SABO
Till:

Finansdepartementet
103 33 Stockholm

REMISSYTTRANDE

Vissa fragor inom fastighets- och
staimpelskatteomradet (SOU 2017:27)

SABOs synpunkter
Allmant

SABO anser att skatteregler saval som fastighetsbildningsatgarder inte ska
missbrukas for att undga skatt. Beskattningen ska vara likformig, neutral och
rattvis. Fastighetsbildningar ska medverka till att uppfylla det samhalleliga kra-
vet pa att fastigheter nyttjas pa basta satt. Detta krav far inte motverkas.

SABO anser att utredarens analyser ar bristfalliga och att konsekvensbeskriv-
ningarna av de forslag som laggs fram ar undermaliga. Forslaget bor i nuva-
rande skick inte laggas till grund for en forandrad lagstiftning. Det krdvs en
fortsatt beredning av drendet som inkluderar férdjupade analyser, utvecklade
och adekvata konsekvensutredningar och en granskning av hur férslagen for-
haller sig till grundlaggande skatterattsliga principer.

SABO anser att det sarskilda yttrande som lamnats gemensamt av sex av de
experter som deltagit i utredningen tydligt pekar pa bristerna i betankandet
nar det galler utredarens 6vergripande utgangspunkter avseende fastighetspa-
ketering, nar det galler tillampningsproblematiken och nar det galler stampel-
skattefragor.

SABO anser att det behover vidtas atgarder for att komma tillratta med pro-
blemet med fastighetsbildningar och -regleringar som gors i forsta hand for att
undga stampelskatt. Atgirderna far dock inte forsvara for fastighetsbildningar
som gors i syfte att uppna ett battre utnyttjande av fastigheterna. Forslaget
bor i nuvarande skick inte laggas till grund for en forandrad lagstiftning. Forst
och framst behovs en ordentlig genomlysning av méjligheterna att stdvja rent
missbruk genom ett férandrat tillimpningsforfarande inom ramen for Fastig-
hetsbildningslagen, vilket saknas i betdankandet.
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Forslag for att motverka skattefordelar vid transaktioner med pakete-
rade fastigheter

Nar det galler 6vergripande utgangspunkter framfor experterna foljande i sitt
sarskilda yttrande:

“Utredaren har haft i uppdrag att sérskilt kartléigga och analysera férekomsten
av paketering av fastigheter som ett verktyg for skatteplanering. Utredaren
skulle ocksa utifrdn ett samhdllsekonomiskt perspektiv, analysera effekterna av
mdjligheten respektive avsaknad av mdéjligheten till fastighetspaketering. Vi-
dare har utredaren haft att bedéma om paketering paverkar neutraliteten i
beskattningen mellan investeringar i fastigheter och investeringar i andra till-
gdngar samt att bedéma om det dr befogat att férhindra paketering av fastig-
heter generellt, eller i vissa specifika fall.

Enligt var uppfattning hade utredningen varit betjdnt av en initial analys av
vad som avses med “paketering som ett verktyg for skatteplanering”. Ndgon
sadan analys genomférs inte, i stdllet dr utgdngs-punkten att en skattefri bo-
lagsférsdljning av en fastighet per definition alltid dr ett utnyttjande av ett
skatteplaneringsverktyg. En sddan utgdngspunkt ér enligt var uppfattning inte
férenlig med direktiven.

| utredarens uppdrag har ocksd ingdtt att analysera den sammantagna skatte-
mdissiga situationen foér féretag i fastighetsbranschen och att bedéma om
branschen kan anses vara skattemdssigt gynnad. Kartléggningen visar att
branschen inte dr skattemdssigt gynnad. Enligt direktiven ska utredaren beakta
hur de féreslagna reglerna samverkar med kringliggande regelsystem. Utreda-
ren har dock vid val av modell och utformning av férslagen beslutat att bortse
frdn de uttag av skatt som féljer av regelsystemen for fastighetsskatt och
stdmpelskatt. Mot bakgrund av utredarens standpunkt i denna del leder férsla-
get till en éverbeskattning av fastighetsbranschen.

Férslaget leder diven till en snedvridning av konkurrensen i férhéllande till
andra tillgangar, vilket i sin tur kan péaverka olika investeringar. Utredaren be-
aktar inte heller att 6verbeskattningen av fastighetsbranschen kommer att 6ka
ndr EU-direktiv 216/1164, avseende bland annat begrénsningar i rdtten till av-
drag fér rdntekostnader, implementeras.

Férslaget innebdr i praktiken ett totalt stopp for skattefria for-sdljningar av nd-
ringsbetingade andelar i bolag, vars huvudsakliga tillgdngar bestar av fastig-
heter. Det drabbar sdledes inte enbart fastighets- och byggbranschen. Vi anser
att forslaget om avskattning har fatt en alltfér bred trdffyta utan att skélen
hérfér har kunnat kopplas till en analys av syftet med direktivet.
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Férslaget innebdr dessutom en form av retroaktivitet da det medfér att den
forsta férsdljningen efter det att de nya reglerna trétt i kraft utléser beskatt-
ning inte bara av den egna transaktionen, utan ocksd av vérdedkningar pa fas-
tigheter hinfoérliga till perioder dé bolagen haft andra dgare. Dessa retroaktiva
inslag kan ifrdgasdttas utifran ett for-utsebarhets- och legitimitetsperspektiv,
sdrskilt mot bakgrund av att lagstiftaren medvetet infort ett regelverk som
méjliggér dessa bolagstransaktioner.

Utredarens férslag speglar ocksd en férenklad syn pd transaktionsmarknaden
for fastigheter, bade inom och utom fastighetsbranschen. Férslaget kommer
att forsvdra méjligheterna till behévliga strukturomvandlingar inom framfér
allt fastighetsbranschen. Vidare kommer férslaget med stor sannolikhet att
leda till en momentan nedgdng av marknadsvdrdet pd fastigheter 6verlag, na-
got som i sin tur kan pdverka kreditvdrdet pa fastigheter negativt med féljd att
kreditkostnaderna ékar ytterligare. Denna problematik dr inte belyst pa ett till-
réckligt satt. Detta, tillsammans med 6vriga brister i analysen av férslagen, gér
att det dr mycket svart att férstd konsekvenserna som féljer av férslaget.

Avsaknaden av en mer utférlig analys av direktivets ramar och syften utgér en-
ligt var uppfattning en brist i utredningen. Detta gor det svart att félja utreda-
rens argument, och vad som leder fram till slutsatsen att skatteférdelarna med
paketering maste motverkas. Med de av utredaren valda utgdngspunkterna
och den valda lagstiftningstekniken uppstdr, utifrdn de grundldggande princi-
per som giiller for inkomstbeskattningen, ett flertal allvarliga brister. Dessa ut-
vecklas nedan. Med en mer begrénsad och en utifran direktiven mer dndamdls-
enlig I16sning hade dessa problem, enligt var uppfattning, kunnat begrdnsas till
en acceptabel niva.”

SABO delar dessa synpunkter fran utredningens experter.

Nar det galler tillampningsproblematiken framfor experterna foljande i sitt sar-
skilda yttrande:

”Substanskravet

Utéver de tillémpningsproblem som féreslagna regler kan ge upphov till i det
enskilda fallet, finns generella problem nér det gdller att avgéra om tillgéng-
arna i ett féretag huvudsakligen bestdr av fastigheter eller ej (det s.k. substans-
kravet). Hir ska marknadsvdérdet pd de fastigheter som dgs av de avyttrade
féretagen jamforas med ersdttningen for deldgarrétterna. Vid jéimférelsen ska
ersdttningen fér deldgarrdtterna justeras om det finns skulder (tilldgg till er-
sdttningen) eller likvida tillgdngar (avdrag fran ersdttningen) i de avyttrade fé-
retagen. For att avgéra om en tillgdng ska betraktas som en likvid tillgdng ska
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ledning sékas i skalbolagsreglerna (25 a kap. 14-16 §§ inkomstskattelagen
(IL)).

Hdr ser vi en betydande risk for tillimpningsproblem. | ett férsta steg maste
marknadsvdrdet fér samtliga fastigheter som helt eller delvis ingar i éverlatel-
sen faststdllas. Ar det fréga om ett aktiebolag som enbart innehdller en eller
ett par fastigheter kanske detta kan géras relativt enkelt, men dr det fraga om
mer komplicerade bolagsstrukturer, ddr mindre innehav i olika typer av féretag
ingdr, blir tillimpningen komplex. Bedémningsproblem torde uppstd inte en-
bart vid bestimmande av marknadsvdrdet pa skulder och likvida tillgdngar
utan dven vid bedémningen av vad som faktiskt utgér likvida tillgdngar och
skulder. Exempelvis kan det uppsta en situation ddr en fastighet betraktas som
en likvid tillgdng, ndgot som ger mdrkliga resultat. Hur detta ska hanteras har
inte beaktats av utredaren.

Marknadsvardering

Férslaget bygger i grunden pa antagandet att ett marknadsvdérde pa de till-
gdngar som ett bolag dger kan géras tillférlitligt och férutsdgbart vid avytt-
ringstillféllet. | férfattningskommentarerna anges att med marknadsvdérdet pd
fastigheten avses den ersdttning som en extern képare varit villig att erléigga
fér fastigheten vid en direktférsdlining. | de fall fastigheten sdljs paketerad kan
ledning ddrfér inte direkt hdmtas frén képeskillingen for aktierna. Precis som
uppmdrksammas i forfattningskommentarerna féljer detta bl.a. av att den la-
tenta skatt som dr kopplad till fastigheten kommer att pdverka képeskillingen
for aktierna. | praktiken maste ddrfér den skattskyldige forvissa sig om att
denne kan prestera ett underlag som Skatteverket bedémer som tillférlitligt.
Detta kommer sannolikt att medféra betydande tillimpnings- och bevissvarig-
heter.

Med beaktande av karaktdren pa ifrGgavarande fastighetstransaktioner torde i
praktiken en sddan fraga aktualiseras férst efter dganderdttsévergdngen. Ef-
fekten blir att den juridiska person som uppburit ersdttningen, det vill sdga sdl-
jaren, inte kommer att vara involverad i den efterféljande bevisfrégan om vil-
ket viirde fastigheterna ska dsdttas och huruvida de ska kapitalvinstbeskattas
eller ej. Det dér képaren och en eventuell minoritet som i praktiken ansvarar fér
den skattemdssiga hanteringen. Vald metod kommer i praktiken kréva att par-
terna i transaktionen civilréittsligt maste férdela den skattemdssiga risken sig
sinsemellan. Detta kan medféra betydande merkostnader.

Beskattningseffekten forlagd till annat skattesubjekt an sdljande part

Som utredaren pdpekat medfér den féreslagna regleringen ett antal problem
kopplade till det faktum att skyldigheten att erldgga skatt for kapitalvinsten
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har férlagts till det fastighetsdgande bolaget. Problematiken blir uppenbar dé
det kvarstdr minoritetsdgare i bolaget.

Férslaget bygger pa att en skatteeffekt uppstar pa grundval av en fiktiv trans-
aktion. Vad detta innebdir i praktiken dr att det fastighetséigande bolaget inte
fdr del av ndgra likvida medel till féljd av “férséljiningen”, vilket hade varit fallet
om fastigheten faktiskt hade avyttrats direkt. Trots detta belastas det fastig-
hetsdgande bolaget med en skattekostnad, som inte kan finansieras med lik-
vida medel hénférliga till férsdljningen. | praktiken medfér skatteuttaget en
negativ paverkan pa foretagets likviditet och eget kapital. Detta kan leda till
tillfélliga betalningsproblem fér féretaget och i vérsta fall likvidationsplikt pé
grund av ett urholkat eget kapital. | ett sadant fall aléggs dgarna en skyldighet
att tillféra kapital till bolaget.

[..]

Situationen blir extra problematisk i de fall det finns en dgarminoritet och bola-
get inte har medel att betala den aktuella skatten med. | ett sGdant fall aktuali-
seras fragan om féretrddarna fér bolaget, vilka i sig inte haft ndgot inflytande
over den aktuella forsdljningen, kan dléggas personligt ansvar fér betalning av
skatten genom sitt féretrddaransvar. Enligt géillande praxis krévs det i prakti-
ken endast att féretrddaren inte vidtagit erforderliga avvecklingsdatgdrder in-
nan betalningen av skatten forfallit till betalning for att grov oaktsamhet ska
anses féreligga. Det fdr ddrfér antas vara sannolikt att foretrédaransvar kan
aktualiseras i en sadan situation. Denna frdga har inte belysts av utredaren.

Till ovanstdende problem, med att ldgga skattskyldigheten pa ett skattesubjekt
som inte dr part i den beskattningsgrundande réttshandlingen, kommer svdrig-
heterna for féretaget och dess féretrddare att sékerstélla om och i sa fall vem
som har det bestimmande inflytandet 6ver féretaget och huruvida detta har
upphért under ett beskattningsdr. Da dven indirekt dgande, via andra féretag,
behdver beaktas kan detta bli en, for féretaget och dess foretréddare, oméjlig
uppgift. Erfarenheter fran tillimpningen av reglerna i 40 kap. IL vittnar om
dessa svdrigheter.

Férutsebarheten och legitimiteten i bestimmelser av detta slag maste enligt
var uppfattning ifrdgasdttas utifrdn ett rittssékerhetsperspektiv.”

Sammanfattningsvis framfor experterna foljande:

“Som framgar ovan anser vi att utredaren ldmnat ett férslag som gar langt ut-
6ver de ramar och de mdl som kan utldsas ur direktiven. Analyserna av de olika
férslagen och dess konsekvenser dr ddrtill i betydande delar bristfdlliga. Utre-
daren har enligt var uppfattning underskattat vilka krav som i praktiken stdlls
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pd lagstiftning av detta slag och dven betydelsen av de problem som féljer med
ldmnade fér-slag. En lagstiftning 6verensstimmande med utredarens férslag
medfér beskattningskonsekvenser som strider mot grundldggande beskatt-
ningsprinciper, sdsom férutsebarhet, icke dubbelbeskattning och skatteférmd-
geprincipen. Ddrtill férsvaras omstruktureringar, inte bara inom fastighets-
branschen utan dven inom ndéringslivet i stort.

Férslagen om dndring i stémpelskattelagen férsvdarar éven mer éindamdlsen-
liga fastighetsbildningar, savil vad gdller fastighetsbranschen som skogs- och
jordbrukssektorn.

Avsaknad av relevanta analyser tillsammans med évriga brister i analysen av
de olika férslagens effekter, bdde for fastighetsbranschen och samhdllsekono-
min i stort, gér att det dr mycket svdrt att férsta hur konsekvenserna av férsla-
gen sldar. Detta mdste ses som mycket allvarligt da forslaget far effekter bl.a.
fér sadana viktiga samhdllsfunktioner som bostadsbyggandet och stabiliteten i
det finansiella systemet.

Av ovan angivna skdl dr det vdr uppfattning att beténkandet har sadana bris-
ter att det inte kan ldggas till grund fér lagstiftning.”

SABO delar dessa synpunkter fran utredningens experter.

Stampelskattefragor

Nar det galler stampelskatt framfor experterna foljande i sitt sarskilda ytt-
rande:

“Utredaren har dven haft i uppdrag att analysera om fastighetsbildningsinsti-
tutet utnyttjas pad ett inte avsett sdtt i skatteundandragande syfte, och att fére-
sla de lagéndringar som behévs om analysen visar att en lagéndring av detta
skdl dr motiverad. Vid bedémningen av om det dr Idmpligt att utvidga skatte-
plikten ska denna vdgas mot intresset av att uppnd en dndamdlsenlig fastig-
hetsindelning. Vidare anges i direktiven att ’(E)tt eventuellt férslag om utvid-
gad skatteplikt ska sa Idngt som méjligt bara tréffa férvérv som kan anses an-
vdndas i skatteundandragande syfte och i sa liten utstréickning som méjligt
motverkar syftena med fastighetsbildningslagen.’

De férslag som nu Idmnas innebdr en basbreddning inom stimpelskatten. Fér-
vdrv av fast egendom, mot ersdéttning, som sker genom fastighetsreglering el-
ler klyvning enligt fastighetsbildningslagen ska enligt forslaget ligga till grund
for uttag av stampelskatt. Som motiv till férslaget anges exempel pd olika situ-
ationer ddr fastighetsbildningsinstitutet anvénds i skatteundandragande syfte.
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Enligt Lantmdteriets erfarenheter har skatteplaneringen med konstruerade el-
ler skattedrivna férréttningar 6kat éver tid. Utifrdn statistiken och informat-
ionen frdn Lantmditeriet synes problematiken i férsta hand vara kanaliserad till
ett fatal omraden.

Den utékade skatteplikten omfattar samtliga férvirv som sker genom fastig-
hetsreglering eller klyvning. Detta innebdér 6kade kostnader vid fastighetstrans-
aktioner, vilket kommer att motverka dndamdlsenliga fastighetsbildningar. Ex-
empelvis kommer kostnaderna for bostadsbyggandet att 6ka. Vidare férsvaras
den nédviindiga strukturomvandlingen inom jordbruket. Storleksutvecklingen i
jordbruket gdr betydligt Iingsammare i Sverige én i Danmark, Tyskland och
andra viktiga konkurrentlénder och genomférs forslaget kommer utvecklingen
att forsvdras i Sverige. Ett annat exempel ddr férslaget férsvarar fastighetsbild-
ningar dr nér en samdgd fastighet maste klyvas, i praktiken under tvang, vid
samdgandets upphérande. Att Iata sadana klyvningar omfattas av stémpel-
skatteplikten dr oldmpligt ur legitimitetsperspektiv.

Vi kan konstatera att utvidgningen dr generell och dven trdffar férvérv som
inte gérs i skatteundandragande syfte. Det torde vara en klart évervidgande del
av férvdrven som gérs i annat syfte dn skatteundandragande, ndgot som
stdrks av den statistik som presenteras. Forslaget trdffar saledes i stor omfatt-
ning férvérv som enligt direktiven inte bér omfattas av uttag av stimpelskatt
och motverkar ddrmed syftena med fastighetsbildningslagen. Vi kan alltsa kon-
statera att dven féreslagna dndringar i stdmpelskattelagen gdr utéver direkti-
vets ramar.

Enligt forslaget ska det inféras en skattereduktion genom att stimpelskatten
minskas med ett belopp som motsvarar den avgift som har betalats fér den
lantmaditeriférrittningsdtgdrd som ligger till grund fér férvérvet. Detta dr posi-
tivt och begrdinsar effekterna av den utékade skatteplikten. Enligt vdr uppfatt-
ning dr detta dock inte tillréickligt utan det dr angeldget att det parallellt inférs
en ventil i sttmpelskattelagen som gér att éindamdlsenliga fastighetsbildningar
inte férsvaras. Eftersom férslaget tréffar betydligt fler férvéirv én de som gors i
skatteundandragande syfte kan vi inte stdlla oss bakom den utékade skatte-
plikten.

Utifrén de inkomstskattemdssiga effekterna vid tillimpningen av underprisreg-
lerna och andra regelsystem i inkomstskattelagen dr den stampelskattefrihet
som nu féreslds for koncerninterna éverlatelser en naturlig harmonisering av
de olika delarna i skattelagstiftningen.”

SABO delar dessa synpunkter fran utredningens experter.
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SABO konstaterar vidare att utredaren inte har kartlagt huruvida det férekom-
mer missbruk av regelverket och om handlaggningen av dessa drenden fullt ut
Ooverensstammer med Fastighetsbildningslagen. Detta ar en uppenbar brist. |
den fortsatta beredningen av arendet behdver en sadan utredning goras av en
oberoende expert. Resultatet bor ligga till grund for 6vervaganden om beho-
vet av atgarder som stavjar eventuellt missbruk och om atgarderna i forsta
hand ska omfatta tydligare tillampningsregler vid fastighetsbildning i stallet for
andrade skatteregler.

SABO saknar ocksa en utforlig och adekvat konsekvensutredning av forslagen
om stampelskatt. Detta galler sarskilt effekterna om de ur samhallssynpunkt
motiverade fastighetsbildningarna beskattas. Konsekvenserna vad galler dessa
fastighetsbildningar behover ocksa sattas i relation till omfattningen av skatte-
undandragandet for sadana forfaranden som enbart genomfors av skatteskal.

| betdnkandet redovisas vissa erfarenheter av fastighetsbildning fran Lantma-
teriet, baserat pa en undersoékning av forrattningsakter fran fem kommuner.
Denna redovisning har dock uppenbara brister. Det redovisas till exempel inte
hur Lantmateriet gjort dessa berdkningar eller om man haft maojlighet att gora
alternativa berakningar av stampelskatten for att kunna berdkna den summe-
rade effekten. Skatteberdkningarna ar inte heller gjorda sa att de gar att be-
doéma i forhallande till vad som framgar av direktiven och tidigare utredningar
m.m. vad avser intresseavvagningar och konsekvenser. Dessutom har antalet
fall inte stallts i proportion till totalen.

SABO anser att det behover vidtas atgarder som kommer tillrdtta med rent
missbruk, men de far inte traffa fastighetsregleringar som ar motiverade av att
skapa en mer andamalsenlig fastighetsindelning. Forslaget bor i nuvarande
skick inte laggas till grund for en férandrad lagstiftning. | stallet kravs en omfat-
tande Oversyn av det nuvarande tillampningsférfarandet enligt Fastighetsbild-
ningslagen. Om missbruk kan atgardas inom de ramar lagen séatter finns goda
forutsattningar att uppna syftet pa ett enkelt och traffsakert satt, utan nega-
tiva konsekvenser for sadana fastighetsbildningar som gors for att uppna ett
mer andamalsenligt nyttjande.
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Konsekvenser for SABO-foretagen

Idag rader bostadsbrist i en stor majoritet av landets kommuner. Manga nya
bostader behéver byggas. SABOs medlemmar — de allmannyttiga kommunala
bostadsforetagen — tar ett stort samhallsansvar. Det innebar att nyproducera
ett stort antal hyresbostader och att forvalta, underhalla och renovera det be-
fintliga bestandet som omfattar drygt 800 000 hyreslagenheter. De ekono-
miska forutsattningarna ar avgorande for att foretagen ska klara av att ta sitt
ansvar.

Om utredarens forslag skulle genomféras kommer det att patagligt forsvara
och motverka den samhallsnyttiga verksamhet som de allmannyttiga bostads-
foretagen bedriver. | denna verksamhet ingar bland annat att i samrad med
kommunerna arbeta fram nya mojligheter att bygga bostader. Detta kraver
ofta inslag av fastighetsbildningar och -regleringar. Det ar darfor viktigt att
andamalsenliga fastighetsbildningar inte hdmmas sa att férutsattningarna for
nyproduktion férsamras. Ett 6kat skatteuttag skulle vasentligt férsamra redan
pressade kalkyler. Detta géller dven foretagens mojlighet att forsalja en del av
fastighetsbestandet for att frigora kapital och finansiera nybyggnadsprojekt.

Stockholm den 16 juni 2017

Anders Nordstrand
VD



