2 Yttrande Vért Dnr Ert Dnr
Regel radet 2017-06-14  RR2017-91 Fi2017/01726/S1
Regelradet &r ett sérskilt beslutsorgan inom Finansdepartementet

Tillvéxtverket vars ledaméter utses av regeringen.
Regelradet ansvarar fér sina egna beslut.
Regelradets uppgifter &r att granska och yttra sig
dver kvaliteten pa konsekvensutredningar till
forfattningsforslag som kan fa effekter av
betydelse for foretag.

Yttrande over betankandet Vissa fragor inom fastighets- och
stampelskattsomradet (SOU 2017:27)

Regelradets stéllningstagande

Regelradet finner att konsekvensutredningen uppfyller kraven i 6 och 7 §§ férordningen (2007:1244) om
konsekvensutredning vid regelgivning.

Innehallet i forslaget

Forslaget behandlar de samhallsekonomiska effekterna av maojligheten att skattefritt salja fastigheter i
paketerad form. Med detta avses huvudsakligen att en fastighet 6verfors till ett paketeringsbolag istéllet
for att séljas direkt. Paketeringsbolaget kan darefter saljas skattefritt under forutsattningen att andelarna
i bolaget ar naringsbetingade, till skillnad mot en direktforsaljning av en fastighet dar en eventuell
kapitalvinst ska tas upp till beskattning och dar stampelskatt utgar.

| betankandet foreslas att avskattning av en fastighet ska ske nér ett féretag avyttrar en delagarratt och
tillgangarna i samtliga avyttrade féretag huvudsakligen bestar av fastigheter. Avskattning innebar att de
foretag som &ger svenska fastigheter ska anses ha avyttrat och ater forvarvat dessa fastigheter for ett
pris som motsvarar marknadsvardet. Bygginventarier och markanlaggningar som hor till en fastighet
som avyttras i paketerad form ska ocksa skattas av.

Det foreslas vidare att avskattning av fastigheten inte ska ske om ersattningen for andelarna ska tas
upp enligt reglerna om skalbolagsbeskattning, om andelarna anses avyttrade pa grund av likvidation
eller konkurs samt om de avyttrade andelarna ar marknadsnoterade. Avskattning ska heller inte ske om
delagarratten har avyttrats for att salja en rorelse vars huvudsakliga inkomster och utgifter inte ar
hanforliga till en fastighet.

Om det bestammande inflytandet dver det avyttrade bolagen inte upphdr, ska avskattning av fastigheter
i det avyttrade bolaget bara ske om det finns sarskilda omstandigheter. Sadana omstandigheter
foreligger aldrig vid dverlatelser mellan foretag i samma koncern.

Vid bedémningen av om tillgangarna i de avyttrade foretagen huvudsakligen bestar av fastigheter ska,
enligt forslaget, marknadsvardet pa de fastigheter som ags av de avyttrade foretagen jamféras med
ersattningen for delagarratten. Med ersattningen avses det pris som betalas for deléagarratten med
tillagg for skulder och med avdrag for likvida tillgangar i de avyttrade foretagen. Omfattar avyttringen
bara en del av delagarratterna ska marknadsvardet pa ingaende fastigheter och vardet pa de tillgangar
och skulder som ska paverka erséattningen justeras i motsvarande man.
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Av forslaget framgar vidare att vid fusion, fission och partiell fission far den kontanta ersattningsdelen
uppga till hogst 10 procent av kvotvardet av de aktier som lamnas i ersattning. Vid beddmningen ska
samtliga sammanhangande avtal beaktas.

Bestammelsen om att forluster pa fastigheter bara far dras mot vinster pa fastigheter ska, enligt
forslaget, avskaffas.

Enligt forslaget ska ett foretag som skattar en fastighet som intakt ta upp ett belopp som motsvarar
7,09 procent av det hdgsta av marknadsvéardet pa fastigheten och taxeringsvardet aret fore
avskattningen. Klassificeringen av fastigheter som lager- eller kapitaltiligang ska, enligt férslaget, slopas
i bolagssektorn. Alla fastigheter i bolagssektorn ska behandlas som kapitaltiligangar. Féljdandringar
foreslas i mervardesskattelagstiftningen i syfte att behalla géllande ordning.

Vid en underprisoverlatelse av en byggnad med mark ska forvarvaren intrada i Gverlatarens
skattemassiga situation med avseende pa anskaffningsvarde, skattemassigt varde och tidigare gjorda
vardeminskningsavdrag. Detta foreslas dock inte gélla for byggnadsinventarier som ingar i den
overlatna byggnaden.

Skatteplikten for stampelskatt utokas, enligt forslaget, till att avse forvarv av fast egendom genom
overforing vid fastighetsreglering enligt 5 kap. fastighetsbildningslagen (1970:988) och uppdelning i
lotter genom Kklyvning enligt 11 kap. samma lag, om éverféringen eller uppdelningen sker mot
ersattning. Vidare ska stampelskatten sankas fran 4,25 procent till 2 procent. Vid koncerninterna férvarv
som idag kan medféra uppskov med stampelskatt ska, enligt forslaget, inte nagon skatt utga.

Forordningen (1984:406) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter (SF) andras sa att
betalningspaminnelse avseende obetald stampelskatt ska ske i form av en betalningsuppmaning i
enlighet med vad som foreskrivs i 3 § indrivningsforordningen (1993:1229). Kravet pa omedelbar
framstallan om indrivning i 35 § lagen om (1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter och
17 § i fjarde stycket SF slopas. Drojsmalsranta beraknad enligt 65 kap. 13 § skatteforfarandelagen
(2011:1244) ska tas ut om den skattskyldige inte betalar stampelskatten i foreskriven tid. Rantan far inte
dras av vid inkomstbeskattningen.

SF andras, enligt forslaget, sa att inskrivningsmyndigheten eller domstolen, om stdmpelskatt efter
omprévning eller verklagande faststélls till ett hogre belopp, endast behdver underratta den
skattskyldige om i vilken ordning den tillkommande skatten ska betalas.

Skalen for Regelradets stallningstagande

Bakgrund och syfte med forslaget

Av konsekvensutredningen framgar att forslaget framfor allt syftar till att motverka de skattefordelar som
foljer av transaktioner med paketerade fastigheter. Det framgar ocksa att syftet inte har varit att fa
transaktioner med paketerade fastigheter att upphdra. Daremot ska skatteeffekten inte vara avgdrande
for vilken transaktionsform som valjs nar en fastighet ska avyttras.

Regelradet finner att forslagsstallarens redovisning av forslagets bakgrund och syfte ar godtagbar.
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Regel radet

Alternativa losningar och effekter av om ingen reglering kommer till stand

Av betankandets kapitel 12 framgar att utredaren har 6vervagt sex olika alternativ for att lagtekniskt
uppna det angivna syftet att motverka de skattefordelar som sammanhénger med transaktioner med
paketerade fastigheter. Utredaren redogor for alternativen och motiverar varfor modellen med
avskattning av fastighet nér andelarna i det féretag som ager fastigheten avyttras ar lampligare.

Utredaren anser att det skulle leda for Iangt om avskattning skulle ske av samtliga fastigheter nar
naringsbetingade andelar avyttras. Utredaren anser darfor att atskillnad maste kunna goéras mellan
transaktioner som ror naringsbetingade andelar, dar syftet med transaktionen ar att avyttra en
verksamhet som bedrivs i bolaget och de transaktioner som syftar till att avyttra en sjalvstandig
fastighet. Utredaren namner Finland, Frankrike och Nederlandermna som samtliga har nagon typ av
substanskrav gallande andelen innehav av fast egendom. Utredaren anser att substansen det vill saga
tillgangarna i bolaget &r det mest lampliga mattet att utga fran nar det géller att objektivt kvantifiera
innebdrden av transaktionen. Utredaren anser att huvudregeln ska vara att avskattning sker om de
avyttrade foretagens tillgangar huvudsakligen bestar av fastigheter dar huvudsakligen i
inkomstskattelagen avser cirka 75 procent eller mer. Utredaren redovisar aven de 6vervaganden som
gjorts betraffande hur substansen ska beréknas. Bland annat uppges att det har 6vervagts om
taxeringsvardet skulle kunna anvandas som utgangspunkt for varderingen av tillgangarna. Utredaren
anser emellertid att taxeringsvardet inte med exakthet kan dversattas till ett marknadsvarde.

Av betankandet framgar vidare att utredaren bland annat har 6vervagt om det ska foreligga undantag
om nar avskattning av en fastighet ska ske utdver de begransningar med hansyn till foretagens
substans och fastighetens belagenhet som féljer av huvudregeln. Utredaren uppger att i gallande
inkomstskattelag ska avskattning inte ske i de fall fastighetens marknadsvarde understiger dess
skattemassiga varde, men att det undantaget inte bor anvandas i den nu foreslagna avskattningsregeln.
Da den foreslagna avskattningen syftar till att likstalla de skatteméassiga effekterna vid en forséljning av
en paketerad fastighet med de som uppstar vid en direkt forsaljning av samma fastighet, ar det, enligt
utredaren, rimligt att dven latenta kapitalforluster far tas fram vid en paketerad forsaljning. Effekten
beddms bli att framtida vardeminskningsavdrag darmed blir mindre. Vidare uppges att dvervaganden
har gjorts om avskattning bara bér ske nar fastigheten i fraga har agts under en kortare tid for att till
exempel motverka kortsiktig spekulation pa fastighetsmarknaden. Utredaren anser det dock vara
motsagelsefullt att undanta de langa fastighetsinnehaven, da dessa vanligtvis representerar de stérsta
kapitalvinsterna i kronor raknat och att det ocksa ar i dessa sammanhang de storsta skattefordelarna
med paketerade transaktioner kan uppnas. Ett annat tungt vagande skal uppges vara att ett sadant
undantag bygger in troskeleffekter i skattesystemet dar incitamenten blir starka for att behalla
fastigheterna forbi den tidpunkt da avskattning inte langre ska ske, vilket skulle hdmma effektiviteten pa
marknaden och férsamra traffsakerheten i den foreslagna regleringen.

Nar skatteplikten for stampelskatt med forslaget utokas finns det, enligt utredaren, anledning att aven
overvaga eventuella behov av undantag fran beskattningen. Utredaren redogér for sammanlagt fem
olika undantag dar for- och nackdelar beskrivs. Det alternativ som utredaren stannar vid &r att nar
stampelskatt utgar ska skatten reduceras med ett belopp som motsvarar den avgift som har betalats for
den fastighetsbildningsatgard som fullbordar forvarvet.
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Regelradet kan konstatera att forslagsstallaren redovisar de dvervaganden som gjorts vid utformandet
av de olika delforslagen och att effekterna av om ingen reglering kommer till stdnd indirekt beskrivs i
samband med problemformuleringen i betankandet.

Regelradet finner darfor att forslagsstallarens redovisning av alternativa ldsningar och effekter av om
ingen reglering kommer till stand ar godtagbar.

Forslagets overensstammelse med EU-ratten

Av konsekvensutredningen framgar att EU under ar 2016 antagit radets direktiv (EU) om faststallande
av regler mot skatteflyktsmetoder som direkt inverkar pa den inre marknadens funktion och som innebar
ett paket av atgarder mot skatteflykt. Direktivet innebar, enligt konsekvensutredningen, att
genomfdrandet av vissa av OECD:s atgardspunkter samordnas. Det framgar att medlemsstaterna far ha
en hdgre skyddsniva for sin bolagsskattebas an vad som anges i direktivet. Det finns, enligt uppgift, i
artikel 4 regler om ranteavdragsbegransningar som anger att medlemsstaterna ska inféra bestammelser
som sakerstaller att foretag inte far dra av nettorantekostnader med mer &n 30 procent av arets resultat
fore av- och nedskrivningar, rantor samt skatt. Undantag far goras for rantekostnader upp fill

3 miljoner euro och for fristaende foretag som inte tillhdr nagon koncern. Direktivet ska vara genomfort
senast den 31 december 2018, men det finns, enligt utredaren, mojlighet att skjuta upp inférandet av
ranteavdragsbegransningsreglerna till ar 2024 om det bedéms att nuvarande nationella regelverk ar lika
effektiva som direktivets regler.

Utredaren anser att hansyn inte ska tas till direktivet i betdnkandets forslag, eftersom det inte &r ként hur
direktivet ska genomforas i svensk ratt. Utredaren gor dock beddmningen att det finns mycket som tyder
pa att sarskilt fastighetsbranschen skulle paverkas av en begransning av avdragsratten for rantor, men
att det inte gar att géra nagon bedémning av vilka effekter som skulle kunna uppsta om férslagen i
betankandet kombinerades med generella ranteavdragsbegransningar.

Utredaren uppger i ett avsnitt for internationell utblick att fastigheter som regel ar en nationell
angelagenhet nar det kommer till beskattning och att det sallan far nagra gransoverskridande effekter
oavsett om de ar paketerade eller inte. Utredaren uppger i kapitel 13 att de regler som foreslas for
beskattning i utlandet inte kan strida mot EU-ratten, eftersom ingen diskriminering sker utan
beskattningen ska ske bade i Sverige och i forekommande fall i utiandet.

Nar det galler reglerna om verksamhetsavyttringar, andelsbyten, fusion, fission och partiell fission syftar
dessa, enligt utredaren, till att vissa omstruktureringar ska kunna genomféras utan omedelbar
beskattning d&ven med avseende pa andrad agarbild. Reglerna uppges ha sin bakgrund i EU:s
fusionsdirektiv! som syftar till att gransoverskridande omstruktureringar ska kunna goras inom EU utan
omedelbar beskattning. Utredaren anser att regelverket ar viktigt och att det ar avgorande om
intentionerna i fusionsdirektivet kan uppratthallas och att omstruktureringsreglerna kan fungera parallellt
med den nu foreslagna avskattningen av fastighetsinnehav. Utredaren bedémer emellertid att det finns
en risk att omstruktureringsreglerna i sin nuvarande lydelse kan komma att anvandas for att undvika
avskattning, sarskilt genom fusion och partiell fission. Reglerna ar, enligt utredaren, en foljd av ett EU-
rattsligt atagande som varken kan eller bér andras ensidigt for att anpassas till &ndrade svenska
forhallanden. Utredaren bedomer att om inte dessa fragor kan fa en hallbar [sning aventyras hela
forslaget.

! Radets direktiv 2009/133/EG av den 19 oktober 2009 om ett gemensamt beskattningssystem for fusion, fission,
partiell fission, éverforing av tillgangar och utbyte av aktier eller andelar som berér bolag i olika medlemsstater
samt om flyttning av ett europabolags eller en europeisk kooperativ forenings sate fran en medlemsstat till en
annan.
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Regelradet kan konstatera att utredarens bedémningar avseende forslagets dverensstammelse ar
spridda i betankandet och anser att det for Iasbarhetens skull hade varit 6nskvart om det hade funnits
en sammanfattande redovisning av alla beddmningar i ett enskilt avsnitt i konsekvensutredningen.
Regelradet finner dock ingen anledning att ifrdgasatta utredarens bedémningar.

Regelradet finner darfor att forslagsstallarens redovisning av forslagets 6verensstdmmelse med
EU-ratten ar godtagbar.

Sarskild hansyn till tidpunkt for ikrafttradande och behov av speciella
informationsinsatser

Av betankandet framgar att samtliga delférslag foreslas trada ikraft den 1 juli 2018. Det framgar vidare
att utredaren har valt ett sa snart ikrafttrddande som majligt. Det uppges ocksa att for fastigheter som
vid ikrafttradandet andrar karaktar fran lagertillgang till kapitaltillgang ska fastighetens
anskaffningsvarde som kapitaltillgang anses vara det skattemassiga varde fastigheten hade som
lagertillgang. Utredaren beddmer att det inte foreligger behov av nagra sarskilda
dvergangsbestammelser.

Regelradet kan konstatera att utredaren valt att foresla ett sa tidigt ikrafttradande som mdjligt, men att
det varken i konsekvensutredningen eller i 6vriga betankandet framgar om det foreligger behov av
speciella informationsinsatser. Med tanke pa de forhallandevis omfattande effekterna som forslaget
medfor for berérda foretag, anser Regelradet att det borde ha funnits en sadan redovisning.

Regelradet finner darfor att forslagsstallarens redovisning av sarskild tidpunkt for ikrafttradande ar
godtagbar, men att redovisningen avseende speciella informationsinsatser ar bristfallig.

Berorda foretag utifran antal, storlek och bransch

Av betankandets kapitel om fastighetsbranschen framgar att branschen bestar av manga olika foretag
av skiftande storlek och verksamhetsinriktning. Det framgar att det finns allt fran stora borsnoterade
foretag med etablering i flera lander till sma familjeforetag som forvaltar en eller tva fastigheter pa den
egna orten. De tva ytterligheterna uppges ofta ha olika mal med fastighetsdgandet och att det darfor kan
vara tveksamt att betrakta dem som verksamma inom samma fastighetsbransch. Enligt utredaren finns
tre stiliserade kategorier av aktorer som skilier sig at genom att &garna kommer in i olika skeden av en
fastighets livstid, men ocksa genom att de har olika syften med sitt 4gande. Dessa kategorier uppges
vara byggforetagen, fastighetsutvecklare och fastighetsbolag.

Av betankandet framgar att under ar 2014 omsattes fastigheter i Sverige till ett varde av narmare

160 miljarder kronor, varav utlandska investerare stod for knapp 30 procent av omséttningen.
Fastighetsinvesteringarna uppges vara relativt spridda over landet, men koncentrerad till regioncentra
med befolkningstillvaxt. Ar 2014 uppges att 55 procent av den totala mangden investeringar var
hanforliga till de tre storstadsomradena. Ar 2014 uppges ocksa vara ett bra ar avkastningsmassigt,
framst avseende bostads- och kontorsfastigheter dér den genomsnittliga totalavkastningen dkade fran
6,8 procent ar 2013 till 8,1 procent ar 2014. Okningen uppges huvudsakligen férklaras med stigande
fastighetsvarden. Avkastningen steg fran 8 procent till 14 procent ar 2015. Ar 2016 sattes, enligt
utredaren, ett nytt transaktionsrekord da fastigheter till ett varde av drygt 200 miljarder kronor skiftade
hander.

Av betankandets kapitel som beskriver forekomsten av transaktioner med paketerade fastigheter
framgar att utredaren skiljer pa tre olika typer av séljare av fastigheter. Bolag, privatpersoner och
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allméannyttiga bolag och offentlig sektor. Utredaren redovisar ett diagram dar andelen 6verlatelser
framgar per typ av séljare och transaktionsform (paketerad eller lagfart/tomtratt) for aren 2013 till 2015.

Det uppges att de paketerade transaktionerna dominerar i kategorin bolag med 838 (motsvarande

82 procent) av de 1 026 transaktioner dar verlatelseformen ar kand. 23 av 65 transaktioner

(35 procent) sker nar séljaren ar en privatperson och 25 av 85 transaktioner (29 procent) nar saljaren ar
ett allmannyttigt bostadsbolag eller i en del av den offentliga sektorn.

| konsekvensutredningen uppges att det framst ar fastighetsbranschen som paverkas av de férslag som
lamnas, men att dven byggbranschen och jord- och skogsbruk paverkas. Nar det galler
fastighetsmarknaden uppges att forslaget kommer att paverka olika delar av marknaden pa olika satt.
Utredaren beddmer att forslagets direkta paverkan pa fastighetsforetag som i stor utstrackning forvaltar
fastigheter och endast i liten utstrackning ar involverade i fastighetstransaktioner kommer att vara liten.
Konsekvenserna kommer daremot, enligt utredaren, att vara stérre for foretag vars affarsidé bygger pa
utveckling av fastigheter och en hég omsattningstakt. Det framgar ocksa att foretag vars affarsidé ar att
képa befintliga fastigheter dar underhallet under en langre tid har varit eftersatt i syfte att rusta upp
dessa och aga dem langsiktigt kan fa svarare att hitta objekt att kdpa.

Utredare uppger vidare i konsekvensutredningen att fastighetsforetag stod som séljare i cirka
71 procent av transaktionerna med paketerade fastigheter ar 2014, medan motsvarande siffra for
byggbranschen var drygt 10 procent.

Av konsekvensutredningen framgar att det inom jord- och skogsbruket forekommer att sarskilda
paketeringsbolag med jordforvarvstillstand anvands for att paketera fastigheter vid forsaljning.
Omfattningen av dessa transaktioner ar, enligt utredaren, svarbeddmd, men utredaren konstaterar att
endast 25 procent av den produktiva skogsmarken och mindre an 3 procent av jordbruksmarken ags av
privata aktiebolag, medan 50 respektive 91 procent &gs av enskilda.

Regelradet kan konstatera att det varken i konsekvensutredningen eller i betdnkandet i dvrigt finns en
utforlig redovisning av berdrda foretag utifran antal, storlek och bransch och att den redovisning som
finns ar utspridd i betdnkandet och kan dverhuvudtaget inte sdgas svara pa fragan om hur manga
aktorer som berdrs i de olika branscherna eller storleken pa dessa. Regelradet kan se att utredaren till
viss del beskriver en del av de branscher som berérs, men att det saknas utforlig redovisning av
fordelningen av aktorerna mellan berérda branscher. Regelradet kan daven konstatera att utredaren
forbisett det faktum att alla foretag som ager fastigheter berdrs och att férsakringsbranschen berdrs
sarskilt, vilket 6verhuvudtaget inte framkommer i redovisningen. Regelradet anser darfor att
redovisningen av bransch ar missvisande.

Regelradet finner med anledning av detta att forslagsstéllarens redovisning av berérda foretag utifran
antal, storlek och bransch ar bristfallig.

Paverkan pa berorda foretags kostnader, tidsatgang och verksamhet

Administrativa kostnader

| konsekvensutredningen anges att nar det galler det administrativa arbetet vid fastighetséverlatelser
uppstar med forslagen tva motverkande effekter. | den man foretag dvergar till att anvanda
lagfartsoverlatelser i stallet for transaktioner med paketerade fastigheter bedémer utredaren att den
administrativa bordan minskar. | de fall det innan férsaljning har gjorts en underprisoverlatelse till ett
nystartat bolag, behdvs paketeringsbolaget 6verhuvudtaget inte vid en lagfartsévergang. | de fall en
eller flera fastigheter har salts i bolag dar de redan har varit forpackade, krévs ingen genomlysning av
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dessa bolag fran koparens sida vid en lagfartsdvergang. Att istéllet fa en lagfartsvergang registrerad ar
en jamforelsevis enkel uppgift, enligt utredaren.

Det uppges vidare att transaktionerna i paketerad form blir mer komplicerade. | de flesta fall bor det,
enligt utredaren, vara uppenbart huruvida avskattning ska ske och i dessa fall bedéms administrationen
knappast bli sarskilt komplicerad eller kostsam. | de fall det rader osakerhet om avskattning ska ske ska
i ett forsta steg marknadsvardet pa de ingaende fastigheterna jamféras med vérdet pa det 6vertagna
bolaget, beraknat utifran kopeskillingen, men justerat utifran ett antal parametrar.

Regelradet kan konstatera att det varken finns berakningar eller uppskattningar av de administrativa
kostnaderna som foljer av forslaget. Regelradet anser att det borde ha varit méjligt att utifran exempel
pa vanliga eller tankbara transaktioner uppskatta dessa administrativa kostnader som, enligt utredaren,
blir mer komplicerade med forslaget.

Regelradet finner darfor att forslagsstallarens redovisning av de administrativa kostnaderna ar bristfallig.

Andra kostnader och verksamhet

Av betankandet framgar att forslaget medfér ett dkat uttag av inkomstskatt och breddad bas for
stampelskatt nar juridiska personer saljer fastigheter. Den foreslagna regleringen beréknas ge staten en
inkomstforstarkning med cirka 17 miljarder, varav 2,1 miljarder kronor i férandrad stampelskatt och

14,9 miljarder kronor i 6kad bolagsskatt, pa kort sikt och 13,3 miljarder varaktigt. Utredaren finner det
dock sannolikt att de skatteméassiga forandringarna som féljer av forslaget ger upphov till bade
beteende- och prisférandringar och att det darfor ar mer sannolikt att inkomstforstarkningen sker med
ett spann pa mellan 7,9 och 17 miljarder kronor pa kort sikt och 6,1 till 13,3 kronor varaktigt.

De totala stampelskatteintakterna for staten har i betdnkandet beraknats till 2,1 miljarder kronor.

70 procent av detta belopp antas hanforligt till byggnader och kommer darmed att ge upphov till framtida
avdragsgilla kostnader genom vardeminskningsavdrag under upp till 50 ars tid eller som avdrag fran
kopeskillingen vid en framtida forsaljning av fastigheten. Detsamma uppges gélla for byggnadens andel
av den Okning av det skatteméassiga vardet som uppstar nar den skattemassiga vinsten tas upp till
beskattning. Om det antas att den totala férandringen av byggnadernas skattemassiga varde dras av
under 50 ars tid ar nuvardet av de minskade skatteintakterna pa grund av vardeminskningsavdragen
ungefar 5,5 miljarder kronor.

For de fastigheter som ingar i paketerade transaktioner och som inte foregas av en underpriséverlatelse
beraknas vardeminskningsavdragen pa det skattemassiga vardet pa 25 ar. Om byggnaderna star for
70 procent av det totala vardet kommer de cirka 43,9 miljarder kronor som aterstar i
vardeminskningsavdraget att fa dras av under 50 istéllet for 25 ar. Det medfor, enligt utredaren, en
forlust for foretagen pa 1,8 miljarder kronor.

Av konsekvensutredningen framgar att forslaget kommer att paverka olika delar av marknaden pa olika
satt. Det uppges att de skattemassiga konsekvenserna kan variera stort mellan olika fastighetstyper
beroende pa hur kapitalvinsten fran en fastighet beskattas vid en avyttring. Den samlade nettovinsten
fran transaktioner med fastigheter som ofta byter agare kommer, allt annat lika enligt utredaren, att
paverkas mer an vid transaktioner med andra fastigheter. Vid varje transaktion kommer, enligt forslaget,
kapitalvinsten att skattas av och stampelskatt kommer att tas ut med tva procent av kdpeskillingen. Ju
fler dessa avskattningar ar, desto storre uppges nuvardet av skatteuttaget bli. Férslaget bedéms fa
storre effekter pa marknader med hog transaktionstakt, omfattande projektutveckling och stark
vardeutveckling.
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Fastighetsbranschen uppges sta for 70 procent av de totala forandringarna av skatteinbetalningarna,
vilket, enligt konsekvensutredningen, medfor att branschen kommer att fa en avsevért 6kad
skattekostnad. Utredaren uppskattar att de totala skattekostnaderna 6kar med mellan

5,4 och 11,7 miljarder kronor arligen pa kort sikt. Den varaktiga forandringen uppgar till mellan

4,1 och 9,2 miljarder kronor i 6kad beskattning. Utredaren konstaterar att fastighetsbranschen ar 2014
gjorde en sammanlagd redovisningsmassig vinst efter skatt om 70,8 miljarder kronor, samtidigt som
man betalade 5,5 miljarder kronor i bolagsskatt. Med férslagen beddms branschens kostnader for
bolagsskatten 0ka med mellan 3,9 och 7,8 miljarder kronor. Branschen skulle darmed, enligt utredaren, i
bolagsskatt betala mellan 12,3 och 17,5 procent av sin redovisningsmassiga vinst fore inkomstskatt.

| konsekvensutredningen anges vidare att byggforetagen under ar 2014 agerade som séljare i 30 av
287 transaktioner med paketerade fastigheter med ett fastighetsvarde 6ver 40 miljoner kronor, vilket
motsvarar cirka 10 procent av affarerna. Utredaren uppskattar att branschens kostnader kommer att dka
med mellan 0,8 och 1,7 miljarder kronor pa kort sikt och mellan 0,6 och 1,4 miljarder kronor varaktigt.
Utredaren jamfor siffrorna med en total redovisningsmassig vinst efter skatt for branschen pa

37,7 miljarder kronor ar 2014. Bolagsskattekostnaderna uppgick ar 2014 till 4,9 miljarder kronor, vilka
med forslaget bedoms dka med mellan 0,6 och 1,2 miljarder kronor varaktigt. Det innebar, enligt
utredaren, att bolagsskattekostnaderna skulle uppga till mellan 12,9 och 14,3 procent av den
redovisningsmassiga vinsten fore inkomstskatt.

Nar det galler byggforetagen gor utredaren bedémningen att de férandrade skattereglerna i viss
utstrackning kommer att leda till forandrade upplagg vid afférer dar byggforetag séljer ny- eller
ombyggda fastigheter. Det kan, enligt utredaren, exempelvis hénda att man i storre utstrackning
kommer att genomfora byggprojekt pa andras fastigheter genom entreprenad, for att undvika
stadmpelskattekostnader.

Utredaren gér bedémningen att de foreslagna reglerna aven kommer att fa effekt pa fastighetspriserna.
Under olika antaganden som redovisas om fastighetsutbudets priselasticitet beddms prisnedgangen till
5,4 procent, 10,9 procent respektive 21,8 procent. Prisforandringarna beddéms aven kunna ge effekter
pa verksamheten for fastighetsbolag.

Vidare bedéms det finnas en uppenbar risk for inlasningseffekter nar det galler transaktioner inom det
befintliga bestandet i och med att den skattemassiga vinst som uppstar vid en forsaljning kan 6verstiga
den faktiska vinst som uppkommer. Detta forhallande kan, enligt utredaren, minska den totala
transaktionsvolymen efter reglernas inférande. Inlasningseffekten bedéms bli som storst initialt, nar den
andel av den skattemassiga vinsten som kan sagas vara hanforlig till tidigare agares innehavsperiod
riskerar att vara som storst. Utredaren anser att det ocksa kan handa att antalet led vid
fastighetstransaktioner i viss man kommer att minska. Huruvida sadana affarer i storre utstrackning
kommer att ske genom ett mindre antal transaktioner under de foreslagna reglerna beror, enligt
utredaren, pa hur stora stampelskattekostnaderna ar i jamforelse med de kostnader som uppstar av att
det kan vara mer komplicerat att konstruera samordnade kop. Utredaren bedémer emellertid att effekten
av minskade transaktioner ligger i spannet 5 till 10 procent av omsattningen.

| bilaga 3 i betdnkandet redovisar utredaren pris- och skatteeffekter i nagra transaktionsexempel.
Exemplen visar pris- och skatteskillnader mellan paketerade transaktioner och lagfartsévergangar nar
saljaren bar hela skattekostnaden, nar kopare och séljaren delar lika, nér séljaren bar skattekostnaden
samt nar saljaren bar hela skattekostnaden vid affarer dar endast mark ingar.

Utredaren uppger att vissa fastighetsaffarer som idag sker genom transaktioner med paketerade
fastigheter, kan med de foreslagna regelandringarna antas komma att utféras genom fusioner eller
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fissioner. Detta for att undkomma avskattning av det dverlatna fastighetsinnehavet. Utredaren bedémer
att det framst kommer att handla om stora affarer, dar hela fastighetsrorelser vergar till delvis nya
agare. Bedémningen som gors ar att det kommer att handla om affarer motsvarande nagonstans mellan
10 och 20 procent av den totala omsattningen pa marknaden.

Delforslaget om slopad stampelskatt vid koncerninterna forvarv av fastigheter uppges kunna oka
mojligheterna att omfordela tillgangar mellan foretag i samma koncern utan skattekonsekvenser.
Enligt utredaren ar det emellertid vanligt att det inte begars uppskov med stampelskatten fran storre
fastighetsforetag, eftersom det anses administrativt och redovisningsmassigt betungande. Utredaren
bedémer darfor att de skatteméassiga konsekvenserna inte blir s stora.

Delfdrslaget om skattemassig kontinuitet vid underpriséverlatelser uppges fa konsekvenser for det
skattemassiga avskrivningsunderlaget for en byggnad pa en underprisoverlaten fastighet.
Avskrivningsunderlaget kan, enligt utredaren, bli bade hégre och lagre med nuvarande regler, beroende
pa relationen mellan de skatteméassiga vardena och taxeringsvardena pa mark och byggnad.

Det uppges att den foreslagna sankningen av stampelskattenivan fran 4,25 procent till 2 procent framst
paverkar de foretag som idag gor lagfartsaffarer med fastigheter.

Ett slopande av den skattemassiga fallan for kapitalforluster pa fastigheter som innebér att de endast
kan kvittas mot vinster fran andra fastighetsaffarer, bedéms vidare kunna bidra till en dkad rorlighet pa
fastighetsmarknaden, eftersom radande reglering antas ha skijutit pa forsaljningar som skulle resultera i
forluster om det inte finns motsvarande vinster fran andra fastighetsforsaljningar att dra av forlusterna
med.

Nar det galler delforslaget att stampelskatt ska tas ut vid fastighetsbildningsatgarder bedéms det totalt
sett leda till ett Okat skatteuttag med 400 miljoner kronor. Utredaren har ingen uppgift om hur stor del av
detta som traffar fastighetsforetag, men konstaterar att fastighetsbildningsatgarder ar relativt ovanliga
sett till den totala transaktionsvolymen.

Nar det galler delforslaget om andrade regler for fastighetsombildning kommer de flesta ombildningar,
enligt utredaren, nu att bli stampelskattepliktiga aven inom jord- och skogsbruket. Det uppges att i och
med att avgifterna till Lantmateriet far raknas av fran stampelskatten kommer den storsta delen av
fastighetsregleringarna anda att fa skatten reducerad till noll. Utredaren beddmer att med avdrag for
forekommande avgifter till Lantmateriet, kommer stampelskattekostnaderna for jord- och skogsbruket att
oka med cirka 30 miljoner kronor arligen. Utredaren uppger att summan férdelar sig pa uppskattningsvis
100 fastighetsregleringar i hela landet.

Gallande delforslaget om avskaffandet av klassificeringen av fastigheter som lager- eller
kapitaltillgangar paverkar detta, enligt konsekvensutredningen, endast foretag som har lagerfastigheter.
Att en fastighet dvergar fran att vara en lagertillgang till att bli en kapitaltillgang far skatteméassiga
effekter. Effekten uppges inte ha kunnat ga att kvantifiera, men utredaren betraktar den som
statsfinansiellt forsumbar.

Utredaren redovisar tre olika exempel pa avskattningssituationer. Ett exempel visar effekterna vid en
vanlig transaktion med en paketerad fastighet, dar ett foretag ska avyttra en paketerad fastighet till ett
fristéende bolag som inte har nagot samband med foretaget som séljer. Ett andra exempel visar
effekterna nar ett handelsbolag avyttrar en paketerad fastighet. Fastigheten ar paketerad av ett
aktiebolag och det bolaget ska avyttras externt till kdparen som &gs till halften av ett aktiebolag och till
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halften av en fysisk person. Det tredje exemplet visar pa en mer komplex situation dar det avyttrade
paketeringsbolaget i sin tur &ger andra foretag.

Regelradet kan konstatera att det foreligger ett sarskilt yttrande fran experter i utredningen, dar
omfattande kritik framfors. Regelradet kan se att utredaren till viss del beméter kritiken, men att det
aven finns sadant som utredaren [amnar utan kommentarer, vilket Regelradet anser vara en brist.
Regelradet anser att utredaren exempelvis borde ha kunnat redovisa mer utforligt om eventuella risker
med att skatteuttaget ska goras fran kdparen av en fastighet nar det galler paverkan pa foretagets
likviditet och egna kapital. Likasa borde en utfdrligare redovisning ha presenterats av eventuella risker
med den retroaktivitet i beskattningen som fdljer av forslaget nar den forsta agarforandringen efter
reglernas ikrafttradande kommer att utlésa en beskattning som inkluderar tidigare vardedkningar fran en
tid da bolaget hade andra &gare an de som nu saljer.

Regelradet anser aven att utredaren borde ha redovisat en analys om hur forslaget tréffar
fastighetsforetag som ar skattskyldiga enligt lagen (1990:661) om avkastningsskatt pa pensionsmedel
och huruvida forslaget kan riskera att pensionskapitalet urholkas. Likasa borde en utforligare analys ha
gjorts av forslagets effekter pa méjligheten till strukturomvandling inom exempelvis jordbruket och om
forsamrade mojligheter dven kan anses paverka jordbruksforetagens konkurrensvillkor. Regelradet kan
konstatera att det faktum att utredaren forbisett att forslaget traffar en mycket storre population an vad
som framkommer under redovisningen av berdrda foretag, gor att aven kostnadsanalysen blir
missvisande.

Regelradet kan ha forstaelse for svarigheterna som foreligger nar analyser ska goras av eventuella
indirekta effekter pa olika forhallanden som rader pa fastighetsmarknaden, sarskilt nar det handlar om
mer langsiktiga skeenden. Med sadana forhallanden avses till exempel prisutvecklingen pa fastigheter
och tillgangen till fastigheter pa marknaden samt aven nybyggnation och da sarskilt bostadsbyggandet.
Regelradet kan likval se att utredaren forsokt analysera effekterna pa dessa forhallanden och anser att
redovisningen pa denna punkt darfor far anses vara tillracklig.

Regelradet finner darfor att forslagsstéllarens redovisning av forslagets andra kostnader och paverkan
pa foretagens verksamhet ar bristfallig.

Paverkan pa konkurrensforhallandena for berérda foretag

Utredaren gor i sin konsekvensutredning bedémningen att forslagens utjamning av
skattekonsekvenserna vid olika typer av fastighetstransaktioner dkar konkurrensneutraliteten mellan
olika foretag.

| betdnkandets kapitel 9 uppger utredaren att transaktioner med paketerade fastigheter har medfort att
det offentliga informationsflédet rorande fastighetsforsaljning, sa som information om kdpeskilling och
vilka fastigheter som avyttras med mera, har minskat. Den minskade tillgangen pa offentliga uppgifter
uppvags delvis, enligt utredaren, av att nya aktorer tillhandahaller information genom webbaserade
applikationer. Kostnadsfri offentlig information har saledes ersatts av betalda abonnemang och licenser
som ger tillgang till information och méjligheter att séka och bearbeta informationen. Detta upplevs,
enligt utredaren, inte som problematiskt for de storre aktdrerna, men mindre aktorer kan uppleva
kostnaderna for nddvandig information som ett hinder for expansion i de fall dessa foretag vill ta steget
in pa en storre marknad. Sammantaget anser utredaren dock att tillgangen pa information inte har
nagon avgorande paverkan pa konkurrensen pa marknaden i stort.
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Regelradet finner att forslagsstallarens redovisning av forslagets paverkan pa konkurrensférhallandena
ar godtagbar.

Regleringens paverkan pa foretagen i andra avseenden

Av konsekvensutredningen framgar att utredaren bedomer att det &r osékert vilka effekter forslagen far
for nybyggnationen i Sverige. Den kan enligt bedémningen antingen éka eller minska beroende pa hur
efterfragan pa fastigheter paverkas, hur utbudet fran det befintliga bestandet férandras och hur
skattesituationen kommer att se ut vid nybyggnation.

Enligt utredaren, kan forslaget medféra att utlandska investerare valjer att salja fastigheter i Sverige nar
avskattningen infors, vilket kan medféra ett okat utbud av fastigheter pa marknaden. Om efterfragan inte
kan svara upp mot det 6kade utbudet, leder det till fallande priser under en 6vergangsperiod. Det ar
dock, enligt utredaren, svart att bedéma om det alls uppkommer nagon sadan effekt och hur stor den i
sa fall blir.

Den foreslagna avskattningen uppges minska fastigheternas nettovarde, eftersom en del av
marknadsvardet nu ska betalas i skatt. Detta kan, enligt utredaren, fa effekter pa kreditmarknaden i och
med att vardet pa bankernas sékerheter minskar. Utredaren uppger att det i utredningen har framforts
att sakerheternas minskade varde tillsammans med internationellt skarpta kapitalkrav skulle kunna
minska tillgangen pa kapital i fastighetssektorn.

Enligt utredaren bedéms efterfragan pa fastigheter minska nar skatteuttaget fran fastighetsbranschen
Okar. Samtidigt bedoms de storsta skatteférandringarna uppsta vid forsaljningar av redan befintliga
fastigheter med laga skattemassiga varden. Detta kan, enligt utredaren, gynna efterfragan pa
nyuppforda fastigheter genom ett minskat utbud i det befintliga bestandet vid radande fastighetspriser.
De foreslagna skatteforandringarna kan leda till Iagre marginaler inom fastighets- och byggbranscherna,
vilket aven kan leda till 1agre efterfragan pa tomtmark.

Regelradet finner att forslagsstallarens redovisning av regleringens paverkan pa foretagen i andra
avseenden ar godtagbar.

Sarskilda hansyn till sma foretag vid reglernas utformning

Utredaren uppger i sin konsekvensutredning att sarskild hansyn har tagits till sma foretag vid reglernas
utformning och att sma féretag endast beddms paverkas direkt av forslagen om forandrade skatteregler
vid fastighetstransaktioner. Utredaren bedémer att sma foretag sallan koper eller séljer fastigheter i
paketerad form. Istallet genomfors fastighetsforsaljningar genom lagfartsévergangar och anledningarna
till det kan, enligt utredaren, vara flera, némligen att fastighetsvardena troligen ar mindre, processen
med en paketerad forsaljning kraver en viss kunskap och organisatorisk kapacitet och att den
ekonomiska styrningen kan vara mindre rationell. Utredaren anser dock att forfarandet med att paketera
en fastighet for forsaljning inte kan anses vara komplicerat eller dyrt att genomféra och darfor bor
skillnaden mellan féretag av olika storlek inte dverskattas.

For de foretag som véljer att salja fastigheter genom lagfartsaffarer kommer forslagen, enligt utredaren,
framst att utmynna i att stdmpelskatten blir lagre. Skattekonsekvenserna kommer ocksa att bli likartade
vid lagfartsaffarer och transaktioner med paketerade fastigheter, vilket, enligt utredaren, kommer att
jamna ut konkurrenssituationen, vilket i sin tur paverkar sma foretag pa ett positivt satt.
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Vidare uppges att pa grund av den sarskilda uppdelningen av inkomster mellan inkomstslagen,
naringsverksamhet och kapital, som galler for enskilda naringsidkare, omfattas dessa inte av forslaget
att slopa lagerklassificeringen. De kommer darfor aven fortsattningsvis att kunna gora nedskrivningar av
fastigheter om dessa utgor lager. Den forenkling som vissa juridiska personer kommer att atnjuta nar
alla fastigheter skattemassigt kommer att behandlas pa samma sétt, kommer daremot inte att komma
enskilda naringsidkare till del.

Regelradet finner att forslagsstallarens redovisning av sarskilda hansyn till sma foretag vid reglernas
utformning ar godtagbar.

Sammantagen bedémning

Regelradet kan konstatera att forslagsstallaren pa ett godtagbart sétt redovisar flera punkter i sin
konsekvensutredning, men att bland annat punkten som behandlar berérda féretag utifran antal, storlek
och bransch samt punkterna som beskriver forslagets kostnadsmassiga konsekvenser ar bristfalliga.
Aven om Regelradet kan konstatera att forslagsstéllarens beskrivning av berorda foretag ger en viss
forstaelse for de foretag som berdrs och vilka ekonomiska varden som den verksamhet féretagen
foretrader ar det tydligt att utredaren har forbisett att forsakringsbranschen tréffas pa ett betydande satt
och att foretag som ager fastigheter generellt traffas. Eftersom redovisningen av de kostnadsmassiga
konsekvenserna ocksa beddéms vara bristfallig saknas underlag for att forsta hur forlaget traffar berérda
foretag.

Regelradet finner darfor att konsekvensutredningen inte uppfyller kraven i 6 och 7 §§ férordningen
(2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning.

Regelradet behandlade arendet vid sammantrade den 14 juni 2017.

| beslutet deltog Pernilla Lundqvist, Yvonne von Friedrichs, Claes Norberg, Lennart Renbjer och
Marie-Louise Stromgren.

Arendet féredrogs av Annika LeBlanc.
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Pernilla Lundqvist Annika LeBlanc
Ordférande Foredragande
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