledes fastighetsinnehavet ocksi anses ha avyttrats.
Friga har uppkommit vad som giller nir avtalet som binder parterna
(avyttringstidpunkten) innehdller en klausul om att tlltridet och
dganderittens Overgdng dr bestimd till en senare tidpunkt. Sdvitt
framgdr av praxis dr koncernbidragsritten kopplad till dganderitten
till andelarna, och den &vergdr inte forrin 1 samband med tilltridet
(jfr. RA 2006 ref. 58 samt de diri angivna rittsfallen RA81 1:2 och
1:50). Koncernbidragsritt kan siledes finnas for siljaren trots att an-
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delarna redan ir avyttrade och trots att avskattning har skett. Det
giller emellertid bara i de fall rikenskapsdrets utging ligger mellan
avyttringstidpunkten och tilltridet (iganderittens 6verging) efter-
som koncernbidrag ir knutet till den tidpunkten. Jag har dven 6ver-
vigt om det bor limnas ett f6rslag som innebir att siljaren kan resul-
tatutjimna med paketeringsbolaget efter det att avskattning har skett,
dven 1 de fall sdvil avyttringstidpunkten som tilltridet och dgande-
rittens 6vergdng intriffar under ett och samma rikenskapsir. Det
finns argument for en sddan 16sning eftersom ambitionen ir att av-
skattning ska medféra att en paketerad transaktion beskattas pd
samma sitt som en direktavyttring av fastigheten. Vid en direktav-
yttring kan siljaren resultatutjimna med avseende pd kapitalvinsten
fran fastigheten. Enligt min mening skulle lagstiftningen emellertid
komma att bli onddigt komplicerad i syfte att erbjuda resultatutjim-
ning som ind4 kan uppnds pd tvd andra sitt: genom att avyttringstid-
punkten och tilltridet (iganderittens 6vergdng) sker pd olika sidor om
rikenskapsdrets utging eller genom att fastigheten avyttras direkt.

Vid denna diskussion har frga dven uppkommit om spirrarna for
tidigare rs underskott 1 40 kap. IL utléses vid avyttringstidpunkten
eller vid tilltridet till aktierna, vilket alltsd ir dganderittens 6verging.
Enligt ordalydelsen 1 40 kap. 10 § IL ska sparrarna intrida nir det sker
en igarforindring som innebir att ett foretag fir det bestimmande
inflytandet over ett underskottsféretag. Sdvitt framgdtt har frigan
inte provats av ndgon rittsvirdande instans, men det synes troligt att
en dgarforindring 1 lagens mening kriver att dganderitten dvergdr till
ndgon annan. Spirrarna skulle d& inte intrida forrin vid tilltridet och
dganderittens 6verging.

Hir kan dven framhillas att definitionen av ett underskottsféretag
140 kap. 4 § IL bara tar sikte pd féretag som har ett outnyttjat under-
skott frin tidigare 4r. Det innebir att om underskottet 1 det avyttrade
paketeringsbolaget hirrér frin den avskattning som utldses vid av-
yttringen, si blir underskottet inte spirrat eftersom paketerings-
bolaget inte ir ett underskottsforetag i dessa fall. Det kriver emellertid
att dganderitten till andelarna 6vergdr under samma &r som avyttring
sker.
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13.3.1 Substanskravet

Det 6vergripande syftet med forslaget ir att det skattemissiga utfallet
158 stor utstrickning som mojligt ska bli detsamma oavsett om fastig-
heten avyttras direkt eller om andelarna 1 det bolag som iger fastig-
heten avyttras. Det innebir inte att fastigheter bara ska kunna siljas
direkt i framtiden utan syftet ir att undanréja de skattemissiga for-
delar som i dagsliget finns med att silja fastigheten genom en
paketerad transaktion. Annorlunda uttryckt dr syftet att motverka att
valet av transaktionsform styrs av skattemissiga Gverviganden. Jag
har ocksd overvigt om lagstiftningen bor forsoka identifiera de fall
nir syftet med den paketerade transaktionen ir att silja en eller flera
fastigheter. Tanken med detta skulle vara att avskattning inte ska ske
vid avyttring av niringsbetingade andelar dir syftet med transak-
tionen dr att avyttra en verksamhet, dven om den i och fér sig inne-
hiller en fastighet.

Det ir dock inte enkelt att gora en klar dtskillnad mellan dessa
tvd transaktioner.

Huruvida det bedéms limpligt med ndgon typ av substanskrav
kan bero pd vilken &vergripande instillning man har till att mot-
verka skatteférdelarna med paketerade transaktioner av fastigheter.
Ett synsitt kan vara att det viktigaste dr att fastigheter inte ska
kunna limna en koncernen utan att beskattning sker. Man vill dd
primirt minska mingden skattekrediter och inskrinka de mojlig-
heter till skattefria avyttringar av fastigheter som systemet med
niringsbetingade andelar innebir. Med det synsittet spelar det
ingen roll om det avyttrade foretaget bara innehiller en sjilvstindig
fastighet eller om det egentligen ir en rorelse som avyttras. I samtliga
fall ska avskattning ske. Men man kan ocksd anse att det viktigaste
dratt virna mojligheten till omorganisation, omstrukturering och
generationsskifte som foljer av skattefriheten for niringsbetingade
andelar. Man vill di behilla de mojligheter till omstrukturering av
niringslivet pd dgarnivd som finns i dag. Med ett sddant perspektiv
vill man 1 férsta hand motverka rena fastighetsavyttringar i pake-
terad form, och anser att avyttring av en hel eller en del av en verk-
samhet, vari det ingdr en fastighet, fortfarande ska vara helt skattefri.

Min uppfattning ir att det foljer av direktiven att det dr fastighets-
forsiljningar 1 paketerad form som ska motverkas. Det skulle leda for
lingt om avskattning skulle ske av samtliga fastigheter nir nirings-
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betingade andelar avyttras. Som princip bér gilla att avskattning ska
ske nir andelsavyttringens primira innebord ir att en fastighet av-
yttras. Nir den huvudsakliga inneborden ir att ndgot annat avyttras,
t.ex. en rorelse som bedrivs 1 bolaget, bor avskattning inte ske.

En vig att gd r att ange att avskattning bara ska ske nir den egent-
liga inneborden av en andelsavyttring ir att en eller flera fastigheter
avyttras. Sedan fir rittstillimpningen fylla ut den medvetet vaga
lagstiftningen genom att, med utgdngspunkt i foreliggande faktiska
omstindigheter, géra en bedémning av vilken innebord transaktionen
har. Med hinsyn till att lagstiftaren ind4 1 férarbetena bor utveckla
vilka omstindigheter som har betydelse f6r bedémningen av inne-
bérden med transaktionen, anser jag att det ir limpligare att férsoka
uttrycka dessa kriterier direkt i lagtexten.

Finland har en begrinsning av skattefriheten for kapitalvinster pd
niringsbetingade andelar som utgdr frdn den verksamhet som bedrivs
1 det avyttrade bolaget. Andelsavyttringen ir inte skattefri om bo-
lagets huvudsakliga verksamhet ir att dga eller forvalta fastigheter.
Enbart ett fastighetsinnehav rubbar sdledes inte skattefriheten utan
det ska vara friga om fastighetsférvaltning. Inriktningen avgors
genom en samlad bedémning av hela verksamheten 1 bolaget.

Regler som tar sikte pd substansen 1 det avyttrade foretaget finns
iven 1 Frankrike och i Nederlinderna.® Frankrike har ett undantag
frin skattefriheten f6r niringsbetingade andelar nir tillgingarna 1 det
avyttrade foretaget till mer dn 50 procent bestdr av fast egendom.
Nederlinderna har en motsvarande reglering avseende stimpelskatt,
dir stimpelskatt dven ska betalas vid f6rvirv av andelar i1 féretag dir
minst 50 procent av tillgingarna bestar av fastigheter.”

Med beaktande av det sagda anser jag att substansen, dvs. till-
gingarna 1 bolaget, ir det mest limpliga mittet att utgd frén nir det
giller att objektivt kvantifiera innebérden av transaktionen. Med
hinsyn till att det dr de skattemissiga fordelarna av férsiljningar av
fastigheter i paketerad form som ska motverkas anser jag att det
avyttrade foretaget bor innehdlla en hoég andel fastigheter for att
avskattning ska ske. Den grins pd 50 procent fast egendom som

¢TI sdvil Frankrike som Nederlinderna finns dock sirskilda regler for fastighetsfonder som
inte beskattas f6r hyres- eller leasinginkomster eller kapitalvinster pd fastigheter. Se den
internationella utblicken i bilaga 2.

7 Som forutsittning for att ta ut stimpelskatt giller dven att férvirvet avser minst en tredje-
del av féretaget samt att minst 30 procent av fastigheterna finns i Nederlinderna.
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finns 1 Frankrike framstdr som allt for 18g. En l3g andel fastigheter
riskerar att medfora att avskattning sker i fler fall in vad som ir
nddvindigt for att effektivt motverka transaktioner med pakete-
rade fastigheter. Diremot boér grinsen inte heller sittas allt for
hogt. Ett mojligt alternativ dr att foretagets tillgdngar till klart dver-
vigande del ska bestd av fastigheter. Det brukar i inkomstskatte-
lagen innebira ett krav pa 60 procent. Det skulle ocksd kunna mot-
verka den svaghet som kan finnas med att i tveksamma fall anvinda
taxeringsvirdena som utgdngspunkt f6r marknadsvirderingen av en
fastighet (se avsnitt 13.5). Jag har dock landat i att huvudregeln ska
vara att avskattning sker om de avyttrade féretagens tillgingar
huvudsakligen bestar av fastigheter. Med huvudsakligen avses i in-
komstskattelagen cirka 75 procent eller mer. Hur berikningen ska
goras anges i den nya paragrafen 25 a kap. 28 § IL och behandlas i
avsnitt 13.5.

Med fastigheter avses vid denna berikning samtliga tillgdngar som
omfattas av inkomstskattelagens definition av fastighet®, oavsett var
de dr beligna. Berikningen av substansen ska géras med beaktande
av samtliga avyttrade foretag. Det innebir att det foretag som den
avyttrade deligarritten hinfor sig till och alla dotterféretag som det
foretaget har, direkt eller indirekt, ska riknas med. Innehar det av-
yttrade foretaget bara en del av aktierna i ett annat foretag, t.ex.
40 procent, ska 40 procent av fastighetsvirdet och 40 procent av de
totala tillgdngarna 1 det foretaget tas med vid berikningen. Alla av-
yttrade tillgdngar ska siledes jimforas och om den huvudsakliga delen
av tillgdngarna ir fastigheter dr huvudregeln att avskattning ska ske,
se exemplen i avsnitt 13.14.

13.3.2 Hur avskattningen gar till

Om forutsittningarna ir uppfyllda blir rittstéljden 1 princip den-
samma som 1 den befintliga bestimmelsen 1 25 a kap. 25 § IL. De
avyttrade foretag som dger fastigheter 1 Sverige ska vid avyttringen av
deligarritten anses ha avyttrat och dter forvirvat fastigheterna for ett
pris som motsvarar marknadsvirdet. Eftersom fastigheterna sledes
anses avyttrade far det till {6]jd att gjorda virdeminskningsavdrag ska

%Se 2 kap. 6 § IL.
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dterforas och att en kapitalvinstberikning ska goras. Direfter fir det
avskattade marknadsvirdet anvindas som nytt anskaffningsvirde och
ligga till grund {6r nya virdeminskningsavdrag.

Samtliga fastigheter i de avyttrade foretagen ska skattas av fullt
ut. Det sker ingen kvotering av den kapitalvinst som ska tas upp pa
grund av hur stor andel av aktierna som avyttras eller pd grund av
andra omstindigheter. En sidan justering gors bara vid bedém-
ningen av om forutsittningarna for avskattning ir uppfyllda, se av-
snitt 13.5 om berikningen av marknadsvirdet, och alltsd inte nir
det har konstaterats att avskattning faktiskt ska goras.

Det bor observeras att det dr marknadsvirdet pa fastigheten som
ska anvindas vid avskattningen. Det ska alltsi vara det virde som
skulle ha anvints om fastigheten hade avyttrats direkt. Det virdet
kan, men behéver inte, dverensstimma med det pris som kdparen
betalar f6r andelarna i féretaget. Skillnaden mellan priset pd andelarna
och marknadsvirdet pd fastigheten bor generellt 6ka ju storre latent
skatt som ingdr i fastigheten. Eftersom det dr kdparen som ska betala
skatten vid en avskattning kommer priset pd andelarna rimligen att
minska med den skatt som kdparen ska betala. Képarens och siljarens
andel av skattebetalningen kan dock variera, till exempel beroende pd
parternas priskinslighet och pd styrkan i deras respektive férhand-
lingsposition.

Effekten kan illustreras med féljande exempel, som sammanfattas
i tabell 13.1 nedan (i exemplet bortses frin stimpelskattens effekter).
En kopare forvirvar en fastighet av en siljare och koparens betal-
ningsvilja kan antas vara 100 vid ett direkt forvirv av fastigheten.
Fastighetens skattemissiga virde antas vara 20.

En direkt forsiljning av fastigheten innebir — med hinsyn tagen
till dterférda virdeminskningsavdrag — att siljaren ska betala inkomst-
skatt om totalt 17,6 (0,22 X 80). Siljaren f&r med andra ord 82,4
(100 — 17,6) kvar efter skatt.

Om férsiljningen genomférs som en paketerad transaktion kan
koparen betala 82,4 i ersittning for aktierna 1 paketeringsbolaget.
Siljaren betalar ingen skatt pd denna inkomst. Avskattningen sker
pa marknadsvirdet pd fastigheten vid en lagfartsaffir, vilket alltsd dr
100. Képaren fir dirmed (genom paketeringsbolaget) betala inkomst-
skatt om 17,6, och den totala kostnaden f6r kdparen uppgdr dven hir
till 100. I slutindan ir parterna dirmed rimligen indifferenta mellan
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en direkt forsiljning eller en transaktion med en paketerad fastighet
ur ett skattemissigt perspektiv.

Om avskattningen i stillet hade skett baserat pd ersittningen for
aktierna i paketeringsbolaget hade beskattningen skiljt sig 4t mellan
direkt och paketerad forsiljning. For att siljaren skulle f§ samma
belopp 1 ersittning som vid en direkt férsiljning skulle kopeskillingen
dter vara 82,4. Om avskattning d& skulle ske pd grundval av ersitt-
ningens storlek skulle inkomstskatten bli 13,7 ((82,4 — 20) X 0,22).
Ké6paren betalar totalt 96,1, jimfért med 100 vid en direkt forsilj-
ning. Den ligre totala kostnaden uppstdr som synes pd grund av att
kostnaden for inkomstskatten blir ligre.

Tabell 13.1 Skatteeffekter under olika skatteregler.

Tre fall av fastighetsaffarer under olika skatteregler.

Kolumn A: lagfartsaffar enligt dagens regler vid direktéverlatelse

av en fastighet.

Kolumn B: avskattning enligt utredningens forslag vid en transaktion
med en paketerad fastighet.

Kolumn C: avskattning baserat pa ersattningen for aktierna i ett
paketeringsbolag.

A B c
Képeskilling 100 82,4 82,4
Saljarens inkomstskatt pa vinsten 17,6 - -
Inkomstskatt i paketeringsholaget - 17,6 13,7
Koparens nettokostnad 100 100 96,1
Séljarens nettointakt 82,4 82,4 82,4

Kélla: Utredningens berdkningar.

En skillnad mot den befintliga bestimmelsen ir emellertid att av-
skattning bara ska ske av fastigheter som ligger 1 Sverige. Vad som
avses med Sverige framgdr av 2 kap. 30 § IL. Fastigheter 1 utlandet
undantas eftersom det normalt ir killstaten, dvs. den stat dir fastig-
heten ir beligen, som enligt skatteavtal har ritt att beskatta kapital-
vinster pd fastigheter. Att utlindska fastigheter avyttras i paketerad
form inverkar dirfor inte menligt pd den svenska skattebasen. Fore-
tagens administrativa kostnader for avskattning och avrikning samt
de kontrollproblem som kan uppstd fér Skatteverket vid en paketerad
transaktion med en utlindsk fastighet stir inte i proportion till de
tillfilliga skatteintikter som en sddan avskattning skulle kunna ge.
Med befintligt regelverk finns det dessutom risk fér att skatt som
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betalats 1 Sverige i samband med avskattning av en utlindsk fastighet
inte kan tillgodoriknas vid en senare direkt avyttring av samma ut-
lindska fastighet.

Byggnadsinventarier och markanliggningar som hor till en fastig-
het som avyttras genom en paketerad transaktion ska ockss skattas av.
Anskaffningsvirdet f6r markanliggningar dras av genom arliga virde-
minskningsavdrag. Nir anliggningen overldts till en ny dgare fir hela
anskaffningsutgiften dras av. Samma princip bér gilla vid avskatt-
ningsfallen, dvs. markanliggningen ska behandlas som om den bytt
igare. Den ska siledes dras av 1 sin helhet 1 samband med avskatt-
ningen.

Huvudregeln aterfinns 1 forsta stycket 1 den nya paragrafen 25a
kap. 27 § IL. Forslaget medfér ocksd en dndring 1 20 kap. 7 § IL.

13.4 Begrinsningar av tillampningsomradet

Forslag: Avskattning av fastigheten ska inte ske om ersittningen
for andelarna ska tas upp enligt reglerna om skalbolagsbeskatt-
ning, om andelarna anses avyttrade pd grund av likvidation eller
konkurs samt om de avyttrade andelarna ir marknadsnoterade.

Avskattning ska inte heller ske om deligarritten har avyttrats
for att silja en rorelse vars huvudsakliga inkomster och utgifter
inte dr hinforliga till en fastighet.

Om det bestimmande inflytandet 6ver det avyttrade bolaget
inte upphdr, ska avskattning av fastigheter 1 det avyttrade bolaget
bara ske om det finns sirskilda omstindigheter. Sidana omstin-
digheter foreligger aldrig vid 6verlitelser mellan féretag i samma
koncern.

Huvudregeln enligt forslaget dr att avskattning ska ske av fastig-
heter som dgs av det eller de féretag som avyttras. I det foljande
behandlar jag frigan om det — utdver de begrinsningar med hinsyn
till foéretagets substans och fastighetens beligenhet som foljer av
huvudregeln — bér finnas allminna begrinsningar av, eller specifika
undantag frén, huvudregeln och 1 vilka fall dessa i s3 fall bor gilla.
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13.4.1 Undantag som har 6vervagts och forkastats
Nir fastighetens marknadsvirde understiger det skattemdssiga virdet

Enligt 25 a kap. 25 § IL i1 gillande lydelse ska avskattning inte ske i
de fall fastighetens marknadsvirde understiger dess skattemissiga
virde. Det undantaget bér dock inte anvindas i den nu féreslagna
avskattningsregeln. Den foreslagna avskattningen syftar till att lik-
stilla de skattemissiga effekterna vid en forsiljning av en paketerad
fastighet med de som uppstdr vid en direkt férsiljning av samma
fastighet. Det dr dirfor rimligt att dven latenta kapitalforluster far
tas fram vid en paketerad férsiljning. Effekten blir att anskaffnings-
virdet minskar i fastighetstéretaget och att framtida virdeminsk-
ningsavdrag dirmed blir mindre. Nir fastighetsfillan nu féreslas av-
skaffas (se avsnitt 13.11) forbittras dven mojligheterna att dra av en
kapitalforlust pa en fastighet mot andra intikter i féretaget. Aven d3
fastigheten dr behiftad med en latent kapitalforlust ska fastighets-
foretaget ta upp den schablonintikt som utgér substitut f6r stimpel-
skatt vid avskattning, se avsnitt 13.12.

Begrinsning med hinsyn till innebavstid

En begrinsning av tillimpningsomrddet som jag har ¢vervigt ir om
avskattning bara bor ske nir fastigheten 1 friga har igts under en
kortare tid.

Ett skil for att knyta avskattningen till lingden p3 fastighetsinne-
havet dr att det kan motverka kortsiktig spekulation pd fastighets-
marknaden. Genom att beskatta kortsiktiga innehav beskattar man
sannolikt de fastighetsinvesteringar dir kapitalvinsten fir storst be-
tydelse for totalavkastningen, vilket kan sigas ligga i linje med syftet
bakom regleringen.

Jag anser dock att ett undantag med utgingspunkt i innehavstiden
ir fel vig att gd. Syftet med avskattning vid paketerade fastighets-
transaktioner ir att de ska beskattas likvirdigt med direktavyttringar.
Hur lang tid fastigheten har varit 1 fastighetsféretagets dgo ir inte
relevant i det ssmmanhanget.

Dessutom ir det vanligtvis de lingre innehaven som representerar
de storsta kapitalvinsterna i kronor riknat. Det sammanhinger med
att marknadsvirdena pd fastigheter pd ménga platser i Sverige har
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okat 6ver tid samtidigt som de skattemissiga virdena har minskat.
Det ir siledes for de ldnga fastighetsinnehaven som de storsta skatte-
fordelarna med paketerade transaktioner kan uppnis, varfor det skulle
vara motsigelsefullt att undanta dessa frdn avskattning.

Ett annat tungt vigande skil mot en uppdelning i korta och linga
innehav ir att sidana undantag bygger in troskeleffekter 1 skatte-
systemet. Incitamenten blir starka att beh8lla fastigheterna forbi den
tidpunkt di avskattning inte lingre ska ske, vilket himmar effekti-
viteten pd marknaden och férsimrar triffsikerheten i den féreslagna
regleringen. Enligt min uppfattning bor skattesystemet utformas si
neutralt som mojligt och varken premiera lingsiktiga fastighetsinne-
hav eller missgynna kortsiktiga innehav.

13.4.2 Undantag vid skalbolagsbeskattning samt
for marknadsnoterade andelar

I andra stycket i den paragraf som idag giller for avskattning av
bostider i fimansforetag, 25 a kap. 25 § IL, finns tvd undantag frn
avskattning som boér inforas dven 1 den nu behandlade avskattnings-
regeln. De formuleras om jimfoért med den lydelse de har i dag och
uttrycks som just undantag frin huvudregeln i forsta stycket, och
inte som omstindigheter som utesluter tillimpning av huvud-
regeln.

Det forsta undantaget frén den befintliga bestimmelsen som bor
inféras 1 den nya bestimmelsen giller nir ersittningen vid avyttringen
av deldgarritterna ska tas upp enligt bestimmelserna om skalbolags-
beskattning 1 25 a kap. 9 eller 9 a § IL. Om det avyttrade foretaget ir
ett skalbolag, ska hela ersittningen foér andelarna tas upp. Om en
sddan avyttring ocksd skulle utlésa avskattning av fastigheten, skulle
effekten bli att samma underliggande virde beskattas tv ginger. Det
kan vara sd att andelarna inte skulle betraktas som deligarritter enligt
definitionen 1 26 § om skalbolagsbeskattning ska ske. Med hinsyn till
att det dr ersittningen som ska tas upp som kapitalvinst vid skal-
bolagsbeskattning anser jag att det uttryckligen bor regleras att av-
skattning inte ska ske 1 dessa fall. Sannolikt r det endast 1 undantags-
fall som ett foretag betraktas som ett skalbolag om det dger fastig-
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heter, men det kan férekomma.” Undantaget har utékats till att ocksd
omfatta skalbolagsbeskattning enligt 9 a §, dvs. nir skalbolaget ir ett
handelsbolag.

Aven undantaget om att avskattning inte ska ske om de avyttrade
deligarritterna ir marknadsnoterade bor inféras 1 den nu foreslagna
avskattningsregeln. Bolag vars andelar ir marknadsnoterade anvinds
sannolikt i mycket ringa omfattning som paketeringsbolag.

13.4.3 Undantag vid likvidation eller konkurs

Av 44 kap. 7 och 8 §§ IL framgér att andelar anses avyttrade nir det
foretag som har gett ut andelarna trider 1 likvidation eller forsitts i1
konkurs. Jag anser att sidana avyttringar inte ska utlgsa avskattning
och att det dr limpligt att det direkt framgir av lagtexten.

Vid likvidation eller konkurs ir det inte frdga om att andelarna i
foretaget ska 6verldtas till ndgon annan. Om fastigheter som igs av
foretag 1 likvidation eller konkurs avyttras under processen med att
avveckla foretaget, kommer den avyttringen att beskattas enligt van-
liga regler. Det saknas dirfor anledning till att sjilva likvidationen
eller konkursen ska foranleda avskattning av fastighetsinnehav.

Jag har ocksd overvigt om det borde inféras undantag frin av-
skattning 1 samband med resolution och har kommit fram till att
ndgot sidant undantag inte bor foreslis. "

13.4.4 Undantag i de fall det bestimmande inflytandet
over paketeringsbolaget inte dndras

Det ir rimligt att det inférs ndgon form av undantag fér koncern-
interna transaktioner. De foreslagna reglerna syftar till att mot-
verka externa transaktioner med paketerade fastigheter och ska
som utgdngspunkt inte férsvira omstruktureringar inom befintliga
koncernstrukturer.

? Se t.ex. Skatterittsnimndens férhandsbesked den 24 mars 2016 (dnr 143-14/D) samt den
6 juli 2007 (dnr 5-07/D).

1% Se Finansdepartementets promemoria Vissa dndringar i skattelagstiftningen till f6ljd av resolu-
tionsregelverket, dnr Fi2016/03015/S1, s. 18. Departementet uttalar dir att det inte finns lika
starka skil att undanta transaktioner som sker till marknadsmissigt pris frin beskattning.
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Jag har stannat f6r en undantagsregel som ir utformad med ut-
gangspunkt 1 den som 1 dag finns f6r minoritetsavyttringar i 25 a kap.
25 § IL. Enligt tredje stycket 1 den bestimmelsen ska avskattning ske
bara om det finns sirskilda omstindigheter, nir avyttringen av
andelarna inte leder till att ett visentligt inflytande 6ver paketerings-
bolaget gir 6ver till nigon annan.

Visentligt inflytande innebir att i vart fall en dgarandel strax
under 50 procent kan beaktas." Jag anser emellertid att avskattning
bor utlosas bara nir kontrollen 6ver bolaget gir dver till nigon
annan. Dirfor ska det bestimmande inflytandet 6ver bolaget indras
for att avskattning ska ske. For att tydliggora att avyttringen ska
innebira att kontrollen éver paketeringsbolaget avhinds den som
har kontrollen fére transaktionen, ska ”gd 6ver till ndgon annan”
ersittas med “upphdr”. Bestimmelsen ska sdledes utformas sg att
avskattning inte ska ske med mindre dn att det bestimmande in-
flytandet 6ver paketeringsbolaget upphér.

Det bestimmande inflytandet ska definieras pi samma sitt som
140 kap. 5 § IL, dvs. med utgdngspunkt i reglerna om nir ett fore-
tag konstituerar ett dotterbolag till ett annat foretag. Kortfattat ir
innebdrden att majoriteten av rostetalet eller utnimningsritten
over styrelsens ledamoter i paketeringsbolaget miste forindras.
Det nuvarande bestimmande inflytandet dver foretaget ska sledes
upphora. Vem som efter avyttringen tar ver det bestimmande in-
flytandet har ingen betydelse. Inte heller det faktum att det be-
stimmande inflytandet inte lingre i praktiken utévas av ndgot en-
skilt subjekt spelar nigon roll. Det relevanta ir att det nuvarande
inflytandet upphor. Detta innebir att om tre minoritetsigare som
vardera dger 10 procent siljer sina poster samma dag till nigon som
redan dger mer dn 50 procent av foretaget sd har det bestimmande
inflytandet 6ver foretaget inte upphort. Nigon avskattning bor
dirfor inte ske 1 detta fall. Inte heller bér nigon avskattning ske om
det bestimmande inflytandet dver bolaget uppstir genom en serie
av avyttringar. Till exempel kan ett bolag ha en splittrad dgarbild
med en mingd sjilvstindiga minoritetsigare. I ett sidant fall kan
man inte tala om att det bestimmande inflytandet ligger hos nigon
av igarna. Om ndgon av dgarna sedan koper upp de andra mindre
posterna och dirmed blir en dgare med bestimmande inflytande

! Se prop. 2012/13:1, avsnitt 6.17.10.
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ska sjilva koncentrationen av dgandet inte utldsa avskattning. Finns
det ndgon form av koppling mellan minoritetsigarna kan utgdngen
dock bli en annan, se avsnittet om sirskilda omstindigheter 1 det
foljande.

Det spelar heller ingen roll om en del av de avyttrade andelarna
inte anses som deligarritter, se exemplet i avsnitt 13.14.2. Bedém-
ningen av om det bestimmande inflytandet upphér ska goras med
beaktande av samtliga transaktioner.

Undantaget giller dven indirekt dgda féretag. Om det avyttrade
foretaget kontrollerar 20 procent av ett annat foretag och det fore-
taget dger en fastighet blir det ingen avskattning av fastigheten 1 det
foretaget. I ett sddant fall har inte det bestimmande inflytandet 6ver
paketeringsbolaget upphért. Om diremot det siljande féretaget ocksd
dger 40 procent av andelarna i dotterdotterféretaget innebir av-
yttringen att det bestimmande inflytandet som koncernen har upp-
hér, trots att bara 20 procent avyttras.

Sarskilda omstindigheter

Bestimmelsen innebir att avskattning kan ske dven om det bestim-
mande inflytandet inte upphor, om det finns sirskilda omstindig-
heter. I forarbetena till den nuvarande bestimmelsen om avskatt-
ning av bostad i fimansféretag'? anges att sirskilda omstindigheter
kan vara att flera minoritetsigare avyttrar andelar med kort mellan-
rum. Sirskilda omstindigheter beaktas ocksd vid tillimpningen av
skalbolagsreglerna, 25 a kap. 12 § IL.

Jag anser att foretagen inte ska behova sviva 1 ovisshet om sir-
skilda omstindigheter kan féreligga vid en koncernintern transaktion,
som aldrig ska féranleda avskattning. Det anges dirfér direke i lag-
texten att sirskilda omstindigheter inte foreligger vid en avyttring av
andelar mellan tv4 féretag 1 samma koncern.

Sirskilda omstindigheter f6religger som regel alltid nir det ir friga
om flera transaktioner i syfte att kringgd avskattningsreglerna. Moj-
ligheten att beakta sirskilda omstindigheter kan sigas vara ett stod
for s.k. genomsynsresonemang. Beskattning kan d& ske pd grundval av
den verkliga innebérden av flera rittshandlingar, utan hinsyn till

12 Prop. 2002/03:96 s. 179.
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hur dessa rittshandlingar var for sig har betecknats. Det far goras en
samlad bedémning av den verkliga innebérden av samtliga trans-
aktioner. Om varje enskild rittshandling inte innebir att det bestim-
mande inflytandet upphor, fastin det idr vad som sker nir samtliga
rittshandlingar tas i beaktande, bér sirskilda omstindigheter anses
foreligga. Som exempel pd transaktioner kan nimnas att det innan
andelsavyttringen har skett en riktad nyemission till kdparen eller att
en verksamhetsavyttring eller ett andelsbyte har féregitt minoritets-
avyttringen.

For att avskattning ska ske pd grund av sirskilda omstindigheter
bér transaktionerna sammantaget leda till att det foreliggande be-
stimmande inflytandet upphor.

Konsekvenser for minoritetsigare

Undantagsregeln innebir att dgarmajoriteten 1 ett bolag genom sitt
handlande kan &stadkomma en skattekonsekvens som drabbar hela
bolaget och dirigenom dven minoritetsigarna. Skillnaden 1 friga om
minoritetens mojlighet att forhindra en forsiljning ir dock liten
jimfoért med en direktforsiljning av en fastighet. Utgdngen i ett en-
skilt fall beror mycket pd hur styrelsearbetet fungerar i bolaget och i
vilken utstrickning minoriteten ir representerad dir. Diremot bor
det framhillas att de ekonomiska effekterna f6r minoriteten kan bli
annorlunda beroende pd om det sker en direktférsiljning av fastig-
heten eller en andelsavyttring. Vid en direktférsiljning berikas in-
direkt samtliga aktieigare 1 bolaget med en lika stor del av vinsten
som svarar mot aktieinnehavet. D3 finns det medel i bolaget att betala
skatten med. Vid en andelsavyttring f&r majoriteten betalt fér sina
aktier. Avskattningen sker fullt ut och modellen férutsitter att
koparen av aktierna tillskjuter medel f6r att betala skatten 1 den min
det behovs. Som visats i exempel tidigare (avsnitt 13.3.2) blir priset
for andelarna ligre 1 motsvarande min. Men om koparen inte tillfor
bolaget de medel som krivs kommer skatten ind3 att behéva betalas
och minoriteten kan dirmed i vissa fall drabbas av krav pd kapital-
tillskott eller en nyemission.
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13.4.5 Undantag for avyttring av rérelse som inte
har nagot samband med fastighetsinnehavet

Substansvillkoret i huvudregeln syftar till att skilja de transaktioner
di avskattning bor ske frdn sddana avyttringar som inte bor for-
anleda avskattning. Som redogjorts fér ovan anser jag att ett sub-
stansvillkor dr det bista sittet att f6rsdka identifiera de situationer
som ska triffas av forslaget, dvs. fastighetsférsiljningar som sker i
paketerad form. Med den hir typen av villkor finns dock alltid en
risk att den triffar transaktioner som inte bér avskattas eller tvirt-
om, att transaktioner som borde leda till avskattning trots allt inte
gor det. Jag har dirfor évervigt om ytterligare ventiler behévs for
sdvil den skattskyldige som for Skatteverket. Inférande av ventiler
innebir nistan alltid att lagstiftningen blir mer svartillimpad och
mindre forutsigbar. Jag har ind3 stannat vid att det bor inféras en
ventil till férdel f6r den skattskyldige i de fall omstindigheterna ir
sddana att andelsavyttringen inte kan anses innebira att vad som 1
allt visentligt har skett dr att en fastighet har avyttrats.

Avskattning ska siledes inte ske om andelsavyttringen har genom-
forts for att silja en rorelse vars huvudsakliga inkomster och utgifter
inte ir hinférliga ull ett fastighetsinnehav. En inkomst eller en utgift
bér bedémas som hinférlig till en fastighet om den har ett samband
med en fastighet. Som exempel pd sidana inkomster kan nimnas
hyresinkomster eller inkomster pd grund av andra former av upp-
litelser (leasing, arrende, etc), dven parkeringsavgifter och olika in-
komster pd grund av tilltride till en fastighet. Vidare fir dven kapital-
vinster frin avyttring av andra fastigheter som inte lingre finns kvar 1
bolaget anses vara hinforliga till en fastighet. Diremot bor avkastning
frin avverkning av skog eller frin grédor som odlas inte betraktas
som hinférliga till fastigheten utan istillet ses som inkomster pd
grund av f6ridling av insatsvaror i jord- eller skogsbruksrorelse.

Som exempel pd en avyttring av rorelse som bor undantas frin
avskattning kan nimnas nir fastigheten ir en produktionsanliggning,
t.ex. ett sdgverk, som pd grund av sin storlek och/eller lige har ett
uppskattat marknadsvirde som utgér mer dn 75 procent av de totala
tillgingarna 1 féretaget. En avyttring av en sidan verksamhet kommer
att foranleda avskattning vid tillimpning av substansvillkoret. Nir
hinsyn tas till inkomsterna och utgifterna i féretaget bor dessa dock 1
allt visentligt vara hinférliga till sigverksrorelsen. Ett annat exempel
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kan vara en konsultrérelse som bedrivs 1 en egen fastighet. I detta fall
utgor personalen den storsta delen av tillgdngarna, samtidigt som
personalen inte har nigot virde bland tillgingar och skulder. Det ir
sdledes troligt att fastigheten utgér mer dn 75 procent av féretagets
samlade tillgingar. Rorelsens inkomster och utgifter bor emellertid i
huvudsak anses vara hinférliga till den bedrivna konsultverksamheten
varfor avskattning av fastigheten inte ska ske.

For att undantaget ska bli tillimpligt krivs att det som avyttras
kan inordnas under inkomstskattelagens rérelsebegrepp. Med rorelse
avses enligt 2 kap. 24 § IL annan niringsverksamhet dn innehav av
kontanta medel, virdepapper eller liknande tillgingar. Om kontanta
medel, virdepapper eller liknande tillgingar innehas som ett led i
rorelsen, riknas innehavet dock till rérelsen. Det sagda innebir att
inkomster och utgifter hinférliga till finansiella tillgdngar ska riknas
bort innan huvudsaklighetskriteriet bedéms, 1 de fall tillgingarna inte
kan riknas som en del av den avyttrade rorelsen.

Huruvida substanskravet ir uppfyllt eller inte avgors med hjilp av
de avyttrade foretagens marknadsvirderade tillgngar och skulder.
Bedémningen av om undantaget kan tillimpas ska emellertid goras
med utgingspunkt 1 foretagens resultat. Om féretagets inkomster
huvudsakligen hirrér frin annan verksamhet dn fastighetsinnehavet
(och inte heller frin innehav av kontanta medel, virdepapper eller
liknande tillgingar) kan det med fog hivdas att andelsavyttringen inte
genomfors for att silja en fastighet. Avskattning ska d3 inte ske.

Undantagen inférs 1 andra och tredje stycket i den nya para-
grafen 25 a kap. 27 § IL.
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13.5 Berakning av substansen
i det avyttrade foretaget

Forslag: Vid bedémningen av om tillgdngarna i de avyttrade fore-
tagen huvudsakligen bestdr av fastigheter ska marknadsvirdet pd
de fastigheter som igs av de avyttrade féretagen jimforas med er-
sittningen for deldgarritten.

Med ersittningen avses det pris som betalas f6r deligarritten
med tilligg for skulder och med avdrag for likvida tillgdngar 1 de
avyttrade foretagen.

Omfattar avyttringen bara en del av deligarritterna ska mark-
nadsvirdet pd ingdende fastigheter och virdet pd de tillgdngar och
skulder som ska pdverka ersittningen justeras 1 motsvarande mén.

For att bestimmelserna om avskattning ska tillimpas enhetligt och
likformigt med avseende pd substanskravet bor det dven inféras
regler om hur berikningen av substansen ska g till. Det kan annars
uppstd oklarheter om vilka virden som ska anvindas. Jag anser att
principen bor vara att fastigheternas marknadsvirde jimférs med
det sammanlagda marknadsvirdet pd foretagets totala tillgdngar.
Syftet med berikningen ir att {3 en jimférbar relation mellan fastig-
hetsinnehavet och vriga tillgingar. Det viktiga ir egentligen inte
vilken virderingsprincip som anvinds utan att fastigheter och 6vriga
tillgingar virderas pd ett likvirdigt sitt s att de kan jimforas.

Jag har évervigt om taxeringsvirdet skulle kunna anvindas som
utgdngspunkt fér virderingen. Fordelen med taxeringsvirdet ir att
det ir ett faststillt virde som &sitts alla fastigheter och som enkelt
kan verifieras. Ett tungt vigande skil mot att anvinda taxerings-
virdet dr emellertid att det inte med ndgon exakthet kan dversittas
till ett marknadsvirde. Det ska som utgingspunkt representera
75 procent av marknadsvirdet tvd ir tidigare, men eftersom taxer-
ing inte sker varje dr (vissa fastigheter taxeras bara var sjitte r) och
priserna pa fastigheter tenderar att stiga, torde férhillandet mellan
taxeringsvirde och marknadsvirde kunna vara mycket varierande bide
mellan fastigheter och 6ver tid.

Som utgingspunkt ska foretaget 1 stillet anvinda marknadsvirdet
pa fastighetsinnehavet vid berikningen. Med marknadsvirdet avses
enligt 61 kap. 2 § tredje stycket IL det pris som féretaget skulle ha
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fitt om tillgdngen eller tjinsten bjudits ut pi marknaden pd villkor
som med hinsyn till den skattskyldiges affirsmissiga situation fram-
stdr som naturliga.

Detta torde inte vara ndgot problem 1 de fall andelsyttringen sker
som ett led i en fastighetsférsiljning, dvs. nir féretaget som siljs bara
innehéller fastigheten. Diremot kan det vara svirt att faststilla mark-
nadsvirdet pd en fastighet som ingdr i en annan verksamhet som
avyttras, t.ex. vid avyttring av ett industriféretag som bedriver verk-
samheten pd en anliggning sirskilt anpassad for det foretagets verk-
samhet. I dessa fall kan det dock vara s3 att avskattning inte ska ske
pd grund av undantaget vid avyttring av rérelse som inte dr hinforlig
till en fastighet. D3 behdver marknadsvirdet inte bestimmas. Om det
ir nédvindigt att faststilla marknadsvirdet 1 ett sddant fall fir det
uppskattas s3 noga som mojligt. Man bor ha i dtanke att bedém-
ningen av marknadsvirdet sker i samband med en extern avyttring av
fastigheten, vilket bér innebira att parterna har en rimlig uppfattning
om fastighetens virde.

Om marknadsvirdet inte kan faststillas pd ett godtagbart sitt
kan en utgdngspunkt i sidana fall vara att anvinda taxeringsvirdet
multiplicerat med 1,33, med tilligg f6r en uppskattad virdestegring
pi fastigheten under tvi ir efter den senaste taxeringen. Aven om
taxeringsvirdet slipar efter ndgot pd grund av att taxering inte sker
varje &r och pd grund av att priserna stiger pa fastighetsmarknaden,
kan det anses vara en godtagbar utgdngspunkt for virderingen om
det saknas underlag for att hitta ett mer exakt virde. Direfter fir
tilligg goras f6r en uppskattad nominell virdestegring med borjan
tvd ir fore den senaste fastighetstaxeringen och fram till tidpunkten
for avyttringen av andelarna. Det kan i sammanhanget pipekas att
kravet pd noggrannhet vid berikningen av kvoten inte ir lika hog
vid avyttringar som indd kommer att undantas pd grund av att de
huvudsakliga inkomsterna och utgifterna inte hinfors till fastig-
hetsinnehavet.

Skatteverket har under utredningens ging uttryckt oro for att
riktigheten av en marknadsvirdering blir svir att bedéma och att
verket dirfér kommer att vara utlimnad till den skattskyldiges
bedémning. I en situation som denna ir det naturligt att den skatt-
skyldiges uppgifter fir stor betydelse eftersom denne har enklast att
presentera bevisning. Nir det sker en affir mellan tvd oberoende
parter bor verket som utgingspunkt fista tilltro till att partsstill-
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ningen medfér en oberoende marknadsvirdering av fastigheten. Nir
det finns skil att misstro parternas marknadsvirdering finns det inget
som hindrar att Skatteverket liter gora en egen virdering. Aven en
bedémning av marknadsvirdet med utgdngspunkt i taxeringsvirdet
kan ifrigasittas av Skatteverket, om det finns anledning att anta att
taxeringsvirdet 1 det enskilda fallet faktiskt inte representerar 75 pro-
cent av marknadsvirdet tv4 ir innan féregiende taxering. Med hinsyn
till att Skatteverket har tillging till taxeringsdata bér mojligheten att
driva en egen uppfattning vara storre 1 dessa fall.

Fastigheternas samlade marknadsvirde ska direfter sittas i rela-
tion till virdet pd foretagets totala tillgingar. Tillimpningen av av-
skattningsreglerna aktualiseras vid en extern avyttring av andelarna i
foretaget. Ersittningen vid transaktionen ska dirfér anvindas som
virde pd de totala tillgingarna. Med ersittningen avses den betalning
som koparen erligger, kontant eller 1 form av revers eller p4 liknande
sitt, med tilligg for de skulder som finns kvar 1 foretaget och ska tas
over av den nya dgaren.

Likvida uillgingar bor dock inte riknas som tillgdngar 1 detta av-
seende och ska dirfor inte pdverka ersittningens storlek. Inneboérden
av begreppet likvida tillgdngar definieras 1 skalbolagsreglerna, 25 a kap.
14-16 §§ IL. Genom att rikna bort likvida tillgdngar som kassa, bank-
tillgodohavanden och kortsiktiga virdepappersinnehav minskar risken
for att foretagen forsoker 6ka tillgdngssidan tillfilligt 1 syfte att hamna
under grinsvirdet for avskattning.

Om bara en del av andelarna i det féretag som iger fastigheten
avyttras, ska marknadsvirdet pd fastigheterna justeras i motsvarande
mén. Detsamma giller {6r de skulder och likvida tillgdngar som ska
paverka berikningen. Detta sker for att jimforelsen med ersittningen
for andelarna ska bli rittvisande. For exempel se avsnitt 13.14.3.

Forslaget inférs genom den nya paragrafen 25 a kap. 28 § IL.

13.6 Utvidgning av tillampningsomradet i vissa fall

Bedomning: Det bor inte inforas ndgra sirskilda regler som ut-
vidgar tillimpningsomridet 1 det fall substansen i det avyttrade
foretaget inte huvudsakligen bestdr av fastigheter. Eventuellt
missbruk av reglerna fir hanteras genom tillimpning av lagen
(1995:575) om skatteflykt.
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Med hinsyn till att reglerna ger méjligheter att undvika avskattning
dven i fall nir substansen 1 det avyttrade féretaget huvudsakligen
bestdr av fastigheter har jag 6vervigt om det bér inforas en méjlig-
het for Skatteverket att avvika frin substanskravet till den skatt-
skyldiges nackdel. Det vill siga en regel om att avskattning kan ske
dven om fastighetens virde dr mindre dn 75 procent av det samman-
lagda tillgdngsvirdet.

Jag har 6vervigt en bestimmelse som anger att substanskravet
ska anses vara uppfyllt om det av omstindigheterna i det enskilda
fallet framgdr att de parametrar som ingdr i berikningen har pi-
verkats genom &tgirder som vid en objektiv bedémning inte framstir
som affirsmissiga och som har medfort att avskattning av fastigheter
har kunnat undvikas. Det skulle kunna vara friga om transaktioner
dir foretaget har forvirvat tillgdngar av sidan art eller 1 en sddan
mingd att affirsmissigheten kan ifrigasittas nir hinsyn tas till
bolagets normala verksamhet. Det skulle dven kunna avse delav-
yttringar eller andra transaktioner med en fastighet 1 syfte att fi
ned fastighetsvirdet. Ett exempel kan dven vara att transaktionen
pd grund av personliga relationer eller av andra skil har skett till ett
hogt pris pd andelarna f6r att kunna undvika avskattning. Det hoga
priset kan d& ha kompenserats pd annat sitt, genom felprissittning
1 andra avtal eller dterbetalning 1 andra former. Ett annat sitt att
manipulera substansvirdet kan vara att anvinda olika former av
tilliggsavtal som syftar till att paketeringsbolaget tillfilligt tillfors
andra tillgdngar dn fastigheter. Det skulle till exempel kunna réra
sig om villkorade kép, kop med klausul om &terging eller dterkép,
sale-and-lease-back eller forvirv av annan egendom frin den ull-
tinkta koparen av foretaget.

Jag har emellertid stannat f6r att inte foresld ngon sirskild be-
stimmelse 1 syfte att finga upp sddana beteenden. Det faktum att
likvida medel och liknande, litt omsittningsbara, tillgingar ska rik-
nas bort frin tillgingsmassan innebir ett slags skydd mot att det
avyttrade foretaget tillfilligt tillfors andra tillgingar in fastigheter.
Olika forfaranden som syftar till att undvika avskattning far 1 stillet
angripas med stdd av lagen (1995:575) om skatteflykt, i det f6ljande
kallad skatteflyktslagen, eller genom mojligheten att tillimpa s.k.
genomsyn eller beskattning enligt den verkliga inneborden.
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13.7 Effekter for det foretag som ager fastigheten

Den hindelse som utléser avskattning dr att andelar i ett foretag
avyttras. Fastigheter som foretaget dger, direkt eller indirekt, ska vid
tidpunkten f6r andelsavyttringen anses avyttrade och dter forvirvade
fér marknadsvirdet. Det innebir att féretaget som idger fastigheten
fir anvinda det avskattade marknadsvirdet som nytt anskaffnings-
virde och framtida virdeminskningsavdrag ska beriknas med detta
nya virde som grund. Det giller oavsett om avskattningen medfér att
foretaget ska ta upp en kapitalvinst eller dra av en kapitalforlust.

En nackdel med avskattningsmodellen ir att det subjekt som ska
betala skatten (paketeringsbolaget) inte dr den som fr ersittningen
vid transaktionen (siljaren). En avskattning kommer av samma skil
att bryta mot skatteférmageprincipen eftersom dgarforetaget inte far
nigon intikt som kan anvindas till att betala skatten. Jag anser
emellertid att hela transaktionen ska behandlas som en enhet, inte
minst eftersom storleken pd kopeskillingen kan antas bestimmas med
hinsyn tagen till vem som stdr for skattebetalningen (se exemplet
med tillhérande tabell 1 avsnitt 13.3.2). Syftet med avskattningen ir
att en transaktion med en paketerad fastighet skattemissigt ska, 1 sd
stor utstrickning som mdojligt, behandlas pd samma sitt som en
direktférsiljning av fastigheten.

Vidare kan det hivdas att vem som 1 slutindan betalar skatten vid
en paketerad transaktion frimst ir en uppbordsfriga. Det tillkom-
mande skattekravet kommer att fi genomslag pa prisbildningen i den
min det sammantaget leder till 6kade kostnader.”> Om siljaren be-
talar skatten, blir képeskillingen hégre. Om koparen betalar skatten
genom dgarforetaget, bor priset minska med exakt lika mycket. Dock
kan likviditeten 1 paketeringsbolaget pdverkas, till f6rfing for even-
tuella minoritetsigare, om kdparen inte tar ansvar for att bolaget till-
fors medel for att betala skatten.

En sirskild omstindighet som giller for dgarforetaget ir att kapi-
talvinsten och schablonintikten (se avsnitt 13.12) som féretaget ska
ta upp inte kan reduceras genom att koncernbidrag limnas till andra
foretag 1 koncernen, eftersom foretaget inte har varit heligt av for-
virvaren under hela beskattningsdret, 35 kap. 3 §3 IL. Detta for-

' Gjorda berikningar tyder dock pd att beskattningen av paketerade transaktioner gér att
koparen ir beredd att betala mer fér fastigheten, pd grund av de 6kade underlagen for
virdeminskningsavdrag.
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hillande giller normalt inte for siljaren, om denne hade avyttrat
fastigheten direkt och dirfér blivit skattskyldig f6r kapitalvinsten.
Skillnaden mellan avskattning och direkt férsiljning 1 detta avseende
beror dock pd koncernbidragsreglernas konstruktion. Som anges 1
avsnitt 13.3 finns det, genom att separera tidpunkterna for avyttringen
respektive tilltridet och dganderittens 6vergidng, mojlighet att l3ta
paketeringsbolaget limna koncernbidrag till siljaren, eller tvirtom,
iven efter det att avskattning har skett. I samma avsnitt gors dven
bedémningen att det inte bér finnas ndgon risk for att underskott
som uppkommer vid avskattningen spirras f6r koncernbidrag enligt
reglerna 1 40 kap. IL.

13.8 Internationella aspekter

I detta avsnitt beskrivs vilka effekter den foreslagna avskattningen
kan f4 1 olika grinséverskridande situationer. Som utgdngspunkt giller
att reglerna inte bor leda till varken minskade utlindska investeringar
relativt inhemska eller till 6kad internationell skatteplanering.

Enligt huvudregeln ska avskattning bara ske av fastigheter i
Sverige. Fastigheter beligna i utlandet ska inte skattas av, dven om
de ska riknas med vid berikningen av substansvirdet. Det finns
dirfor bara en grinséverskridande situation som kan péverkas av
regelindringen. Det dr nir ett utlindskt bolag dger en svensk fastig-
het och andelar avyttras i det utlindska dgarbolaget.

Om ett utlindskt bolag dger en fastighet 1 Sverige, fir det ut-
lindska bolaget 1 allminhet ett fast driftstille'* hir. Inkomsten frén
det fasta driftstillet ska beskattas i Sverige och redovisningen ska
goras i enlighet med svenska regler. Aven om ett fast driftstille inte
uppkommer pd grund av fastighetsinnehavet ir det utlindska bolaget
ind3 skattskyldigt f6r inkomsten frén fastigheten, 6 kap. 11 § IL. Det
innebdr att om det bestimmande inflytandet 6ver det utlindska
dgarforetaget upphor, ska avskattning ske av fastigheten 1 Sverige.

Sverige har normalt den primira beskattningsritten nir det giller
fastigheter beligna hir 1 landet. Den stat dir féretaget hér hemma
kan ocksd ha en sekundir ritt att beskatta kapitalvinster pd fastig-

'*Se 2 kap. 29 § IL.

211



Forslag for att motverka skattefordelar vid transaktioner med paketerade fastigheter SOU 2017:27

heter 1 Sverige, men medger d& normalt avrikning f6r den skatt som
betalas i1 Sverige.

Avskattning kommer att innebira att det utlindska foretaget ska
betala skatt 1 Sverige som sannolikt inte motsvaras av nigon skatt i
hemlandet vid den tidpunkten. Vid en efterféljande direktavyttring
av fastigheten finns det risk for att den skatt som betalades i
Sverige vid avskattningen inte fir avriknas, framfér allt om det har
gdtt ldng tid mellan dessa bida tidpunkter. Den skatt som utgdr i
Sverige vid direktavyttringen dr mindre in vad den skulle ha varit
om avskattning inte hade skett, eftersom fastigheten har ftt ett
nytt anskaffningsvirde vid avskattningen.

Det finns sdledes en risk for internationell dubbelbeskattning 1
och med att den avskattade delen av kapitalvinsten beskattas 1 tvd
stater. Den potentiella omfattningen ir dock svér att bedéma och
beror mycket pd omstindigheterna i det enskilda fallet, t.ex. hur ling
tid som gir mellan avskattning och direktavyttring, hur beskattnings-
reglerna 1 den stat dir bolaget hér hemma ser ut etc. Effekterna kan
dven undvikas genom att det utlindska bolaget bildar ett dotterbolag 1
Sverige som dger de svenska fastigheterna.

Frin ett svenskt perspektiv bor dock risken for internationell
dubbelbeskattning inte hindra att beskattningen av fastigheter pd
svensk mark utformas pid ett indamadlsenligt sitt. Internationell
dubbelbeskattning bér naturligtvis alltid forsoka undvikas, men det ir
inte alltid mojligt. I detta fall dr det, som nimnts ovan, Sverige som
internationellt sett har den primira beskattningsritten. Risken for
dubbelbeskattning dr som storst 1 de situationer dir en avskattning
sker och foljs av en direktforsiljning av fastigheten, vilket inte fram-
stdr som ett sdrskilt vanligt tillvigagingssitt. Dessutom kan pro-
blemet helt undvikas genom att fastigheten siljs genom en direkt-
forsiljning. Jag anser dirfér inte att problemet dr av den digniteten att
det féranleder mig att indra det 6vergripande forslaget.

En annan internationell aspekt ir att dubbelbeskattning kan upp-
komma genom att fastigheten skattas av samtidigt som andels-
avyttringen beskattas 1 en annan stat. Avskattning kommer med de
foreslagna reglerna 1 princip alltid att ske 1 Sverige. I syfte att undvika
denna form av dubbelbeskattning inférs en regel om att avskattning
inte ska ske om kapitalvinsten pd andelarna beskattas med en effektiv
skattesats om minst 10 procent. Detta giller sdvil inom Sverige som 1
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utlandet. Den skattskyldige ska kunna visa att férutsittningarna for
att undvika avskattning ir uppfyllda i detta fall.

Genom att grinsen for den utlindska andelsbeskattningen ligger
betydligt under den svenska bolagsskattesatsen (10 procent jimfort
med 22 procent) finns det med denna utformning en risk fér
arbitrage. Siljaren fir en valméjlighet att antingen skatta av fastig-
heten i Sverige eller att ta upp kapitalvinsten p& andelarna till minst
10 procent 1 en annan stat. Om denna mojlighet att undvika inter-
nationell dubbelbeskattning i stillet utnyttjas fér att undvika av-
skattning av fastigheter i Sverige bor regeln slopas eller dndras for att
komma till ritta med sddana effekter. Det kan emellertid noteras att
om ndgon avskattning inte sker, kommer fastigheten heller inte att fi
ndgot nytt skattemissigt virde att gora virdeminskningsavdrag pa.
Detta forhdllande lir motverka de skattemissiga incitamenten att
genomfora transaktioner med fastigheter paketerade i utlindska bolag.

Huruvida risken for tidigarelagd beskattning av kapitalvinst pd
svenska fastigheter — och den sammanhingande risken f6r dubbel-
beskattning — kan tinkas 3 effekter for utlindska investeringar i
svenska fastigheter behandlas 1 konsekvensanalysen, avsnitt 17.3.3.

Det kan vara problematiskt f6r Skatteverket att uppticka nir
det har skett en avyttring av andelar 1 ett utlindskt dgarforetag.
Man fir dock forutsitta att féretag och fasta driftstillen som ir
verksamma hir ocksd féljer de bestimmelser som finns. Kedjor av
utlindska dgare kan dessutom foérsvira bedémningen av om det
foretag som iger fastigheten finns kvar inom koncernen, och av-
skattning dirfér inte ska ske. Eftersom undantaget fér koncern-
interna 6verldtelser giller till f6rmén f6r den skattskyldige dr det
den skattskyldige som ska visa att férutsittningarna ir uppfyllda.

13.9 Forhallandet till 6vriga omstruktureringsregler

De foreslagna avskattningsreglerna maste ocksd bedomas i1 ljuset av
andra omstruktureringsregler. Det handlar om reglerna om verksam-
hetsavyttringar, andelsbyten, fusion, fission och partiell fission. Regel-
verken syftar till att vissa omstruktureringar ska kunna genomforas
utan omedelbar beskattning, dven med avseende pd indrad dgarbild.
Dessa regler har sin bakgrund 1 EU:s fusionsdirektiv som syftar till att
grinsoverskridande omstruktureringar ska kunna géras inom EU utan
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omedelbar beskattning.'> Sverige har valt att inféra i princip samma
regler dven f6r transaktioner mellan svenska rittssubjekt.

Detta ir ett viktigt regelverk som alla stater inom EU har slutit
upp bakom. Det ir dirfér avgérande att de intentioner som kommit
till uttryck 1 fusionsdirektivet kan uppritthéllas och att omstruk-
tureringsreglerna kan fungera parallellt med den nu foreslagna av-
skattningen av fastighetsinnehav.

Som redovisas i det f6éljande har jag funnit att omstrukturerings-
reglerna 1 sin nuvarande lydelse troligen kan anvindas f6r att undvika
avskattning, sirskilt genom fusion och partiell fission. Reglerna ir en
foljd av ett EU-rittsligt dtagande och varken kan eller bor dndras
ensidigt for att anpassas till indrade svenska férhillanden. Om inte
dessa frigor kan & en hillbar 16sning dventyras enligt min mening
hela forslaget. Jag vill emellertid poingtera att problemen inte beror
pa avskattningsmodellen som sidan. Det uppstdr motsvarande pro-
blem dven med de andra 1 avsnitt 12 diskuterade modellerna.

Avsnittet dr upplagt sd att jag inleder med att gd igenom de olika
omstruktureringsreglerna och visar pd de risker som finns fér kring-
gdende av avskattningsreglerna. Avslutningsvis ges forslag pa 16s-
ningar.

13.9.1 Verksamhetsavyttringar

Verksamhetsavyttringar'® regleras i 38 kap. IL. Reglerna tillimpas nir
hela eller delar av verksamheten avyttras till ett annat bolag och
ersittning utgdr i form av aktier 1 det forvirvande bolaget. Ersitt-
ningen ska vara marknadsmissig och miste minst uppgd ull till-
gdngarnas skattemissiga virde. Savil siljaren som koparen ska innan
respektive efter avyttringen vara skattskyldig for den overldtna verk-
samheten. Om villkoren ir uppfyllda ska siljaren inte ta upp ersitt-
ningen pd grund av verksamhetsavyttringen. Andra tillgingar in
kapitaltillgingar ska tas upp till skattemissigt virde. Koparen ska for
sidana tillgdngar anvinda det virde som har tagits upp som intikt av

"> Radets direktiv 2009/133/EG av den 19 oktober 2009 om ett gemensamt beskattningssystem
for fusion, fission, partiell fission, dverféring av tillgdngar och utbyte av aktier eller andelar som
berér bolag 1 olika medlemsstater samt om flyttning av ett europabolags eller en europeisk
kooperativ férenings site frin en medlemsstat till en annan, senast dndrat genom 2013/13/EU.

' Verksamhetsavyttringar benimns “6verféring av tillgingar” i fusionsdirektivet.
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siljaren som anskaffningsvirde. For kapitaltillgdngar giller att kdparen
intrider 1 det siljande foretagets skattemissiga situation.

Reglerna om verksamhetsavyttring skulle kunna anvindas i syfte
att undvika avskattning av en fastighet vid en paketerad transaktion.
En fastighet kan enligt fast praxis utgora en verksamhetsgren och kan
dirfor overldtas sjilvstindigt genom en verksamhetsavyttring. Det
kan dven vara s§ att fastigheten overlts frdn ett paketeringsbolag dir
den ir den enda tillgdngen och di ir det friga om 6verltelse av hela
verksamheten. P4 samma sitt kan andelar i paketeringsbolag 6verltas
genom en verksamhetsavyttring, om dessa ligger i ett holdingbolag
vars enda verksamhet dr att iga dessa aktier.

Vid en verksamhetsavyttring erhdlls andelar i det férvirvande
foretaget som ersittning. Om det forvirvande foretaget dr mark-
nadsnoterat ir det inget problem for siljaren av fastigheten att {3
betalt 1 aktier 1 det kopande foretaget. Aktierna kan enkelt omsittas
och bytas mot kontanter. Noterade aktier kan 1 dessa fall 1 princip
likstillas med kontanta medel. For att en efterféljande avyttring av
de marknadsnoterade, tillbytta, andelarna ska vara skattefri krivs
dock dels att andelarna ir niringsbetingade, vilket innebir att inne-
havet ska motsvara 10 procent eller mer av réstetalet 1 bolaget eller
att innehavet ska vara betingat av den bedrivna rérelsen, dels att
andelarna har innehafts 1 minst ett &r innan avyttringen.

De mottagna andelarna kan ocksd vara onoterade, vilket innebir
att de ir niringsbetingade andelar och dirfor skattefria. I dessa fall
ir de mottagna andelarna inte likvida pd samma sitt som om de
skulle ha varit noterade. For att kringgdende ska kunna géras med
onoterade andelar krivs sannolikt nigon form av tilliggsavtal om
terkop av aktierna eller liknande for att siljaren av fastigheten ska
kunna fi betalt. Den foreslagna avskattningsregeln anger att av-
skattning ska ske nir andelarna avyttras, om det bestimmande in-
flytandet upphér. Aven om det bestimmande inflytandet inte upphor
kan avskattning ske om det finns sirskilda skil. Som exempel pi
sirskilda skil har nimnts att det har skett en verksamhetséverldtelse 1
nira anslutning till andelsavyttringen. Ett problem ir emellertid att
det inte finns ndgot hinder mot att fastigheten &verldts vidare inom
forvirvarens koncern innan de tillbytta andelarna avyttras.

En transaktionskedja i syfte att kringg avskattningsreglerna nir
andelarna i paketeringsbolaget ir onoterade skulle di kunna se ut
som foljer. Foretaget A ska silja en fastighet till en extern kopare.
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Koparen av fastigheten, foretag B, bildar ett forvirvsbolag for dnda-
mélet, féretag C, med ett kapital pd strax 6ver dubbla kopeskillingen
for fastigheten. Direfter genomfors en verksamhetsavyttring dir fore-
tag C forvirvar fastigheten och siljaren, féretag A, fir aktier i C mot-
svarande fastighetens virde. Fastigheten kan direfter 6verforas till ett
annat foretag 1 koncernen for skattemissigt virde (gir dven utan
koncernbidragsritt eftersom fastigheten ir en verksamhetsgren). Nir
foretag A sedan siljer tillbaka de tillbytta aktierna till C fér ett pris
motsvarande fastighetens marknadsvirde finns det ingen fastighet
kvar 1 bolaget att skatta av. Kapitalvinsten pd andelarna ir skattefri
eftersom de ir niringsbetingade.

Problemet med att de erhdllna andelarna vid en verksamhets-
avyttring som regel ir niringsbetingade och dirmed skattefria upp-
mirksammades 1 propositionen nir skattefriheten inférdes.”” Dir
konstaterades att skattefriheten f6r kapitalvinster pd niringsbetingade
andelar medforde att verksamhetsavyttringen blev skattefri for
siljaren. En kapitalvinst pi en annars skattepliktig tillging kunde
vixlas mot en kapitalvinst pa skattefria andelar. I propositionen fram-
holls dock att kontinuiteten uppritthélls avseende de underliggande
tillgdngarna. Beskattning kommer d3 att ske om dessa avyttras direkt
1 framtiden.

13.9.2 Andelsbyten

Uppskov vid andelsbyten for juridisk person regleras 1 49 kap. IL.
Andelsbytesreglerna innebir att uppskov med kapitalvinst kan
erhdllas vid avyttring av andelar i ett foretag. Eftersom niringsbe-
tingade andelar ir skattefria finns det ingen kapitalvinst att {8 upp-
skov med. Reglerna om andelsbyten kan séledes inte i sig bli tillimp-
liga vid transaktioner med paketerade fastigheter.

Huruvida andelsbytet dr en sidan avyttring som ska utlosa av-
skattning av fastighetsinnehav i det avyttrade féretaget fir avgoras
frén fall dll fall med tillimpning av de foreslagna reglerna. En sddan
situation foranleder inte ndgra sirskilda lagstiftningsdtgirder.

7 Prop. 2002/03:96 s. 146.
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13.9.3 Fusion och fission

Fusion ir ett forfarande som innebir att tvd eller flera aktiebolag gir
samman genom att samtliga tillgdngar och skulder i de verldtande
bolagen mot vederlag till aktieigarna tas 6ver av det férvirvande
bolaget. I och med fusionen uppléses de dverlitande bolagen utan lik-
vidation.

De civilrittsliga reglerna om fusion ir relativt omfattande och ter-
finns 1 23 kap. aktiebolagslagen (2005:551), forkortad ABL. Fusions-
vederlaget till aktiedgarna i de dverldtande bolagen ska bestd av aktier 1
det 6vertagande bolaget eller av pengar. Minst hilften av ersittningen
méste limnas 1 aktier, 2 § i det nimnda kapitlet. Vid fusion av annat
in ett heligt dotterbolag ska det upprittas en fusionsplan som ska
granskas av revisor, 6-13 §§. Planen ska sedan registreras hos Bolags-
verket (14 §) och vanligen understillas bolagsstimman, 15 §. For att
fusionsplanen ska godkinnas av bolagsstimman krivs att beslutet
bitrids av minst tvd tredjedelar av de pd stimman nirvarande ros-
terna, 17 §. Direfter ska kinda borgenirer underrittas (19§) och
ans6kan ska limnas tll Bolagsverket om tllstind att verkstilla
fusionsplanen, 20 §.

Motsvarande bestimmelser om fission finns 1 24 kap. ABL och
benimns dir delning av aktiebolag. Med delning avses bide det fall
dir ett foretag overldter samtliga tillgingar till tvi eller flera foretag
och direfter uppléses (kallas fission i inkomstskattelagen) och det
fall att ett foretag Gverldter en verksamhetsgren till ett annat fore-
tag utan att upplosas (kallas partiell fission i inkomstskattelagen, se
avsnitt 13.9.4). Reglerna ir utformade p8 visentligen samma sitt som
i friga om fusion. Aven vid delning miste mer in hilften av delnings-
vederlaget avse aktier 1 det 6vertagande bolaget.

Av fusionsdirektivet framgar att en fusion inte ska leda till be-
skattning av kapitalvinst pd de tillgingar som &6verforts, artikel 4.
Beskattning ska som regel inte heller ske av en vinst pd en andel
som det 6vertagande bolaget har 1 det 6verldtande bolaget, och som
forsvinner 1 och med transaktionen, artikel 7. Detta fir man dock
avvika frdn om det 6vertagande bolaget dger mindre dn 10 procent
av andelarna 1 det 6verlitande bolaget. Enligt artikel 8 fir inte heller
sjilva bytet av andelar hos idgaren till det 6verlitande bolaget be-
skattas.
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Fusionsdirektivet har med avseende pd fusion och fission imple-
menterats 1 svensk skatteritt 1 37 kap. IL. Ambitionen med reglerna
ir kortfattat att fusioner och fissioner som karaktiriseras som
kvalificerade ska kunna genomféras utan skattekonsekvenser. Det
huvudsakliga kriteriet f6r om en fusion eller fission ir kvalificerad
ir om det overldtande respektive dvertagande foretaget ir skatt-
skyldigt fér inkomst av niringsverksamheten, se 37 kap. 11 och
12 §§ IL. Den nya dgaren intrider 1 den tidigare dgarens skattemissiga
situation 1 alla avseenden, bide nir det giller det pigiende beskatt-
ningsdrets l6pande resultat och vad giller anskaffningsvirden och
skattemissiga virden pd innehavda tillgingar. Det finns ingen grins
for hur stor andel av ersittningen som fr limnas som kontanter.

Fusion och fission skulle kunna anvindas f6r att undvika att det
sker en avskattning av fastigheter vid en paketerad transaktion, 1 vart
fall av vissa aktorer. Ett fastighetsforetag kan forvirva en fastighet
genom att fusionera in ett paketeringsféretag. Ndgon beskattning ska
d3 inte ske av kapitalvinsten pd fastigheten, utan den nya igaren
trider in 1 det upplosta foretagets skattemissiga situation. En av-
hillande faktor fér att anvinda fusion kan vara de formaliteter som
mdste gis igenom innan den kan genomféras. Det dr en ganska kom-
plicerad och tidskrivande process att genomféra en fusion.

Beskattningsmissigt liknar konsekvenserna de som tidigare har
beskrivits avseende verksamhetsavyttringar. Om betalningen sker 1
noterade aktier ir dessa normalt likvida och siljaren kan omvandla
dem till pengar omedelbart. Nackdelen med detta ir att en omedelbar
avyttring av noterade andelar normalt dr skattepliktig. Om de mot-
tagna aktierna ir onoterade (och dirmed helt skattefria) krivs sanno-
likt nigon form av terkdpsavtal for att siljaren ska f3 betalt, pd
samma sitt som beskrivits ovan avseende verksamhetsoverldtelser.

13.9.4 Partiell fission

En partiell fission foljer samma civilrittsliga regler som en ”vanlig”
fission. Forfarandet kallas delning och regleras 1 24 kap. ABL.

Vid en partiell fission uppldses inte ndgot bolag genom for-
farandet. En del av det 6verldtande foretagets tillgdngar och skulder
tas 1 stillet dver av ett eller flera andra féretag, utan att det 6ver-
ltande foretaget uppldses (24 kap. 1 § andra stycket 2 ABL).
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Skatterittsligt regleras partiell fission 1 38 a kap. IL. Forfarandet
reglerades 1 fusionsdirektivet 2005 och inférlivades i svensk ritt
2007." Enligt fusionsdirektivet definieras en partiell fission som en
delning av ett foretag som innebir att en eller flera verksamhetsgrenar
overfors till et eller flera befintliga eller nya foretag. Det 6verldtande
foretaget maste behdlla minst en verksamhetsgren. Som ersittning
limnas andelar i det 6vertagande foretaget eller kontanter. Den del av
ersittningen som utgdrs av kontanter far enligt fusionsdirektivet inte
dverstiga tio procent av det nominella virdet av den del av ersitt-
ningen som utgors av andelar. Den skatterittsliga regleringen 1 in-
komstskattelagen innehdller dock inte nigon begrinsning av den
kontanta ersittningsdelen. Detta motiverades med att reglerna for
fusion och fission saknar villkor for andelen kontanter samt att ett
sddant villkor i reglerna om andelsbyten har slopats.” Fér att for-
farandet ska utgéra en civilrittslig delning méste ersittningen till mer
in hilften bestd av andelar, 24 kap. 2 § ABL. Till skillnad mot en verk-
samhetsavyttring ska ersittningen vid en partiell fission betalas till
deligarna 1 det 6verldtande bolaget. De erhdller andelar 1 det &ver-
tagande foretaget 1 proportion till innehavet i det 6verldtande fore-
taget.

En annan skillnad mellan den civilrittsliga och den skatterittsliga
regleringen — férutom begrinsningen av den kontanta ersittnings-
delen — ir att kravet pd att det dverlitande foretaget miste behilla
minst en verksamhetsgren inte finns 1 de civilrittsliga reglerna 1 aktie-
bolagslagen.

En partiell fission som genomférs 1 enlighet med bestimmelserna i
38 akap. IL ska inte féranleda ndgon beskattning av det 6verldtande
respektive Gvertagande foretaget och inte heller av deligarna 1 det
dverldtande foretaget. Reglerna giller f6r sdvil svenska som grins-
overskridande partiella fissioner.

Regelverket om partiella fissioner skulle kunna anvindas fér att
kringgd reglerna om avskattning. Enligt fast praxis kan en enskild
fastighet utgora en egen verksamhetsgren. Det enda kravet ir att
det 6verldtande foretaget behdller en verksamhetsgren, t.ex. en fastig-
het, vilket ir enkelt att 8stadkomma genom en underpriséverldtelse.
Den begrinsning av den kontanta ersittningsdelen som finns bdde i

'8 Prop. 2006/07:2, bet. 2006/07:SkU2, rskr. 2006/07:41.
1 Prop. 2006/07:2 5. 63.
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fusionsdirektivet och i reglerna i aktiebolagslagen har inte inforts i
inkomstskattelagen. Det innebir att siljarna av fastigheten kan fi
betalt enbart 1 kontanter.

13.9.5 Forslag for att motverka kringgaende genom
andra omstruktureringsregelverk

Forslag: Vid fusion, fission och partiell fission fir den kontanta
ersittningsdelen uppgd till hogst 10 procent av kvotvirdet av de
aktier som limnas i ersittning. Vid bedémningen ska samtliga
sammanhingande avtal beaktas.

Jag vill inleda med att inskirpa betydelsen av de problem med
ovriga omstruktureringsregelverk som har redogjorts for i de tidi-
gare avsnitten. Om dessa omstruktureringsregler kan anvindas fér
att overldta fastigheter utan beskattning, riskerar de féreslagna av-
skattningsreglerna att bli mer eller mindre verkningslésa. Om-
struktureringsreglerna hirrér frin fusionsdirektivet och utform-
ningen av svensk ritt dr dirfor till stora delar bunden av den EU-
rittsliga regleringen. Mgjligheten finns att inféra andra regler for
inhemska transaktioner. Det kommer emellertid bara att forsvara
utnyttjandet av omstruktureringsreglerna eftersom dessa méiste
behillas vid grinséverskridande transaktioner. Dessutom finns en
risk att den som vill anvinda sig av dessa forfaranden dd kommer
att organisera sig med bolag i andra medlemsstater for att uppnd
efterstrivad effekt. Ett sddant beteende skulle medféra onddiga trans-
aktionskostnader och riskera att ytterligare urholka den svenska
skattebasen. Med detta sagt méste den foreslagna losningen enligt
min mening vara generell i den bemirkelsen att den giller f6r sdvil
inhemska som grinséverskridande transaktioner.

Sammanfattning av utgdngspunkterna

Fusionsdirektivet innehdller sivitt nu ir aktuellt fyra olika regel-
verk f6r omstrukturering; fusion, fission, partiell fission och verk-
samhetsavyttringar.
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Vid en fusion eller en fission upploses det éverlitande foretaget,
vilket inte sker vid de andra tvd omstruktureringsformerna.

Reglerna om partiell fission och verksamhetsavyttringar ir mycket
lika varandra. Skillnaderna ir att vid en partiell fission limnas ersitt-
ningen till deligarna i det 6verldtande foretaget. Vid en verksam-
hetsavyttring ir det foretaget som fir ersittningen. Vidare méste det
overlitande foretaget i en partiell fission behdlla minst en verksam-
hetsgren, vilket inte giller vid en verksamhetsoverlatelse.

Nir det giller fusion, fission och partiell fission finns det 1 fusions-
direktivet villkor om hur stor del av ersittningen som fir best3 av
kontanter. Sddana villkor finns dven i aktiebolagslagen. I inkomst-
skattelagen saknas sddana villkor. Vid en verksamhetsavyttring far
ingen del av ersittningen ges i kontanter.

Villkor avseende andelen kontanter i ersittningen

Om ersittningen vid en omstrukturering kan erliggas i huvudsak i
form av kontanter, blir férvirvet mycket likt ett vanligt kop. Ju
storre kontantandel, desto mer liknar omstruktureringen ett kop.
Motsatsvis kan sigas att ju storre andel aktier, desto storre inslag av
omstrukturering.

Nir ersittningen limnas i form av aktier blir det olika effekter
beroende p& om ersittningen avser onoterade eller noterade aktier.

Om §vertagande foretag dr onoterat och ersittningen dirfor
utgdr som onoterade andelar, ir dessa niringsbetingade och dirmed
skattefria. Dock dr onoterade andelar svira att avyttra och dirfér
inte sirskilt likvida. Fér att en oberoende part ska gd med p3 att i
ersittningen 1 onoterade andelar krivs sannolikt olika former av ull-
kommande avtal med utfistelse om &terkép eller liknande, pd samma
sitt som redogjorts f6r ovan avseende verksamhetsavyttringar. Jag
terkommer till denna problematik i nista avsnitt (Specifika bestim-
melser for att motverka skatteundandragande).

Nir det 6vertagande foretaget ir noterat och ersittning limnas i
form av noterade aktier ir forhdllandena annorlunda. Noterade
aktier dr mer likvida och kan relativt enkelt omsittas 1 pengar till
ett virde som kan bedémas. A andra sidan ir noterade aktier nor-
malt skattepliktiga. De kan anses som niringsbetingade om inne-
havet overstiger 10 procent av rostetalet 1 bolaget eller om det
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annars dr betingat av den bedrivna rérelsen. Det ir bdda kriterier som
torde vara svdra att uppfylla vid en forsiljning av fastigheter till utom-
stdende part. Nir de mottagna andelarna ir skattepliktiga uppstir
inget problem eftersom de fir ett skattemissigt virde som mot-
svarar det skattemissiga virdet pd den egendom som &verldts genom
transaktionen.

For att forsvdra att omstruktureringsreglerna anvinds som ett
medel for att skattefritt 6verldta fastigheter mellan tvd oberoende
parter anser jag att den tillitna andelen kontanter 1 ersittningen bor
begrinsas. Jag har vervigt om begrinsningen ska vara generell och
gilla for alla omstruktureringar eller om den bara ska tillimpas 1 de
fall nir omstruktureringen innebir att avskattning undviks (dvs.
nir fastigheter dr inblandade). Begrinsningsreglerna i fusionsdirek-
tivet ir generella 1 den bemirkelsen att de giller alla foretag. Jag har
tagit fasta pd att en begrinsning av andelen kontanter innebir att
transaktionens karaktir av omstrukturering stirks och inslaget av
vanligt kép minskar. Det ir i linje med tankarna bakom bestim-
melserna i direktivet. Jag anser dirfor att det dr befogat att begrins-
ningen giller for alla omstruktureringar, inte bara i fastighets-
sektorn.

Fusionsdirektivet anger att hégst 10 procent av det nominella
virdet pd de aktier som limnas i ersittning fir utgdras av kon-
tanter. Dessa regler har dock inte inférts 1 Sverige. Det fanns tidi-
gare begrinsningar for kontantandelen vid andelsbyten men de
slopades eftersom grinsen kunde undvikas genom att tv4 avtal upp-
rittades.” For att undvika att den situationen uppstdr igen bor be-
grinsningsregeln fortydligas s& att det klart framgr att det idr hela
transaktionen som avses vid bedémningen av hur stor kontantandel
som ir tilldten. I detta sammanhang har friga vickts om EU-
domstolens dom den 5 juli 2007, m&l C-321/05 Kofoed, innebir att
det inte ir tillitet att beakta andra avtal in det som reglerar sjilva
omstruktureringen. Mélet handlade 1 korthet om en dansk fysisk
person som bytte andelar i ett rérelsedrivande danskt foretag mot
andelar i ett irlindskt holdingbolag. Kort direfter delade det danska
bolaget ut pengar tll det irlindska bolaget som 1 sin tur vidare-
utdelade medlen till den fysiska personen. Frigan i mélet var om
utdelningen kunde betraktas som en kontant ersittning och som

2 Prop. 2005/06:39 s. 27 samt RA 2002 ref. 27.
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dirfor fick uppgd till hogst 10 procent av aktievirdet. Domstolen
besvarade frigan nekande. Min uppfattning ir att mélet emellertid
inte hindrar att flera avtal som bida de facto reglerar ersittningens
storlek beaktas vid den nu nimnda bedémningen. I domstolens av-
gorande var det friga om en utdelning, vilken naturligen tidsmissigt
maste komma efter ett férvirv av de andelar som grundar rite ill
utdelningen.

Jag ir medveten om att en reglering som den nu foreslagna, med
ett grinsvirde som avgor rittsfoéljden, gor att denna blir olika for
de skattskyldiga beroende pd vilken sida av grinsvirdet trans-
aktionen hamnar. Denna typ av troskeleffekter dr svdra att undvika.
Jag har dock forstdelse for att det i enskilda fall kan vara svért att
berikna sammansittningen av kopeskillingen si att den 6nskade
effekten uppnds. Den enda rekommendation som kan ges i dessa fall
ir, om skattefrihet dr en viktig komponent 1 omstruktureringen, att
det kan vara limpligt att hela ersittningen utgérs av andelar 1 det for-
virvande foretaget.

I fusionsdirektivet anges att den kontanta ersittningen inte fir
dverstiga 10 procent av andelarnas nominella virde eller, om det
inte finns ndgot nominellt virde, av det bokféringsmissiga pari-
virdet av de andelar som limnas som ersittning. Aktiers nominella
virde avskaffades i svensk bolagsritt 1 och med inférandet av 2005
drs aktiebolagslag. Istillet infordes ett kvotaktiesystem dir varje
akties kvotvirde dr det belopp som motsvarar aktiens andel av
aktiekapitalet.”’ Bestimmelsen bor dirfér uttryckas s att den kon-
tanta ersittningen inte fir dverstiga 10 procent av kvotvirdet av de
aktier som limnas i ersittning. Det stimmer ocksd &verens med
hur begrinsningsregeln i andelsbytesreglerna skulle ha dndrats 1 sam-
band med att det nominella beloppet férsvann, om den inte hade
upphivts.?

Jag har inte funnit ndgot sitt att kartligga i vilken omfattning
omstruktureringsregelverken anvinds i dag eller hur stor andel av
ersittningarna som i dag utgors av kontanter. Det gér inte heller att
siga nigot om vilken betydelse en begrinsning av kontantandelen
kommer att {3 fé6r mojligheten att anvinda reglerna i framtiden.
Diremot fir det anses vara 1 dverensstimmelse med de principiella

211 kap. 6 § ABL.
22 Prop. 2005/06:39 s. 27.
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overviganden som ligger bakom fusionsdirektivet att det finns ndgon
form av begrinsning av kontantandelen. Jag foresldr att begrins-
ningen sitts till 10 procent av kvotvirdet eftersom det idr den rela-
tionen som anges 1 direktivet.

Forslaget foranleder att en ny paragraf, 37 kap. 13 a § IL, inférs
samt indrad lydelse av 38 a kap. 2 § IL.

Specifika bestimmelser for att motverka skatteundandragande

I fusionsdirektivet finns en generell skatteflyktsregel i artikel 15. Av
artikeln framgdr att en medlemsstat fir vigra forméner enligt direk-
tivet om transaktionerna i friga har skatteflykt eller skatteundan-
dragande som huvudsakligt syfte eller som ett av de huvudsakliga
syftena. Det forhillandet att transaktionerna inte genomfors av skal
sdsom omstrukturering eller rationalisering av verksamheten kan
utgora en presumtion for skatteundandragande syfte.

Jag har overvigt att foresld sirskilda regler 1 alla de kapitel 1
inkomstskattelagen dir de nu nimnda omstruktureringarna enligt
fusionsdirektivet regleras. Bestimmelserna skulle 1 s fall vara ut-
formade s3 att om transaktionens huvudsakliga syfte eller ett av de
huvudsakliga syftena var att avyttra en fastighet utan omedelbar
beskattning, skulle 6verldtelsen av fastigheten inte bli skattefri.
I stillet skulle det 6vertagande féretaget tillimpa avskattnings-
reglerna pd den erhillna fastigheten.

Efter fortsatta 6verviganden kring bestimmelsernas utformning
stod det dock klart att de egentligen inte skulle tillféra ndgot 1 for-
hillande till den redan gillande skatteflyktslagen. Till viss del kan
skatteflyktslagen 1 stillet vara enklare att tillimpa, eftersom den bara
kriver att skatteférmanen ska antas ha varit det dvervigande skilet
for transaktionen, och inte det huvudsakliga som angavs ovan.

Enligt skatteflyktslagen krivs emellertid ocksd att beskattning
enligt det ifrigasatta forfarandet skulle strida mot lagstiftningens
syfte (2 § 4 skatteflyktslagen). Om avskattningsregler inférs i enlig-
het med nu limnat forslag, kommer det att bygga in en motsittning
mellan olika delar av skattelagstiftningen. Avskattningsreglerna inne-
bir att kapitalvinstbeskattning ska géras av en fastighet nir det fore-
tag som iger fastigheten avyttras. De nu aktuella omstrukturerings-
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reglerna syftar tvirtom till att féretag och tillgdngar ska kunna av-
yttras utan omedelbar beskattning.

Enligt min mening bor utgingspunkten for bedémningen vara
de syften som enligt fusionsdirektivet motiverar skattefria 6ver-
latelser. Av artikel 15 foljer att omstrukturering och rationalisering
ir sddana syften, eftersom det dir sigs att man i avsaknad av dessa
syften kan presumera skatteundandragande. Med hinsyn till att
forslaget innebir att avskattning infors vid transaktioner med pake-
terade fastigheter kan det hivdas att det strider mot lagstiftningens
syfte (dir syftet med de foreslagna reglerna om avskattning ocksd
ingdr) att anvinda omstruktureringsreglerna fér att avyttra eller
forvirva en fastighet utan beskattning. Sen kan det i och for sig i
det enskilda fallet argumenteras for att en viss 6verlitelse av en
fastighet ir en nodvindig omstrukturering eller rationalisering av
verksamheten. S3 kan det mycket vil vara, och betydelsen av sddana
inslag fir bedémas frén fall till fall.

Min uppfattning ir att det finns ett tolkningsutrymme for att
tillimpa skatteflyktslagen pd sidana overlitelser av fastigheter som
sker med stdd av omstruktureringsreglerna, nir det finns svaga eller
inga omstrukturerings- eller rationaliseringsskil for transaktionen.
Omstindigheter som kan tyda pd att sddana skil saknas kan vara att
det overldtande foretaget snabbt avhinder sig de tillbytta andelarna
eller att transaktionen kompletteras av avtal mellan parterna som
innebir att hela transaktionen vid en samlad bedémning fir be-
traktas som ett kop av en fastighet.

Jag avstdr siledes frin att foresld sirskilda regler mot skatte-
undandragande genom fusion, fission, partiell fission eller verksam-
hetsavyttringar. Missbruk av regelverken fir i stillet hanteras med
tillimpning av skatteflyktslagen.

13.10 Forhallandet till redovisningslagstiftningen

I detta avsnitt finns en beskrivning av de redovisningsregler som
paverkar fastighetsbranschen och de effekter som kan komma att
uppkomma med anledning av férslaget.
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13.10.1 Redovisningsnormgivningen i korthet

Grundférfattningarna pd redovisningsomridet dr bokforingslagen
(1999:1078), forkortad BFL, och &rsredovisningslagen (1995:1554),
forkortad ARL. Lagarna ir s.k. ramlagar och har kompletterats med
normgivning pd flera omriden. Det ir Bokféringsnimnden (BFIN)
som har ansvaret for att fylla ut lagstiftningen med kompletterande
regler. BFN beslutade 2004 att dndra inriktning pd den komplet-
terande normgivningen och borjade arbetet med att ta fram sam-
lade regelverk for alla foretag. Detta arbete har resulterat 1 det s.k.
K-regelverket som ir uppdelat pd fyra olika kategorier:

e K1 - for enskilda niringsidkare, handelsbolag eller ideella fore-
ningar som upprittar férenklat rsbokslut®, fir inte anvindas av
aktiebolag eller ekonomiska féreningar,

e K2 — {6r mindre foretag,
e K3 - for onoterade storre foretag,

e K4 — for noterade bolag.

K2-regelverket innehller bestimmelser om &rsredovisning 1 mindre
foretag och giller for alla foéretagsformer utom enskilda nirings-
idkare.** Mindre féretag definieras i 1 kap. 3 § férsta stycket 4 och 5
ARL som ett féretag vars virdepapper inte ir noterade och som upp-
fyller hogst ett av foljande villkor:

a) medelantalet anstillda i féretaget har under vart och ett av de tva
senaste rikenskapsiren uppgitt till mer in 50,

b) foretagets redovisade balansomslutning har fér vart och ett av
de tvi senaste rikenskapsiren uppgitt till mer in 40 miljoner
kronor,

c) foretagets redovisade nettoomsittning har fér vart och ett av de
tvd senaste rikenskapsdren uppgatt till mer dn 80 miljoner kronor.

» Forenklat rsbokslut fir limnas av den som har en omsittning som hégst uppgir till
3 miljoner kronor, 6 kap. 3 § BFL. K1 kan sillan anvindas av foretag i fastighetsbranschen
varfor detta regelverk inte behandlas ytterligare.

2 Se Bokforingsnimndens allminna rdd om &rsredovisning i mindre féretag (BFINAR 2016:10)
med tillhérande vigledning.
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Noterade foretag eller féretag som enligt drsredovisningslagen ir
moderforetag i en storre koncern fir inte tillimpa K2.

K2 ir ett regelsystem som ska tillimpas i sin helhet om man
viljer att anvinda det — pd samma sitt som de andra systemen. Det
ir inte tillitet att avvika frin reglerna och man fir som regel inte
heller tillimpa annan normgivning. Om en viss frdga inte ir reglerad i
K2-regelverket ska ledning i férsta hand sokas av hur andra lik-
nande frigor behandlas i K2. Om det saknas sddana liknande frigor
far man g8 till de allminna redovisningsprinciper som anges i ars-
redovisningslagen och i det allminna rdet.

K3 ir huvudregelverket for att uppritta drsredovisning och kon-
cernredovisning. Det ska anvindas av alla storre féretag som inte
tillimpar IFRS-reglerna® samt de mindre féretag som inte viljer att
tillimpa det férenklade K2. K3-regelverket ska tillimpas pd riken-
skapsdr som pibérjas efter den 31 december 2013 men fir ocksd
tillimpas pd rikenskapsir som pdbérjas tidigare. En av utgdngspunk-
terna vid utformningen av K3-regelverket har varit IFRS for Small
and Medium-sized Entities (SME). Arbetet har dven piverkats av
sambandet mellan redovisning och beskattning, tillimpad redovis-
ningspraxis samt befintlig normgivning.

K2 och K3 skiljer sig 3t pd flera punkter. K2 ir ett mer regel-
baserat regelverk medan K3 ir ett mer principbaserat regelverk.
Det principbaserade K3 stiller storre krav pd att redovisa valda
redovisningsprinciper och har stora likheter med de internationella
IFRS-reglerna, men innehdller sivil en del férenklingar som an-
passningar till svenska férhdllanden. K3 ska — pd samma sitt som
K2 - tillimpas i sin helhet. Om K3 ger otillricklig vigledning for
redovisning av en transaktion, annan hindelse eller férhillande, soks
vigledning 1 forsta hand 1 andra bestimmelser 1 regelverket som be-
handlar liknande frigor.

Den fjirde kategorin, K4, ska tillimpas av de féretag och koncerner
som idag direkt tillimpar IFRS-reglerna 1 koncernredovisningen®.
Det handlar om noterade féretag samt foretag och koncerner som
viljer att tillimpa IFRS. Moderféretag 1 IFRS-koncerner mdste

 IFRS str f6r International Financial Reporting Standards, vilket ir en internationell standard
f6r redovisning. IFRS regleras av International Accounting Standards Board, TASB.

% Foretag som upprittar koncernredovisning med tillimpning av de internationella redovis-
ningsstandarder som avses 1 Europaparlamentets och ridets férordning (EG) nr 1606/2002
av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder.
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tillimpa RFR 2% i den juridiska personen. RFR 2 ir en anpassning av
de internationella redovisningsreglerna till den svenska lagstiftningen.
Dotterforetag inom en IFRS-koncern fir vilja mellan att tillimpa
RFR 2 eller K3/K2. Ett onoterat storre foretag kan ocksd vilja att
frivilligt tillimpa IFRS och d& RFR 2 i den juridiska personen.

13.10.2 Redovisningsregler som géller sarskilt
for fastighetsinnehav

For foretagen i fastighetsbranschen stir valen av redovisnings-
regelverk frimst mellan K2, K3 eller IFRS/RFR 2. Utgingspunkten
ir for de flesta K3-regelverket och baserat pd det far de foretag som
har en valmojlighet ta stillning till om det i stillet, av olika skal, ir
limpligt att antingen férenkla drsredovisningen genom att tillimpa
K2 eller att folja moderbolaget och tillimpa IFRS/RFR 2. Detta
giller forstds under forutsittning att foretaget uppfyller de villkor
som krivs for att f3 tillimpa ndgot av de andra regelverken.

Som grundregel giller att materiella anliggningstillgingar (fastig-
heter) ska tas upp tll anskaffningsvirdet med avdrag for arliga av-
skrivningar samt 1 foérekommande fall upp- och nedskrivningar.
Huvudprincipen giller fér bdde K2 och K3, men de olika paramet-
rarna beriknas pd olika sitt 1 de tv3 regelverken. Olika regler giller
dven for vilka tillkommande utgifter som ska liggas till anskaffnings-
virdet och vilka utgifter som fir dras av direkt.

I K3 ska anskaffningsvirdet for materiella anliggningstillgingar
delas upp pd tillgdngens betydande komponenter. Det giller dock
bara nir det ir en visentlig skillnad mellan férbrukningen av de
olika komponenterna. Respektive komponent ska skrivas av utifrdn
dess individuellt beriknade nyttjandeperiod. Fastighetsigarna Sverige
och SABO har tillsammans tagit fram gemensamma riktlinjer for
komponentavskrivning av fastigheter.”® Syftet med riktlinjerna ir
att — genom att precisera tankesitt och principer — uppnd en god
ligstanivd pd komponentredovisningen. Av riktlinjerna framgdr att
komponentavskrivning férvintas innebira en tidigarelagd resultat-
redovisning eftersom en del av utgifterna f6r underhill kommer att

¥ Redovisning for juridiska personer, utgiven av Ridet for finansiell rapportering.
2 Riktlinjer for komponentredovisning av férvaltningsfastigheter, den 21 december 2012.
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aktiveras och liggas till anskaffningsvirdet 1 stillet for att redovisas
som kostnad.

I RFR2 finns det ett frivilligt undantag frin komponentav-
skrivning pd forvaltningsfastigheter. De noterade foretagen kan si-
ledes ha tre system fér avskrivningar att forhdlla sig till: redovisning
till verkligt virde enligt IFRS 1 koncernredovisningen, komponent-
avskrivning 1 den juridiska personen enligt K3 och skattemissiga
virdeminskningsavdrag 1 deklarationen. I évrigt ir det en avgorande
skillnad mellan RFR 2 och K3 att kraven pd upplysningar dr mycket
mer omfattande enligt RFR 2. De foretag som tillimpar RFR 2 ska
lamna 1 princip samma upplysningar som féljer av IFRS. K3-regel-
verket & andra sidan kriver bara de upplysningar som foljer av ars-
redovisningslagen, med vissa tilligg.

I valet mellan K2 och K3 finns itskilliga omstindigheter att
beakta. Det finns bittre forutsittningar {6r att hitta foretagsspecifika
l6sningar inom ramen for K3 eftersom det dr ett mer principbaserat
system. K2 tilldter inte komponentredovisning av materiella anligg-
ningstillgingar. Redovisningen féljer 1 princip den skattemissiga
hanteringen. Enligt K3-reglerna fir utbyte av en komponent i stillet
aktiveras och den ildre komponenten utrangeras. K3 ger dirfér en
jimnare kostnadsféring 6ver tid och dirmed ocksd en jimnare resul-
tatutveckling. Andra skillnader mellan regelverken ir t.ex. att det
enligt K2 inte ir ullitet att bokféra uppskjuten skatt. Uppskrivning
av byggnad och mark fir enligt K2-reglerna goras hogst upp till
taxeringsvirdet.

Enligt uppgift frin SABO:s medlemsregister har 80 procent av
SABO:s medlemmar valt att tillimpa K3 samtidigt som 20 procent
anvinder K2-systemet. De medlemsféretag som tillimpar K3-
systemet representerar 95 procent av SABO-medlemmarnas ligen-
hetsbestind. Fastighetsigarna Sverige har inte nigon exakt uppgift
om sina medlemsféretag, men uppger att minga som har méjlighet
att vilja K2-systemet i stillet tillimpar K3-reglerna. Det finns forstds
fastighetsféretag som inte ir medlemmar i1 vare sig SABO eller
Fastighetsigarna Sverige. Vilket redovisningssystem som dessa fore-
tag har valt gir inte att uttala sig om. Det ir emellertid sannolikt att
mdnga mindre fastighetsféretag, som kanske bara dger en eller ett par
fastigheter, tillimpar det enklare K2-systemet.
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13.10.3 Skattemissiga effekter av val
av redovisningsnormgivning

Nir det giller anvindandet av komponentavskrivning — som 1 detta
sammanhang ir den stora skillnaden mellan K3 och K2 respektive
IFRS/RFR 2 - eller inte, har detta inga egentliga skatteeffekter for
foretagen. Avskrivningar pd byggnader ir inte ett kopplat omride
dir beskattningen foljer redovisningen. Ett foretag som tillimpar
K3-reglerna med komponentredovisning fir géra samma skatte-
missiga avskrivningar som ett féretag som tillimpar K2-systemet.
Skillnaden bestdr frimst i att det for K3-foretagen dr mer admi-
nistrativt krivande att ha tvd separata ordningar f6ér avskrivningar,
en redovisningsmissig och en skattemissig. Det ir dock inget nytt,
utan sd var det dven innan komponentredovisningen infordes.

Valet av redovisningsnormer har inte heller nigra direkta skatte-
effekter f6r det allminna. Diremot kan komponentredovisningen
innebira att relationen mellan skattemissiga och redovisnings-
missiga avskrivningar férindras. Om skillnaden mellan dessa 6kar
pd grund av att den redovisningsmissiga kostnadsféringen sker
over lingre tid, innebir det att det uppstir storre skattekrediter i
skattesystemet. Det dr emellertid svdrt att ha nigon uppfattning
om vilken effekt komponentavskrivningen kommer att fi. K3-
regelverket har bara varit 1 kraft sedan den 1 januari 2014. Vissa
uppskattningar gdr dock att gora. Tanken bakom komponentredo-
visningen ir att byggnadens visentliga komponenter ska skrivas av
sjilvstindigt, vilket innebir att varje komponent fir en egen berik-
nad nyttjandeperiod. I riktlinjerna frin Fastighetsigarna Sverige
och SABO anges inte nigra nyttjandeperioder eller procentsatser
for avskrivningar. Dessa kan variera mellan olika fastigheter beroende
pa tex. konstruktion och materialval. Varje foretag miste sdledes
bestimma nyttjandeperioden f6r varje objekt utifrin tekniska data.
En komponent kan vidare viktas olika relativt andra komponenter 1
byggnaden och detta kan skilja sig 3t mellan olika projekt. Utred-
ningen har tagit del av ndgra exempel pd komponentindelningar. Den
sammanviktade nyttjandeperioden fér alla komponenter i en byggnad
i det exempel som anger sddana tider ir 50,5 3r.”” Den normala

? Observera att detta allts r en byggnad frin ett féretag. Det ir med andra ord inte ett
representativt genomsnitt for alla fastighetsigande foretag. Uppgiften ska i stillet ses som
ett exempel pd hur det kan bli.
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skattemissiga livslingden for ett hyreshus ir 50 ir. Utgifter som
tidigare kunde dras av direkt — och som fortfarande fir dras av direkt
skattemissigt — kommer att istillet behova aktiveras och skrivas av
over tid. Huruvida komponentredovisningen leder till att den redo-
visningsmissiga avskrivningstiden sett till hela fastigheten kommer
att indras gdr dnnu inte att uttala sig om. Det ir sdledes for tidigt att
siga nigot sikert om de sammanlagda effekterna av komponent-
redovisningen. Det finns dock inget som tyder pd att mingden
skattekrediter 1 systemet kommer att 6ka i ndgon stérre omfattning.

13.10.4 Forslagets paverkan pa forhallandet mellan
redovisning och beskattning

Den redovisningsrittsliga och den skatterittsliga hanteringen av
anskaffningsvirden och avskrivningar pd fastigheter ir i grunden
inte ett kopplat omrdde, dvs. de ir inte direkt beroende av varandra.™
Det innebir att en forindring av skattereglerna pa detta omride inte
kommer att medféra nigon forindring i relationen mellan redo-
visning och beskattning, eftersom de redan behandlas p3 skilda sitt.

En friga som aktualiseras ir emellertid redovisning av uppskjuten
skatt. Som angetts ovan ir det inte tillitet att reservera f6r uppskjuten
skatt om man redovisar enligt K2-systemet. I K3 ska man redovisa
uppskjuten skatteskuld och skattefordran. Skulden ska virderas till
det belopp som ir sannolikt enligt de skatteregler som giller pd
balansdagen. Om det ir sannolikt att en fastighet kommer att av-
yttras 1 paketerad form kan det hivdas att virdet pd skulden blir noll,
vilket skulle innebira att det inte kommer att ske nigon redovisning
av uppskjuten skatteskuld. Huruvida detta ir en korrekt tolkning ir
féremal for debatt och det finns de som menar att det ritta ir att
redovisa en uppskjuten skatteskuld dnd3.

Om forslaget om avskattning inférs kommer det att pdverka de
foretag som redovisar enligt K3-systemet. Det fir di anses vara
sannolikt att foretaget ska betala skatt pd den latenta kapitalvinst som
ir hinforlig till fastighetsinnehavet. Uppskjuten skatteskuld ska redo-

® Det finns dock vissa situationer nir redovisningen paverkar beskattningen, t.ex. nir rinta
ska liggas till det redovisningsmissiga anskaffningsvirdet ska den ocksd liggas till det
skattemissiga. Aven lagervirderingsreglerna ir utformade pi motsvarande sitt i redovis-
ningen som vid beskattningen.
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visas, vilket innebir en férindring fér de K3-foretag som inte tidigare
har redovisat en sddan skuld. Férindringen av uppskjuten skatteskuld
ska motredovisas 1 resultatrikningen (som en kostnad) om den inte
ir hinforlig till en post 1 det egna kapitalet.

Redovisning av en stor uppskjuten skatteskuld skulle teoretiskt
kunna innebira att frigan om kontrollbalansrikning uppkommer. En
sddan ska enligt 25 kap. 13 § ABL upprittas nir det finns skil att anta
att bolagets eget kapital understiger hilften av det registrerade aktie-
kapitalet. Redan vid bedémningen av om en kontrollbalansrikning
ska upprittas tillits dock en mer generds virdering av tillgdngar och
skulder jimfért med redovisningen. Till exempel far fastigheter tas
upp till verkligt virde vid bedémningen av om en kontrollbalans-
rikning ska upprittas. Det bor innebira att kontrollbalansrikning
inte aktualiseras eftersom den uppbokade skatteskulden ir en procen-
tuell andel av skillnaden mellan verkligt och skattemissigt virde pd
fastigheterna.

13.11 Fastighetsfallan slopas

Forslag: Bestimmelsen om att férluster pd fastigheter bara fir
dras av mot vinster p3 fastigheter avskaffas.

Den si kallade fastighetsfllan innebir att forluster pd fastigheter 1
inkomstslaget niringsverksamhet bara fir dras av mot vinster pd
fastigheter. Fillan infordes i samband med att kapitalvinster pd
niringsbetingade andelar blev skattefria. Syftet med regleringen var
att motverka att fastigheter avyttrades i paketerad form nir de
medférde en kapitalvinst och direkt nir férsiljningen skulle komma
att resultera i en kapitalférlust.

I och med att det nu foreslds att avskattning ska ske av paketerade
fastigheter minskar risken f6r asymmetrisk behandling av vinster och
forluster betydligt. Fastighetsfallan kan dirfor avskaffas och kapital-
forluster pd fastigheter f&r dirmed dras av mot samtliga intikter i
verksamheten.

Forslaget innebir att 25 kap. 12 § IL upphor att gilla och att 1 § 1
samma kapitel fir en indrad lydelse.
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13.12 Schablonintakt i stéllet for stimpelskatt

Forslag: Ett foretag som skattar av en fastighet ska som intikt
ta upp ett belopp som motsvarar 7,09 procent av det hogsta av
marknadsvirdet pd fastigheten och taxeringsvirdet dret fore av-
skattningen.

En av de birande tankarna bakom avskattningsforslaget ir att skatte-
uttaget vid en transaktion med en paketerad fastighet i s3 stor ut-
strickning som mojligt ska motsvara skatteuttaget vid en direkt-
forsiljning. For att dstadkomma sidan neutralitet bor en paketerad
transaktion ocksd triffas av stimpelskatt. Om s3 inte sker finns det
fortfarande incitament att silja fastigheter i paketerad form fér att
undgd stimpelskatt. Eftersom stimpelskatten tas ut som en pro-
centsats av fastighetens marknadsvirde kan den uppg3 till betydande
belopp. Sirskilt betydelsefull i relation till kapitalvinstbeskattningen
blir stimpelskatten vid transaktioner nir den avyttrade fastigheten
har innehafts en relativt kort tidsperiod.

Det kan lta enkelt och praktiske att, for situationer di avskattning
sker, inféra en ny skattskyldighet f6r stimpelskatt direkt i stimpel-
skattelagen. Men vid nirmare eftertanke ir det inte sirskilt enkelt
eftersom avskattning dr en rent skatterittslig hindelse 1 det féretag
som iger fastigheten. Det ir aktieigarens 6verlitelse av andelarna
som utlser inkomstbeskattning 1 paketeringsbolaget. Fastigheten
byter inte dgare. Det sker siledes ingen lagfartsévergdng 1 samband
med avskattningen vilket innebir att det inte ges nigon signal till
Lantmiteriet om att stimpelskatt ska tas ut. Om Lantmiteriet ska ta
ut stimpelskatt vid avskattning krivs att det infors en helt ny grund
som utléser skattskyldigheten, samtidigt som det krivs att Lant-
miteriet kan fi kinnedom om vad som hint. Sannolikt skulle det
krivas att den skattskyldige anmiler till Lantmiteriet att det har skett
en avskattning. En annan metod kan vara att Skatteverket meddelar
Lantmiteriet vilka fastigheter som har skattats av i samband med den
drliga taxeringen. En sidan signal skulle dock medféra att stimpel-
skatten tas ut under ett senare r.

Jag foresldr att denna brist i neutraliteten 16ses genom att det
foretag som ir skattskyldigt till inkomstskatt pd grund av avskatt-
ningen, dvs. igarfoéretaget, samma inkomstdr tar upp en schablon-
intikt i inkomstslaget niringsverksamhet. Det giller oavsett om av-
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skattningen har medfért en kapitalvinst eller en kapitalférlust.
Schablonintikten kalibreras s att inkomstskatten pa intikten mot-
svarar den stimpelskatt som skulle ha utgdtt vid en direkt forsiljning
av fastigheten.

Stimpelskatten baseras pd det hogsta av kopeskillingen eller
taxeringsvirdet dret fore avyttringen. For att rikna ut schablonin-
tikten ska det foretag dir avskattningen sker, precis som vid en
vanlig stimpelskatteberikning, utgd frin det hogsta av dessa tvd
underlag. Med kopeskilling avses det avskattade virdet, dvs. ett pris
som motsvarar marknadsvirdet.

Med den foreslagna utformningen av schablonintikten kan tvd
systematiska skillnader mot stimpelskatten noteras. For det forsta
ska stimpelskatten liggas till anskaffningsvirdet vid férvirv av en
fastighet och fir siledes dras av vid inkomstbeskattningen genom
drliga virdeminskningsavdrag, alternativt vid kapitalvinstberikningen
vid en férsiljning. Om hinsyn inte tas till detta vid berikningen av
schablonintikten innebir den en jimférelsevis hogre skatt in mot-
svarande stimpelskattedebitering. Fér det andra kan schablon-
intikten minskas genom att kostnader i bolaget fir dras av och den
kan dven kvittas mot kvarvarande férlustavdrag. En debitering av
stimpelskatt ska dock alltid betalas.

Den férsta skillnaden bér dtgirdas genom att nivin pd schablon-
beloppet kalibreras for att ta ungefirlig hinsyn tll att stimpelskatten
far dras av vid inkomstbeskattningen. Nir det giller den andra skill-
naden kan det konstateras att det giller olika forutsittningar for
skatteuttag genom schablonintikt och genom stimpelskatt, men att
foretag som Sver tid gir med vinst forr eller senare kommer att {3 en
nettodkning av inkomstskatten som motsvarar stimpelskatten. Skill-
naden féranleder dirfér ingen dtgird 1 det fallet.

For juridiska personer foreslds stimpelskatten sinkas frin
4,25 procent till 2 procent (se avsnitt 16.3). Det férhdllande att stim-
pelskatten fir dras av vid inkomstbeskattningen virderas till 22 pro-
cent av skattebeloppet om fastigheten omsitts omgdende (stimpel-
skatten fir di dras av vid kapitalvinstberikningen). Om stimpel-
skatten dras av genom virdeminskningsavdrag blir virdet pa avdragen
ligre eftersom de sker 1 framtiden. Jag utgdr frin det hogre virdet och
bortser dirmed frin tidsaspekten i detta fall. Om underlaget ir 100 s&
ska inkomstskatten alltsd bli 1,56 (2 minskat med 22 procent). Bolags-
skatten dr 22 procent. Det innebir att schablonintikten ska vara
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7,09 procent av underlaget for att dstadkomma ett motsvarande
skatteuttag.”
Forslaget tas in 1 en ny paragraf, 25 a kap. 29 § IL.

13.13 Ikrafttradande- och dvergangsbestimmelser

Forslag: De foreslagna lagindringarna ska trida i kraft den 1 juli
2018 och tillimpas pd andelsavyttringar efter ikrafttridandet.
Aldre bestimmelser tillimpas p4 avyttringar fore ikrafttridandet.

De nu foreslagna lagindringarna f6r att motverka de skattefordelar
som uppkommer vid en transaktion med en paketerad fastighet ska
trida 1 kraft den 1 juli 2018. Det ir enligt min bedémning den tidigaste
mojliga tidpunkten for ett ikrafttridande.

Nir mojligheten till skattefria avyttringar av paketerade fastigheter
avskaffas kan det for vissa aktorer uppstd stora inldsningseffekter. En
nyligen foérvirvad fastighet 1 paketerad form kan vara i det nirmaste
fullt avskriven. Om den fastigheten siljs efter ikrafttridandet av de
nya reglerna, uppkommer en avsevird skattepliktig kapitalvinst. Den
skatt som ska betalas kan komma att vida 6verstiga den faktiska vinst
som foretaget gor pad fastighetsaffiren.

Orsaken tll denna effekt dr att vid den férsta transaktionen
efter att de nya reglerna har tritt i kraft ska samtliga gjorda virde-
minskningsavdrag dterforas och all virdestegring ska tas upp till be-
skattning. Det innebir att eventuella tidigare dgares kapitalvinster
ocksd kommer upp till beskattning vid detta ullfille, trots att den
kapitalvinst som kan sigas belépa pd den nuvarande dgaren kan vara
mycket liten. Hir bér man dock ha i dtanke att det marknadsvirde
som skattas av fir anvindas som nytt anskaffningsvirde 1 paketer-
ingsbolaget och sdledes ligga till grund fér framtida virdeminsknings-
avdrag.

Foljande exempel kan skidliggora effekten. Anta att AB1 har
forvirvat en fastighet i paketerad form fér 10 miljoner kronor. Fastig-
heten var vid inkopstillfillet 1 det nirmaste helt avskriven och det

317,09 X 0,22 = 1,56.
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skattemissiga virdet uppgar till 240 000 kronor. Fastighetens anskaff-
ningsvirde 1 paketeringsbolaget dr 3 miljoner kronor.

Efter avskattningsreglernas ikrafttridande vill AB1 silja fastig-
heten till AB2. Marknadsvirdet pd fastigheten har stigit till 11 mil-
joner kronor, vilket ir det virde som avskattningen ska grunda sig pa.
Avdrag far goras med anskaffningsvirdet samtidigt som gjorda virde-
minskningsavdrag ska 3terforas, vilket innebdr att beskattningsbar
vinst pd grund av férsiljningen blir 10,76 miljoner kronor. Inkomst-
skatten blir 2 367 200 kronor (10,76 miljoner kronor X 0,22) och
stimpelskatten blir 220 000 kronor (11 miljoner kronor x 0,02). Sam-
manlagd skatt vid avyttringen uppgar till 2 587 200 kronor.

Skatten ska betalas av paketeringsbolaget, vilket i realiteten inne-
bir att kdparen ir betalningsskyldig fér skatten. AB2 kommer att
behova se till att paketeringsbolaget har likvida medel for att betala
skatten vid ritt tidpunkt. Sannolikt kommer dirfér AB2 inte att
vara berett att betala 11 miljoner kronor for fastigheten nir bolaget
dessutom ska betala skatt pd drygt 2,5 miljoner kronor. Hur stor
del av skatten som birs av vardera parten kommer ytterst att bli en
forhandlingsfriga som innehiller flera komponenter, men om AB1
hade avyttrat fastigheten utan paketeringsbolag hade skatten varit
lika stor och bolaget hade inte fitt behdlla mer dn 8,5 miljoner
kronor. Det talar {or att priset f6r aktierna i paketeringsbolaget blir
8,5 miljoner kronor. AB1 gér dirmed en férlust pd andelarna med
1,5 miljon kronor, vilken ytterst beror pi att latent skatt inte fick
genomslag pd priset nir AB1 férvirvade fastigheten i paketerad
form.

Den héga skatten vid det forsta avyttringstillfillet kan bidra tll att
skapa inldsningseffekter pd fastighetsmarknaden genom att dgaren
kan dra sig for att silja fastigheten pd grund av att skatteeffekten
trycker ned priset. Samtidigt dr denna effekt oundviklig vid en dver-
gdng frin skattefria transaktioner till skattepliktiga.

Jag har 6vervigt om det ir mojligt och limpligt att férsoka mildra
inldsningseffekterna. Ett sitt kan vara att inféra en mojlighet att
sprida ut skattebetalningen 6ver flera &r. Dirmed minskar skatte-
effektens inverkan pd priset i och med att nuvirdet av skattebetal-
ningen blir ligre. En sddan uppskjuten betalningsmojlighet bér dock
inte gilla under lingre tid dn fem &r. Nuvirdeseffekterna éver en
femdrsperiod ir begrinsade och kommer enligt min bedémning att
bidra mycket lite till att mildra de inldsningseffekter som uppstir.
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En annan variant pd ovanstiende som har diskuterats dr att
kapitalvinsten vid den foérsta avyttringen efter ikrafttridandet fir
sittas av till en reserv som sedan loses upp med en femtedel om
dret 1 fem &r. Enligt min mening bor dock en sddan dvergingsregel
inte vara generell med avseende pd innehavstid, eftersom den di
leder till en successiv beskattning dven av kapitalvinster som har
uppkommit éver tid i samma dgares hand. Reserveringen skulle di
begrinsas till att bara gilla de fall dir siljaren har férvirvat en latent
kapitalvinst av en viss storlek, vilket dr svirt att pdvisa i efterhand.
Dessutom blir en sddan 6vergdngsregel inte neutral om inte mot-
svarande regel giller dven for direktavyttringar. En sddan 6vergings-
bestimmelse kommer att innebira att skattereglerna iven efter
ikrafttridandet styr mot paketerade transaktioner.

Ett tredje alternativ till 6vergdngsregel kan utformas si att
foretag som har forvirvat en fastighet 1 paketerad form kort innan
forslaget trider i kraft ocksd ska kunna avyttra paketeringsbolaget
skattefritt under en dvergdngsperiod. P4 sd vis kan den som har for-
virvat en fastighet under den antagna forutsittningen att en kapital-
vinst alltid kommer att vara skattefri att ges en mojlighet att kom-
ma ur sitt dgande utan att beskattning sker. Det kan vara sirskilt
virdefullt om avsikten med forvirvet redan frdn borjan var att inne-
ha fastigheten en relativt kort tidsperiod. Férvirvaren kommer
dock att behéva ta hinsyn till den latenta skatt som belastar bolaget
varfor priset sannolikt kommer att pdverkas ind3. Experterna i ut-
redningen har framfért att betydelsen av en sidan reglering sannolikt
skulle vara mycket liten och att det finns en risk att egentligen ingen
kommer att kunna dra nytta av den.

Med hinsyn till att de alternativ till 6vergdngsbestimmelser som
har 6vervigts alla har tydliga nackdelar eller mycket ringa effekt har
jag dirfor slutligen stannat for att inte foresld nigra sddana bestim-
melser.

Forslaget foranleder inférandet av punkten 1 1 ikrafttridande-
och dvergdngsbestimmelserna.
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13.14 Exempel pa avskattningssituationer

I detta avsnitt avslutas forslagskapitlet med ett antal exempel pd hur
reglerna ska tillimpas 1 olika situationer.

13.14.1 Exempel 1

Det forsta exemplet visar effekterna vid en vanlig transaktion med
en paketerad fastighet. Anta att aktiebolaget AB1 ska avyttra en
paketerad fastighet till AB2, ett fristdende bolag som inte har nigot
samband med AB1. Fastigheten i1 paketeringsbolaget har virderats
till 12 miljoner kronor. Skattemissigt virde dr 3 miljoner kronor och
taxeringsvirdet ir 8,5 miljoner kronor. Paketeringsbolaget innehiller
inget annat in fastigheten. AB1 ir ett féretag och de avyttrade an-
delarna i paketeringsbolaget dr deligarritter enligt respektive defini-
tion. Tillgingarna 1 paketeringsbolaget utgors enbart av en fastighet.
Eftersom samtliga aktier i paketeringsbolaget avyttras upphor ocksd
det bestimmande inflytandet. Avskattning av fastigheten ska ske.
Inkomstskatten 1 paketeringsbolaget bestdr av bolagsskatten pd
kapitalvinsten pd fastigheten, totalt 1,98 miljoner kronor (9 X 0,22),
med tilligg for den skatt som beldper pd den schablonintikt som
ska tas upp som substitut for stimpelskatt, totalt 850 800 kronor
(12 X 0,0709). Sammanlagd inkomstskatt blir 2 822 400 kronor.
Fastigheten fir ett nytt anskaffningsvirde om 12 miljoner kronor
som kommer att ligga till grund f6r framtida virdeminskningsavdrag.

13.14.2 Exempel 2

Forutsittningarna dndras nu s att det avyttrande foretaget ir ett
handelsbolag, HB1. Fastigheten ir paketerat i ett aktiebolag, AB3,
och det bolaget ska avyttras externt till koparen, AB2. HB1 igs till
hilften av ett aktiebolag, AB4, och till hilften av den fysiska per-
sonen P.

Det avyttrande bolaget HB1 ir ett foretag enligt definitionen.
Andelarna 1 AB3 ir skattefria {6r AB4 men inte fér P. Det innebir
att endast 50 procent av aktierna 1 AB3, de aktier vars kapitalvinst
ska hinforas till AB4, betraktas som deligarritter. Avskattning
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kommer likvil att ske. Om andelarna 1 handelsbolaget enbart hade
igts av fysiska personer skulle nigon avskattning inte ha skett.

Direfter ska det avgoras om den huvudsakliga delen av till-
gdngarna utgors av fastigheter. Fastin endast 50 procent av till-
gingarna, skulderna samt de likvida tillgingarna ska beaktas blir
resultatet detsamma som 1 exempel 1. Samtliga tillgdngar i bolaget
utgdrs av fastigheter. Eftersom hela paketeringsbolaget avyttras upp-
hor det bestimmande inflytandet. Avskattning ska dirmed ske.

Resultatet av avskattningen blir detsamma som 1 exempel 1. En
skillnad dr dock att den del av ersittningen fér andelarna som beloper
pd den fysiska personen i princip kommer att dubbelbeskattas.
Fastigheten skattas av 1 sin helhet 1 paketeringsbolaget samtidigt som
hilften av ersittningen, den som hinfors till den fysiska personen,
ska tas upp 1 inkomstslaget niringsverksamhet.

13.14.3 Exempel 3

I detta exempel beskrivs hur avskattning gir till nir det avyttrade
paketeringsbolaget i sin tur dger andra féretag.

Anta att aktiebolaget AB1 ska avyttra samtliga andelar i pake-
teringsbolaget AB2 till en extern képare. AB2 idger 1 sin tur 20 pro-
cent av aktierna 1 AB3, 100 procent i AB4 och 70 procent 1 AB5
samt 50 procent av handelsbolaget HB1. Det star klart att AB1 ska
kategoriseras som ett féretag och att andelarna 1 AB2 ir deligar-
ritter 1 lagforslagets mening.

Vid berikningen av om tillgingarna i de avyttrade foretagen
huvudsakligen bestdr av fastigheter ska marknadsvirdet pd samtliga
fastigheter 1 AB2 och AB4 liggas thop med 20 procent av marknads-
virdet pd fastigheterna 1 AB3, 70 procent av marknadsvirdet pd
fastigheterna 1 AB5 samt 50 procent av marknadsvirdet pd fastig-
heterna 1 HB1. Detta virde ska direfter jimféras med ersittningen
for andelarna 1 AB2, med justering for skulder och likvida tillgingar 1
relation till dgarandelen, dvs. 20 procent av skulderna och de likvida
medlen 1 AB3, 70 procent av desamma i AB5 samt 50 procent av de
som finns 1 HB1. Om fastigheternas samlade marknadsvirde uppgr
till 75 procent eller mer av ersittningen anses tillgdngarna till huvud-
saklig del bestd av fastigheter. Avskattning ska da ske.
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Samma berikning kan ocksd géras om det finns anledning att
misstinka att de huvudsakliga inkomsterna och utgifterna frin de
bedrivna roérelserna inte dr hinférliga till fastigheterna. Det ska
dven bedéomas om det bestimmande inflytandet 6ver de foéretag
som dger fastigheterna upphor genom avyttringen. Om AB3 iger
en fastighet blir det ingen avskattning om det inte foreligger sir-
skilda skil, eftersom det endast dr 20 procent av aktierna som byter
dgare. Motsatt utgdng blir det dock om 35 procent av aktierna i
AB3 igs direkt av AB1. I detta fall har AB1, med hinsyn till det
indirekta innehavet i AB2, det bestimmande inflytandet 6ver AB3
innan avyttringen. Genom forsiljningen av AB2 tappar AB1 det
bestimmande inflytandet och avskattning ska da ske.

13.14.4 Exempel 4

I detta exempel ir paketeringsbolaget ett handelsbolag, HB1. AB1
och AB2, som ir systerbolag och sdledes ingdr i samma koncern,
dger 50 procent vardera 1 HB1. HB1 iger en fastighet. Nu ska HB1
avyttras 1 sin helhet till en extern képare.

Kapitalvinsten pd andelarna i HB1 ir skattefri f6r AB1 och AB2.
I och med att samtliga andelar avyttras upphér det bestimmande
inflytandet 6ver handelsbolaget. Avskattning ska dirmed ske. Resul-
tatet frdn avskattningen ska normalt tas upp av de nya deligarna, om
inte annat avtalas.

Forutsittningarna dndras s att AB1 dger 70 procent av andelarna 1
HB1 och AB2 iger 30 procent. Om bara AB2 avyttrar sitt innehav
sker ingen avskattning i HB1 eftersom det bestimmande inflytandet
stannar inom samma koncern.

Nu idndras férutsittningarna igen si att 50 procent av andelarna
1 HB1 i stillet dgs av en fysisk person och 50 procent av AB1. Om
samtliga andelar avyttras till en extern kopare dr kapitalvinsten pd
andelarna som igs av AB1 skattefri medan den ir skattepliktig for
den fysiska personen. Avskattning ska emellertid ske. Det innebir
att virdeuppgingen pd fastigheten till 50 procent kommer att be-
skattas tv ginger, dels i form av kapitalvinst hos den fysiska perso-
nen, dels 1 form av avskattning i handelsbolaget. Om man avtalar att
den fysiska personen ska ta upp sin del av det avskattade resultatet
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blir det dock ingen dubbelbeskattning, eftersom hens justerade an-
skaffningsutgift piverkas i motsvarande mén.
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14  Slopad tillgangsklassificering
av fastigheter i bolagssektorn

I detta kapitel ligger jag fram ett forslag om att avskaffa klassifi-
ceringen av fastigheter som lager- eller kapitaltillgdngar i bolags-
sektorn. Skilen for forslaget ir 1 férsta hand att det dtgirdar ett flertal
problem och osikerhetsmoment avseende den skattemissiga be-
handlingen av lagerfastigheter. Dessutom innebir forslaget en for-
enkling f6r minga foretag samtidigt som det egentligen inte medfor
nigra patagliga skattemissiga konsekvenser 1 ovrigt.

I korthet innebir forslaget att alla fastigheter 1 bolagssektorn
ska behandlas som kapitaltillgingar vid beskattningen. Den skatte-
missiga hanteringen av fastigheter som innehas av enskilda nirings-
idkare paverkas inte.

14.1 Regler om lagerfastigheter
Regleringen

Allminna bestimmelser om lager finns 1 17 kap. inkomstskattelagen
(1999:1229), 1 det foljande forkortad IL. Enligt 17 kap. 3 § IL ir en
lagertillgdng en tillgdng som ir avsedd f6r omsittning eller férbruk-
ning. En lagertillgdng fir inte virderas skattemissigt till ett ligre
virde dn det ligsta av anskaffningsvirdet och nettoférsiljningsvirdet.
Alternativregeln 1 4§ anger att lagret alternativt fir virderas tll
97 procent av anskaffningsvirdet. Det giller dock inte fér lager av
fastigheter.

I 27 kap. IL finns sirskilda regler for byggnadsrorelse, handel
med fastigheter och tomtrorelse. Reglerna tillkom p3 1980-talet’

'SOU 1977:86, prop. 1980/81:68, bet. 1980/81:SkU25 och 47, SFS 1981:295.
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och handlar 1 huvudsak om klassificering av fastigheter som lager
eller kapitaltillgingar. Virderingsreglerna i 17 kap. IL giller dven for
lagerfastigheter i nyss nimnda verksamheter.

Betydelsen av klassificeringen for juridiska personer

For juridiska personer innebir klassificeringsreglerna frimst att
fastigheter 1 vissa verksamheter alltid ska riknas som lager. Det kan
medfora skillnader 1 behandlingen av fastigheterna jimfért med om
de hade klassificerats som kapitaltillgdngar, till exempel vad giller
kostnadsforing och inkomstberikning vid avyttring. Effekten av
skillnaden ir emellertid begrinsad over tid eftersom en och samma
skattesats giller for inkomstslaget niringsverksamhet.

Betydelsen av klassificeringen for fysiska personer

For enskilda niringsidkare och fysiska personer som ir deligare 1
handelsbolag har klassificeringen fortfarande skattemissig betydelse.
En kapitalvinst pd en fastighet ska normalt tas upp 1 inkomstslaget
kapital men om fastigheten ir lager, ska vinsten 1 stillet tas upp 1 in-
komstslaget niringsverksamhet. Det innebir att vinsten — 1 stillet for
30 procents skatt pd 90 procent av underlaget — beliggs med kom-
munal och i férekommande fall statlig inkomstskatt samt sociala
avgifter. Skillnaden kan bli betydande.

En tidigare versyn av reglerna

Eftersom reglerna i 27 kap. IL kunde uppfattas som otidsenliga och
obehovliga fick 2002 &rs foretagsskatteutredning 1 uppdrag att Sver-
viga om de helt eller delvis kunde upphivas och om de som berérdes
av reglerna 1stillet kunde beskattas enligt allminna regler.” Utred-
ningen presenterade ett ambitidst forslag till reformering av reglerna.’
Forslaget gick 1 korthet ut pd att lagerandelar i byggnadsrorelse m.m.
skulle anses vara kapitaltillgdngar och dirmed niringsbetingat inne-

2 Dir. 2002:28, Vissa féretagsskattefrigor.
> SOU 2005:99, Vissa foretagsskattefrigor.
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hav for juridiska personer och kapitalbeskattat innehav fér fysiska
personer. Vidare foreslogs littnader i beskattningen av enskild bygg-
nadsrérelse 1 de fall en fastighet som initialt varit lager hade behallits 1
verksamheten under en lingre tid. Utredningens forslag har inte lett
till ndgon lagstiftning.

Innebérden av byggnadsrirelse

I inkomstskattelagen finns inte ndgon definition av vad som avses
med byggnadsrorelse eller handel med fastigheter. Nir de sirskilda
regler som omfattar dessa verksamheter inférdes, diskuterades om
verksamheterna skulle definieras, men nigra definitioner kom inte att
inforas.* For att avgdra om en fysisk person bedriver ndgon av dessa
verksamheter och dirmed ska beskattas fér denna i inkomstslaget
niringsverksamhet fdr man tillimpa de allminna bestimmelserna om
avgrinsning av inkomstslaget niringsverksamhet 1 13 kap. IL. I Fore-
tagsskatteberedningens betinkande som ligger till grund fér reglernas
inforande finns en redogérelse for dldre praxis som fortfarande kan
tjina som ledning for att avgéra om en verksamhet 1 form av bygg-
nadsrorelse eller handel med fastigheter kan anses foreligga.” Bered-
ningen kom fram till att om ett sjilvstindigt foretag dtar sig att med
egna anstillda, egna maskiner och eget material uppféra byggnader
eller anliggningar pd ndgon annans mark, s rider det inget tvivel om
att verksamheten ska anses utgéra en byggnadsrorelse. Men verk-
samhet 1 form av byggnadsrorelse innefattar ocksd annat. I flera fall
har personer som anskaffat fastigheter med byggnader, som sedan
rustats upp, ansetts bedriva byggnadsrorelse. Foretagsskattebered-
ningen nimner ocks3 fallet di ngon har forvirvat ett markomride for
att med egna anstillda, egna maskiner och eget material uppfora ett
antal hus for forsiljning. Aven i situationer nir man har anlitat under-
entreprendrer kan man anses bedriva byggnadsrorelse.® Ledning,
planering och projektering av byggverksamhet kan ocks3 anses utgora
byggnadsrorelse. Uppférande av byggnader for eget bruk eller for
egen forvaltning anses dock normalt inte utgora byggnadsrérelse, om
inte den skattskyldige uppfér byggnader ocksd for andra.

* Prop. 1980/81:68, del A's. 150 {.
> SOU 1977:86, del A's. 302 f.
®RA 1970 not. 1421.
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Inneborden av handel med fastigheter

Med handel med fastigheter avses normalt handel med bebyggda
fastigheter. Tomtrorelse avser handel med obebyggda fastigheter.
Foretagsskatteberedningen foreslog 1 denna del att en definition av
handel med fastigheter skulle tas in i lagen.” Forslaget innebar att
den som anskaffar fastigheter fér yrkesmissig avyttring, liksom
den som under en femdrsperiod har kopt och sdlt minst fem fastig-
heter, skulle anses bedriva handel med fastigheter. Detta férslag av-
visades emellertid i propositionen, med motiveringen att det inte tog
hinsyn till omfattningen av den skattskyldiges verksamhet.® Som ett
exempel pd detta pekades pd de borsnoterade fastighetsférvaltande
foretagen, vars verksamhet egentligen inte borde klassificeras som
handel med fastigheter, men som pd grund av omfattningen av antalet
transaktioner sannolikt skulle omfattas av den féreslagna defini-
tionen. Slutsatsen blev dirfor att det fick dverlimnas 3t praxis att
faststilla var grinserna gir for handel med fastigheter. Praxis tyder pa
att det viktigaste kriteriet i det sammanhanget ir antalet f6rsiljningar,
men syftet kan ocksd vara avgdrande. Innehavstiden kan ocks3 spela
roll, dvs. ju kortare tid en fastighet innehas, desto troligare ir det att
den ingdr 1 en handel med fastigheter.

Fastigheter och andelar i fastighetsforvaltande
foretag som lagertillgingar

Ett foretag som bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastig-
heter anses inte utgora ett fastighetsforvaltande foretag.

Enligt 27 kap. 2 §IL anses den som innehar en lagertillging
enligt bestimmelserna 1 4-7 §§ bedriva byggnadsrorelse eller handel
med fastigheter. Av 4 § f6ljer att om en fastighet forvirvas av ndgon
som bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter, blir fastig-
heten en lagertillging hos forvirvaren. S3 blir dven fallet nir for-
virvaren dr make till nigon som bedriver byggnadsrorelse eller
handel med fastigheter, samt nir férvirvaren eller dennes make ir
foretagsledare 1 ett fdmansbolag som bedriver sddan verksambhet.
Denna effekt kallas ibland f6r "byggmistarsmitta”.

7SOU 1977:86's. 529 f.
8 Prop. 1980/81:68 5. 151.
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Fastigheten blir dock inte lager om den uppenbarligen forvirvats
for att anvindas i en annan niringsverksamhet som bedrivs av fastig-
hetsigaren eller dennes nirstdende (58§). Nir det giller byggnads-
rorelse blir fastigheten inte lager om forvirvet uppenbarligen helt
saknar samband med byggnadsrorelsen.

I 27 kap. 6 §IL finns bestimmelser om att andelar 1 fastighets-
forvaltande foretag ska anses som lagertillgingar i vissa fall. Bestim-
melserna har inforts for att motverka att lagerreglerna 1 byggnads-
rorelse eller handel med fastigheter kringgds genom att fastigheterna
placeras 1 dotterbolag som inte bedriver sidan verksamhet. I dessa fall
betraktas siledes aktieinnehavet som ett substitut for ett direkt dgande
av lagerfastigheterna. Nir aktieinnehavet inte kan anses som ett
alternativ till direkt dgande av fastigheterna blir andelarna inte lager.
Som exempel kan nimnas ett mindre aktieinnehav i ett bérsnoterat
fastighetsbolag.

Av bestimmelsen framgar att andelar 1 fastighetsférvaltande fore-
tag anses som lagertillgdngar om nigon av fastigheterna skulle ha varit
lagertillgdng 1 byggnadsrorelse eller 1 handel med fastigheter for det
fall fastigheten hade igts direkt av den som innehar andelen. Huru-
vida ndgon av fastigheterna skulle vara lager i aktieigarens rorelse far
avgoras med ledning av 4 och 5 §§ i samma kapitel. Hogsta Forvalt-
ningsdomstolen (HFD) har uttalat att andelar som har blivit lager be-
héller sin karaktir av lager dven om det fastighetsférvaltande féretaget
sdljer alla sina fastigheter.” For att andelarna ska bli lager krivs, for-
utom sjilva fastighetsinnehavet, att det finns ett samband mellan
aktiedgaren och det fastighetsférvaltande féretaget. Ett sidant sam-
band finns nir det fastighetsférvaltande foretaget dr ett fimans-
foretag och aktieigaren ir foretagsledare eller make ull foretags-
ledaren i foretaget (6 § 1). Samband finns ocksd om det pd annat sitt
finns en intressegemenskap mellan dgaren och foretaget (6 § 2). Med
intressegemenskap avses enligt férarbetena att dgarforetaget och det
fastighetsforvaltande féretaget ir moder- eller dotterforetag eller
foretag under i huvudsak gemensam ledning.'® Det innebir att regeln
normalt omfattar dgarféretag som direkt eller indirekt disponerar
mer dn 50 procent av rostetalet i det fastighetsférvaltande foretaget.

9 RA 2003 ref. 17.
19 Prop. 1980/81:68 s. 161.
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Sambandet kan slutligen bestd 1 att det fastighetsforvaltande fore-
taget dr ett handelsbolag (tredje punkten).

Bestimmelserna i 27 kap. 6 § IL har tolkats sd att om det foretag
som dger aktierna inte for egen del bedriver byggnadsrorelse eller
handel med fastigheter — men sidan rérelse bedrivs av andra foretag
i samma koncern — blir andelarna inte lager." Denna tolkning har
oppnat mojligheten att enkelt silja dven lagerfastigheter paketerade
1 bolag. Rittsfallen behandlas 6versiktligt 1 det féljande.

I RA 2000 not. 24 tog HFD fér férsta gingen stillning till hur
aktierna skulle klassificeras nir ett moderbolag som bedrev handel
med fastigheter dgde fastighetsforvaltande dotterdotterbolag genom
tvd mellanliggande holdingbolag. Skatterittsnimnden konstaterade
att holdingbolagen inte bedrev byggnadsrorelse eller handel med
fastigheter och att det inte heller dgde eller hade dgt nigon egen
fastighet. Dirfor kunde 27 kap. 6 § IL inte tillimpas direkt p aktierna
1 de fastighetsférvaltande dotterdotterbolagen. Nimnden anférde
dven att holdingbolagen inte kunde betraktats som fastighetsférval-
tande bolag pa grund av att de hade dotterbolag som var fastighetsfor-
valtande. Aktierna 1 holdingbolagen var dirfor inte lager hos moder-
bolaget och utdelning pd dessa andelar var dirfér skattefri. HFD
delade nimndens bedémning och faststillde férhandsbeskedet.

I RA 2005 ref. 3 var omstindigheterna foljande. Den fysiska per-
sonen A igde samtliga aktier 1 X AB som bedrev byggnadsrorelse och
som dgde ett antal fastigheter. A idgde dven det nybildade bolaget
Y AB som i sin tur hade bildat NYAB. X AB skulle silja en del av sitt
fastighetsinnehav. Forsiljningen skulle g3 till s att fastigheterna forst
overlits till underpris till NYAB. Direfter skulle Y AB silja aktierna i
NYAB. Skatterittsnimnden konstaterade med hinvisning till det
ovan refererade rittsfallet RA 2000 not. 24, att regeln i 27 kap. 6 § IL
inte ir tillimplig nir fastigheterna dgs av ett dotterbolag till det foretag
som bedriver byggnadsrorelse. Aktierna 1 Y AB var dirfér kapital-
tillgdngar for A. Eftersom Y AB inte bedrev byggnadsrorelse blev
aktierna 1 NYAB inte lagertillgdngar efter férvirvet av fastigheterna.
HFD gjorde samma bedémning som nimnden.

Denna princip uttrycktes dn en ging av HFD 1 HFD 2012
not. 34. Dir var det friga om en fastighetsférvaltande koncern, som
dven bedrev viss byggnadsrorelse, som hade bildat ett aktiebolag som

11 RA 2000 not. 24, RA 2005 ref. 3 och HFD 2012 not. 34.
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1 sin tur dgde fem dotterbolag (aktiebolag). Strukturen var uppsatt 1
syfte att inom en tredrsperiod genomfdra fem fastighetsforsiljningar.
Forsiljningarna skulle ske genom att fastigheterna forst dverlits till
dotterbolagen varefter aktierna i dotterbolagen skulle avyttras externt
for marknadsvirdet. I mélet, som bérjade som ett férhandsbesked
hos Skatterittsnimnden, kom nimnden fram till att aktierna var lager-
tillgdngar. Den uppfattningen delades inte av HFD som i stillet
menade att forhdllandena liknade de som féreldg 1 de bida tidigare
fallen RA 2000 not. 24 och RA 2005 ref. 3. Slutsatsen blev att aktierna
var niringsbetingade dven i detta fall. T och med detta avgorande stir
det klart att dven fem foérsiljningar av paketerade fastigheter under en
tredrsperiod inte ir tillrickligt for att andelarna ska anses vara lager
enligt de allminna reglerna om lager i 17 kap. 3 § IL, dvs. att de ir av-
sedda for omsittning och férbrukning.

14.2  Oversikt dver skillnaderna mellan en fastighet
som ar lager och en som éar kapitaltiligang

I den tabell som foljer finns en jimforelse mellan den skattemissiga
behandlingen av lagerfastigheter och fastigheter som ir kapitaltill-
gingar. I anslutning till tabellen redogérs kort for reglerna samtidigt
som det gérs en bedémning av vilken betydelse det skulle ha, 1 berért
avseende, om den skattemissiga klassificeringen avskaffades.
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Tabell 14.1

Slopad tillgangsklassificering av fastigheter i bolagssektorn

Jamférelse av fastigheter som ar lager

respektive kapitaltillgangar

SOU 2017:27

Lagertillgang

Kapitaltillgang

Klassificeringskriterier

Vérderingsprincip

Kostnadsforing

Fastighet avsedd for
omsattning samt sddan som
ingar i vissa verksamheter
Lagsta av anskaffningsvardet
och marknadsvardet

Matchas mot intékten vid
forsaljning samt
vardeminskningsavdrag

Fastighet som inte &r lager

Anskaffningsvardet

Véardeminskningsavdrag

Nedskrivningsratt Ja Nej
Rterforing av Om de gjorts vid Ja
vardeminskningsavdrag beskattningen men inte i
rakenskaperna
Underprisdverlatelser Ja Ja
Koppling till redovisningen Negj Nej
Mojlig att sdlja skattefritti Ja, om den direkta dgaren Ja
paketerad form inte bedriver vissa
verksamheter
Byggmastarsmitta Ja Nej
Fallade kapitalforluster Nej Ja

Beskattning i enskild Tas upp i kapital

naringsverksamhet

Tas upp i naring

Klassificeringskriterier

En fastighet klassificeras som en lagerfastighet om den ir avsedd
fér omsittning. En fastighet som férvirvas av ndgon som bedriver
byggnadsrorelse eller handel med fastigheter blir ocksd en lager-
tillgdng. Detsamma giller en fastighet som férvirvas av maken till
ndgon som bedriver nyss nimnd verksamhet eller som férvirvas av
nigon som ir foretagsledare eller make till foretagsledaren 1 ett
fimansforetag som bedriver sddan verksamhet.

Det finns vissa undantag frin den automatiska klassificeringen
av lagerfastigheter som ingdr i vissa verksamheter. Om fastigheten
uppenbarligen férvirvats fér att huvudsakligen anvindas 1 annan
verksamhet dn fastighetsforvaltning blir den inte lager. Fastigheten
blir inte heller lager i byggnadsrérelse om férvirvet uppenbart sak-
nar samband med byggnadsrérelsen.
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Huruvida en fastighet dr kapitaltillging ir negativt bestimt, dvs.
s dr fallet betriffande alla fastigheter som inte ir lagertillgdngar (se
25 kap. 3 § IL).

Ett avskaffande av den skattemaissiga klassificeringen av fastigheter
som lager- eller kapitaltillgdngar utgor en forenkling. Forenklingen
blir sirskilt stor om avskaffandet giller generellt, for alla foretags-
former. Hela konceptet med klassificering av fastigheter vid be-
skattningen kan di slopas och reglerna om att vissa verksamheter
alltid har lagerfastigheter och byggmistarsmittan som utgdr frin
detta kan tas bort. Den skattemissiga hanteringen av byggnads-
rorelser och handel med fastigheter blir enklare.

Virderingsprincip

En kapitaltillging ska tas upp till anskaffningsvirdet. Om en byggnad
uppfors av den skattskyldige uppgdr anskaffningsvirdet ull kost-
naderna for byggnationen. Skattemissigt virde ir 1 princip anskaff-
ningsvirdet med avdrag {or gjorda virdeminskningsavdrag.

En lagertllgdng fir tas upp till det ligsta av marknadsvirdet och
anskaffningsvirdet. Schablonmassigt inkuransavdrag (lagret virderas
till 97 procent av anskaffningsvirdet) ir inte tillitet for lagerfastig-
heter.

Virderingen bér inte ligga ndgra hinder 1 vigen fér ett avskaffande
av klassificeringen av fastigheter sdsom lager eller kapitaltillgingar.
Fastigheter som ir lager virderas aldrig hogre dn anskaffningsvirdet.
Det ir siledes ett centralt virde dven f6r lagerfastigheter och kan an-
vindas direkt, om klassificeringen som lager skulle slopas. Lager-
fastigheter som har 6kat i virde sedan forvirvet virderas redan il
anskaffningsvirdet.

Kostnadsforing

En kapitaltillgdng kostnadsférs over tid genom &rliga virdeminsk-
ningsavdrag. Tanken ir att kostnaden fér anskaffningen ska for-
delas over en tidsperiod som motsvarar fastighetens ekonomiska
livslingd. Fér virdeminskningsavdragens storlek finns schabloner for
olika byggnadstyper som Skatteverket har bestimt.
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Lagertillgdngar kostnadsférs nir tillgdngen avyttras och matchas
dirmed mot intikten. Om lagret sjunker i virde kan nedgingen
kostnadsféras direkt, se avsnittet om nedskrivningsritt nedan. Lager-
fastigheter fir dven kostnadsforas skattemissigt genom virdeminsk-
ningsavdrag. Det ir oklart hur ritten att géra virdeminskningsavdrag
forhaller sig till lagervirderingsregeln och det fir anses mirkligt att
det for lagerfastigheter finns tv3 olika — inte med varandra férenliga —
sitt for kostnadsféring.

En 6vergdng till ert system dir anskaffningsutgiften fér en fastig-
het kostnadsférs 6ver tid genom virdeminskningsavdrag fir anses
innebira en forenkling for foretagen. Foretagen fir di borja gora
virdeminskningsavdrag for de lagerfastigheter som de dger vid ikraft-
tridandet, 1 den utstrickning det inte redan har gjorts. Hinsyn bor
tas till innehavstiden fram till den tidpunkten och storleken pd av-
skrivningsutrymmet fir anpassas beroende pd om foretaget tidigare
har gjort virdeminskningsavdrag eller inte pd lagerfastigheterna. Det
far ocksd anses vara en fordel att en sddan Sverging undanrdjer de
oklarheter som idag finns rérande forhdllandet mellan lagervirder-
ingsreglerna och ritten till virdeminskningsavdrag pa lagerfastigheter.

Nedskrivningsriitt

En kapitaltillgdng som sjunker i virde fir inte skrivas ned omedel-
bart vid beskattningen. Kostnaden fér anskaffningen far bara dras
av genom virdeminskningsavdrag eller 1 sin helhet vid utrangering.

Eftersom lager fir virderas till det ligsta av anskaffningsvirdet och
nettoforsiljningsvirdet kan en lagerfastighet som minskar i virde
skrivas ned till sistnimnda virde (vilket ir detsamma som mark-
nadsvirdet). Om lagret sedan ¢kar i virde igen miste det skrivas upp.
En nedskrivning fir dras av omedelbart och en uppskrivning méste
tas upp till beskattning.

Det ir oklart hur nedskrivningsritten forhdller sig till avskriv-
ningsritten nir det giller lager av fastigheter. Som anges ovan av-
seende kostnadsforingen ir det i det avseendet en fordel att gd dver
till ert system for kostnadsféring av anskaffningsutgiften. Det f6r-
hillandet att detta undanrojer en skillnad mellan systemen ir ocksd
en fordel, eftersom det minskar risken fér skatteplanering. Med
dagens regler kan det finnas incitament att omklassificera fastig-
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heter frin att vara kapitaltillgdngar tll att bli lagerfastigheter nir
priserna sjunker, 1 syfte att fi gora direktavdrag for virdenedgingen.
Eftersom det enligt 27 kap. IL giller en automatisk lagerklassificering
for vissa verksamheter samtidigt som det ir mojligt att goéra under-
prisoverldtelser inom en koncern med olika verksamheter, ir klassifi-
ceringen 1 princip valfri. Om Kklassificeringsreglerna slopas upphor
mojligheterna till sddan planering.

Aterforing av virdeminskningsavdrag

Vid avyttring av en fastighet som ir en kapitaltillgdng ska gjorda
virdeminskningsavdrag dterforas i enlighet med reglerna i 26 kap. IL.

Om den avyttrade fastigheten ir en lagertillging ska gjorda
virdeminskningsavdrag terforas om de gjorts vid beskattningen
men inte 1 rikenskaperna (26 kap. 12 § IL). Vanligen blir utgingen
densamma och &terféringen omfattar alla vid beskattningen gjorda
virdeminskningsavdrag, eftersom det normalt inte dr tillitet att
kostnadsféra en lagertillgdng genom avskrivningar i rikenskaperna.

Om klassificeringen slopas, kan ocksd denna nigot udda koppling
mellan redovisning och beskattning avseende fastigheter som ir lager
slopas.

Underprisoverldtelser

Underprisoverldtelser enligt 23 kap. IL (dvs. undantag frin uttagsbe-
skattning) fir goras med sdvil kapitaltillgingar som lagertillgingar.

En slopad mojlighet att klassificera fastigheter som lagertillgingar
varken medfor eller kriver nigra férindringar av de s.k. underpris-
reglerna. Diremot skulle det férenkla utredningens férslag till kon-
tinuitetsregel vid underpriséverldtelser inom samma koncern (se
avsnitt 15), eftersom frigan om kontinuitet i klassificeringen dd kan
bortses ifrén.
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Koppling till redovisningen

Beskattningen av fastigheter som ir kapitaltillgdngar ir inte kopp-
lad till redovisningen. Avdrag for anskaffningskostnaderna genom
virdeminskningsavdrag ir ett skattemissigt system fristdende frin
redovisningen. Inom redovisningen har utvecklingen pa senare tid
gdtt mot en mer detaljerad redovisning for de stérre foretagen, s.k.
komponentavskrivning.

Inte heller de skattemissiga lagerreglerna ir beroende av hur
fastigheterna behandlas i redovisningen.

Eftersom olika system redan i dag giller for redovisning av fastig-
heter i bokféringen och vid beskattningen, bor det inte innebira nigra
storre komplikationer att gd frin tvd system till ett, f6r den skatte-
missiga hanteringen. Mojligen skulle det kunna bli svirare f6r mindre
foretag att direkt ligga redovisningen till grund fér beskattningen.

Mdjlig att silja skattefritt i paketerad form

En fastighet som ir en kapitaltillging kan siljas paketerad 1 ett bolag.

For lagerfastigheter giller att andelar i fastighetstorvaltande foretag
blir lager hos aktieigaren om ndgon av fastigheterna skulle vara lager
om de dgdes direkt av denne. Regeln dr avsedd att férhindra att lager-
fastigheter indirekt byter karaktir genom att vixlas mot nirings-
betingade andelar. HFD har emellertid tolkat regeln s& att den bara
giller nir den som direkt dger aktierna bedriver byggnadsrorelse eller
handel med fastigheter. Det innebir att det dr mojligt att paketera
iven lagerfastigheter 1 bolag, genom att i koncernstrukturen skjuta in
ett holdingbolag som iger aktierna och som inte sjilvt bedriver
nimnda verksamheter.

Om Kklassificeringen av fastigheter som lager- eller kapitaltillging
avskaffas, giller ssmma villkor f6r alla fastigheter nir det giller moj-
ligheterna att silja paketerat. Som framgdtt ovan har lagstiftarens
avsikt varit att det inte ska g att silja lagerfastigheter i paketerad
form skattefritt. Tanken ir att aktierna ska bli lager och dirmed
skattepliktiga. Praxis har dock utvecklats pa sidant sitt att det inom
en koncern gir att vilja om en lagerfastighet ska siljas paketerat, och
didrmed skattefritt, eller inte. Det ir i dag i princip lika enkelt att silja
lagerfastigheter paketerade i bolag som det ir att silja paketerade
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kapitalfastigheter. Genom att likstilla dessa kommer samma forut-
sittningar att gilla.

Forslaget i avsnitt 13 om avskattning av fastigheter vid avyttring av
andelar 1 dgarforetaget giller alla fastigheter, oavsett klassificering.

Byggmdistarsmitta

De regler som nimns ovan i avsnittet om klassificering, och som
innebir att lagerstatusen pd en fastighet ocksd giller for foretags-
ledare och maka, brukar sigas leda till byggmistarsmitta. Till smittan
brukar ocksd riknas att andelarna 1 det féretag som iger en lager-
fastighet blir lager 1 vissa fall. Hir kan dven nimnas att lagerstatusen
inte upphor om den verksamhet som medférde lagerklassificeringen
upphér.

Byggmaistarsmitta férekommer inte avseende fastigheter som ir
kapitaltillgingar.

Att byggmistarsmittan forsvinner, som en f6ljd av en slopad
klassificering av fastigheter som lager- eller kapitaltillging, fir anses
vara en férenkling.

Fallade kapitalforiuster

Kapitalforluster pa fastigheter som ir kapitaltillgdngar dr *fallade” 1
den meningen att de bara fir dras av mot kapitalvinster pd fastig-
heter.

Forluster pd lagerfastigheter hinférs inte till fillan utan far dras
av mot samtliga intikter 1 bolaget.

Om klassificeringen av fastigheter som lager- eller kapitaltillgdng
slopas, kommer alla kapitalforluster att hamna 1 fastighetstéllan enligt
nuvarande regler. P4 samma sitt som 1 friga om nedskrivningsritten
kan denna férindring motverka framtida skatteplanering. Det finns
1 dag incitament att klassificera en kapitalfastighet som lager om den
ska avyttras med forlust, eftersom forlusten di fir dras av mot
samtliga intikter i bolaget.

Jag foresldr som en del av huvudforslaget for att motverka pake-
tering av fastigheter att reglerna om fastighetsfllan ska upphora att
gilla, se avsnitt 13.11.
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Beskattning i enskild néiringsverksambet

Kapitalvinster p fastigheter som ir kapitaltillgdngar i enskild nirings-
verksamhet ska tas upp till 90 procent i inkomstslaget kapital.

Kapitalvinster pd lagerfastigheter 1 enskild niringsverksamhet ska
tas upp 1 inkomstslaget niringsverksamhet.

Storst skattemissig effekt av en slopad lagerklassificering kommer
att uppstd for enskilda niringsidkare som bedriver byggnadsrorelse
eller handel med fastigheter. Genom att alla fastigheter ska behandlas
som kapitaltillgingar kommer de lagerfastigheter som igs av dessa
foretag att g frin beskattning av vinsten 1 niringsverksamhet till be-
skattning 1 inkomstslaget kapital. Det uppkommer siledes en avse-
vird skattelittnad f6r denna kategori av niringsidkare.

For att undvika en sddan effekt kan en slopad lagerklassificering
kombineras med en regel som anger att alla niringsfastigheter (till
skillnad mot privatbostadsfastigheter) i sin helhet — dvs. inklusive
eventuell kapitalvinst vid en avyttring — ska beskattas 1 inkomstslaget
niringsverksamhet. Det skulle medféra en enhetlig behandling av
samtliga intikter och kostnader, svil finansieringskostnader 1 form
av rintor och avdrag foér anskaffningen i form av virdeminsknings-
avdrag gors 1 inkomstslaget niringsverksamhet. Det skulle dock leda
till en skattehdjning f6r enskilda niringsidkare.

14.3  Slopade klassificeringsregler i bolagssektorn

Forslag: Klassificeringen av fastigheter som lager- eller kapital-
tillgdng slopas 1 bolagssektorn. Alla fastigheter 1 bolagssektorn
ska behandlas som kapitaltillgingar.

Vissa foljdindringar foreslds 1 mervirdesskattelagstiftningen 1
syfte att behilla gillande ordning.

Klassificeringsreglerna for byggnadsrorelse och handel med fastig-
heter 1 27 kap. IL har — som bor ha framgdtt av ovan — egentligen
ingen betydelse 1 bolagssektorn. Reglerna pekar ut vissa verksam-
heter dir fastigheterna alltid ir lager och tanken med 27 kap. 6 § IL
var att lagerstatusen skulle 6verféras pd andelarna. Praxis har dock
utvecklats sd att det med enkla medel gir att gora paketerade trans-
aktioner dven med lagerfastigheter. Det har fatt ull f6]jd att klassi-
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ficeringen av en fastighet som lager eller kapitaltillgdng i bolags-
sektorn — indirekt genom andelsklassificeringen — ir i det nirmaste
valfri. Det ir enligt min mening det tyngst vigande skilet for att
avskaffa klassificeringsreglerna. Ndgon valfrihet med avseende pid
klassificeringen var inte tinkt frin borjan. Den valfrihet som har
uppkommit bidrar till komplexiteten i skattesystemet, samtidigt som
foretag med viss typ av verksamhet har méjlighet att systematiske
vilja den klassificering som f6r tillfillet framstdr som mest férdelaktig
1 skattehinseende, antingen som lagerfastighet eller som kapitaltill-
ging via andelen.

I bolagssektorn finns det i huvudsak tvd skillnader mellan en
lagerfastighet och en fastighet som ir en kapitaltillgdng: ritten till
nedskrivning och det forhdllandet att en forlust pd en lagerfastighet
inte hamnar i den s.k. fastighetsfillan.

I samband med mitt huvudférslag féresldr jag 1 avsnitt 13.11 att
fastighetsfillan ska slopas. Ngon skillnad mellan fastigheter kommer
158 fall inte att finnas i det avseendet.

Ritten till nedskrivning foreligger 1 dag parallellt med mojligheten
att gora virdeminskningsavdrag. Mojligheten till nedskrivning sam-
manhinger med att lager fir virderas till det ligsta av nettoférsilj-
ningsvirdet och anskaffningsvirdet, vilket éverensstimmer med den
redovisningsrittsliga forsiktighetsprincipen. Det innebir att det finns
en arlig mojlighet till skattemissig nedskrivning av fastigheter som ir
lager. I och med detta finns egentligen inte nigot behov av att gora
virdeminskningsavdrag. Om lagervirdet har sjunkit under dret, far
det omedelbart effekt pd det skattemissiga resultatet. Virdeminsk-
ningsavdrag ir ett mer schematiskt sitt att kostnadsféra en tillging
som ska anvindas 1 verksamheten éver tid. Sjilva definitionen av lager
ir emellertid att det ska vara avsett fo6r omsittning eller forbrukning,
dvs. det ska inte anvindas 1 foretaget 6ver tid. Min uppfattning dr
dirfor att det dr principiellt fel att tilldta virdeminskningsavdrag pd en
fastighet som klassificeras som en lagertillgdng. Genom att avskaffa
lagerklassificeringen och behandla alla fastigheter i bolagssektorn som
kapitaltillgdngar dtgirdas detta motsatsforhillande.

Mojligheten till nedskrivning av en lagerfastighet dr en faktor
som kan avgora hur ett foretag viljer att klassificera sina fastig-
heter. Om fastigheterna har gitt ned 1 virde kan det finnas skil att
direkt ta férlusten genom en nedskrivning. Det kan dirfor vara ett
incitament for att klassificera en fastighet som en lagertillging.
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Om Kklassificeringsreglerna inte avskaffas i bolagssektorn skulle
det behovas ett antal separata lagstiftningsinsatser for att hantera de
tidigare nimnda oklarheterna i systemet. Jag anser att det inte ir
indamalsenligt att det 1 praktiken finns ett frivilligt val i friga om att
direkt eller indirekt klassificera fastigheter som lager- eller kapital-
tillgdngar. Den praxis som har utvecklats bor dtgirdas genom lagstift-
ning varvid det férhllandet att lagerstatusen dvergdr pd andelarna bor
uppritthillas. Det méste 1 samband med lagstiftningsitgirderna ocksi
sikerstillas att det inte dr mojligt att silja lagerfastigheter skattefritt 1
paketerad form. Mgjligheten att gora virdeminskningsavdrag pa lager-
fastigheter bor upphéra 1 syfte att f3 tvd renodlade system for kost-
nadsféring av anskaffningen, ett f6r lager och ett {or kapitaltillgingar.
Vidare anser jag att schablonregler som de 1 27 kap. IL — som anger
att alla fastigheter 1 en viss typ av verksamhet ska vara lager — riskerar
att gora fler fastigheter till lager dn vad som ir ekonomiskt motiverat.
Det kan 6vervigas att l3ta ett foretags fastighetsinnehav klassificeras
som lager eller kapitaltillging med hinsyn till hur fastigheterna ska an-
vindas 1 verksamheten, dvs. 1 enlighet med huvudreglernai 17 kap. IL.

Jimfort med att gora dessa punktinsatser 1 lagstiftningen for att
hantera de specifika problemen anser jag att det dr bittre att helt
slopa den skattemissiga indelningen av fastigheter i lager- eller
kapitaltillgdngar.

For foretagen blir den huvudsakliga effekten, férutom att regel-
verket férenklas genom att endast en ordning kommer att gilla, att
ritten till nedskrivning férsvinner. En nedskrivning har kunnat
tjdna som en buffert i simre tider, d3 foretagen har kunnat dra av
orealiserade virdenedgdngar mot det l6pande resultatet och dirmed
minska pafrestningen pd likviditeten genom att minska eller helt
slippa inkomstskatt. Detta har ocksd bidragit till att branschen 1
perioder har kunnat bygga upp ackumulerade underskott. Denna
mojlighet férsvinner 1 och med den nu foreslagna 16sningen. Jag kan
ha en viss forstdelse for att det kan upplevas finnas en viss nytta med
nuvarande ordning, men jag anser inte att det bér hindra det fram-
lagda férslaget. I sammanhanget méste beaktas att valet inte stir
mellan oférindrade regler eller slopad lagerklassificering. Som jag ut-
talat tidigare finns det nimligen — om lagerklassificeringen inte slopas
— ett antal problem som 1 sd fall miste hanteras genom andra lag-
stiftningsdtgirder. Med mitt forslag att slopa lagerklassificeringen
upphor de nimnda férhillandena att vara ndgra problem, samtidigt
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som forslaget fér minga foretag medfor en forenkling av regelverket.
Den oligenhet som det innebir att mista nedskrivningsritten fir
anses hanterbar 1 sammanhanget.

De féretag som kan drabbas hirdast av att nedskrivningsritten fér-
svinner ir de som dger mark som 1dag ir en lagertillging, dvs. bygg-
foretag. Virdeminskningsavdrag fir inte goras pd mark, men om mark
som ir lager minskar i virde under anskaffningsvirdet fir nedskriv-
ning goras. Som jag tidigare har nimnt kan jag ha férst3else f6r att f6r-
indringen kan upplevas medféra problem under ett dvergingsskede.
Detta ir dock 1 huvudsak en periodiseringsfriga eftersom kostnaden
for marken far dras av vid en férsiljning.

Representanter f6r byggbranschen har dven uppmirksammat mig
pd att slopandet av lagerklassificeringen far tll foljd att uttagsbe-
skattning f6r mervirdesskatt (vilket far betydelse for ritten till avdrag
for betald mervirdesskatt) bara kommer att kunna ske nir bygg-
tjinster utfors med egen anstilld personal, och inte nir tjinsten f6r-
virvas frdn nigon annan. I syfte att behilla nuvarande ordning pd
mervirdesskatteomrddet foreslds att den koppling till inkomstskatte-
lagen som finns 1 dag ersitts med en koppling till redovisningslagstift-
ningen. I stillet for att fastigheten ska vara en lagertillging enlig in-
komstskattelagen ska den siledes vara en omsittningstillging enligt
4 kap. 1§ arsredovisningslagen (1995:1554). En omsittningstillging
definieras dir som en tillgdng som inte ir avsedd att stadigvarande
brukas eller innehas 1 verksamheten.

Forslaget begrinsas till bolagssektorn

For enskilda niringsidkare och handelsbolag med fysiska personer
som deldgare har klassificering av en fastighet som lager- eller kapital-
tillging skattemissig betydelse pd s& sitt att den avgdér om kapital-
vinsten pi en fastighet ska tas upp 1 inkomstslaget niringsverksamhet
eller kapital.

Detta framgdr av 13 kap. 6 § forsta stycket IL, dir det anges att
kapitalvinster pd niringsfastigheter riknas till inkomstslaget kapital
for enskilda niringsidkare. Bestimmelsen ir ett undantag vid inkomst-
berikningen. Eftersom kapitalvinst bara kan uppkomma p3 en kapital-
tillgdng (25 kap. 3 § IL) ska vinst vid avyttring av en lagerfastighet tas
upp i inkomstslaget niringsverksamhet. 2002 rs foretagsskatteut-
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redning redogjorde f6r bakgrunden till reglerna och resonerade nigot
kring det limpliga med dem.'” Reglerna tillkom i samband med 1990
drs skattereform d man gick frén en indexuppriknad till en nominell
kapitalvinstbeskattning (som pd den tiden kallades realisationsvinst-
beskattning). Inkomsten dkade dd visentligt och 1 syfte att motverka
*besvirande inldsningseffekter” skulle vinsten tas upp 1 inkomstslaget
kapital i stillet f6r 1 niringsverksamhet. Utredningen om reformerad
inkomstbeskattning (RINK) konstaterade att skattebetalningarna 1
miénga fall kunde uppgi till 50-60 procent av vinsten."” Om fastig-
heten var hogt belinad kunde det uppstd en likviditetsbrist 1 och med
forsiljningen. Riskerna for inldsningseffekter var siledes hoga och det
fanns praktiska skil for den 4ndring som foreslogs i propositionen. A
andra sidan innebir den nuvarande ordningen att det féreligger en
asymmetri 1 beskattningen. Rintekostnader — som i en fastighetsfor-
valtande verksamhet sillan ir en kostnad enbart for férvirv av den
l6pande avkastningen, utan ocksd ir motiverade av en framtida for-
vintad virdestegring — fir dras av fullt ut i det for enskilda nirings-
idkare progressivt beskattade inkomstslaget niringsverksamhet. Kapi-
talvinsten ska dock tas upp i det proportionellt beskattade inkomst-
slaget kapital.

Jag konstaterar att det finns skil bdde for att behélla den rddande
ordningen och for att dndra beskattningen si att dven kapitalvinster
pa niringsfastigheter ska tas upp 1 inkomstslaget niringsverksamhet.
Forenklingsaspekten av att slopa klassificeringsreglerna skulle bli
storre om det kunde goras generellt f6r hela inkomstslaget nirings-
verksamhet. Efter en samlad bedémning har jag dock stannat fér att
inte foresld ndgra indringar i regelverket f6r enskilda niringsidkare
och fysiska personer som ir deligare 1 handelsbolag. Reglerna i
27 kap. IL ska sledes fortsitta att gilla for denna kategori av féretag.

260U 2005:99 s. 281-282.
3SOU 1989:33, del IT s. 82 f.
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Handelsbolag

Ett handelsbolags resultat beskattas hos deligarna. Sjilva resultat-
berikningen, och dirmed ocksi klassificeringen av fastigheter som
lager eller kapitaltillging, gors dock pa bolagsnivd. Kapitalvinster pa
fastigheter ska tas upp 1 inkomstslaget kapital for deligare som ir
fysiska personer.

Den slopade klassificeringen bor inte gilla for fysiska personer
som ir deligare i handelsbolag. Om s3 skulle vara fallet uppkommer
incitament for enskilda niringsidkare som bedriver byggnadsrorelse
eller handel med fastigheter att fora 6ver verksamheten tll ett handels-
bolag i stillet, i syfte att beskattningen av vinst pd fastigheterna ska
ske 1 inkomstslaget kapital 1 stillet for i niringsverksamhet.

Det skulle dock bli onédigt komplicerat om en fastighet skulle
klassificeras pd olika sitt beroende pd vem som ir deligare. I handels-
bolag med sdvil juridiska personer som fysiska personer i dgarkretsen
skulle fastigheten kunna fi flera olika skattemissiga virden och
behandlas pd skilda sitt vid den I6pande beskattningen.

Jag anser att det inte heller ir limpligt att undantagslost lita
klassificeringsreglerna fortsittningsvis gilla f6r handelsbolag, nir de
avskaffas for juridiska personer. Juridiska personer som vill {8 en
fastighet klassificerad som lager skulle dd kunna ligga den 1 ett han-
delsbolag, vilket pd grund av deligarbeskattningen skulle {4 i princip
samma effekt som ett direktigande.

Jag har stannat for att klassificeringen av fastigheter i lager- eller
kapitaltillgingar ska slopas for handelsbolag som bara har juridiska
personer som deligare. Om det finns en fysisk person eller ett han-
delsbolag med en fysisk person som deligare 1 deligarkretsen, ska
uppdelningen 1 lager- och kapitaltillgdng finnas kvar {6r de fastigheter
som handelsbolaget dger.

Losningen ir inte helt idealisk eftersom en juridisk person som vill
fa en fastighet klassificerad som en lagertillging kan bilda ett handels-
bolag tillsammans med en fysisk person. Min uppfattning ir dock att
risken ir liten f6r att valfriheten i klassificeringen (och dirmed ritten
till nedskrivning) kommer att leva kvar 1 praktiken. De nédvindiga
konstellationerna gir inte att dstadkomma inom en bolagskoncern.
Det forhéllandet att en fysisk person miste upptas i dgarkretsen bér
verka avhdllande, sirskilt med beaktande av att en fysisk person ska ta
upp kapitalvinst frén en lagerfastighet 1 inkomstslaget niringsverk-
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samhet Tillsammans med det faktum att det inte gir att géra under-
prisoverldtelser till och frdn handelsbolag bér utrymmet f6r fortsatt
valfrihet vara forsumbart med den féreslagna utformningen av
reglerna.

Det ir dock viktigt att regeringen och Skatteverket foljer den
faktiska tillimpningen av reglerna. Om det skulle visa sig att min
bedémning av riskerna f6r kringgdenden ir felaktig och att féretagen
tar in fysiska personer som deligare 1 syfte att klassificera fastigheter
som lager, miste reglerna indras. Regler for att motverka ett sidant
forfarande kan utformas pd tvd sitt. For det forsta kan det inforas
individuell klassificering av fastigheter i1 handelsbolag beroende pd
deligare, vilket ocksd innebir att varje deligare gor virdeminsknings-
avdrag eller nedskrivning beroende pd vilken klassificering som ir
aktuell for denne. Aven kapitalvinstberikningen kommer att bli
beroende av vem som ir deligare. Foér det andra kan slopandet av
klassificeringsreglerna gilla generellt och dven utstrickas till enskilda
niringsidkare och fysiska personer som ir deligare i handelsbolag.
Det innebir att de f6r- och nackdelar med en generell lagstiftning
som anges 1 foregdende avsnitt miste tas i beaktande.

Forslaget

Forslaget innebir dndringar 1 13 kap. 1a§, 22 kap. 6 och 108§,
23 kap. 2§ och 27 kap. 1 och 4 §§IL samt att det inférs en ny
paragraf, 17 kap. 9 § IL. Det innebir dven dndringar 1 2 kap. 7 § och
13 kap. 13 § mervirdesskattelagen.

14.4 Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

Forslag: De indrade reglerna trider i kraft den 1 juli 2018. Vid
ikrafttridandet ska lagerfastigheter klassificeras om till kapital-
tillgingar. For fastigheter som vid ikrafttridandet dndrar karaktir
fran lagertillgdng till kapitaltillgdng ska fastighetens anskaffnings-
virde som kapitaltillging anses vara det skattemissiga virde fastig-
heten hade som lagertillging.
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De nya reglerna om slopad klassificering av fastigheter som lager-
eller kapitaltillgdngar i bolagssektorn trider i kraft den 1 juli 2018.
Vid den tidpunkten &vergdr samtliga befintliga lagerfastigheter till
att bli kapitaltillgdngar.

Fastigheter som 6vergdr frdn att vara en lagertillging till att vara
en kapitaltillging ska f ett anskaffningsvirde som ska anvindas for
att berikna framtida virdeminskningsavdrag samt dras av vid en
framtida direktavyttring. For att uppritthilla kontinuiteten vid be-
skattningen ska anskaffningsvirdet bestimmas till ett belopp som
motsvarar fastighetens skattemissiga virde vid tidpunkten fér ikraft-
tridandet. Hur det skattemissiga virdet beriknas for en lager-
fastighet anges 1 2 kap. 31 § IL. Forslaget foranleder inférande av
punkten 3 1 6vergdngsbestimmelserna.
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15 Kontinuitet f6r anskaffnings-
vardet vid underprisoverlatelser
av fastigheter

Som huvudregel i inkomstslaget niringsverksamhet giller att en 6ver-
l3telse till ett pris som understiger marknadsvirdet utan att det dr
affirsmissigt motiverat ska behandlas som ett uttag ur verksamheten
(22 kap. 3 § inkomstskattelagen (1999:1229), forkortad IL). Ett uttag
ska uttagsbeskattas, vilket innebir att Gverldtelsen skattemissigt ska
behandlas som om den skett till marknadsvirdet (22 kap. 7 § IL).
Undantag frin uttagsbeskattning gors i vissa fall vid s.k. underpris-
overlatelser (22 kap. 11 § IL).

En underprisoverldtelse dr en 6verldtelse av en tillgdng ull ett pris
som understiger marknadsvirdet och som, om vissa villkor ir upp-
fyllda, inte ska uttagsbeskattas (23 kap. 3 och 9 §§ IL). Om ersitt-
ningen understiger tillgingens skattemissiga virde, ska 6verldtelsen
behandlas som om tillgdngen avyttrats och forvirvats for ett belopp
som motsvarar det skattemissiga virdet (23 kap. 10 § IL). Det finns
flera villkor som madste vara uppfyllda f6r att det ska vara friga om en
giltig underprisoverltelse (23 kap. 14-29 §§IL). Som villkor kan
nimnas att 6verlitaren och férvirvaren miste vara en fysisk person
eller ett foretag. Forvirvaren méste vara skattskyldig i inkomstslaget
niringsverksamhet. Om det inte finns koncernbidragsritt mellan
parterna miste Overldtelsen avse hela niringsverksamheten eller en
verksamhetsgren. Det finns dven flera villkor nir det giller kvalifi-
cerade andelar 1 dverldtaren respektive forvirvaren. Eftersom under-
priséverldtelser normalt gors tll ett pris som motsvarar skattemissigt
virde eller ligre sker de flesta sddana 6verldtelser inom en koncern
eller annan intressegemenskap.

Vid en underprisoverlitelse fir koparen ett nytt anskaffnings-
virde baserat pd det hogsta av ersittningen eller det skattemissiga
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virdet. Det innebir att det inte rider skattemissig kontinuitet med
avseende pd anskaffningsvirde eller gjorda virdeminskningsavdrag.
Nir det giller fastigheter ska anskaffningsvirdet férdelas pd mark
respektive byggnad vilket kan innebira att den ursprungliga for-
delningen av anskaffningsvirdet mellan mark och byggnad kan for-
indras pd grund av underprisoverlitelsen. Genom en s3dan &ver-
litelse kan underlag f6r virdeminskningsavdrag flyttas frin sidant
som inte medfor skattemissiga avdrag (mark) till sddant som gor
det (byggnad) och tvirtom.

I detta avsnitt beskrivs for- och nackdelar med avsaknaden av
kontinuitet vid underprisoverlitelser med avseende pd anskaffnings-
virde och gjorda virdeminskningsavdrag pd fastigheter. Direfter
limnas ett forslag om att inféra kontinuitet i nu nimnda fall.

15.1 Till vilket varde ska tillgangen anses avyttrad
och foérvarvad

Parterna i en underprisdverldtelse bestimmer ofta ersittningen till
det skattemissiga virdet pa tillgingen. For siljaren uppstar dd varken
en skattemissig vinst eller férlust vid 6verldtelsen. Koparen fir till-
godorikna sig ersittningen som anskaffningsvirde for tillgdngen. Be-
skattningen av tillgingens évervirde (mellanskillnaden mellan mark-
nadsvirdet och det skattemissiga virdet) skjuts upp.

Foljande exempel kan illustrera vad som hinder nir f6rsiljnings-
priset motsvarar det skattemissiga virdet. Aktiebolaget A verldter
en tillgdng till aktiebolaget B. Forsiljningspriset dr 100 000 kronor,
marknadsvirdet dr 200 000 kronor och det skattemissiga virdet ir
100 000 kronor. Under férutsittning att villkoren 1 23 kap. IL r upp-
fyllda, dvs. att 6verldtelsen ir en giltig underprisoverldtelse, undviker
bolag A uttagsbeskattning upp till marknadsvirdet enligt 22 kap. IL.
Tillgingen har avyttrats for ett belopp som motsvarar det skattemis-
siga virdet, 100 000 kronor. Bolag B anses ha forvirvat tillgingarna for
samma belopp, vilket ocksa blir B:s anskaffningsvirde for tillgingen.

Bestimmelsen 1 23 kap. 10 § IL anger att om foérvirvaren limnar
ersittning som ir ligre in tillgingens skattemissiga virde, ska 6ver-
litelsen behandlas som om tillgdngen har avyttrats mot en ersitt-
ning som motsvarar det skattemissiga virdet. Ersittningen ska 1 ett
sidant fall anses motsvara tillgingens skattemissiga virde och for-
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virvaren anses ha forvirvat tillgdngen for detta belopp. Effekten av
bestimmelsen ir att det inte uppkommer ndgon skattemissig for-
lust 1 de fall ersittningen bestims till ett belopp som understiger till-
gingens skattemissiga virde.

Situationen motsvarar att bolaget A i exemplet ovan siljer fastig-
heten till bolaget B for mindre dn 100 000 kronor, exempelvis
50 000 kronor. Eftersom ersittningen understiger tillgingens skatte-
missiga virde ska overldtelsen hos A behandlas som om tillgdngen
hade avyttrats fér det skattemissiga virdet, 100 000 kronor. Bolag A
ska istillet f6r den verkliga ersittningen pd 50 000 kronor anses ha
fitt en ersdttning om 100 000 kronor. Transaktionen som helhet far
dirmed inga skattekonsekvenser fér A 100 —100. Bolag B & andra
sidan anses ha forvirvat tillgdngarna for det skattemissiga virdet,
100 000 kronor, trots att bolaget endast har betalat 50 000 kronor.
Med regleringen bortfaller den skattemissiga forlust som annars
skulle uppkomma hos A, samtidigt som motsvarande justering av B:s
anskaffningsvirde kommer att leda till en motsvarande ligre beskatt-
ningsbar kapitalvinst (eller storre kapitalférlust) hos B nir denne
forfogar 6ver tillgdngen.

Ersittningen méste understiga marknadsvirdet pa tillgdngen for
att det ska vara frdga om en underprisoverlitelse. Situationen d&
ersittningen vid en underpriséverlitelse ligger ndgonstans mellan
det skattemissiga virdet och marknadsvirdet har inte uttryckligen
reglerats. Av forarbetena framgdr att skillnaden mellan ersittningen
och det skattemissiga virdet kommer att beskattas i ett sidant fall.'
Forvirvaren fir di enligt allminna regler tillgodorikna sig ersitt-
ningen som anskaffningsvirde for tillgdngarna.

Anta att aktiebolaget A i exemplet ovan 6verldter fastigheten till
aktiebolaget B f6r exempelvis 150 000 kronor. Eftersom ersittningen
overstiger tillgdngens skattemissiga virde beskattas skillnaden mellan
ersittningen och det skattemissiga virdet, dvs. 50 000 kronor, 1i
bolag A. Bolag B fir & andra sidan tillgodorikna sig hela ersittningen
(150 000 kronor) som anskaffningsvirde.

! Prop. 1998/99:15 s. 150.
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15.2  Aterforing av tidigare gjorda avdrag vid
underprisoverlatelse av ndringsfastighet

Vid avyttring av en niringsfastighet ska siljaren normalt, enligt
reglerna 1 26 kap. IL, dterfoéra de avdrag for virdehdjande reparationer
och underhdll samt virdeminskningsavdrag som tidigare har gjorts.
Nir en underprisoverldtelse gors av en niringsfastighet som ir en
kapitaltillgdng kommer siljaren inte att 3terfora gjorda virdeminsk-
ningsavdrag till beskattning. Detta regleras inte uttryckligen 1
23 kap. IL utan féljer av att det skattemissiga virdet pd kapitaltill-
gdngar definieras som det omkostnadsbelopp som giller vid kapital-
vinstbeskattningen, reducerat med medgivna virdeminskningsavdrag
(2 kap. 32 § IL).

Foljande exempel kan 3skddliggora tillimpningen. Anta att en
niringsfastighet har ett omkostnadsbelopp pi 10 miljoner kronor
enligt kapitalvinstreglerna. Agaren har vid beskattningen fitt avdrag
for virdeminskning med 2 miljoner kronor. Det skattemissiga virdet
ir sdledes 8 miljoner kronor. Fastigheten ¢verldts mot en ersittning
som understiger det skattemissiga virdet och villkoren for en giltig
underprisoverlatelse antas vara uppfyllda. Enligt 23 kap. 10 § IL anses
fastigheten verldten till dess skattemissiga virde, 8 miljoner kronor.
Detta virde, som allts anses utgéra ersittningen for fastigheten,
understiger omkostnadsbeloppet enligt kapitalvinstreglerna, 10 miljo-
ner kronor, vilket leder till att det belopp, 2 miljoner kronor, som av-
ser medgivna virdeminskningsavdrag som ska dterforas till beskatt-
ning, ska minskas med skillnaden mellan omkostnadsbeloppet och
ersittningen (10-8 = 2) (26 kap. 5 § IL). Det far ull f6]jd att virde-
minskningsavdragen inte kommer att 3terforas. Istillet ska man
reducera omkostnadsbeloppet (45 kap. 16 § forsta stycket IL) med
motsvarande belopp, dvs. 2 miljoner kronor. Detta innebir att om-
kostnadsbeloppet vid kapitalvinstberikningen reduceras frdn 10 mil-
joner kronor till 8 miljoner kronor. Resultatet blir att det inte uppstir
ndgon skattemissig vinst eller forlust vid dverldtelsen, samtidigt som
ndgra virdeminskningsavdrag inte &terfors. Forvirvarens anskaff-
ningsvirde uppgar till det skattemissiga virdet pa fastigheten, 8 miljo-
ner kronor.

Om underpriséverlitelsen i stillet avser en niringsfastighet som
ir en lagertillgdng dr reglerna nigot annorlunda utformade. Enligt
definitionen av skattemissigt virde i 2 kap. 31 § IL avseende lager-

268



SOU 2017:27 Kontinuitet fér anskaffningsvirdet vid underprisoverlatelser av fastigheter

fastigheter ska man beakta virdeminskningsavdrag som fastighets-
dgaren har gjort vid beskattningen, men inte i rikenskaperna, nir
man bestimmer det skattemissiga virdet pd fastigheten. Vid en
underpriséverlitelse ska éverlitaren dirfor dterféra de virdeminsk-
ningsavdrag som gjorts vid beskattningen men inte i rikenska-
perna. Detsamma giller f6r sddana avdrag f6r virdehdjande repara-
tioner och underhdll som har gjorts vid beskattningen men inte i
rikenskaperna (26 kap. 12 § IL). En lagerfastighet anses vid en 6ver-
l3telse enligt underprisreglerna vara 6verlaten till ett belopp som mot-
svarar det skattemissiga virdet. Anledningen till att de avdrag som
dverldtaren har gjort vid beskattningen — men inte 1 rikenskaperna —
ska 3terforas till beskattning vid en underprisoverldtelse, ir att éver-
l8taren annars skulle {8 ett dubbelt avdrag med ett belopp som mot-
svarar tidigare medgivna sidana avdrag.

Underprisoverldtelse av en niringsfastighet frén en fysisk per-
son ir inte mojligt. Detta eftersom en kapitalvinst pd en sidan
fastighet inte beskattas i niringsverksamhet utan i inkomstslaget
kapital. Det forhdllandet att inte fysiska personer, utan endast
bolag, kan éverldta fastigheter enligt underprisreglerna ir ocks3 ett
av skilen till varfér det inte dr ndgot problem att virdeminsknings-
avdragen inte dterfors vid en underprisdverlitelse. I bolagssektorn
giller samma skattesats, bdde med avseende pd subjekt och pd in-
komst. Vilken teknik — dterféring eller minskat omkostnadsbelopp —
som anvinds for att sikerstilla att det inte uppkommer dubbla
avdragsmojligheter dr dirfér mindre intressant. Det finns 1 detta fall
ingen risk fér dubbla avdrag eftersom anskaffningsvirdet ska be-
stimmas till skattemissigt virde. De gjorda virdeminskningsavdragen
minskar siledes forvirvarens anskaffningsvirde.

15.3  Nytt underlag for vardeminskningsavdrag
efter underprisoverlatelse

Som angetts ovan ska tillgdngen — i de fall ersittningen understiger
det skattemissiga virdet vid en underprisdverldtelse — anses férvirvad
for ett belopp motsvarande det skattemissiga virdet. For fastigheter
ir detta omkostnadsbeloppet (anskaffningsvirdet) minskat med
gjorda virdeminskningsavdrag. Det innebir att férvirvaren far ett i
jimforelse med overldtaren nytt anskaffningsvirde som kommer
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att ligga till grund fér virdeminskningsavdrag hos forvirvaren. Vid
en underpriséverldtelse dr det siledes inte skattemissig kontinuitet
(intride 1 6verldtarens skattemissiga situation) som giller, som fallet
ir t.ex. vid arv eller gdva.

Anskaffningsvirdet for en byggnad ska dras av genom 4irliga
virdeminskningsavdrag enligt bestimmelserna i 19 kap. IL. Av 19 kap.
11 § IL framgdr att anskaffningsvirdet f6r en fastighet ska propor-
tioneras mellan mark och byggnad med den kvot som giller for
taxeringsvirdet. Eftersom en underprisoverldtelse ska behandlas som
ett forvirv till skattemissigt virde ska forvirvaren dela upp anskaff-
ningsvirdet (dvs. det skattemissiga virdet) p& byggnad respektive
mark. Det innebir att en del av anskaffningsvirdet som innan under-
priséverldtelsen belépte pd marken, och som séledes inte fick skrivas
av, efter underprisoverldtelsen kan komma att beldpa pd byggnaden
och dirmed grunda ritt till virdeminskningsavdrag. Foljande exempel
illustrerar effekten.

Aktiebolaget A iger en hyresfastighet med taxeringsvirdet 10 mil-
joner kronor och marknadsvirdet 20 miljoner kronor. Taxerings-
virdet fordelar sig med 2 miljoner kronor pd marken och 8 miljoner
kronor pd byggnaden. Fastigheten har varit 1 bolagets dgo under ling
tid och byggnaden ir dirfor fullt avskriven. Den ursprungliga an-
skaffningskostnaden var 15 miljoner kronor, varav 3 miljoner kronor
ansdgs hinforliga till marken och 12 miljoner kronor till byggnaden.
Fastigheten ska nu avyttras till ett dotterbolag utan ersittning. Under
forutsittning att villkoren 1 23 kap. IL dr uppfyllda, dvs. att 6ver-
litelsen ir en giltig underprisdverldtelse, undviker bolag A uttags-
beskattning upp till marknadsvirdet enligt 22 kap. IL. Fastigheten
anses avyttrad for ett belopp som motsvarar det skattemissiga virdet,
3 miljoner kronor, och det uppkommer d& ingen skattemissig kapi-
talvinst eller kapitalforlust. Fastigheten anses forvirvad for mot-
svarande belopp. Dotterbolagets anskaffningsvirde for fastigheten ir
sdledes 3 miljoner kronor, vilket ska fordelas pd mark respektive
byggnad. Genom att anvinda den kvot mellan mark och byggnad
som giller enligt taxeringsvirdet ska 600 000 kronor hinféras till
marken och 2,4 miljoner kronor tll byggnaden. Det innebir att
dotterbolaget fir ett underlag fér virdeminskningsavdrag pd bygg-
naden om 2,4 miljoner kronor, som kan skrivas av med 2 procent per
3r. For koncernen som helhet innebir underpriséverldtelsen att det
gar att fortsitta att gora avdrag f6r virdeminskning pd ett underlag
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som innan underpriséverltelsen var hinférlig till marken och dirfor
inte fick skrivas av. 80 procent av markdelen av det ursprungliga an-
skaffningsvirdet kommer nu att kunna dras av skattemissigt. I évrigt
har underprisoverl3telsen 1 praktiken inte haft nigra skatteeffekter for
koncernen. Inte heller har nigra virden fringdtt koncernen eller
ndgra externa kostnader uppkommit, eftersom det har handlat om en
rent koncernintern transaktion. Men samtidigt har koncernen allts3
face rice wll fortsatta avdrag for en tillgdng som redan ir fullt av-
skriven.

Overlitelser inom en koncern kan siledes goras med det enda
syftet att 6ka koncernens totala skattemissiga avdrag. En ling-
siktigt forvaltad fastighet kan 6verldtas till ett annat koncernféretag
nir byggnaden ir fullt avskriven. P4 s sitt kan koncernen fortsitta
att skriva av pd den del av det ursprungliga anskaffningsvirdet som
avsig mark.

Det finns dven tillfillen di en koncernintern éverlitelse till
skattemissigt virde resulterar i att koncernen férlorar underlag for
virdeminskningsavdrag. Si kan bli fallet t.ex. nir markvirdet har
okat snabbare relativt byggnadsvirdet och den effekten har fitt
genomslag i taxeringsvirdet. Sdvitt framgdtt ir detta en inte helt
ovanlig foreteelse 1 praktiken. Foljande exempel illustrerar den be-
skrivna situationen.

Anskaffningsvirdet for den aktuella fastigheten dr 100 miljoner
kronor, varav 10 miljoner kronor beléper pd marken och 90 miljoner
kronor pd byggnaden. Byggnaden har 6ver tid skrivits av med 10 mil-
joner kronor och det dterstiende underlaget f6r virdeminsknings-
avdrag ir dirmed 80 miljoner kronor. Fastighetens totala skatte-
missiga virde ir siledes 90 miljoner kronor (= 90 -10 + 10). Taxer-
ingsvirdet antas vara 80 miljoner kronor, varav 20 miljoner kronor
beloper pd marken och 60 miljoner kronor pd byggnaden. Antagandet
motsvarar att marken nu antas utgora en fjirdedel av fastighetsvirdet.
Om fastigheten skulle dverldtas till ett annat koncernbolag fér det
skattemissiga virdet 90 miljoner kronor, skulle det virdet utgora det
forvirvande bolagets nya anskaffningsvirde. Detta virde ska fordelas
mellan mark och byggnad med samma proportioner som taxerings-
virdet. D3 kommer 67,5 miljoner kronor att hinféras till byggnaden
(= 90 X 60/80) och 22,5 miljoner kronor till marken (= 90 x 20/80).
Efter underprisoverldtelsen blir det nya underlaget f6ér virdeminsk-
ningsavdrag alltsd 67,5 miljoner kronor, jimfért med 80 miljoner
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kronor innan underpriséverldtelsen. I och med &verlitelsen gir kon-
cernen dirmed miste om underlag f6r virdeminskningsavdrag med
totalt 12,5 miljoner kronor.

En underpriséverlitelse innebir ocksd ofta att den tid under vilken
kvarvarande framtida virdeminskningsavdrag fir goras kommer att
bli lingre. Situationen uppstir oberoende av om underlaget for virde-
minskningsavdrag dndras, och intriffar exempelvis om virdeminsk-
ningsavdrag goérs med de schablonmissigt bestimda procentsatser
som Skatteverket tillhandahiller. Den férlingda avskrivningstiden
innebir dd sammanlagt en nuvirdesforlust f6r koncernen.

15.4 Kontinuitet vid underpriséverlatelser

Forslag: Vid en underprisoverlitelse av en byggnad med mark
ska forvirvaren intrida 1 Overlitarens skattemissiga situation
med avseende pd anskaffningsvirde, skattemissigt virde och
tidigare gjorda virdeminskningsavdrag. Det giller dock inte for
byggnadsinventarier som ingér i den 6éverlitna byggnaden.

De i foregdende avsnitt beskrivna effekterna vid en underprisdver-
litelse av en byggnad med mark berérs inte 1 férarbetena till den
tidigare gillande underprislagen® och behandlades inte heller vid
inkomstskattelagens inférande. Sivitt jag har kunnat se finns inga
egentliga skil fér den nuvarande ordningen. Det verkar siledes vara
frdga om en oavsedd effekt vid underprisoverltelser med fastigheter.

Det ir enligt min mening inte rimligt att den del av anskaffnings-
virdet som avser mark ska kunna tas 1 ansprdk {6r virdeminsknings-
avdrag enbart genom att det genomfors en koncernintern Sverldtelse
till underpris. Som framgdtt ovan har underpriséverlitelsen inte med-
fort nigra omedelbara skatteeffekter f6r koncernen, samtidigt som
koncernen far en ritt till fortsatta avdrag dven 1 de fall en tillging som
redan ir fullt avskriven har 6verldtits. P4 samma sitt ir det inte heller
rimligt att koncernen i vissa andra fall ska tappa underlag for virde-
minskningsavdrag pd grund av en underpriséverlitelse. Det kan gora
att dnskvirda omstruktureringar inte blir av.

2SOU 1998:1 samt prop. 1998/99:15.
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Jag anser att dessa effekter bér undanréjas pd ett sitt som inte i
ovrigt férsimrar mojligheterna till underpriséverldtelser. Jag fore-
slar dirfor att det vid underpriséverlitelser av byggnader med mark
ska gilla skattemissig kontinuitet med avseende pd anskaffnings-
virdet och tidigare gjorda virdeminskningsavdrag. Det innebir att
forvirvaren intrider i overldtarens skattemissiga situation 1 dessa
delar. Byggnaden och marken kommer dirfor att ha samma anskaff-
ningsvirde, skattemissiga virde och gjorda virdeminskningsavdrag 1
forvirvarens hand som den hade hos éverldtaren.

Det finns ett visst stdd for att skattemissig kontinuitet vid
koncerninterna éverlatelser var den rddande ordningen foére skatte-
reformen. T rittsfallet RA 1982 Aa 62 hade en fastighet Sverlatits
mellan tv8 bolag inom en koncern. Den nya dgaren ansdkte om for-
handsbesked for att {8 gora virdeminskningsavdrag pd samma sitt
som om moderbolaget fortfarande hade dgt fastigheten, vilket med-
gavs. Hir fick sdledes det férvirvande bolaget inom en koncern ta
dver det tidigare anskaffningsvirdet och de tdigare gjorda virde-
minskningsavdragen. Motsatt utgdng blev det 1 ett rittsfall frén tiden
efter skattereformen, RA 1993 not. 717. Dir var det friga om en
overldtelse av bland annat fastigheter mellan tvd fristdende aktie-
bolag. Overlitelsen skulle inte féranleda uttagsbeskattning pi grund
av organisatoriska skil. Detta fick dock inte till foljd att befintliga
avskrivningsplaner fick tas éver av det nya dgarbolaget. Hir blev ut-
gingen siledes inte kontinuitet utan i stillet mer 1 enlighet med hur
lagtexten ir utformad i dag. I rittsfallet saknas hinvisning till 1982 ars
avgdrande.

Kontinuitet ska bara gilla vid 6verldtelse av byggnad med mark
eftersom de effekter som ska motverkas bara uppstir nir an-
skaffningsvirdet innehéller en del som far skrivas av och en del som
inte fir skrivas av. Det innebir att byggnadsinventarier som kan
tillhora fastigheten inte omfattas av den féreslagna kontinuiteten.
Om sddana tillgdngar ocksd 6verldts till underpris fir de ett nytt
anskaffningsvirde. Detta preciseras i andra stycket av den foére-
slagna bestimmelsen.

En bestimmelse som anger att forvirvaren ska intrida i dver-
l3tarens skattemissiga situation innebir 1 allminhet att denne tar
over fastighetens alla skattemissiga karaktirsdrag. Den nu fére-
slagna kontinuitetsregeln ska dock bara gilla foér anskaffnings-
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virdet, det skattemissiga virdet och gjorda virdeminskningsavdrag,
vilket ocks8 framgir av lagtexten.

Jag forutsitter att den féreslagna bestimmelsen 1 princip bara
kommer att tillimpas vid koncerninterna éverldtelser. Jag har dver-
vigt att utforma en bestimmelse om kontinuitet si att den ut-
tryckligen begrinsas till 6verldtelser mellan féretag i intressegemen-
skap. Men eftersom det saknas rationella skil att dverldta en bygg-
nad med mark till en oberoende part for ett pris som understiger
marknadsvirdet har jag stannat for att limna detta oreglerat. En sddan
begrinsning av tillimpningsomradet skulle nimligen kunna utnyttjas
fér att undvika kontinuiteten genom flera stegvisa transaktioner,
vilket inte dr 6nskvirt.

For det fall ersittningen vid en underpriséverlitelse bestims till
ett belopp som &verstiger det skattemissiga virdet, kommer den
foreslagna bestimmelsen att medféra en viss Gverbeskattning, Over-
litaren kommer att beskattas for skillnaden mellan ersittningen och
det skattemissiga virdet samtidigt som forvirvaren inte fir anvinda
ersittningen som sitt nya anskaffningsvirde. Betydelsen av denna
effekt ska dock inte ¢verdrivas. Som utvecklats tidigare kommer den
foreslagna bestimmelsen 1 allt visentligt att tillimpas vid koncern-
interna transaktioner. Vid en koncernintern underpriséverlatelse fore-
ligger ingen egentlig tvpartssituation, utan koncernen har ensidig
kontroll éver prissittningen och det torde 1 dessa fall saknas skal for
att bestimma priset till ett belopp som 6verstiger det skattemissiga
virdet.

Tillimpningen skulle i och for sig kunna begrinsas till 6ver-
latelser dir priset bestims till hogst det skattemissiga virdet. En
sddan begrinsning skulle dock leda till att priset kan sittas strax
over det skattemissiga virdet 1 de fall det ir fordelaktigt att inte ta
over overldtarens skattemissiga situation och tvirtom i de fall det
ir fordelaktigt. Det skulle innebira att bestimmelsen skulle bli 1 det
nirmaste meningslds. Betriffande byggnader kan det dessutom vara
svart att exakt bestimma det skattemissiga virdet vid en given tid-
punkt, eftersom virdeminskningsavdrag i storre foretag beriknas pd
daglig basis. Om det di uppkommer en effekt som beror pd huru-
vida priset understiger det skattemissiga virdet kan det utgéra en
osikerhetsfaktor f6r féretagen. Den foreslagna kontinuitetsregeln ska
dirfor gilla vid alla underpriséverlitelser av byggnader och mark,
oavsett hur ersittningen bestims.
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Lagforslaget

Forslaget tas in i en ny paragraf, 23 kap. 10 a §, och medfor dven
indringar i 19 kap. 15 §.

15.5 lkrafttradande- och 6vergangsbestammelser

Forslag: Andringarna trider i kraft den 1 juli 2018 och tillimpas
pa underprisoverlatelser efter den 30 juni 2018.

Den nu foreslagna bestimmelsen om kontinuitet vid underpris-
overldtelse av fastigheter foreslds trida i kraft den 1 juli 2018 och
tillimpas p4 sidana 6verldtelser som sker efter den 30 juni 2018. Jag
har inte funnit skl att foresld nigra 6vergdngsbestimmelser med
anledning av detta forslag.

Forslaget foranleder inférandet av punkten 2 i ikrafttridande-
och dvergdngsbestimmelserna.
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16 Stampelskattefragor

16.1 Fastighetsbildning och stampelskatt

I detta avsnitt behandlas mojligheten att anvinda fastighetsbild-
ningsdtgirder for att dstadkomma dganderittsdvergdngar avseende
delar av eller hela fastigheter, utan att stimpelskatt utgdr. Syftet ir att
fd en bild av féreteelsen som kan ligga till grund fér en bedémning av
om lagstiftningsdtgirder ir motiverade i syfte att ta ut stimpelskatt
dven 1 sidana situationer. Avsnittet inleds med en redogérelse for
utredningens direktiv pd den hir punkten (16.1.1). Efter detta be-
skrivs lagregleringen (16.1.2). Direfter redogérs for tidigare over-
viganden pd omridet, som dels visar hur dagens situation har upp-
stdtt, dels hur frigestillningen har behandlats tidigare (16.1.3).
I avsnitt 16.1.4 sammanfattas ndgra i media uppmirksammade fall,
samtidigt som ndgra reflektioner kring dessa gors. Direfter redogors
for Lantmiteriets erfarenhet av frigan och de reflektioner det féran-
leder (16.1.5). Det avslutande avsnittet (16.1.6) innehéller mina slut-
satser baserade pi de foregdende avsnitten, nimligen att lagstift-
ningsitgirder ir motiverade.

16.1.1 Uppdraget enligt direktiven

Forvirv genom fastighetsreglering eller ndgon annan fastighets-
bildningsdtgird ir inte stimpelskattepliktiga. Vid sddana férvirv av
fast egendom ska sdledes ingen stimpelskatt paforas.
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Enligt direktiven ska jag

e analysera om fastighetsbildningsinstitutet utnyttjas pa ett inte
avsett sitt 1 skatteundandragande syfte, och

o foresld de indringar som behdvs, om analysen visar att en lag-
dndring av detta skil 4r motiverad. Jag ska som utgingspunkt inte
foresld forindringar av fastighetsbildningslagen.

Analysen ska avse om det férekommer att stimpelskatten kringgds
pd ett oberittigat sitt genom att fast egendom forvirvas genom
fastighetsbildningsdtgirder och i s fall i vilken omfattning s& sker.

Om analysen visar att kringgdenden forekommer ska jag, om
det bedoms limpligt, foresld nodvindiga regler for att foérhindra
eller i vart fall minska kringgiendet. En tinkbar dtgird uppges vara
att infora stimpelskatteplikt pd forvirv av fast egendom genom
fastighetsbildningsdtgirder i vissa fall.

Direktiven innehéller vidare vissa anvisningar rérande de over-
viganden som bér goéras vid ett eventuellt forslag om utvidgad
skatteplikt. De handlar om att s8 1dngt som mojligt bara triffa for-
virv som kan anses anvindas i skatteundandragande syfte och 1 sd
liten utstrickning som méjligt motverka syftena med fastighets-
bildningslagen. Jag dterkommer till detta lingre fram.

16.1.2 Stampelskattepliktiga férvarv

Enligt 1§ lagen (1984:404) om stimpelskatt vid inskrivningsmyn-
digheter, fortsittningsvis férkortad stimpelskattelagen eller SL, ska
stimpelskatt erliggas till staten for forvirv av fast egendom och
tomtritter samt vid beviljande av inteckningar. Staten ir (med
undantag for vissa statliga pensionsfonder) inte ett skattskyldigt
subjekt enligt lagen.

Nir det giller forvirv av fast egendom ir sidana, enligt 4 § SL,
skattepliktiga om de sker genom:

1. kop eller byte,

2. tllskott till bolag eller f6rening, utdelning eller skifte frén bolag
eller férening,
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3. expropriation eller annan inlésen pd grund av stadgande om ritt
eller skyldighet att 16sa fast egendom,

4. delning enligt 24 kap. 1§ andra stycket 2 aktiebolagslagen
(2005:551) eller en 4tgird enligt utlindsk lagstiftning som mot-
svarar sidan delning.

Forvirv av tomtritter ir skattepliktiga om de sker genom upplatelse,
dverldtelse mot ersittning eller annat fing som nimnts ovan.

Vad som avses med fast egendom framgar av jordabalkens regler.
Upprikningen av skattepliktiga férvirv dr uttémmande. Andra for-
virv av fast egendom eller tomtritt in sidana som sker genom kép
och byte eller f6rvirv av det slag som avses 1 punkterna 2—4 ir sdledes
skattefria. Hit hér f6rvirv genom arv, giva (se dock 5§SL)' och
bodelning. Aven — vilket ir av primirt intresse fér utredningen —
forvirv genom reglerna i fastighetsbildningslagen (1970:988), fort-
sittningsvis forkortad FBL, ir skattefritt. Vidare dr en del av de for-
virv som i och for sig omfattas av 4 § SL undantagna frén skatteplikt
enligt 6 § SL.

I 6 §SL riknas i tio punkter upp forvirv vid vilka skatteplikt

inte foreligger:

1. forvirv frin make, om forvirvet sker i syfte att for sammanligg-
ning &stadkomma enhetliga lagfartsférhillanden f6r makarnas
fasta egendom,

2. forvirv genom byte i den min ersittningen utgdrs av annan fast
egendom, om bytet sker foér att dstadkomma en limpligare
fastighetsindelning eller utgor ett led i dtgirder f6r jordbrukets
eller skogsbrukets yttre rationalisering,

3. sambruksfoérenings forvirv genom tillskott frdn medlem och
samfillighetsforenings forvirv enlige 5 § lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfilligheter,

4. forsikringsforetags forvirv frin annat forsikringsforetag 1 sam-
band med sidant avtal om &vertagande av det senare foretagets
hela forsikringsbestdnd, som avses 1 14 kap. 1§ forsikrings-
rorelselagen (2010:2043),

!'Se dven NJA 2008 s. 1 129, dir de allminna givokriterierna diskuterades och dir gdvoavsikt
ansdgs saknas nir en fastighet dvergick frin ett moderbolag till dess dotterbolag.
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5. forvirv av jirnvig som ska inskrivas i sirskild ordning, eller av
mark f6r sidan jirnvig,

6. kommuns eller annan menighets forvirv av mark som enligt
detaljplan eller omridesbestimmelser ska anvindas for allmin
plats, begravningsplats eller for sddant indamdl som enligt 2 kap.
2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) medfér att byggnad for
indamailet ska anses som specialbyggnad,

7. forvirv av kronojord genom skattekop eller annars pd grund av
skattebrev,

8. forvirv av stindig besittningsritt till ett kronohemman eller ett
krononybygge, d& pd grund av férvirvet inrymning vinns i sidan
ritt,

9. upplatelse av tomtritt 1 en nybildad fastighet, vars mark tidigare
helt eller till 6vervigande del ingdtt i en fastighet som varit upp-
l14ten med tomtritt till ssamme tomtrittshavare, och

10.f6rvirv som annan dn den som avses under 6 gor av mark for all-
min begravningsplats eller mark fér sddan specialbyggnad enligt
2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen som ir birhus, krematorium
eller byggnad som anvinds for skotsel av allmin begravnings-

plats.

16.1.3 Tidigare dvervaganden

Forvirv genom fastighetsreglering har varit befriade frin stimpel-
skatt alltsedan det tillkom genom FBL i borjan pd 1970-talet. Det
hade vid denna tidpunkt stdtt klart sedan linge att lagstiftningen
om fastighetsbildning beh6évde reformeras grundligt. Reformarbetet
var forenat med betydande problem. Slutligen kunde emellertid ett
samlat forslag till ny fastighetsbildningslag, gemensam fér land och
stad och dven 1 6vrigt enhetlig for hela landet, liggas fram.

Av den proposition som innehéll lagforslaget framgick att fastig-
hetsreglering kunde medféra ett skattebortfall med avseende pi
stimpelskatt. Ndgon bedémning av storleken p& detta presenterades
inte. I stillet uppgavs att det fiskala intresset inte bor {4 ligga hinder 1
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vigen for den 1 andra avseenden mest limpliga handliggningsformen
vid fastighetsbildning.”

Skattefrdgan dgnades direfter inte ndgon uppmirksamhet i pro-
positionen och inte heller av remissinstanserna, som alla sig fram
emot en ny och modern lag om fastighetsbildning.

Det ingick 1 uppdraget f6r en senare utredning (Stimpelskatte-
utredningen) som l3g till grund f6r den nuvarande stimpelskatte-
lagen att undersdka 1 vad min institutet fastighetsreglering an-
vindes 1 syfte att undgd stimpelskatt och, om detta férekom, ligga
fram forslag till erforderliga dndringar i reglerna.

Baserat pd undersokningar frin Lantmiteriverket, avseende ett an-
tal &r under 1970-talet, uppskattade utredningen det stimpel-
skattebortfall som fastighetsregleringarna medfor till omkring 30 mil-
joner kronor, motsvarande mindre dn 5 procent av den totala stim-
pelskatteintikten p.g.a. fastighetsomsittning.’

Detta skattebortfall ansig utredningen inte vara storre dn vad
lagstiftaren hade anledning att rikna med nir institutet fastighets-
reglering inférdes. Utredningen hinvisade till ovanstiende uttalande i
forarbetena till fastighetsbildningslagen, angdende det fiskala intresset
respektive intresset av fastighetsbildning.

Utredningen konstaterade vidare dels att fastighetsregleringarna
inte 6kade, dels att vinsten av utebliven stimpelskatt i inte ovisent-
lig min neutraliserades av de avgifter enligt lantmiteritaxan som
togs ut 1 samband med fastighetsregleringen, dels att det inte fanns
beligg for att institutet anvindes enbart i syfte att undkomma
stimpelskatt.

Mot denna bakgrund stannade utredningen for att inte foresl3
ndgra beskattningsregler betriffande markéverféring genom fastig-
hetsreglering.

I det fortsatta lagstiftningsarbetet fanns sdledes inget lagforslag 1
den delen att utgd frin och ndgot forslag lades f6ljaktligen inte heller
fram 1 den proposition som lig tll grund for den lagstiftning som
allyamt giller pA omrddet. Detta kritiserades av ett fital remiss-
instanser.”

2 Se prop. 1969:128 5. B 451.
3 Se SOU 1983:8, avsnitt 3.2.1.
*Se prop. 1983/84:194 5. 57 ff.
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Dit hérde Kammarkollegiet, som beklagade att nigot lagforslag
inte limnades. Kollegiet anférde att det ir en bedémningsfriga om
man med 6ppna 6gon vill acceptera det skatteundandragande som
fastighetsreglering méjliggor. Enligt kollegiet borde procentuella
berikningar inte vara utslagsgivande. Kollegiet ansdg att skatte-
undandraganden 1 enskilda fall kan vicka sddan anstot att rittvisan 1
gillande regler om stimpelskatt ifrgasitts, sirskild i fall dir det
stdr klart att ett kop foreligger. Enligt kollegiet ter det sig dd anmirk-
ningsvirt att frigan om beskattning ir beroende av mojligheten att
tillimpa fastighetsreglering.

En tingsritt framférde liknande synpunkter och ansdg att stimpel-
skatt borde utgd om virdet av 6verférd mark vid en fastighets-
reglering uppgér till betydande belopp.

Den d& pigiende Fastighetsbildningsutredningen, som hade till
uppdrag att se dver fastighetsbildningslagen, instimde i utredningens
bedémningar men ansdg att det hade varit virdefullt om utredningen
hade presterat ett forslag till hur stimpelskatt hade kunnat tas ut vid
fastighetsbildning.

16.1.4 Nagra uppmarksammade fall

I media har vid nigra tillfillen uppmirksammats hur kommuner
och deras fastighetsbolag anvinder sig av mojligheten till fastig-
hetsbildning pa ett sddant sitt att markomrdden har kommit i en ny
dgares hand utan att overférda virden har belagts med stimpel-
skatt, annat in med obetydliga belopp, sett i relation till den skatt
som skulle ha utgdtt om férvirven hade skett som lagfartstorviry.
Forfarandena som sidana ir vil dokumenterade genom de forritt-
ningsakter som fastighetsbildningen resulterar 1. Artiklarna i media
kompletterar bilden genom att évervigandena bakom transaktionerna
kan synliggoras dir.

Det ir friga om en handfull enskilda fall som har uppmirk-
sammats p detta vis, varfoér nigra lingre gdende slutsatser inte ska
dras av dem. S& mycket kan emellertid sigas att de illustrerar att
mojligheten att relativt enkelt, om dn med viss tidsdtgdng, undvika
stimpelskatten genom fastighetsbildningsdtgirder inte endast ir
teoretisk, utan hogst reell och ocks? utnyttjas.

282



SOU 2017:27 Stampelskattefragor

Aven Skatteverket har inom ramen fér en undersékning® med
en vidare inriktning noterat foreteelsen sdsom den beskrivits i
media och limnar féljande beskrivning av hur en fastighetsreglering
kan anvindas som ett sitt att minimera eller helt undgd att betala
stimpelskatt.

1. Kommunen bildar ett dotterbolag,

2. Kommunen siljer enligt jordabalkens regler en fastighet med ett
l3gt virde (basfastigheten) till dotterbolaget.

3. Den tinkta fastigheten (tilliggsfastigheten) 6verférs till basfastig-
heten genom fastighetsreglering.

Genom punkterna 2 och 3 blir stimpelskatten betydligt ligre in
annars, eftersom den bestims utifrin det hogsta av képesumman
och taxeringsvirdet pd basfastigheten. Nigon stimpelskatt utgir
over huvud taget inte 1 samband med &tgirden under punkten 3.
Genom en ny fastighetsreglering ir det sedan mojligt att dterfora
den ursprungliga basfastigheten till kommunen.

Hir finns anledning att sirskilt uppmirksamma och utveckla
vad som kan inrymmas 1 punkten 3 i schemat ovan. Det ir i detta
led som dganderitten till fastigheten &verférs frin kommunen till
forvirvaren. Det kan ske pd tvd olika sitt. Ett alternativ dr att det
sker genom en Sverenskommelse enligt 5 kap. 18 § FBL. Enligt tredje
punkten i nimnda bestimmelse kan en fastighetsigare ingd dverens-
kommelser med annan fastighetsigare om 6verféring av mark frin
sin fastighet till annan fastighet. Det dr mojligt att helt utplina en
fastighet med st6d av denna bestimmelse genom att dgaren triffar
en dverenskommelse med annan fastighetsigare om att fastighetens
hela innehdll ska 6verforas till annan fastighet. I det foljande kallas
sddana forfaranden ”5:18-forrittningar”. En sidan 6verenskom-
melse dr nira besliktad med ett kopeavtal enligt jordabalken och
betraktas som en processhandling i forrittningsirendet hos lant-
miterimyndigheten.® Den mynnar inte ut i nigon lagfart eftersom
den forvirvade fastigheten regleras in 1 den basfastighet som redan

> Skatteverkets promemoria 2013-06-25 Slutrapport Skatteplanering bland foretag som dr i
intressegemenskap med skattebefriade verksambeter, dnr 131-296685-12/113.

¢ Se Lantmiteriets Handbok FBL, 2015-10-01, s. 531. En skillnad som kan noteras ir att vid
ett kop 1 forstnimnda fall 6vergdr dganderitten 1 samband med avtalets fullbordan. Vid en
&verenskommelse enligt 5 kap 18 § FBL vergdr dganderitten till marken forst ndr for-
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innehas med lagfart. Aven en kopehandling enligt jordabalkens
regler kan emellertid anvindas som en 6verenskommelse enligt
5 kap. 18 § FBL.” Képet f6ljs 1 dessa fall siledes inte av en ansékan
om lagfart, utan av en fastighetsreglering dir marken éverférs till en
fastighet som férvirvaren redan innehar med lagfart. I det féljande
kallas sddana forfaranden ”jordabalksférrittningar”. Som en forut-
sittning, parterna emellan, giller forstds 1 bida fallen att en ersitt-
ning respektive kopeskilling f6r den férvirvade fastigheten utgar.
Bida dessa typer av forvirv ska skiljas frin forvirv enligt jorda-
balken som sedan lagfars och som alltsd leder till att stimpelskatt
utgdr (jfr punkten2 i schemat ovan). Sidana forvirv kallas 1 det
foljande “lagfartstorvirv”. Vid forvirv av en del av en fastighet finns
inget alternativ annat in att gi via fastighetsbildning vilket det gér vid
forvirv av en hel fastighet, dir alternativen alltsd ir en jordabalks-
forrittning, en 5:18-forrittning eller ett lagfartstorvirv. Om sist-
nimnda anvinds kan dgaren — om denne av nigon anledning énskar
sammanfora sina fastigheter — anvinda den méjlighet till samman-
liggning som finns 1 lagstiftningen. Sammanliggning innebir att
fastigheter som har samma dgare och innehas med lika ritt far liggas
samman till en ny fastighet, 12 kap. 1 § FBL. Sammanliggningen med-
for att de berérda fastigheterna avregistreras och ersitts med en ny-
bildad enhet. Detta ir en jimforelsevis enkel forrittningsdtgird som
kriver mindre handliggning frin lantmiterimyndighetens sida.

I det hir sammanhanget kan foljande observationer géras. Vid
en eftersyn kan konstateras att vissa fastighetsbildningsitgirder,
sedda tillsammans, ir mer eller mindre meningslésa utifrdn ett
fastighetsbildningsperspektiv. Sett till det sakliga slutresultatet av
dtgirderna framstdr undvikandet av stimpelskatten som det egent-
liga dandamadlet med &tgirderna. I fall som har uppmirksammats 1
media bekriftas detta ocksd ibland av inblandade nir de har yttrat
sig efter att forfarandet har uppmirksammats och ifrigasatts. Sam-

rittningen har vunnit laga kraft och registrerats. En processhandling i form av ett med-
givande av fastighetsreglering kan normalt inte ensidigt 3tertas, utan att sirskilda omstindig-
heter foreligger, se Hogsta domstolens avgdrande i m3l T 4170-12 den 4 juli 2014.

7 Lantmiteriets Handbok FBL, s. 531: "Nir FBL behandlades i lagridet kom frigan upp att
ligga kopehandlingar till grund for fastighetsreglering i stillet {6r medgivande eller dverens-
kommelse. Lagridet ansdg att en kdpehandling borde kunna godtas sdsom dgar-medgivande
(prop. 1969:128 s. B 1126). S3 har ocksd skett i den praktiska tillimpningen. Nir sddan
képehandling foreligger i drendet behdver alltsd sirskilt skriftligt medgivande enligt 5 kap.
18 § tredje stycket inte upprittas.”
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tidigt framhdlls det att dtgirderna ir helt legala och att lantmiteri-
myndigheten har beslutat om sokta fastighetsbildningsitgirder. Det
forekommer att det 1 jimforelse med lagfartsférvirv mycket ringa
uttaget av stimpelskatt motiveras med en strivan efter att hushilla
med kommuninvinarnas medel och till nyssnimndas gagn maximera
utbytet av en fastighetsoverldtelse genom att minimera skatte-
kostnaden.

Den instillning till stimpelskatten som kan utlisas av dylika
ageranden ir att stimpelskatten betraktas som en kostnad bland
andra och att den utan stérre betinkligheter bor minimeras, nir s3 ir
mojligt. Ibland beskrivs detta nirmast som en skyldighet i férhillande
till dem som aktdrerna anser sig nirmast ansvariga infér. I en del
uppmirksammade fall har dessa varit kommuninvinarna, men det
skulle lika girna kunna vara aktieigarna eller medlemmarna, i de fall
dverldtaren ir ett aktiebolag eller en ekonomisk férening. Ansvaret
for uttag, eller icke-uttag, av stimpelskatt & andra sidan liggs pa lag-
stiftaren som har utformat ridande ordning. Och ansvaret for att
indamadlsenliga fastighetsbildningsitgirder vidtas liggs ytterst pd lant-
miterimyndigheterna i egenskap av beslutande myndigheter.

16.1.5 Lantmaéteriets erfarenheter

Inledning — kint fenomen men sma mdojligheter
att instilla de ansokta forrittningarna

Forfarandet med fastighetsbildningsdtgirder for undvikande av stim-
pelskatt dr vil kint av Lantmiteriet, som emellertid har sm& mojlig-
heter att gora ndgot 4t saken. Fastighetsbildningslagen ir en tillitande
lagstiftning som innebir att lantmiterimyndigheten inte kan neka en
forrittningsdtgird si linge den uppfyller villkoren 1 lagen, dven om
myndigheten skulle misstinka att kommande ansékningar om
foljande dtgirder kommer att stilla saken i en annan dager.

I Lantmiteriets handbok beskrivs 1 évergripande ordalag hur ett
undvikande av stimpelskatt kan g8 tll (jfr ovan). Forfarandet gir
(internt) under benimningen “skatteférrittningar”. Kinnetecknande
for dessa kan sigas vara att nir de enskilda leden med skilda fastig-
hetsbildningsdtgirder och férekommande 6verldtelseavtal betraktas 1
ett ssmmanhang — nigot som endast ir mojligt att gora i efterhand —
kan konstateras att lantmiterimyndigheten pd goda grunder, med hin-

285



Stampelskattefragor SOU 2017:27

visning till grundliggande villkor fér fastighetsbildning, skulle kunna
Overviga att instilla sokta dtgirder, om samtliga dessa hade ansokts
om pd en och samma ging.

Av 3 kap. 1 § FBL framgdr nimligen att fastighetsbildning inte
far d4ga rum, om dndamadlet med hinsyn till sin art och 6vriga om-
stindigheter bor tillgodoses pd nigot annat sitt in genom fastig-
hetsbildning. Om de sokta dtgirderna inte leder till nigon foérind-
ring 1 fastighetsindelningen uppfylls inte heller det grundliggande
kraveti1 kap. 1 § 1 FBL.

Enskilda aktdrers strivan efter att undgd stimpelskatt dr forstds
inte ett 1 lagstiftningen erkint indamdl som motiverar att sam-
hilleliga resurser tas 1 ansprdk for fastighetsbildningsdtgirder som i
ovrigt ter sig mer eller mindre onyttiga. I dessa fall handlar det om
ngot annat dn de situationer som berdrdes 1 lagstiftningens for-
arbeten, dir den samhilleliga nyttan av rationell fastighetsbildning
betonas framfér uttag av stimpelskatt 1 alla situationer dir fast egen-
dom byter dgare.

Lantmiteriets undersokning av fem kommuner

Lantmiteriet har inom ramen fér sitt deltagande 1 utredningen redo-
visat utfallet av en undersékning som har baserats pd en genomging
av forrittningsakter med fastighetsregleringar som har registrerats
under &ren 2011-2014 i fem kommuner. De aktuella kommunerna ir
Solna, Sundbyberg och Botkyrka i Stockholms lin, Trelleborg i Skine
lin och Vistervik 1 Kalmar lin. Totalt har genomgingen omfattat nir-
mare 600 forrittningsakter.

Anledningen ull att nimnda stockholmskommuner har valts ut
fér genomgdngen ir att det inom Lantmateriet dr kint att det 1 vissa
omrdden ofta ansdks om fastighetsbildning som inte i férsta hand
forefaller vara de mest rationella, om syftet ir att med s enkla och
fa fastighetsbildningsitgirder som mojligt 3stadkomma avsett
slutresultat med avseende pi fastighetsindelningen. I stillet delas
férindringarna i fastighetsindelningen upp 1 ett antal efter varandra
foljande forrittningar, som ir dgnade att minimera stimpelskatten,
vilket ocksd blir ett resultat av forfarandena. Detta dr huvudsak-
ligen aktuellt 1 omridden med hoga fastighetsvirden, dvs. 1 forsta
hand i storstadsomriden. Undersokningen har omfattat sddana
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omriden och, for jimférelsens skull, iven omriden dir férhdllan-
dena ir annorlunda.

Det som har undersokts i1 forrittningsakterna ir till att borja
med vilka ersittningar (vid 5:18-férrittningar) alternativt képe-
skillingar (vid jordabalksférrittningar) som har férekommit 1 sam-
band med de markéverféringar som har beslutats 1 férrittningarna.
De som i det avseendet har understigit en miljon kronor har inte
undersokts vidare. Anledningen till detta dr att forrittningar med liga
ersittningar inte bedéms vara initierade 1 syfte att minska stimpel-
skatten eftersom avgiften till lantmiterimyndigheten for forritt-
ningen normalt uppgér till ett belopp som motsvarar eller dverstiger
den skattebesparing som férfarandet leder till.

For de forrittningar som har passerat beloppsgrinsen har gjorts
en bedémning av om férrittningen av allt att déma har sokts for att
dstadkomma en langsiktig fastighetsindelning eller om férrittningen
1 stillet ingdr som ett led 1 ett antal tidsligt nirliggande férrittningar
som beddms ha initieras fér att minimera stimpelskatten (s.k. kon-
struerade forrittningar) eftersom de 1 annat fall framstir som omoti-
verade. Av de férrittningar som har passerat beloppsgrinsen och
bedomts pa detta vis har 44 forrittningar beddmts utgéra slutet pd en
kedja med konstruerade férrittningar. Dirutdver har 27 forrittningar
beddmts vara betingade av skatteskil (s.k. skattedrivna forrittningar),
dven om de inte ingdr 1 nigon kedja av forrittningar (dvs. utgor kon-
struerade forrittningar). Med det avses att forrittningen sannolike
inte skulle ha ansokts om, i fall det inte hade varit for skattebe-
sparingen. Om stimpelskatt beriknas pd de ersittningar respektive
kopeskillingar som har utgdtt for fastigheterna inblandade 1 dessa
forrittningar, s uppgdr den under den aktuella fyradrsperioden till
nirmare 130 miljoner kronor. Det motsvarar i genomsnitt 6,5 mil-
joner kronor per kommun och &r. Kommunerna 1 undersékningen
kan inte antas vara nationellt representativa, men det kan konstateras
att 1 relation till att Sverige har 290 kommuner ir skattebortfallet
avsevirt. Resultatet av undersékningen illustreras i tabell 16.1.
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Tabell 16.1 Skatteférrattningar i nagra kommuner

Lantmateriets uppfattning om lagfartsforrattningar 2011-2014
i nagra utvalda kommuner, affarer med ersattning 6ver 1 miljon

kronor.
Botkyrka Solna  Sundbyberg  Trelleborg  Véstervik
Befolkning 2014 88901 74041 44 090 42973 35920
Totalt antal forrattningar*, varav 91 57 56 148 180
slutet i skattekedja 16 9 10 3 6
annan skatteforrattning 3 5 10 5 4
Utebliven stampelskatt (mn kr) 38,5 28,6 54,4 5,6 3,3

*Endast forrattningar med kopeskilling eller ersattning dver 1 miljon kronor har granskats.
Kallor: Lantmateriets berakningar. Befolkningsmangd fran SCB.

Frin undersokningen kan i 6vrigt noteras att stockholmskom-
munerna utmirker sig med en storre andel forrittningar som be-
doms vara konstruerade och siledes onddiga, dven om sidana for-
rittningar dven férekommer 1 de tvd andra kommunerna. En annan
tydlig skillnad mellan de undersékta kommunerna — som emellertid
inte presenteras i tabellen — ir att det 1 Stockholm ir juridiska per-
soner som ir sakidgare 1 samtliga forrittningar med ersittningar
over beloppsgrinsen. I de tvd andra linen ir det 1 stillet till 6ver-
vigande del fysiska personer som ir sakigare.

Nigra exemplifierande typfall

Baserat pd de forrittningar som beddmts vara konstruerade eller
skattedrivna, men dven pd Lantmiteriets mangdriga erfarenhet vid
sidan av den nu utférda undersdkningen, gir det att urskilja vissa
typfall av konstruerade eller skattedrivna forrittningar enligt féljande.

Flera pd varandra foljande fastighetsbildningsatgirder

Den rubricerade foreteelsen har schematiskt beskrivits tidigare, 1
avsnitt 16.1.4. For att konkretisera kan féljande tas som exempel.
Ett exploateringsomrade har lagts ut i en ny detaljplan, dir kvar-
tersmarken har delats in 1 flera kvarter, som 1 sin tur ska delas in 1
ett flertal fastigheter f6r bostadsindamal. En exploatér ska forvirva
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dessa kvarter frin en kommun eller annan fastighetsigare for tre-
siffriga miljonbelopp, vilket skulle medféra en stimpelskatt pd ett
antal miljoner kronor. I stillet f6r att hela omridet forvirvas, dver-
13ts endast en av de planerade fastigheterna fér en brikdel av den
totala kopeskillingen. Direfter upprittar parterna ett képekon-
trakt, alternativt en &verenskommelse enligt 5 kap. 18 § FBL, dir
de resterande kvarteren overldts till samma képare. Képaren an-
soker om lagfart for den mindre fastigheten och betalar stimpel-
skatt baserat pd virdet av denna, varefter resterande férvirvad mark
genom fastighetsreglering 6verférs till den mindre, nu med lagfart
innehavda fastigheten. Med tvd fastighetsbildningsforrittningar
kan parterna sledes spara miljonbelopp i stimpelskatt, vilket gott
och vil kompenserar f6r de férrittningskostnader som betalas till
lantmiterimyndigheten.

Stor fastighet overfors till liten, eventuellt av annan beskaffenbet

Ett annat forfarande som ir mer vanligt pd landsbygden ir nir ett
brukningscentrum som bestdr av flera registerfastigheter ska siljas.
For att exemplifiera forfarandet kan antas att det dr friga om tre
fastigheter, varav en bostadsfastighet med omkringliggande skogs-
omrdden som utgdr separata skogsfastigheter. Bostadsfastigheten
kan 1 en sddan situation forvirvas till en, 1 jimférelse med skogs-
fastigheterna, 18g kopeskilling och fdnget lagfars med en jaimférelsevis
l3g stimpelskatt som foljd. De tvd skogsfastigheterna férvirvas 1 en
annan kopehandling och i1stillet for att séka lagfart si ansoker
kdparen om att ombilda sin nyférvirvade bostadsfastighet genom att
fastighetsreglera de tva skogsfastigheterna in 1 denna. P4 det sittet
aktualiseras stimpelskatt endast pd forvirvet av bostadsfastigheten
medan forvirvet av skogsfastigheterna inte leder till ndgon ny lag-
fartsinskrivning, varfér nigon skattskyldighet fér stimpelskatt inte
intrider.

Fastighetsreglering trots linga avstind

Ytterligare ett exempel avseende jord- eller skogsbruksfastigheter
aktualiserar frigan hur linga avstdnd som ir rimliga/limpliga ur ett
forvaltnings- eller brukarperspektiv. Inte sillan nir en igare till en
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skogsfastighet férvirvar ytterligare en storre skogsfastighet inom
samma kommun s3 begirs att hela fastigheten ska dverféras till den
redan dgda och lagfarna fastigheten. I vissa fall kan det vara flera
tiotals kilometer mellan den nyforvirvade fastigheten och den
sedan tidigare innehavda skogsfastigheten, som sékanden 6nskar
overfora forvirvet till. Enligt Lantmiteriets mening ir det tveksamt
om dessa forrittningar begirs for att dstadkomma den limpligaste
fastighetsindelningen. Det kan 1 stillet ifrigasittas om fastighets-
dgaren hade valt att sammanfora markomridena till en fastighet pd
detta sitt om det inte hade varit for den besparing som goérs med
avseende pd stimpelskatten.

Klyvning avslutar en tidigare skapad samdgandesituation

P4 senare &r har dven klyvningsinstitutet (11 kap. FBL) bérjat an-
vindas for att overldta fast egendom utan att stimpelskatteplike
aktualiseras. Rent schematiskt kan det g3 till s att en samigande-
situation forst skapas genom att en brikdel av en fastighet dverldts
till en forvirvare som dirigenom blir samigare till fastigheten.
Overlitelsen foranleder en smirre kostnad for stimpelskatt. Dir-
efter ansoks om klyvning av den gemensamt dgda fastigheten var-
vid den nye deligaren erhdller merparten av fastigheten, mot en
ersittning som vida 6verstiger vad som erlagts vid intridet som sam-
dgare, men utan att stimpelskatt utgdr. Det tidigare skapade sam-
dganderittsforhdllandet upphér samtidigt.

16.1.6 Bed6mning

Bedomning: Det ir motiverat att foresld lagstiftning for att
motverka att stimpelskatten kringgds genom fastighetsbildnings-
tgirder.

Baserat pd de foregdende avsnitten gor jag foljande bedomning.
Stimpelskatten ir i friga om beskattningsutlésande hindelser s&
konstruerad att den relativt enkelt kan kringgds genom fastighets-
bildningsdtgirder som med avseende pd igarbyte kan ges samma
resultat som en jordabalksoverldtelse, med den skillnaden att stimpel-
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skatten kan reduceras efter parternas gottfinnande. Skatten kan av
inblandade aktorer ses som en kostnad som bor planeras bort eller
minimeras, dir sd ir mojligt. S3 sker ocksd 1 praktiken.

De undersokningar som Lantmiteriet har gjort indikerar att sddan
skatteplanering ir vanligt férekommande och att skattebortfallet inte
ir obetydligt. Enligt Lantmiteriets erfarenheter har skatteplaneringen
med konstruerade eller skattedrivna forrittningar dkat éver tid.

Enligt min uppfattning motiveras lagstiftningsitgirder emeller-
tid redan av mojligheten att efter eget val undvika skatten, sam-
tidigt som samhilleliga resurser, i form av handliggningstid pa lant-
miterimyndigheterna, tas i ansprdk for detta utan att det bidrar till
nigon mer indamilsenlig fastighetsindelning.

Syftet med en fiskal skatt, likt stimpelskatten, ir ytterst att bidra
med skatteintikter {6r finansieringen av de gemensamma, offentliga
utgifterna. Grundliggande f6r uttag av skatt dr att den ska tas ut
likformigt. En skatt som ir frivillig 1 den meningen att den kan und-
vikas av dem som har vilja och férmdga att gora s, ir klent dgnad att
tillgodose sitt syfte. Samtidigt kan skatten uppfattas som orittvis och
illegitim bland de som saknar méjlighet eller f6rmdga att planera bort
skatten. Det riskerar att skada tilliten till skattesystemet och pa-
verka andra skattskyldigas vilja att géra rite for sig. De skil som
tidigare har anforts for att inte gora nigot 4t mojligheten att und-
vika stimpelskatt genom fastighetsbildningsitgirder saknar enligt
min mening nigon avgdrande tyngd i det nu aktuella ssammanhanget.
Likas8 saknar det enligt min mening betydelse huruvida incitamenten
att undvika skatten kan tinkas 6ka eller minska beroende pd om
skatten skulle hojas eller sinkas.

Enligt direktiven ska jag, om analysen visar att det ir motiverat,
foresld de lagindringar som behévs. Som ovan framgdtt anser jag
att det dr motiverat att limna ett lagforslag pd omridet.

Nigot forslag till stimpelskattens avskaffande efterfrigas inte i
direktiven. Jag ska inte heller foresld nigra indringar i fastighets-
bildningslagen, det lagliga verktyg som anvinds for att undvika
skatten. I det liget forefaller den méjlighet som 1 férsta hand star
till buds att vara den som nimns i direktiven, nimligen att dverviga
inférandet av en stimpelskatteplikt pd forvirv av fast egendom
genom fastighetsbildningsdtgirder i vissa fall. I nista avsnitt redo-
gor jag fér mina 6verviganden och forslag i friga om limpliga &t-
girder pd omridet.
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16.2 Skatteplikt utlost av fastighetsbildning

I detta avsnitt redovisas de lagstiftningsitgirder som jag har 6ver-
vigt for att komma till ritta med det identifierade problemet. Detta
mynnar ut i ett forslag.

16.2.1 Direktiven och syftena med fastighetsbildning

I direktiven framhaills att det ir ett samhilleligt intresse av stor vikt
att fastigheter utnyttjas pa bista sitt och att det dirfor ir viktigt att
fastighetsindelningen ir indamalsenlig och att dverldtelser av fastig-
heter kan ske p3 ett enkelt sitt. Vidare uppges att det ir viktigt for att
uppritthilla legitimiteten att fastighetsbildningsinstitutet inte an-
vinds 1 syfte att undgd stimpelskatt.

I direktiven anges att behovet av en utvidgning av skatteplikten
for stimpelskatt till att omfatta ocksd fastighetsbildning ska vigas
mot intresset av att uppnd en indamdlsenlig fastighetsindelning.
Enligt direktiven ska ett eventuellt f6rslag om utvidgad skatteplike
sd ldngt som mojligt bara triffa f6rvirv som kan anses anvindas i
skatteundandragande syfte och i s8 liten utstrickning som mojligt
motverka syftena med fastighetsbildningslagen. Det finns dirfor an-
ledning att ndgot beréra bakgrunden till och syftena med nimnda lag.

Vid lagens tillkomst — 1 bérjan av 1970-talet — pigick en om-
fattande strukturomvandling inom jord- och skogsbruket och en
ytterligare intensifiering férvintades.®

Ett av de frimsta syften med den, vid denna tidpunkt, nya fastig-
hetsbildningslagen var att underlitta fastighetsbildningen vid struk-
turrationalisering, varvid frimst fastighetsregleringsinstitutet kom 1
fokus. En fastighetsreglering ska ha som mal att forbittra fastighets-
bestindet. Det kan handla om att endast foérbittra dgoanordningen
(som t.ex. vid omarrondering). Det kan ocks handla om att skapa en
bittre dgoslagssammansittning, utan att egentligen pdverka regler-
ingsfastigheternas storlek. Men det kan ocksa handla om att férindra
sjilva storleken av fastigheterna. Den mest betydelsefulla dtgirden
inom fastighetsregleringen ansigs vara just mojligheten att férindra
fastigheternas utformning.

8 Se prop. 1969:128 del B s. 329.
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I den tidigare lagstiftningen hade markéverféringar skett genom
s.k. dgoutbyten. De innebar att mark byttes mot mark, utan att de
behévde ha samma ekonomiska virde. I vissa fall kunde dirfor
ersittning i form av pengar komma att utgd. I lagens forarbeten an-
gavs att det inte fanns nigon anledning att kriva att vederlag alltid
skulle utgd 1 mark, om ens till ndgon del. Samtidigt som det uppgavs
att det behévdes garantier mot att olimpliga eller annars for dgarna
oskiliga storleksférindringar uppkom definierades nuvarande form
for fastighetsreglering som en ensidig markoverféring, dven om det
som regel antogs att ersittningen fér den mark som 6verférdes ocksd
skulle vara mark.” Aven rena kop har emellertid férutsatts kunna
ligga till grund for fastighetsbildning.” I lagstiftningens férarbeten
anges foljande: "

Mojligen kan statens fiskaliska intresse att uppbira lagfartsstimpel
anses bora kriva att sakigarna 1 allminhet bér verkstilla transaktionen
sdsom ett regelritt kop. Hiremot miste emellertid invindas, att detta
intresse inte bor fa ligga hinder i vigen f6r den 1 andra avseenden mest
limpliga handliggningsformen. Dessutom torde det dven med hinsyn
ull bortfallet av lagfartsstimpeln vanligen stilla sig avgjort f6rméin-
ligare 1 ekonomiskt hinseende {6r statsverket att en 6nskvird rationa-
liseringsdtgird genomférs pd ett enkelt sitt genom frivilliga upp-
gorelser vid fastighetsreglering in med anlitande av kép och ett dirpd
foljande timligen omstindligt férfarande, som kan kriva en omfat-
tande arbetsinsats frin olika myndigheters sida.

16.2.2 Overvidganden och forslag

Forslag: Skatteplikten for stimpelskatt utokas till att avse frviry
av fast egendom genom 6verforing vid fastighetsreglering enligt
5 kap. fastighetsbildningslagen (1970:988) och uppdelning 1 lotter
genom klyvning enligt 11 kap. samma lag, om 6verféringen eller
uppdelningen sker mot ersittning.

? Se prop. 1969:128 Del B s. 331-334.
12 S3ledes kan kdpehandlingen anvindas som ett medgivande enligt 5 kap. 18 § FBL.
' Se prop. 1969:128 Del B s. 450-451.
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Nir stimpelskatt utgdr baserat pd denna utdkade skatteplike
ska skatten minskas med ett belopp som motsvarar den avgift
som har betalats for den fastighetsbildningsdtgird som ligger till
grund for forvirvet.

Sirregleringen av befrielse frdn stimpelskatt for jord- och
skogsbruket utgir.

Som dagens reglering av stimpelskatten dr utformad ir det en regel
utan undantag att fastighetsbildningsitgirder inte leder till stimpel-
skatt.”” Vad som avses med fastighetsbildning framgir av 2 kap.
1 § FBL. Enligt denna bestimmelse sker fastighetsbildning sisom
fastighetsreglering, om den avser ombildning av fastigheter, och sisom
avstyckning, klyvning eller sammanliggning, om den avser nybildning
av fastighet.

Ett sdtt att 1 grunden komma till ritta med det ovan beskrivna
problemet ir att inféra en grundordning som innebir att dven fastig-
hetsbildningstgirder ska foranleda stimpelskatt. Direfter kan dver-
vigas vilka eventuella undantag frin en sddan huvudregel som kan
vara motiverade.

I det foljande diskuteras hur en huvudregel av nimnt slag skulle
kunna utformas. Direfter diskuteras eventuella undantag frin huvud-
regeln.

Infér som huvudregel skatteplikt vid
fastighetsbildningsdtgirder dir fast egendom
overfoérs mot ersittning

Stimpelskatten innebir att omsittning av fastigheter bruttobeskattas,
vid sidan av den nettovinstbeskattning som kan komma att ske vid
inkomstbeskattningen 1 form av kapitalvinstbeskattning. Utgings-
punkten vid inkomstbeskattningen ir att all avyttring av fast egen-
dom — oavsett om den avser hela fastigheter eller endast markomr3-

2 Jfr prop. 1967:167, s. 107, dir féljande anges: “Frin civilrittslig synpunkt dr markéver-
féring genom idgokravsjimkning lika litet som markdverféring genom dgoutbyte som inte
innefattar dgokravsjimkning att anse som 6verldtelse eller dirmed jimférlig rittshandling.
Utvidgning av fastighet genom markéverforing utgor inte ett forvirv av fast egendom och
medfér dirfor inte heller rite eller plikt att soka lagfart.” Direfter uttalades att vad gillde
ddvarande stimpelskatteférordningen (av den 21 maj 1964, nr 308) torde utan vidare vara
klart att stimpelskatt inte kommer 1 friga vid markdverféring.
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den — foranleder beskattning. Eftersom det korresponderar mot den
huvudregel som jag tentativt tinker mig for stimpelskattens del, kan
det vara intressant att se hur regleringen 1 inkomstskattelagen
(1999:1229), férkortad IL, ser ut.

I 44 kap. 3 § nimnda lag anges att med avyttring av tillgingar avses
forsiljning, byte och liknande overldtelse av tillgdngar. En sirskild
reglering finns f6r fastighetsbildning. I 45 kap. 5 § IL anges siledes att

[6]verforing av mark eller andel i samfillighet genom fastighetsreglering

enligt 5 kap. FBL och uppdelning i lotter genom klyvning enligt 11 kap.

samma lag anses som avyttring av fast egendom, om overformgen eller
uppdelningen sker helt eller delvis mot kontant ersittning.

Vad som avses med fastighetsreglering framgar av 5 kap. 1 § FBL.
Dir anges foljande.

Genom fastighetsreglering far

1. mark &verféras frin en fastighet eller samfillighet till en annan
sidan enhet,

2. andelar 1 samfilligheter 6verforas frin en fastighet till en annan,
3. samfilligheter bildas,
4. servitut bildas, indras eller upphivas, och

5. byggnader eller andra anliggningar som hoér till en fastighet &ver-
foras till en annan fastighet.

Som en av forutsittningarna for fastighetsreglering anges foljande i
5 kap. 2 § FBL.

For mark som genom &verféring fringdr fastighet skall vederlag utgd i
mark eller andel 1 samfillighet, om ej ersittning i pengar ir mer inda-
mélsenlig. Vad som silunda féreskrivits dger motsvarande tillimpning vid
6verforing av andel 1 samfillighet samt nir mark &verféres frin samfillig-
het och nir samfillighet bildas.

Betriffande klyvning enligt 11 kap. FBL framgdr av 1 § att klyvning
innebir att en fastighet som innehas med samiganderitt, pd ansokan
av deligare, uppdelas i lotter som kan bilda fastigheter var for sig eller
ingd 1 sammanliggning. Enligt 2 § fir klyvning dven ske, nir ndgon
forvirvat andel 1 fastighet och 1 fingeshandlingen bestimt att andelen
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ska brytas ut."” Enligt 8 § tillimpas bestimmelserna i 5 kap. om ersitt-
ning mellan sakigare vid fastighetsreglering dven vid klyvning. Slut-
resultatet av klyvningen ir att fastigheten genom delningen upphor
att bestd som en sjilvstindig enhet. De lagfarter som ir beviljade i an-
delarna kommer att gilla i de nybildade fastigheterna i enlighet med
lantmiterimyndighetens beslutshandlingar.

For att dtergd till inkomstskattelagens tidigare beskrivna regler-
ing av kapitalvinstbeskattningen vid fastighetsbildning kan noteras
att nir denna reglering inférdes, si konstaterades i forarbetena att
det principiellt korrekta egentligen ir att alla markoverforingar pd
grund av fastighetsreglering, utan undantag, borde jimstillas med
avyttring (se prop. 1971:135 s. 26f). Emellertid konstaterades ocksd
att en sidan beskattning skulle kunna triffa rena markbyten di ingen
gjort nigon realiserad vinst och da fastighetsinnehavet efterdt i prin-
cip ir kvantitativt oférindrat. Det ansdgs att detta 1 minga fall skulle
kunna anses obilligt och 1 hog grad dgnat att motverka de fastighets-
regleringar som man ville frimja genom fastighetsbildningslagens
bestimmelser. Regleringen fick dirfér den inledningsvis beskrivna ut-
formningen, sd att beskattning endast sker nir ersittning for avstddd
mark helt eller delvis har utgitt i kontanter."

Av bla. praktiska skil ansigs emellertid att smirre kontant-
ersittningar borde kunna undantas frin vinstbeskattningen. Dirfér
giller, enligt 45 kap. 5 § sista meningen IL, att kapitalvinsten inte
behover tas upp till beskattning om den kontanta ersittningen ir
hégst 5 000 kronor. "

Sjilva avyttringen har 1 detta sammanhang ansetts ske vid den
tidpunkt d& uppgift om fastighetsbildningen har inférts 1 fastig-
hetsregistrets allminna del.'®

Enligt min bedémning skulle en reglering som medfér skatte-
plikt foér stimpelskatt 1 samma situationer som utléser kapitalvinst-

13Vid &verlitelse av en andel med féreskrift om att andelen ska brytas ut maste ansékan om
fastighetsbildning limnas in till lantmiterimyndigheten inom sex ménader frdn avtalsdatum
(4 kap. 7 § och 8 § andra stycket jordabalken).

"*Med en sidan reglering ansdgs det likgiltigt om markéverféringen grundar sig pd en
frivilligt eller en tvdngsmissigt genomfoérd forrittning, eftersom en markdverforing av det
senare slaget inte ansdgs bora behandlas annorlunda in om marken varit foremdl for
expropriation, som ocksg féranleder kapitalvinstbeskattning.

"> Detta belopp har gillt sedan taxeringen 1972. I SOU 2014:68 avsnitt 7.1.1 foreslds att
beloppet ska justeras uppat, till 35 000 kronor, pd grund av penningvirdets férindring.

' Se HFD 2013 ref. 10, vari hinvisas till 1 kap. 2 § andra stycket och 2 kap. 1 § FBL.
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beskattning enligt 45 kap. 5 § IL effektivt férhindra de undvikanden
av stimpelskatten som har observerats.

Samtidigt kan ter erinras om att ett eventuellt férslag om ut-
vidgad skatteplikt, enligt direktiven, s& lingt som mojligt bara ska
triffa forvirv som kan anses anvindas i skatteundandragande syfte
och 1 sd liten utstrickning som mojligt motverka syftena med
fastighetsbildningslagen. Dessa har berérts 1 ett tidigare avsnitt.
Som dir framgir har fastighetsreglering vid tillkomsten av fastig-
hetsbildningslagen 1 borjan pd 1970-talet kommit att definieras som
en ensidig markdverforing, dven om det i lagens forarbeten som
regel antogs att ersittningen for den mark som 6verfordes ocksd
skulle vara mark, samtidigt som mellanskillnad 1 pengar ocksd kunde
utgd. Hir kan noteras att s inte ir fallet nir fastighetsregleringen
anvinds som ett alternativ till lagfartsférvirv, snarare dn f6r mark-
byten. Samtidigt uttalas i férarbetena till fastighetsbildningslagen
att dven kop bor tillitas ligga till grund for fastighetsreglering, dven
om en sidoeffekt av detta ir att stimpelskatt inte utgdr. Motivet for
detta forefaller ytterst vara att parterna ska ha frihet att vilja den i
sammanhanget mest limpliga handliggningsformen. Dirvid har
uppenbarligen den — i det sammanhanget — sidoordnade frdgan om
stimpelskatt uppmirksammats. Med andra ord har lagstiftaren till3tit
kop inom ramen for fastighetsbildningsdtgirder och samtidigt be-
démt att mojligheten att pd det sittet undvika stimpelskatt 1 vart fall
inte talar emot en sddan ordning. Dirmed ir emellertid inte ocksd
sagt att stimpelskatt inte bor utgd dven 1 sddana situationer.

Ska siledes fastighetsbildning dven fortsittningsvis kunna an-
vindas som ett instrument f6r att genomféra vad som 1 praktiken
utgor kop, med den foljden att stimpelskatt undviks. Vad som ska
provas ir inte om markforvirv dven fortsittningsvis kan ligga till
grund for fastighetsbildning. Det ingdr inte 1 uppdraget enligt direk-
tiven att foresld ndgra indringar 1 fastighetsbildningslagen. Vad som
ska provas ir om kop eller byten, 1 form av 6verféringar av en hel
eller en del av en fastighet som gors inom ramen for fastighetsbild-
ningsitgirder (i form av 5:18-forrittningar eller jordabalksforrite-
ningar)' dven fortsittningsvis ska vara undantagna frin stimpelskatt.
Det dr i dessa fall som lagstiftningen de facto anvinds pa ett sitt som
leder wll att stimpelskatt undviks. Enligt min uppfattning bér sddana

7 Angdende dessa benimningar, se avsnitt 16.1.4.
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transaktioner, som utgingspunkt, goras skattepliktiga. Detta frantar
pd intet sitt parterna mojligheten att anvinda det alternativ som
enligt deras uppfattning har den mest limpliga handliggningsformen.
I stillet skapar det en skattemissig neutralitet mellan férvirv som
lagfars respektive sidana som sker i samband med fastighetsbild-
ning, som ir dgnad att sikerstilla att valet dem emellan sker baserat
pd andra overviganden (t.ex. i friga om handliggningsform) in
sddana som kan réra stimpelskatt. Jag férordar mot den bakgrunden
att huvudregeln for stimpelskattens del, likt den i inkomstskatte-
lagen, ska vara att 6verldtelse av fast egendom inom ramen fér en
fastighetsbildningsitgird grundar skatteplikt nir fastighetsbildningen
sker mot ersittning, oavsett om denna helt eller delvis utgdr i form av
kontanter eller andra tillgingar (t.ex. en bytesfastighet). Kriteriet
syftar uill att triffa situationer dir iganderittsdvergdngar sker. Till
skillnad fran inkomstbeskattningen férutsitter uttag av stimpelskatt
emellertid inte att ndgon vinst har realiserats.

Rent lagtekniskt kan detta dstadkommas genom tilligg 1 stimpel-
skattelagens bestimmelse om skatteplikt (4 §) och i1 bestimmelsen
om skattskyldighetens intride (25 §), 1 enlighet med vad som framgar
lingre fram.

Regleringen bor dock ges en ndgot annan utformning dn den 1
inkomstskattelagen. Det dr nimligen omotiverat att begrinsa skatte-
plikten tll situationer d& kontant ersittning dver ett visst belopp har
utgdtt, 1 syfte att inte triffa bytessituationer som uppkommer inom
ramen for en fastighetsreglering. Vissa byten dr nimligen redan
undantagna frin skatteplikt, enligt 6§ andra punkten SL. Denna
reglering omfattar svil sjilvstindiga fastigheter, som delar av dem."®
Foljaktligen skulle detta undantag bli tillimpligt dven vid markbyten
inom ramen for en lantmiteriforrittning, om skatteplikten utvidgas
till fastighetsregleringar och klyvningar. Som villkor f6r undantaget
giller att bytet sker for att dstadkomma en limpligare fastighetsin-
delning eller utgor ett led i dtgirder for jordbrukets eller skogs-
brukets yttre rationalisering.” Férstnimnda krav ir, enligt 5 kap.

'8 Se prop. 1964:75 s. 90 och 97. Motsvarande giller inte enligt inkomstskattelagen — dir &r
rena fastighetsbyten skattepliktiga eftersom byte utgdr avyttring enligt 44 kap. 3 § IL. Byten
inom ramen {r en fastighetsreglering & andra sidan, betraktas emellertid inte som en avyttring
enligt den 1 l6ptexten beskrivna regleringen 1 44 kap. 5 § IL.

1% Sistnimnda férvirv inom jord- eller skogsbruket kallas ibland “rationaliseringsférvirv”.
Liknande regleringar férekommer pd tre stillen i inkomstskattelagen (16 kap. 20a§ —
direktavdrag for omarrondering, 21 kap. 10 § — utdkade skogsavdrag, 31 kap. 5 § punkten 3 —
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4 § FBL forsta stycket, en av de grundliggande forutsittningarna fér
att fastighetsbildning ska kunna ske. Enligt bestimmelsen krivs for
fastighetsbildning att “limpligare fastighetsindelning eller eljest mer
indamailsenlig markanvindning® vinnes...”.”! For de bytessitua-
tioner som 1 dag omfattas av stimpelskatteplikt, dvs. sidana som sker
som lagfartsférviry ir det meningsfullt att dessa krav har uppstillts 1
stimpelskattelagen eftersom de inte omfattas av fastighetsbildnings-
lagen, om de inte avser delar av en fastighet.”” Detsamma giller for
fastighetsbildningsitgirder, nir skatteplikten utstricks till dem, efter-
som den aktuella bestimmelsen dr dispositiv och inte aktualiseras nir
parterna har ingdtt en 6verenskommelse enligt 5 kap. 18 § FBL. Det ir
inte limpligt att dven skattefrdgan sdledes blir dispositiv och det finns
inte heller ndgon anledning att frin skatteplikt undanta byten gjorda
inom ramen for en fastighetsbildningsitgird, om den inte uppfyller
grundliggande krav enligt fastighetsbildningslagen. I annat fall kvar-
stdr 1 frdga om byten en situation liknande den som jag med mitt
forslag vill &tgirda nir det handlar om kop, nimligen att dessa be-
handlas olika 1 stimpelskattehinseende beroende pd om de gors 1
form av lagfartsforvirv eller 1 skepnad av fastighetsbildningsétgirder.
Det sagda innebir att det den tinkta huvudregeln, ull skillnad
mot forebilden 1 inkomstskattelagen, bor utformas pd ett sddant
sitt att byten inom ramen for en fastighetsbildning omfattas av
den. Huruvida kontant ersittning utgdr eller inte ska siledes inte
vara avgdrande f6r om en fastighetsreglering omfattas av skatte-
plikt for stimpelskatt eller inte. Avgérande ir 1 stillet huruvida fast
egendom Svergdr mot ersittning, oavsett karaktiren pd denna, vid

avsittning till ersittningsfond), utan att ndgon legaldefinition finns. I SOU 2014:68 foreslés
att rationaliseringsférvirven i princip ska utménstras, och att de sirskilda férmaner som de
medfér, i stillet ska gilla dven andra forviry.

2 Enligt LM:s handbok FBL, 2015-10-01, avsnitt 5.4.1 hinger den omstindigheten att ut-
trycket mer indamaélsenlig markanvindning nimns vid sidan av limpligare fastighets-
indelning samman med mojligheterna att férbittra fastigheterna genom servitutsdtgirder.
Sidana dtgirder kan inte anses f6rbittra fastighetsindelningen.

2 Detta ir en del av det s.k. bitnadsvillkoret. Fortsittningen pa den citerade texten lyder:
”... samt att férdelarna hirav dverviger de kostnader och oligenheter som regleringen med-
for.”. Bitnadsvillkoret, som i LM:s Handbok FBL egentligen uppges vara ett vinstvillkor, ir
dispositivt och aktualiseras siledes bara om det inte féreligger en 6verenskommelse mellan
sakigarna enligt 5 kap. 18 § FBL. Enligt handboken torde den férbittring av fastighets-
forhillandena som avses med bitnadsvillkoret i regel yttra sig i en hojning av fastighets-
virdena.

2 Undantaget fér byten giller sivil hela fastigheter som delar av och andelar i fastigheter. Se
prop. 1975:64 5. 97.
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fastighetsregleringen. Som tidigare framgitt kommer befintliga
undantag i tillimpliga fall att gilla dven dganderittsdvergdngar som
sker 1 de situationer som skatteplikten utvidgas till att gilla.

Eftersom den tinkta regleringen bygger pi att fast egendom
overférs mot ersittning fingar den inte upp situationen di samma
dgare overfor mark mellan egna fastigheter for att undvika stimpel-
skatt i anledning av ett kop som foregdtt fastighetsregleringen. Enligt
Lantmiteriet ir det nimligen inte ovanligt att en kopare forst for-
virvar en fastighet genom ett lagfartsforviry och direfter under-
liter att ansdka om lagfart f6r den férvirvade fastigheten, for att
i stillet ansoka om fastighetsreglering som innebir att den férvirvade
fastigheten 6verfors till en fastighet som képaren redan dger. Det kop
som har foregdtt fastighetsregleringen, utldser visserligen skatte-
plikt, varfor det egentliga problemet i detta sammanhang ir att den
efterfoljande hindelse som ska utlgsa skattskyldigheten, dvs. sjilva
inskrivningen, aldrig intriffar.” Lagfart pd grund av férvirv av fast
egendom ska enligt 20 kap. 2 § jordabalken sékas inom tre manader.
Om s8 inte sker far inskrivningsmyndigheten, dvs. Lantmiteriet, en-
ligt 20 kap. 3 § jordabalken foreligga vite for lagfartsskyldighetens
fullgorande. I de fall forvirvet avser del av fastighet och ir beroende
av fastighetsbildning ska lagfartsansokan emellertid forklaras vilande,
enligt 20 kap. 7 § jordabalken. Oavsett hur vanligt det ovan beskrivna
problemet ir finns en enkel dtgird som léser det. I bestimmelsen om
skattskyldighetens intride (258§) liggs till — som ett alternativ till
inskrivning — att dven en avslutad fastighetsreglering utloser skatt-
skyldighet. T det hir fallet ror det sig om skattskyldighet for det
skattepliktiga f6rvirv som har intriffat fore fastighetsregleringen.

For att 1 forsta hand reglera skattskyldighetens intride nir skatte-
plikten utvidgas till 6verféringar av fast egendom genom fastighets-
bildning (5:18-f6rrittningar och klyvningar), men dven for att siker-
stilla skatteuttag 1 den nyss beskrivna situationen, foresldr jag att det
gors ett tilligg 1 25 § SL som innebir att skattskyldighet 1 fall som
avses 1 4 § intrider dven nir fastighetsregleringen avseende den for-
virvade marken ir fullbordad. Den ersittning som stimpelskatten d&
baseras pa ir, enligt 8 § jimférd med 9 §, den képeskilling som utgdtt
vid férvirvet, om inte taxeringsvirdet ir hogre.

% Ar det friga om kép av en del av en fastighet, ska fastighetsbildning sékas inom sex méanader,
se 4 kap 7 JB.
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Lagforslaget

Forslagen foranleder dndringar av 4 och 25 §§ SL.

Behovet av undantag

I olika sammanhang, bdde vid utformningen av regler inom inkomst-
beskattningen och i friga om stimpelskatt, upprepas frin lagstift-
arens sida att beskattningen inte f&r motverka den fastighetsbildning
som ska frimjas med fastighetsbildningslagen. Samma férhéllnings-
sitt finns 1 direktiven. Friga uppkommer dirfér om den huvudregel
som jag har skissat pd behover forses med ndgra undantag, mer in det
som pd grund av befintlig lagstiftning kommer att finnas f6ér byten.
Det kan iter erinras om att fastighetsreglering vid tillkomsten av
fastighetsbildningslagen normalt antogs komma att handla om mark-
byten, dven om det var ofrdnkomligt att mellanskillnad i pengar ocksd
kunde behéva utgd. Samtidigt kan 4ter noteras att dven kop kan ligga
till grund for fastighetsregleringar. Det har ytterst motiverats med att
parterna bor ha friheten att vilja den fér indamélet mest limpliga
handliggningsformen.

Det anférda foranleder féljande reflektioner. Syftena med fastig-
hetsbildningslagen kan pd ett 6vergripande plan sigas vara att dstad-
komma en limplig fastighetsindelning i hela riket. Sdvitt framgr av
lagens forarbeten var det sirskilt angeliget vid lagens tillkomst. Med
tanke dels pd de limplighetskrav som lagen stiller, dels p3 de rationa-
litetsstrivanden som finns inbyggda 1 ekonomin 1 stort, ir det rimligt
att tro att situationen har forbittrats sett 6ver tid. Aven om det fort-
satt kan finnas krav pd limplig fastighetsindelning kan frigan stillas
varfor dganderittsévergdngar som sker i detta sammanhang, och inte
pd annat sitt, ska premieras genom skattemissiga littnader. For-
arbetena till fastighetsbildningslagen har ett annat perspektiv, nim-
ligen att det forhdllandet att skatt inte utgdr nir dganderittsdver-
gingar sker inom ramen f6r en lantmiteriforrittning inte bor hindra
att forrittningar med sidana inslag omfattas av lagen. Det hinvisas till
mojligheten att vilja limplig handliggningsform. Fastighetsbildnings-
lagen har siledes kommit att erbjuda fastighetsbildning som ett alter-
nativ till lagfartsférvirv, samtidigt som lagstiftningen om stimpel-
skatt inte har fitt motsvarande omfing. Effekterna av detta ir att det
har uppkommit en 1 grunden bristande skattemissig neutralitet
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mellan alternativen och att valfrihet ocksd finns med avseende pi
uttaget av stimpelskatt. Det har i sin tur kommit att anvindas pd
ett sitt och 1 en omfattning som knappast kan ha varit syftet eller
foresvivat den ditida lagstiftaren. Samtidigt som dganderittsover-
gdngar i skepnad av fastighetsbildning leder till ett skattebortfall tar
de resurser 1 ansprik hos lantmiterimyndigheterna. Incitamenten fér
att forligga dganderittsdvergdngen till en fastighetsbildningsforritt-
ning hos Lantmiteriet har 6kat genom att stimpelskatten for juridiska
personer 4r 2011 hojdes till 4,25 procent.”* Kinnetecknande for dessa
fall r att hela eller delar av fastigheter dvergdr mot ersittning. Den
foreslagna huvudregeln tar fasta pd dessa kinnetecken och enligt min
mening kan ifrdgasittas om det alls finns ndgon anledning att forse
den med undantag.

Om nigra undantag frin den féreslagna huvudregeln ska inforas
bér de enligt min uppfattning antingen bygga pa objektiva kriterier
eller pd bedomningsgrunder som redan férekommer 1 lagstift-
ningen. Det ligger i linje med vad som bor efterstrivas enligt de
skattepolitiska riktlinjer som har antagits av riksdagen.” De anger
bl.a. att skattereglerna ska vara generella och tydliga, utan kompli-
cerade grinsdragningar. Det boér siledes inte introduceras ndgra
visentligen nya kriterier som kriver bedémningar och som kan bidra
till oklarheter 1 rittstillimpningen, hos myndigheter och domstolar,
men idven 1 det praktiska rittslivet.

Som kriterier f6r en eventuell uppmjukning av den tinkta huvud-
regeln kan jag mot angiven bakgrund tinka mig undantag som bygger
pd ndgon slags belopps-/virdegrins eller pd samma kriterier som
giller f6r de byten som redan har undantagits frin skatteplikt i
stimpelskattelagen. Det kan dven 6vervigas att bygga ett undantag pd
de 1 princip renodlade bytessituationer som inte féranleder kapital-
vinstbeskattning enligt 45 kap. 5 § IL.

2 Prop. 2009/10:206, bet. 2009/10:SkU438, rskr. 2009/10:369, SFS 2010:774.
» Prop. 2014/15:100, avsnitt 5.5, bet. 2014/15:FiU20, rskr. 2014/15:254.
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a) Undantag for forvirv under en virdegrins

En variant p ett undantag frin stimpelskatteplikt ir att det om-
fattar alla forvirv dir virdet for den overférda marken inte Sver-
stiger ett visst belopp. Virdet bor i s8 fall vara detsamma som anvinds
som underlag f6r stimpelskatt.

En fordel med ett sddant undantag ir att det bygger pd objektiva
kriterier och ansluter till den befintliga regleringen av stimpel-
skatten, som ytterst utgdr frin egendomens taxeringsvirde, 1 de fall
parterna skulle ha avtalat om ett ligre pris. Parterna kan siledes inte
forfoga over frigan om skatt ska utg eller inte.

En allmin invindning mot belopps- eller, i det hir fallet, virde-
grinser ir att de egentligen bara férskjuter den nivd vid vilken det
fortfarande kan vara lénsamt att anvinda fastighetsreglering for att
undvika stimpelskatt.

En sddan invindning ir emellertid inte relevant om virdegrinsen i
det hir fallet skulle kalibreras med beaktande av vid vilken brytpunkt
det kan tinkas bli ekonomiskt fordelaktigare att betala férrittnings-
kostnaden fér att dverfora/forvirva mark genom fastighetsbildnings-
dtgirder 1stillet for att férvirva marken i friga genom ett lagfarts-
forvirv och betala kostnaden for stimpelskatt. Kostnaden fér en for-
rittning varierar med tidsitgingen, men enligt nigra exempel pd Lant-
miteriets hemsida kan en timligen ordinir férrittning dir en fastighet
regleras in 1 en annan och som inkluderar viss mitning och vissa
undersdkningar frdn Lantmiteriets sida, kosta cirka 35 000 kronor.
For att stimpelskatten ska komma upp 1 ett belopp av 35 000 kronor
krivs, for juridiska personer, att virdet pi egendomen minst uppgar
till drygt 823 500 kronor.* Vid ligre fastighetsvirde idn s skulle det
alltsd — vid antagen forrittningskostnad — inte vara mer l6nsamt att
forvirva mark genom fastighetsreglering, utan stimpelskatt, dn att
forvirva marken genom ett lagfartstorviry, med stimpelskatt. Om
brytpunkten beriknas baserat pd den ligsta forrittningskostnad som 1
allminhet utgdr, l6nar det sig — 1 allminhet — inte heller att genom
fastighetsbildningsdtgirder exempelvis dela upp mark i syfte att kom-
ma under virdegrinsen.

26823 500 X 4,25 % = 35 000.
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b) Undantag upp till ett belopp motsvarande
avgiften for lantmdteriforrittningen

En variant som knyter an till {6rrittningskostnaden — men som
saknar behov av kalibreringar av det slag som diskuterades betrif-
fande alternativ a) — dr att grinsen for skattebefrielsen inte knyts
till ett fast belopp utan utgdr frin den avgift som betalats f6r lant-
miteriforrittningen i det konkreta fallet.”” Den erlagda avgiften kom-
mer den skattskyldige till del genom att den riknas av frén den stim-
pelskatt som pd sedvanligt sitt beriknas utifrin fastighetens virde.
Ide fall stimpelskatten inte overstiger avgiften for férrittningen
kommer siledes ingen stimpelskatt att utgd. Eftersom den totala
kostnaden fér forrittningen (avgift plus stimpelskatt) aldrig under-
stiger den stimpelskattekostnad som hade utgdtt vid motsvarande
lagfartstérvirv finns med denna konstruktion inga skattemissiga
incitament att vilja det mer komplicerade férrittningsforfarandet
framfér en direktforsiljning. Undantaget innebir att fastighetsbild-
ningar som innefattar fastighetsférvirv fér mindre virden blir befriade
frén stimpelskatt. Det skapar ett utrymme for viss kompensation,
t.ex. 1 samband med markbyten, utan att skatt utgdr. P4 grund av sin
koppling till forrittningsavgiften kan detta alternativ inte anvindas for
lagfartsforvirv. Den férménliga behandlingen férbehills fastighets-
bildningsitgirder och lindrar i viss min effekterna av att skatteplikten
utstricks till sddana.

¢) Undantag vid limpligare fastighetsindelning

Ett annat alternativ skulle kunna vara att det gors undantag frin
skatteplikt nir de kriterier 1 6 § andra punkten SL ir upptyllda, som
1 nuliget bara triffar byten. Detta undantag skulle siledes goras
tillimpliga pd alla markdverféringar vid fastighetsregleringar, men
dven pad lagfartsforvirv.” Ett fortsatt undantag fér byten i 6 § SL,
baserat p4 samma kriterier, fyller dd ingen funktion och kan slopas.

71 férordning (1995:1459) om avgifter vid lantmiteriférrittningar anges att Lantmiteriet fir
meddela foreskrifter om avgifter f6r forrittningar. S har skett genom (LMFS 2008:11) Lant-
miteriets féreskrifter till férordningen (1995:1459) om avgifter vid lantmiteriférrittningar.

28 Enligt lagstiftningens forarbeten kriver bestimmelsen for sin tillimpning inte nigon dndring i
fastighetsindelningen, utan det ricker med en limpligare indelning 1 brukningsenheter, se prop.
1964:755.97.
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Ett sddant undantag har den férdelen att det, 1 motsats till en
ren belopps- eller virdegrins, foérutsitter att dtgirden bidrar med
nigot mervirde for samhillet, 1 form av en limpligare fastighets-
indelning eller genom att bidra till jord- eller skogsbrukets yttre
rationalisering.

Vad som nirmare avses med “limpligare fastighetsindelning” gar
emellertid inte att utldsa av stimpelskattelagen. Lagens férarbeten
ger inte heller ndgot nirmare besked 1 frigan. Snarast ger de intrycket
att vad som &syftades var transaktioner i arronderingssyfte, samtidigt
som man inte ville begrinsa lagtexten till att endast gilla jordbruks-
fastigheter utan ansdg att den borde gilla generellt f6r markbyten,
som sker for att genomfora en limpligare fastighetsindelning.”” Nigra
ytterligare regler om detta ansdgs inte behévliga, utan 1 stillet uppgavs
att det som regel torde bora krivas ett yttrande av lantbruksnimnd
eller av dverlantmitare eller f6rrittningslantmitare eller motsvarande
myndighet i stad. I dagsliget ligger motsvarande kompetenser hos
lansstyrelserna och lantmiterimyndigheterna.

Det kan konstateras att samma limplighetskriterium finns 1 5 kap.
4 § FBL som anger att en av de grundliggande férutsittningarna for
att fastighetsbildning ska 3 ske ir att "limpligare fastighetsindelning
eller eljest mer indamdlsenlig markanvindning vinnes ...”.>° Mot den
bakgrunden kan frdgan stillas om ett undantag frén skatteplikt baserat
pa ett sidant villkor alls skulle utesluta nigra av de markférvirv som
1 dag sker med stdd av fastighetsbildningslagen och som leder till att
stimpelskatt undviks. D3 bor emellertid noteras att fastighetsbild-
ningslagens reglering i det hir avseendet ir dispositiv och allts3 inte
aktualiseras om parterna har triffat en éverenskommelse enligt 5 kap.
18 § FBL eller 11 kap. 9 § FBL, alternativt gjort en jordabalksover-
litelse. S& ir regelmissigt fallet i de situationer d& stimpelskatten
undviks genom att vad som 1 praktiken ir kép sker 1 form av fastig-
hetsbildningssitgirder. Om villkoret gérs till en tvingande forutsitt-
ning fér undantag fran skatteplikt enligt stimpelskattelagen, gir det
emellertid inte att undvika att de sokta fastighetsbildningsdtgirderna
provas mot villkoret.

Tanken ir att ett kriterium av detta slag skulle kunna anvindas
for att frin skattefrihet undanta de konstruerade eller skattedrivna

2 Prop. 1964:75 s. 891.
%% Se not 150ch 18.
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fastighetsbildningsdtgirder dir motsvarande villkor 1 fastighets-
bildningslagen inte uppfylls efter att ha satts ur spel genom en
overenskommelse enligt 5 kap. 18 § FBL (inklusive situationen d&
denna bestdr av en kdpehandling enligt jordabalkens regler).”" Sett
frdn andra héllet medfor undantaget att det tilligg till de skatte-
pliktiga férvirven som gors 1 den nya 4 § femte punkten SL inte pd
ett generellt sitt utvidgar skatteplikten i férhillande till vad som
1dag giller. Bland de forrittningar dir dverenskommelser enligt
5 kap. 18 § FBL férekommer kan emellertid dven finnas sidana som
inte ir skattedrivna, men dir éverenskommelsen kan vara ett nod-
vindigt inslag for att férrittningen ska komma till stdnd. Det fram-
stdr emellertid inte som orimligt att det dnd& skulle krivas av
sddana forrittningar att de bidrar till en limpligare fastighetsindel-
ning, om de ska ha férménen att undantas frin stimpelskatt.

Vad betriffar villkorets nirmare utformning kan det enligt min
mening ifrigasittas om det dr motiverat att vid sidan av limpligare
fastighetsbildning sirskilt nimna jord- eller skogsbrukets yttre
rationalisering. Enligt vad som framgir av lagstiftningens férarbeten
synes lagstiftaren vid denna tidpunkt inte ha syftat till att triffa andra
situationer in sidana di fastighetsbyten sker i1 samband med att
omarronderingar utférs.”” Enligt min mening bor lokutionen om
jord- och skogsbruket kunna utménstras, sisom varandes ett special-
fall som indd omfattas av det mer allmint formulerade kravet pd
limpligare fastighetsindelning. For det talar dven att eventuella for-
méner till en viss bransch, dven i de fall de utgdr via littnader 1 skatte-
systemet, kan utgdra statsstdd enligt EU-ritten.

En nackdel med detta undantag ir att kriterierna skulle kunna
visa sig vara svirbedomda, nir de nu mdiste prévas och inte kan
undvikas genom en $verenskommelse enligt 5 kap. 18 § FBL. Det
ir emellertid friga om ett centralt villkor 1 fastighetsbildningslagen.
Ledning f6r beddmningen fir 1 férekommande fall himtas ur for-
arbetena till 5kap. 4 § FBL. Bevisbordan f6r undantagets tillimp-
lighet kommer visserligen, enligt allminna principer, att ligga pd den

' Aven om itgirden siledes inte behéver leda till en Limpligare fastighetsindelning giller
fortfarande det allminna villkoret att den inte fir motverka en limpligare fastighetsindelning.
Se 3 kap. 9 § FBL, som foreskriver féljande: “Fastighetsbildning fir dga rum, dven om
fastighet som nybildas eller ombildas icke blir varaktigt limpad fér sitt dndama3l, sivida
fastighetsindelningen férbittras och en mer indamalsenlig indelning icke motverkas.”

32 Se prop. 1961:143 (s. 7 f), vartill hinvisas i prop. 1964:75 s. 97.
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enskilde som 8beropar det, men ytterst kommer Lantmiteriet som
forsta instans att tvingas ta stillning i denna beddmningsfriga.

d) Undantag nér fastighetsbildningen skapar ett ekonomiskt mervirde

En variant vore att det fér undantag frin stimpelskatt krivs att
fastighetsbildningen skapar ett ekonomiskt mervirde. Tanken ir
att summan skulle bli mer vird in delarna eller, for att kon-
kretisera, att virdet av den fastighet som blir resultatet av att t.ex.
tvd fastigheter vid fastighetsregleringen sls samman till en, ir
storre in det sammanlagda virdet av de tvd fastigheterna, var for
sig. Ett sddant undantag kriver emellertid att fastigheterna mark-
nadsvirderas — i exemplet samtliga tre fastigheter, de tvd fore
fastighetsbildningsitgirden och den som blir resultatet av dtgirden.
Detta kommer att vara férenat med kostnader eftersom det kommer
att kriva en virdering gjord av extern sakkunnig pd omridet — en
egenhindigt gjord virdering bor knappast godtas. Trots det lir virder-
ingarna, inom vissa ramar, komma att innehdlla métt av skén, sam-
tidigt som inskrivningsmyndigheten 1 praktiken kan ha svirt att
dverprova och annat dn godta dberopade virderingar.

e) Undantag for byten till den del den kontanta mellanskillnaden

understiger en viss beloppsgrins

En ytterligare mojlighet dr att byten undantas till den del den
eventuella mellanskillnad som utgdr 1 kontanter inte éverstiger ett
visst belopp. P4 6verskjutande del skulle stimpelskatt alltsd utgd.
Undantaget kan gilla svil f6r byten som sker inom ramen fér
fastighetsbildningsitgirder, som for byten som sker som lagfarts-
forvirv. Aven med ett undantag av detta slag kan det befintliga
undantaget 1 6 § andra punkten SL foér byten som leder till limp-
ligare fastighetsindelning fortfarande fylla en funktion (i de fall
beloppsgrinsen éverskrids) och behéver siledes inte nédvindigtvis
slopas.

En fordel med ett undantag av detta slag ir att det inte aktua-
liserar beddmningsfrigor likt alternativen c) och d).

En nackdel dr att undantaget, likt de som bygger pd ndgon slags
virdegrins, inte tar hinsyn till fastighetsbildningsaspekter. Sam-
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tidigt synes det i viss min ligga i linje med de syften som har
kommit till uttryck i férarbetena till fastighetsbildningslagen, nim-
ligen att fastighetsreglering normalt ska ske i form av markbyten,
dven om det ir ofr@nkomligt att viss mellanskillnad kan behéva
utgd. Aven rena kép har emellertid forutsatts kunna ligga till grund
for fastighetsbildning. Undantaget ansluter dock till ett befintligt
sidant 1 inkomstskattelagen. Det har i sin tur, med avvikelse frin den
allomfattande beskattning som har ansetts vara principiellt korrekt,
uppgivits vara utformat for att ta hinsyn till syftena med fastighets-
bildningslagen. I det hir sammanhanget bér iven noteras att det 1
forarbetena till det befintliga undantaget f6r byten 1 6 § SL disku-
terades huruvida skattefrihet dven borde gilla f6r kop, men detta
avfirdades.” Det konstaterades att en sidan ordning skulle kunna
leda till att inkdp av grannfastigheter f6r sammanliggning med den
egna fastigheten blir skattefria.

En annan nackdel ir att ett undantag av detta slag har troskel-
effekter genom att skatt av avsevird storlek kan aktualiseras, sd
snart beloppsgrinsen overskrids, dven om det skulle vara med ett
ringa belopp. Det kan ge incitament till skatteplanering genom att
vigen till det i slutinden 3syftade resultatet delas upp i1 flera mellan-
liggande led. Det talar for att skatt borde tas ut pd den kontanta
mellanskillnaden, snarare dn pd virdet av den mark som bytts. S3
fungerar undantaget i stimpelskattelagen, dvs. 1 forekommande fall
genom beskattning av det éverskjutande virdet vid bytet.™

Med ett undantag som endast omfattar byten blir sddana, dir de
ir mojliga, att foredra framfor kop. Jag har emellertid svirt att se
att det 1 praktiken skulle inbjuda till att byten viljs 1 stillet fér kop
for att dstadkomma skatteinbesparingar, eftersom omstindigheterna
rimligen behover vara ritt speciella for att inblandade parter ska finna
det indamalsenligt att byta fastigheter med varandra.

33 Prop. 1964:75 s. 97.
** Prop. 1964:75 s. 97.
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Bedomning i frdga om undantag

Av de undantag som enligt min uppfattning skulle kunna vara
aktuella bedéms de som bygger pd nigon slags virdegrins vara
minst relevanta i férhdllande till nigra syften som skulle std att finna i
fastighetsbildningslagen. Dessa undantag saknar tydlig koppling till
ndgra samhillsnyttiga aspekter, férutom att de avser att motverka
skattedrivna fastighetsbildningsdtgirder. Det senare kan emellertid
bidra tll att frigan om stimpelskatt inte ir en fortsatt faktor 1 valet
mellan olika alternativ och skulle dirigenom kunna bidra till att
fastighetsbildningstgirder kommer att anvindas mer 1 linje med de
syften som ligger bakom fastighetsbildningslagen.

Alternativ ¢) kan — med sitt limplighetskriterium — forefalla
korrespondera bist med de riktlinjer som limnas i direktiven sam-
tidigt som det ansluter till regleringen i fastighetsbildningslagen.
Enligt min mening har det emellertid stora nackdelar. Dessa blir
sirskilt pdtagliga om undantaget — 1 motsats till det som for nir-
varande finns 1 6 § SL — inte begrinsas till byten, utan giller dven
for kop och 6verenskommelser enligt fastighetsbildningslagen. Ett
undantag som dels omfattar dessa typer av fing, dels ger utrymme
for bedomningar kan komma att skapa ett tryck pd Lantmiteriet
att godta undantaget i ett stort antal stimpelskattebeslut av samma
slag som 1 dagsliget undgdr stimpelskatt och, om s inte sker, for-
anleda overklaganden som mdste hanteras i domstolarna. I dags-
liget fir beslut om piforande av stimpelskatt betraktas som en
relativt okomplicerad uppgift som sker i samband med att lagfart
beviljas och dir det kan vara tillrickligt att det konstateras vad som
ir det hogsta av kopeskillingen och taxeringsvirdet for fastigheten.
Med ett undantag av nu diskuterat slag finns emellertid en risk for
att arbetet med att handligga dessa drenden dels inte minskar, dels
kompliceras samtidigt som det kommer att involvera fler ritts-
instanser.

Alternativ d) bygger likt alternativ ¢) ocksd pd en materiell be-
démning men undviker limplighetsbedémningar genom att knyta
an till en ekonomisk virdering. Tanken med detta alternativ ir att
slutresultatet ska vara mer virt 4n summan av de delar som fér-
rittningen inleddes med. I praktiken lir Lantmiteriet emellertid inte
sjilvstindigt kunna prova detta kriterium, utan kommer sannolikt att
fa forlita sig pd de virderingsintyg som den skattskyldige dberopar.
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Det ir enligt min mening en pétaglig svaghet med detta alternativ. I
sak bygger alternativet pd att fastighetsbildningen 1 sig skapar ett
mervirde som okar fastighetsvirdena pid marknaden, pd ett sitt
som inte hade skett utan denna atgird. For att vara tillimpligt vid
t.ex. en hopslagning av tvd fastigheter till en registerfastighet krivs
siledes att virdet av den senare ir stdrre in summan av de {orra,
samtidigt som det enda som har hint — ur ett fastighetsbildnings-
perspektiv — idr att den fastighetsrittsliga indelningen har for-
indrats. Det kan emellertid tinkas att en sidan ordning skulle
gynna férfaranden som tidigare (i avsnitt 16.1.5) har beskrivits som
skatteforrittningar, t.ex. dir en exploatdr respektive ett handels-
foretag koper ett antal fastigheter f6r att pd dessa bygga ett bostads-
omride respektive ett varuhus eller kopcenter.

Alternativ e) i den variant dir mellanskillnaden vid byte beliggs
med stimpelskatt ansluter, 1 motsats till alternativ a) och b), till be-
fintliga undantag dir endast byten omfattas. Lagstiftaren har, trots
forekomsten av fastighetsbildningslagen med sin tillitande reglering,
inte valt att positivt sirbehandla andra fing in byten och, enligt vad
som framgitt ovan, 1 férarbetena till stimpelskattelagens undantag
for byten, uttryckligen avfirdat tanken att dven kop skulle undan-
tas frin stimpelskatt. Detta talar enligt min mening med inte
oansenlig styrka for detta alternativ.

Vid en samlad bedémning av alternativen férordar jag emellertid
alternativb) dir fastighetsférvirv vid en fastighetsbildning blir
skattefria upp till avgiften for forrittningen, framfor alternativ c)
och d) som bygger pd beddmningskriterier men dven framfor a)
och e) som bygger pd en fix beloppsgrins respektive endast om-
fattar byten. Som redan nimnts férbehills alternativ b) fastighets-
bildningsdtgirder och lindrar i viss mdn effekterna av att skatte-
plikten utstricks till sidana. Undantaget inrymmer sdvil byten som
kép som sker inom ramen fér fastighetsbildningsdtgirder. Undan-
taget avviker sledes i friga om fingestyper frin befintlig reglering i
stimpelskattelagen och inkomstskattelagen (jfr alternativ e), dir
undantag frin beskattning antingen uttryckligen har begrinsats till
att avse bytessituationer eller 1 vart fall tar sikte pd sidana och inte
dven pd kép. Med den restriktion som jag tinker mig, knuten till
avgiften for forrittningen, anser jag emellertid att det kan vara
acceptabelt att undantaget ges en ndgot vidare omfattning och
siledes inte begrinsas till endast byten. En viss férdel kommer fort-
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satt att finnas, sett till de samlade kostnaderna, jimfért med ett
lagfartstorvirv som sedan féljs av t.ex. en sammanliggning enligt
12 kap. FBL. Med den féreslagna huvudregeln och det undantag jag
nu férordar kommer incitamenten fér skattedrivna forrittningar
emellertid att minska hogst visentligt, pd ett sitt som jag anser
svarar upp mot vad som efterfrigas i direktiven. Jag limnar dirfor
ett lagforslag utformat i enlighet med alternativ b) och som innebir
att nir stimpelskatt utgdr baserat pd den utdkade skatteplikt som
nu foreslds, ska skatten reduceras med ett belopp som motsvarar
den avgift som har betalats f6r den fastighetsbildningsitgird som
fullbordar férvirvet. Det kan konstateras att med den utformning
som jag foresldr, for vad som har diskuterats i termer av ett undan-
tag, far det ritteligen betraktas som en slags skattereduktion. Rent
lagtekniskt hor regleringen siledes hemma bland stimpelskattelagens
bestimmelser om skattens storlek, snarare in bland befintliga
undantag 1 6 § SL. Betriffande den bestimmelsen anser jag 1 évrigt,
som framgdtt ovan, att sirregleringen fér jord- och skogsbruk bér
utgd.

Lagforslaget

Forslaget foranleder dndringar av 6 § samt inférandet av en ny 9 a §
1 stimpelskattelagen sisom dven en ny rubrik framfér nimnda
bestimmelse.

Sarskilt om skattens berikning

Med de lagindringar som jag foreslir kommer stimpelskatt att utgd
vid markoverfoéringar 1 samband med fastighetsreglering och vid
klyvning nir tilldelningen verstiger deligarens andel i klyvnings-
fastigheten. Skattens storlek ska faststillas pd samma sitt som 1 dag
giller vid kop, byten och andra férvirv.

Den grundliggande bestimmelsen om skattens storlek, dvs. om
skattesatsen och det underlag som skattesatsen appliceras p4, ir 8 §
SL. Dir anges foljande.
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8 § Stimpelskatten dr femton kronor fér varje fullt tusental kronor av
egendomens virde.

Forvirvas egendomen av en juridisk person ir dock skatten fyrtiotvd
kronor och femtio 6re {6r varje fullt tusental kronor av egendomens

virde [...]
= | | |
Skatten dr dock i fall som avses i forsta och andra styckena alltid
ligst femtio kronor.

Bestimmelsen ska lisas tillsammans med bestimmelserna i 4-6 §§
dir det anges vilka forvirv som omfattas av respektive undantas
frdn beskattning. Jag bedémer inte att det ir nédvindigt med nigra
indringar 1 bestimmelsen fér att den ska bli tillimplig dven pd de
situationer som kommer att omfattas med mitt férslag.

fol;

Inneborden av bestimmelsen konkretiseras emellertid 1 en del
ande bestimmelser, som nirmare behandlar vad som avses med

“egendomens virde”. De bestimmelser som bedéms vara av in-
tresse 1 detta sammanhang ir 9 och 10 §§, som &terges nedan.
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9 § Vid k6p av fast egendom bestims virdet enligt 8 § genom att kdpe-
skillingen jimférs med taxeringsvirdet f6r &ret nirmast fore det &r di
ansdkan om lagfart beviljas. Det hégsta av dessa virden anses som
egendomens virde.

Saknas sirskilt taxeringsvirde for det 1 forsta stycket angivna dret
gors jimforelsen i stillet med det virde som inskrivningsmyndigheten,
med ledning av intyg av sakkunnig eller annan utredning, bedémer att
egendomen hade vid tidpunkten fér upprittandet av den handling p
vilken férvirvet grundas.

Ingdr i egendomen sidana tillbehor till fastighet som avses 1 2 kap.
3 § jordabalken skall till taxeringsvirdet liggas virdet av dessa ull-
behor.

Om det finns sirskilda skil, skall Skatteverket pa begiran av inskriv-
ningsmyndigheten virdera egendomen 1 sidana fall som avses i andra
eller tredje stycket eller 11 §. Lag (2005:153).

10 § Bestimmelserna 1 9 § tillimpas pi motsvarande sitt dven i andra
fall nir fast egendom foérvirvas mot ersittning.

Vid byte av fast egendom anses dirvid taxeringsvirdet av den lim-
nade egendomen som ersittning f6r den mottagna egendomen. Saknas
taxeringsvirde bestims jimforelsevirde enligt 9 § andra stycket.

Utges vid byte av fast egendom pengar eller annan 16s egendom
(mellanskillnad) 6kas ersittningen enligt andra stycket med den ut-
givna mellanskillnaden. Erhdlls mellanskillnad minskas ersittningen
med denna.
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Vad inledningsvis betriffar 9 § konstaterar jag att bestimmelsen,
som handlar om kép av fast egendom, vid utvidgningen av skatte-
plikten kommer att bli tillimplig p8 motsvarande iganderittsliga
overforingar av fast egendom genom fastighetsreglering och nir
tilldelningen 6verstiger deligarens andel vid en klyvning. Vidare
kommer, pd grund av vad som foreskrivs i den féljande 10 §, be-
stimmelserna 1 9 § att tillimpas p& motsvarande sitt dven i andra
fall nir fast egendom forvirvas mot ersittning. Bestimmelsen ger
vid handen att de principer som giller vid forvirv mot vederlag 1
form av pengar ska tillimpas dven 1 fall d3 fast egendom férvirvas
mot vederlag som bestdr av annat in pengar. Jag bedomer att denna
bestimmelse, som i sin tur leder till en tillimpning av 9 §, blir tll-
limplig pd fastighetsbildningsdtgirder nir skatteplikten enligt 4 §
utvidgas till sddana. I det sammanhanget kan noteras att nigot sir-
skilt taxeringsvirde inte alltid kommer att finnas nir det handlar
om overféring av mark, sdvida det inte ir friga om all mark som in-
gdr 1 en fastighet som har 8satts ett taxeringsvirde, dvs. i praktiken en
hel fastighet. I sidana situationer far ett jimférelsevirde f6r marken, 1
forekommande fall med byggnader och/eller anliggningar, i stillet
bestimmas enligt 9 § andra stycket.

16.2.3 Behov av reglering av andra forvarv

I samband med att det resoneras kring stimpelskatt och fastighets-
bildningsdtgirder behandlas i direktiven dven frigan om det kan
finnas behov av att reglera andra forvirv.

Frigan om skattefria férvirv genom andra dtgirder dn fastighets-
bildningsdtgirder har uppmirksammats 1 avsnitt 13.12. Det avsnittet
ir en del 1 mitt resonemang kring en s.k. avskattning som innebir att
paketerade transaktioner kan féranleda inkomstbeskattning. Som en
del 1 det forslag som limnas i det avseendet foreslds ocksd att en
schablonintikt ska tas upp 1 samband med avskattningen, fér att viga
upp det forhdllandet att stimpelskatt inte utgdr. Det forslaget ir
sdledes dgnat att forhindra ett eventuellt utnyttjande 1 skatteundan-
dragande syfte av skattebefriade f6rvirv, dven med avseende pd stim-
pelskatten.
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16.3  Sankt stampelskatt

Forslag: Stimpelskatten sinks frin 4,25 procent till 2 procent.

Jag har tidigare i betinkandet foreslagit att paketerade transak-
tioner med fastigheter inte lingre ska kunna genomféras skatte-
fritt. For att dstadkomma den férindringen av gillande ritt har jag
foreslagit en avskattningsregel i avsnitt 13. Regeln innehéller flera
kriterier som avgor huruvida avskattning slutligen ska ske. En néd-
vindig, men inte i sig tillricklig, forutsittning for avskattning ir att
det sker en avyttring av en deligarritt och att tillgingarna i det av-
yttrade foretaget huvudsakligen bestdr av fastigheter. Konsekvenserna
av forslaget beskrivs nirmare i avsnitt 17. Redan nu kan emellertid
konstateras att en konsekvens av forslaget dr att skattekostnaden for
att omsitta fastigheter kommer att 6ka, dels genom den avskatt-
ning som foreslds, dels genom den schablonintikt som ocksa fére-
slds och som ir avsedd att motsvara det uttag av stimpelskatt som
sker vid ett lagfartsforvirv.

Mot bakgrund av dessa forslag, som alltsd okar transaktions-
kostnaderna vid omsittning av fastigheter, anser jag att det kan vara
motiverat att samtidigt vidta balanserande &tgirder som gér 1 andra
riktningen, dvs. minskar transaktionskostnaderna. Detta giller sir-
skilt stimpelskatten, som ir en skatt som specifikt triffar fastigheter
och som saknar motsvarighet vid transaktioner av andra tillgdngar
eller verksamheter. Jag foreslar dirfor att stimpelskatten for juridiska
personer sinks frin 4,25 till 2 procent. Detta kommer férstds att
3terspeglas dven 1 den foreslagna schablonintikten.

Lagforslaget

Forslaget foranleder dndringar av 8 § SL och paverkar dven den i
avsnitt 13.12 foreslagna nya 25 a kap. 29 § IL.
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16.4 Slopad stampelskatt vid koncerninterna forvarv

Forslag: Vid koncerninterna férvirv som idag kan medféra
uppskov med stimpelskatt ska i1 stillet ndgon skatt inte utga.

Svensk skatteritt innehdller inte nigon egentlig koncernbeskatt-
ning, med konsoliderad inkomstbeskattning av bolag som bildar en
koncern, enligt ndgon definition om detta. Istillet har sirskilda
hiansyn tagits till koncerner vid utformningen av enskilda regelverk
som paverkar inkomstbeskattningen. En bakomliggande tanke kan
sigas vara att skattemissiga 6verviganden inte ska vara styrande for
hur niringslivet och féretagen viljer att organisera viss verksamhet
— 1 ett eller flera bolag. S finns t.ex. regler om koncernbidrag
(35 kap. IL) som gor det mojligt att utjimna resultat (vinster resp.
forluster) inom en koncern. En tanke med denna ordning ir att
verksamheten inte ska bli hirdare beskattad bara foér att den har
organiserats 1 flera bolag. En forutsittning fér en sidan ordning ir
forstds att den ir konstruerad s att den inte kan anvindas for att
undgd avsedd beskattning. Som ett ytterligare exempel pd regler
som tar hinsyn till koncernférhdllanden kan hir nimnas de om
underpriséverlitelser (23 kap. IL), som syftar till att underlitta om-
struktureringar inom koncerner. De innebir att koncerninterna
dverldtelser av tillgdngar inte nédvindigtvis leder till beskattning,
utan att beskattning i stillet sker forst nir tillgingen 1 friga limnar
koncernen, om si skulle ske.

Tankar baserade pd detta koncernperspektiv har fitt genomslag
dven 1 friga om stimpelskatten. Dir ir utgdngspunkten visserligen
att dven rent koncerninterna fastighetsavyttringar utlgser skatte-
plikt for stimpelskatt 1 situationer dir nigon inkomstbeskattning inte
utldses. Men for att 6verlitelser av fastigheter inom en koncern inte
ska motverkas av att stimpelskatt utgdr, har det inférts en mojlighet
till uppskov med att betala skatten i dessa fall. Denna mojlighet
inférdes samtidigt som nyss nimnda regler om underpriséver-
latelser.” I friga om stimpelskatten uppgavs att ”[e]n littnadsregel
bér dock inte mojliggdra att ett foretag Sverldter en fastighet till ett
annat koncernforetag som sedan siljs externt utan att stimpelskatt

% Se prop. 1998/99:15.
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utgdr.” Med hinsyn till detta har uppskovsregeln utformats s3 att
stimpelskatten ska betalas bl.a. nir koncernférhillandet mellan 6ver-
litaren och foérvirvaren upphor.

Uppskov medfér visserligen att ndgon omedelbar skattekostnad
inte uppkommer, men det leder till ett administrativt merarbete
som fir vigas mot nimnda kostnad. Enligt vad jag har erfarit fore-
kommer det att uppskov inte begirs trots att ritt till detta finns
just pd grund av det administrativa merarbetet.

Med den avskattningsregel som jag foresldr f6r transaktioner med
paketerade fastigheter ser jag inte lingre nigot behov av att kon-
cerninterna fastighetsoverldtelser alls ska beskattas, men féljas av
uppskov, 1 syfte att sikerstilla beskattning om férvirvande foretag
sedan limnar koncernen. For sidana koncerninterna forvirv som
1 dag kan medféra uppskov med stimpelskatt foresldr jag dirfor att
nigon skatteplikt for stimpelskatt inte ska uppkomma. Det innebir
att nuvarande uppskovsreglering kan slopas.

Lagforslaget

Forslaget féranleder dndringar 1 6 och 7 §§ samt att 322, 32 b och
44 §§ SL upphivs.

16.5 Forfarande- och uppbordsfragor

Forutom de materiella frigor som har behandlats i tidigare avsnitt
angdende skatteplikt foér stimpelskatt, har jag i direktiven upp-
dragits att titta nirmare pd vad som kan betecknas som vissa for-
farande- och uppbérdsfrigor. Dessa behandlas 1 detta avsnitt, som
ocksd mynnar ut i vissa foérslag pd detta omride. Huvuddragen i
forslagen sammanfattas nedan, samtidigt som det hinvisas till den
fortsatta framstillningen 1 friga om detaljer.

Drojsmalsrinta i stillet f6r drojsmélsavgift ska tas ut vid forsenad
betalning av stimpelskatt. Kravet pd omedelbart éverlimnande for
indrivning av obetald stimpelskatt tas bort s3 att inskrivningsmyndig-
heterna, pd sitt som redan sker, vid behov kan anmoda solidariskt
ansvariga att betala skatten. Nir ett skattebeslut dndras av inskriv-
ningsmyndighet eller domstol ricker det att denna underrittar den
skattskyldige om 1 vilken ordning tillkommande skatt ska betalas.
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Inom vilken tid den ska betalas fir den skattskyldige kinnedom om
genom den fortsatta hanteringen.

16.5.1 Direktiven och en framstillan fran davarande
Lantmateriverket

Enligt direktiven ska jag analysera vissa férfaranderegler pd stimpel-
skatteomridet och foresld de eventuella forindringar som bedéms
limpliga.

Jag ska

¢ bedéma om bestimmelserna om uppskov med betalning av stim-
pelskatt vid forvirv av fast egendom eller tomtritt inom en
koncern bér férindras f6r att vara forenliga med EU-ritten,

e analysera om drojsmélsrinta bor inforas pd stimpelskatteomridet
1 stillet for dréjsmalsavgift, och

e analysera nir inskrivningsmyndigheten bér limna framstillan om
indrivning av stimpelskatt, nir myndigheten bér limna betalnings-
pdminnelse och nir underrittelse om tillkommande skatt bér ske.

Férutom den EU-rittsliga friga som tas upp i1 direktiven, och som
blir inaktuell genom mitt forslag 1 avsnitt 16.4 om slopad stimpel-
skatt vid koncerninterna f6rvirv, handlar det 1 6vrigt om frdgor som
divarande Lantmiteriverket (nuvarande Lantmiteriet) har aktuali-
serat 1 en framstillan till Finansdepartementet &r 2006.” Hemstillan
ir frin den tid d& inskrivningsmyndigheterna for fast egendom var en
del av tingsritterna. P4 den tiden ansvarade Lantmiteriverket for
uppbérd av den stimpelskatt som faststillts av inskrivningsmyndig-
heten (IM) i samband med behandlingen av drenden rérande inskriv-
ning 1 fast egendom. Numera ir inskrivningsmyndigheten for dessa
stimpelskatteirenden en del av Lantmiteriet.

Lantmiteriverket pekar i sin hemstillan p& behov av att dndra
regleringen och limnar forslag till lag- och férordningsindringar av
stimpelskattelagen och stimpelskatteférordningen 1 beroérda avseen-
den. Forslagen har remitterats och jag har haft tillgdng till remiss-
svaren. Eftersom forslag pd det hir omridet kan ha effekter dven for

3 Dnr Fi 2007/45.
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Transportstyrelsen och Bolagsverket i dessas egenskap av inskriv-

ningsmyndigheter har de beretts tillfille att limna synpunkter under-
hand.

16.5.2 Betalningspaminnelse och framstéllan om indrivning

Forslag: Forordningen (1984:406) om stimpelskatt vid inskriv-
ningsmyndigheter (SF) idndras si att betalningspdminnelse
avseende obetald stimpelskatt ska ske i form av en betalningsupp-
maning 1 enlighet med vad som foreskrivs 1 3§ indrivnings-
forordningen (1993:1229).

Kravet pd omedelbar framstillan om indrivning 1 35 § lagen
(1984:404) om stimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter och
17 § fjirde stycket SF slopas.

Gillande ritt
Betalningspaminnelse

Enligt 31§ forsta stycket forsta meningen SL ska stimpelskatt
betalas inom en mdnad frdn den dag, d beslut om skatten tillhanda-
hills s6kanden.

Enligt 8§ forsta stycket SF ska den skattskyldige skriftligen
erinras om betalningsskyldigheten och den tid inom vilken betal-
ning ska ske, om inte faststilld skatt betalas inom tre veckor frin
den dag di expedition 1 drendet har tillhandahillits.

Framstéllan om indrivning

Enligt 27 § SL 4r bdda parterna (dvs. siljaren och koparen) skatt-
skyldiga 1 friga om stimpelskatt vid inskrivning av férvirv av fast
egendom eller tomtritt. I friga om inteckning ir den skattskyldig
som har ansékt om inteckning eller, nir inteckning séks p& grund
av medgivande, den som medgett att inteckning fitt ske. Nir flera
ansvarar for skattens betalning ir de solidariskt betalningsansvariga.
Enligt 35 § forsta stycket férsta meningen SL giller att om skatten
inte har betalats inom foreskriven tid, ska skattebeloppet och 1i
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forekommande fall dréjsmélsavgift pd framstillning av inskrivnings-
myndigheten eller av annan myndighet som regeringen bestimmer
omedelbart limnas fér indrivning.

Enligt 17 § fjirde stycket SF giller att om faststilld skatt inte
betalas inom den tid som anges i 31 § lagen om stimpelskatt vid in-
skrivningsmyndigheter, ska Lantmiteriet omedelbart gora framstill-
ning om indrivning.

Utredningens éverviganden och forslag
Betalningspaminnelse

Den ovan itergivna regleringen om betalningspdminnelse 1 8 § SF
har sin grund i en ordning di expeditionen i drendet skickades mot
postférskott med en liggtid pd en mdnad hos postkontoret, mot-
svarande forfallotiden for betalning av stimpelskatten. Regleringen
hade séledes, férutom att tjina som piminnelse att betala, ursprung-
ligen till syfte att f6rma mottagaren att 16sa ut forsindelsen medan
den l3g kvar pd postkontoret si att uppbérdsmyndigheten dir-
igenom skulle slippa det administrativa merarbete som foljde av
returnerade postforskottsférsindelser.

Enligt 33 § SL far en handling som ligger till grund for skattens
faststillande eller ett pantbrev inte limnas ut forrin skatten har
betalats. Enligt 17 § SF far inskrivningsmyndigheten respektive Lant-
miteriet limna ut andra handlingar dn pantbrev innan skatten har
betalats. Lantmiteriet fir dven limna ut pantbrev innan skatten har
betalats, om Lantmiteriet och s6kanden har kommit 6verens om
att betalning fir ske via autogiro. Motsvarande giller enligt 18 a §
SF for foretagsinteckningsbrev.

I dag sker betalning av stimpelskatt vid inskrivning av férvirv av
fast egendom eller tomtritt samt vid inteckning i sidan egendom
antingen via autogiro eller faktura. Liknande ordningar giller for
dvriga inteckningar, dvs. sidana som gérs i form av féretagshypotek®”
eller skeppshypotek®. Nigot behov av att sirskilt erinra om att for-

%7 Enligt Bolagsverkets hemsida betalas stimpelskatten och expeditionsavgiften mot post-
forskott. Stimpelskatt och expeditionsavgift for elektroniska inteckningsbrev betalas via
autogiro.

3% Enligt Transportstyrelsens hemsida limnas pantbrev f6r skeppsinteckningar ut férst efter
att stimpelskatten har betalats. Stimpelskatten faktureras vanligtvis men for en snabbare
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fallodagen nirmar sig finns inte 1dag. Diremot finns anledning att
skicka ut en pidminnelse efter att férfallodagen har passerats, vilket
torde vara det normala forfaringssittet 1 andra offentliga och privata
verksamheter nir det giller betalningspdminnelser. Med det sagt bor
regleringen 1 3 § férsta stycket indrivningstérordningen (1993:1229)
uppmirksammas. Enligt denna ska sékanden, innan ansékan om in-
drivning gérs, uppmana gildeniren att betala fordringen, om det kan
ske utan visentlig oligenhet och inte sirskilda skil talar emot det.
I 11 a§ finns en erinran om att 3 § 1 indrivningsférordningen ska tll-
limpas i friga om skatt enligt stimpelskattelagen. S&som regleringen
ir utformad for nirvarande ska den skattskyldige sdledes dels erinras
om betalningsskyldigheten cirka en vecka innan férfallodagen dels
ytterligare en gdng uppmanas att betala innan framstillan om indriv-
ning gors.

Enligt min mening framstir nuvarande reglering om betalnings-
piminnelse 1 stimpelskattelagen som otidsenlig. Regleringen bor
slopas. Nigon risk for att opdkallade indrivningsdtgirder ska inledas
mot skattskyldiga i betalningsdrojsmal medfér detta inte, eftersom
sidana ska foregds av en betalningsuppmaning enligt befintliga be-
stimmelser.

Framstdillan om indrivning

Som framgdtt av den ovan 4tergivna regleringen kan fler dn tva per-
soner vara skattskyldiga for stimpelskatt, dven om det inte blir
aktuellt att rikta ndgot betalningskrav mot samtliga eller ens flera av
de som kan hillas betalningsansvariga for skatten. Av praktiska skal
kan fakturan pé stimpelskatten i praktiken komma att skickas endast
till en av flera som 1 och for sig kan hillas ansvariga for skatten. Vid
t.ex. en fastighetsaffir kan det rora sig om koparen, men det kan i
dessa och 1 andra fall dven rora sig om ett ombud som har tagit sig
att betala stimpelskatten och skéta 6vriga kontakter for sin upp-
dragsgivares rikning. Om fakturan inte betalas kan férsok komma att
goras att fi andra formellt betalningsansvariga att betala skatten,
innan det gors en framstillan om indrivning hos Kronofogdemyndig-

hantering kan man vilja att betala direkt till Transportstyrelsens sirskilda bankkonto for
stimpelskatt och f4 pantbreven s snart betalningen registrerats.
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heten. Mot en sidan ordning, som slutligen mynnar ut 1 en fram-
stillan om indrivning om det visar sig nédvindigt, finns enligt min
mening ingenting att invinda. Emellertid innebir en strikt tillimp-
ning av regleringen 131 och 35 §§ SL — och fér Lantmiiteriets del dven
17§ fjirde stycket SF — att framstillan om indrivning ska goras
omedelbart om skatten inte betalas i tid. Det skulle kunna innebira
att indrivning mdste sokas innan samtliga betalningsansvariga i
praktiken har kunnat kontaktas, om alla inte kontaktas pd en ging
redan frin borjan. Detta framstdr inte som nigra tjinliga alternativ.
Reglerna som sddana bor dirfér dndras genom att kravet pi omedel-
bar indrivning 1 35 § SL och 1 17 § SF tas bort.

Om kravet pd omedelbar framstillan om indrivning tas bort,
kommer tidpunkten fér éverlimnande till indrivning att folja av 4 §
indrivningsférordningen, som férutsitter att s sker inom tvd manader
efter att en fordran skulle ha betalats, om inte sirskilda skil talar
emot det. Kronofogdemyndigheten har i ett yttrande &ver den
hemstillan frin Lantmiteriverket som nimns 1 avsnitt 16.5.1 fram-
fort att med detta avses just den situationen att en borgenir 1 det
enskilda fallet behéver ytterligare tid pd sig for att betalningsupp-
mana den eller de som ir skyldiga att betala, innan fordringen &ver-
limnas f6r indrivning. Men enligt Kronofogdemyndigheten ir det
féormodligen inte tinkt att detta ska anvindas som nigon generell
dispens, si att en myndighet tillits att avvakta indrivning med ett
flertal fordringsansprdk. Om Lantmiteriets forslag dr tinkt att
mojliggdra en avvikelse frin fristen for 6verlimnande for indrivning
anser Kronofogdemyndigheten dirfér att dven detta bor regleras i
bestimmelserna fér indrivning. Enligt min uppfattning borde det
emellertid ricka med att det 1 17 § SF gors ett tilligg som innebir att
Lantmiteriet fir uppmana solidariskt betalningsansvariga att betala
skatten innan en framstillning om indrivning ska goéras i den ord-
ning som foreskrivs 1 11 a §. Ett problem 1 det hir sammanhanget ir
nimligen att det inte pd foérhand gir att siga hur ling tid det kan ta att
tillskriva de betalningsansvariga. Erfarenhetsmissigt kan det ta olika
lang tid beroende pd om fordran avser stimpelskatt pd grund av
inskrivning eller pd grund av inteckning. For ¢vriga inskrivningsmyn-
digheter kommer emellertid tvimanadersfristen att gilla, med de
undantag i individuella fall som kan rymmas inom 4§ indrivnings-
férordningen.

321



Stampelskattefragor SOU 2017:27

Lagforslagen

Forslagen foranleder dndringar av 35§ SL samt 8 och 17 §§ SF.
Forslag till férordningsindring finns i bilaga 4.

16.5.3 Drojsmalsranta i stéllet fér dréjsmalsavgift

Forslag: Drojsmélsrinta beriknad enligt 65 kap. 13 § skattefor-
farandelagen (2011:1244) ska tas ut om den skattskyldige inte
betalar stimpelskatten 1 foreskriven tid. Rintan fir inte dras av
vid inkomstbeskattningen.

Gillande ritt

Som framgatt tidigare ska, enligt 31 § SL, stimpelskatt betalas inom
en manad frén den dag, di beslut om skatten tillhandahills s6kanden.
Enligt 34 § SL ska drojsmalsavgift tas ut enligt lagen (1997:484) om
drojsmélsavgift, om den skattskyldige inte har betalat skatten inom
foreskriven tid. Drojsmélsavgiften betalas, likt skatten som sidan, till
inskrivningsmyndigheten eller den myndighet som regeringen be-
stimmer.

Enligt lagen om drojsmalsavgift tas sidan ut med procentsatser
som inledningsvis 6kar stegvis frin 2-6 procent och direfter med
en procentenhet, fér varje mdnad som drojsmil foreligger, dock
med minst 100 kronor.

Utredningens 6verviganden och forslag

Nya betalningsformer fér stimpelskatt och utvecklingen av nya
uppbdrdssystem har férindrat de praktiska forutsittningarna for att
ta ut drojsmaélsavgift. Detta illustreras av ddvarande Lantmiteri-
verkets hemstillan frn &r 2006. Regelverket har helt enkelt inte {6ljt
utvecklingen 1 évrigt. Det aktualiserar 1 sig frigan om 6verging frin
drojsmélsavgift till drojsmalsrinta. Men helt oavsett detta finns, som
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framhalls 1 hemstillan, ocksd andra goda skil som talar f6r en sidan
dvergdng, som redan har skett pa stora delar av skatteomradet.”
Jimfért med drojsmélsavgiftens mer komplicerade konstruktion
torde det vara enklare och tydligare fér sivil berorda myndigheter
som for berdrda skattskyldiga att ha en enhetligt beriknad rinta som
pafors den skattskyldige om betalningsskyldigheten inte fullgors 1
ritt tid. Vidare kan systemet med dréjsmalsavgift i manga fall drabba
de skattskyldiga pad ett sitt som kan upplevas som orittvist eftersom
det ir den dag 1 mdnaden d& beslutet om skatten tillhandahills s6kan-
den som avgor vilken procentsats som ska tillimpas i en given situa-
tion. I vissa ligen, kring ménadsskiften, kan tidpunkten nir en betal-
ningspdminnelse sinds till den skattskyldige bli avgérande foér hur
stor avgift som ska betalas (jfr 4 § lagen om drojsmélsavgift). Nir det
giller inskrivningsirenden, som det nu ir friga om, saknas mojlighet
att infora rutiner som minskar risken for sidana upplevda orittvisor,
t.ex. 1 form av minadsvisa utskick av fakturor. I inskrivningsirenden
méste besluten, med hinsyn till det system som tillimpas for att fast-
stilla prioriteten mellan olika inskrivningar, expedieras varje vardag.
En strikt tillimpning av bestimmelserna om dréjsmélsavgift 1
stimpelskattelagen och férordningen kan ocksd leda till att vad
som kan upplevas som oskiligt héga dréjsmalsavgifter ibland tas
ut. Sirskilt vid korta dréjsmaél skulle dréjsmélsavgiften kunna upp-
levas som betungande. For att illustrera skulle, 1 en given situation,
exempelvis en dags forsening av ett skattebelopp pd 30 000 kronor
(motsvarande skatten som ska erliggas nir en fysisk person férvirvar
en fastighet f6r 2 miljoner kronor) kunna leda till 600 kronor 1 dréjs-
mélsavgift om beslutet om skatten tillhandah3lls sékanden 1 mitten av
ménaden. Infaller férfallodagen den sista 1 mdnaden, 6kar drojsmals-
avgiften till 1 200 kronor redan efter 10 dagars forsening. En ordning
som skulle kunna upplevas som mer rimlig, eftersom den tillimpade
procentsatsen inte ir beroende av den dag d& beslutet tillhandahills
sokanden, ir att 1 stillet f6r dréjsmalsavgift ta ut en l6pande drojs-
mélsrinta, beriknad enligt nuvarande 65 kap. 13 § skatteforfarande-
lagen (2011:1244), foérkortad SFL, pd forfallna skattebelopp. Om
skatt eller avgift inte betalas 1 ritt tid ska vad som i1 nimnda be-

%7 Se prop. 1996/97:100, Ett nytt system for skattebetalningar, m.m. Samtidigt kan noteras
att drojsmélsavgift fortfarande tillimpas 1 friga om kupongskattelagen (1970:624), fordons-
skattelagen (1988:327) och lagen (1990:676) om skatt p4 rinta pd skogskontomedel.
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stimmelse benimns kostnadsrinta beriknas efter en rintesats som
motsvarar basrintan plus 15 procentenheter till och med den dag
di det ett beslut om att limna beloppet till Kronofogdemyndig-
heten for indrivning eller f6r betalningssikring har registrerats i
indrivningsdatabasen. Direfter beriknas kostnadsrintan efter en
rintesats som motsvarar basrintan. Basrintan faststills, enligt 65 kap.
3 § SFL, p4 grundval av 125 procent av rintesatsen for sexmanaders
statsskuldvixlar, men fir ligst beriknas tll 1,25 procent. Idet
exempel som redovisats 1 det foregdende skulle en dags férsening av
betalningen, med drojsmélsrinta, leda till samma resultat oberoende
av vilken dag i ménaden forfallodagen intriffar och rintan skulle
uppgd till strax éver 10 kronor eller till 100 kronor, om en minimi-
avgift pd detta belopp skulle tas ut.

Vid uttag av drojsmalsrinta har det sdledes ingen betydelse nir i
ménaden forfallodagen infaller. Dréjsmélsrintan 6kar successivt i
takt med antalet dagars forsening, medan dréjsmélsavgiften okar
stegvis och ir flerfalt hogre dn drojsmélsrintan vid férseningar upp
till tvd manader.

Forutom att en ordning med uttag av dréjsmélsrinta skulle kunna
upplevas som begripligare och rittvisare jimfért med uttag av drojs-
mélsavgift innebir den ocksé ett kontinuerligt och konstant incita-
ment for den skattskyldiga att betala skatten snarast mojligt. Detta
fir anses vara en pdtaglig fordel jimfért med en ordning som
bygger pd en drojsmélsavgift.

Det ir bland annat av dessa skil som det inom stora delar av
skatteomrddet har skett en dvergdng frin drojsmalsavgift till droyjs-
maélsrinta 1 situationer di den skattskyldige inte betalar i ritt tid.

Mot ovanstiende bakgrund anser jag att det dven for stimpel-
skattens del finns anledning att ersitta drojsmilsavgiften vid for
sen betalning av stimpelskatt med en dréjsmélsrinta.

Nir det kommer till den nirmare utformningen av dréjsmals-
rintan kan regleringen utformas p samma sitt som skett inom tull-
omridet, dir en Sverging frin drojsmalsavgift till drojsmalsrinta har
skett. Dir anvinds tekniken att 1 relevanta hinseenden bygga pd
dagens regler om skatteforfarandet. I 2 kap 8 § tullagen (2016:253)
anges siledes att drojsmalsrintan ska beriknas pa det sitt som anges i
65 kap. 13 § forsta stycket och andra stycket f6érsta meningen SFL.
Enligt vad som foreskrevs 1 5kap. 16 § tredje stycket i den ildre
tullagen (2000:1281) var dréjsmélsrintan minst 100 kronor, sam-
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tidigt som drojsmaélsrinta inte togs ut med ett belopp som éversteg
skulden, om denna var mindre dn 100 kronor. Denna reglering har
utgdtt 1 den nya tullagen, 1 samband med anpassningar till den d& nya
unionstullkodexen. Det innebir emellertid inte att det 1 friga om
stimpelskatt inte skulle finnas anledning att ta ut dréjsmélsrinta med
ett minsta belopp. Det kan liknas vid en minimiavgift som syftar till
att pd ett schabloniserat sitt kompensera for den administrativa mer-
kostnad som uppstdr vid férsenad betalning av relative sm3 belopp.
Jag anser att detta framstdr som en limplig ordning. Det kan 1 detta
sammanhang noteras att 11 a § SF féreskriver att indrivning inte be-
héver begiras f6r en fordran som understiger 100 kronor, om indriv-
ning inte krivs frin allmin synpunkt. Det innebir 1 kombination med
ett minsta uttag av drdjsmdlsrinta med 100 kronor vid férsenad
betalning, att indrivning kan aktualiseras 1 samtliga sidana fall, om det
inte finns grund for befrielse frdn rinta och skatten i sig inte uppgér
till minst 100 kronor.

I friga om befrielse frin rinta foreskrivs 1 2 kap. 12 § tullagen
att regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer far
besluta om befrielse helt eller delvis frin skyldigheten att betala
rinta, om det finns synnerliga skil. En motsvarande mojlighet finns
for Skatteverket 1 friga om kostnadsrinta enligt 65 kap. 15 § SFL
och for inskrivningsmyndigheten 1 friga om drojsmélsavgift enligt
34 § SL. Denna méjlighet ska med forslaget att ersitta drojsmals-
avgift med dréjsmalsrinta dndras till att avse sistnimnda.

I sin hemstillan har divarande Lantmiteriverket, med hinvis-
ning till skatteférfarandets regler, vickt frigan om det kan finnas
anledning att dven for stimpelskattens del ha olika nivder pd rintan
1 olika situationer eller beroende pi skattefordringens belopp (jfr
t.ex. 65 kap. 7 och 8 §§ resp. 65 kap. 4 § andra stycket SFL). Det kan
konstateras att regleringen i skatteforfarandelagen med olika rintor
for olika situationer, liksom motsvarande reglering i den lag — skatte-
betalningslagen (1997:483) — som skatteforfarandelagen har ersatt,
dterspeglar skillnader som fanns idven i dldre lagar, som 1 sin tur er-
sattes av skattebetalningslagen. Enligt min mening finns ingen anled-
ning att f6r stimpelskattens del inféra sddana komplicerande inslag,
som 1 nuliget saknas. Vidare ir det skil som fér skattebetalnings-
lagens del motiverat olika rinta vid viss niva pd skatteskulden (under
10 000 kronor) att det systemet, med skattekonto, bygger pd l6pande
debiteringar och krediteringar, varfér det har ansetts bora finnas en
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viss marginal som gor att mindre underskott pd skattekontot inte
belastas med en hog kostnadsrinta.® Till det kommer att det inte ir
mojligt att inom systemet med skattekonto direkt avgora vilka
skattefordringar som den sammanlagda skulden bestar av, s3 att rinta
med 1 férekommande fall olika procentsatser kan tas ut i olika delar.
Stimpelskatten & andra sidan saknar inslag av 16pande debiteringar.
De skil som motiverat skilda rintenivier for skattebetalningslagens
del gor sig foljaktligen inte gillande nir det kommer ull stimpelskatt.
Jag ser sdledes ingen anledning att fér stimpelskattens del ha olika
nivier pd drojsmélsrintan.

I sin hemstillan har d&varande Lantmiteriverket ocksd vicke
frdgan om det kan finnas anledning att berikna rintan pi skatt som
3terbetalas till den skattskyldige p& ndgot annat sitt in som foreskrivs
140 § andra stycket SL. I s8 fall uppges det ligga nirmast till hands att
overviga den rintenivd som foreskrivs 1 nuvarande 65 kap. 4 § SFL,
dvs. 45 procent av basrintan, motsvarande vad som idven foreskrivs i
frdga om 4terbetalning av tull i 2 kap. 14 § tullagen.

Jag konstaterar att rintan pd skatt som ska 3terbetalas 1 nuliget
ir 75 procent av statsldnerintan, enligt 40 § SL. Den rintesatsen ir
normalt hégre in de 45 procent av basrintan som 65 kap. 4 § SFL
stipulerar. Jag anser att nir det nu foreslds att dréjsmalsrinta ska
ersitta drojsmalsavgift, vilket lir vara mer forménligt f6r de skatt-
skyldiga, 1 vart fall vid kortvariga dréjsmal, s& finns det anledning
att ocksd justera intiktsrintan si att den ocksd Sverensstimmer
med den som féljer av regler som 1 6vrigt fir tjina som férebild i
det hir sammanhanget.

S& hir langt har frégan om rinta i stillet f6r dréjsmélsavgift samt
den nirmare konstruktionen av rintan behandlats. Det har dirvid
bedémts limpligt att reglera detta pa sitt som skett 1 tullagen, dvs.
genom att hinvisa till befintlig reglering i skatteférfarandelagen.
Nir det kommer till frigan i vilka specifika fall som dréjsmélsrinta
bor ersitta drojsmalsavgift har divarande Lantmiteriverket be-
gransat sin hemstillan till att avse stimpelskatt vid inskrivning 1 fast
egendom och tomtritt, dvs. till omriden som berér den inskrivnings-
verksamhet som numera skéts inom Lantmiteriet. I 6vrigt har frigan
limnats 6ppen om en och samma ordning med dréjsmélsrinta skulle
vara limplig inom hela inskrivningsomridet. Kammarkollegiet har 1

* Prop. 1996/97:100 s. 341.
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sitt remissyttrande dver Lantmiteriverkets hemstillan foreslagit att
reglerna om drdjsmélsrinta ska bli tillimpliga for all slags stimpel-
skatt, dvs. dven den som utgdr vid inteckning i luftfartyg och skepp
samt vid foretagsinteckning. Inskrivningsmyndigheter 1 dessa fall ir
Transportstyrelsen respektive Bolagsverket.* Jag har under hand
varit 1 kontakt med dessa myndigheter. Jag kan inte se att det skulle
finnas skal for att inte ha en och samma ordning for stimpelskatt hos
samtliga inskrivningsmyndigheter. Jag foresldr siledes att drojsmals-
rinta, med den utformning som har diskuterats, helt ersitter dro;s-
mélsavgift inom stimpelskatteomrddet. Likt andra rintor pd skatter
bor drojsmélsrintan inte f8 dras av vid inkomstbeskattningen (jfr
9 kap. 8 §IL).

Lagforslaget

Forslaget foranleder indringar av 34, 35 och 40 §§ SL samt av
9 kap. 8 § IL.

16.5.4 Underrittelse om tillkommande skatt

Forslag: Forordningen (1984:406) om stimpelskatt vid inskriv-
ningsmyndigheter indras si att inskrivningsmyndigheten eller
domstolen, om stimpelskatt efter omprévning eller dverklagande
faststills till ett hogre belopp, endast behéver underritta den
skattskyldige om 1 vilken ordning den tillkommande skatten ska
betalas.

Gillande ritt

Enligt 8 § andra stycket SF ska, om en inskrivningsmyndighet efter
omprovning eller en domstol efter dverklagande faststiller skatt till
hégre belopp dn som tidigare har beriknats, inskrivningsmyndig-
heten eller domstolen genast underritta den skattskyldige om den

1 Se lag (1955:227) om inskrivning av ritt till luftfartyg samt till lagen hérande férordning
(2005:142) respektive sjolagen (1994:100) och den till lagen hérande fartygsregister-
férordningen (1975:927).
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tid inom vilken den tillkommande skatten ska betalas och 1 vilken
ordning detta ska ske.

Utredningens 6verviganden och forslag

Det framgdr av Lantmiteriverkets hemstillan att den beskrivna ord-
ningen inte ir indamélsenlig for dem 1 egenskap av inskrivnings-
myndighet. Uppborden gér i praktiken till s3 att den del av myndig-
heten som skoéter uppbérden, efter att ha erhdllit information om
beslutet om tillkommande skatt, drar beloppet via autogiro eller ut-
firdar faktura. Vid fakturabetalning tillimpas en férfallotid pd en
mdnad. Samma rutin tillimpas 1 de fall en domstol efter dverklagande
har faststillt skatt till ett hégre belopp. Myndigheten fir ocksd en
kopia pd domstolens beslut. Liknande ordning synes férekomma hos
andra inskrivningsmyndigheter som, i de fital fall det uppges vara
friga om, helt enkelt skickar ut en inbetalningsavi. Aven om det inte i
ett féregdende beslut skulle ha upplysts om det, kommer den skatt-
skyldige genom denna praktiska hantering att bli varse om bdde inom
vilken tid skatten ska betalas och hur det ska ske.

Baserat pd vad som har framkommit framstdr det enligt min
mening som motiverat att 8 § andra stycket SF anpassas s att in-
skrivningsmyndigheten resp. domstolen enbart behéver underritta
den skattskyldige om den ordning i vilken den tillkommande skatten
ska betalas. Det idr dirvid ullrickligt att IM respektive domstolen 1
sina beslut informerar den skattskyldige om var ansvaret f6r upp-
bérden av den tillkommande skatten ligger.

Forfattningsforslag

Forslaget foranleder dndringar av 8 SF. Forslag till férordnings-
indring finns 1 bilaga 4.
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17  Forslagens konsekvenser

17.1 Forutsattningar fér konsekvensanalysen

De forslag som presenterats i detta betinkande syftar framfér allt,
som tidigare beskrivits, till att motverka de skatteférdelar som foljer
av transaktioner med paketerade fastigheter. I arbetet med att ut-
forma dessa forslag har andra alternativ 6vervigts och beskrivits
(kapitel 12). Det ir min uppfattning att de férslag som limnas utgér
den mest limpliga och framkomliga vigen. I detta avsnitt beskrivs
konsekvenserna som dessa forslag bedoms ha.

Det kan noteras att forslagen kommer att ha en direkt inverkan i
forsta hand pd juridiska personer, som kommer att 3 betala in-
komst- och stimpelskatt i situationer dir de tidigare inte alltid har
gjort det. Det kan ocksd pipekas att forslagen medfér férindrade
skattekonsekvenser endast vid transaktioner dir fastigheter ingér.

Forslaget om avskattning vid transaktioner med paketerade fastig-
heter innebir att sddana transaktioner fir skattemissiga konsekvenser
som ir likvirdiga med de som uppstér vid lagfartsévergdngar. Under
forutsittning att den foreslagna avskattningen triffar alla egentliga
fastighetstransaktioner pd det sitt som avses, ir det dirmed ur skatte-
hinseende ovisentligt i vilken utstrickning transaktioner 1 realiteten
kommer att genomféras som lagfartsdvergingar eller med paketerade
fastigheter. For att férenkla presentationen har den féljande analysen
av forslagets konsekvenser dirfér som utgdngspunkt att alla fastig-
hetstransaktioner efter ikrafttridandet sker genom 6verforing av lag-
fart frin siljaren till képaren.

EU har under 2016 antagit ett direktiv med ett paket av &tgirder
mot skatteflykt.! Direktivet innebdr att EU:s medlemsstater sam-

! Radets Direktiv (EU) 2016/1164 av den 12 juli 2016 om faststillande av regler mot skatte-
flyktsmetoder som direkt inverkar pd den inre marknadens funktion, EUT L 193, 19.7.2016,
s. 1-14.
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ordnar genomforandet av vissa av OECD:s &tgirdspunkter mot
BEPS (base erosion and profit shifting). I direktivet, som ir ett
minimidirektiv (dvs. medlemsstaterna fir ha en hogre skyddsnivd for
sin bolagsskattebas in vad direktivet stipulerar), finns 1 artikel 4
regler om rinteavdragsbegrinsningar. Av reglerna féljer att medlems-
staterna ska inféra bestimmelser som sikerstiller att féretag inte far
dra av nettorintekostnader med mer dn 30 procent av drets resultat
fore av- och nedskrivningar, rintor samt skatt (EBITDA?). Undan-
tag far goras for rintekostnader upp till 3 miljoner euro och fér fri-
stdende foretag som inte tillhér ndgon koncern. Direktivet ska vara
implementerat senast den 31 december 2018 men det finns méjlighet
att skjuta upp inférandet av rinteavdragsbegrinsningsreglerna till
2024 om man beddmer att nuvarande nationella regelverk ir lika
effektiva som direktivets regler.

Frigan har uppkommit i vad mdn de svenska regler som kommer
att inféras med anledning av direktivet bor inverka pd det forslag jag
nu ligger fram. Min uppfattning ir att hinsyn inte ska tas tll
direktivet 1 mina férslag. Det ir inte heller mgjligt eftersom det inte
ir kint hur det kommer att implementeras 1 svensk ritt. Nigra sidana
hinsyn har foljaktligen inte tagits. Dirmed ir inte sagt att for-
hillandet mellan en kommande implementering av direktivet och de
forslag som jag limnar 1 detta betinkande ir okomplicerade. Tvirtom
finns det mycket som tyder p3 att sirskilt fastighetsbranschen skulle
paverkas av en begrinsning av avdragsritten for rintor.” Det gir
emellertid inte att 1 dagsliget bedéma vilka effekter som skulle kunna
uppstd om mina forslag kombinerades med generella rinteavdrags-
begrinsningsregler. Huruvida de forslag jag nu presenterar bor kom-
bineras med en framtida rinteavdragsbegrinsning blir i slutindan ett
politiskt stillningstagande som far avgoras av regering och riksdag.

17.2 Offentligfinansiella effekter

De offentligfinansiella effekterna av de férslag som lagts fram kom-
mer frimst frin ett 6kat uttag av inkomstskatt och frin en breddad
bas for stimpelskatt nir juridiska personer siljer fastigheter, samt

2 Earnings before interest, taxes, depreciation and amortization.
*Se SOU 2014:40 s. 488502 samt den remisskritik som riktats mot férslaget.
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frdn den foreslagna sinkningen av stimpelskattesatsen. Ett antal
uppskattningar krivs f6r att berikna de totala skatteeffekterna.

Under gingse antaganden om fasta priser och baser beddms
forslagen leda till en inkomstforstirkning pd cirka 17,0 miljarder
kronor pd kort sikt och 13,3 miljarder kronor varaktigt. Det finns
emellertid goda anledningar att tro att det kommer att uppstd bade
beteende- och pristérindringar till f6ljd av de férindrade skatte-
reglerna. Bedomningen gors dirfor att de offentligfinansiella for-
stirkningarna kommer att hamna inom ett spann mellan 7,9 och
17,0 miljarder kronor pa kort sikt och mellan 6,1 och 13,3 miljarder
kronor varaktigt.

De generella antaganden och bedémningar som gérs diskuteras 1
avsnitt 17.2.1. Avsnitt 17.2.2 presenterar direfter bedémningen under
antaganden om fasta baser och priser. Dessa férenklande antaganden
problematiseras i avsnitt 17.2.3, varpd en slutlig bedémning gors 1
avsnitt 17.2.4.

De statsfinansiella konsekvenserna beriknas, om inte annat anges,
med information frin 2015. Det ir det senaste ret for vilket det
finns fullstindiga data.

17.2.1 Antaganden och bedémningar

For att berikna de statsfinansiella effekterna av forslagen gors ett
antal bedéomningar och antaganden.

Diskonteringsrinta

I det foljande har nuvirdesberikningar av framtida skattebetalningar
och skatteavdrag gjorts. I dessa har diskonteringsrintan antagits vara
3 procent, om inget annat nimns. Enligt Finansdepartementets be-
rikningskonventioner vid férindrade skatteregler ska prognosen for
en 10-drig statsobligation anvindas for ldngsiktig diskontering. Valet
av diskonteringsrinta féljer av att de dndrade reglerna foreslas trida i
kraft den 1 juli 2018. Rinteprognosen fér de 10-3riga statsobliga-
tionerna ir 2,43 och 3,23 procent f6r &r 2018 respektive 2019.*

*Se s. 55 i “Berikningskonventioner 2017: Metoder fér effektberikningar vid dndrade skatte-
regler”, rapport frin skatteekonomiska enheten 1 Finansdepartementet.
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Omsdttningen pd fastighetsmarknaden

For att bedoma omsittningen av kommersiella fastigheter anvinds
de data utredningen haft tillgdng till frn Datscha AB. Detta ir den
enda samlade databas 6ver fastighetstransaktioner som finns till-
ginglig och som inkluderar 6verldtelser av paketerade fastigheter.
For en del berikningar har ocksd viss information frdn Lantmiteriet
om de lagfartsévergdngar som har genomférts anvints. I Datscha
AB:s databas ingdr information om transaktioner med paketerade
fastigheter dir det underliggande fastighetsvirdet har 6verstigit
40 miljoner kronor.

De transaktionstyper som omfattas av Datscha AB:s databas
stimmer vil 6verens med den sorts affirer som 1 huvudsak hade for-
anlett avskattning med de foreslagna reglerna. Databasen omfattar i
princip transaktioner med fastigheter dir fastigheten kan sigas vara
fristiende frin eventuell 6vrig verksamhet som 6verlits. Aven éver-
litelser av hela eller delar av fastighetsrorelser ingdr, 1 de fall en
majoritet av rosterna i ett fastighetsforetag dvertas av en ny aktor.
I 6vrigt ingdr diremot inte sddana fastigheter som overldts tillsam-
mans med en verksamhet som bedrivs i denna. Det kan dock noteras
att forsiljningar av paketerade fastigheter med nyuppférda bygg-
nader till bostadsrittsforeningar dr en typ av affir som inte ingdr i
databasen, men som ir avsedd att omfattas av avskattning.

Enligt utredningens berikningar baserade pd Datscha AB:s data-
bas uppgick omsittningen av paketerade fastigheter med ett under-
liggande fastighetsvirde pd minst 40 miljoner kronor ull 150,4 mil-
jarder kronor r 2015.” For att bedéma hur stora de skattemissiga
konsekvenserna av forslaget om avskattning blir, behover emellertid
storleken pd hela fastighetsmarknaden uppskattas. Det krivs dirfor
ytterligare bedémningar: dels av hur stor marknaden fér kommer-
siella fastigheter med ett virde under 40 miljoner kronor ir, dels av
hur stor andel av de 6verldtna fastigheterna 1 detta segment som siljs
paketerade. Dirtill behover storleken pd den skattemissiga vinsten 1
en genomsnittlig fastighetsaffir uppskattas.

Den totala storleken pd fastighetsmarknaden fér kommersiella
fastigheter under 40 miljoner kronor har, vad jag erfarit, inte tidi-

> For affirer virda omkring 18,7 miljarder kronor ir transaktionstypen registrerad som okind 1
databasen. Denna omsittning har antagits vara férdelad mellan paketerade fastigheter respek-
tive lagfartsévergdngar pd samma sitt som transaktionerna av kind typ.
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gare bedomts 1 nigot sammanhang. Den totala omsittningen av pake-
terade fastigheter och lagfartsévergingar uppskattas dirfér enligt
foljande.

Tabell 17.1 visar hur transaktionsvolymen férdelar sig mellan
transaktioner med paketerade fastigheter och 6vriga transaktioner
(6verforlitelse av lagfart eller tomtritt) enligt Datscha AB:s databas.

Tabell 17.1 Andel av sammanlagt fastighetsvarde (i olika intervall
for affarens storlek) som hérror fran transaktioner med
paketerade fastigheter

Fastighetsvarde i miljoner kronor, omsattning i miljarder kronor.

2013 2014 2015 2013-2015
Fastighets- Om- Varav Om- Varav Om- Varav Omséatt- Varav
varde sattning pak. sattning pak. sattning  pak. ning Pak.
40-49 1,8 4% 2,3 61% 2,5 64% 6,6 58%
50-59 2,6 54% 1,9 37% 2,1 52% 6,6 48 %
60-69 2,3 52% 1,8 50% 2,3 65% 6,4 56 %
70-79 1,3 54% 1,6 63% 2,7 67% 56 63%
80-89 1,8 56% 1,6 69% 2,3 871 % 57 712%
90-99 1,8 56% 1,4 64% 2,8 719% 6 68%
100- 929 91% 130,5 94 % 1264 97 % 349,8 94 %
Totalt 104,7 86 % 1411 80% 1328 83 % 3869 91%

Not: Omséttningarna innehaller inte transaktioner av okand transaktionstyp i databasen.
Kélla: Datscha AB:s databas.

Det framstir som att omsittningen for affirer mellan 40 och
50 miljoner kronor till ungefir hilften hirrér frin transaktioner
med paketerade fastigheter. Siffrorna ir nigot stigande men lik-
artade vid ett par tiotal miljoner kronor till i fastighetsvirde. Enligt
vad jag har erfarit uppfattas sjilva paketeringen av en fastighet som
relativt enkel och bekymmersfri, och de fastighetsforetag som jag
har talat med har inte sett att det finns nigra finansiella skil for att
inte paketera fastigheter iven vid mindre affirer. Diremot kan
aktdrer som siljer fastigheter av ligre virde forstds pd olika sitt
skilja sig fr8n de som siljer hogre virderade fastigheter. Det kan
emellertid konstateras att siffrorna i tabellen indikerar att av de
sammanlagda transaktioner av kind transaktionstyp som utfoérdes
under perioden 2013-2015 och dir fastighetsvirdet 18g mellan 40
och 70 miljoner kronor, s& utgjorde transaktioner med paketerade
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fastigheter 54 procent av omsittningen. Hir gors dirfor uppskatt-
ningen att de paketerade transaktionerna utgér ungefir hiften av
omsittningen dven for fastigheter under 40 miljoner kronor.

Antagandet gor det mojligt att uppskatta omsittningen av de pake-
terade transaktioner som dr f6r smé for att registreras av Datscha AB,
med hjilp av motsvarande omsittning avseende lagfartsévergingar. En
bedémning av denna omsittning ir férenad med vissa svérigheter,
men uppskattas hir ull cirka 7,2 miljarder kronor fér ar 2015 (se
bilaga 3 f6r antaganden och berikningar). Uppskattningen implicerar
en forsilining av fastigheter 1 paketerad form ocksd i1 denna pris-
kategori till ett virde av ungefir 7,2 miljarder kronor under 2015.

Totalt uppskattas affirer med paketerade fastigheter alltsd ha om-
satt ungefir 157,6 miljarder kronor dr 2015, medan omsittningen pd
lagfartsaffirer uppskattas till 16,6 miljarder kronor. Omsittningen,
uppdelad per transaktionstyp och affirsstorlek, 3terfinns ocksd i
tabell 17.2.

Tabell 17.2 Bedémd storlek pa omsittningen av kommersiella fastigheter
i Sverige ar 2015

Total omsattning och omsattning per storlek pa fastighetsvarde
och typ av transaktion.

Fastighetsvarde Lagfart/tomtratt Paketerade fastigheter Alla transaktionstyper
Over 40 miljoner kr. 9,4 150,4 159,8
Under 40 miljoner kr. 1,2 1,2 14,4
Totalt 16,6 157,6 174,2

Kalla: Utredningens berakningar baserade pa Datscha AB:s databas och uppgifter frdn Lantmateriet.

Andelen vinst vid fastighetsforsiljningar

Eftersom det vid en transaktion med en paketerad fastighet inte
finns ndgra offentliga uppgifter om hur stor den skattemissiga vins-
ten skulle ha varit vid en lagfartsévergdng, miste en uppskattning
goras dven 1 det avseendet. For detta indamal har som utgdngspunkt
anvints offentliga &rsredovisningar avseende 2015 fér Atrium
Ljungberg AB, Castellum AB, Fabege AB, Fastpartner AB, Hemfosa
AB, Hufvudstaden AB, Klovern AB, Kungsleden AB, Wallenstam
AB och Wihlborgs AB. De undersékta féretagen utgér tio av de elva
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fastighetsforetag som haft storst borsvirde pd Nasdaq Stockholm
under den aktuella perioden.® Det p koncernniva redovisade virdet
pd de tio foretagens samlade fastighetsbestdnd uppgick for 2015 till
lite drygt 300 miljarder kronor. Siffran kan sittas i relation till att det
samlade virdet pd det kommersiella fastighetsbestdndet 1 Sverige kan
uppskattas till cirka 4 200 miljarder kronor.” Understkningen av de
skattemissiga virdena baseras med andra ord pd ungefir 7 procent av
det totala bestdndet av kommersiella fastigheter. Resultatet av genom-
gingen presenteras 1 tabell 17.3.

Tabell 17.3 Latent vinst i fastighetsbestanden hos nagra bérsnoterade
fastighetsforetag, redovisning pa koncernniva

Alla siffror utom andelen skattemassig vinst i miljoner kronor.

Underlag Andel skatte—

Foretag Fastighetshestand skatteskuld maéssig vinst
Atrium Ljungberg AB 30 841 14 886 48 %
Castellum AB 41 818 22 239 53 %
Fabege AB 40 279 13 986 35%
Fastpartner AB 15 466 4048 26 %
Hemfosa AB 25999 5223 20 %
Hufvudstaden AB 31741 27 571 83 %
Klovern AB 35032 15 866 45 %
Kungsleden AB 27 470 3918 14 %
Wallenstam AB 32090 15 341 48 %
Wihlborgs AB 28623 9995 35%
Totalt 309 359 133073 43 %

Not: | de fall sjalva underlaget for skatteskulden inte har presenterats i arsredovisningarna har

det beraknats utifran den till fastigheterna hanférliga skatteskulden. Det kan inte uteslutas att
skatteskulden i nagra fall kan ha innehéllit andra mindre poster &n de skatteskulder som ar hanférliga
till skillnaden mellan redovisat och skattemassigt restvarde pa fastighetsinnehavet. Skillnaden bér dock
vara liten.

Kallor: Koncernernas arsredovisningar for 2015.

¢ Det elfte foretaget, Balder AB, har en omfattande verksamhet i 6vriga nordiska linder och det
har dirfor varit svirt att utifrin drsredovisningen géra berikningar som endast avser fastigheter
1 Sverige.

7 Utredningens berdkningar, baserade p& 2015 4rs totala taxeringsvirden pa hyreshusenheter,
industrienheter, tiktenheter och elproduktionsenheter (SCB, Rikets fastigheter 2015). Berik-
ningarna har tagit hiinsyn till att taxeringsvirdet ska motsvara 75 procent av marknadsvirdet tvd
4r innan respektive fastighetstyps senaste taxering, med ett antagande om en nominell &rlig virde-
tillvixt beriknad pd SCB:s prisindex for hyreshus.
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De latenta vinsterna varierar som framgar av tabell 17.3 frin foretag
till foretag. Det ir inte sikert att den skattemissiga situationen for
foretagens totala fastighetsbestind ir representativ for de fastigheter
foretagen viljer att omsitta. Eftersom de undersokta foretagen ir
borsnoterade fastighetsforetag dr deras fastighetsinnehav med all
sannolikhet inte heller representativa for andra foretags forsiljningar,
kanske sirskilt 1 de fall det siljande foretaget inte ir ett fastighets-
foretag. Fastighetsforetagen lir emellertid vara de volymmissigt vik-
tigaste aktorerna pd marknaden; enligt berikningar som har gjorts
utifrdn data frin Datscha AB och SCB:s Féretags- och registerdata-
bas stod fastighetsforetag for ungefir 71 procent av antalet forsilj-
ningar av paketerade fastigheter under 2014.* Med ledning av vad
som har framkommit i de &rsredovisningar som har undersokts antas
dirfor att en genomsnittlig transaktion med en paketerad fastighet
hade utlgst inkomstbeskattning av den genomsnittliga andelen, det
vill siga 43 procent, av kopeskillingen.

Andelen mark vid fastighetsforsiljningar

Det antas ocksd att kopeskillingen 1 genomsnitt utgér ersittning
for mark till 30 procent och for byggnad till 70 procent. Ett antagande
1 det hir avseendet ir noédvindigt eftersom mark inte fir skrivas av.
Markens andel av koépeskillingen ligger dirmed inte till grund for
nigra framtida virdeminskningsavdrag. Fordelningen kommer frin
en undersékning som Lantmiteriet har gjort pd uppdrag av utred-
ningen. I studien undersoktes taxeringsvirdena for fastigheterna 1 ett
fyrtiotal slumpmissigt utvalda transaktioner frin &r 2015, dir enskilda
fastigheter virda minst 40 miljoner kronor 6verltits 1 paketerad form.
Av de sammanlagda taxeringsvirdena utgjordes cirka 30 procent av
mark och 70 procent av byggnad.

Forsiljningar av paketerade fastigheter till (vad som ska bli) bo-
stadsrittsféreningar har skattemissigt konsekvenser mycket likartade
de som uppstdr vid markférsiljning foretag emellan. Bostadsritts-
foreningar kan nimligen 1 allminhet inte gora virdeminskningsavdrag
pa ndgon del av fastigheten. Enligt utredningens berikning baserad pd

8 Andelen av omsittningen har inte kunnat beriknas, eftersom képeskillingarna av datasekretess-
skil inte har kunnat kopplas till vilken bransch ett féretag frimst dr verksamt 1.
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Datscha AB:s databas stod blivande bostadsrittsforeningar som ko-
pare 1 affirer som motsvarade 2,2 procent av omsittningen under &ren
2013-2014. I skattehinseende skulle dessa affirer 1 princip kunna
behandlas pd samma sitt som mark 1 den féljande analysen. Andelen
mark hade dirfor berdkningstekniskt kunnat ékas med 70 procent av
2,2 procentenheter, dvs. frdn 30 till 31,54 procent av den totala om-
sittningen. Eftersom skillnaden ir relativt liten och endast inverkar
pa de framtida virdeminskningsavdragen, och eftersom andelen mark
vid fastighetsaffirer endast ir en uppskattning, bortses 1 det féljande
fran de specifika omstindigheter som forsiljningar till bostadsritts-
foreningar ger upphov till.

Koncerninterna underprisoverldtelser

Datscha AB:s databas ger dven en mojlighet att uppskatta hur stor
andel av omsittningen med paketerade fastigheter som hirrér frin
affirer som har féregdtts av en koncernintern verlitelse, normalt
till underpris. Datscha AB har bedémt att lagfarts- och tomtritts-
affirer for totalt cirka 22,3 miljarder kronor utgjorde koncerninterna
dverldtelser som foregdtt transaktioner med paketerade fastigheter,
dir fastighetsvirdet oversteg 40 miljoner kronor. Den observerade
kopeskillingen 1 en underprisoverldtelse dr dock ligre in marknads-
virdet, varfér en bedémning av det senare behover goras. For detta
indamal antas kopeskillingarna 1 underprisoverldtelser ha bestimts till
skattemissigt virde (for att inte utldsa ngon inkomstskatt), dock
hogst taxeringsvirdet (for att inte orsaka onédigt hog stimpelskatt).
Dessutom antas att de skattemissiga virdena som andel av mark-
nadsvirdena pd de ingdende fastigheterna ir likformigt férdelade och
att det skattemissiga virdet 1 genomsnitt dr 57 procent av marknads-
virdet (for 6verensstimmelse med ovanstiende undersékning av de
latenta skatteskulderna 1 fastighetsbolagen). Marknadsvirdet for
samtliga fastigheter dr di 104 procent storre dn de observerade kope-
skillingarna (se bilaga 3 f6r berikningsdetaljer). De transaktioner med
paketerade fastigheter som ligger till grund f6r underpriséverlitelserna
kan allts3 omsittningsmissigt antas utgdra omkring 30 procent’ av
omsittningen med paketerade fastigheter 6ver 40 miljoner kronor.

72,04 x 22,3/150,4 = 0,302.
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Koncerninterna 6verlitelser ir stimpelskattepliktiga. Det gir 1 all-
minhet att {8 anstdnd med betalningen, men skatten ska i sddana fall
ind4 erliggas 1 samband med att den paketerade fastigheten avyttras
utanfér koncernen. Stimpelskatten férdelas 1 det liget pd byggnaden
med, som ovan antagits, 70 procent och pd mark med 30 procent.
Den del som ir hinforlig till byggnaden liggs till det skattemissiga
virdet pd byggnaden och ligger direfter till grund fér framtida virde-
minskningsavdrag.

17.2.2 Berdknade effekter under antagande
om fasta priser och baser

Bruttoeffekter pd kort sikt

I samband med att férslagen genomférs forvintas initialt ett antal
direkta skatteetfekter uppstd. Om transaktionerna med paketerade
fastigheter dr 2015 skulle ha genomférts som lagfartsévergdngar hade
enligt tidigare antagande 43 procent av omsittningen, dvs. 67,8 mil-
jarder kronor, tagits upp till beskattning. Bolagsskatteintikterna
hade utgjort 22 procent av detta belopp, det vill siga 14,9 miljarder
kronor. Dessutom skulle den totala omsittningen ocksd ha belagts
med stimpelskatt. Med den féreslagna skattesatsen pd 2 procent
skulle den ha inbringat ytterligare 3,2 miljarder kronor. Frin dessa
skattedkningar ska dras den stimpelskatt som iven tidigare har
utgdtt vid de underpriséverldtelser som féregitt transaktionerna.
Den genomsnittliga stimpelskatten frin sddana 6verlitelser upp-
skattas till cirka 0,8 procent'® av den totala omsittningen av pake-
terade fastigheter, och bedéms dirmed ha inbringat cirka 1,3 miljarder
kronor. De vanliga lagfartsévergingar som genomférs fir ocksd en
sinkt stimpelskatt med 2,25 procentenheter. Beriknad pd den
uppskattade omsittningen om 16,6 miljarder kronor (se tabell 17.2
ovan), motsvarar detta en skattesinkning med 0,4 miljarder kronor.

1% Stimpelskatt utgir pd det hogsta av kopeskillingen och féregdende &rs taxeringsvirde. Det
senare ir den ligsta stimpelskatt som kan utgd, och det saknas skil f6r en koncern att sitta
kopeskillingen hogre 4n detta taxeringsvirde. Foregiende drs taxeringsvirden uppskattas 1
bilaga 3 till 63 procent av dagens marknadsvirde. Om paketerade fastigheter, som redogjorts
for 1 avsnitt 17.2.1, antas foregds av en underprisoverldtelse i 30 procent av fallen, ir den
genomsnittliga stimpelskatten vid en transaktion med en paketerad fastighet dirmed ungefir
0,63 X 0,30 X 0,0425 = 0,008 = 0,8 procent av képeskillingen.
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De forslag som limnats angiende foérindrad stimpelskatt vid
fastighetsbildning bedéms forstirka statskassan ytterligare. Siffrorna i
denna del ir osikra, men de i dag skattedrivna fastighetsregleringarna
uppskattas ha orsakat ett inkomstbortfall avseende stimpelskatt pd
cirka 0,7 miljarder kronor &rligen under perioden 2013-2015."" T och
med den sinkta stimpelskatten for juridiska personer uppskattas
forstirkningen av de offentliga finanserna dock stanna pa 0,4 miljarder
kronor per &r (se bilaga 3 fér berikningar och antaganden). Den stim-
pelskatt som tillkommer av att 6vriga, icke skattedrivna fastighets-
regleringar ocksd blir belagda med stimpelskatt bedoms uppgi till
cirka 0,2 miljarder kronor.

P& kort sikt ger de forindrade skattereglerna vid fastighets-
transaktioner dirmed 6kade intikter for staten med 17,0 miljarder
kronor, varav 2,1 miljarder kronor i férindrad stimpelskatt och
14,9 miljarder kronor 1 6kad bolagsskatt.

De o6kade skatteintikter som uppkommer av avskattningsfor-
slaget och de foreslagna reglerna om stimpelskatt vid fastighetsbild-
ning ger emellertid ocksd upphov till nya framtida avdragsunderlag,
eftersom alla fastigheter nu far ett nytt omkostnadsbelopp vid varje
transaktion. Detta ligger 1 sin tur till grund fér antingen successiva
virdeminskningsavdrag eller f6r direktavdrag vid en framtida forsil;j-
ning av fastigheten. De minskade skatteintikter som foljer av dessa
avdrag f3r genomslag 6ver en lingre tid; virdeminskningsavdrag gors
som bekant ofta med 2 procent om &ret under 50 irs tid, och direkt-
avdrag for omkostnadsbeloppet for marken blir bara aktuellt nir den
faktiskt siljs. Det kommer dirmed ta mycket ling tid innan de
statsfinansiella effekterna av forslagen helt har stabiliserats.

Varaktig effekt

Eftersom de effekter som férslagen ger upphov till vid en fastighets-
transaktion i dag kommer att ge sig till kinna under en s3 ling tid
som &tminstone femtio &r, ser jag ingen praktisk nytta av att férsoka
gora en bedémning av den arliga nettoeffekten flera &rtionden in 1
framtiden. Forslagens inverkan pd de offentliga finanserna om till

""'T underlaget fér siffran ingdr inte de fall di klyvningsinstitutet anvints for att undvika
stimpelskatt. Omfattningen av skattedriven anvindning av klyvning har hittills varit fér-
hillandevis liten och bortses frin bdde hir och i det f6ljande.
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exempel 20 &r ir beroende av de skattemissiga hindelserna under
samtliga foregdende 3r, inte minst i de fall samma fastighet skattas av
flera gdnger. De beteendemissiga forindringar som uppstir av
forslagen, men dven den ldngsiktiga utvecklingen p3 fastighetsmark-
naden, ger pd ling sikt en mycket stor osikerhet i eventuella prog-
noser. Diremot kan nuvirdet av alla de skatteeffekter som uppstar
av ett visst drs transaktioner beriknas. Detta kan ses som en finger-
visning om de lingsiktiga konsekvenserna av férslagen.

De totala stimpelskatteintikterna for staten har ovan beriknats
oka med 2,1 miljarder kronor. Sjuttio procent av detta belopp antas
hianférligt till byggnader och kommer dirmed att ge upphov till fram-
tida avdragsgilla kostnader genom virdeminskningsavdrag under upp
till 50 ars tid, eller som avdrag frin kopeskillingen vid en framtida
forsiljning av fastigheten. Detsamma giller f6r byggnadens andel av
den 6kning av det skattemissiga virdet som uppstdr nir den skatte-
missiga vinsten tas upp till beskattning. Om det for enkelhets skull
antas att den totala férindringen av byggnadernas skattemissiga
virde dras av under 50 4rs tid dr nuvirdet av de minskade skatteintik-
terna pd grund av virdeminskningsavdragen ungefir 5,5 miljarder
kronor, beriknat med en diskonteringsrinta pd tre procent. Med ett
antagande om kortare avdragstid skulle nuvirdet av skatteintikterna
minska ytterligare.

En mer subtil férindring ror fastigheter som ingdr 1 paketerade
transaktioner och som inte féregds av en underpriséverlitelse. I dessa
fall ir den 3terstiende tiden for virdeminskningsavdragen pd det
skattemissiga virdet i allminhet kortare dn 50 &r, eftersom fastig-
heten kan vara delvis avskriven. Med forslaget kommer detta skatte-
missiga virde att skrivas av under lingre tid. Ndgon genomsnittlig
dterstiende tid f6r virdeminskningsavdrag pd de byggnader som siljs
1 dag har inte kunnat beriknas, men om den antas vara 25 r (vilket
motsvarar att byggnaderna ir till hilften avskrivna om Skatteverkets
rekommenderade virdeminskningsschablon fér de flesta hyreshus
anvinds) och byggnaderna stdr f6r 70 procent av det totala virdet,
kommer de cirka 43,9 miljarder kronor'? som iterstdr i virdeminsk-

12 Marknadsvirdet pd paketerade fastigheter som har ingdtt i en transaktion som inte har
foregitts av en underprisdverlatelse dr 70 procent av 157,6 miljarder kronor (30 procent féregis
av en underpriséverldtelse). Nir vinsten har dragits av 4r det skattemissiga byggnadsvirdet
sedan 57 procent av de 70 procent som byggnaden utgor av detta marknadsvirde. Berikning:
157,6 X 0,70 X 0,70 X 0,57 = 43,9.
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ningsavdrag att i dras av under 50 i stillet f6r 25 dr. Det medfor en
nuvirdesvinst for staten (och motsvarande forlust for féretagen) pd
1,8 miljarder kronor.

Totalt bedoms forslagen dirmed, under antagandet om fasta
baser och priser, varaktigt forstirka de offentliga finanserna med
13,3 miljarder kronor. En redogérelse for de olika effekterna ater-
finns 1 tabell 17.6 1 avsnitt 17.2.4. Det finns emellertid anledning att
ifrigasitta om inte sdvil transaktionsvolymen som priserna pd
fastigheter kan komma att férindras som en f6ljd av de férindringar
av beskattningen som foreslds. Nigon slutlig bedémning av effek-
terna gors dirfor inte innan dessa aspekter har diskuterats.

17.2.3 Om fastighetspriser och handlad kvantitet

Ovanstdende analys bygger pd en mingd antaganden. De mest grund-
liggande av dessa dr antagandena om fasta priser och baser. Det finns
emellertid god anledning att tro att de foreslagna reglerna kommer
att leda ull férindrade priser pd fastigheter. Rent offentligfinansiellt
har indrade priser en direkt inverkan bide p de skattemissiga vins-
terna och pd stimpelskatteuttaget. Prisforindringar kan forstds dven
ha inverkan pa verksamheten for fastighetsbolag.

Det kan ocksd hillas for troligt att relativt omedelbara beteende-
forandringar kommer att ske. Det finns en uppenbar risk fér in-
lasningseffekter nir det giller transaktioner inom det befintliga be-
stdndet, 1 och med att den skattemissiga vinst som uppstdr vid en
forsiljning kan 6verstiga den faktiska vinst som uppkommer. Detta
forhdllande kan minska den totala transaktionsvolymen efter reglernas
inférande. Det finns ocksd anledning att tro att inldsningen blir som
storst initialt, nir den andel av den skattemissiga vinsten som kan
sigas vara hinforlig ull tidigare dgares innehavsperiod riskerar att
vara som storst. Effekten dr diremot sannolikt inte lika stor nir det
giller nybyggnation, se vidare avsnitt 17.4.1.

Det kan ocks3 hinda att antalet led vid fastighetstransaktioner 1
viss min kommer att minska. Det hinder i dag att fastighetsbolag
koper portfoljer av fastigheter, fér att omgdende avyttra delar av
det forvirvade bestindet. Huruvida sidana affirer 1 storre utstrick-
ning kommer att ske genom ett mindre antal transaktioner under
de foreslagna reglerna beror rimligen pd hur stora stimpelskatte-
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kostnaderna ir 1 jimforelse med de kostnader som uppstdr av att
det kan vara mer komplicerat att konstruera samordnade kop.

Forindringarna av pris och transaktionsvolym paverkar forstds
ocksd varandra genom jimvikten mellan utbudet och efterfrigan
pa fastighetsmarknaden. Hur detta kan tinkas ske diskuteras i det
foljande.

Skatteeffekter ur en kdpares perspektiv

I kapitel 7 redogors foér konsekvenserna vid en overldtelse av en
fastighet, om skattefria transaktioner med paketerade fastigheter inte
lingre vore mojliga. Som forutsittning for det exempel som ges giller
dels att koparen avser att behilla fastigheten till dess den utrangeras,
dels att priset bestims av koparens betalningsvilja. Siljaren antas
dirmed bira hela skattebordan. Dessa antaganden ir emellertid inte
sjilvklara.

Vid en lagfartsaffir behover en potentiell kopare av en fastighet,
férutom att berikna de direkta skatteeffekterna av affiren, gora en
bedémning av ett antal faktorer som inte behéver beaktas 1 ett system
som tilldter skattefria paketerade transaktioner. For det forsta pi-
verkar den egna innehavstiden den skattemissiga situationen. Efter-
som stimpelskatten ir oberoende av den vinst som kan férvintas
komma av fastigheten viger den stimpelskatt som utgir vid anskaff-
ningen, men iven vid den senare férsiljningen av fastigheten, tyngre
vid kortare innehavstid. Med ett fast avkastningskrav kan betalnings-
viljan for en fastighet med andra ord antas vara ligre ju kortare den
planerade innehavstiden ir.

Ju storre del av den forvintade totalavkastningen pa fastigheten
som utgodrs av virdestegring, desto storre blir ocksd de skattemissiga
foérindringarna av forslaget om avskattning. Detta innebir att sirskilt
foretag vars verksamhet bygger pd utveckling av fastigheter kan for-
vintas std infér de stdrsta skattemissiga forindringarna. Dessutom
kommer dven framtida aktdrer att std infér samma Sverviganden
som dagens kopare, varfér dven den framtida virderingen av en
fastighet pdverkas av avskattningsforslaget. Detta inverkar forstds
ocksd pd betalningsviljan hos dagens képare. De nya skattereglerna
kan med andra ord férvintas verka till nackdel for kortsiktiga fastig-
hetsigare, medan igare som tenderar att behdlla sina fastigheter
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under en l&ng tid pdverkas mindre. Fér de senare ir beskattningen av
driftdverskotten rimligen av storre vikt, medan transaktionsbeskatt-
ningen ir av mindre betydelse.

Analysen av hur en enskild kdpares betalningsvilja for en fastighet
paverkas av att mojligheten till skattefria transaktioner med pakete-
rade fastigheter tas bort, beror med andra ord inte enbart pd de
direkta skattemissiga effekterna. Betalningsviljan beror ocksd p hur
linge koparen avser att behdlla fastigheten, hur stor virdestegringen
forvintas vara bdde under och efter den egna innehavstiden, samt
hur ofta fastigheten kan férvintas byta dgare 1 framtiden.

Ett antal exempel pd hur fastighetspriset och skattekostnaderna
forindras i en fastighetsaffir med forslagen finns presenterade i
bilaga 3.

Om svdrigheten 1 att gora meningsfulla, generella antaganden
om den svenska fastighetsmarknaden

Konsekvenserna for jimvikten pd fastighetsmarknaden beror inte
bara av effekterna pd en enskild képares betalningsvilja. Beroende
pd bide utbudets och efterfrigans priskinsligheter kan en skatte-
forindring ge upphov till olika effekter pa bide fastighetspriserna och
den handlade kvantiteten fastigheter, men ocksd pé vilken av parterna
som slutligen bir kostnaden for det forindrade skatteuttaget. En
overgripande diskussion om hur detta sker redovisas 1 bilaga 3. En
omstindighet som férsvirar konsekvensanalysen ir att olika lokala
fastighetsmarknader kan antas ha fastighetsbestind som bestir av
olika typer av fastigheter som har olika omsittningshastigheter, livs-
lingd och storlek pi de latenta skatteskulderna. Dessutom kan det
antas att olika typer av fastighetsigare 1 viss utstrickning ir engage-
rade pd olika marknader. Den féreslagna avskattningen vid trans-
aktioner med paketerade fastigheter kan dirfér antas ge upphov till
olika skatteeffekter pa olika marknader.

En heltickande analys av samtliga delmarknader i Sverige ir inte
mojlig att genomfora i detta sammanhang. For att 1 stillet gora en
kvantitativ bedémning av effekterna pd priser och transaktions-
volymer pd den svenska fastighetsmarknaden som helhet behéver ett
antal bedémningar eller antaganden goras.

Forst behover storleken pd den faktiska skatteeffekten bedémas.
Den genomsnittliga latenta skattemissiga vinsten pa de fastigheter
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som byter dgare har i avsnitt 17.2.1 uppskattats till cirka 43 procent
av marknadsvirdet. Skattesituationen vid transaktioner foérindras 1
olika grad for olika fastigheter, och férdelningen av skattebérdan pé-
verkar rimligen exempelvis hur utbudet svarar pd en forindrad be-
skattningssituation. Siffran fir dirfér anses vara en generell, och
ganska grov, uppskattning.

Skatteeffekten férdelar sig sedan, genom ett nytt pris, mellan
kopare och siljare efter priskinsligheterna hos utbud och efterfra-
gan. Dessa bestimmer ocksd hur den handlade kvantiteten péver-
kas. Antaganden om dessa priselasticiteter krivs dirfor ocksa.

Nir det giller elasticiteten pd efterfrdgan pd bostadsfastigheter
finns vissa studier av forhdllandena pd den svenska bostadsmark-
naden. Priselasticiteten har 1 dessa uppskattats till mellan 0,3 och 1
(Brownstone och Englund (1991), Englund et al. (1995), Brusewitz
(1998)). Resultaten tycks ligga i paritet med &vrig internationell
forskning (se t.ex. Girouard et al (2006)). Problemet med dessa resul-
tat dr emellertid att de behandlar privatbostider, som i allminhet képs
av privathushdll. Det finns goda anledningar att tro att efterfrdgan pd
en bostad och efterfrigan pd en fastighet som en investering drivs av
fundamentalt olika faktorer; medan en investerare, f6r sina indamal,
kan vilja att kopa en alternativ tillging eller verksamhet till en fastig-
het, kan minniskors behov av en bostad inte girna tillgodoses genom
innehav av virdepapper. Efterfrigan pid kommersiella fastigheter
kan dirfér misstinkas ha en avsevirt hogre priselasticitet dn privat-
bostider.

En ledning till priselasticiteten i efterfrigan kan 1 stillet hittas
i studier om kapitaliseringsgraden vid fastighetsbeskattning av kom-
mersiella fastigheter. I en litteraturstudie av Sirmans et al (2008)
dterfinns tvd studier av kommersiella fastigheter: Man (1995) och
McDonald och Yurova (2006). Dessa studier bygger pd kommersiella
fastigheter 1 storstadsomriden (Phoenix respektive Chicago, bida i
USA) och finner stdd for en full kapitalisering av fastighetsbeskatt-
ningen. En full kapitaliseringseffekt innebir att prisfallet pd fastig-
heter helt uppviger den nya beskattningen, och implicerar en mycket
hogre priskinslighet 1 efterfrigan in i utbudet. Resultatet dr ocksd 1
linje med vad man kan férvinta sig utifrdn ekonomisk teori: om
fastigheter utgdr en investering som vilken annan kan man vid en
prisdkning pd fastigheter (allt annat lika) férvinta sig att potentiella
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kopare viljer att investera 1 ndgot annat in fastigheter. Samma argu-
ment kan, som noterat, inte anféras nir det giller privatbostider.

Antagandet att fastighetspriserna, inklusive det skatteuttag som
utldses vid en initial transaktion, ir oférindrade pd grund av efterfr3-
gans hoga priselasticitet bygger ocksd pa att sjilva efterfrigesam-
bandet ir konstant. En kopares betalningsvilja kan emellertid antas
minska, som diskuterats i foregdende avsnitt. I vilken utstrickning si
sker beror pd fastighetsigarens affirsmodell, fastighetstyp etc. En
langsiktig dgares betalningsvilja lir exempelvis paverkas 1 mindre ut-
strickning in en mer kortsiktig investerares, eftersom beskattningen
av sjilva driftéverskottet dr oférindrad. Frigan diskuteras ytterligare 1
avsnitt 17.3.1. T det foljande antas sjilva sambandet mellan pris och
efterfrigad kvantitet vara oforindrat.

En full kapitalisering innebir att skattebdrdan faller helt pd siljaren
1 en fastighetstransaktion. Effekten pd transaktionsvolymen bestims
dirmed av elasticiteten 1 utbudet pd fastighetsmarknaden. P4 kort
sikt bestims detta utbud av dgarna till det befintliga fastighetsbe-
stdndet. P4 lingre sikt kan emellertid dven nya fastigheter bebyggas,
vilket férindrar utbudet.

Nir det giller bedomningen av elasticiteten i utbudet av fastigheter
finns det enligt Ball et al (2011) 1 den ekonomiska litteraturen varken
ndgon koncensus om virdet pd elasticiteten eller ens om hur ett
sddant bor uppskattas. Forfattarna konstaterar att virdet pd sddana
elasticiteter bedémts till ndgonstans mellan noll och oidndligheten.
For den svenska marknaden fér nya privatbostider har elasticiteten i
en studie beddémts till 1,4 (Caldera Sinchez och Johansson, 2011). Det
finns emellertid anledning att ifrdgasitta denna siffra {6r anvindning 1
foreliggande analys. I "Bostadsmarknaden och den ekonomiska ut-
vecklingen” (SOU 2015:48), en bilaga till Lingtidsutredningen, upp-
mirksammas att studien forutom vissa metodologiska problem
bygger pd data frdn en tid nir bide bostadssituationen och byggandet
1 Sverige sdg annorlunda ut. Resultaten kan dirfor inte sjilvklart foras
over till dagens situation. Studien behandlar ocksd nybyggnation av
bostider, och det finns ingen egentlig anledning att tro att dgarna till
det befintliga fastighetsbestindet (vilket ir de som kan antas paverkas
mest av forslagen) virderar prisférindringar pd samma sitt som ett
byggforetag. Nyuppférande av byggnader inom olika segment kon-
kurrerar ocksi med varandra, s3 ett minskat byggande pd grund av en
forindrad beskattning av kommersiella fastigheter mycket vil skulle
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kunna resultera i ett 6kat byggande av privatbostider for forsiljning
direkt till konsumenter. Utbudet av nyuppforda fastigheter av en
viss typ kan dirfér tinkas skilja sig it avsevirt mellan olika typer av
fastigheter och kan tinkas reagera olika p3 olika typer av beskattning.
Sammanfattningsvis kan det konstateras att det finns en stor
osikerhet kring hur en forindrad beskattning pdverkar fastighets-
marknaden. Eftersom skatternas inverkan pd jimvikten kan bli stor
finns d4nd3 anledning att skapa en bild av hur en ny sddan kan se ut.

Bedomning av en ny jamvikt pd fastighetsmarknaden

Trots de svirigheter som finns gors hir ett f6rsok att bedoma hur en
ny jimvikt pd fastighetsmarknaden kan se ut efter forslagens in-
férande. Syftet med denna analys ir att 8 en bild av hur beteende-
effekter kan pdverka priserna och antalet transaktioner pa fastighets-
marknaden.

I ett forsta skede behover antaganden om bide utbudets och
efterfrigans priselasticiteter goras. Som konstaterats dr dessa be-
démningar mycket vanskliga att gora. Betriffande efterfrigans pris-
elasticitet har de tvd studier pd kommersiella fastigheter som utred-
ningen funnit, pekat mot en 1 det nirmaste oindlig priselasticitet.
Ett sddant antagande ir i 6verensstimmelse med idén att en fastig-
hets virde utgors av en diskonterad summa av dess framtida netto-
intikter, vilket varaktigt kan anses vara dess driftoverskott. Det
senare paverkas inte av de beskattningsférslag som limnas. I de fall
priset skulle bli hégre dn det pd detta vis beriknade fastighetsvirdet
gor en investerare 1 princip bittre 1 att investera i en alternativ
tillgdng, exempelvis ett virdepapper eller kanske en fastighet 1 ut-
landet. Priselasticiteten pd efterfrigan pd kommersiella fastigheter
antas dirfér vara mycket hog.

Utbudets elasticitet &r mycket svirbedémd. Den enda studie som,
sdvitt utredningen kinner till, har genomférts f6r Sverige (Caldera
Sénchez och Johansson, 2011) pekade p3 en elasticitet pd 1,4. Estima-
tet bedomdes ligga relativt hogt 1 ett internationellt perspektiv.
Studien gillde dock, som tidigare diskuterats, nyproduktion och ir
baserad p3 flera drtionden gamla data. Det kan mycket vil tinkas
att priskinsligheten 1 det befintliga bestdndet ir helt annorlunda.
I brist pd bittre uppskattning antas elasticiteten som utgingspunkt
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vara 1,4. Beridkningar gérs ocksd med virden pd bdde halva och det
dubbla av Caldera Sanchez och Johanssons uppskattning, det vill siga
0,7 och 2,8.

Antagandet om den héga priskinsligheten 1 efterfrdgan innebir att
1 princip all skatt 1 slutindan kommer att biras av siljaren genom ett
lagre fastighetspris. Prisforindringen kan bedémas med en analys av
det slag som gors 1 exemplen i1 bilaga 3. Mer specifikt antas att den
kopeskilling som koparen betalar — inklusive stimpelskatt, men
minskat med nuvirdet av den skattevinst som kommer koparen till
godo pd grund av de okade virdeminskningsavdragen — uppgir till
samma virde som vid en transaktion med en paketerad fastighet,
vilket dr antaget vara 100. Sjuttio procent av fastigheten antas utgdra
byggnad, medan trettio procent utgdér mark. Transaktionen samman-
fattas 1 tabell 17.4 {6r tre fastigheter med skattemissiga virden pa 100,
50 respektive O procent av kdpeskillingen vid en skattefri transaktion
1 paketerad form.

Tabell 17.4 Pris- och skatteskillnader mellan paketerade transaktioner
och lagfartsovergangar nar siljaren bir hela skattekostnaden

Fastigheten bestar till 70 procent av byggnad och till 30 procent
av mark. Diskonteringsranta 3 procent, stampelskatt 2 procent.

Paketerad Lagfart Lagfart Lagfart

A B C D
1. Skattemassigt vérde 100/50/0 100 50 0
2. Foréndring framtida avskrivningar - -0,1 2,8 8,8
3. Kopeskilling 100,0 98,0 100,8  106,7
4, Stampelskatt 0,8 2,0 2,0 2,1
5. Kopeskilling plus stampelskatt 100,0 99,9 102,8 108,8
6. Vinstskatt saljare 0,0 -0,4 11,2 23,5
7. Forandring i nettovinst for séljaren -0,8 -9,6 -16,0
8. Forandring omedelbar skatt +0,7 +12,4 +24.8
9. Forandring nuvérde total skatt +0,8 +9,6  +16,0

Kopeskillingen exklusive stimpelskatt dndras 1 exemplen med mellan
-2,0 procent och 46,7 procent. Under de antaganden som gjorts,
minskar siljarens nettovinst — som vi kan tolka som priset pé fastig-
heten efter skatt ur siljarens perspektiv. — med mellan 0,8 och
16,0 procent. Uppskattningarna varierar alltsd avsevirt beroende pd
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fastigheternas skattemissiga virden 1 forhdllande till deras marknads-
virden.

Den genomsnittliga skattemissiga vinsten 1 dag har uppskattats
till 43 procent 1 avsnitt 17.2.1. En viktning av de tre prognoserna i
kolumnerna B-D, s att 24 procent av fastigheterna antas ha ett
skattemissigt virde pd 0 och 38 procent vardera antas ha ett skatte-
missigt virde pd 50 respektive 100, ger en genomsnittlig skatte-
missig vinst pd 43 procent av dagens marknadsvirde. Kolumn E i
tabell 17.5 presenterar pd si sitt viktade medelvirden pd nigra av de
i tabell 17.4 presenterade parametrarna.

Tabell 17.5 Viktat genomsnitt av utvalda element ur tabell 17.4

Rad 1-6 i kolumnerna A-D innehéller element hamtade ur
tabell 17.4. Kolumn E innehaller medelvardena av kolumnerna
B-C, viktade enligt rad 7.

Paketerad Lagfart Lagfart Lagfart Genomsnitt

A B C D E
1. Képeskilling 100 98,0 100,8 106,7 101,1
2. Stdmpelskatt 0,8 2,0 2,0 2,1 2,0
3. Vinstskatt séljare 0,0 -0,4 11,2 23,5 9,7
4. Forandring nettovinst for séljaren - -0,8 -96  -16,0 -1,8
5. Forandring omedelbar skatt - +0,7 +124 +24,8 +10,9
6. Forandring nuvarde total skatt - +0,8 +9,6  +16,0 +7,8
7. Vikt 0,38 0,38 0,24

De antaganden som gjorts leder alltsd till en uppskattad prisékning pd
fastigheter fore stimpelskatt med 1,1 procent. Detta ska tolkas som en
generell prisdkning, som inte beror av den enskilda fastighetens
skattemissiga virde (mojligen bortsett frin mer unika objekt). Den
uppskattade genomsnittliga minskningen av férsiljningspriset efter
skatt dr ungefir 7,8 procent. Antagandet att utbudets elasticitet ir 1,4
leder dirmed ull slutsatsen att omsittningen pé fastighetsmarknaden
kan bedémas minska med ungefir 7,8 X 1,4 = 10,9 procent. De alter-
nativa elasticitetsantagandena om 0,7 och 2,8 skulle pd samma sitt leda
till en minskad omsittningsvolym p4 5,4 respektive 21,8 procent. "

13 Berikningen forutsitter en linjir utbudskurva. Om antagandet i stillet gérs att utbudet har en
konstant priselasticitet blir minskningen av omsittningen med elasticiteter pa 0,7, 1,4 respektive
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17.2.4 Sammanfattande bedémning
av offentligfinansiella effekter

De offentligfinansiella effekterna av de framlagda forslagen berikna-
des 1 avsnitt 17.2.2 under de 1 sammanhanget vedertagna antagandena
om fasta priser och baser. Tabell 17.6 sammanfattar de bedémda
effekterna, bdde pa kort sikt och varaktigt. I avsnitt 1.2.3 har sedan
lyfts fram ett antal anledningar till varfér bide fastighetspriser och
omsittningen pa fastighetsmarknaden kan forvintas forindras. Enligt
min uppfattning bér en slutlig bedémning av de offentligfinansiella
effekterna beakta dessa faktorer. Det gors 1 det f6ljande.

Tabell 17.6 Offentligfinansiella effekter av forslagen om avskattning
och sankt stampelskatt

Bruttoeffekter med fasta priser och baser. Alla siffror i miljarder
kronor per ar.

Varaktig

2018 2019 2020 2021 effekt

1. Forandring inkomstskatt 75 149 149 149 14,9

2. Stampelskatt el motsv. vid avskattning 1,6 3,2 3,2 3,2 3,2

3. Stampelskatt koncerninterna dverlatelser 06 -13 -13 -13 -1,3

4. Sankt stampelskatt vid lagfart -0,2 -04 -04 -04 -0,4

5. Forandrade regler om fastighetsregleringar 0,3 0,6 0,6 0,6 0,6
6. Férandrad inkomstskatt p.g.a.

nya skatteméassiga varden -0,2 -05 -0,8 -5,5

7. Ny avskrivningsperiod for gammalt skattevérde 1,8

8. Férandringen av de statliga skatteintékterna 85 16,9 16,5 16,2 13,3

Det ir som konstaterats inte mojligt att med nigon sikerhet uttala
sig om exakta finansiella effekter av férslagen. De offentligfinansiella
effekterna som presenteras i tabell 17.6 fir i sammanhanget ses som
en absolut évre grins for de offentligfinansiella konsekvenserna. Det
kan hillas f6r troligt att omsittningen pé fastighetsmarknaden kom-
mer att minska, vilket krymper de bedémda skattemissiga effekterna.
Atminstone f8ljande faktorer bedéms paverka omsittningen.

2,8 istillet 1-0,922% = 5,5 procent, 1 —0,922"* = 10,7 procent och 1-0,922*® = 20,3 procent.
Skillnaderna jamfért med det enklare linjira antagandet 4r med andra ord smé.
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1. Skatteuttaget paverkar jimvikten pd fastighetsmarknaden pd det
sitt som beskrivs 1 avsnitt 17.2.3. Under olika antaganden om
fastighetsutbudets priselasticitet bedoms nedgdngen till 5,4 pro-
cent, 10,9 procent respektive 21,8 procent.

2. Vissa fastighetsaffirer, som 1 dag sker genom transaktioner med
paketerade fastigheter, kan med de foreslagna regelindringarna
antas komma att utféras genom fusioner eller fissioner (pd sitt
som beskrivits 1 avsnitt 13.9). P4 sd sitt undviks avskattning av
det 6verldtna fastighetsinnehavet. Det handlar troligen frimst
om stora affirer, dir hela fastighetsrorelser overgdr till delvis
nya dgare. Det ir mycket svirt att bedéma i vilken utstrickning
fusioner och fissioner kommer att anvindas vid fastighetstrans-
aktioner, men det forefaller rimligt att anta att det kan ske 1
affirer motsvarande nigonstans mellan 10 och 20 procent av den
totala omsittningen pd marknaden.

3. Som diskuterats i avsnitt 17.2.3 kan antalet transaktioner ocksd
komma att minska om vissa led i transaktionskedjor uteblir.
Aterigen ir det svart att uttala sig om storleken p3 en sidan
effekt. Bedomningen ir att den ligger 1 spannet 5-10 procent av
omsittningen.

Utdver ovanstiende tre punkter bor nimnas att det finns andra
faktorer som med hinsyn till forslagen kan tinkas inverka pi om-
sittningen pd fastighetsmarknaden. Det ir exempelvis mojligt att
fastighetsaffirer tidigareliggs, si att det uppstar en viss anhopning av
fastighetsaffirer just innan det foreslagna ikrafttridandet. Motsva-
rande minskning av omsittningen uppstdr di ocksd efter ikraft-
tridandet. Det dr mycket svdrt att bedéma storleken pd en sidan
forskjutning. Effekten dr dock en engdngshindelse och dirmed 6ver-
gdende. Det kan ocksd tinkas att de inldsningsmekanismer som be-
skrivits leder till att transaktioner med fastigheter med hoga latenta
vinster kommer att minska oproportionerligt mycket. Det skulle
gora att bolagsskatteeffekterna vid avskattningen skulle kunna minska
avsevirt. Dessutom kan, som tidigare pdpekats, kpares betalningsvilja
for fastigheter forindras pd grund av indrade férvintningar om be-
skattning vid framtida transaktioner.

For att bedéma de totala skatteetfekterna for de offentliga finan-
serna beriknas ett spann inom vilket de antas ligga. Tre berikningar
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ligger till grund for detta. I ett hogsta utfall anvinds de berikningar
som grundar sig pd fasta baser och priser, och som legat till grund fér
tabell 17.6 ovan. I ett medelstort utfall antas i stillet att den avskatt-
ningsgrundande omsittningen pd fastighetsmarknaden, pd grund av
faktorerna i punkterna 1-3 ovan, minskar med 10 procent pd grund
av en ny jimvikt pd fastighetsmarknaden, 10 procent pd grund av
transaktioner via fusioner och fissioner och 5 procent pd grund av
firre led 1 transaktionskedjor. Omsittningen bedéms alltsd minska
med totalt en fjirdedel. T ett ligsta utfall antas motsvarande siffror
i stillet vara 20, 20 respektive 10 procent, vilket f6ljaktligen leder till
en halvering av den avskattningsgrundande omsittningen.

De bedémda reduktionerna paverkar forstds det direkta under-
laget for avskattningen, och minskar dirigenom bolags- och stim-
pelskatteintikterna frin dessa. Samtidigt uteblir den 6kning av fastig-
heternas skattemissiga virden som uppstdr vid avskattningen. De inte
avskattade fastigheterna behller ocksd sin kortare kvarvarande av-
skrivningstid. Med andra ord reduceras de effekter som &terfinns pd
raderna 1, 2, 6 och 7 i tabell 17.6 med 25 respektive 50 procent i det
medelstora respektive ligsta utfallet. Diremot f6rblir 6vriga ingdende
poster opiverkade. Resultaten f6r de olika utfallen presenteras 1
tabell 17.7. For att tydligare 8skidliggora resultaten redovisas endast
de kortsiktiga effekterna fér ar 2019 tillsammans med de varaktiga
effekterna.
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Tabell 17.7 Offentligfinansiella effekter av forslagen om avskattning
och sankt stdmpelskatt, under tre olika utfall

Alla siffror i miljarder kronor per ar.

Utfall: 20192 Varaktig effekt

Hogsta  Medel Lagsta  Hogsta  Medel Lagsta

1. Forandring inkomstskatt 14,9 11,2 7,5 14,9 11,2 7,5

2. Stampelskatt el motsv.

vid avskattning 3,2 2,4 1,6 3,2 2,4 1,6

3. Stampelskatt

koncerninterna dverlatelser -1,3 -1,3 -1,3 -1,3 -1,3 -1,3

4. Sankt stampelskatt

vid lagfart -0,4 -0,4 -0,4 -0,4 -0,4 -0,4

5. Forandrade regler

om fastighetsregleringar 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6

6. Forandrad inkomstskatt
p.g.a. nya skattemassiga

varden -0,2 -0,1 -0,1 -55 -4.1 -2,8
7. Ny avskrivningsperiod

for gammalt skattevarde 1,8 1,4 0,9
8. Férandringen av de

statliga skatteintakterna 16,9 12,4 7,9 13,3 9,7 6,1

#2019 4r det forsta hela aret efter det foreslagna ikrafttradandedatumet. Detta far
av presentationsmassiga skél representera de kortsiktiga konsekvenserna.

P3 kort sikt bedoms forslagen alltsd forstirka de offentliga finan-
serna med mellan 7,9 och 16,9 miljarder kronor. Den varaktiga effek-
ten for de offentliga finanserna bedéms till ett ligre intervall mellan
6,1 och 13,3 miljarder kronor. Av dessa summor stir férindringarna
av bolagsskattintikterna (summan av raderna 1, 6 och 7) fér mellan
7,4 och 14,8 miljarder kronor p4 kort sikt och mellan 5,6 och 11,2 mil-
jarder kronor varaktigt.

17.3 Konsekvenser for fastighetsféretagen

Fastighetsbranschen ir naturligen den bransch som 1 stérst utstrick-
ning paverkas av de férslag som limnas. I detta avsnitt diskuteras pd
vilket sitt och 1 vilken utstrickning detta bedoms ske.
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17.3.1 Om fastighetsmarknadens heterogenitet

Fastighetsmarknaden ir inte en homogen marknad. De limnade f6r-
slagen kommer att pdverka olika delar av marknaden pd olika sitt.
Eftersom en stor del av den férindrade beskattningen handlar om
hur kapitalvinsten frin en fastighet beskattas vid en avyttring, kan de
skattemissiga konsekvenserna av forslaget variera stort mellan olika
fastighetstyper. Den samlade nettovinsten frin transaktioner med
fastigheter som ofta byter dgare kommer, allt annat lika, att paverkas
mer dn vid transaktioner med andra fastigheter. Vid varje transaktion
kommer kapitalvinsten att skattas av och stimpelskatt kommer att
tas ut med tva procent av kdpeskillingen. Ju fler dessa avskattningar
ir, desto storre blir nuvirdet av skatteuttaget.

Det kan ocksd konstateras att fastighetstyper som tenderar att
oka 1 virde 6ver tid kommer att pdverkas 1 storre utstrickning in
andra fastigheter. Fastigheter med ligre virdetillvixt, som férslits
snabbare och dir virdeférindringar frimst kan antas ha sin grund i
de investeringar som gors 1 fastigheten, bor ha hogre skattemissiga
virden i forhdllande till sina marknadsvirden. Den nu tillkomman-
de kapitalvinstbeskattningen blir i dessa fall mindre betydelsefull.

De aktorer som verkar pd fastighetsmarknaden skiljer sig dt sins-
emellan. Forslagets direkta pdverkan pd fastighetsféretag som 1 stor
utstrickning forvaltar fastigheter och endast 1 liten utstrickning ir
involverade i fastighetstransaktioner kommer att vara liten. Konse-
kvenserna kommer diremot att bli stérre f6r féretag vars affirsidé
bygger pd utveckling av fastigheter och en hoég omsittningstakt.
Medan férindringen av inkomstskatten kan anses vara en anpassning
av den skattemissiga situationen till en normalnivd (vinsten pad
projektutveckling inkomstbeskattas med forslaget pd samma sitt som
annan verksamhet, bortsett frin att nigon moms inte utgdr pa vins-
ten), ir stimpelskatten en skatt som 1 allminhet inte har nigon mot-
svarighet vid andra typer av transaktioner. Kostnaden fér denna skatt
blir storre for fastigheter med hég omsittningstakt. Den féreslagna
sinkningen av stimpelskatten mildrar dock de negativa effekterna av
detta.

Det kan ocksd noteras att foretag vars affirsidé ir att kopa be-
fintliga fastigheter dir underhillet under en lingre tid har varit
eftersatt — i syfte att rusta upp dessa och dga dem l&ngsiktigt — kan
fa svdrare att hitta objekt att képa. Anledningen till detta ir att
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igare till eftersatta fastigheter, dir det skattemissiga virdet troligen
ir 13gt 1 forhllande till marknadsvirdet, tillhér dem som paverkas i
storst utstrickning av de skattemissiga forindringarna. Inldsnings-
mekanismerna kan bli sirskilt pdtagliga for dem.

Fastighetsmarknaden kan i manga avseenden, bland annat i friga
om fastighetstyper och fastighetsigare, se mycket olika ut 1 olika
delar av landet.™ I storstadsomridena ir efterfrigan pd fastigheter
stor, markutbudet mycket begrinsat och tomtpriserna héga. I sddana
omriden kan det lingsiktiga fastighetsbestdndet vara relativt statiskt.
I andra delar av landet dr marktillgdngen stérre. Dir dr mojligheten
att tillgodose efterfrdgan pd bebyggda fastigheter till priser som ligger
nirmare sjilva uppférandekostnaderna relativt stor, sirskilt pa lingre
sikt.

Sammanfattningsvis kan de forslag som limnas antas f3 storre
effekter pd marknader med hég transaktionstakt, omfattande projekt-
utveckling och stark virdeutveckling.

17.3.2 Finansiella effekter for fastighetsféretagen

De i avsnitt 17.2.4 presenterade siffrorna for de férindrade skatte-
intikterna ir uppskattningar for samtliga transaktioner pd mark-
naden f6r kommersiella fastigheter. Fastighetsforetag stdr emellertid
endast for en del av dessa. Berikningar baserade pi de data som
utredningen har haft tillgdng till frin Datscha AB och SCB indikerar
att fastighetsforetag stod som siljare i cirka 71 procent av trans-
aktionerna med paketerade fastigheter ir 2014. Motsvarande siffra
for byggbranschen ir lite drygt 10 procent. Ilagfartsaffirerna ir
siffrorna 1 stillet cirka 51 och 16 procent for respektive bransch. Ett
schablonmissigt antagande om att fastighetsbranschen stir f6r 70 pro-
cent av de totala forindringarna av skatteinbetalningarna'® medfér
att branschen kommer att f en avsevirt 6kad skattekostnad. Baserat
pd de beriknade utfallen 1 tabell 17.7 i avsnitt 17.2.4 6kar de totala
skattekostnaderna fér branschen med mellan 5,4 och 11,7 miljarder

M T ett tillspetsat resonemang kan det konstateras att varje fastighet r unik, i och med att den ir
knuten till en geografisk plats. Det skulle dirfér kunna sigas finnas en separat marknad fér varje
enskild fastighet. Dessa marknader piverkar varandra, eftersom de olika fastigheterna ir
imperfekta substitut till varandra.

15 Siffror for andel av total omsittning kan av sekretesskil inte beriknas baserat pd de data
som ir tillgingliga for utredningen.
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kronor drligen pd kort sikt. Den varaktiga férindringen uppgir till
mellan 4,1 och 9,2 miljarder kronor 1 6kad beskattning,.

For att sitta skatteforindringarna i ett perspektiv kan det konsta-
teras att fastighetsbranschen ir 2014'® gjorde en sammanlagd redo-
visningsmaissig vinst efter skatt om 70,8 miljarder kronor, samtidigt
som man betalade 5,5 miljarder kronor i bolagsskatt. Med forslagen
bedéms branschens kostnader fér bolagsskatten 6ka med mellan 3,9
och 7,8 miljarder kronor. Branschen skulle dirmed 1 bolagsskatt betala
mellan 12,3 och 17,5 procent av sin redovisningsmissiga vinst fore
inkomstskatt. Som konstaterats lir bolagsskatteeffekterna emellertid
bli stdrre dn sd 1 ett initialt skede.

17.3.3 Ovriga konsekvenser for fastighetsforetagen
Férindrade regler vid koncerninterna forvirv

Forslaget om slopad stimpelskatt vid koncerninterna forvirv av
fastigheter kan férvintas 6ka mojligheten att, eventuellt som ett led i
omstruktureringar, omfordela tillgdngar mellan foéretag 1 samma
koncern utan skattekonsekvenser. I dagsliget utgdr stimpelskatt vid
sddana forvirv pd ett belopp som minst motsvarar foregdende rs
taxeringsvirde. Aven om det gir att f uppskov med betalningen ska
skatten betalas nir fastigheten 1 friga en dag limnar koncernen.
Enligt uppgift frin vissa storre fastighetsforetag ir det vanligt att det
inte begirs uppskov med stimpelskatten, eftersom det anses admi-
nistrativt och redovisningsmissigt besvirligt. Sannolikt giller detta
frimst nir avsikten ir att fastigheten ska avyttras inom de nirmsta
dren. Skattemissigt borde effekterna dirmed inte bli sirskilt stora
utover vad som redan har tagits 1 beaktande 1 féregiende avsnitt an-
gdende forsiljningar av paketerade fastigheter som har foregdtts av
en koncernintern underprisdverlitelse.

Forslaget om skattemissig kontinuitet vid underpriséverldtelser
far konsekvenser for det skattemissiga avskrivningsunderlaget for en
byggnad pd en underprisoverliten fastighet. Avskrivningsunderlaget
kan bli bdde hogre och ligre 4n med nuvarande regler, beroende pd

16 Skattekostnaderna for forslagen dr beriknade fér 2015. Med tanke pd att omsittningen pd
fastighetsmarknaden var i det nirmaste identisk 2014 och 2015 (enligt Datscha AB omsattes
fastigheter i affirer 6ver 40 miljoner kronor f6r 161,3 miljarder kronor &r 2014, att jimféra med
159,8 miljarder kronor f6r &r 2015) bér skatteeffekterna vara mycket likartade de tvé &ren.
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relationen mellan de skattemissiga virdena och taxeringsvirdena pd
mark och byggnad. Vid en underpriséverlitelse dir det skattemissiga
virdet pd en byggnad utgér en mindre del av det totala skattemissiga
virdet for fastigheten in motsvarande andel av taxeringsvirdet,
kommer byggnaden med forslaget att 3 ett ligre skattemissigt virde
efter 6verldtelsen in med nuvarande ordning. Om det motsatta giller,
och byggnaden skattemissigt virderas till en hogre andel av fastig-
heten skattemissigt dn taxeringsmissigt, kommer det skattemissiga
virdet efter 6verltelsen att vara hogre med férslaget om kontinuitet.
Ingen av situationerna har lyfts fram f6r utredningen som nigot
storre problem, men det har pdtalats av ett kommunalt fastighets-
foretag att man har avstdtt frin att gora vissa underprisdverldtelser
eftersom det skulle férsimra det skattemissiga virde som ligger till
grund for avskrivningar pd en byggnad. Forslaget undanrgjer sddana
avhillande faktorer for interna omstruktureringar.

Sénkt stimpelskattesats

Den foreslagna sinkningen av stimpelskattenivdn frin 4,25 procent
till 2 procent paverkar frimst de foretag som 1 dag gor lagfartsaffirer
med fastigheter. I den utstrickning lagfartsévergdngar dr vanligare
bland vissa aktorer, t.ex. smd foretag, kommunala bolag eller féretag
involverade 1 transaktioner med mindre kopeskillingar, kommer f6r-
slagen 1 storre utstrickning att leda till en ligre skatt for dem.

Slopad fastighetsfalla

Ett slopande av den skattemissiga fillan for kapitalforluster pd fas-
tigheter, som innebir att de endast kan kvittas mot vinster frén andra
fastighetsaffirer, lir kunna bidra till en okad rorlighet pd fastig-
hetsmarknaden. Fastighetsigare kan med rddande reglering antas ha
skjutit pd forsiljningar av fastigheter som skulle resultera i forluster
om det inte finns motsvarande vinster frin andra fastighetsforsilj-
ningar att dra av férlusterna mot. Med de féreslagna reglerna kom-
mer detta avhillande incitament inte lingre att finnas. Forslaget
bidrar dirmed i detta hinseende till en 6kad rorlighet pd fastighets-
marknaden.
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Slopad lagerklassificering

Forslaget att avskaffa klassificeringen av fastigheter som lager- eller
kapitaltillgdngar (se avsnitt 14.3) pdverkar bara féretag som har
lagerfastigheter. Det innebir att frimst sddana féretag som bedriver
byggnadsrorelse eller handel med fastigheter, antingen som enda
verksamhet eller i en gren av koncernen, paverkas. Att en fastighet
dvergdr frén att vara en lagertillging till att bli en kapitaltillging far
vissa skattemissiga effekter. Nedskrivning fir inte lingre géras om
virdet pd fastigheten sjunker under anskaffningsvirdet. I stillet far
anskaffningsvirdet f6r den del som avser byggnad dras av genom
drliga virdeminskningsavdrag. Det kan antas att detta sammantaget
innebir att avdragsritten for byggnaden tidigareliggs ndgot jimfort
med nuvarande ordning. Eftersom markvirden p4 sikt tenderar att
oka, kan den uteblivna nedskrivningsritten pd mark antas 3 kon-
sekvenser endast 1 undantagsfall. Effekten har inte gdtt att kvanti-
fiera men den fir betraktas som statsfinansiellt férsumbar. Vid en
direktavyttring av fastigheten kommer samma nominella virde att
ha beskattats 1 bida fallen.

Med forslaget kommer fastigheter att 1 skattehinseende behand-
las enhetligt 1 bolagssektorn. Nigon uppdelning mellan lager- och
kapitaltillgdngar behover inte lingre goras.

Stimpelskatt vid fastighetsbildningsdtgéirder

Forslaget att stimpelskatt ska tas ut vid fastighetsbildningsdtgirder
leder till en storre likabehandling av olika typer av fastighetsaffirer,
och kan leda till en 6kad skattekostnad f6r vissa foretag. Totalt sett
bedéms det 6kade skatteuttaget av stimpelskatt med anledning av
forslaget uppgd till 0,4 miljarder kronor. Det ir inte kint hur stor
del av detta som triffar fastighetsféretag. Det kan emellertid kon-
stateras att fastighetsbildningsdtgirder ir relativt ovanliga sett till den
totala transaktionsvolymen. Skatteeffekten av forslaget om stimpel-
skatt vid fastighetsreglering dr tvd procent av kopeskillingen med
avdrag for avgiften till Lantmiteriet. I de fall stimpelskatten ir storre
in avgiften — det vill siga i de fall det tidigare funnits skattemissiga
skil att anvinda fastighetsreglering i stillet for att registrera en lag-
fartsoverldtelse — blir de totala kostnaderna med férslaget 1 princip
lika stora oavsett om man gor en fastighetsreglering eller en lagfarts-
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overldtelse. I det forra fallet fir kostnaden fér avgiften dras av frén
stimpelskatten, och 1 det senare fallet tillkommer endast en f6rsum-
bar expeditionsavgift. Den vintetid som krivs foér att genomféra en
affir blir 1 det senare fallet ocksd avsevirt kortare, eftersom en lag-
fartsregistrering kriver en i sammanhanget obetydlig arbetsinsats
samtidigt som det vid en affir genom fastighetsbildningsitgirder ofta
krivs ett flertal pa varandra foljande drenden.

Det kan ocks3 konstateras att de forindrade reglerna lir leda till
en minskad arbetsbelastning fér Lantmiteriet, vilket skulle kunna
forkorta de l&nga vintetiderna for de fastighetsbildningsdtgirder som
fortfarande kommer att utforas.

Sammanfattningsvis kommer mojligheten att i vissa fall kunna
anvinda en fastighetsbildningsdtgird 1 stillet fo6r att registrera en
lagfartsoverldtelse inte lingre att ge skattemissiga férdelar. P4 det
hela taget innebir forslaget dirmed en stérre likabehandling av olika
fastighetsaffirer.

Kredittillging

Baserat p antagandet om oférindrade fastighetspriser kommer den
nu foreslagna avskattningen att minska fastigheternas nettovirde,
eftersom en del av marknadsvirdet nu ska betalas 1 skatt. Det kan
fa effekter pd kreditmarknaden som inte dr helt enkla att kvanti-
fiera. I och med att nettovirdet sjunker minskar ocksd virdet pd
bankernas sikerheter. Frigan har inte utretts hir, men det kan indd
patalas att om bankerna skulle vara tvungna att pakalla avyttring av
fastigheterna kommer de att f3 ut ett ligre belopp efter skatt. A andra
sidan kan det vara s att de redan 1 dagsliget beriknar virdet pa siker-
heten till fastighetsvirdet efter skatt, eftersom sikerheten giller i
sjilva fastigheten och inte 1 andelarna i paketeringsbolaget. Huru-
vida detta kommer att {8 ndgra reella effekter pd kredittillgdngen ir
osikert. Det finns inga indikationer pd att kreditgivningen till den
kommersiella sektorn ir vidlyftig pd ndgot sitt, snarare har kraven
skirpts sedan finanskrisen och bel&ningsgraden har sjunkit. Mingden
transaktioner som genomférs tyder pd att det 1 dag inte finns nigot
problem med tillgdng till kapital som skulle kunna férvirras. Dess-
utom bor inte fastighetsféretagens faktiska betalningsférmiga pé-
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verkas av forslagen, eftersom beskattningen av driftnettot inte dndras.
Riskerna for obestdnd 6kar sdledes inte.

Det har framférts i utredningen att sikerheternas minskade virde
tillsammans med skirpta kapitalkrav genom nya Basel-regler'” skulle
kunna minska tillgingen pd kapital i fastighetssektorn. Med hinsyn
till att kapitalbehovet ir stort vid férvirv kan den effekten ytterligare
minska aktiviteten pd transaktionsmarknaden, utéver den effekt som
kommer av sjilva skatteuttaget. Den foreslagna avskattningens bety-
delse for den finansiella sektorn i stort gir dock inte att uttala sig
nirmare om.

Internationella investeringar

En eventuell effekt av forslagen som ir svdr att bedéma ir hur utlind-
ska investerare kommer att reagera pd att det inférs en avskattning av
fastigheter vid paketerade transaktioner. Det utlindska kapitalet pd
den svenska fastighetsmarknaden har okat under senare ir. Det kan
finnas en mingd anledningar till internationella kapitalrérelser, t.ex.
konjunkturella orsaker, alternativa avkastningsmojligheter, riskviktad
avkastningsnivd, hur likvid en marknad ir, transparensen pd markna-
den etc.

En forklaring till att det utlindska kapitalet soker sig till Sverige
kan vara liga transaktionskostnader i form av utebliven kapitalvinst-
beskattning och stimpelskatt, vilket forbittrar den férvintade av-
kastningen. Det férefaller rimligt att principen om home bias (dvs.
att investerare 1 férsta hand dr benigna att investera pd en vilkind
hemmamarknad) ocksd fungerar omvint, s att investerare ocks3 i
forsta hand avvecklar sina engagemang utomlands framfér invester-
ingar som har gjorts pd hemmamarknaden. Om utlindska investerare
viljer att silja fastigheter i Sverige nir avskattningen inférs, kan det
medfora ett okat utbud av fastigheter pd marknaden. Om efterfrdgan
inte kan svara upp mot det 6kade utbudet, leder det till fallande
fastighetspriser under en 6vergingsperiod. Som inledningsvis nimnts

17 Basel IIT innehéller kapitalkrav {6r banksektorn som ska vara slutligt implementerat senast
2019. Behovet av striktare regler har diskuterats, vilket har benimnts Basel IV av branschen
dven om det formellt ses som ett slutférande av Basel IIL Se t.ex. "Thinking beyond Basel
IIT: Necessary solutions for capital and liquidity”, OECD Journal: Financial Market Trends,
Vol. 2010, Nr 1.
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ir det dock mycket svirt att bedéma huruvida det alls uppkommer
ndgon effekt och hur stor den i s3 fall blir.

Overgingsproblematik

Vid 6vergdngen till de nya avskattningsreglerna kan det férvintas
uppstd en viss inldsningseffekt, dir fastighetsigare av skattemissiga
skil viljer att inte silja fastigheter de skulle ha sdlt om férindring-
arna inte hade genomforts. Det giller frimst, men inte uteslutande,
foretag som innan reglerna har tritt 1 kraft har kopt en paketerad
fastighet med ett lagt skattemissigt virde. Ett sddant foretag skulle
vid en férsiljning, iven om de inte gér nigon egentlig vinst pd
affiren, kunna {8 betala upp till 22 procent av kopeskillingen i in-
komstskatt (om fastigheten ir helt avskriven i paketeringsbolaget).
Inte minst projektutvecklande fastighetsbolag, som ofta innehar
fastigheter under en begrinsad period, kan paverkas. Frigan har dven
behandlats i kapitel 7.

I kapitel 13 behandlas ocks8 frigan om denna risk bor féranleda
sirskilda 6vergdngsregler. Nigot forslag om sidana limnas dock inte.

Bokforingsmdssiga, administrativa och ovriga forindringar

Redovisning av fastigheter som ir kapitaltillgdngar ir 1 dag inte ett
s.k. kopplat omride, dvs. det finns inget direkt samband mellan be-
handlingen av dem i redovisningen respektive beskattningen. Det
finns inte heller nigot samband mellan redovisning och beskattning
nir det giller klassificering av lagerfastigheter. Lagervirderings-
reglerna ir emellertid desamma f6r manga foretag. Det kommer inte
att uppstd ndgra egentliga férindringar f6r féretagen 1 denna del. En
omstindighet som kan nimnas ir att den slopade klassificeringen av
fastigheter som lager- eller kapitaltillgdngar i bolagssektorn fér mindre
foretag kan innebira att det inte lingre blir mojligt att direkt anvinda
uppgifterna 1 bokforingen vid den skattemissiga redovisningen. Skill-
naden mellan bokférda och skattemissiga virden kommer ocks? att
oka vad giller fastigheter som klassificeras som lager 1 redovisningen.

For resonemang om effekter i dvrigt avseende sambandet mellan
redovisning och beskattning, se avsnitt 13.10.4.
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Nir det giller det administrativa arbetet vid fastighetsoverldtelser
uppstir med forslagen tvd motverkande effekter. I den utstrickning
foretag dvergdr till att anvinda lagfartséverldtelser i stillet for trans-
aktioner med paketerade fastigheter bér den administrativa bérdan
bli mindre. I de fall det innan férsiljning har gjorts en underpris-
overlitelse till ett nystartat bolag, behovs paketeringsbolaget éver
huvud taget inte vid en lagfartséverging. I de fall en eller flera fastig-
heter har sdlts i1 bolag dir de redan har varit férpackade, krivs ingen
genomlysning av dessa bolag frén koparens sida vid en lagfartsover-
ging. Att i stillet fi en lagfartsdvergdng registrerad ir en jimforelsevis
enkel uppgift.

Samtidigt blir de transaktioner som dven fortsittningsvis genom-
fors 1 paketerad form administrativt mer komplicerade. I de flesta fall
bér det vara uppenbart huruvida avskattning ska ske, och i dessa
ligen blir administrationen knappast sirskilt komplicerad eller kost-
sam. Hur avskattningen kan g3 till exemplifieras 1 avsnitt 13.14. Mer
komplicerat kan det diremot bli i de fall osikerheten ir storre. T ett
forsta steg ska 1 sddana fall marknadsvirdet pd de ingdende fastig-
heterna jimfoéras med virdet pd det overtagna bolaget, beriknat
utifrdn kopeskillingen men justerat utifrdn ett antal parametrar. I de
fall parterna i transaktionen inte ir 6verens med Skatteverket om
huruvida avskattning ska ske, kan ocksd juridiska kostnader upp-
komma. Det rider stor osikerhet om hur ménga féretag som kom-
mer att vara involverade i juridiska processer med Skatteverket, men
verket har gjort bedémningen att det kommer att tillkomma ungefir
ett fyrtiotal processer arligen.

17.4 Konsekvenser for dvriga foretag
17.4.1 Byggbranschen

Foéretag som verkar inom byggbranschen siljer i viss utstrickning
fastigheter paketerade. De storre aktdrer som jag har varit 1 kontakt
med uppger att man har avstdtt frdn att silja fastigheter i paketerad
form vid bildandet av bostadsrittsféreningar, men att man gor det
till andra, kommersiella aktorer.

I den utstrickning ett foretag 1 byggbranschen sysslar med
projektutveckling dir man képer, utvecklar och siljer fastigheter,
ir konsekvenserna desamma som fér motsvarande projektutveck-
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lande fastighetsbolag, vilka beskrivits schematiskt 1 avsnitt 17.3.1
ovan. I dessa fall kan konstateras att méjligheten till skattefria for-
siljningar av paketerade fastigheter genom anvindandet av reglerna
om skattefrihet f6r niringsbetingade andelar inte har varit lag-
stiftarens avsikt. Konsekvenserna av att genomféra forslaget blir
dirmed att skattesituationen kan anses 3tergd till vad som var lag-
stiftarens ursprungliga avsikt, med full inkomstbeskattning av fére-
tagens vinst vid projektutveckling genom byggnation. Det kan hir
uppmirksammas att det, vad jag erfarit, frimst ror sig om relativt
stora byggbolag som arbetar pd detta sitt.

Nir det giller f6rsiljning av nyproducerade fastigheter lir dessa
ha skattemissiga virden som ligger relativt nira marknadsvirdet.
Skillnaden dem emellan utgérs av den s3 kallade byggmistarvinsten.
De férindringar vid inkomstbeskattningen som nu foreslds kan
dirmed 1 den enskilda affiren antas bli avsevirt mindre dn for fastig-
hetsbranschen. De forsok som gjorts att frin byggbranschen erhilla
en uppskattad siffra f6r vinstmarginalen vid forsiljningar av pakete-
rade fastigheter har varit resultatlésa. Det antas dirfor 1 det f6ljande
att den genomsnittliga skattemissiga vinsten vid en direktforsiljning
ir densamma som fér fastighetsbranschen. Oavsett vinstniva triffar
den stimpelskatt som kommer att utgd vid fastighetsforsiljningar
byggbranschens affirer pd samma sitt som fastighetsbranschens.

Som konstaterats 1 avsnitt 7.2.2 kan det ocksd misstinkas att de
forindrade skattereglerna i viss utstrickning kommer att leda till
forindrade uppligg vid affirer dir byggforetag siljer ny- eller om-
byggda fastigheter. Det kan exempelvis hinda att man 1 storre ut-
strickning kommer att genomfdra byggprojekt pd andras fastigheter
genom entreprenad, for att undvika stimpelskattekostnader.

Enligt de data som utredningen har haft tillgdng till frdn Datscha
AB och SCB agerade féretag inom byggbranschen som siljare 1 30 av
287 transaktioner med paketerade fastigheter med ett fastighetsvirde
over 40 miljoner kronor dr 2014. Detta motsvarar ungefir 10 procent
av affirerna. Om, pd samma sitt som for fastighetsbranschen i av-
snitt 17.3.2, schablonantagandet goérs att byggbranschen stir for
10 procent av de totala forindringarna av skatteinbetalningarna 1
tabell 17.7 1 avsnitt 17.2.4, innebir det att branschens skattekostnader
kommer att 6ka med mellan 0,8 och 1,7 miljarder kronor pd kort sikt
och med mellan 0,6 och 1,4 miljarder kronor varaktigt. Siffrorna kan
jimforas med en total redovisningsmissig vinst efter skatt f6r bran-
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schen pd 37,7 miljarder kronor &r 2014'®. Bolagsskattekostnaderna
uppgick ar 2014 ull 4,9 miljarder kronor, vilka nu bedéms ¢ka med
mellan 0,6 och 1,2 miljarder kronor varaktigt. Det innebir att bolags-
skattekostnaderna skulle uppgd till mellan 12,9 och 14,3 procent av
den redovisningsmissiga vinsten fore inkomstskatt.

Férutom 1 form av ovanstiende skattekonsekvenser pdverkas
byggbranschen ocksd om den efterfrigan de méter férindras. Hir
uppstar motverkande effekter. A ena sidan kan det konstateras att
nir skatteuttaget frin fastighetsbranschen 6kar kan efterfrigan pd
fastigheter minska. Samtidigt uppstér de stérsta skatteférindringarna
vid forsiljningar av redan befintliga fastigheter med liga skatte-
missiga virden. Detta kan, som tidigare beskrivits, gynna efterfrigan
pd nyuppforda fastigheter genom ett minskat utbud i det befintliga
bestindet vid rddande fastighetspriser.

Ytterligare en aspekt som kan nimnas dr att om de foreslagna
skatteforindringarna leder till ligre marginaler inom fastighets- och
byggbranscherna, kan detta ocksd antas leda till ligre efterfrigan pd
tomtmark. Ligre markpriser kan di tinkas kompensera de hogre
skattekostnaderna vid nybyggnation. Sammanfattningsvis forefaller
det dirfor svirt att uttala sig om forslagens effekter pd aktiviteten
pa byggmarknaden.

17.4.2 Jord- och skogsbruk

Reglerna om transaktioner med paketerade fastigheter pdverkar i
begrinsad omfattning jord- och skogsbruk, eftersom dessa ofta igs
direkt av fysiska personer och arrenderas ut till ett driftsbolag dir
sjilva verksamheten ir forlagd. Det beror inte minst pd att det krivs
jordférvirvstillstdnd for foretag for att dga sddan mark. Marktransak-
tioner mellan fysiska personer berdrs varken av forslaget om avskatt-
ning eller av den sinkta stimpelskatten. Det férekommer emellertid
ocks3, sirskilt inom skogsbruket, att sirskilda paketeringsbolag med
jordforvirvstillstdnd anvinds for att paketera fastigheter vid forsilj-
ning. Efter transaktionen kan fastigheten flyttas dver frén paketerings-

'8 Avseende skillnaden mellan de 4r siffrorna hirrér frin giller samma forhéllanden som framfors
i fotnot 16 1 detta kapitel.
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bolaget, som sedan kan dteranvindas i en ny transaktion med en annan
fastighet.

Omfattningen av dessa paketerade transaktioner inom jord- och
skogsbruken ir mycket svirbedémd. Det kan emellertid konstateras
att endast 25 procent av den produktiva skogsmarken och mindre in
3 procent av jordbruksmarken igs av privata aktiebolag, medan 50
respektive 91 procent 4gs av enskilda.”” En stor andel av skogsmarken
dgs ocksd av staten, direkt eller genom bolag. Férekomsten av pake-
terade forsiljningar kan dirmed bedémas som relativt liten, jimfort
med transaktioner med andra kommersiella fastigheter.

Nir det giller forslagen om forindrade regler om fastighets-
bildningsdtgirder kommer de allra flesta fastighetsbildningarna nu
att bli stimpelskattepliktiga dven inom jord- och skogsbruket.
I och med att avgifterna till Lantmiteriet, som utgr redan i dag, fir
riknas av frin stimpelskatten kommer lejonparten av fastighets-
regleringarna dnd3 att 3 skatten reducerad till noll.

Den samlade ersittningen for fastighetsregleringar som verstiger
2 miljoner kronor — for vilka stimpelskatt 1 praktiken kommer utgd —
inom jord- och skogsbruket kan uppskattas till cirka 1,8 miljarder
kronor &rligen. Med avdrag for férekommande avgifter till Lant-
miteriet, bedéms stimpelskattekostnaderna foér jord- och skogs-
bruket 6ka med ungefir 30 miljoner kronor &rligen. Denna summa
fordelar sig pd uppskattningsvis 100 fastighetsregleringar 1 hela landet.

17.4.3 Ovriga foretag

Foretag som inte dr verksamma inom fastighets- eller byggbran-
scherna kommer troligen inte att pdverkas 1 nigon storre utstrick-
ning av forslagen. Fastighetstorsiljningar lir vara sillsynta och inte
en del av den I8pande verksamheten. Vid férsiljning av hela verk-
samhetsgrenar, dir fastigheter ofta kan ing8, ir avsikten med for-
slaget att avskattning inte ska ske. I dessa fall dr det troligt att det 1
de flesta fall ir uppenbart att ndgon avskattning inte ska ske, och
reglerna ligger di i1 praktiken inte till grund for ndgra sirskilda
administrativa kostnader.

Y Kaillor: Skogsstatistisk drsbok 2014, Skogsstyrelsen, och Jordbruksmarkens dgarstruktur i Sverige,
Statistikrapport 2015:03, Jordbruksverket.
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Den begrinsning av kontantersittningen som féreslds gilla for
skattefrihet vid fusion, fission och partiell fission foreslds dock
gilla i samtliga fall, dvs. inte bara nir fastigheter ir inblandade. Den
nirmare effekten av detta har inte gitt att berikna.

17.5 Konsekvenser for sma foretag

Sirskild hinsyn har vid forslagens utformning tagits till sm& fore-
tags forutsittningar. For det forsta kan det konstateras att dven smi
foretag endast piverkas direkt av forslagen om forindrade skatte-
regler vid fastighetstransaktioner. Foretag som regelbundet koper
och siljer fastigheter 1 paketerad form ir rimligen sillan sirskilt sma.

Det fir dock hillas for troligt att mindre foretag oftare genom-
for fastighetsforsiljningar genom lagfartsévergdngar. Anledningen
till detta kan vara flera: fastighetsvirdena ir troligen mindre, pro-
cessen med en paketerad forsiljning kriver en viss kunskap och
organisatorisk kapacitet, och den ekonomiska styrningen kan vara
mindre rationell. Férfarandet med att paketera en fastighet for for-
siljning kan emellertid inte anses vara komplicerat eller dyrt att
genomfora, sd skillnaderna mellan féretag av olika storlek ska inte
dverskattas.

For de foretag som viljer att silja fastigheter genom lagfartsaffirer
kommer férslagen frimst att utmynna 1 att stimpelskatten blir ligre.
I och med att skattekonsekvenserna blir likartade vid lagfartsaffirer
respektive transaktioner med paketerade fastigheter jimnas ocksd
konkurrenssituationen ut gentemot féretag som idag siljer fastig-
heter paketerade. Konkurrenssituationen f6r smd foretag kan
dirigenom anses forbittras.

P4 grund av den sirskilda uppdelningen av inkomster mellan in-
komstslagen niringsverksamhet och kapital som giller for enskilda
niringsidkare omfattas dessa inte av forslaget att slopa lagerklassifi-
ceringen. Det innebir att de dven fortsittningsvis kan gora ned-
skrivningar pd fastigheter om dessa utgor lager. Samtidigt innebir
det ocksd att den forenkling som kommer vissa juridiska personer
till del, nir alla fastigheter skattemissigt kommer att behandlas pd
samma sitt, inte kommer enskilda niringsidkare till del.
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17.6 Sarskilda konsekvenser for internationella
foretag

De forslag som limnas ror fastigheter 1 Sverige. Svenska foretags
dgande av fastigheter i1 utlandet berérs med andra ord inte. Utlinds-
ka foretag paverkas, i den utstrickning de dger svenska fastigheter,
pd samma sitt som svenska féretag. Det kan dock inte uteslutas att
utlindska foretag som siljer fastigheter 1 Sverige 1 paketerad form
kan bli dubbelbeskattade, om skattereglerna i deras respektive hem-
land inte tilldter avrikning av den skatt som hinfér sig till den av-
skattade kapitalvinsten. Problemet har beskrivits i avsnitt 13.8.

Det kan emellertid ocksd noteras att problemet inte heller med
de forslagna regelforindringarna uppkommer i de fall ett utlindske
foretag siljer en fastighet genom en lagfartsoverldtelse.

17.7 Konsekvenser for kommuner och landsting

Kommuner och landsting ir inte skattskyldiga till inkomstskatt.
I de fall en kommun, under de regler som foreslds, siljer fastigheter
1 paketerad form kommer dessa inte heller att skattas av. Det upp-
stdr dirmed en liten skattemissig skillnad genom att stimpelskatt
utgdr nir en kommun siljer en fastighet direkt, medan nigon mot-
svarande beskattning inte sker vid deras forsiljningar av paketerade
fastigheter. Skillnaden ir dock liten, och det ir 1 dag relativt ovan-
ligt att kommuner siljer fastigheter som de dger direkt.

Konsekvenserna f6r kommunala fastighetsbolag ir annorlunda
jimfért med de f6r kommuner, eftersom bolagen ir skattskyldiga till
inkomstskatt. De paverkas dirmed pd samma sitt som andra fastig-
hetsbolag av forslagen. Stérre bolagstransaktioner dir kommunala
bolag stdr som siljare dr dock relativt ovanliga. I Datscha AB:s data-
bas 6ver fastighetstransaktioner 6ver 40 miljoner kronor stir ett
SABO-féretag som siljare 1 transaktioner med en eller flera pakete-
rade fastigheter i totalt 11 fall under 2013 och 2014. Den totala om-
sittningen 1 dessa elva fall uppskattas till 3,37 miljarder kronor, eller
knappt 1,7 miljarder kronor per &r i genomsnitt.

Det har framkommit att det hinder att kommunala fastig-
hetsbolag siljer fastigheter i paketerad form for att pd si sitt kunna
villkora forsiljningen pd sitt som inte tilldts vid direktférsiljningar
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enligt jordabalken. Det kan exempelvis handla om att stilla krav pd
koparen angdende de byggnader som ska uppforas pd en Sverldten
tomt. Mgjligheten att gora detta dr oférindrad. I de fall mark igs
direkt av kommunen kan detta ocksd fortsittningsvis ske utan be-
skattningskonsekvenser. Om forsiljningen sker med ett kommunalt
bolag som siljare kommer avskattning dock att ske.

17.8 Ovriga samhillsekonomiska effekter

Forslaget om avskattning syftar till att likstilla beskattningen vid
transaktioner med paketerade fastigheter och direktférsiljningar. Bak-
grunden ir bland annat att kartliggningen av skattesituationen 1
kapitel 6 har visat att fastighetsbranschen betalar relativt lite i bolags-
skatt.

Det forindrade skatteuttag som foljer av forslaget pdverkar 1
forlingningen mingden investeringar 1 fastigheter. I nyss nimnda
skattekartliggning framkom att fastighetsforetagens liga kostnader
for bolagsskatt kompenserades av kostnader for fastighetsskatt. Den
okade beskattningen fir dirmed effekten att den skattemissiga
neutraliteten minskar mellan investeringar 1 fastighetsverksamhet och
investeringar 1 andra verksamheter. Mingden fastighetsinvesteringar
riskerar dirmed att avvika frdn vad som vore samhillsekonomiskt
effektivt, med mindre investeringarna i fastighetssektorn dn onskvirt.

Det bor dock noteras att beskattningen av driftnettot — vilket
far anses vara grunden till en fastighets virde — inte pdverkas av for-
slagen. Lonsamheten {6r en lingsiktig dgare att bebygga en tomt
paverkas dirmed relativt lite.

Vad giller konsekvenserna for konkurrenssituationen inom fastig-
hetsbranschen fir forslagens utjimning av skattekonsekvenserna vid
olika typer av fastighetstransaktioner anses 6ka konkurrensneutra-
liteten mellan olika foretag.

Slutligen kan nimnas att transparensen pd fastighetsmarknaden
forindras med forslagen, sirskilt vad avser den offentliga informa-
tionen. Marknadens aktdrer anser att det redan idag finns en god
transparens pi marknaden, dtminstone foér den som betalar fér en
yyanst frdn ndgon av de privata informationsleverantdrer som finns.
For den som inte vill eller kan betala f6r informationen, exempelvis
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myndigheter och forskare, kan transparensen emellertid komma att
oka.

17.9 Konsekvenser for myndigheter
17.9.1 Skatteverket

Skatteverket har beriknat forslagens kostnader 1 form av extern in-
formation, personalutbildning, indringar 1 och produktion av nya
blanketter, systemanpassningar och rittsligt stéd. Initialt bedoms
en engdngskostnad om cirka 6,6 miljoner kronor uppstd, medan de
l6pande kostnaderna kan antas ¢ka med cirka 2,5 miljoner kronor
drligen. Den storsta delen av de initiala kostnaderna utgérs av intern-
utbildning (4,7 miljoner kronor). De l6pande kostnaderna bestir av
utdkade utredningar och efterféljande juridiska processer. Antalet
juridiska processer ir svirbedémda, men det antas att det kommer att
uppstd ungefir 40 processer per r pa grund av de forindrade reglerna.

17.9.2 Lantmaéteriet

Vad giller Lantmiteriets fastighetsbildningsverksamhet ir den 1
princip helt avgiftsfinansierad. Den prognostiserade minskningen
av lantmiteriforrittningar som forslaget att beligga fastighetsbild-
ningsitgirder med stimpelskatt férmodas innebira bedéms inte
att, inom overskadlig tid, leda till ndgon arbetsbrist och &vertalig-
het. Ndgra kostnader eller minskade intikter bedéms inte heller bli
aktuella i den delen.

Avseende fastighetsinskrivningsverksamheten gors foljande be-
démning. Regelindringen innebir att antagna 8 000 drenden per &r
om fastighetsregleringar och klyvningar kommer att innefatta ytter-
ligare moment for fastighetsinskrivningsverksamheten, eftersom
Lantmiteriet nu dven ska meddela ett stimpelskattebeslut. De for-
indrade reglerna medfor ocksd att beriknade 3 000 inskrivnings-
drenden tillkommer, eftersom fler fastigheter kommer att lagfaras
i stillet f6r att dverldtas bolagsvigen nir paketering inte ir lika skatte-
missigt forménligt.

Lantmiteriet har beriknat forslagets kostnader 1 form av ind-
ringar 1 processer, kommunikation, systemanpassningar och ritts-

368



SOU 2017:27 Forslagens konsekvenser

ligt stod. Initialt bedéms en engdngskostnad om cirka 1,5 miljoner
kronor att uppstd, medan de 16pande kostnaderna kan antas ka
med cirka 2,6 miljoner kronor &rligen. De initiala kostnaderna ut-
gors av systemanpassningar och kommunikation. De l6pande kost-
naderna bestir av utdkade utredningsmoment i inkommande lag-
fartsansokningar (0,7 miljoner kronor) och stimpelskattebeslut pd
grund av fastighetsbildning (1,9 miljoner kronor). De tillkommande
ansokningarna innebir ocksd att expeditionsavgifterna bedoms 6ka
med 2,1 miljoner kronor arligen, vilka transfereras in via inkomst-
titel till statskassan.

17.9.3 Sveriges domstolar

Forslagen forvintas ge upphov till ett 6kat antal rittstvister, frimst
avseende huruvida avskattning bor ske. Hur stor 6kningen kommer
att bli ir emellertid mycket osikert. Skatteverket har i berik-
ningarna av konsekvenserna f6r deras del uppskattat det till ungefir
40 stycken, och jag har ingen avvikande uppfattning i denna friga.

17.10 Forslagens éverensstammelse med EU-ratten

Beskattning av fastigheter ir till sin natur nationell och det uppstir
dirfor inte sirskilt minga grinséverskridande situationer. De lim-
nade forslagen dr enligt min bedémning forenliga med EU-ritten.
Nir det giller de omstruktureringsregler som féljer av fusionsdirek-
tivet innebir foérslagen om grinsvirden for den kontanta ersittningen
(se avsnitt 13.9.5) att den svenska regleringen bittre verensstimmer
med syftena bakom direktivet.

17.11 Konsekvenser for brottslighet
och brottsforebyggande arbete

Jag har inte kunnat identifiera nigra konsekvenser av forslagen for
vare sig brottsligheten eller det brottsférebyggande arbetet.
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17.12 Konsekvenser for sysselsattning och offentlig
service i olika delar av landet

Som tidigare redogjorts for dr det oklart vad effekten av forslagen dr
fér nybyggnationen 1 Sverige. Den kan antingen 6ka eller minska,
beroende pd hur efterfrigan pa fastigheter paverkas, hur utbudet frdn
det befintliga bestindet férindras och hur skattesituationen kommer
att se ut vid nybyggnation.

17.13 Konsekvenser for jamstalldheten mellan kvinnor
och man

Det dr nigot vanligare att min iger aktier i bolag dn att kvinnor gor
det. Med tanke pd att forslagen leder tll ett kat skatteuttag ur
bolagssektorn, kan min antas paverkas ekonomiskt 1 storre utstrick-
ning dn kvinnor. Férutsittningarna for jimstilldhet mellan min och
kvinnor bedéms dock 1 det stora hela vara opdverkad av de limnade
forslagen.

17.14 Konsekvenser for mojligheterna
att na de integrationspolitiska malen

Nigon koppling mellan de foérslag som har lagts fram och de integra-
tionspolitiska mélen har inte identifierats.
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18  Forfattningskommentar

18.1 Forslaget till lag om andring
i inkomstskattelagen (1999:1229)

9 kap.
89

Tilligget av en ny tredje strecksats, mellan de nuvarande andra respek-
tive tredje strecksatserna, foranleds av att dréjsmélsavgift ersitts av
dréjsmélsrinta pd stimpelskattens omrade.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 16.5.3.

13 kap.
la§

I paragrafen finns bestimmelser av upplysande karaktir. Forsta stycket
har dndrats for att fortydliga att 27 kap. bara giller for enskilda nir-
ingsidkare och handelsbolag med nigon fysisk person som deligare.
Aven om det inte direkt uttrycks p3 detta sitt i 27 kap. 1 § foljer det av
att dessa subjekt dr de som terstdr efter att dvriga har exkluderats frin
kapitlets tillimpningsomride enligt den bestimmelsen.

Forslaget behandlas nirmare 1 avsnitt 14.
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17 kap.
99

I paragrafen, som ir ny, anges att fastigheter som igs av sddana fore-
tag som enligt 25 a kap. 3 § kan inneha niringsbetingade andelar inte
ir lager. Det innebir att alla fastigheter i bolagssektorn ska klassi-
ficeras som kapitaltillgdngar (se 25 kap. 3 § andra stycket).

Bestimmelsen giller dven for fastigheter som igs av svenska han-
delsbolag och i utlandet deligarbeskattade juridiska personer, om del-
dgarna 1 dessa bolag enbart bestdr av sidana foretag som anges i
25akap. 3§. Om det i1 deligarkretsen ingdr fysiska personer eller
andra deligarbeskattade subjekt ska fastighetsinnehavet 1 handels-
bolaget emellertid klassificeras som lager om férutsittningarna i 6vrigt
ir uppfyllda.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 14.3.

19 kap.
15§

Paragrafen innehéller hinvisningar till andra kapitel 1 inkomstskatte-
lagen dir det finns bestimmelser om anskaffningsvirde fér bygg-
nader. I tredje strecksatsen har lagts till en hinvisning till den nya
bestimmelsen om kontinuitet vid underprisoverlitelse av fastighet,
23 kap. 10a8§.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 15.4.

20 kap.
7§

Nir en fastighet 6vergdr till en ny dgare fir den del av anskaffnings-
virdet pd en markanliggning som inte har dragits av tidigare dras av
1 sin helhet. Forsta stycket indras genom att en avskattning av en
fastighet enligt 25 a kap. 27 § likstills med att fastigheten évergdr till
en ny dgare. Den del av anskaffningsvirdet {6r befintliga markanligg-
ningar som inte tidigare har dragits av ska sdledes dras av nir en av-
skattning sker.
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Forslaget behandlas 1 avsnitt 13.3.

22 kap.
69

Paragrafen 1 dess tidigare lydelse innehdll en hinvisning till den sir-
skilda bestimmelsen 1 27 kap. 8 § om uttagsbeskattning 1 byggnads-
rorelse. 27 kap. har nu begrinsats till att gilla bara fér enskilda nir-
ingsidkare och vissa handelsbolag. Regeln om uttagsbeskattning ska
dock idven fortsittningsvis gilla f6r sdvil juridiska som fysiska per-
soner och den har dirfor 6verforts 1 sin helhet hit, till de grundlig-
gande reglerna om uttagsbeskattning. Bestimmelsen har inte dndrats
1 sak och ir foljaktligen inte avsedd att medféra ndgon indrad
tillimpning.

I forhéllande till den tidigare lydelsen ir tredje stycket nytt. Dir
anges att en 1 utlandet deligarbeskattad juridisk person vid tillimp-
ningen av de tidigare styckena ska likstillas med ett svenskt handels-
bolag.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 14.3.

10§

I paragrafen finns ett undantag fr@n uttagsbeskattning vid utdelning
av andelar eller utskiftning av aktier 1 vissa fall. I andra stycket finns
ett undantag frdn undantaget om andelarna ir lager enligt 27 kap.
6 §. Med hinsyn till att undantaget 1 forsta stycket bara giller ut-
delning eller utskiftning frin foretag som inte lingre ska tillimpa
27 kap., utgdr andra stycket.

Forslaget behandlas nirmare 1 avsnitt 14.3.

23 kap.
29

Paragrafens forsta stycke anger ett antal situationer di reglerna om
underprisoverlitelser inte giller. I andra punkten anges att reglerna
inte giller nir aktier eller andelar delas ut eller skiftas ut och an-
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delarna ir lager enligt 27 kap. 6 §. Punkten slopas eftersom de foretag
som kan genomfora en utdelning eller utskiftning av nu nimnt slag
inte lingre ska tillimpa reglerna 1 27 kap. Det féranleder en om-
numrering av évriga punkter.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 14.3.

10a§

Den nya bestimmelsen innebir att forvirvaren i vissa avseenden
intrider i 6verldtarens skattemissiga situation vid en underprisover-
litelse av en fastighet.

Huvudregeln finns i forsta stycket. For att bestimmelsen ska vara
tillimplig ska 6verldtelsen avse byggnad med mark. Om villkoren for
en giltig underprisoverldtelse ir uppfyllda 1 6vrigt, ska férvirvaren
intrida i 6verldtarens skattemissiga situation med avseende pd anskaff-
ningsvirde, skattemissigt virde och gjorda virdeminskningsavdrag.
Skattemissig kontinuitet ska siledes rdda med avseende pi fastig-
hetsoverlitelsen.

Byggnadsinventarier ir delar av en byggnad som skattemissigt
behandlas som inventarier. De ska siledes inte ingd i anskaffnings-
virdet f6r byggnaden (se 19 kap. 10 och 19 §§). Av andra stycket fram-
gir att kontinuitetsregeln inte giller f6r eventuella byggnadsinven-
tarier som ingdr 1 Overldtelsen. For dessa giller siledes de vanliga
reglerna om att ersittningen utgor det nya anskaffningsvirdet. Mark-
anliggningar ingdr inte 1 byggnaden och omfattas siledes inte av den
nya bestimmelsen (se 20 kap. 2 §).

Forslaget behandlas 1 avsnitt 15.4.

25 kap.
1§

Andringen innebir att sista strecksatsen utgir med anledning av att
bestimmelsen om den s.k. fastighetsfdllan foreslds upphora att gilla.
Forslaget behandlas nirmare 1 avsnitt 13.11.
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25 a kap.
1§

I paragrafen upplyses om innehsllet i kapitlet. Andringen innebir

att det liggs till en ny dttonde strecksats pd grund av de nya bestim-

melserna om beskattning av fastighetsinnehav i vissa fall 1 26-29 §§.
Forslaget behandlas 1 avsnitt 13.

26§

Paragrafen — som dr ny — inneh8ller definitioner av vissa uttryck
som anvinds 1 26-29 §§.

I forsta stycket definieras foretag. Definitionen utgdr frin de
foretag som enligt 24 kap. 13 § kan dga niringsbetingade andelar. De
forsta fyra punkterna motsvarar de férsta fyra punkterna i den be-
stimmelsen. Dirmed omfattar definitionen av féretag ett svenskt
aktiebolag eller en svensk ekonomisk férening som inte ir ett invest-
mentforetag, en sddan svensk stiftelse eller ideell forening som inte
omfattas av bestimmelserna om undantag frén skattskyldighet i
7 kap., en svensk sparbank samt ett svenskt dmsesidigt forsikrings-
foretag. Med foretag 1 denna bemirkelse avses ocksd ett svenskt
handelsbolag och en i utlandet deligarbeskattad juridisk person.
Dessutom omfattas ett utlindskt bolag, oavsett 1 vilken stat det hor
hemma, som motsvarar nigot sddant svenskt foretag som anges i de
fyra f6rsta punkterna.

Uttrycket delidgarritt definieras 1 andra stycket. Med deligarritt
avses en andel 1 ett foretag, om en kapitalvinst pd andelen inte ska
tas upp eller en kapitalférlust inte far dras av. En kapitalvinst ska
betraktas som om den inte ska tas upp, om den inte beskattas med
en effektiv skattesats om minst 10 procent. Med effektiv beskatt-
ning avses att den aktuella kapitalvinsten faktiskt beskattas med
minst 10 procent. Om det ir ett utlindskt bolag som avyttrar andelar
ska bedémningen av om det uppkommit en kapitalvinst goras pd
samma sitt som om det var ett svenskt bolag som dgde och avyttrade
andelarna. En skattskyldig som pdstdr att avskattning inte ska ske pd
grund av att den avyttrade andelen inte ir en deligarritt, ska kunna
styrka att kapitalvinsten faktiskt har triffats av en tillrickligt hog
beskattning.
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Forslaget behandlas 1 avsnitt 13.2.

27§

Paragrafen ir ny.

Férsta stycket innehdller huvudregeln om avskattning av fastigheter
vid avyttring av andelar 1 det féretag som dger fastigheterna. For att
bestimmelsen ska tillimpas krivs f6r det f6rsta att ett féretag avyttrar
en deligarritt. Vad som avses med foretag och deligarritt framgir
av 26 §.

Vidare giller att tillgingarna 1 direkt eller indirekt avyttrade fore-
tag huvudsakligen ska bestd av fastigheter. Det ir sdledes tillgdngarna
1 alla avyttrade féretag som ska bedomas, sdvil det avyttrade foretaget
som eventuella dotterbolag i ett eller flera led. Med huvudsakligen
avses 75 procent eller mer. Hur den bedémningen ska g8 till framgar
av288§.

Om forutsittningarna ir uppfyllda ska de foretag, dvs. alla av-
yttrade féretag, som iger fastigheter 1 Sverige anses ha avyttrat och
ter forvirvat fastigheterna for ett pris som motsvarar marknads-
virdet. Avskattning ska géras dven om den innebir att det upp-
kommer en kapitalforlust. Till skillnad frdn bedémningen av andelen
fastigheter i de avyttrade foretagen — som ska goras med hinsyn tagen
till samtliga fastigheter — omfattar sjilva avskattningen bara fastig-
heter i Sverige. I och med att fastigheten ska anses avyttrad ska gjorda
virdeminskningsavdrag dterféras och det ska goras en vanlig kapital-
vinstberikning. Forvirvaren fir anvinda det avskattade virdet som
nytt anskaffningsvirde.

Fran huvudregeln om avskattning finns det i andra stycket undan-
tag 1 fyra strecksatser. Avskattning ska inte ske om ersittningen vid
avyttringen av deligarritten ska tas upp enligt bestimmelserna om
skalbolagsbeskattning 1 9 eller 9 a §. Det ska inte heller ske nigon av-
skattning om deldgarritten anses avyttrad pd grund av likvidation eller
konkurs. Inte heller ska nigon avskattning ske om den avyttrade del-
dgarritten ir marknadsnoterad. Slutligen undantas dven en avyttring
av en deldgarritt f6r att silja en rérelse vars huvudsakliga inkomster
och utgifter inte ir hinférliga till en fastighet. Aven hir innebir
huvudsakligen 75 procent eller mer. Vid tillimpningen av undantaget
ska det avyttrade foretagets resultatrikning bedémas och om 75 pro-
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cent eller mer av inkomsterna och utgifterna kommer frin nigot
annat in en fastighet ska avskattning inte ske. Hir ges alltsi en moj-
lighet att undgd avskattning, dven om substansen i det avyttrade
foretaget till 75 procent eller mer utgors av fastigheter, pd den grun-
den att de inkomster som genereras kommer frn annan rérelse in
fastigheter. Som exempel kan nimnas en konsultverksamhet som be-
drivs pd en egen fastighet. Beroende pd fastighetens beskaffenhet
skulle den kunna utgéra merparten av tillgdngarna i foretaget, trots att
konsultverksamheten stdr f6r den huvudsakliga delen av inkomsterna.

Med “avyttring av en deligarritt for att silja en verksamhet” avses
att det faktiskt skett en férsiljning av en verksamhet 1 samband med
andelsavyttringen. Det finns inget krav pd att siljaren ska ha nigot
sirskilt syfte eller uppsit med affiren.

I tredje stycket finns ytterligare ett undantag frin avskattning. Om
andelsavyttringen inte leder till att det bestimmande inflytandet dver
det foretag som dger fastigheten upphor, ska avskattning ske bara om
det foreligger sirskilda omstindigheter. Med det bestimmande in-
flytandet avses en dgarandel pd mer in 50 procent. S&dana sirskilda
omstindigheter som medfor att avskattning dnd3 ska ske kan till
exempel vara att andelsavyttringen féregds av en riktad nyemission.
Sarskilda omstindigheter kan dock aldrig féreligga vid en andelséver-
latelse mellan tvd féretag som ingdr i samma koncern.

Forslaget behandlas nirmare 1 avsnitt 13.3 (férsta stycket) och
13.4 (andra och tredje styckena). Exempel pd tillimpningen finns 1
avsnitt 13.14.

28§

I paragrafen, som ir ny, anges hur bedémningen av substansen 1 de
avyttrade foretagen ska g till. Marknadsvirdet pd de fastigheter som
dgs av samtliga avyttrade foretag ska jimforas med ersittningen for
deligarritten.

Marknadsvirdet ska faststillas genom en objektiv och vil under-
byggd virdering. Det uppgdr normalt till ett belopp som motsvarar
det pris som hade betalats vid en direktdverldtelse av fastigheten, utan
paketeringsbolag. Eftersom latent skatt 1 det avyttrade foretaget kan
antas paverka priset pd andelarna kan ersittningen for andelarna inte
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utan vidare anvindas som marknadsvirde, iven om foretaget bara
innehiller en fastighet.

Med ersittningen avses det pris som betalas f6r deligarritten med
tilligg for skulder och med avdrag fér likvida tillgingar 1 de avyttrade
foretagen. Vad som avses med likvida tillgdngar framgdr av 14-16 §§.

Marknadsvirdet pd fastigheterna samt virdet pd de skulder och
likvida tillgdngar som ska pdverka berikningen ska kvoteras ned med
beaktande av hur stor andel av foretaget som avyttras. Om 6verlatel-
sen t.ex. avser 60 procent av aktierna ska siledes 60 procent av fastig-
heternas marknadsvirde jimforas med ersittningen.

Forslaget behandlas nirmare i avsnitt 13.5.

29§

Den nya bestimmelsen anger att ett féretag som ska skatta av en
fastighet enligt 27 § ocksa ska ta upp en schablonintikt. Intikten upp-
gar till 7,09 procent av det hogsta av marknadsvirdet p fastigheten
och taxeringsvirdet dret nirmast fore det ar di fastigheten anses av-
yttrad. Schablonintikten leder till en skattekostnad som motsvarar
kostnaden for den stimpelskatt pd tvd procent av kopeskillingen som
utgdr vid en direktavyttring av en fastighet.
Forslaget behandlas 1 avsnitt 13.12.

27 kap.
)

I det nya andra stycket begrinsas tillimpningsomridet f6r 27 kap.
Kapitlet giller inte for sddana foéretag som skattefritt kan avyttra
niringsbetingade andelar, dvs. som riknas upp i 25akap. 3 §. Det
giller inte heller fér svenska handelsbolag eller i utlandet deligarbe-
skattade juridiska personer som enbart har sidana féretag som del-
dgare.

Begrinsningen innebir bland annat att klassificeringen av fastig-
heter som lager i byggnadsrorelse eller handel med fastigheter inte
giller for foretag i bolagssektorn. Inte heller bestimmelsen om att
andelar i sddana foretag blir lager i vissa fall giller for dessa foretag.
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Alla fastigheter 1 bolagssektorn ska i stillet behandlas som kapital-
tillgdngar, jfr. kommentaren till 17 kap. 9 §.
Forslaget behandlas 1 avsnitt 14.3.

4§

Andringen i andra stycket ir foranledd av att fastigheter inte lingre
kan vara en lagertillgdng i fimansforetag.

5§

Andringen i forsta punkten ir foranledd av att fastigheter inte lingre
kan vara en lagertillgdng i fimansforetag.

37 kap.
13a§

Paragrafen, som ir ny, innehller en begrinsning av den del av fusions-
eller fissionsvederlaget som fir limnas 1 pengar. Begrinsningen kom-
mer frdn fusionsdirektivet och innebir att den kontanta delen av
vederlaget hogst fir vara 10 procent av kvotvirdet av de andelar som
limnas 1 ersittning. Kvotvirdet ir det belopp som motsvarar aktiens
andel av aktiekapitalet.

I paragrafen anges dven att vid bedémningen av den kontanta
andelen ska samtliga avtal hinférliga till ombildningen beaktas. Be-
stimmelsen 1 denna del ir foranledd av att den tdigare regeln som
begrinsade kontantandelen vid ett andelsbyte enkelt kunde kringgss
genom att tvd avtal upprittades, ett om fusion och ett kopeavtal.
Aktierna 6verlits mot kontanter 1 kdpeavtalet medan fusionsavtalet
bara avsdg ersittning i form av aktier. Att konstruktionen var giltig
fastslogs i RA 2002 ref. 27. Genom att det nu uttryckligen anges att
samtliga avtal ska beaktas kan sddana konstruktioner inte anvindas
for att kringgd den foreslagna begrinsningen av kontantandelen.

Forslaget behandlas nirmare 1 avsnitt 13.9.5.
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38 a kap.
29

Andringen av firde punkten innebir att det inférs en begrinsning
av den kontanta delen av ersittningen vid en partiell fission. Se
kommentaren till 37 kap. 13 a §.

Ikrafttridande- och vergingsbestimmelser

Av forsta punkten framgir att indringarna trider 1 kraft den 1 juli
2018 och tillimpas pa avyttringar efter den 30 juni 2018 om inget
annat anges i andra punkten. Aldre bestimmelser ska tillimpas p3
avyttringar fore ikrafttridandet.

Enligt andra punkten ska den nya bestimmelsen i 23 kap. 10 a §
tillimpas p& underpriséverldtelser efter den 30 juni 2018.

I tredje punkten anges hur anskaffningsvirdet ska beriknas for
fastigheter som vid ikrafttridandet byter karaktir frin lager- till kapi-
taltillgdng. Anskaffningsvirdet ska bestimmas till fastighetens skatte-
missiga virde sdsom det beriknas enligt 2 kap. 31 §.

Forslagen till ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser be-
handlas i avsnitten 13.13, 14.4 och 15.5.

18.2 Forslaget till lag om andring i lagen (1984:404)
om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter

45

Den nya femte punkten utvidgar skatteplikten for stimpelskatt till
situationer som 1 dagsliget kan foranleda kapitalvinstbeskattning
enligt 45 kap. 5 § inkomstskattelagen (1999:1229). I detta fall handlar
det om fastighetsreglering enligt 5kap. fastighetsbildningslagen
(1970:988) och uppdelning i lotter genom klyvning enligt 11 kap.
samma lag. Till skillnad frén inkomstskattelagens bestimmelse om-
fattar den nu aktuella bestimmelsen emellertid varje férvirv som 1
nyss nimnda sammanhang sker mot ersittning, oavsett storleken
eller karaktiren pd denna. Bestimmelsen omfattar undantagslost varje
ensidigt forvirv av delar av eller hela fastigheter som sker mot er-
sittning men dven bida sidor av 6msesidiga f6rvirv som utgor byten
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eller har inslag av byte. Klassificeringen av forvirvet 1 dessa termer
saknar emellertid betydelse. Likasd saknar det betydelse hur ersitt-
ningen uttryckligen betecknas eller faktiskt effektueras. Avgorande ir
att fast egendom foérvirvas helt eller delvis mot ersittning. S3som
gdva betecknat f6rvirv bedoms pd samma sitt som vid lagfartsforvirt,
ifr 5§ SL.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 16.2.2.

6§

I den andra punkten fortydligas att forvirv genom byte, dven 1 fall
bytet gors 1 ndgon situation som skatteplikten har utvidgats till
genom den nya femte punkten i1 4§, omfattas av undantaget frin
skatteplikt. Vidare utgdr en alternativ skattefrihetsgrund som sirskilt
ror jord- och skogsbruk och som inte bedéms motiverad vid sidan
om den allmint gillande skattefrihetsgrunden som rér limpligare
fastighetsindelning.

I den nya elfte punkten inférs ett undantag frén skatteplikt for
sidana koncerninterna férvirv som 1 dag berittigar till uppskov med
betalning av stimpelskatten enligt 32 a§. Uppskovsregleringen 1
denna bestimmelse och 1 32 b och 44 §§ upphivs samtidigt. Det ir den
som vill 8beropa detta undantag fran den skatteplikt som annars fore-
ligger, som har bevisbérdan for att undantagets férutsittningar ir
uppfyllda.

Forslagen behandlas 1 avsnitt 16.2.2 respektive 16.4.

7§

Bestimmelsen dndras rent sprikligt genom att “skall” 1 férekom-
mande fall ersitts med “ska”. Eftersom koncerninterna forvirv fore-
slds bli skattefria gors 1 friga om transportkép det fortydligandet i
forsta stycker att stimpelskatt ska betalas pd det senaste skattepliktiga
forvirvet. Dirutover dndras bestimmelsen pa s8 sitt att andra stycket
utgdr, vilket ir en foljd av den 1 6 § inforda skattefriheten for kon-
cerninterna forvirv. Ovriga indringar i1 bestimmelsen ir foljd-
dndringar.
Forslaget behandlas 1 avsnitt 16.4.
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8§

Andringen i andra stycket innebir att stimpelskatten vid juridisk
persons egendomsférvirv sinks frin 4,25 procent till 2 procent.
Forslaget behandlas 1 avsnitt 16.3.

9a§

Bestimmelsen, liksom rubriken fére den, ir ny och innebir att stim-
pelskatten reduceras vid de férvirv som blir skattepliktiga genom den
nya 4 § 5 punkten. I sidana fall minskas den stimpelskatt som annars
utgdr enligt 8 § med ett belopp som motsvarar den avgift som har
betalats for den fastighetsbildningsdtgird som ligger till grund fér for-
varvet.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 16.2.2.

25§

Tilligget 1 punkten a) om avslutad fastighetsbildning avseende for-
virvet, tar sikte bdde pd den nya 4 § femte punkten som, likt 6vriga
punkter 1 den bestimmelsen, handlar om férvirv av fast egendom,
men iven pd kop av fast egendom enligt forsta punkten 1 samma
bestimmelse, 1 de fall kdpet inte resulterar i ndgon ny lagfart eftersom
den forvirvade egendomen i stillet kommer att ingd i en fastighets-
bildning tillsammans med en redan lagfaren fastighet.

En annan situation som kan nimnas ir om en andel av en fastighet
har férvirvats och det 1 fingeshandlingen anges att andelen ska ut-
brytas, vilket 1 s fall kommer att ske genom klyvning. I stillet f6r en
lagfaren andel 1 ursprungsfastigheten kommer forvirvaren, efter klyv-
ningsférrittningen, i slutinden att ha lagfart pa en sjilvstindig fastig-
het. Stimpelskatt utgir di pd den grunden att ansékan om inskrivning
av lagfart har beviljats. Skulle parterna emellertid under klyvnings-
forrittningen komma 6verens om att férvirvaren ska f3 storre del av
ursprungsfastigheten in som svarar mot dennes andel, fr forvirvet 1
den delen anses ha skett som en del av fastighetsbildningen och
stimpelskatt kan &sittas med dennas fullbordan som grund.

Over huvud taget kan konstateras att forvirv av fast egendom
enligt 4 § — oavsett om det handlar om forvirv direkt féljda av lag-
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fart eller fastighetsbildning eller om férvirv som 1 praktiken sker
inom ramen fér fastighetsbildningen — kommer att féranleda skatt-
skyldighet pa den ena eller andra grunden enligt den aktuella bestim-
melsen. Har skattskyldighet uppkommit pd den ena grunden kan
stimpelskatt givetvis inte tas ut pd den andra grunden, fér i praktiken
samma fasta egendom.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 16.2.2.

34§

Andringarna innebir att dréjsmélsrinta ersitter dréjsmalsavgift i de

situationer sistnimnda fér nirvarande utgdr. For berikningen av

drojsmalsrintan, som alltid uppgar till minst 100 kronor, hinvisas till

bestimmelser om kostnadsrinta i skatteforfarandelagen (2011:1244).
Forslaget behandlas 1 avsnitt 16.5.3.

35§

Forsta stycket indras s att kravet pd omedelbar indrivning vid fér
sen betalning av stimpelskatt tas bort. I det liget kommer tid-
punkten fér indrivning att félja av regleringen 1 indrivningsférord-
ningen (1993:1229). Som en {6ljd av indringarna 1 34 § ersitts drojs-
mélsavgift med dréjsmélsrinta dven 1 denna bestimmelse.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 16.5.2.

40§

Andringarna i forsta och tredje styckena ir rent sprikliga och innebir
att “skall” byts ut mot ”ska”. Andringarna i andra stycket gérs som en
foljd av att drojsmélsavgift ersitts av drojsmélsrinta. Likt vad som
giller f6r dréjsmélsrintan vid forsenad betalning, knyts rintesatsen
vid dterbetalning till reglering i skatteforfarandelagen.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 16.5.3.
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Ikrafttridande- och vergingsbestimmelser

Lagindringarna trider 1 kraft den 1 juli 2018. For férvirv som hinfor
sig till tiden dessférinnan liksom fér skatt som har forfallit till betal-
ning fore ikrafttridandet giller ildre, dvs. nuvarande bestimmelser.
De handlar dels om skatteplikt och skattens storlek, dels om for-
farandet med overlimnande for indrivning och om dréjsmalsavgift
i stillet for drojsmalsrinta. Aven de bestimmelser som rér uppskov
vid koncerninterna férvirv och som nu upphivs, giller for férvirv fore
ikrafttridandet. Det innebir att den som har uppskov med betalning
av stimpelskatt fortsatt kommer att ha det, pd de villkor som i dag
giller.

18.3 Forslaget till lag om andring
i mervardesskattelagen (1994:200)

2 kap.
7§

Paragrafen innehiller bestimmelser om uttag av vissa tjinster pd
fastighetsomrddet. Forsta stycket har indrats med anledning av att den
inkomstskatterittsliga uppdelningen av fastigheter 1 lager- eller kapi-
taltillgdngar nu foreslds slopas 1 bolagssektorn. I stillet for att hin-
visa till lagertillgdng enligt inkomstskattelagen hinvisas nu till om-
sittningstillgdng enligt 4 kap. 1 § arsredovisningslagen (1995:1554).
Definitionen av omsittningstillging i drsredovisningslagen ir negativt
bestimd, dvs. som omsittningstillging avses alla tillgdngar som inte ir
anliggningstillgingar. En anliggningstillging ir en tillging som ir av-
sedd att stadigvarande brukas eller innehas i verksamheten. Avsikten
ir att bestimmelsens materiella innebérd inte ska dndras.
Forslaget behandlas nirmare 1 avsnitt 14.3.
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13 kap.
13§

Reglerna om byggnadsrérelse 1 inkomstskattelagen foreslds inte lingre
gilla for foretag i bolagssektorn. Andringen innebir att hinvisningen
till inkomstskattelagen tas bort.
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Sarskilda yttranden

Sarskilt yttrande av experterna Richard Hellenius,
Katarina Menzel, Peter Nilsson, Peter Wallberg,
Ulla Werkell och Sofie Wilhelmsson

De overgripande utgangspunkterna avseende
fastighetspaketering

Utredaren har haft i uppdrag att sirskilt kartligga och analysera fore-
komsten av paketering av fastigheter som ett verktyg for skatte-
planering. Utredaren skulle ocks3 utifrin ett samhillsekonomiskt per-
spektiv, analysera effekterna av méjligheten respektive avsaknad av
mojligheten till fastighetspaketering. Vidare har utredaren haft att
bedéma om paketering paverkar neutraliteten 1 beskattningen mellan
investeringar 1 fastigheter och investeringar i andra tillgdngar samt att
bedéma om det dr befogat att forhindra paketering av fastigheter
generellt, eller 1 vissa specifika fall.

Enligt vir uppfattning hade utredningen varit betjint av en initial
analys av vad som avses med “paketering som ett verktyg for skatte-
planering”. Ndgon sidan analys genomfors inte, i stillet dr utgdngs-
punkten att en skattefri bolagstérsiljning av en fastighet per defini-
tion alltid dr ett utnyttjande av ett skatteplaneringsverktyg. En sddan
utgdngspunkt ir enligt vir uppfattning inte férenlig med direktiven.

I utredarens uppdrag har ocksd ingdtt att analysera den samman-
tagna skattemissiga situationen for foretag 1 fastighetsbranschen
och att beddma om branschen kan anses vara skattemissigt gynnad.
Kartliggningen visar att branschen inte ir skattemissigt gynnad.
Enligt direktiven ska utredaren beakta hur de féreslagna reglerna
samverkar med kringliggande regelsystem. Utredaren har dock vid
val av modell och utformning av férslagen beslutat att bortse frin
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de uttag av skatt som féljer av regelsystemen for fastighetsskatt
och stimpelskatt. Mot bakgrund av utredarens stdndpunkt i denna
del leder forslaget till en dverbeskattning av fastighetsbranschen.

Forslaget leder dven till en snedvridning av konkurrensen 1 for-
hillande till andra tillgdngar, vilket i sin tur kan pdverka olika in-
vesteringar. Utredaren beaktar inte heller att 6verbeskattningen av
fastighetsbranschen kommer att 6ka nir EU-direktiv 216/1164, av-
seende bland annat begrinsningar i ritten till avdrag for rintekost-
nader, implementeras.

Forslaget innebir i praktiken ett totalt stopp for skattefria for-
siljningar av niringsbetingade andelar i bolag, vars huvudsakliga
tillgdngar bestdr av fastigheter. Det drabbar siledes inte enbart fastig-
hets- och byggbranschen. Vi anser att forslaget om avskattning har
fatt en alltfor bred triffyta utan att skilen hirfor har kunnat kopplas
till en analys av syftet med direktivet.

Forslaget innebir dessutom en form av retroaktivitet di det med-
for att den forsta forsiljningen efter det att de nya reglerna tritt 1 kraft
utloser beskattning inte bara av den egna transaktionen, utan ocksi av
virdeokningar pd fastigheter hinférliga till perioder di bolagen haft
andra dgare. Dessa retroaktiva inslag kan ifrdgasittas utifrdn ett for-
utsebarhets- och legitimitetsperspektiv, sirskilt mot bakgrund av att
lagstiftaren medvetet infért ett regelverk som méjliggor dessa bolags-
transaktioner.

Utredarens forslag speglar ocksg en férenklad syn pé transaktions-
marknaden for fastigheter, bdde inom och utom fastighetsbranschen.
Forslaget kommer att forsvira mojligheterna till behévliga struktur-
omvandlingar inom framfér allt fastighetsbranschen. Vidare kommer
forslaget med stor sannolikhet att leda till en momentan nedging av
marknadsvirdet pd fastigheter overlag, nigot som 1 sin tur kan pi-
verka kreditvirdet pd fastigheter negativt med foljd att kreditkost-
naderna okar ytterligare. Denna problematik ir inte belyst pd ett
tillrickligt sitt. Detta, tillsammans med 6vriga brister 1 analysen av
forslagen, gor att det dr mycket svért att f6rstd konsekvenserna som
foljer av forslaget.

Avsaknaden av en mer utforlig analys av direktivets ramar och
syften utgor enligt vir uppfattning en brist 1 utredningen. Detta
gor det svért att f6lja utredarens argument, och vad som leder fram
till slutsatsen att skatteférdelarna med paketering miste motverkas.
Med de av utredaren valda utgdngspunkterna och den valda lagstift-
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ningstekniken uppstdr, utifrdn de grundliggande principer som
giller for inkomstbeskattningen, ett flertal allvarliga brister. Dessa
utvecklas nedan. Med en mer begrinsad och en utifrdn direktiven mer
indamilsenlig 16sning hade dessa problem, enligt vir uppfattning,
kunnat begrinsas till en acceptabel niva.

Stampelskatt

Utredaren har dven haft 1 uppdrag att analysera om fastighetsbild-
ningsinstitutet utnyttjas pi ett inte avsett sitt i skatteundandragande
syfte, och att foresld de lagindringar som behévs om analysen visar
att en lagindring av detta skil ir motiverad. Vid bedémningen av om
det dr limpligt att utvidga skatteplikten ska denna vigas mot intresset
av att uppnd en indamélsenlig fastighetsindelning. Vidare anges i
direktiven att ”(E)tt eventuellt férslag om utvidgad skatteplikt ska si
langt som mojligt bara triffa forvirv som kan anses anvindas 1 skatte-
undandragande syfte och i sd liten utstrickning som mojligt mot-
verkar syftena med fastighetsbildningslagen.”

De férslag som nu limnas innebir en basbreddning inom stimpel-
skatten. Forvirv av fast egendom, mot ersittning, som sker genom
fastighetsreglering eller klyvning enligt fastighetsbildningslagen ska
enligt forslaget ligga till grund for uttag av stimpelskatt. Som motiv
till forslaget anges exempel pd olika situationer dir fastighetsbild-
ningsinstitutet anvinds 1 skatteundandragande syfte. Enligt Lant-
miteriets erfarenheter har skatteplaneringen med konstruerade eller
skattedrivna férrittningar 6kat over tid. Utifrdn statistiken och in-
formationen frdn Lantmiteriet synes problematiken i forsta hand vara
kanaliserad till ett fital omrdden.

Den utokade skatteplikten omfattar samtliga forvirv som sker
genom fastighetsreglering eller klyvning. Detta innebir dkade kost-
nader vid fastighetstransaktioner, vilket kommer att motverka inda-
mélsenliga fastighetsbildningar. Exempelvis kommer kostnaderna for
bostadsbyggandet att 6ka. Vidare férsviras den nédvindiga struktur-
omvandlingen inom jordbruket. Storleksutvecklingen i jordbruket
gir betydligt lingsammare 1 Sverige dn 1 Danmark, Tyskland och andra
viktiga konkurrentlinder och genomférs forslaget kommer utveck-
lingen att férsvaras 1 Sverige. Ett annat exempel dir f6rslaget férsvarar
fastighetsbildningar dr nir en samigd fastighet méste klyvas, i prak-
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tiken under tvdng, vid samigandets upphorande. Att l3ta sddana klyv-
ningar omfattas av stimpelskatteplikten ir olimpligt ur legitimitets-
perspektiv.

Vi kan konstatera att utvidgningen ir generell och dven triffar
forvirv som inte gors i skatteundandragande syfte Det torde vara en
klart 6vervigande del av férvirven som gors 1 annat syfte dn skatte-
undandragande, nigot som stirks av den statistik som presenteras.
Forslaget triffar siledes i stor omfattning forvirv som enligt direk-
tiven inte bor omfattas av uttag av stimpelskatt och motverkar
dirmed syftena med fastighetsbildningslagen. Vi kan alltsd kon-
statera att dven foreslagna dndringar i stimpelskattelagen gdr utover
direktivets ramar.

Enligt forslaget ska det inforas en skattereduktion genom att
stimpelskatten minskas med ett belopp som motsvarar den avgift
som har betalats for den lantmaiteriférrittningsitgird som ligger till
grund for forvirvet. Detta dr positivt och begrinsar effekterna av
den utdkade skatteplikten. Enligt vir uppfattning ir detta dock inte
tillrickligt utan det dr angeliget att det parallellt inférs en ventil 1
stimpelskattelagen som gor att indamailsenliga fastighetsbildningar
inte férsvaras. Eftersom forslaget triffar betydligt fler férvirv dn de
som gors 1 skatteundandragande syfte kan vi inte stilla oss bakom
den utdkade skatteplikten.

Utifrin de inkomstskattemissiga effekterna vid tillimpningen
av underprisreglerna och andra regelsystem 1 inkomstskattelagen ir
den stimpelskattefrihet som nu féreslds for koncerninterna ver-
latelser en naturlig harmonisering av de olika delarna i skattelag-
stiftningen.

Vald metod for att motverka fastighetspaketering
Frimmande metod

Utredarens forslag gir ut pa att avskattning av fastigheter ska ske
varje gdng det bestimmande inflytandet &ver ett s.k. paketeringsbolag
limnar en befintlig dgare. De nya bestimmelserna om avskattning har
utformats med utgingspunkt i den nuvarande bestimmelsen om
avskattning av bostadsfastighet som igs av ett fimansféretag.

Att anvinda sig av denna regel som férebild anser vi ir tvek-
samt. Dels dirfor att fimansforetag ir en speciell foreteelse dir en

392



SOU 2017:27 Sarskilda yttranden

viss dgarbild krivs for att ens omfattas av regelverket, dels dirfor
att det saknas erfarenheter kring tillimpningssvarigheter som den
typen av bestimmelse kan ge upphov ll.

Den féreslagna modellen innebir att dven vinster som inte upp-
kommit 1 nuvarande dgares hand ska tas upp till beskattning nir det
bestimmande inflytandet 6ver paketeringsbolaget limnar denne. Som
anférts tidigare innebir metoden att den grundliggande principen
kring skatteférmdga fringds, och hirigenom finns ett problem med
de foreslagna reglernas legitimitet.

Tillimpningsproblematik
Substanskravet

Utéver de tillimpningsproblem som féreslagna regler kan ge upphov
till 1 det enskilda fallet, finns generella problem nir det giller att
avgora om tillgdngarna 1 ett féretag huvudsakligen bestdr av fastig-
heter eller ej (det s.k. substanskravet). Hir ska marknadsvirdet pa de
fastigheter som igs av de avyttrade féretagen jimforas med ersitt-
ningen for deligarritterna. Vid jimforelsen ska ersittningen for del-
dgarritterna justeras om det finns skulder (tilligg tll ersittningen)
eller likvida tillgingar (avdrag frin ersittningen) i de avyttrade fore-
tagen. For att avgdra om en tillgdng ska betraktas som en likvid till-
ging ska ledning sokas 1 skalbolagsreglerna (25 a kap. 14-16 §§ in-
komstskattelagen (IL)).

Hir ser vi en betydande risk for tillimpningsproblem. I ett férsta
steg maste marknadsvirdet for samtliga fastigheter som helt eller
delvis ingdr i 6verlitelsen faststillas. Ar det friga om ett aktiebolag
som enbart innehdller en eller ett par fastigheter kanske detta kan
goras relativt enkelt, men ir det friga om mer komplicerade bolags-
strukturer, dir mindre innehav i olika typer av féretag ingdr, blir
tillimpningen komplex. Bedémningsproblem torde uppstd inte enbart
vid bestimmande av marknadsvirdet pd skulder och likvida tillgingar
utan dven vid bedémningen av vad som faktiskt utgor likvida till-
gingar och skulder. Exempelvis kan det uppstd en situation dir en
fastighet betraktas som en likvid tillgdng, nigot som ger mirkliga
resultat. Hur detta ska hanteras har inte beaktats av utredaren.
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Marknadsvirdering

Forslaget bygger 1 grunden pd antagandet att ett marknadsvirde pa
de tillgdngar som ett bolag dger kan goéras tllforlitligt och férut-
sigbart vid avyttringstillfillet. I forfattningskommentarerna anges
att med marknadsvirdet pd fastigheten avses den ersittning som en
extern kopare varit villig att erligga for fastigheten vid en direkt-
forsiljning. I de fall fastigheten siljs paketerad kan ledning dirfor
inte direkt himtas frin kopeskillingen for aktierna. Precis som upp-
mirksammas i forfattningskommentarerna féljer detta bl.a. av att den
latenta skatt som ir kopplad till fastigheten kommer att paverka
kopeskillingen for aktierna. I praktiken méste dirfér den skattskyl-
dige f6rvissa sig om att denne kan prestera ett underlag som Skatte-
verket bedémer som tillférlitligt. Detta kommer sannolikt att med-
fora betydande tillimpnings- och bevissvirigheter.

Med beaktande av karaktiren pd ifrdgavarande fastighetstrans-
aktioner torde i praktiken en sidan friga aktualiseras forst efter
dganderittsovergingen. Effekten blir att den juridiska person som
uppburit ersittningen, det vill siga siljaren, inte kommer att vara
involverad 1 den efterféljande bevisfrigan om vilket virde fastig-
heterna ska 4sittas och huruvida de ska kapitalvinstbeskattas eller
ej. Det dr koparen och en eventuell minoritet som 1 praktiken an-
svarar for den skattemissiga hanteringen. Vald metod kommer 1i
praktiken kriva att parterna i transaktionen civilrittsligt mdste for-
dela den skattemissiga risken sig sinsemellan. Detta kan medfora
betydande merkostnader.

Beskattningseffekten forlagd till annat skattesubjekt dn siljande part

Som utredaren pdpekat medfér den foreslagna regleringen ett antal
problem kopplade till det faktum att skyldigheten att erligga skatt
for kapitalvinsten har férlagts till det fastighetsigande bolaget. Pro-
blematiken blir uppenbar d& det kvarstdr minoritetsigare 1 bolaget.
Forslaget bygger pa att en skatteeffekt uppstdr pd grundval av en
fiktiv transaktion. Vad detta innebir i praktiken ir att det fastig-
hetsigande bolaget inte fir del av nigra likvida medel till foljd av
*forsiljningen”, vilket hade varit fallet om fastigheten faktiskt hade
avyttrats direkt. Trots detta belastas det fastighetsigande bolaget
med en skattekostnad, som inte kan finansieras med likvida medel
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hinforliga till forsiljningen. I praktiken medfor skatteuttaget en
negativ pdverkan pd foretagets likviditet och eget kapital. Detta kan
leda till tillfilliga betalningsproblem fér féretaget och i1 virsta fall
likvidationsplikt pd grund av ett urholkat eget kapital. T ett sddant
fall 8liggs dgarna en skyldighet att tillféra kapital till bolaget.

Den omstindigheten att beskattningen sker i det sdlda bolaget
innebir ocksd att siljaren endast 1 undantagsfall kommer att kunna
nyttja mojligheten att limna koncernbidrag frén bolaget till ett
annat bolag i siljarkoncernen med underskott, vilket avviker frin
den generella principen inom skatteritten att valet av organisation
inte ska pdverka skatteuttaget. Avsaknaden av likviditet 1 bolaget
innebir ocksd att dven om koncernbidragsritten uppritthélls, kan
det vara praktiskt oméjligt att limna ett bidrag dd bolaget inte kan
mota det uppstillda villkoret p virdedverféring.

Situationen blir extra problematisk i de fall det finns en igar-
minoritet och bolaget inte har medel att betala den aktuella skatten
med. I ett sidant fall aktualiseras frigan om foretridarna f6r bolaget,
vilka 1 sig inte haft nigot inflytande 6ver den aktuella forsiljningen,
kan 8liggas personligt ansvar f6r betalning av skatten genom sitt fore-
tridaransvar. Enligt gillande praxis krivs det 1 praktiken endast att
foretridaren inte vidtagit erforderliga avvecklingsitgirder innan betal-
ningen av skatten forfallit till betalning fér att grov oaktsamhet ska
anses foreligga. Det fir dirfor antas vara sannolikt att féretridaran-
svar kan aktualiseras i en sddan situation. Denna frdga har inte belysts
av utredaren.

Till ovanstdende problem, med att ligga skattskyldigheten pd ett
skattesubjekt som inte dr part i den beskattningsgrundande ritts-
handlingen, kommer svarigheterna for féretaget och dess foretridare
att sikerstilla om och 1 s fall vem som har det bestimmande in-
flytandet 6ver foretaget och huruvida detta har upphért under ett
beskattningsir. D3 iven indirekt dgande, via andra foretag, behover
beaktas kan detta bli en, for foretaget och dess foretridare, omojlig
uppgift. Erfarenheter frin tillimpningen av reglerna i 40 kap. IL vitt-
nar om dessa svarigheter.

Foérutsebarheten och legitimiteten i bestimmelser av detta slag
mdste enligt vir uppfattning ifrigasittas utifrin ett rittssikerhets-
perspektiv.
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Fastigheter som dgs direkt av utlindska foretag

I situationer dir fastigheter i Sverige dgs av utlindska féretag kon-
staterar utredaren att internationell dubbelbeskattning kan upp-
komma till f6ljd av de foreslagna reglerna om avskattning, och att det
inte alltid kommer att vara mojlig att avrikna denna skatt fran skatt
som utgdr 1 bolagets hemvisstat den dag fastigheten avyttras. Mojlig-
heterna att i hemviststaten rulla fram (carry forward) den svenska
avrikningsbara skatten ir ofta begrinsad i tid. Utredaren gér bedom-
ningen att det inte torde vara sirskilt vanligt att en avskattning foljs
av en direktforsiljning och problemet kan undvikas genom att frin
borjan vilja att silja fastigheten direkt. Enligt vir uppfattning tar
utredaren for litt pd dessa problem. Det kan dirtill ifrdgasittas hur
forslaget 1 dessa delar forhdller sig till de internationella 3tagande
Sverige har. Hir saknar vi en f6rdjupad analys.

Owerldtelser mellan utlindska bolag

Bestimmelserna ska med viss begrinsning omfatta dven de situa-
tioner di ett utlindskt bolag avyttrar andelar i ett annat utlindskt
bolag, vilket 1 sin tur dger bolag som iger svenska fastigheter. En
sidan situation kommer att medfora betydande tillimpningssvarig-
heter for rittsvirdande myndigheter, och kommer att kriva ett titt
samarbete mellan utlindska myndigheter och Skatteverket. Detta
for att Skatteverket ska f3 del av information om transaktioner som
enbart inbegriper utlindska aktérer. Att stilla krav pd att den skatt-
skyldige har vetskap om avyttringar som sker lingre upp 1 dgarstruk-
turen, och att informera om det inom ramen {6r beskattningen fram-
stdr inte som en limplig 16sning problemet.

Konsekvensanalysen avseende fastighetspaketering

Den konsekvensanalys som presenteras ir, enligt vir uppfattning,
generellt transparent och tydlig med svrigheterna att géra menings-
fulla analyser. Vi anser dock att det skulle ha varit av stort virde att
veta hur bankerna forhiller sig till en eventuell nedging av virdet pd
de panter de innehar. Nigon sidan redogorelse finns inte. I andra
delar, sdsom 1 avsnitten rérande internationella investeringar och
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bokféringsmissiga, administrativa och évriga férindringar, tillmits
de problem som kan komma att uppstd om forslaget genomfors en
alldeles for liten betydelse.

Konsekvensanalysen saknar ocksd analyser av hur forslaget kom-
mer att sli mot de fastighetsforetag som ir skattskyldiga enligt
lagen (1990:661) om avkastningsskatt pd pensionsmedel. Om fastig-
heter i féretag som dessa iger, direkt eller indirekt skulle omfattas av
den forslagna lagstiftningen kommer det att leda tll en dverbeskatt-
ning. P4 sikt urholkar detta pensionskapitalet och férsimrar pensions-
villkoren f6r en stor del av befolkningen. Konsekvenser av detta
slag har regeringen tidigare pdtalat och beaktat, se prop. 2012/13:1,
s. 240 ff. T betinkandet saknas analyser och slutsatser i dessa delar. En
urholkning av pensionskapitalet riskeras dven i det fall AP-fondernas
indirekta forsiljningar av foretag med fastigheter utloser en avskatt-
ning. Inte heller detta har utredaren beaktat.

Inte heller har forslagens effekter for bostadsbyggandet och dir-
med tillvixten analyserats 1 tillricklig omfattning. Férslagen kommer
att medféra okade kostnader f6r fastighetstoretagen, kostnader som
de med stor sannolikhet inte kommer att kunna kompensera sig for.
Detta kommer 1 sin tur att leda till minskat bostadsbyggande, och
dirmed ytterligare 6kad brist pa framfér allt hyresbostider.

Sammantaget innebir svirigheterna att géra meningstulla analyser,
som utredaren sjilv pdtalat, tillsammans med 6vriga brister 1 analysen
av forslagets effekter, att det dr mycket svirt att f6rstd hur forslaget
sldr. Detta miste ses som sirskilt allvarligt di forslaget far effekter
bl.a. for sddana viktiga samhillsfunktioner som bostadsbyggandet och
stabiliteten 1 det finansiella systemet.

Narmare synpunkter pa vissa av forslagen

Forslaget rorande slopad tillgingsklassificering
av fastigheter i bolagssektorn

Utover forslaget om avskattning, har utredaren ocksa foreslagit att
alla fastigheter 1 bolagssektorn ska behandlas som kapitaltillgingar
vid beskattningen.

Utredarens frimsta anledning till forslaget synes vara att det for
nirvarande ir “frivilligt” om en fastighet ska klassificeras som lager
eller ej. Forslaget beskrivs av utredaren som en férenkling f6r minga
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foretag, som egentligen inte medfér ndgra stora skattemissiga kon-
sekvenser 1 ovrigt. Vi ser dock att féretag 1 byggbranschen kommer
att drabbas negativt av forslaget och att utredningen 1 denna del ir
bristfillig.

Bland de frigor som kriver ytterligare utredning terfinns

e mojligheten till nedskrivning av lagerfastigheter och hur den
neutralitet som i dag foreligger mot pigdende arbeten péverkas,

o effekterna av den uttagsbeskattning som, om forslaget genom-
fors, 1 princip alltid kommer att aktualisera nir byggféretag
utfor arbete pd egna fastigheter, och

e den pdverkan som forslaget fr avseende mervirdesbeskattningen
och dess bestimmelser om uttagsbeskattning i byggnadsrorelse,
2 kap 7 § mervirdesskattelagen.

Eftersom redovisningen inte pd samma sitt som i dag kommer att
kunna ligga till grund fér virdering av fastighetslager, utan ett
parallellt regelsystem ska tillimpas, innebir férslaget dessutom 6kad
administration och fler felkillor. N&got som vi befarar kommer att
innebira merarbete och kostnader fér de enskilda foretagen och for
Skatteverket.

Forslaget rorande begrinsning av kontant vederlag
vid fusion, fission samt partiell fission

Vi anser att detta forslag gir utéver utredningens direktiv. Att foresld
en begrinsning av den kontanta ersittningen vid alla fusioner, fissio-
ner och partiella fissioner idr en stor férindring 1 férhillande till nu-
varande regelverk. Detta bor paverka transaktionsmarknaden gene-
rellt.

Hur vanligt det dr att omstruktureringar sker genom fusion, fis-
sion eller partiell fission dir kontantlikvid férekommer har utredaren
inte kunnat faststilla. Frén vart perspektiv dr det mirkligt att limna
ett sd pass ingripande forslag utan att ha klarlagt konsekvenserna. For
att limna ett forslag likt detta anser vi att det fordras betydligt ut-
forligare utredning och en grundlig utvirdering avseende konse-
kvenserna.
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Overgangsbestimmelser

Nir bestimmelserna i nuvarande 25 a kap. 25 § IL inférdes fore-
slogs ocksd vissa, relativt lingtgdende 6vergingsbestimmelser for
att mildra effekten av den féreslagna regleringen. Dessa bestim-
melser innebar att foretaget under en begrinsad tidsperiod kunde
avyttra fastigheten till en deligare, till skattemissigt virde, utan att
detta utloste uttagsbeskattning.

Utredaren har inte foreslagit ndgra dvergdngsbestimmelser alls.
Vi anser dock att, om forslaget ska genomféras, bér dvergdngs-
bestimmelser inféras for att mildra effekterna av detta. Reglerna
kommer annars att leda till inldsningseffekter pa fastighetsmark-
naden och ocks8 drabba vissa fastighetsigare mycket hért.

Avslutning

Som framgdr ovan anser vi att utredaren limnat ett férslag som gir
langt utéver de ramar och de mil som kan utlisas ur direktiven.
Analyserna av de olika forslagen och dess konsekvenser ir dirtill 1
betydande delar bristfilliga. Utredaren har enligt vir uppfattning
underskattat vilka krav som 1 praktiken stills pd lagstiftning av detta
slag och dven betydelsen av de problem som féljer med limnade f6r-
slag. En lagstiftning 6verensstimmande med utredarens forslag med-
for beskattningskonsekvenser som strider mot grundliggande be-
skattningsprinciper, sisom férutsebarhet, icke dubbelbeskattning och
skatteférmdgeprincipen. Dirtill férsvras omstruktureringar, inte bara
inom fastighetsbranschen utan dven inom niringslivet i stort.

Forslagen om dndring i stimpelskattelagen forsvirar dven mer
indamadlsenliga fastighetsbildningar, sdvil vad giller fastighets-
branschen som skogs- och jordbrukssektorn.

Avsaknad av relevanta analyser tillsammans med 6vriga brister 1
analysen av de olika forslagens effekter, bide for fastighetsbranschen
och samhillsekonomin i stort, gor att det dr mycket svirt att forstd
hur konsekvenserna av forslagen slir. Detta miste ses som mycket
allvarligt di forslaget far effekter bla. fér sidana viktiga samhills-
funktioner som bostadsbyggandet och stabiliteten i det finansiella
systemet.

Av ovan angivna skil dr det vir uppfattning att betinkandet har
sddana brister att det inte kan liggas till grund for lagstiftning.
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Vissa fragor inom fastighets- och stimpelskatteomradet

Beslut vid regeringssammantride den 11 juni 2015.

Sammanfattning

I Sverige finns lingtgdende mojligheter till uppskjuten beskattning nir
en tillgdng avyttras inom en koncern. Beskattning ska 1 stillet ske nir
tillgdngen limnar koncernen. Genom s.k. paketering gir det dock att
f skattekrediter dven d3 tillgingar siljs externt. Paketering ir méjligt
for alla typer av tillgingar, men far stérre betydelse for tillgdngar med
lang avskrivningstid. Fastigheter tillhér den kategori tillgdngar som
har lingst avskrivningstid och dirfor fir fastighetspaketering storre
betydelse dn paketering av andra typer av tillgingar.

For att sikerstilla att skattereglerna inte sirskilt gynnar vissa
branscher eller vissa féretag inom samma bransch, ir det motiverat att
utreda de samhillsekonomiska effekterna av fastighetspaketering. En
sirskild utredare ska dirfor £3 1 uppdrag att se 6ver vissa frigor inom
fastighets- och stimpelskatteomradet.

Utredaren ska bl.a.

o kartligga och analysera den sammantagna skattemissiga situa-
tionen for foretag 1 fastighetsbranschen (sivil skatteregler som
skattebelastning),

o sirskilt kartligga och analysera forekomsten av paketering av
fastigheter som ett verktyg for skatteplanering, samt utifrdn ett
samhillsekonomiskt perspektiv analysera effekterna av méjligheten
respektive avsaknad av méjligheten tll fastighetspaketering,
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o foresld forfattningsindringar for att motverka paketering av
fastigheter som ett skatteplaneringsverktyg, och

e analysera om f6rvirv genom fastighetsbildningsitgirder miss-
brukas for att undgd stimpelskatt och, om det bedéms limpligt,
foresld forfattningsindringar.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 mars 2017.

Bakgrund
Fastighetsmarknaden

I dag dgs Sveriges kommersiella fastighetsbestdnd av noterade bolag,
kommunala bolag, privata dgare samt av institutionella och utlindska
placerare. De senaste dren har dven onoterade fastighetsbolag som
skots av forvaltare som investerar direkt i fastigheter (s.k. fastighets-
fonder) blivit vanligare.

Nir fastigheter siljs direkt och lagfart 6verférs frdn siljare till
kopare registreras en fastighetstransaktion hos Lantmiteriet. Kom-
mersiella fastigheter siljs oftast paketerade 1 ett bolag och 1 sidana fall
ir det inte aktuellt med nidgon indring av lagfarten. Heltickande
offentlig statistik éver exempelvis transaktionspriser och transaktions-
volymer saknas dirfor, vilket begrinsar marknadsinsynen. Fér infor-
mation om transaktionsvolymer, avkastning etc. 1 friga om kommer-
siella fastigheter dr man i stillet hinvisad tll kostnadsbelagda tjinster,
webbverktyg och branschtidningar. Aven nitverk, kontakter och
marknadskinnedom har betydelse for insynen. Insynen begrinsas
dirmed till att omfatta information som parterna i en transaktion ir
villiga att dela med sig av. En betydande mingd jord- och skogsfastig-
heter 6verldts genom fastighetsreglering vilket forsvirar marknads-
insynen d3 inte heller sddana férvirv ger upphov till lagfartsindring.

Det totala taxeringsvirdet fér samtliga skattepliktiga fastigheter
uppgick till 7 381 miljarder kronor enligt 2014 &rs virden. Taxerings-
virdet dr tinkt att motsvara 75 procent av fastighetens marknadsvirde.
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Fastighetspaketering

Paketering innebir att tillgdngar, istillet for att siljas direke, siljs
genom forsiljning av det féretag som iger tillgdngen. Fastighetspake-
tering gors genom att fastigheten i ett forsta led overfors dll ett
dotterféretag inom koncernen genom en s.k. underpriséverlitelse,
eller genom att fastigheten frn bérjan har byggts av dotterforetaget.
Underprisoverlitelsen utldser ingen beskattning. Stimpelskatt tas ut
om fastigheten &verldts inom en koncern, men si linge fastigheten
inte limnar koncernen medges i normalfallet uppskov med betal-
ningen av stimpelskatten. Om fastigheten 1istillet har byggts av
dotterforetaget, utgdr ingen stimpelskatt. I ett andra led siljs dotter-
foretaget dir fastigheten dr paketerad. Ett eventuellt uppskov for
stimpelskatt vid en intern fastighetséverldtelse upphor da fastigheten
limnar koncernen. Den stimpelskatt som utgdr baseras p fastig-
hetspriset vid underpriséverldtelsen. Detta pris kan vara mycket ligre
in virdet pd fastigheten nir den limnar koncernen. Det kan ocksd
noteras att 1 det vanligt férekommande fallet di fastigheten redan ir
paketerad behovs ingen underpriséverldtelse och 1 dessa fall utgdr
ingen stimpelskatt 6ver huvud taget. Vinsten som uppstar vid forsil;-
ningen av dotterforetaget dr skattefri 1 enlighet med reglerna om nir-
ingsbetingade andelar. En forutsittning for att andelarna ska kunna
vara niringsbetingade ir att de utgdr kapitaltillgingar. Andelar 1 en
paketerad fastighet som igs direkt av ett féretag som bedriver bygg-
nadsrorelse eller handel med fastigheter utgér lagertillgdngar och
reglerna om skattefrihet pd niringsbetingade andelar blir di inte
tillimpliga. Om andelarna i det féretag som idger den paketerade
fastigheten diremot igs indirekt genom ett dotterforetag till ett fore-
tag som bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter, si
anses inte andelarna i det foretag som idger fastigheten utgora lagertill-
gingar (HFD 2012 not 34). Med andra ord omfattar inte lager-
reglerna indirekt dgda dotterbolag till féretag som bedriver byggnads-
rorelse. Reglerna om skattefrihet pd niringsbetingade andelar blir i
dessa fall tillimpliga.

I och med att fastigheten siljs paketerad kommer inte tidigare
gjorda virdeminskningsavdrag att tas upp till beskattning, vilket hade
skett om fastigheten hade silts direkt. Inte heller tas virdestegringar,
som kan omfatta sdvil mark som byggnader, upp till beskattning.
I stillet tar koparen av en paketerad fastighet 6ver siljarens avskriv-
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ningsunderlag och ska 3terféra de tidigare gjorda virdeminsknings-
avdragen till beskattning om och nir en direktforsiljning av fastig-
heten sker. Nir en paketerad fastighet siljs foljer det siledes med dels
en latent skatteskuld 1 form av tidigare gjorda virdeminskningsav-
drag, dels en obeskattad virdestegring. Ur kdparens synvinkel dr det
en nackdel att 6verta ett ligre skattemissigt anskaffningsvirde och en
latent skatteskuld. A andra sidan medfér ligre stimpelskatt en fordel.
Det képande foretaget kan antingen behilla paketeringsféretaget som
sidant eller vilja att fusionera paketeringsféretaget. Fusionen utlgser
ingen beskattning och nigon stimpelskatt behéver inte heller betalas
om fastigheten inte limnar koncernen. En viktig f6ljd av paketerings-
forfarandet idr att transaktionskostnaderna vid fastighetsoverldtelser
sinks, vilket bidrar till att inte l3sa in tillgingar hos ett foéretag.

Nir reglerna om niringsbetingade andelar inférdes 2003 disku-
terades det faktum att reglerna dven gjorde det mojligt att silja ull-
gdngar skattefritt genom paketering. Vid paketering minskar siljarens
skattebetalningar, men koparens ¢kar i motsvarande mén genom att
dennes avskrivningsunderlag f6r den férvirvade tillgdngen blir ligre.
Fastigheter tillhor den kategori tillgingar som har lingst avskrivnings-
tid, 25-50 4r. Fastighetspaketering far stérre betydelse dn paketering
av andra typer av tillgdngar eftersom de linga avskrivningstiderna
medfér ldnga l6ptider och dirmed storre virden pd de skattekrediter
som skapas. Dessutom medfér paketeringar att virdestegringar som
uppstdr under innehavstiden inte tas upp till beskattning. Till skillnad
frdn andra tllgdngar uppstdr en betydande del av avkastningen pd
fastigheter genom att virdet pa tillgingen stiger éver tid. I samband
med inférandet av reglerna om niringsbetingade andelar inférdes
dirfér den s.k. fastighetsfdllan, som till viss del motverkar paketer-
ingar av fastigheter. Fastighetsfllan innebir att en kapitalférlust pd
en fastighet som klassificeras som en kapitaltillging endast fir dras av
mot en kapitalvinst pd en sddan fastighet. Om en del av en kapitalfor-
lust inte kan dras av, far forlusten dras av mot kapitalvinster pd fastig-
heter hos ett annat koncernféretag. For avdragsritt krivs att de bida
foretagen kan limna koncernbidrag under kvittningsdret och att bdda
foretagen begir det vid samma deklarationstidpunkt. En kapitalf6r-
lust som inte kan dras av fullt ut kan dock sparas och anvindas vid
kvittning vid ett senare tillfille.

Undantag frin skattefrihet pa niringsbetingade andelar goérs dock
under vissa forutsittningar di fastighetspaketeringen avser en bostad
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dir deligaren ndgon ging under de tre dren nirmast fére avyttringen
varit bosatt och som igs av ett fimansféretag. Enligt regeln i 25a
kap. 25 § inkomstkattelagen (1999:1229) ska en avskattning ske 1
dessa fall. Avskattningen innebir att det féretag som innehar fastig-
heten vid avyttringen av deldgarritten ska anses ha avyttrat och dter
forvirvat fastigheten for ett pris som motsvarar marknadsvirdet.

Exempel pd skattefordelar med paketering

Aktiebolaget A dger en fastighet som ir en kapitaltillging med ett
bokfért och skattemissigt virde pd 200 och ett marknadsvirde pd
300. Fastigheten har anskaffats till ett virde pd 200. Fastigheten ska
nu siljas till det externa féretaget aktiebolaget B. Markvirdet anses
vara noll. Om A siljer fastigheten direkt skulle en skattepliktig vinst
pd 100 uppkomma, och A skulle betala bolagsskatt med 22 procent
pd denna vinst, dvs. 22. Koparen, B, skulle betala stimpelskatt om
4,25 procent pd 300, dvs. 12,75. Totala skatter f6r kdpare och siljare
vid en direktforsiljning skulle sdledes uppga till 34,75 (=22412,75).

I stillet for att silja fastigheten direkt kan A silja fastigheten till
ett dotterbolag for det skattemissiga virdet pd 200 och direfter silja
dotterbolagsaktierna till den externa képaren B. Dotterbolaget betalar
d3 stimpelskatt med 4,25 procent pd kopeskillingen 200, dvs. 8,5.
Direfter kan andelarna 1 dotterbolaget siljas till B utan att ndgon
skattepliktig vinst uppkommer enligt reglerna om niringsbetingade
andelar. Genom paketeringen undgir A helt bolagsskatten pa 22 vid
forsiljningen men fir diremot (indirekt via dotterbolaget) betala
stimpelskatt med 8,5. B betalar inte ndgon stimpelskatt alls vid for-
virvet av den paketerade fastigheten.

Om koparen B ir en konventionellt beskattad niringsverksamhet,
leder paketeringen inte tll att bolagsskatten helt faller bort, utan
endast till att skattebetalningarna senareliggs. Den ekonomiska vins-
ten for parterna ir den rintevinst som uppkommer genom den
senarelagda beskattningen. Vid en direktférsiljning skulle fastigheten
ge ett avskrivningsunderlag hos B pd 300. I paketeringsfallet blir B:s
avskrivningsunderlag diremot 200, dvs. 100 ligre in vid en direkt-
forsiljning. Om fastigheten skrivs av linjirt 6ver en period om 50 &r,
ger ett avskrivningsunderlag pd 100 en &rlig avskrivning pd 2. Vid en
bolagsskatt pd 22 procent minskar detta bolagsskattebetalningarna i B
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med 0,44 om dret under de 50 &r som avskrivningarna gors, eller med
totalt 22 under hela perioden. P4 ling sikt medfér det ligre avskriv-
ningsunderlaget dirmed att samma belopp som vid férsiljningen
undgick beskattning hos A kommer fram till beskattning genom ligre
avskrivningar 1 B. Vid en diskonteringsrinta pd 5 procent har en
skattesinkning pd 0,44 om &ret 1 50 &r ett nuvirde pd 8,43. I detta
exempel medfor paketeringen av fastigheten dirmed att nuvirdet av
bolagsskattebetalningarna hos kopare och siljare minskar med sam-
manlagt 13,57 (=22-8,43). Dirtill minskar betalningarna av stimpel-
skatt med 4,25 (=12,75-8,5). Totalt medfér paketeringen att nuvirdet
av skatterna minskar med 17,82 (=13,57+4,25). Skatterna vid pake-
tering uppgar dirmed i detta exempel till cirka 49 procent av skatterna
vid en direktférsiljning [(34,75-17,82)/34,75]. Effekten blir storre ju
storre andel av forsiljningspriset som utgdrs av mark. Eftersom mark
inte fir skrivas av har koparen ingen nackdel av att underlaget for
virdeminskningsavdrag blir ligre, och eventuella virdestegringar pd
marken blir aldrig beskattade. Beskattningen av virdestegringar sker
endast om fastigheten siljs opaketerad.

Om det forvirvande foretaget diremot inte ir en konventionellt
beskattad niringsverksamhet, dir avskrivningar pédverkar beskatt-
ningen pd det sitt som beskrivits, si medfor ett ligre avskrivnings-
underlag inte nigon 6kad beskattning av képaren. Detsamma giller
om foérpackningen avser mark, som inte far skrivas av. I detta exempel
minskar skattebetalningarna med 22 om koparen inte beskattas for
inkomst av niringsverksamhet och endast stimpelskatt pa 8,5 betalas.
Skatterna vid paketering uppgér i detta exempel till cirka 24 procent
av skatterna vid en direktférsiljning (=8,5/34,75). Paketeringsfor-
farandet kan dirmed leda till betydande skatteférdelar for de inblan-
dade parterna. Képare och siljare kan fordela skatteférdelen mellan
sig genom att férhandla fram férsiljningspriset med beaktande av den
latenta skatteskulden i1 form av tidigare gjorda virdeminskningsavdrag
samt den uteblivna stimpelskatten. Paketeringsforfarandet kan dirfor
dven antas pdverka virderingar och overldtelsepriser pa fastigheter
samt rorligheten av fastighetsinnehav. Mojligheten att paketera fastig-
heter 6kar marknadsvirdet pd paketerade fastigheter. Detta paverkar
taxeringsvirdena och dirmed dven indirekt basen for fastighetsskatt.
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Forvirv genom fastighetsbildningsdtgirder

Fastighetsbildningslagen tridde 1 kraft den 1 januari 1972. Att skatte-
frihet for férvirv genom fastighetsbildning skulle kunna medféra ett
visst skattebortfall uppmirksammades redan vid lagens tillkomst. Det
bedémdes emellertid att det fiskala intresset inte fick ligga hinder 1
vigen for den 1 6vriga avseenden mest limpliga handliggningsformen
vid fastighetsbildning, se propositionen med férslag till fastighets-
bildningslag (prop. 1969:128 s. B 451).

Det kan inte uteslutas att det férekommer att fast egendom fér-
virvas genom fastighetsbildningsitgirder enbart 1 syfte att undkomma
skyldigheten att betala stimpelskatt. I dessa fall handlar det om fér-
virv av fast egendom som lika girna hade kunnat ske genom traditio-
nella kép men som i stillet sker genom fastighetsbildningsitgirder
uteslutande for att stimpelskatt inte ska paféras.

Vissa forfaranderegler om stimpelskatt

Lantmiteriverket foresldr 1 en hemstillan till Finansdepartementet
(dnr Fi12007/4535) vissa dndringar 1 reglerna om uppbord av stimpel-
skatt vid fastighetsinskrivning. De foreslagna dndringarna giller bl.a.
bestimmelserna om uppskov med betalningar, betalningspidminnelser
och underrittelser vid sena betalningar, dréjsmalsavgifter och fram-
stillningar om indrivning.

Behov av dversyn och nédvindiga forfattningsindringar

En neutral och likformig foretagsbeskattning ir en viktig del av ett
samhillsekonomiskt effektivt skattesystem, vilket 1 sin tur dr viktigt
for att frimja investeringar och produktivitetsutveckling i Sverige. Ett
skattesystem som brister 1 neutralitet snedvrider investeringar till
vissa foretag eller tillgingsslag, sd att kapital inte anvinds dir det
skapar mest virde utan dir skattebelastningen ir ligst. Sddana sned-
vridningar av produktions- och investeringsbeslut har samhillseko-
nomiska kostnader. En icke neutral beskattning av investeringar 1 olika
tillgdngsslag riskerar ocksg att snedvrida konkurrensen mellan foretag
1 olika branscher och mellan féretag av olika storlek, associations- eller
organisationsformer 1 samma bransch eftersom méjligheterna att dra
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nytta av ndgot visst tillgingsslag kan variera mellan féretag och
branscher. Vidare bér skatt tas ut 1 nira anslutning till inkomsternas
forvirvande s3 att mojligheter till uppskjuten beskattning undviks.

Genom fastighetspaketering kan skattekostnaden med avseende
pd inkomstskatt och stimpelskatt minskas med betydande belopp.
Det ir motiverat att utreda de samhillsekonomiska effekterna av
fastighetspaketering for att sikerstilla att skattereglerna r utformade
s att de dr neutrala mellan olika tillgdngar, foretag 1 olika branscher,
mellan féretag av olika storlek och mellan olika associations- eller
organisationsformer i samma bransch. I detta sammanhang ir det
viktigt att utreda om skattereglerna ger en likformig beskattning av
investeringar 1 olika tillgdngsslag och att sikerstilla att skattereglerna
inte gynnar vissa tillgingar och branscher framfér andra.

Med hinsyn till de mojligheter till skatteplanering som finns
genom paketering och férvirv genom fastighetsbildningsdtgirder
finns det anledning att gora en dversyn av relevanta regelverk och
foresld nodvindiga forfattningsindringar.

Uppdraget

Den skattemdissiga situationen for foretag
som innehar fastigheter
Utredaren ska undersoka den sammantagna skattemissiga situationen
for foretag som innehar fastigheter och da sirskilt féretag vars verk-
samhet ir att bebygga, inneha och forvalta fastigheter. Som en del av
detta ingdr att undersoka hur féretagens beskattningssituation pa-
verkas av mojligheten till fastighetspaketering. Dessa regler innefattar
bla. reglerna om inkomstskatt, fastighetsskatt, fastighetsavgift, stim-
pelskatt och mervirdesskatt.

Utredaren ska sdledes

o kartligga och analysera den sammantagna skattemissiga situa-
tionen for foretag 1 fastighetsbranschen, vilket inbegriper sdvil
skatteregler som skatteuttag,

e bedoma om paketering paverkar neutraliteten 1 beskattningen
mellan investeringar i fastigheter och investeringar i andra till-
gdngsslag, samt
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o utifrdn dessa analyser bedéma om fastighetsbranschen eller fastig-
hetsinvesteringar kan anses

e vara skattemissigt gynnade.

Paketering av fastigheter som ett verktyg for skatteplanering

I Sverige finns lingtgiende mojligheter till uppskjuten beskattning
nir en tillging avyttras inom en koncern. Beskattning ska 1 stillet ske
nir tillgdngen limnar koncernen. Genom paketering kan dock till-
gingar siljas inom foretagssektorn men utanfér koncernen utan be-
skattning. Den som bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastig-
heter kan strukturera koncernen si att andelarna i en paketerad
fastighet inte anses vara lagertillgdng och p8 s sitt silja dessa skatte-
fritt. Vid paketering av en fastighet undviks dven stimpelskatten och
overldtelsen registreras inte hos Lantmiteriet. Nir reglerna om nir-
ingsbetingade andelar inférdes 2003 diskuterades paketeringar och
mojligheten att silja tillgingar skattefritt.

Dock foreslogs inga generella regler f6r att motverka paketering av
tillgingar 1 foretag. Paketeringar som ett verktyg for skatteplanering
har dven uppmirksammats 1 tidigare utredningar, men huvudupp-
draget for dessa har inte varit att nirmare underséka och utvirdera
foreteelsen. Dirfor bor effekterna av paketering av fastigheter noga
kartliggas och analyseras.

I uppdraget ingdr dven att utreda hur de uppligg dir paketerade
fastigheter byter dgare genomférs och vilka beskattningskonsekven-
serna av dessa uppligg dr. Det ir dven motiverat att utreda hur fastig-
hetstransaktioner genomférs och hur transparensen pid marknaden
kan oka.

Utredaren ska dirfor

o Kkartligga och analysera férekomsten av paketering av fastigheter,

o kartligga och analysera hur skattereglerna paverkar dgar- respek-
tive organisationsstrukturen samt rorligheten 1 fastighetsinnehav 1
foretag som innehar fastigheter,

e undersoka den skattemissiga hanteringen av tidigare gjorda virde-
minskningsavdrag hos kdparen av en paketerad fastighet och klar-
ligga i vilket skede dessa avdrag terfors till beskattning,
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o Kkartligga det informationsfléde som blir offentligt vid avyttring av
paketerade fastigheter och analysera vilka konsekvenser pake-
tering f&r for transparensen pd marknaden,

e analysera de samhillsekonomiska effekterna och de offentlig-
finansiella konsekvenserna av mojligheten respektive avsaknaden
av mojligheten till paketering av fastigheter och bedéma om det dr
befogat att férhindra fastighetspaketering, generellt eller vid vissa
typer av fastighetspaketering (t.ex. vid forsiljning till bostadsritts-
féreningar), och

o foresld forfattningsindringar {6r att motverka paketering av fastig-
heter som ett skatteplaneringsverktyg. Utredaren ska dirvid beakta
hur de foreslagna reglerna samverkar med kringliggande regel-
system.

Finner utredaren vid analysen av fastighetsbranschen att iven andra
skatteuppligg férekommer vid innehav och avyttring av fastigheter
far utredaren, om denne finner det limpligt och motiverat, féresl3 de
forfattningsindringar som dr noédvindiga for att motverka sddana
uppligg. Utredaren ska utgd frin att systemet med skattefrihet for
kapitalvinster och utdelning frén niringsbetingade andelar ska finnas
kvar. Utredaren far dven analysera om det pd annat sitt in genom att
motverka fastighetspaketering gir att uppnd okad neutralitet mellan
investeringar 1 fastigheter och 1 andra tillgingsslag. Om utredaren be-
démer det limpligt och motiverat fir utredaren, utéver férslag som
motverkar fastighetspaketering, foresld nédvindiga férfattningsind-
ringar f6r sidana alternativ.

Forvirv genom fastighetsbildningsdtgirder

Forvirv genom fastighetsreglering eller nigon annan fastighets-
bildningsdtgird ir inte stimpelskattepliktiga. Vid sddana forvirv av
fast egendom ska sdledes ingen stimpelskatt pdforas.

Att fastigheter utnyttjas pd bista sitt ir ett samhilleligt intresse
av stor vikt. Dirfor ir det viktigt att fastighetsindelningen ir inda-
malsenlig och att dverldtelser av fastigheter kan ske pd ett enkelt
sitt. For att uppritthilla legitimitet ir det dock viktigt att fastig-
hetsbildningsinstitutet inte anvinds 1 syfte att undgd stimpelskatt.
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Utredaren ska dirfor

e analysera om fastighetsbildningsinstitutet utnyttjas pd ett inte
avsett sitt i skatteundandragande syfte, och

o foresld de lagindringar som behévs, om analysen visar att en lag-
indring av detta skil ir motiverad. Utredaren ska som utgidngs-
punkt inte foresld forindringar av fastighetsbildningslagen.

Analysen ska avse om det férekommer att stimpelskatten kringgds
pd ett oberittigat sitt genom att fast egendom forvirvas genom
fastighetsbildningsdtgirder och i s3 fall i vilken omfattning s3 sker.
Om analysen visar att kringgdenden férekommer ska utredaren, om
det bedéms limpligt, féreslinddvindiga regler for att forhindra
eller i vart fall minska kringgdendet. En tinkbar dtgird ir att inféra
stimpelskatteplikt pd foérvirv av fast egendom genom fastighets-
bildningsdtgirder i vissa fall.

Vid bedémningen av om det ir limpligt att utvidga skatteplikten
ska utredaren viga behovet av en utvidgning mot intresset av att upp-
nd en indamdlsenlig fastighetsindelning. Ett eventuellt forslag om
utvidgad skatteplikt ska s& l8ngt som méjligt bara triffa férvirv som
kan anses anvindas i skatteundandragande syfte och i s3 liten utstrick-
ning som mdjligt motverkar syftena med fastighetsbildningslagen.

Andpra forvirv som inte dr skattepliktiga till stimpelskatt

Utover forvirv genom fastighetsbildningsitgirder finns dven andra
forvirv av fast egendom och tomtritter som inte r skattepliktiga till
stimpelskatt. Som exempel kan nimnas forvirv genom fusion och
forvirv genom fullstindig delning enligt 24 kap. 1§ andra stycket 1
aktiebolagslagen (2005:551). Utredaren ska utreda om det férekom-
mer att andra forvirv som i1dag dr skattebefriade utnyttjas 1 skatte-
undandragande syfte och 1 s3 fall i vilken omfattning s& sker. Bedom-
ningen 1 denna del ska ske mot bakgrund av de eventuella férslag om
utvidgad skatteplikt for forvirv genom fastighetsbildningsdtgirder
som utredaren limnar. Utredaren ska beakta risken for att andra for-
virv anvinds eller kan komma att anvindas i skatteundandragande
syfte om mojligheten att gora skattefria férvirv genom fastighets-
bildningsdtgirder inskrinks.

411

Bilaga 1



Bilaga 1

SOU 2017:27

Om utredaren anser att det ir limpligt fir utredaren

o limna férslag som férhindrar eller minskar ett eventuellt ut-
nyttjande i skatteundandragande syfte av forvirv som idag dr
skattebefriade.

Vissa forfaranderegler pd stimpelskatteomrddet

Uppdraget omfattar dven att analysera vissa férfaranderegler pd stim-
pelskatteomrddet och att foresld de eventuella férindringar som
bedéms limpliga.

Utredaren ska

¢ beddma om bestimmelserna om uppskov med betalning av stim-
pelskatt vid forvirv av fast egendom eller tomtritt inom en
koncern bor férindras for att vara forenliga med EU-rétten,

¢ analysera om dréjsmélsrinta bor inforas p stimpelskatteomridet
i stillet for drojsmélsavgift, och

e analysera nir inskrivningsmyndigheten bor limna framstillan om
indrivning av stimpelskatt, nir myndigheten bor limna betalnings-
paminnelse och nir underrittelse om tillkommande skatt bor ske.

Uppdragets genomférande

Uppdraget omfattar dven en EU-rittslig analys av de dtgirder som
dvervigs, bl.a. med avseende pd unionsrittens regler om fri rorlig-
het och om statligt stod.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska gora en analys av hur dndrade regler paverkar olika
grupper av tillgdngsslag, féretag och féretagsformer. En analys ska
ocksd goras av hur forslagen pdverkar neutraliteten i beskattningen
av foretag 1 olika branscher.
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De administrativa konsekvenserna av férslagen for myndigheter
och foretag ska belysas, liksom eventuella kostnadsékningar och
finansiering av dessa.

Redovisning av uppdraget

Uppdraget ska redovisas senast 31 mars 2017.

(Finansdepartementet)
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Internationell utblick

Paketerade transaktioner med fastigheter verkar inte ha diskuterats 1
ndgon storre utstrickning 1 andra linder. Det har inte gitt att finna
ndgra internationella artiklar i imnet. Enligt uppgift frdn handliggare
som jobbat linge med internationella frigor pd Finansdepartementet
har frigan inte diskuterats inom ramen fér OECD:s arbete. Inte
heller har frigan kommit upp inom arbetet med en gemensam kon-
soliderad bolagsskattebas som bedrivs inom EU (CCCTB).

Det ir 1 och for sig inte konstigt att frigan om paketerade fastig-
heter inte har avhandlats pd internationell nivd. Fastigheter ir som
regel en nationell angeligenhet nir det giller beskattning och de fir
sillan nigra grinsdverskridande effekter, oavsett om de ir paketerade
eller inte. Vidare uppstdr incitamenten for paketering genom sam-
verkan mellan tv3 regelsystem, skattefriheten f6r niringsbetingade an-
delar samt underprisoverldtelser. De flesta linder har inte bida dessa
system och om de har bida systemen kan de antingen ha regler inom
dessa regelsystem som motverkar skattefordelarna vid en paketerad
transaktion eller s& betraktar de inte paketerade transaktioner som
ndgot som behdver hanteras sirskilt.

I denna bilaga redogérs f6r de delar av skattesystemen 1 nigra
andra OECD-linder som ir intressant fér de skattemissiga effek-
terna av paketerade transaktioner med fastigheter.! Frgor har dven
stillts via mail till tjinstemin 1 ndgra av linderna och 1 den mén svar
har erhillits ligger de ocks till grund for redogérelsen. Om inget
annat anges avses skatten for foretag.

! Informationen kommer frin IBFD:s databas, Country Analyses, i augusti 2015 och februari
2016 samt frdn PWC:s Real Estate Going Global och Compare and contrast, Worldwide Real
Estate Investment Trust (REIT) Regimes, november 2015.
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Norge

I Norge ir kapitalvinster som huvudregel skattepliktiga i bolags-
sektorn och beskattas did med den vanliga bolagsskattesatsen. Be-
skattningstidpunkten dr vid realisation. Kapitalvinster pd nirings-
betingade andelar dr skattefria och kapitalforluster fir inte dras av.
I syfte att begrinsa mojligheterna till skatteplanering inférdes 2011
ett villkor som innebir att niringsbetingade andelar i1 féretag utanfér
EES méste ha dgts i minst tv3 r {6r att kapitalvinsten ska bli skattefri.
Aven de underliggande tillgingarna i féretaget miste ha gts i tvd ar
for att skattefrihet ska uppnis.

Sirskilda regler giller f6r handelsbolag. Kapitalvinster pd handels-
bolagsandelar ir skattefria bara om 90 procent av tillgingarna i han-
delsbolaget genererar skattefria inkomster (dvs. kapitalvinster och
utdelningar pd niringsbetingade andelar).

Kapitalvinster fir foras 6ver till en sirskild reserv (gevinst- og
tapskonto, GTK). Kapitalfrluster maste féras till reserven. Vid ut-
gingen av beskattningsdret ska 20 procent av éverskottet eller under-
skottet pa kontot tas upp eller dras av. For avskrivningsbara kapital-
tillgdngar finns vissa begrinsningar.

Norge har dven regler om underpriséverldtelser som ér utformade
ungefir pd samma sitt som de svenska reglerna. Tillgdngar kan flyttas
mellan bolag (inte handelsbolag) inom en koncern med 90-procentigt
dgande utan skattekonsekvenser. Till skillnad mot de svenska reglerna
tar férvirvaren 6ver det skattemissiga virdet pd tillgdngen 1 enlighet
med kontinuitetsprincipen. Foér att inte komma i konflikt med de
bolagsrittliga reglerna ska dock marknadsvirdet pi den &verférda
tillgdngen redovisas i rikenskaperna.

I Norge finns dven en stimpelskatt vid avyttring av fast egendom
som uppgar till 2,5 procent av ersittningen. Det enda undantaget som
finns avser 6verlitelse 1 samband med en fusion som ir inkomst-
skattebefriad. Norge har dven fastighetsskatt som tas ut lokalt. Skatte-
basen ir ett uppskattat virde som stims av vart tionde &r och som
uppgdr till mellan 20-50 procent av marknadsvirdet. Skattesatsen ir
0,2-0,7 procent beroende pd omrdde. Fastighetsskatten far dras av vid
berikning av underlag f6r inkomstskatt.
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Norge har inga sirskilda skatteregler for fastighetsfonder, s.k.
REIT:s-regler.”

P§ frigor frin utredningen har norska finansdepartementet svarat
att det inte har gjorts nigra sirskilda undersdkningar av hur trans-
aktioner med fastigheter genomférs pd den norska marknaden. De
antar dock att situationen ir liknande den 1 Sverige eftersom regel-
verket dr utformat pd i princip samma sitt. Antagandet stdds dven av
omstindigheter som framkommit 1 vissa rittsprocesser under senare
ar. Skattefriheten for niringsbetingade andelar ir sannolikt det star-
kaste skilet till att fastigheter placeras i bolag. I en forlustsituation
finns det 1 stillet skatteincitament att silja fastigheten direkt for att fa
avdragsritt for forlusten.

Det norska finansdepartementet skickade dven med en link till en
rapport som skrevs 2011 och innehéller en utvirdering av 2006 rs
skattereform. I rapporten finns ett avsnitt om skattedrivna val av
transaktionsform dir just paketeringar behandlas. Dir anges att fastig-
heter paketeras i bolag vid en vinstposition men siljs direkt nir det
leder till en forlust. Det resoneras om att det ir ett allmint problem 1
ett skattesystem dir avyttringen ir den beskattningsgrundande hin-
delsen. Tydligen diskuterades det redan i samband med skatterefor-
men 2006 om paketeringar borde motverkas genom lagstiftning.
Alternativ som diskuterades var regler om betydande aktieférsil;-
ningar, sirregler vid forsiljning av aktier 1 bolag som iger fast egen-
dom eller bedriver byggnadsrérelse samt begrinsningar i avdrags-
ritten eller periodisering av férlustavdragen pd fastigheter. Nigot
forslag limnades dock inte utan man ville avvakta mer erfarenheter av
hur systemet med niringsbetingade andelar fungerade. Inte heller i
samband med rapporten 2011 ansdgs det motiverat med motverkande
regler. Det framhdlls att det dr svirt att utforma triffsikra regler och
att flera av de forslag som diskuterats riskerar att drabba dven sddana
konstruktioner som inte kan klassificeras som skattedrivna. Vidare
papekas att sirregler komplicerar skattesystemet och att det dr oklart
huruvida férdelarna med en reglering 6verviger nackdelarna.

2 Real Estate Investment Trust, REIT.
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Danmark

Foretagsigda andelar delas in 1 tre grupper: dotterbolagsandelar, kon-
cernbolagsandelar samt portfoljandelar. Dotterbolagsandelar utgérs
av innehav som uppgdr till minst 10 procent av det nominella kapi-
talet 1 det utgivande bolaget. Koncernbolagsandelar ir andelar i bolag,
nir bdda bolagen ingdr i en grupp som tillimpar konsoliderad fére-
tagsbeskattning enligt dansk ritt (bygger pi ett kontrollbegrepp).
Porttsljandelar dr 6vriga andelar. Kapitalvinster pd dotterbolagsandelar
och koncernbolagsandelar beskattas inte i bolagssektorn, oavsett
innehavstiden. Forluster fir inte dras av.

Danmark har som nidmnts ett system med konsoliderad koncern-
beskattning. Det finns emellertid inga undantag for vinster som upp-
stdr vid koncerninterna éverldtelser. Sddana vinster beskattas fullt ut.

I Danmark tas det ut en avgift vid overltelse av fast egendom
som uppgdr till 1 660 danska kronor + 0,6 procent av ersittningen.
Det finns dven lokal fastighetsskatt pd markvirdet som ligger 1 inter-
vallet 1,6-3,4 procent. Det finns dessutom lokal fastighetsskatt pd
byggnadsvirdet for vissa former av niringsverksamhet (hotell, kontor,
fabriker etc.) som inte fir dverstiga 1 procent. Fastighetsskatterna ir
avdragsgilla vid inkomsttaxeringen.

Danmark har inga REIT:s-regler.

P34 frigor frin utredningen har det danska finansdepartementet
angett att de inte anser sig ha problem med paketerade transaktioner
eftersom koncerninterna Sverldtelser miste ske med beaktande av
armlingdsregeln. De har inga sirskilda regler 1 dvrigt for fastighets-
sektorn. Utredningen stillde som foljdfriga om de sig nigra problem
med att armlingdsregeln inte hindrar produktion av fastigheter i
dotterbolag dir aktierna senare avyttras och om det kanske fanns
nigon mekanism i reglerna om niringsbetingade andelar som hindrar
detta. Av svaret framgick att det inte finns nigot hinder mot denna
form av skatteplanering i den danska lagstiftningen.

Finland

Kapitalvinster pd andelar i féretag dr skattefria 1 bolagssektorn under
vissa forutsittningar. Skattefriheten giller emellertid inte for an-
delar i bolag vars huvudsakliga verksamhet ir att dga eller forvalta
fastigheter.
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Av forarbetena framgdr att den huvudsakliga anledningen till
undantaget for fastighetsbolag dr att det i Finland finns enkelbe-
skattade 6msesidiga fastighetsbolag. Om beskattningen av andelarna
skulle slopas for dessa foretag skulle 6verldtelser av fastigheter bli helt
skattefria fér dem. Om skattefriheten slopades for dvriga fastighets-
bolag men inte f6r de émsesidiga bolagen skulle det uppstd incita-
ment att byta bolagsform fér att uppnd skatteférdelar. Det framhills
dock att enbart ett fastighetsinnehav inte ska rubba skattefriheten
utan det ska vara friga om verksamhet som 1 huvudsak avser kop och
forvaltning av fastigheter. Detta avgérs genom en samlad bedémning
av bolagets hela verksamhet. I férarbetena nimns ocksd paketeringar,
dir slutsatsen dr att det forhdllandet att overfoéring av tillgdngar
mellan bolag till skattemissigt virde bara kan géras 1 form av en
verksamhetsoverldtelse utgor ett tillrickligt skydd mot skattedrivna
paketeringar.

Alla koncerninterna transaktioner méste goras med beaktande av
armlingdsprincipen och kan sdledes medfora kapitalvinstbeskattning.
Undantag finns for overlitelse av hela verksamheten eller en verk-
samhetsgren mot ersittning i form av aktier 1 det mottagande bolaget.
Om det huvudsakliga syftet med omstruktureringen ir att undvika
skatt dr en sidan transaktion dock inte skattefri.

I Finland finns dven en stimpelskatt som uppgar till 4 procent av
kopeskillingen. Den utgdr dven pé leasingkontrakt. Det finns ocksi
en stimpelskatt pa aktier i onoterade fastighetsbolag pd 2 procent av
kopeskillingen. Skatten giller dven vid overldtelse av holdingbolag
som direkt eller indirekt dger andelar i onoterade fastighetsbolag.
Fastighetsskatten 1 Finland ir lokal och uppgir till 0,37-0,8 procent
for bostider och 0,8-1,55 procent fér dvriga fastigheter. Mark for
jord- och skogsbruk ir undantagna frin fastighetsskatt. Fastighets-
skatten far dras av vid inkomsttaxeringen.

Finland har REIT:s-regler. Det legala ramverket for fastighets-
fonder inférdes redan 1997. Den nya féretagsformen lockade dock
inga aktorer, vilket antas bero pd att det inte féreslogs nigra skatte-
littnader for fonderna. Sidana skattelittnader inférdes med verkan
frdn och med den 1 januari 2010. En REIT ir befriad frin inkomst-
skatt. Diremot ir fonden skyldig att betala fastighetsskatt och
stimpelskatt om det blir aktuellt.

En finsk REIT ma&ste uppfylla ett antal villkor. Den méste ha ett
kapital om minst 5 miljoner euro och vara marknadsnoterad 1 ett
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land inom EES (det sistnimnda kravet behéver inte vara uppfyllt
forrin efter tva 4r). Ingen enskild aktiedgare fir iga mer dn 10 procent
av det totala aktiekapitalet i fonden. En finsk REIT fir bara bedriva
verksamhet som hinfér sig till att dga och hyra ut bostider. Vissa
tillhérande kringuppgifter ir ocksd tilldtna, sisom fastighetsskotsel,
utveckling av egen fastighet samt férvaltning av det kapital som krivs
for verksamheten.

Minst 80 procent av tillgingarna i en REIT mdste utgoras av
bostadsfastigheter eller andelar i bostadsrittsféreningar’ eller mot-
svarande. Den fir inte dga dotterbolagsandelar som inte ir andelar i
bostadsrittsféreningar. Skulderna fir inte verstiga 80 procent av
tillgdngarna och minst 80 procent av vinsten mdste hirréra frén ut-
hyrning av bostidder. Nir fonden har fitt REIT-status miste den dela
ut minst 90 procent av éverskottet varje ar.

Finska finansdepartementet har uppgett att de inte har nigra
synliga problem med skatteplanering i fastighetssektorn. Det ver-
kar inte ske sirskilt mdnga 6verltelser i bolagsform. Finlindarna
spekulerar 1 att det kan bero pd att kapitalvinster pd andelar i fastig-
hetsbolag ir skattepliktiga.

Tyskland

I Tyskland ir kapitalvinster pd andelar 1 bolagssektorn skattefria som
huvudregel, oavsett storlek och tidslingd pd innehavet. Fem procent
av vinsten ska dock liggas tillbaka som en skattepliktig inkomst. Om
kapitalvinsten har uppkommit pd grund av en tidigare nedskrivning
ska den del som motsvarar nedskrivningen tas upp. Skattefriheten
giller inte f6r kapitalvinster 1 den finansiella sektorn vid avyttring av
andelar som ingdr 1 handelsportfoljen (lageraktier). I princip giller
skattefriheten pd andelar oavsett innehavstid. Om andelarna har er-
héllits som en del av en verksamhetsavyttring eller ett andelsbyte som
1 sig var skattefritt giller dock ett krav pd sju &rs innehavstid.

Tyskland har konsoliderad koncernbeskattning. Kapitalvinster
vid 6verforing av tillgingar mellan bolag som ingdr i samma kon-
soliderade grupp péverkas dock inte. De ska sdledes tas upp till be-
skattning.

* Mutual residential real estate companies, MREC.
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I Tyskland finns det en stimpelskatt vid éverldtelse av fast egen-
dom. Stimpelskatt utgdr dven vid linga leasingavtal och vid over-
litelse av 95 procent av aktierna i ett bolag som iger fast egendom
eller nir dgandet direkt eller indirekt koncentreras till 95 procent eller
mer. Stimpelskatten ir lokalt bestimd och tas ut med 3,5-6,5 procent
av priset. Om det t.ex. dr aktier som &verldts eller det annars inte
finns nigot pris pd egendomen tas skatten ut pd ett underlag som
baseras pd genomsnittligt hyresvirde. Det finns dven en lokalt be-
stimd fastighetsskatt som tas ut pd ett skattemissigt fastighetsvirde
som ir en multipel av genomsnittligt hyresvirde. Skattesatsen bestdr
av en federal och en lokal del och uppgir i genomsnitt till 1,9 procent.
Fastighetsskatten dr avdragsgill vid inkomsttaxeringen.

Tyskland inférde REIT:s-regler 2007. En tysk s.k. G-REIT méste
vara motsvarigheten till ett aktiebolag (aktiengesellschaft, AG) och
vara noterat pa en reglerad marknad inom EES. Fonden mdste ha
ett nominellt kapital om minst 15 miljoner euro och aktiekapitalet
far inte uppgd till ett mindre belopp dn 45 procent av virdet pd
fondens fastighetsportfolj. Minst 15 procent av aktierna miste bjudas
ut till allmidnheten och av dessa fria aktier fir ingen enskild igare
inneha mer dn 3 procent. For resterande 85 procent av aktierna giller
att en enskild dgare hogst far dga 10 procent direkt. Indirekta inne-
hav riknas inte med vid berikningen.

Minst 75 procent av tillgingarna och intikterna méste hirrora frin
fastighetsanknutna tillgingar. En G-REIT far inte aktivt handla med
fastigheter. Det villkoret tar sig uttryck i ett krav pd att fondens
intikter frn forsiljning av fastigheter 6ver en femdrsperiod inte fir
dverskrida hilften av det genomsnittliga fastighetsvirdet i fonden
under samma period. En G-REIT madste dela ut minst 90 procent av
dverskottet.

En G-REIT betalar inte ndgon skatt pd inkomster eller kapital-
vinster. Skattelittnaden giller inte fér eventuella dotterbolag. De
betalar skatt pd samma sitt som andra bolag 1 Tyskland.

Nederldanderna

I Nederlinderna beskattas kapitalvinster pa fastigheter med den van-
liga bolagsskattesatsen (20 procent pd vinster upp till 200 000 euro,
25 procent dirutdver). Det finns méjlighet att skjuta upp beskatt-

421

Bilaga 2



Bilaga 2

SOU 2017:27

ningen av kapitalvinsten genom att géra en avsittning till en 3terin-
vesteringsreserv. Vid en sidan avsittning krivs att den avyttrade
fastigheten ersitts med en annan tillgdng inom tre &r. Det reserverade
beloppet dras av frén anskaffningsvirdet p den férvirvade fastigheten
vilket innebir ett ligre skattemissigt virde och ligre avskrivningar 1
framtiden.

Kapitalvinster pd andelar i foretag idr skattefria i Nederlinderna
om vissa villkor ir uppfyllda. Kriterierna fér skattefrihet ir i kort-
het foljande.

— Agarandelen ska utgéra minst 5 procent av aktiekapitalet.

— Innehavet ska ha affirsmissiga skil och inte endast vara en
kapitalplacering.

— Dotterbolagets tillgdngar ska till mer dn 50 procent avse annat
in kapitalplaceringar som inte har nigon koppling till verk-
samheten.

Nederlinderna har ocksd ett system for konsoliderad koncern-
beskattning som fir anvindas nir dgarandelen uppgir till 95 procent
av rostetalet. Omstruktureringar och overforingar inom en sidan
grupp kan goras utan skattekonsekvenser. Alla transaktioner mellan
bolagen ska bortses frin vid konsolideringen. Det finns vissa anti-
missbruksregler som giller vid upplésning av en skattegrupp.

Nederlinderna har dven en stimpelskatt pd 6 procent (2 procent
for bostider) av marknadsvirdet. Forvirv genom koncerninterna
transaktioner och fusion ir inte stimpelskattepliktiga. Nyproduktion
och renoverade fastigheter ir undantagna frin stimpelskatt 1 vissa fall,
om forvirvet sker fore firdigstillandet. Stimpelskatt utgdr dven vid
forviry av andelar 1 foretag. Som forutsitining giller dd att forvirvet
avser minst en tredjedel av foretaget, att minst 50 procent av till-
gingarna i féretaget bestdr av fastigheter samt att minst 30 procent av
fastigheterna finns 1 Nederlinderna. Skatten utgdr d3 pd den del av
marknadsvirdet av fastigheterna 1 foretaget som beléper pd de for-
virvade andelarna. Det finns dven arlig lokalt bestimd fastighets-
skatt 1 Nederlinderna. Skatten baseras pd ett faststillt underlag som
for niringsfastigheter vanligen dr det hogsta av marknadsvirdet och
dteranskaffningsvirdet. Skattesatsen varierar mellan olika regioner
och kan vara olika hog f6r kommersiell och privat egendom.
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Nederlinderna var férst 1 Europa med REIT:s liknande regler,
det inférdes redan 1969. Det krivs inte att ett foretag dr noterat for
att kvalificera f6r REIT:s status.

Nir det giller restriktioner for dgandet i fonderna (FBI) giller
olika regler for fonder som ir noterade eller annars stir under
sirskild tillsyn jimfért med privata fonder. En koncern eller enskilt
foretag far inte dga mer dn 45 procent av aktierna i en reglerad fond.
En enskild individ fir inte dga mer dn 25 procent. For de privata
fonderna giller hirdare regler. Gemensamt giller dock att ett neder-
lindskt foretag inte fir dga mer dn 25 procent av fonden genom ut-
lindska fonder eller foretag.

En FBI fir enbart syssla med passiva investeringar. Det ska framg3
av bolagsordningen. Investeringarna fir avse fastigheter men dven
finansiella produkter som fordringar och virdepapper. Fastighets-
utveckling eller handel med fastigheter ir normalt inte tillitna
aktiviteter. Fonden fr dock ha sidana aktiviteter 1 dotterbolag men
dotterbolagen dtnjuter d4 ingen sirskild skattestatus.

Fonden miste dela ut hela sitt 6verskott inom dtta minader frin
rikenskapsirets utging. Kapitalvinster som hinfors till en 3terin-
vesteringsreserv behover dock inte delas ut.

En nederlindsk FBI ir helt skattebefriad frin bolagsskatt 1
Nederlinderna.

Frankrike

I Frankrike beskattas kapitalvinster som regel pd samma sitt som all
annan inkomst pd bolagsnivi. Tidigare fanns det flera undantag for
l&nga innehav som beskattades med en ligre skattesats, men de flesta
har avskaffats. Det finns dock ett undantag som ir av intresse och det
giller aktier i marknadsnoterade fastighetsbolag. Om sidana aktier
innehas 1 minst tvd &r beskattas kapitalvinsten med en reducerad
skattesats om 19 procent (den normala skattesatsen ir 33,3 procent).
Kapitalvinster pd andelar i dotterbolag ir skattefria under vissa
forutsittningar. Moderbolaget ska vara skattskyldigt med den nor-
mala bolagsskattesatsen 1 Frankrike och aktierna i1 dotterbolaget ska
innehas 1 minst tvd ar eller sedan dotterbolaget bildades. Aktierna ska
representera minst fem procent av rostetalet 1 dotterbolaget eller vara
ett strategiskt innehav som medfor ett inflytande éver dotterbolaget.
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Alternativt ska anskaffningsvirdet for aktierna éverstiga 22,8 mil-
joner euro.

Av kapitalvinsten ska 12 procent terliggas som en skattepliktig
inkomst och beskattas med den normala skattesatsen. Kapitalvinster
pd andelar i foretag vars tillgingar till mer dn 50 procent bestér av fast
egendom beskattas med den vanliga skattesatsen, pd samma sitt som
giller for direkt avyttring av sidana tillgingar.

Aven Frankrike har ett system foér konsoliderad koncernbe-
skattning som giller féretagsgrupper med 95-procentigt dgande.
Inom en sidan grupp ska man vid beskattningen helt bortse frin
overforingar av aktier och tillgdngar mellan féretagen.

Det finns dven en stimpelskatt pd 5,8 procent. I vissa fall verkar
stimpelskatten ersittas av moms, t.ex. nir det giller forvirv av
obebyggd mark. Fastighetsskatt tas ut &rligen med 3 procent av mark-
nadsvirdet. Skatten fir inte dras av vid inkomsttaxeringen.

Frankrike var tidigt ute med att inféra REIT:s-regler. Den franska
motsvarigheten kallas STIC* och har funnits sedan 2003. Reglerna har
dndrats flera gdnger under &ren. Nu har dock regelverket stabiliserats
och SIICs ir numera viktiga aktdrer pd den franska fastighets-
marknaden.

En SIIC maiste vara marknadsnoterad och ha ett aktiekapital pd
minst 15 miljoner euro. Det finns en del restriktioner for digandet.
Nir bolaget réstar om att bli en SIIC méste minst 15 procent av
aktiekapitalet vara spritt pd dgare som var och en dger mindre in
2 procent av aktiekapitalet. Vidare fir inte nigon investerare direkt
eller indirekt dga mer dn 60 procent av aktiekapitalet i en SIIC.

Den huvudsakliga verksamheten {6r en SIIC ska vara att direkt
eller indirekt bygga eller férvirva fastigheter 1 syfte att hyra ut dem.
En SIIC fir dgna sig it andra verksamheter om de ir av under-
ordnad betydelse. Inkomster frin annan verksamhet beskattas med
den normala bolagsskattesatsen.

En SIIC méiste dela ut minst 95 procent av hyresinkomsterna,
60 procent av realiserade kapitalvinster samt 100 procent av utdel-
ningar frin dotterbolag som ocks4 ir SIIC. Utdelningskravet avser
bara 6verskott frén den skattefria delen av verksamheten. Fér en
SIIC ir vissa inkomster undantagna frn skattskyldighet. Kort-
fattat kan man siga att hyres- och leasinginkomster och kapital-

*Sociétés d’Investissements Immobiliers Cotées.
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vinster avseende fastigheter ir undantagna, liksom iven kapital-
vinster och utdelningar pd andelar 1 dotterbolag som bedriver sddan
verksamhet.

Storbritannien

For beskattningsdret 2015 ir bolagsskattesatsen 1 Storbritannien
20 procent. Forslag finns att den ska sinkas till 19 procent &r 2017
och till 18 procent 2020.

Kapitalvinster pd aktier i bolagssektorn ir skattefria som huvud-
regel. Innehavet méste dock ha uppgdtt till 10 procent av aktie-
kapitalet och varat under minst ett &r.” Det finns omfattande skatte-
flyktsbestimmelser som kompletterar den generella skattefriheten.

Tillgingar kan 6verféras mellan foretag med minst 75 procents
dgande utan skattekonsekvenser. Det finns emellertid en mingd regler
till skydd for skattebasen. Skattefordelar som uppstir pa grund av fel
prissittning kan 3terforas. Orealiserad vinst pd lagertillgingar som
inte sdlts innan irets utgdng fir beskattas. Om ett foretag limnar
75-procentsgruppen kan kapitalvinst tas ut pd tillgingar som 6ver-
forts fran ett annat foretag inom gruppen under de senaste 6 dren.

Sedan 2013 har Storbritannien en sirskild fastighetsskatt pd
bostider som igs av foretag (annual tax on enveloped dwellings,
ATED). Skatten utgdr med ett fast belopp beroende pa virdet pd
fastigheten. Frdn och med den 1 april 2016 4r det ligsta intervallet
500 000-1 000 000 brittiska pund och i det intervallet dr skatten
3 500 pund. For fast egendom som omfattas av ATED giller dven
en hogre skattesats for kapitalvinst pd 28 procent. Det finns litt-
nader i ATED som kan minska eller eliminera beskattningen. De
giller t.ex. nir fastigheten har varit uthyrd pid kommersiell grund
under hela innehavstiden och inte har anvints av dgaren eller ngon
nirstdende, om fastigheten innehas av en fastighetsutvecklare eller
ett fastighetsbolag for vidareférsiljning samt om fastigheten ir 6ppen
for allmidnheten, anvinds f6r vilgérande indamél eller tillhor vissa
offentliga myndigheter eller organ.

® Reglerna giller for “trading companies”. Sdvitt framgdtt innebir det att fretaget har ett
nddvindigt "trading certificate”, ett tillstind att bedriva niringsverksamhet 1 Storbritannien.
Reglerna giller siledes fér alla bolag.
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Storbritannien tar ut stimpelskatt pd overldtelse av fast egen-
dom. Skatten ir progressiv och tas ut pd olika sitt for bostider och
egendom som inte dr bostider. Stimpelskatten for bostider ir
progressiv 1 dess sanna bemirkelse, pd si vis att skattesatsen okar
med olika prisintervall och debiteringen blir olika fér varje inter-
vall. T syfte att undvika skatteplanering tas stimpelskatt ut med en
sirskilt hog skattesats nir det ir juridiska personer som férvirvar
bostider och ersittningen 6verstiger 500 000 pund.

For egendom som inte dr bostad tas stimpelskatt ut med en
procentsats pd hela kopeskillingen, men den 6kar med virdet.
Stimpelskatt utgdr ocksd pd leasingkontrakt.

Storbritannien har REIT:s-regler som inférdes 2007. Ett foretag
eller en foretagsgrupp som omfattas av reglerna kallas f6r UK REIT.
Moderbolaget méste ha skattemissig hemvist 1 Storbritannien och
eventuella dotterbolag méste dgas till minst 75 procent. For att om-
fattas av reglerna miste man anséka om och 3 godkinnande av den
brittiska skattemyndigheten. En UK REIT ir befriad frin bolagsskatt
pd hyresinkomster och kapitalvinster avseende uthyrningsverksam-
heten. Andra inkomster ska tas upp enligt de vanliga reglerna. Det
finns inga undantag frin andra skatter, som moms eller stimpelskatt.

Det finns krav pa hur finansieringen ska se ut 1 en UK REIT.
Vinsten miste uppga till minst 1,25 gdnger kostnaderna for finan-
sieringen. Lin till en UK REIT mdste vara pd marknadsmissiga
villkor och fir inte innehilla inslag av fértickt utdelning.

En UK REIT méste vara noterad pd en av skattemyndigheten
godkind marknadsplats. Fér nya REIT:s giller att det villkoret méste
vara uppfyllt efter tre ir, annars upphor REIT-statusen vid utgingen
av det andra rikenskapsaret. 35 procent av aktiekapitalet maste finnas
tillgingligt pd marknaden. Aven det kravet miste vara uppfyllt efter
tre ar.

I en UK REIT maéste 75 procent av vinsten och tillgdngarna vara
hinforlig till uthyrning av fastigheter. Det méste finnas minst tre
olika fastigheter och ingen av dem fir ensam vara vird mer in
40 procent av den totala tillgingsmassan 1 fonden. I vissa fall, om
man ligger ned stora pengar pd att utveckla en fastighet och sedan
siljer den vidare, anses kapitalvinsten ligga utanfér den skattefria
sektorn och ska dirmed tas upp.
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En UK REIT méste dela ut minst 90 procent av dverskottet frin
hyresverksamheten om den har gjort ullrickliga reserveringar. Kapi-
talvinster omfattas inte.
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Berakningar och exempel

Berakning av omfattningen av lagfartsaffarer

Att berikna omfattningen av de fastighetstransaktioner som utférs
som lagfartsaffirer mellan tvd oberoende parter ir inte utan problem.
Ar2015 betalade juridiska personer cirka 1,92 miljarder kronor i
stimpelskatt. I denna summa finns, férutom stimpelskatt pd lagfarts-
overgdngar mellan oberoende parter, den stimpelskatt som foretag
tidigare fitt anstind med nir overlitelser av fastigheter har skett
inom en koncern men som ska betalas nir fastigheten nu avyttrats
utanfér koncernen. Lantmiteriet for inte statistik som sirskiljer dessa
anledningar tll inbetald stimpelskatt. Det ir i mdnga fall inte heller
mojligt, eftersom en koncern som genomfor en intern Sverldtelse
precis innan en avyttring av en fastighet 1 paketerad form knappast
begir anstind med beskattningen.

Lantmiteriet har gett utredningen tillging till information om alla
de lagfartsindringar som genomférdes under 2015, inklusive képe-
skillingar och (féregdende &rs) taxeringsvirden. Den totala omsitt-
ningen 1 dessa affirer dverstiger dock vida omsittningen 1 de affirer
pd vilka stimpelskatt faktiskt betalats. En anledning till detta ir att ett
stort antal av affirerna troligen utgdér koncerninterna dverldtelser, dir
anstind med stimpelskatt kan ha sokts. Information om huruvida
anstdnd sokts eller medgetts finns pa akt-nivd, men inte samlad for
data 1 denna skala.

En uppskattning av omfattningen pd de lagfartsévergingar som
genomfors mellan oberoende parter 1 affirer under 40 miljoner kronor
hirleds pd grund av ovanstdende svdrighet i stillet frdn sjilva stimpel-
skatteinbetalningarna, med avdrag f6r den uppskattade omfattningen
av betald stimpelskatt pd grund av att koncerninternt éverldtna fastig-
heter har limnat koncernen.
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Det totala marknadsvirdet pd de fastigheter som overldtits kon-
cerninternt som ett led i transaktioner med paketerade fastigheter
uppskattas till 104 procent hogre dn de sammanlagda kopeskillingarna
1 sjilva 6verldtelserna (se avsnittet “Berikning av marknadsvirdet av
underprisdverlitna fastigheter” i denna bilaga). Datscha AB har upp-
skattat den senare siffran till omkring 22,3 miljarder kronor fér
fastighetsaffirer ver 40 miljoner kronor &r 2015. Marknadsvirdet pd
de ingdende fastigheterna uppskattas dirmed tll 45,5 miljarder
kronor. Med samma antaganden som 1 nimnda avsnitt kan stimpel-
skatt antas utgd pd dessa fastigheters taxeringsvirde, vilket i sin tur
uppskattas till 63 procent av marknadsvirdet (se avsnittet “Beridkning
av foregdende drs taxeringsvirde som andel av drets marknadsvirde” i
denna bilaga). Totalt borde de koncerninterna éverldtelserna med
andra ord ge upphov till stimpelskattebetalningar till en storlek av
1,2 miljarder kronor." I denna uppskattning ingdr inte de koncern-
interna Sverlitelser som foregdr transaktioner med paketerade fastig-
heter, dir fastighetsvirdet i den senare affiren understiger 40 miljoner
kronor. Summan antas indd motsvara den totala omsittningen pd
sidana overldtelser. Det kommer nedan visa sig att omsittningen pa de
ligre virderade affirerna ir relativt liten, varfér férenklandet fir anses
relativt obetydligt.

Av de inbetalda 1,9 miljarder kronorna 8terstdr alltsd 0,7 miljarder
kronor 1 stimpelskatt efter avdrag for statens inkomster frin de
interna overldtelserna. Dessa bér, med ovan nimnda brasklapp om
koncerninterna 6verlitelser 1 mindre affirer 1 minne, frimst hirréra
frin lagfartsévergdngar mellan oberoende parter. Siffran motsvarar en
omsittning av stimpelskattepliktiga lagfartsévergdngar till ett virde
av 16,6 miljarder kronor. Av dessa uppskattas, med hjilp av Datscha
AB:s databas, 9,4 miljarder kronor hirréra frin lagfarts- och tomt-
rittsévergangar i affirer som &verstiger 40 miljoner kronor. Aterstir
gor di 7,2 miljarder kronor, vilka alltsd antas hirréra frin lagfarts-
affirer mellan oberoende parter dir den totala kopeskillingen for
samtliga 1 affiren ingdende fastigheterna understiger 40 miljoner
kronor.

' 4,25 procent av 63 procent av 45,5 miljarder kronor.
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Berdkning av foregaende ars taxeringsvarde
som andel av arets marknadsvarde

Stimpelskatt vid dverldtelser av lagfart eller tomtritt for fastighet ska
betalas med det hogsta av kopeskillingen och féregiende &rs taxerings-
virde. Taxeringsvirdet ir avsett att motsvara 75 procent av fastig-
hetens taxeringsvirde tvd &r fore taxeringen. I det fall fastigheten
taxerats dret innan en Overldtelse, motsvarar alltsd foregdende ars
taxeringsvirde 75 procent av marknadsvirdet tre &r innan dverldtelsen.

Den nominella prisdkningen pa fastigheter varierar naturligtvis frdn
&r till ar. Enligt SCB:s fastighetsprisindex var den 3rliga prisférind-
ringen for hyreshus (det nirmaste kommersiella fastigheter som
ingdr) mellan -1,3 procent (1995) och +16,6 procent (2007) under
20-8rsperioden 1995-2015 (de senaste 20 ir som i skrivande stund
ingdr i indexet). Under dessa &r har indexet 6kat frdn 262 till 842,
vilket motsvarar en drlig tillvixtfaktor om

1

(%)5 ~ 1,061.

Den nominella tillvixttakten har allts varit ganska precis 6 procent ar-
ligen. Siffran dr stabil 6ver tid; mellan 1981 (index = 100) och 2015
var okningstakten istillet 6,5 procent. Eftersom senare r rimligen ir
mer representativa f6r dagens verklighet antas en &rlig tillvixttakt om
6 procent. Foregdende ars taxeringsvirde kan d& beriknas till

0,75-1,0673 =~ 0,630,

eller 63 procent av drets marknadsvirde.

Berakning av marknadsvardet
av underprisoverlatna fastigheter

For att bedoma det totala marknadsvirdet pd de fastigheter som
innan de avyttras i paketerad form o6verforts till ett nytt dotter-
bolag via en underprisoverlatelse gors foljande antaganden och be-
rikningar.
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Fordelningen av de underprisoverldtna fastigheternas skattemais-
siga virde som andel av marknadsvirdet antas likformigt fordelat
mellan 0,14 och 1. Det férvintade genomsnittliga skattemissiga
virdet § ges d&” av

§= fol(l —0,14)-x + 0,14 dx = 0,57,

vilket 6verensstimmer med den empiriska undersékningen 1 avsnitt
17.2.1, dir den skattemissiga vinsten bedomts till cirka 43 procent
av marknadsvirdet. Av de skil som anférs 1 det avsnittet antas vidare
att priset 1 en underprisdverldtelse sitts till det ligsta av skattemissigt
virde och taxeringsvirdet. Taxeringsvirdet bedéms till cirka 63 pro-
cent av dagens marknadsvirde (se avsnittet "Berikning av foregdende
&rs taxeringsvirde som andel av drets marknadsvirde” i denna bilaga).
Sammantaget innebir antagandena att kopeskillingen 1 underpriséver-
latelserna sitts till skattemissigt virde f6r den andel p av fastigheterna
med ligst skattemissigt virde, dir p bestims som

(1-0,14)-p+0,14 = 0,63 = p = 2222 £ 0,57.

1-0,14
Den observerade omsittningen (dvs. de sammanlagda kopeskilling-

arna) for de underprisdverlitna fastigheterna, g, som andel av deras
sammanlagda marknadsvirde, ges dirmed av

g=[(1-014) x+0,14dx + [} 0,63 dx ~ 0,49,

Marknadsvirdet pd de fastigheter som ingdtt 1 en underprisoverldtelse
ir dirmed 1/0,49=2,04 ginger den observerade omsittningen.

2 Utrikningen férutsitter egentligen ocks3 att det inte finns nigon korrelation mellan storleken p3
en fastighets marknadsvirde och hur stor andel av detta det skattemissiga virdet utgor.
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Stampelskattebortfall pa grund
av skattedrivna fastighetsregleringar

Det ir naturligtvis svirt att med ndgon storre exakthet bestimma
storleken pd det stimpelskattebortfall som uppstdr pd grund av att
fastighetsregleringar anvinds i skattoptimerande syfte. Som redo-
visats 1 avsnitt 16.1.5 har Lantmaiteriet emellertid gitt igenom samt-
liga fastighetsregleringar i fem kommuner och 1 varje enskild akt gjort
en bedémning av det bakomliggande syftet. Tre av kommunerna
ligger 1 Stockholms lin, och det dr Lantmiteriets bedomning att det
inte hade spelat nigon storre roll vilka kommuner 1 linet som valts ut;
skattedrivna fastighetsregleringar ir vanliga 1 alla kommuner med hog
grad av exploatering och hoga markvirden. De tvd andra kommunerna
valdes for att £3 en bild av hur det ser ut 1 andra typer av kommuner.

Mot bakgrund av den betydande arbetsinsats som skulle krivas
frdn Lantmiteriets sida for att skapa ett stérre och mer representativt
underlag for en bedémning av skattebortfallet 1 hela landet, viljer jag
att berikna bortfallet utifrdn det mer begrinsade underlaget pa det
sitt som foljer.

Forst sitts de bedomda skattebortfallen fran de skattedrivna fastig-
hetsregleringarna 1 relation till den totala storleken pd fastighets-
marknaden i de undersokta kommunerna, genom att skattebortfallet
delas med omsittningen. Storleken pd kommunernas fastighetsmark-
nader baseras pd samtliga i Datscha AB:s databas ingdende fastighets-
transaktioner 1 respektive kommun under dren 2013-2015. De tre
undersokta kommunerna i Stockholm antas sedan representativa for
de tre storstadsomridena, si som de definieras av Statistiska Central-
byrdn (26, 13 och 12 kommuner i och runt Stockholm, Géteborg
respektive Malma). Ovriga tvd av Lantmiteriet underskta kommuner
antas 1 stillet representativa for resten av landet. Genom att multi-
plicera de beriknade kvoterna med respektive delmarknads totala
omsittning erhills en uppskattning av det totala skattebortfallet i hela
landet under den undersokta perioden.

Underlaget 4r knappt, men undersékningen ir utford for flera ars
tid, vilket dtminstone bor utjimna vissa arliga avvikelser. Det kan
ocksi noteras att Stockholms storstadsomride, for vilket tre kom-
muner blivit bedémda, ensamt stod fér 71 procent av den totala
fastighetsomsittningen 1 de tre storstadsomridena, eller 42 procent
av omsittningen 1 hela landet.
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Skattebortfallet respektive omsittningen pd fastighetsmarkna-
derna ir beriknad for delvis olika tidsperioder. Detta férhillande ir
av vikt frimst om omsittningen pd de olika marknaderna vuxit i olika
takt. Underlaget skulle 1 s3 fall kunna begrinsas till de ar f6r vilka det
finns gemensam data for skattebortfall och omsittning. Mot detta
talar dock att underlaget f6r berikningarna redan ir litet. Att inte
ytterligare begrinsa detta bedoms dirfér viga tyngre dn den &rliga
dverensstimmelsen.

Tabell 1 presenterar resultatet av berikningen av kvoterna.

Tabell 1 Berakning av skattebortfallet som andel av totala
fastighetsomsattningen i de undersokta kommunerna

Alla summor i miljarder kronor.

Bortfall Omséttning Andel juridiska
Kommuner 2011-2014 2013-2015 Kvot personer
De tre
storstadskommunerna 0,122 245 0,0050 100 %
Vastervik & Trelleborg 0,009 33 0,0027 43 %

Kalla: Utredningens berakning av data fran Datscha AB och Lantmateriet. Andel juridiska personer
avser andelen av omsattningen som skett till juridiska personer.

Resultatet 1 tabell 1 extrapoleras i tabell 2 till hela landet genom att
den kvot som riknats fram multipliceras med omsittningen p3 respek-
tive delmarknad.

Tabell 2 Berdkning av skattebortfallet pa grund av skattedrivna
fastighetsforrattningar, 2013-2015

Alla summor i miljarder kronor.

Omsittning  Kvot (fran  Beraknat skatte-  Beriknat skatte-

Delmarknad 2013-2015  tabell 1)  bortfall 2013-2015 bortfall per ar
Storstadsomradena 311,7 0,0050 1,546 0,515
Ovriga Sverige 2142 0,0027 0,578 0,193
Totalt 2,123 0,708

Kalla: Utredningens berakning av data fran Datscha AB och Lantmateriet.

Totalt beriknas det rliga skattebortfallet frin skattedrivna fastighets-
regleringar 1 hela Sverige ha varit omkring 708 miljoner kronor arligen
under perioden 2013-2015. Aven om stimpelskatt tillkommer pd
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samtliga dessa férrittningar kommer férindringen av skatteintikterna
emellertid bli mindre 4n s3 1 framtiden, eftersom stimpelskattesatsen
for juridiska personer foreslds sinkas frén 4,25 till 2 procent. Statens
forandrade skatteintikter bedoms dirfor till totalt cirka 391° miljoner
kronor per &r.

Pris- och skatteeffekter i nagra transaktionsexempel

Frigorna om hur stor skatt som utgir vid en transaktion och vad
priset vid denna blir hinger ihop, inte minst med tanke pd att
skatten férindras med priset. Hur fastighetspriserna kommer att
forindras med de presenterade forslagen beror pd hur skatterna i
slutindan (genom priset) férdelas mellan képare och siljare, och pd
hur framtida beskattning virderas. Férdelning och virdering beror 1
sin tur pd vad som sker pd marknaden 1 stort. Som en utgdngspunkt
for den vidare analysen kan ett antal transaktionsexempel anvindas
for att klargora hur utfallet skulle kunna bli under olika antaganden.

Tabellerna 3-5 exemplifierar hur képare och siljare paverkas av
ett slopande av mojligheten till skattefria transaktioner med pake-
terade fastigheter under ett antal olika antaganden. Foér enkelhets
skull antas hela fastigheten utgéra byggnad 1 exemplen, som dirfér
exemplifierar konsekvenserna f6r den delen av en affir som rér just
byggnaden. Effekterna for den del som utgors av tomt visas separat
1 tabell 6. Gemensamt fér exemplen ir att de utgdr frin en trans-
aktion med en fastighet som en kopare virderar till och betalar 100
for nir den siljs paketerad under nuvarande regler. Denna trans-
aktion beskrivs i tabellernas kolumner A. I de f6ljande kolumnerna,
B-D, beskrivs sedan hur transaktionen skulle se ut vid en lagfarts-
affir med 2 procents stimpelskatt och 22 procents bolagsskatt pd den
skattemissiga vinsten. Kolumnerna B-D skiljer sig it genom olika
antaganden om fastighetens skattemissiga virde. Det har ocksd
antagits att paketerade transaktioner foregds av en koncernintern
underprisoverldtelse 1 30 procent av fallen, vilket resulterar i en
genomsnittlig stimpelskatt om cirka 0,8 procent av képeskillingen (se
avsnitt 17.2.2).

3 Andelen av omsittningen som haft en juridisk person som képare dterfinns i tabell 1.
Intikterna frdn dessa affirer blir nu en andel 0,02/0,0425 av tidigare bortfall. Berikning:
1 x 0,515 x 0,02/0,0425 + 0,57 x 0,193 + 0,43 X 0,193 X 0,02/0,0425 =~ 0,391.
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I exemplet i tabell 3 antas siljaren helt bira den tillkommande
skattekostnaden vid transaktionen. Tabellen ir dirmed i stort sett en
kondenserad variant av tabell 7.1 1 kapitel 7. Priset pa fastigheter, in-
klusive stimpelskatt (rad 5), dr i stort sett oférindrat i kolumn B
men Okar 1 kolumnerna C-D med 4,2 respektive 13,1 procent jim-
fort med en skattefri transaktion med en paketerad fastighet. Képe-
skillingen innan stimpelskatt (rad 3) blir naturligen ett par procent-
enheter ligre. Att kopeskillingen ¢kar i fallet med lagfartsaffiren beror
pa att koparen virderar fastigheten hogre eftersom det skattemissiga
virdet Okar. Siljaren kan alltsd sdgas delvis bli kompenserad for
skatten pd kapitalvinsten, eftersom koparen 6ver tid kan dra av ett
virde som motsvarar siljarens vinst till nominellt belopp. Ju storre
den latenta skatteskulden ir, desto mer okar alltsd kopeskillingen.
Eftersom nuvirdet av avdragen understiger vinsten kommer kom-
pensationen emellertid inte att bli fullstindig. Nettovinsten for
siljaren (rad 7) minskar dirfér 1 samtliga fall med ett virde som mot-
svarar nuvirdet av foretagens gemensamma férindrade skattekost-
nader (rad9): 0,8 procent, 8,5 procent respektive 12,7 procent av
kopeskillingen vid en skattefri transaktion med en paketerad fastighet.

Tabell 3 Pris- och skatteskillnader mellan paketerade transaktioner
och lagfartsévergangar nar séljaren bar hela skattekostnaden

Diskonteringsranta: 3 procent, stdmpelskatt 2 procent.

Paketerad Lagfart Lagfart Lagfart

A B C D
1. Skatteméssigt varde 100/50/0 100 50 0
2. Férandring framtida avskrivningar - -0,1 42 13,1
3. Kopeskilling 100,0 97,9 102,1 1109
4, Stampelskatt 0,8 2,0 2,0 2,2
5. Kopeskilling plus stampelskatt 100,0 99,9 104,2 113,1
6. Vinstskatt séljare 0,0 -0,5 11,5 24,4
7. Forandring i nettovinst for séljaren -0,8 -8,5 -12,7
8. Férandring omedelbar skatt +0,7  +12,7 +25,8
9. Forandring nuvarde total skatt +0,8 +8,5  +12,7

For en jimforelse kan i stillet antagandet goras att kdpare och siljare
delar lika pd den totala slutliga skattekostnaden. Antagandet kan
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ifrigasittas, eftersom det ir oklart varfér en kopare skulle acceptera
att std for delar av siljarens bolagsskatt 1 de fall det samtidigt finns
likvirdiga fastigheter till forsiljning med ett hogre skattemissigt
virde. Siljarens vinstskatt skulle 1 dessa affirer bli ligre, vilket anta-
gandet da implicerar att dven priset skulle bli. Om en betydande andel
av utbudet pd en fastighetsmarknad bestdr av fastigheter med lik-
artade latenta skatteskulder, kan utbudet emellertid paverkas s att
skattebordan 1 genomsnitt skulle kunna férdelas pa ett sddant sitt.

Resultatet av detta nya antagande presenteras i tabell 4. Kope-
skillingarna dndras i dessa fall med -1,6 procent, 7,2 procent respektive
18,4 procent av priset vid en paketerad transaktion. Inklusive stim-
pelskatt blir motsvarande férindring i stillet 0,4 procent, 9,3 procent
respektive 20,8 procent. Fastighetspriserna kan med andra ord komma
att oka visentligt med avskattningsférslaget. Nuvirdet av foretagens
gemensamma férindrade skattekostnader motsvarar 1 dessa fall
0,9 procent, 9,2 procent respektive 13,6 procent av kopeskillingen vid
en skattefri transaktion med en paketerad fastighet.

Tabell 4 Pris- och skatteskillnader mellan paketerade transaktioner
och lagfartsévergangar nir kopare och siljare delar lika
pa den slutliga totala skattekostnaden

Diskonteringsranta: 3 procent, stampelskatt 2 procent.

Paketerad Lagfart Lagfart Lagfart

A B C D
1. Skattemassigt vérde 100/50/0 100 50 0
2. Forandring framtida avskrivningar - -0,1 48 14,0
3. Kopeskilling 100,0 98,4 107,2 1184
4, Stampelskatt 0,8 2,0 2,1 2,4
5. Kopeskilling plus stampelskatt 100,0 100,4 109,3 120,8
6. Vinstskatt saljare 0,0 -0,3 12,6 26,1
7. Forandring i nettovinst for séljaren -0,4 -4.6 -6,8
8. Forandring omedelbar skatt +0,8 +13,9 +27,6
9. Forandring nuvérde total skatt +0,9 +9,2  +13,6

Det har frin fastighetsigande foretag pdtalats att vid fastighets-
virdering av en paketerad fastighet s ir den gingse normen, i nu-
liget, att kopeskillingen minskar med 5,5 procent av den latenta
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kapitalvinsten. Siffran motsvarar att nuvirdet av de framtida avdragen
beriknas till 25 procent* av det nominella virdet pd 22 procent. Om
foretagen antas forutsitta att den latenta virdedkningen i dagsliget
inte kommer att behéva tas upp till beskattning, och den avskrivnings-
tid som 4terstdr pd byggnaden ir 50 dr, motsvarar detta en diskonter-
ingsrinta pd ungefir 8 procent. Om den 4terstdende avskrivningstiden
ir kortare dn 50 dr, eller om féretagen i berikningen tar hinsyn till
risken for framtida avskattning av latenta vinster, motsvarar virder-
ingen till 25 procent en dnnu hégre diskonteringsrinta.

En virdering baserad pd en antagen diskonteringsrinta om 8 pro-
cent ger en nigot annorlunda bild av effekterna av slopandet av
skattefria transaktioner med paketerade fastigheter. Tabell 5 presen-
terar ett exempel dir framtida intikter och kostnader diskonteras
med 8 procent inom den privata sektorn, och dir siljaren dter fir bira
hela skattekostnaden. Exemplet kan ses som ett virsta utfall” f6r
siljaren.

Tabell 5 Pris- och skatteskillnader mellan paketerade transaktioner
och lagfartsévergangar nar siljaren bar skattekostnaden

Diskonteringsranta: privat 8 procent, statlig 3 procent.
Stampelskatt 2 procent.

Paketerad Lagfart Lagfart Lagfart

A B C D
1. Skatteméassigt vérde 100/50/0 100 50 0
2. Forandring framtida avskrivningar? - 0,0 0,7 6,1
3. Kopeskilling 100,0 98,0 98,8  104,0
4. Stampelskatt 0,8 2,0 2,0 2,1
5. Képeskilling plus stdmpelskatt 100,0 100,0 100,7 106,1
6. Vinstskatt séljare 0,0 -0,4 10,7 22,9
7. Férandring i nettovinst for séljaren -0,8 -11,2 -18,0
8. Férandring omedelbar skatt +0,7  +11,9 +2472
9. Férandring nuvarde total skatt® +0,8 +8,1 +119

“Nuvardesberakningen gjord enligt privat diskonteringsrinta.
® Nuvdrdesberakningen gjord med statens diskonteringsranta.

*Virdet har varierat dver tid, och har enligt uppgift till utredningen i nirliggande tid varit
sdvil 0 som 50 procent.
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Skillnaden mot tidigare ir att den omedelbara kapitalvinsten foér
siljaren viger lika tungt som innan, medan de framtida virdeminsk-
ningsavdragen blir kraftigt nedvirderade av képaren. Resultatet blir
att siljaren 1 mindre utstrickning blir kompenserad av képaren for
skatten pd kapitalvinsten vid forsiljningen. Kopeskillingen blir dir-
med mindre, och di minskar ocksd nuvirdet av skatteférindringen
for staten. Forindringen av siljarens nettovinst blir diremot storre
in tidigare. Nettovinsten vid en forsiljning av en helt avskriven
fastighet blir med de presenterade forslagen ligre med en summa som
motsvarar 18,0 procent av dagens kopeskilling. Skatteuttaget har i
detta fall 6kat med 11,9 procent av samma virde. Notera att siljaren
hir ser sin vinst minska med mer in statens virdering av det totala
skatteuttaget. Skillnaden dem emellan utgér — med statens diskonter-
ingsrinta — en vinst f6r kdparen jimfort med dagsliget. Ndgon sidan
vinst har dock inte uppstitt i képarens 6gon. Att det ser ut pd detta
vis beror pd skillnaden mellan privat och statlig virdering av framtida
skattebetalningar.

Exemplen ovan giller for forsiljningar av byggnader pa en fastig-
het. For den del av en fastighetstransaktion som giller sjilva marken
ir skattesituationen ndgot annorlunda. Eftersom mark 1 allminhet
kan antas 6ka 1 virde 6ver tid, och heller inte far skrivas av, uppstdr
inget extra avdragsutrymme for koparen vid en lagfartséverging jim-
fort med en transaktion med en paketerad fastighet. De enda skatte-
missiga férindringarna jimfért med en transaktion med en paketerad
fastighet dr dirmed att stimpelskatt utgdr pd kopeskillingen, och att
siljaren blir beskattad f6r kapitalvinsten. Skatteférindringarna dr dir-
med storre f6r mark dn for byggnader. Ju storre andel av en fastighets
virde som utgors av virdet pd marken, desto stérre blir de skatte-
missiga férindringarna.

Forutom rena markforsiljningar kan noteras att en fastighetsfor-
siljning (inklusive en byggnad) till en bostadsrittsférening i stort sett
kan likstillas med en markférsiljning skattemissigt. Nir ett féretag
siljer en fastighet 1 paketerad form som ett led i bildandet av en
bostadsrittsforening, exempelvis till en ekonomisk férening, utgdr i
dagsliget ingen skatt pd kapitalvinsten. Féreningen omvandlas dir-
efter till en dkta bostadsrittstorening. I detta fall motsvarar den ute-
blivna skatten inte nigot uteblivet utrymme f6r framtida virdeminsk-
ningsavdrag, eftersom bostadsrittsforeningar inte fir gora sidana.
Skillnaden 1 skatt mellan en férsiljning till en bostadsrittsférening av

439

Bilaga 3



Bilaga 3

SOU 2017:27

en fastighet 1 paketerad form och en direktférsiljning, blir dirmed
densamma som om férsiljningen skett mellan tv8 vanliga fastighets-
bolag och hela fastigheten hade bestitt av enbart mark.

Tabell 6 visar resultatet av skatteforindringarna f6r en marktrans-
aktion, eller en fastighetsforsiljning till en bostadsrittstérening. Det
antas dterigen att siljaren bir skattekostnaden.

Tabell 6 Pris- och skatteskillnader mellan paketerade transaktioner
och lagfarts6vergangar nir siljaren bir hela skattekostnaden

Avser affarer dar endast mark ingar. Diskonteringsranta: 3 procent,
stampelskatt 2 procent.

Paketerad Lagfart Lagfart Lagfart

A B C D
1. Skatteméassigt varde 100/50/0 100 50 02
2. Férandring framtida avskrivningar - 0,0 0,0 0,0
3. Kopeskilling 100,0 98,0 98,0 98,0
4. Stampelskatt 0,8 2,0 2,0 2,0
5. Kopeskilling plus stampelskatt 100,0 100,0 100,0 100,0
6. Vinstskatt séljare 0,0 -0,4 10,6 21,6
7. Férandring i nettovinst for séljaren -0,7 -11,7 -22,1
8. Férandring omedelbar skatt +0,7  +11,7  +22,7
9. Férandring nuvarde total skatt +0,7  +11,7  +22,7

¢ Eftersom avskrivningar pa mark inte kan goras kommer det skattemassiga vardet aldrig att vara noll.
Pa grund av vardedkningar kan det skattemassigt vardet dock vara mycket litet i férhallande till
marknadsvardet.

Det kan, som tidigare, konstateras att de skattemissiga effekterna av
avskattningsforslaget blir storre nir det giller férsiljning av tomt eller
forsiljning av fastighet till bostadsrittsféreningar. Skatteintikterna
okar 1 dessa fall med upp till 22,7 procent av marknadsvirdet pd
fastigheten.
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Jamvikt pa fastighetsmarknaden

Figur 1.1 visar en enkel och schematisk bild av en fastighetsmarknad,
med antalet fastighetstransaktioner och pris (exklusive transaktions-
skatter) p axlarna. Utbudet av fastigheter stiger med priset pd det-
samma, och ju stérre utbudet dr desto mindre priskinsligt blir det.”
Figurens efterfrdgekurvor, D, och D,, har placerats {6r att represen-
tera jimvikter pd olika typer av fastighetsmarknader. Figuren kan
ocksa representera marknader bide pa ling och kort sikt. Exempel-
vis kan en marknad p8 kort sikt likna jimvikten 1 punkten A, dir ut-
budet ir relativt stabilt oavsett prisférindringar. P4 lingre sikt kanske
samma marknad bittre representeras av jimvikten i punktE, dir
utbudet genom 6kad (eller minskad) nybyggnation ir betydligt mer
priskinsligt.

Figur 1 Effekter av en fordndrad efterfraga pa fastighetsmarknaden

Pris
Utbud av fastigheter

Fastighetstransaktioner

> Ett sitt att tinka pd detta dr att det pd en fastighetsmarknad dir i stort sett all mark 4r be-
byggd kan krivas relativt héga priser for att fi “de sista” fastighetsigarna att silja sina
fastigheter.
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P3 vissa lokala marknader kan det antas att dven relativt stora pris-
okningar ger forhllandevis smi forindringar av fastighetsutbudet.
Detta giller ibland dven pa lingre sikt, om ocksd utbudet av nybyggda
fastigheter ir prisokinslig. Det ror sig d& troligen frimst om mark-
nader dir stora delar av den befintliga marken ir bebyggd och dir
priset pd mark ir hogt, exempelvis 1 storstadsomriden. Situationen
kan beskrivas av punkt A i figur 1, dir efterfrigekurvan D, korsar ut-
budskurvan. Anta att skatteuttaget vid fastighetstransaktioner 6kar
pd ett sddant sitt att kdparen dr den som ska betala skatten. Efter-
fragekurvan flyttas di nedit till den parallella streckade linjen. Det
betyder att det krivs ett ligre pris, exklusive skatter, pa fastigheter fér
att samma kvantitet ska efterfrdgas.® Kurvans férflyttning neddt mot-
svarar nuvirdet av de skatteférindringar som har gjorts, eftersom
betalningsviljan f6r en fastighet nu dven méste inrymma dessa skatter.
Efter skattens inférande bestims den handlade kvantiteten och priset
fore skatter av punkt B dir den streckade efterfrigekurvan skir ut-
budskurvan. Den handlade kvantiteten kommer alltsd att sjunka nigot
medan priset (exklusive de nya skatterna) kommer att sjunka kraftigt.
Man kan siga att det i detta fall dr efterfrdgan p8, snarare in utbudet
av, fastigheter som bestimmer priset p dessa. Det visar sig genom att
nir den forra minskar s faller ocksd priserna. Det ir tydligt att pris-
okinsligheten 1 utbudet pd denna typ av marknad gor att det ir de
tidigare fastighetsiigarna som far bira kostnaden av skatten genom ett
ligre pris. Notera dock att dven koparen dr i en simre situation in
tidigare: summan av det pris man betalar till siljaren och nuvirdet av
de nya skatterna motsvarar ett pris som ges av punkten C, och ir allts3
hogre dn det tidigare priset vid punkt A.

Anta nu att precis samma skatteeffekt skiftar efterfrdgan pa fastig-
heter pd en annan marknad, dir efterfrigekurvan ges av D, i figur 1.
Hir ir utbudet av fastigheter mycket mer priskinsligt. Situationen ir
troligen vanligare pd ldng sikt, eftersom fastighetsutbudet d& kan p3-
verkas genom nybyggnation. Ett exempel pd en sddan marknad ir en
plats dir det finns gott om obebyggd mark vars virde inte nédvin-
digtvis ir beroende av den exakta geografiska placeringen. En gles-
bygdskommun med omfattande jord- eller skogsbruk ir ett typexem-
pel, sirskilt i fall d& marken kan virderas efter avkastningen inom

¢ Den beskrivna situationen ir ekvivalent med det alternativa antagandet att siljaren triffas
av skatten varpd utbudskurvan i stillet skiftar uppat.
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lantbruket. Hir kan utbudet av mark antas vara mycket priskinsligt,
det vill siga om priset pd mark sjunker vore det olénsamt att silja
marken, medan det om priset stiger {6r midnga dgare vore 16nsamt.
Marknadsjimvikten skiftar pd denna marknad frin punkten E ull
punkten F. Hir ger skatten alltsd upphov till en stor f6rindring i an-
talet fastighetstransaktioner, medan siljarna kan se relativt sm3 for-
indringar 1 de priser de fir betalt vid de transaktioner som sker.
I detta fall dr det 1 stillet koparen som far bira storre delen av skatte-
kostnaden (kopeskilling plus skatter ges av punkten G 1 figuren).

P4 samma sitt som utbudets priskinslighet piverkar det slutliga
utfallet kan efterfrigans priskinslighet géra detsamma. Detta illu-
streras emellertid inte av figur 1.
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Forslag till forordningsandringar

Forslag till

forordning om andring i forordningen (1984:406)
om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter

Hirigenom foreskrivs 1 friga om férordningen (1984:406) om
stimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter att 8 och 17 §§ ska ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

8§

Betalas inte faststilld skatt
inom tre veckor frin den dag dd
expedition i drendet bar tillhanda-
héllits, ska den skattskyldige skrifi-
ligen erinras om betalningsskyldig-
heten och den tid inom vilken
betalning ska ske.

Om en inskrivningsmyndighet
efter omprovning eller en domstol
efter 6verklagande faststiller skatt
till hoégre belopp dn som tidigare
har beriknats, ska inskrivnings-
myndigheten domstolen
genast underritta den skattskyl-
dige om den tid inom vilken den
tillkommande skatten ska betalas
och i vilken ordning detta ska ske.

eller

Om en inskrivningsmyndighet
efter omprovning eller en domstol
efter 6verklagande faststiller skatt
till hogre belopp dn som tidigare
har beriknats, ska inskrivnings-
myndigheten eller domstolen
genast underritta den skattskyl-
dige om i vilken ordning den
tillkommande skatten ska betalas.

! Senaste lydelse (2008:172).
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17§

Innefattar inskrivningsmyndighetens beslut som férs in 1 fastig-
hetsregistrets inskrivningsdel att stimpelskatt ska tas ut enligt
lagen (1984:404) om stimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter, ska
skatten betalas in till Lantmiteriet. Inskrivningsmyndigheten och
Lantmiteriet fir trots bestimmelserna 1 33 § samma lag limna ut
andra handlingar dn pantbrev dven innan skatten har betalats.

Lantmiteriet beslutar hur faststilld skatt ska tas ut. Lantmateriet
fir dven 1 andra fall in som avses 1 férsta stycket limna ut pantbrev
innan skatten har betalats, om Lantmiteriet och sékanden har kommit
dverens om att betalning far ske via autogiro.

Influten stimpelskatt sitts in pd statens centralkonto 1 Riks-
banken.

Betalas inte faststilld skatt
inom den tid som anges 1 31§
lagen om stimpelskatt vid in-
skrivningsmyndigheter, ska Lant-
miteriet omedelbart gora fram-
stillning om indrivning.

Betalas inte faststilld skatt
inom den tid som anges 1 31§
lagen om stimpelskatt vid in-
skrivningsmyndigheter, fdr Lant-
miteriet uppmana solidariskt be-
talningsansvariga att betala skatten

innan framstillning om indriv-
ning ska goras i den ordning som
foreskrivs i 11 a §.

1. Denna forordning trider i kraft den 1 juli 2018.
2. Aldre bestimmelser giller fortfarande 1 friga om skatt som
forfallit till betalning fére ikrafttridandet.

% Senaste lydelse (2008:780).
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Kronologisk férteckning

—_

w

6.

. For Sveriges landsbygder

— en sammanhillen politik fér
arbete, hillbar tillvixt och vilfird. N.

. Kraftsamling f6r framtidens energi. M.

. Karens for statsrdd och statssekreterare.

Fi.

. Fér en god och jimlik hilsa.

En utveckling av det
folkhilsopolitiska ramverket. S.

. Svensk social trygghet i en

globaliserad virld. Del 1 och 2. S.

Se barnet! Ju.

7. Straffprocessens ramar och

oo

el

10.

11.
12.

13.

14.

15.

16
17.

18.
19.

domstolens beslutsunderlag
ibrottmdl - en bittre hantering av
stora mil. Ju.

. Kunskapsliget pa kirnavfallsomridet 2017.

Kirnavfallet — en frga i stindig
forindring. M.

. Det handlar om oss.

—unga som varken arbetar eller studerar. U.
Ny ordning for att frimja god sed
och hantera oredlighet i forskning. U.
Vigskatt. Volym 1 och 2. Fi.

Att ta emot minniskor pi flykt.
Sverige hosten 2015. Ju.

Finansiering av infrastruktur med
privat kapital? Fi.

Migrationsirenden

vid utlandsmyndigheterna. Ju.
Kvalitet och sikerhet

pd apoteksmarknaden. S.

. Sverige i Afghanistan 2002-2014. UD.

Om oskuldspresumtionen och ritten att
nirvara vid rittegdngen. Genomférande
av EU:s oskuldspresumtionsdirektiv. Ju.

En nationell strategi {6r validering. U.

Uppdrag: Samverkan. Steg pd vigen
mot férdjupad lokal samverkan
fér unga arbetslésa. A.

20.

21.

22.

23.
24.

25.

26.

Tilltride for nybérjare — ett dppnare
och enklare system for tilltride till
hogskoleutbildning. U.

Lis mig! Nationell kvalitetsplan for
vird och omsorg om ildre personer.
Del1och2.S.

Frén virdekedja till virdecykel — s fir
Sverige en mer cirkulir ekonomi. M.
digitalforvaltning.nu. Fi.

Ett arbetsliv i férindring — hur
péverkas ansvaret for arbetsmiljon? A.
Samlad kunskap — stiarkt
handliggning. S.

Delningsekonomi. P& anvindarnas

villkor. Fi.

27.Vissa frigor inom fastighets- och

stimpelskatteomridet. Fi.
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Systematisk férteckning

Arbetsmarknadsdepartementet

Uppdrag: Samverkan. Steg pé vigen
mot férdjupad lokal samverkan
for unga arbetslésa. [19]

Ett arbetsliv i forindring — hur paverkas
ansvaret for arbetsmiljon? [24]

Finansdepartementet
Karens for statsrdd och statssekreterare. [3]
Vigskatt. Volym 1 och 2. [11]
Finansiering av infrastruktur med
privat kapital? [13]
digitalforvaltning.nu. [23]
Delningsekonomi. P& anvindarnas villkor.
(26]
Vissa frégor inom fastighets- och stimpel-
skatteomrddet. [27]

Justitiedepartementet
Se barnet! [6]

Straffprocessens ramar och domstolens
beslutsunderlag i brottmal
— en bittre hantering av stora mil. [7]

Att ta emot minniskor pa flykt.
Sverige hésten 2015. [12]
Migrationsirenden
vid utlandsmyndigheterna.[14]
Om oskuldspresumtionen och ritten att
nirvara vid rittegingen. Genomférande
av EU:s oskuldspresumtionsdirektiv. [17]

Miljo- och energidepartementet
Kraftsamling f6r framtidens energi. [2]

Kunskapsliget pd kirnavfallsomridet 2017.
Kirnavfallet — en friga i stindig
férindring. [8]

Fran virdekedja till virdecykel — s3 far
Sverige en mer cirkulir ekonomi. [22]

Néaringsdepartementet

For Sveriges landsbygder
—en sammanhillen politik for
arbete, hallbar tillvixt och vilfird. [1]

Socialdepartementet

For en god och jimlik hilsa.
En utveckling av det
folkhilsopolitiska ramverket. [4]

Svensk social trygghet i en globaliserad
virld. Del 1 och 2.[5]

Kvalitet och sikerhet
pé apoteksmarknaden. [15]

Lis mig! Nationell kvalitetsplan
for vird och omsorg om ildre personer.
Del 1 och 2. [21]

Samlad kunskap — stirkt handliggning.
(25]

Utbildningsdepartementet

Det handlar om oss.
—unga som varken arbetar eller studerar. [9]

Ny ordning f6r att frimja god sed
och hantera oredlighet i forskning. [10]

En nationell strategi for validering [18]

Tilltrdde for nybérjare — ett éppnare och
enklare system fér tilltride till hog-
skoleutbildning. [20]

Utrikesdepartementet
Sverige 1 Afghanistan 2002-2014. [16]
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