2017-09-12

HSB - dédr mdjligheterna bor

Finansdepartementet
Skatte- och tullavdelningen
103 33 Stockholm

REMISSYTTRANDE: VISSA FRAGOR INOM
FASTIGHETS- OCH STAMPELSKATTEOMRADET
(SOU 2017:27)

INLEDANDE SAMMANFATTNING

HSB avstyrker forslaget avseende s.k. avskattning vid 6verlatelser av huvudsakligen
fastighetsiigande bolag. Detta dd HSB gor bedémningen att en sddan reglering dels skulle
medféra en  Overbeskattning av  branschen, dels att omfattningen av
bostadsutvecklingsprojekt skulle reduceras p.g.a. sagda Overbeskattning, allt annat lika.
HSB ser dven stora problem med de retroaktiva inslagen i detta forslag som strider mot
principen i regeringsformen 2 kap 10 § och de langsiktiga spelregler som krivs for en vil
fungerande bostads- och fastighetsmarknad.

HSB avstyrker forslaget om en generell skatteplikt for stimpelskatt vid fastighets-
bildningsatgdrder. Detta dd forslaget, i strid med utredningsdirektivet, dels
skulle motverka syftena med fastighetsbildningslagen, dels #ven onddigt fordyra
bostadsutvecklingsprojekt med ett fér branschen och HSB minskat byggande som foljd.

HSB vilkomnar férslaget att stdmpelskatt inte lingre ska paforas vid koncerninterna
fastighetsverlatelser. Detta di forslaget utgdr en avsevird forenkling och behovlig
utdkning av skattefriheten i forhallande till nuvarande regler om s.k. transportkép etc.

HSB vilkomnar forslaget att séinka stimpelskatt fran 4,25 % till 2 %. Detta da
stdmpelskatten idag #r si pass hog att den forsvarar markforvirv. HSB vill dock redan
hir pdpeka att séinkningen pa inget sitt kan ses som en adekvat kompensation f6r de stora
forsdmringarna som i 6vrigt foreslas.

HSB avstyrker forslaget om att ta bort Kklassificeringen av kapital- respektive
lagertillgangar. Detta dd HSB anser att konsekvensanalysen i utredningen &r si svag att
nagra siikra slutsatser om utfallet av en sadan regelfSriindring inte kan dras. HSB stéller
sig dock positiva till att denna frdga utreds i framtiden da fragan om s.k. "bygg-
mistarsmitta” dr komplicerad och tidvis skapar osikerhet runt beskattningen.

HSB vilkomnar forslaget att l4ta det rdda fullstindig kontinuitet vad giller koparens
avskrivningsunderlag vid underpriséverlatelser av byggnad och mark. Detta d4 det saknas
bérande skil for att proportionera om avskrivningsunderlaget vid t.ex. koncerninterna
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dverlatelser. HSB anser att det bér dverviigas om inte ocksd byggnadsinventarier bor
inkluderas i den foreslagna regelns tillimpningsomrade.

e Detta forindringsforslag méste ses tillsammans med bland annat de
rinteavdragsbegrinsningsregler som vintas inforas i och med promemorian Nya
skatteregler for foretagssektorn, Fi2017/02752/S1 och foréandringarna i och med
Baselreglerna, som bada paverkar fastighetsbranschen i negativ riktning och &r
tvingande. Detta skl ir i sig nog for att avstéa frdn Utredningens forslag.

BAKGRUND

HSB Riksférbund (IISB) beretts tillfille att yttra sig dver "Vissa frégor inom fastighets- och
stimpelskatteomradet" (SOU 2017:27).

HSB ir en medlemsigd organisation och Sveriges storsta bostadskooperation. Idag har ver en
miljon sina hem *under HSBs tak”. Sedan 1923 har vi skapat moderna bostider med nya
innovativa lsningar for ett bekvimare boende. HSB &r en av Sveriges ledande
bostadsutvecklare. Under 2016 byggstartade HSB t.ex. flest bostadsritter av alla aktorer utanfor
Stockholm och genom vér nationella kompetens kan HSB skapa goda boenden ocksd i omréden
dir andra aktorer inte visar samma aktivitet. Vi skapar bostéder for nya generationer med
projekt som HSB Living Lab och satsningen HSB 100. HSB ér ocksa en av Sveriges stérsta
privata hyresvirdar med ca 25 000 hyresrétter i vart besténd.

For att HSB ska kunna fortsitta att skapa bostider — bide bostadsritter och hyresrétter —i den
omfattning som sker idag, sivil vad avser antal som geografisk spridning, och av den kvalitet
som kinnetecknar HSB, krévs att det inte infors ett regelverk som avsevirt fordyrar
produktionen. Detta eftersom det dé helt enkelt kommer finnas mindre medel att aterinvestera i
verksamheten i form av nya produktionsstarter.

HSB vill i detta sammanhang ocksé papeka att Utredningens egen kartlaggning tydligt visar att
fastighetsbranschen redan idag betalar lika mycket skatt i férhallande till sin storlek som andra
branscher. Det ir bra att detta tydliggjorts och det &r ocksa rimligt att fastighetsbranschen
betalar skatt i samma omfattning som andra delar av néringslivet. HSB viinder sig inte mot detta
och #r inte ute efter att vara sirskilt gynnade. HSB anser dock att det vore olyckligt om
branschen istillet kom att bli Sverbeskattad dé detta skulle leda till en drastisk minskning av
bostadsproduktionen framforallt i de omréden dir det redan idag &r férre aktiva aktorer.

FORSLAGET OM S.K. AVSKATTNING

Forslaget innebir i denna del i korthet att om det bestimmande inflytandet upphor dver ett
foretag vars tillgéngar till huvudsaklig del bestar av fastigheter, ska de fastigheter som dgs av
det avyttrade foretaget anses avyttrade (trots att de inte salts) och ater forvirvade for ett pris som
motsvarar marknadsvirdet samt ocksé beskattas i enlighet med detta (kapitalvinstbeskattning).

HSB vill hir inledningsvis ater dra uppmérksamheten till att en sddan beskattning de facto
skulle leda till att HSB tvingas reducera omfattningen utav sina bostadsutvecklingsprojekt.
Detta av tvé skl vilka bada har en direkt anknytning till den foreslagna Gverbeskattningen.

For det forsta innebér en avskattning att det finns mindre medel kvar att aterinvestera, och
eftersom vinsten i HSB gar alltid tillbaka till verksamheten, kommer det ocksd finnas mindre
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medel i verksamheten att investera i nya bostadsutvecklingsprojekt. Detta &r en allméngiltig
effekt som sé klart pdverkar verksamheten i hela Sverige.

For det andra har HSB analyserat sin nuvarande projektportfélj och kan konstatera att
bostadsutvecklingsprojekt motsvarande flera hundra ldgenheter inte hade kunnat genomftras

om de forslagna avskattningsreglerna idag hade varit géllande rétt. Detta da l6nsamheten hade
sjunkit s kraftigt att det givet risken i projekten inte varit motiverat att genomféra dem. Detta &r
en aspekt som framst skulle drabba orter utanfor Stockholm, G&teborg och Malmé. De projekt
HSB identifierat, som inte skulle ha genomforts, ligger i bl.a. Borldnge, Sandviken, Lule4,
Norrkoping, Uddevalla och Orebro. Forslaget skulle sdledes vara sirskilt forsdande for
bostadsmarknaden pd sidana orter.

De ovan beskrivna aspekterna torde inte vara unika fér HSB, utan gilla samtliga
bostadsutvecklingsforetag. Detta framgar ocksa indirekt av Utredningen da det dér konstateras
att forslaget kan forviintas medfora ldgre fastighetspriser, ett ldgre utbud pa marknaden, ett
minskat byggande, ett mindre fastighetsbestdnd och hogre hyror. Det dr knappast vad Sverige
behdver.

Att en fastighet ska anses sald och forvirvad vid en avskattning medfor vidare att fastigheten far
ett nytt anskaffningsvirde och ett nytt underlag for virdeminskningsavdrag motsvarande
fastighetens marknadsvirde uppstér. Eftersom bostadsrittsforeningar normalt inte har nagon
nytta av det hogre anskaffningsvirde som avskattningsreglerna foreslas medfora eftersom
foreningen, nér den blir "dkta", inte 4r skattskyldig for fastighetsinkomster uppkommer dock
inte fordelen med hégre avskrivningsunderlag for bostadsréttsforeningar. Detta medfor sdledes
en mer definitiv skattebelastning &n vid &vriga transaktioner inom bolagssektorn, vilket
péverkar forvirvskalkylen negativt, ndgot som kommer missgynna bostadsréittsféreningar i
forhallande till andra akttrer p4 marknaden. HSB finner detta mycket olyckligt.

Fran huvudregeln om kapitalvinstbeskattning gors i forslaget ett antal undantag dé avskattning
av fastighetsinnehav inte ska ske. Det giiller nér erséttningen for andelarna ska tas upp pé grund
av reglerna om skalbolagsbeskattning, nér deldgarritten anses avyttrad pa grund av likvidation
eller konkurs samt nér andelarna i det avyttrade foretaget dr marknadsnoterade. HSB har inga
synpunkter pa dessa undantag.

Avskattning ska inte heller ske om andelsavyttringen har skett for att sélja en rorelse vars
huvudsakliga inkomster och utgifter inte dr hinforliga till en fastighet. Det torde i flera fall vara
svart att avgora om tillgdngarna i ett bolag "huvudsakligen" utgors av fastigheter.

Vid sidan av ovan nagot mer generella iakttagelser, kan ocksa konstateras att férslaget &r
juridiskt tekniskt bristfélligt. Dubbelbeskattning kan uppkomma om det fastighetségande
bolaget &r utlindskt och detta sedan avyttrar fastigheten i ett senare skede. Andra
tillimpningsproblem med internationell anknytning kan utgtras av att ett utlindskt bolag
avyttrar ett annat utlindskt bolag, som i sin tur dger ett svenskt fastighetsforvaltande bolag. Det
ar da inte sikert att uppgift om Gverlatelsen nér vare sig det svenska fastighetségande bolaget

eller Skatteverket.

De ovan beskrivna tekniska tillimpningsproblemen &r naturligtvis inte bra, men vad som &r
virre dr de inneboende principiella problemen i sjilva modellen, att beskatta det dverlatna
bolaget i en transaktion. I bolaget som Gverlats, och som enligt férslaget ska betala skatten,
uppstar ingen ekonomisk vinst, skatteformaga eller likviditet. Detta i motsats till vad som géller
skattesubjektet vid till exempel en direkt fastighetsavyttring med vinst. En eventuell vinst
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uppstér i en bolagstransaktion naturligtvis ocksa hos det bolag som faktiskt séljer aktierna i
fastighetsbolaget. En forvirvande part méaste séledes antingen vara redo att de facto biéra skatten
i bolaget som forvirvas eller kompensera sig for denna skatt i prisséttningen av bolaget,
négonting som — som sagt — med all sikerhet kommer att leda till prisnedgéngar och otnskade
inlasningseffekter pd marknaden.

Diskrepansen i forslaget mellan ekonomisk vinst och skattesubjekt medfor i princip att en
beskattning kan resultera i att ett bolag med en hég latent skatt och ett ligre eget kapital skulle
kunna fa hela sitt egna kapital raderat och bli likvidationspliktigt endast genom att det byter
dgare. Utredaren antyder att denna problematik kan hanteras via uppskrivningar av bokfoérda
virden. HSB stiller sig starkt tveksam till detta och gor bedémningen att det sannolikt krivs
dndringar i redovisningsreglerna for att hantera problematiken pa detta siitt, nigot som inte
berdrs i utredningen.

Om forslaget inférs kommer det ovan beskrivna generella problemet initialt férstérkas genom
att det inte finns ndgot som démpar retroaktiva effekter, ndgot som dr mycket problematiskt och
undergriver legitimiteten i beskattningen.

Hela modellen med avskattning dr enligt HSB direkt olamplig.

FORSLAG AVSEENDE STAMPELSKATT

Enligt Utredningens forslag ska — nagot forenklat — en generell skatteplikt for stimpelskatt vid
fastighetsbildningsatgérder inforas. Vidare foreslas att stimpelskatt inte lingre ska paforas vid
koncerninterna fastighetsoverlatelser. Skattesatsen for juridiska personer foreslas ocksé séinkas
frdn 4,25 procent till 2 procent och de avgifter som betalas till lantméterimyndigheterna for
fastighetsbildningsatgarder ska fa riknas av fran stimpelskatten.

Forslaget som presenteras i Utredningen gar utéver utredningsdirektivets ram. Utredaren skulle
enligt direktivet analysera om fastighetsbildningsinstitutet utnyttjas i skatteundandragande syfte
pa ett sitt som inte var avsett, och om sa var fallet, och det bedémdes motiverat, skulle
utredaren foresla de lagéindringar som behdvs for att tréiffa sddana forviry som kan anses
anvéndas i skatteundandragande syfte. Foreslaget skulle enligt direktivet i sa liten utstrickning
som mdojligt motverka syftena med fastighetsbildningslagen.

Istdllet for att foresla sddana riktade regler, i enlighet med direktivet, foreslas nu, som sagt, att
stimpelskatteplikten utokas till att ocksd omfatta samtliga forvérv som sker genom
fastighetsreglering eller klyvning. Experter som deltagit i utredningen har hér pekat pa att detta
bland annat kommer att féranleda 6kade kostnader for bostadsbyggandet. HSB delar denna
iakttagelse till fullo d fastighetsbildningsatgirder, vilka enligt géllande regler inte medfor
stampelskatt, i princip ingér som ett led i varje bostadsutvecklingsprojekt. Detta dd markforviry
i princip aldrig avser registerfastigheter som ér redo att exploateras utan normalt maste genomga
klyvningar och/eller fastighetsregleringar i syfte att skapa ldmpliga registerfastigheter (vilket 4r
ett av syftena bakom fastighetsbildningslagen).

Forslaget skulle sdledes motverka syftena med fastighetsbildningslagen, i strid med
utredningsdirektivet, och dven fordyra bostadsbyggandet vilket i forlingningen skulle medféra
en minskad produktion (jfr ovan).

Skattesatsen for juridiska personer foresléds av utredningen sénkas fran 4,25 procent till 2
procent och de avgifter som betalas till lantméiterimyndigheterna for fastighetsbildningsatgérder
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ska fa rdknas av fran stimpelskatten. HSB vilkomnar forslaget i denna del. Detta da
stimpelskatten idag &r sa pass hog att den forsvarar markforviarv. HSB vill dock redan hér
péapeka att sinkningen pa inget sitt kan ses som en adekvat kompensation for de stora
forsamringar som i Gvrigt foreslds.

VISSA AV DE OVRIGA FORSLAGEN

Dagens regler om lagerklassificering av fastigheter i foretag som bedriver byggnadsrérelse eller
handel med fastigheter slopas i bolagssektorn — alla fastigheter ska behandlas som
kapitaltillgangar. De sérskilda reglerna om byggnadsrorelse och handel med fastigheter i 27 kap.
IL foreslas inte omfatta juridiska personer (férutom vissa handelsbolag). Befintliga
bestiimmelser om att forsikringsforetags placeringstillgangar i 17 kap. IL ska behandlas som
lagertillgangar foreslas dock inte fordndras. Hur forsékringsforetagens innehav ska klassificeras
har m.a.o. inte siirskilt omnémnts i utredningen. Det foreligger ddrfor en osékerhet om hur
forsdkringsforetags direkta innehav ska klassificeras. Detta beror forvisso inte HSB, men visar
pé brister i forslaget och leder dven in pa fragan om andelar i fastighetsdgande foretag kan vara
lagertillgangar enligt reglerna i 17 kap. 1L och dérfor anda klassificeras som lagertillgdngar. Om
avsikten dr att andelar i fastighetsférvaltande bolag alltid ska utgéra kapitaltillgangar bor detta
tydliggoras. Utredningen avseende effekterna av att ta bort aktuella regler synes generellt s3
pass summarisk att HSB inte anser att nigra s#kra slutsatser om utfallet av en sddan
regelforindring kan dras och avstryker dérfor forslaget ocksa i denna del. HSB stéller sig dock
positiva till att denna fréga utreds i framtiden dé fragan om s.k. "byggméstarsmitta" ar
komplicerad och tidvis skapar osdkerhet runt beskattningen.

Vid underprisoverlételser av byggnad med mark infors skattemissig kontinuitet vad giller
koparens avskrivningsunderlag for byggnaden och marken. Detta géller dock inte
byggnadsinventarier. Den faktiska kopeskillingen for byggnadsinventarier ska dérfor anses som
ett nytt forvirv for det kdpande bolaget. HSB vélkomnar forslaget avseende kontinuitet d& det
saknas bérande skil for att proportionera om avskrivningsunderlaget vid t.ex. en koncernintern
overlatelse av en fastighet. HSB anser att det bor dverviigas om inte ocksd byggnadsinventarier
bor inkluderas i regelns tillimpningsomrade.

UTREDNINGENS SAMORDNING MED ANDRA FRAGOR

Detta forandringsforslag maste ses tillsammans med bland annat de
rinteavdragsbegransningsregler som véntas inforas i och med promemorian Nya skatteregler
for foretagssektorn, Fi2017/02752/S1 och fordndringarna i och med Baselreglerna, som bada
paverkar fastighetsbranschen i negativ riktning och dr tvingande. Detta skl 4r i sig nog for att
avsta fran Utredningens forslag.

Stockholm, dag som ovan

Colss

Anders Lago, ordforande

HSB Riksforbund






