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Yttrande dver betinkandet Vissa fragor inom fastighets-
och stampelskatteomradet (SOU 2017:27)

Lantbrukarnas Riksférbund (LRT) har beretts tillfélle att yttra sig over
rubricerat betidnkande. Férbundet har f6ljande synpunkter.

Stampelskatt

I direktiven anges att utredaren i ett forsta steg ska analysera om det fore-
kommer att stimpelskatten kringgas pé ett oberéttigat sétt genom att fast
egendom forvirvas genom fastighetsbildningsétgérder och i sa fall i vilken
omfattning s sker.

Om analysen visar att sddana kringgéenden férekommer ska utredaren enligt
direktiven viga behovet av en utvidgning mot intresset av att uppnd en dnda-
malsenlig fastighetsindelning. Det anges sérskilt att ett eventuellt forslag om
utvidgad skatteplikt s& langt som mojligt bara ska tréffa forvirv som kan anses
anvindas i skatteundandragande syfte och i s liten utstrdckning som mojligt
motverkar syftena med fastighetsbildningslagen.

Som framgar av det ovan sagda markeras det i direktiven mycket tydligt att det
&r ett viktigt samhilleligt intresse att fastighetsindelningen &r dndamélsenlig
och att dverlatelser kan ske pé ett enkelt sitt. Redan nér fastighetsbildnings-
lagen infordes uppmérksammades att skattefriheten skulle medftra skatte-
bortfall men det bedomdes ocks4 att det fiskala intresset inte fick ldgga hinder i
vigen for den i 6vriga avseenden mest limpliga handlaggningsformen vid
fastighetsbildning (prop. 1969:128 s. B 451).

I en senare utredning, Stimpelskatteutredningen, undersoktes i vad mén
institutet fastighetsreglering anvéndes for att undga stampelskatt. Baserat pa
undersokningar frin Lantméteriverket, avseende ett antal ar under 1970-talet,
uppskattade utredningen detta till omkring 30 miljoner kr. Detta motsvarar
mindre #n 5 procent av den totala stimpelskatteintékten pd grund av
fastighetsomséttning (SOU 1983:8, avsnitt 3.2.1).
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Utredningen anség att detta skattebortfall inte var stérre 4n vad lagstiftaren
hade anledning att rikna med nir institutet fastighetsreglering inférdes.
Intresset av fastighetsbildning vagde saledes tyngre dn det fiskala intresset.
Utredningen noterade ocks att skattebortfallet i inte ovisentlig man neutrali-
serades av de avgifter som togs ut enligt lantméteritaxan. Skattefriheten
slopades saledes inte.

Utredarens analys redovisas i avsnitten 16.1.4 — 16.1.5.

I det forstndimnda avsnitt redovisas ndgra uppmérksammade fall vad avser hur
kommuner och deras fastighetsbolag anvénder sig av fastighetsbildning for att
undvika stampelskatt. Det anges ocks4 att frédga &r om en handfull enskilda fall
och att nagra lingre géende slutsatser inte ska dras av dem.

Sistnimnda avsnitt har rubriken ”Lantmiéteriets erfarenheter”. Hér konstateras
inledningsvis att forfarandet med fastighetsbildningsétgérder for undvikande av
stimpelskatt dr vil kdnt av Lantmiteriet och ocksa beskrivs i dess handbok.
Inom ramen for sitt deltagande i utredningen har en undersékning omfattande
fastighetsregleringar under aren 2011 — 2014 i fem kommuner genom{orts.
Totalt har 600 forrittningsakter undersokts.

Av de fem kommunerna ligger tre i Stockholmsomradet, Solna, Sundbyberg
och Botkyrka. Dessa har valts ut mot bakgrund av Lantméteriets kinnedom om
att det i dessa omraden ofta ansdks om fastighetsbildning som inte i forsta hand
gors med fastighetsindelning som huvudsyfte. I betdnkandet anges att sidana
forfaranden huvudsakligen 4r aktuella i omraden med hoga fastighetsvérden,
dvs. i forsta hand i storstadsomraden. For jamforelsens skull har ocksé under-
sokts omraden dér forhallandena dr annorlunda, Trelleborg i Skéne ldn och
Vistervik i Kalmar l4n.

Enligt lantmiiteriets uppfattning var 53 av 204 forréttningar med vederlag
overstigande en miljon kr i de tre Stockholmskommunerna skattebetingade,
med en utebliven stimpelskatt pa 121,5 miljoner kr. Stockholmskommunerna
utmirkte sig ocksa av att det dr juridiska personer som &r sakégare 1 samtliga
forrdttningar med erséttningar 6ver beloppsgrinsen.

I de tva 6vriga orterna dr det i stillet till 6vervidgande del fysiska personer som
ar sakdgare. Av 328 forrittningar med ett vederlag dverstigande en miljon kr
bedéms 18 vara skattebetingade med en utebliven stimpelskatt om 8,9 miljoner
kr.

Utredaren gr beddmningen att den unders6kning som Lantmiteriet gjort
indikerar att en skatteplanering med fastighetsbildningsatgérder for att undvika
stampelskatt 4r vanligt forekommande och att skattebortfallet inte &r obetydligt.
Hon uttalar att férfarandet ocksa innebér att samhélleliga resurser tas i ansprék
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utan att det bidrar till ndgon mer dndamélsenlig fastighetsindelning. Det &r
didrmed, enligt utredaren, motiverat att [imna ett lagforslag pd omradet.

I betéinkandet utgér utredaren, trots vad som uttrycks i direktiven, i sina &ver-
viiganden frin en generell ordning som innebdr att fastighetsbildningsétgirder
ska f6éranleda stimpelskatt.

Nir dérefter sjilva utformningen av en sddan huvudregel 6vervigs berdrs hur
nu aktuella markoverforingar inkomstbeskattas. Regleringen 1 45 kap. 5 § IL
anger att om markdverforingen helt eller delvis sker mot kontant ersétining ska
den anses som avyttring. Av praktiska skél undantas frdn beskattning fall med
smirre kontantersittningar, hdgst 5 000 kr. I SOU 2014:68 foreslas att beloppet
pa grund av penningvirdets fordndring ska justeras till 35 000 kr.

Enligt utredarens bedémning skulle en reglering som medfor skatteplikt for
stimpelskatt i samma situationer som utlgser kapitalvinstbeskattning enligt
45 kap. 5 § IL effektivt forhindra de undvikanden av stémpelskatten som har
observerats.

LRF kan nu konstatera att utredarens forslag inte dverensstimmer med
inkomstbeskattningen eftersom denna endast sker nér kontant erséttning
ldmnas. Vidare finns vid inkomstbeskattningen en beloppsgréns som av
forenklingsskal inskrinker beskattningen ytterligare. Utredarens {Grslag dr
mycket mer omfattande och beskattning f6reslés alltid ske nér erséttning
Jdimnas, oavsett om denna erséttning dr kontant, i form av bytestastighet eller
annat vederlag.

LRF har inte i betidnkandet kunnat utldsa varfor “inkomstskattealternativet”
inte foreslés trots den ovan angivna bedémningen. Detta talar starkt emot den
utvidgade modell som nu foreslas.

I direktiven anges vidare att ett eventuellt férslag om utvidgad skatteplikt s&
langt som majligt bara ska triffa forviarv som kan anses anvéndas i skatte-
undandragande syfte och i sa liten utstrickning som m&jligt motverka syftena
med fastighetsbildningslagen. En ordning med en huvudregel som medf6r
stimpelskatt for i princip samtliga markgverforingar enligt FBL kan ddrmed
omd&jligen vara forenlig med direktiven.

Stampelskattepliktiga fastighetsregleringar och klyvningar som utgdr byte
foreslas dock vara stimpelskattebefriade i den mén erséttningen utgors av
annan fast egendom om bytet sker for att astadkomma en ldmpligare fastighets-
indelning. I vilken utstriickning detta undantag beréknas bli tillimpligt framgér
dock inte av betinkandet. Eftersom utredaren samtidigt féreslar borttagandet av
den befintliga skattefrihetsgrund som sérskilt rér jord- och skogsbruk borde
analys skett av effekten av forslagen i denna del. Enligt LRF:s uppfattning &r
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t.ex. klyvningar systematiskt alltid att ses som byte och vidare kan fastighets-
regleringar innehalla bytesmoment.

Det aterstar hirefter att prova de ytterligare resonemang om undantag som fors
i betiinkandet. Fyra generella undantag prévas och forkastas, forvérv under en
virdegrins, vid lampligare fastighetsindelning, nar fastighetsbildningen skapar
ett ekonomiskt mervirde och for byten till den del den kontanta mellanskill-
naden understiger en viss beloppsgréns.

[ mycket begridnsad utstrickning provas i betdnkandet direktivens krav pa
provning utifrén syftet bakom fastighetsbildningslagen. Det m&jliga undantag
som forefaller kunna vara i 6verensstimmelse med dessa direktiv, undantag
vid lampligare fastighetsindelning, férkastas. Detta d& det anges ge utrymme
for beddmningar som enligt utredaren kan komma att skapa ett tryck pa
Lantmiteriet att godta undantaget i ett stort antal stimpelskattebeslut av
samma slag som idag undgér stémpelskatt och, om sa inte sker, féranleda
overklaganden som maste hanteras i domstolarna.

Argumentationen kan inte anses vara i verensstimmelse med direktivens krav
pa att forslagen i s liten utstrickning som mojligt ska motverka syftena med
fastighetsbildningslagen. Den framstar ocksé som férvanande eftersom en
skattefrihetsgrund med denna innebérd foreslés i punkt 2 av 6 § stimpelskatte-
lagen.

Ett femte undantag foreslas ddremot, avrikning fran stdémpelskatten med ett
belopp motsvarande avgiften for lantméteriforréttningen. Enligt utredaren
betinkandet ger detta ett fribelopp utan stimpelskatt vid erséttningar for
fastighetsregleringar som 6verstiger 2 miljoner kr. D& det skatteundandragande
som nu diskuteras frimst sker for fall med storre fastighetsvirde ger undan-
taget ett rimligt utfall i dessa fall. Nér det géller markdverforingar av fastig-
heter med storre fastighetsvirden har dock ingen provning skett pé det sétt som
direktiven kréver.

Enligt LRF:s uppfattning har utredaren dérmed inte f6ljt de direktiv som givits.
Det innebir att forslaget om basbreddning inte bor bli foremal f6r lagstiftning
utan ytterligare beredning.

De begrinsade underskningar som utredaren verkstéllt med hjélp av
Lantmiéteriet visar att nu aktuellt skatteundandragande utfors av kommuner
och deras fastighetsbolag samt andra juridiska personer. Problemet synes
ocksa vara ett storstadsfenomen.

I samband med denna ytterligare beredning bor saledes provas mojligheten av
ett generellt undantag for fysiska personer. Nagon prévning av detta 4r inte
redovisad i betidnkandet, vilket &r en klar brist.
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Som konstateras i betinkandet kommer de allra flesta fastighetsbildningar att
bli stampelskattepliktiga &ven inom jord- och skogsbruket. Genom det undan-
tag som foreslas kommer dock lejonparten av fastighetsregleringarna &nd4 att
f& skatten reducerad till noll. For fastighetsregleringar 6ver 2 miljoner kr,
omfattande uppskattningsvis 100 fastighetsregleringar som beréknas ha en
samlad arlig ersittning om 1,8 miljarder kr, beddms stimpelskattekostnaderna
5ka med ungefiir 30 miljoner kr &rligen. Aven mdjligheten av ett generellt
undantag frén fastighetsbildningar av jord- och skogsbruksfastigheter bor
didrmed provas i den fortsatta beredningen.

LRF kan dessutom konstatera att stimpelskatten foreslas sinkt for juridiska
personer. Detta géller inte for fysiska personer trots att dven de far breddad
beskattning.

Om regeringen avser att genomfora utredningens forslag att infora stimpelskatt
vid fastighetsgverlatelser genom fastighetsregleringar och klyvningar bor enligt
LRF:s uppfattning inforas en sérskild dvergéngsbestimmelse som anger vilken
tidpunkt som styr tillimpandet av de nya reglerna.

Flera tidpunkter &r mojliga, t.ex. 1) nér ett sérskilt avtal om fastighetsbildning
undertecknats, 2) ansékningstidpunkten for fastighetsbildningen, 3) lantméteri-
myndighetens beslut, 4) nér beslutet vunnit laga kraft eller 5) beslutet forts in i
fastighetsregistrets allménna del. I vissa fall kan grunden for markdverforingen
vara ett kopekontrakt och for dessa fall bor géllande ordning tillimpas medan
det #r rimligt att punkt 5 styr skatteplikten vid sirskilda 6verenskommelser.

Det bor ocksé 6vervigas att i det nya systemet reglera tidpunkten for
skatteplikt.

Transaktioner med paketerade fastigheter

Den sérskilde utredaren foreslér i denna del en modell dér fastigheter anses
avyttrade och ater forvirvade (avskattning) nér aktier under vissa forutsitt-
ningar byter fgare. Denna avskattning ska ske om det bestimmande inflytandet
upphor Sver ett foretag vars tillgdngar till huvudsaklig del bestar av fastigheter.
LRF kan konstatera att forslaget systematiskt innebér att en transaktion i dgar-
ledet utloser beskattning 1 bolagsledet.

I denna situation ska de fastigheter som &gs av det avyttrade foretaget siledes
anses avyttrade och ater forvirvade for ett pris motsvarande marknadsvérdet.
Huruvida tillgangarna i detta foretag till huvudsaklig del bestér av fastigheter
avgdrs genom en jimforelse mellan marknadsvirdet pa de i de avyttrade fore-
tagen ingéende fastigheterna och ersittningen for andelarna i paketerings-
bolaget, korrigerad for ingdende likvida tillgangar. Det foreslds vidare ett antal
undantag frin huvudregeln dé avskattning inte ska ske.
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Avskattning kan ocksa aktualiseras vid en andelsavyttring dven om det bestdm-
mandet inte upphor om det foreligger sérskilda omsténdigheter.

D4 en av de birande tankarna bakom avskattningsforslaget dr att skatteuttaget
vid en transaktion med en paketerad fastighet i sa stor utstrdckning som méjligt
ska motsvara skatteuttaget vid en direktforséljning bor en sédan transaktion
ocksa triffas av stimpelskatt. Detta synsétt medfor ett forslag att ett foretag
som skattar av en fastighet som intikt ska ta upp ett belopp som motsvarar

7,09 procent av det hdgsta av marknadsvardet pa fastigheten och
taxeringsvirdet aret fore avskattningen.

LRF konstaterar inledningsvis att den foreslagna avskattningen dr mycket
komplicerad savil i den praktiska tillimpningen som systematiskt genom
transaktion och beskattning hos olika subjekt. Forslaget utgdr ocksa ett avsteg
fran den gillande normen att avyttringar av dotterbolag &r skattefria. Eftersom
forslaget enbart omfattar vissa fastighetsinnehav leder till det till att foretags-
strukturer med andra tillgdngar &n fastigheter i dotterféretag respektive i vissa
fall vid fastighetsinnehav i dotterforetag fortsatt behaller den nuvarande
skattefriheten vid avyttringar av dotterforetaget.

Forbundet anser att det foreslagna avsteget fran géllande grundlidggande skatte-
rittsliga principer inte bor genomforas utan ytterligare bredare beredning. Aven
fragan om effekterna av kommande rénteavdragsbegrinsningar bor vigas in i
denna beredning.

LRF vill vidare sarskilt uppmérksamma att kopplingen av bedomningen om
foretaget huvudsakligen bestar av fastigheter och avskattningen till marknads-
vardet ur tillimpningsperspektiv dr olycklig. Den riskerar att leda till bade stor
rittsidkerhet och liten forutsebar-het for ndringslivet. Den riskerar ocksa att leda
till en stor méngd skatteprocesser som dr kostsamma béde for samhiillet och
néringslivet.

LRF vill dven ta upp att det finns klara inslag av retroaktivitet i forslaget som
kan ifrigaséttas ur ett systematiskt perspektiv. Nuvarande dgare beskattas
séledes inte bara for virdestegringen under sin egen innehavstid utan for hela
viirdestegringen sedan den ursprungliga paketeringen.

Ett forenklat exempel

AB 1 forvirvade AB 2 for fem &r sedan for en erséttning om 15 miljoner kr.
Tillgdngarna i det férvirvade bolaget utgjordes av en fastighet vars skatte-
méssiga virde 4r 5 miljoner kr och marknadsvirdet uppgér idag till 20 miljoner
kr.
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Virdestegringen under AB1:s dgartid uppgar med andra ord till 5 miljoner kr.
Om forslaget genomfors kommer en forsdljning av aktierna 1 AB 2 att resultera
i en beskattning pa i princip skillnaden mellan 20 miljoner kr och 5 miljoner kr,
dvs. med 22 % av 15 miljoner kr.

Det bor noteras att forvirvspriset for AB 1 inkluderar vérdestegringen sedan
den ursprungliga paketeringen och att forvarvet genomfdrdes utan att parterna
kan ha kunnat beakta skatteeffekterna av den nu foreslagna avskattningen.
Denna retroaktiva effekt kan ifrgaséttas ur ett principiellt och systematiskt
perspektiv.

Detta gér sammantaget att LRF motsitter sig genomforandet av forslaget.

Den skatteméssiga situationen for foretag i fastighetsbranschen

Utredaren slér i betidnkandet fast att fastighetsbranschen totalt sett inte kan
anses vara skatteméissigt gynnad. Hon konstaterar ocksa att utan mojligheten
till skattefria forséljningar genom paketeringar innebér uttaget av fastighets-
skatt tillsammans med uttag av inkomstskatt att investeringar i fastigheter blir
hogre beskattade &n andra investeringar.

Utredaren gor sedan bedomningen att fastighetsbeskattningen i sin nuvarande
utformning 4r en fiskal skatt vars funktion &r att generera intékter till staten
utéver den normala inkomstbeskattningen. Fastighetsskatten anses darfor inte
kunna kompensera, och i den meningen motivera, laga bolagsskattebetalningar.
Detta leder i sin tur fram till bedémningen att de skattefordelar som transak-
tioner med paketerade fastighet innebér bor motverkas.

LRF anser att det férda resonemanget om att fastighetsskatt och kommunal
fastighetsavgift #r fiskala skatter som ska tas ut utover inkomstbeskattningen
inte 6vertygar. Istillet medfor det att fastighetsinvesteringar kommer att bli
overbeskattade. En grundlidggande princip for beskattningen bor, enligt
forbundet, vara att beskattningen #r neutral och likformig, dvs. varken dver-
eller underbeskattar vissa branscher eller olika handlingsalternativ. Det 4r inte
rimligt att detta synsitt enbart ska gilla for inkomstbeskattningen utan det ska
givetvis omfatta samtliga skatter i skattesystemet. Det dr ju det sammanlagda
skatteuttaget som paverkar valet av olika handlingsalternativ och som paverkar
t.ex. investeringar.

Det bor hir ocksé erinras om att strax fore 1990 ars inkomstskattereform
utgjordes den I6pande beskattningen av innehav av smahus med en schablon-
metod, ddr som intiikt togs upp 1,5 % av fastighetens taxeringsvérde (innan
dess gillde en progressiv skala). Dessutom togs en statlig fastighetsskatt pd
0,47 % ut. Bakgrunden till schablonbeskattningen framgér t.ex. av professor
Carsten Welinders Beskattning av inkomst och formégenhet 6 uppl. del 1

s. 240 dir det anges: "I stdllet for den verkliga nettointdkten beskattas elt
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schablonbelopp, som skall motsvara bruttointikten minskad med samtliga
kostnader frdnsett i forsta hand skuldrdntor.”

I samband med 1990 &rs inkomstskattereform slopades schablonintikten och
den ersattes med en hojd fastighetsskatt till 1,5 % av taxeringsvirdet. Grunden
for fastighetsbeskattningen i denna del dr séledes beskattning av inkomster.
Sedan medforde likformighetsskil for smahus respektive hyreshus uttag av
fastighetsskatt dven for hyreshus trots att sistndmnda beskattas for samtliga
intdkter.

Detta stirker argumentet att vid bedémningen av om fastighetsbranschen &r
over- eller underbeskattad ska uttag av fastighetsskatt och kommunal fastig-
hetsavgift omfattas.

Aven det i detta avsnitt anforda talar emot den foreslagna beskattningen vid
paketeringar.

Med vinliga hilsningar
Lantbrukarnas Riksférbund

Thomé Bertilsson &

" Urbar;%yﬁ.
Enhetschef Skattesinsvarig
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