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Europeiska kommissionens forslag till radets direktivom
inforandet av ett avdrag for eget kapital och en begransning av
avdrag for rantor i bolagssektorn

Fastighetsdgarna ar en riksomfattande branschorganisation, som arbetar for en val fungerande
fastighetsmarknad med stort fokus pa hallbarhet, stadsutveckling och trygghet. Fastighetsagarna har
ca 15 000 medlemmar och dessa ager tillsammans ca 80 000 fastigheter for kontors-, handels-,
industri-, samhalls- och bostadsdandamal. Bland medlemmar som ager flerfamiljshus finns saval
privata som kommunéagda fastighetsbolag och bostadsrattsféreningar.

Fastighetsdgarna har fatt rubricerade direktivforslag pa remiss. Fastighetsagarna lamnar féljande
synpunkter pa initiativet och ansluter sig i 6vrigt till svar lamnat av Naringslivets skattedelegation,
NSD.

Direktivforslagets betydelse for fastighetsforetag

Avdragsratt for eget kapital

Fastighetsdgarna anser allmant att skattemassig likabehandling mellan finansiering med eget kapital
respektive lanat kapital bor rada. For att 6ka symmetrin i skattesystemet har dock Sverige valt att
inskranka ratten att dra av rénta pa lanat kapital istallet for att medge avdrag for eget kapital. Den
situation som galler i den svenska inkomstskattelagen med dess regler om allmanna och sarskilda
ranteavdragsbegransningsregler ar ytterst olycklig, i synnerhet for kapitalintensiva branscher som
fastighetsbranschen, och orsakar stor administrativ borda fér foretagen att hantera. Reglerna
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rorande de allmanna ranteavdragsbegransningsreglerna ses nu over av en sittande utredning, och
det valkomnar vi i Fastighetsagarna.

Fastighetsforetag som utvecklar och underhaller sina fastigheter ar kapitalintensiva och beroende av
lanefinansiering. Det krévs mycket kapital att bygga nytt, och att underhalla och utveckla befintliga
hus. Det ar svart for Fastighetsdgarna att uttala sig om forslaget med avdrag for eget kapital generellt
sett skulle komma att kunna nyttjas av fastighetsforetag och darmed kunna bidra till att minska
skuldsattningen, en analys maste goras i ett urval representativa enskilda fastighetsforetag och blir
sannolikt beroende av hur man valt att finansiera verksamheten, vilka slags fastigheter som innehas
och med vilken investeringshorisont. Vi tillstyrker emellertid att ett sddan skatteincitament infors.

Definitionen av eget kapital

Fastighetsdgarna konstaterar rorande den foreslagna avdragsmojligheten for eget kapital, att som
eget kapital raknas, med hanvisning till direktiv 2013/34/EU, (Accounting Directive), “the sum of
Paid-up Capital, Share premium account, Revaluation reserve and Reserves and Profits or Losses

IM

carried forward”. Avdragsratten kopplas till “net equity” vilket definieras som “the difference
between the equity of a taxpayer and the sum of the tax value of its participation in the capital of
associated enterprises and of its own shares” . Definitionen innebar, som vi tolkar den, att bland
annat uppskrivningsfond rdknas in i det egna kapitalet som kan ligga till grund for avdragsratten.
Enligt 4 kap. 6 § arsredovisningslagen far ett aktiebolags eller en ekonomisk férenings
anlaggningstillgangar som har ett tillforlitligt och bestaende varde som vasentligt dverstiger bokfort
varde enligt 4 kap. 3 §, 4 § forsta stycket, 5 § forsta-tredje styckena och 12 § ARL skrivas upp till hogst
detta varde. Uppskrivning far dock ske endast om uppskrivningsbeloppet anvands for avsattning till
en uppskrivningsfond eller, i aktiebolag, foér 6kning av aktiekapitalet genom fondemission eller

nyemission.

Som vi tolkar lagtexten skulle detta kunna betyda att ett uppskrivet varde pa en fastighet ett visst ar,
kan komma att ligga till grund fér avdragsratten for eget kapital, enligt forslaget. Att sa ar fallet bor i
sa fall fortydligas. Det bor ocksa fortydligas hur definitionen av eget kapital forhaller sig till foretag
som redovisar enligt IFRS.

Valméjlighet for foretagen

Som vi tolkar forslaget kommer reglerna om avdragsratt for eget kapital kombinerat med en
ranteavdragsbegransning att vara obligatoriska for foretagen att tillampa, och, om direktivet antas,
vara obligatoriskt att infora i nationell ratt, dvs. en medlemsstat far inte valja om man vill inféra
reglerna. Fastighetsdgarna anser att det bor dvervagas att mojliggéra en valmojlighet for foretagen
att tillampa reglerna. Det finns en stor variation i naringslivet rérande behovet av kapital, vissa
branscher, sasom fastighetsbranschen, ar mycket kapitalintensiv, medan andra branscher ar mindre
kapitalintensiva. For att minska laneberoendet i foretag med mindre kapitalintensiv verksamhet, och
uppmuntra finansiering med eget kapital om sa 6nskas, kan regelverket fa en bra effekt, men en
begrdansad avdragsratt for ranta pa lanat kapital far en negativ effekt for kapitalintensiv verksamhet
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(se nedan). Det ar en fordel om skattereglerna éppnar for att hansyn kan tas till olika kapitalbehov
och finansieringsmajligheter.

Begransad avdragsratt for ranta

Fastighetsdgarna avstyrker forslag som forsamrar mojligheterna att finansiera nyproduktion och
forvaltning med lanat kapital. Fastighetsagarna ar darfor starkt kritiska till att forslaget kombineras
med en begrdnsning i rinteavdragen. Nybyggnation och stérre ROT-investeringar? finansieras ofta
med banklan i fastighetsbranschen. Detta ar nodvandigt eftersom det handlar om forhallandevis
stora investeringar med lang avskrivningstid. Behovet av stora investeringar i fastighetssektorn
kommer dessutom att 6ka i takt med energiomstallningen och krav pa atgarder for
energieffektivisering.

Fastighetsdgarna anser, liksom Sveriges Allmannytta pekar pa i sitt remissvar till regeringen, att det
inte ar realistiskt att tro att foretag med stora kapitalintensiva investeringar pa kort tid ska kunna
lagga om sin finansiering till en stérre andel eget kapital an tidigare. Om féretagen forlorar
ranteavdrag maste hyrorna hdjas om resultat och avkastning ska forbli oférandrade. Bade
bostadshyror och lokalhyror ar trogrorliga och det kan for fastighetsféretag, beroende pa innehav,
storlek m.m., komma att ta manga ar att komma ifatt en skattedkning.

Principiella erinringar: Subsidiaritetsprincipen och sjalvbestammandet 6ver
skattelagstiftningen

Fastighetsdgarna ifragasatter om det aktuella forslaget ar forenligt med subsidiaritetsprincipen och vi
varnar sjalvbestammanderatten rérande reglerna for direkt skatt. De svenska bolagsskattereglerna
har tjanat vart naringsliv val. Sverige ar i jamforelse med andra EU-lander ett litet land ekonomiskt
och befolkningsmassigt och tillhor inte kretsen medlemsstater med det storsta inflytandet 6ver EU:s
politik. Det ar darfor av yttersta vikt att Sverige hdvdar sin EU-rattsliga sjalvbestimmanderatt, dar
sadan foreligger, i synnerhet pa omraden dar ett sadant sjalvbestimmande bedéms som sarskilt
viktigt. Ett exempel pa detta &ar utformningen av inkomstbeskattningen, vilken har ingripande
ekonomiska effekter for individer och foretag och hanger ihop med var samhallsmodell i Sverige. Om
Sverige vacklar fram och tillbaka och i vissa fall inte accepterar att EU tar befilet 6ver
skattelagstiftningen, men i andra fall valjer att inte férsvara sjalvbestimmandet 6ver skattesystemet
(jfr. Sveriges hallning i direktivférslaget om en global minimibeskattning av multinationella foretag
inom EU?), riskerar vi att tappa trovérdighet.

Riksdagen har den 22 juni 2022 beslutat att skicka ett motiverat yttrande till EU-kommissionen

eftersom riksdagen anser att det rubricerade direktivférslaget strider mot subsidiaritetsprincipen i
EU-fordraget. Riksdagen anser att medlemslanderna ar battre lampade att bedéma och 6verblicka
hur foretagsbeskattningen bor utformas for att na politiska och ekonomiska mal. Fastighetsdgarna

1 Renovering, om- och tillbyggnad (ROT).
2 COM(2021) 823 och regeringens Faktapromemoria 2021/22:FPM46.


https://www.regeringen.se/4903bf/contentassets/912d5401cdcb483782483b3aed102488/direktiv-om-en-global-minimiskatt-for-multinationella-foretag-inom-eu-2021_22_fpm46.pdf
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noterar att direktivforslaget innehaller en ratt for EU-kommissionen att utfarda en delegerad akt
rérande andring av riskpremien. Detta &r en langtgaende (och unik?) bestammanderatt for EU-
kommissionen pa skatteomradet. Radet ska enligt forslaget ha ratt att ndrsomhelst dra tillbaka
denna ratt for kommissionen. Fraga uppstar om ett sadant beslut ska fattas med enhallighet (i
enlighet med artikel 115 i férdraget om Europeiska unionens funktionssatt) eller annan
beslutsordning.

Fastighetsagarna vill ocksa erinra om att Sverige pa nationell niva har, i syfte att stavja incitamenten
att lana, skarpt kapitalkraven for lan till den kommersiella fastighetssektorn. Dessa krav gar utéver de
krav som Baselregelverket staller upp och ar mera rigida fér den kommersiella fastighetssektorn an
for andra sektorer i Sverige.

Anders Holmestig Ulrika Hansson
VD Fastighetsdgarna Sverige Skattejurist
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