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Sveriges Byggindustriers remissvar pa SOU 2017:27 ”Vissa fragor inom
fastighets- och stampelskatteomradet”

Sveriges Byggindustrier ar de enskilda byggbolagens bransch- och arbetsgivarorganisation och
organiserar ca 3400 bygg-, anlaggnings- och specialbolag.

Sveriges Byggindustrier har tagit del av betankandet "Vissa fragor inom fastighets- och
stampelskatteomradet” och vill framféra nedanstaende synpunkter.

Sammanfattning

Sveriges Byggindustrier anser att utredningen innehaller manga brister, bland annat saknas en
ordentlig analys av forslagens sidoeffekter. Slutsatserna i konsekvensanalysen baseras pa en
modell som inte beaktar sarférhallandena i Sverige och det saknas en djupare analys av hur
forslaget kan komma att paverka byggandet i landet. Utredningen synes vidare ha underskattat
komplexiteten i de frdgor som behandlas. Aven om ambitionen har varit att konstruera neutrala
skatteregler, som inte ska paverka affarsbeslut etc., blir resultatet de facto allt annat dn neutralt.
Det finns ocksa uppenbara tillampningsproblem med de regler som foreslas, nagot som
utredningen inte synes ha lagt nagon storre vikt vid.

1. Sveriges Byggindustrier efterlyser langsiktiga ramverk for féretagens verksamhet i Sverige,
héar i form av tydliga, vdl genomarbetade skatteregler som inte kraver standig forandring. |
och med att byggverksamhet i mangt och mycket ar en langsiktig verksamhet ar det av
yttersta vikt for vara medlemsforetag att de kanner fortroende for skattelagstiftningens
bestdndighet samt kanner till vilka skatteregler de har att forhalla sig till. Otydliga
skatteregler och/eller skatteregler som foréndras, eller riskerar att férandras, vid ett
flertal tillfallen under ett byggprojekts gang paverkar investeringsviljan negativt, bade hos
byggféretagen och deras dgare.

2. Sveriges Byggindustrier avstyrker forslaget till avskattningsmodell av foljande skal:

a. Den ”Svartepettereffekt” som uppkommer med anledning av vald modell.
Effekten innebar att nuvarande dgare av en fastighet tvingas bara
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skattekostnaden for vardestegring som uppkommit i tidigare dgares hand. Detta
undergraver forslagets legitimitet.

b. Tidpunkten for avskattning. Har synes utredningen helt férbisett de effekter som
avskattningsforslaget far vid transaktioner som villkoras pa olika satt och dér den
slutgiltiga kopeskillingen bestams med hjalp av tillaggskdpeskillingsmekanismer. |
dessa fall kommer marknadsvardet pa fastigheten vid éverlatelsetidpunkten
sannolikt inte motsvara kopeskillingen for aktierna. Byggforetag riskerar i och
med detta att behéva béara en skattekostnad pa ett uppskattat marknadsvérde,
som Overstiger kopeskillingen for aktierna. Vid forvarv av paketerade fastigheter
kommer forslaget sannolikt medféra en fordyring av projekten (samre
avkastning). Vid avyttringar av paketerade fastigheter riskerar istallet foretagen
att fa bara en skattekostnad hanforligt till ett marknadsvarde, som senare visade
sig vara for hogt (med anledning av férdyringar av projekt). Det omvanda skulle
ocksa kunna intraffa, att avskattning sker av ett marknadsvarde, men
tillkommande belopp 6verstiger detta varde. Och vad hander om transaktionen
ska ga ater, med anledning av att avtalsvillkor ej uppfylls? Hur dessa situationer
ska hanteras behandlas inte av utredningen.

3. Sveriges Byggindustrier avstyrker forslaget rérande slopad tillgangsklassificering av
fastigheter i bolagssektorn. Forslaget ar mycket daligt avpassat for byggbolagens
verksamhet och medfér att det samband som idag finns mellan redovisning och
beskattning gar forlorat. Dessutom foreslas att uttagsbeskattning ska ske varje gang ett
byggforetag utfor arbete pa fastighet som detta ager. | dess nuvarande utformning synes
uttagsbeskattningen leda till en dubbelbeskattning av dessa arbeten, nagot som
overhuvudtaget inte behandlas av utredningen. Forslaget kommer dven att leda till 6kad
administration och 6kade kostnader for byggforetagen, samt att manga byggféretag
kommer att tvingas forandra val inarbetade affarsmodeller.

4. Sveriges Byggindustrier tillstyrker det forslag som lamnas avseende forandringar av
stampelskattereglerna. Forslaget tillstyrks under forutsattning att det genomfors i sin
helhet, dvs sankningen av stampelskattesatsen samt undantaget for koncerninterna
transaktioner maste genomforas om reglering och klyvning ska komma att utgéra
stampelskattepliktiga fang.

Generella synpunkter

Langsiktiga skatteregler efterlyses - osikerhet ger negativ paverkan pa marknaden
Sveriges Byggindustrier onskar inledningsvis papeka att hanteringen av utredningen, sa har langt,
synes ha haft negativ paverkan pa marknaden. Darfor efterlyses nu tydliga besked kring detta
forslag och dven det forslag avseende ”Nya skatteregler for foretagssektorn” som presenterades
den 20 juni.

Sveriges Byggindustrier anser att hanteringen av dessa tva forslag (SOU 2017:27 och PM rérande
”Nya skatteregler for foretagssektorn”) ar nagot bakvand. | och med att Sverige maste infora
ranteavdragsbegransningsregler, som ligger inom ramarna fér Radets direktiv (EU) 2016/1164
hade det varit betydligt mer andamalsenligt att skicka detta férslag pa remiss forst, och sedan ta
stallning till huruvida SOU 2017:27 fortfarande ar aktuell. Forutsattningarna for
fastighetsbranschen kommer, med det forslag till ranteavdragsbegransningar som presenterats,
att férandras kraftigt. Oavsett vilken modell som slutligen véljs kommer de analyser av
fastighetsbolagens skattesituation, som utredningen genomfért, att tappa sin relevans. Trots
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detta har forslaget sdnts ut pa remiss. Marknaden maste nu leva med osédkerheten infor
omfattande regelférandringar, i varsta fall sa lange som ett drygt ar till.

Med denna osdkerhet riskerar affarer att haverera pa grund av att parterna inte kan komma
overens om hur “risken” for ny lagstiftning ska hanteras.

For byggsektorn innebar denna osdkerhet att byggbar mark, som redan idag ofta ar en bristvara,
blir 4n svarare att forvarva. Att markaffarer forsvaras fordyrar och forsvarar bostadsbyggandet
(och annat byggande). Om byggbolagen ska kunna analysera de ekonomiska férutsattningarna for
ett projekt, maste de kdnna till vilka regler de har att forhalla sig till. Just nu finns en marknad dar
koparna av en fastighet vill ha rabatt for eventuell latent skatt (utover de ca fem procent som idag
ar standard), medan séljaren inte vill Idmna denna rabatt. For att kunna ta hojd fér eventuella
forandringar av skattereglerna kravs dessutom redan nu komplicerade avtalskonstruktioner for
att affarer ska kunna genomforas, nagot som fordyrar transaktioner for bolagen.

Oavsett hur vara medlemsforetag staller sig till forslaget (samt 6vriga forslag) som sadant dnskar
de snarast besked om vad som ska gélla framover, sa att ekonomiska kalkyler samt verksamheten
i Ovrigt kan anpassas efter detta. Byggbolagens verksamhet ar langsiktig i sd motto att kan ta fem
till tio ar fran det att mark forvarvas till dess att en fardig byggnad finns pa plats. For byggbolagen
ar det darfor valdigt viktigt med bestdndiga skatteregler, som inte ar eller riskerar att bli foremal
for forandring. Sveriges Byggindustrier efterlyser generellt en langsiktighet i de férslag som
lamnas, och som klart tydliggor vad som ska galla framover. Investeringsviljan och byggandet
paverkas negativt av att skattereglerna férandras under byggprocessens gang. Bestar det osakra
laget en langre period riskerar byggandet att stagnera.

Forslagets enlighet med direktiven

Utredarens uppdrag gick bland annat ut pa att kartldgga och analysera férekomsten av paketering
av fastigheter som ett verktyg for skatteplanering, samt utifran ett samhallsekonomiskt perspektiv
analysera mojligheten respektive avsaknad av mojligheten till fastighetspaketering.

Det forslag som presenteras av utredningen omfattar alla transaktioner med s.k.
paketeringsbolag, dvs bolag vars tillgangar huvudsakligen bestar av fastigheter. Utredningens
uppfattning synes vara att forsaljning av paketeringsbolag alltid utgor ett "verktyg for
skatteplanering”. Syftet med transaktionen saknar saledes betydelse, och ocksa om transaktionen
enbart ger upphov till en periodiseringseffekt eller om det ar fraga om en definitiv skatteldttnad.

Fragan ar emellertid om inte de effekter som efterfragas i direktiven, dvs. att féresla
forfattningsandringar fér att motverka paketering av fastigheter som ett
skatteplaneringsverktyg, kan uppnas med mindre ingripande atgarder? Inledningsvis kan fragan
stdllas om paketering av fastigheter alltid utgor ett skatteplaneringsverktyg? Vad innebar
skatteplaneringsverktyg i denna kontext? Utredningen synes inte ha analyserat denna fraga,
nagot som Sveriges Byggindustrier anser ar en stor brist i utredningen.

Fastighetspaketering - inte enbart av skatteskal

Istallet for att analysera paketering, och vad som utgér oonskad skatteplanering lamnas nu ett
forslag vars syfte synes vara att styra hela fastighetsmarknaden bort fran paketering, mot
direktforsaljning. Det finns dock ofta andra tungt vdagande skal, bortsett fran skatteskal, till att
anvanda paketering vid en fastighetstransaktion. Detta har ocksa uppmarksammats av utredaren.

3(16)



For byggbolag dr en mycket viktig faktor de tvingande regler som idag finns i jordabalken, och som
innebar att fastighetskodp inte kan villkoras fritt. Ett avtal om kdp av aktier kan daremot villkoras
samt innehalla tillaggskopeskillingsmekanismer. Detta medfor att byggbolaget inte behdver binda
upp en sa stor del av sitt kapital i mark innan detaljplan etc. ar pa plats.

De langdragna processerna med att fa till stand markanvisning och detaljplan har gjort att
villkorade forvarv samt tillaggskopeskillingsmekanismer nyttjas flitigt av byggbolagen. Denna
mojlighet innebar att foretagen kan investera i fler projekt samtidigt och har ocksa férbattrat
avkastningen i projekten, nagot som i slutdnden renderar i lagre kostnad for den nybyggda
fastigheten. Mot bakgrund av detta tvingas manga byggbolag idag kdpa (och salja) fastigheter
paketerade, annars faller de ekonomiska kalkylerna och saledes hela projektet.

Forslaget forsvarar pa manga séatt transaktioner med paketerade fastigheter. Det kommer att
krdvas betydligt mer administration och kostnaden kommer att bli hogre. Ska avskattning ske pa
ett marknadsvarde som inte 6verensstimmer med den képeskilling som erldggs for aktierna i
paketeringsbolaget, och dessutom langt innan det forvarvande bolaget i sin tur kan erhalla
ersattning for sin investering kommer avkastningen pa projekten att paverkas negativt, de
ekonomiska kalkylerna blir da inte langre hallbara. Dessutom finns risk for att Skatteverket kan
komma att ifrdgasatta det dverenskomna marknadsvardet pa fastigheten, ndgot som naturligtvis
ocksa kommer att skapa osakerhet vad galler beskattningskonsekvenserna av en paketerad
transaktion.

Utredningen har fokuserat pa att beskattningskonsekvenserna i princip ska bli de samma oavsett
om fastigheten saljs direkt eller via ett paketeringsbolag. Vad utredningen dock inte beaktat ar
forslagets ”sidoeffekter”; de simre ekonomiska forutsattningarna, dkade transaktionskostnader,
den administrativa borda avskattningsforslaget innebar samt den processrisk som en transaktion
med ett paketeringsbolag kommer att innebara.

Konsekvenserna av forslaget ar inte tillrackligt utredda

Allmdéint

Den konsekvensanalys som presenteras i forslaget ar alldeles for grund. Forslaget beaktar pa ett
alltfor 6verskadligt, och langt ifran fullstandigt vis, konsekvenserna for byggbranschen.

Byggandet minskar

Utredningen har med hjalp av den s.k. 4Q-modellen sdkt analysera forslagets konsekvenser.
Analysen visar att forslaget riskerar leda till ett minskat byggande. Dessutom forutses lagre
fastighetspriser, ett mindre fastighetsbestand och hégre hyror. Redan dessa risker, samt det
faktum att forslaget i stor utstrackning paverkar samhallsbyggande funktioner, motiverar att
forslaget inte genomfors.

Utredningen framfor forhoppningar och argument kring att de negativa effekter som férslaget ger
upphov till kan komma att mildras, eller helt utebli, genom lagre fastighetspriser vilket skulle
aterspeglas i lagre markpriser.

Sveriges Byggindustrier har vid interna analyser funnit att forslagets omedelbara och mest
betydande konsekvens &r att efterfragan pa byggtjanster minskar, vilket leder till ett fall i
byggproduktionen. Detta 6verensstammer saledes med utredningens slutsatser. Att kvantifiera
produktionsbortfallet ar emellertid svart. Ett varsta scenario skulle kunna liknas med vad hande
senast byggsektorn drabbades av en stor skatteforandring, vilket skedde i samband med
skattereformen 1990-91 da byggmomsen hojdes. Detta paverkade byggbranschen pa ett
katastrofalt satt, och fordjupade en redan befintlig kris. Det tog drygt tio ar for

4 (16)



bygginvesteringarna att aterhamta sig fran denna kris, och drygt 25 ar for byggsysselsattningen
att na nivaerna som existerade fore 1990-talskrisen.

Vad géller hyresfastigheter sa ser Sveriges Byggindustrier har stora risker. Hyresfastigheter
varderas idag med hjalp av en kassaflodesmodell, dar hansyn tas till kassafléde samt fastighetens
restvarde. | och med att restvardet paverkas negativt av forslaget, kommer den totala
avkastningen pa hyresfastigheter paverkas negativt. Detta leder till Iagre priser pa
hyresfastigheter.

Skatteforslaget kommer darmed, otvetydigt, att leda till en minskad hyresrattsproduktion och
minskade investeringar inom den kommersiella fastighetssektorn. Utredningens forutsagelser att
skatteforandringen/kostnadspaslaget leder till fallande markpriser och pa sa vis lindrar
investeringsminskningen, kan majligtvis ha viss baring pa den kommersiella fastighetssidan. Detta
galler dock inte for bostadssidan. | och med att bostadsmarknaden (samtliga boendeformer) ar en
sa pass trogrorlig marknad kommer de prisforandringar som eventuellt skulle kunna uppkomma
att dréja. | den man som prisjusteringar pa mark kan aktualiseras kommer dessa inte att mildra en
initial vardenedgang.

Marknaden fér tomtmark, framfor allt for bostader, &r namligen inte dynamisk pa det satt som
4Q-modellen forutsatter att den ar (mark ar en begransad resurs och 4Q-modellen ar framst
avsedd for att analysera den kommersiella fastighetsmarknaden med fri hyressattning och dar
markanvandningen ar helt flexibel dven pa kort sikt).

Den plan- och bygglagstiftning vi har i Sverige goér att den flexibilitet (eller den substitutionseffekt
som ofta uppstar nar relativpriser forandras) inte uppstar i lika stor grad pa mark. Det &r inte
moijligt att borja bygga bostdder pa mark som varit avsedd (detaljplanelagd) for exempelvis
kommersiella lokaler — planprocessen satter stopp, nya detaljplaner och bygglov maste tas fram,
vilka i sin tur kan 6verklagas osv. Nar ny detaljplan finns pa plats kan marknadslaget ha férandrats
(fran idé till fardigt flerbostadshus ca tio ar i Stockholm, ca fem ar utanfor storstadsomradena).
Darfor kommer det i attraktiva omraden, som exempelvis Stockholm, sannolikt inte uppsta nagot
prisfall pa mark. Har kan en parallell dras till utvecklingen av markpriserna under finanskrisen ar
2009. Medan BNP foll med fem procent och nybygginvesteringarna i bostader foll med 40
procent, kvarstod markpriserna i princip oférandrade.

Till detta kan ldggas att den modell for avskattning som presenteras medfér forodande
konsekvenser for de betalningsmodeller (tillaggskopeskillingsmekanismer) som idag i det
narmaste ar standard nar byggbolag forvarvar mark. Om avskattning ska ske pa fastighetens
marknadsvarde vid tiden fér bindande avtal kommer detta sannolikt att medféra en betydande
kostnadsokning avseende marken, nagot som i férlangningen innebar att byggbolagens
ekonomiska kalkyler inte langre blir hallbara. Detta leder i sin tur till att byggbolagen inte kommer
att ha mojlighet att efterfraga mark pa samma satt som tidigare, samt att bolagen framst kommer
att satsa pa investeringar i attraktiva omraden. Har bor noteras att byggbolag, liksom andra
foretag som investerar, bland annat utvarderas savitt avser avkastningen pa sysselsatt kapital och
sa kallad IRR (internranta). Forslaget innebar att dessa kalkyler drabbas negativt.

Sveriges Byggindustrier anser att det mest sannolika utfallet av forslaget ar att utbudet av byggbar
mark minskar, och den attraktiva marken snarast blir an mer attraktiv och dyrare. | redan svaga
marknadslagen kommer forslaget endast att leda till annu sdmre forutsattningar for byggande av
nya bostader, framforallt hyresbostader.
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Finansiering

Forslaget innehaller inte heller ndgon ndrmare analys av hur detta paverkar bankerna och
finansieringen av bland annat byggprojekt. Da en stor del av bankernas utlaning idag sker mot
fastighetsmarknaden kan forandringar i marknadsvardet pa fastigheter sla hart mot bankernas
egna reserver. Dessutom kan det s.k. Basel IV-regelverket komma att paverka bankernas
kapitaltackningskrav, nagot som i férlangningen riskerar leda till hogre rantor da bankerna
kommer att krdva battre avkastning pa utlanat kapital. Basel IV-regelverket kan saledes,
tillsammans med en eventuell vardenedgang pa fastigheter, fa stora konsekvenser for tillgdngen
pa kapital.

For det fall bankerna anser att fastigheter utgér samre sakerheter leder detta till att de kraver
betydligt mer eget kapital samt hogre ranta for att [ana ut pengar, bland annat till
bostadsutvecklare. En majoritet av bostadsutvecklarna har relativt begransat eget kapital i
forhallande till storleken pa verksamheten, och ar darfér beroende av olika typer av finansiering
for projekt. Blir det svarare och dyrare att Idna pengar samtidigt som de nya
réanteavdragsbegrasningsreglerna infors, kommer detta sannolikt att medféra att manga
bostadsutvecklare forsvinner fran marknaden. Detta kommer att resultera i ett minskat byggande.

Utredningen behandlar inte ndarmare potentiella effekter av de kommande
ranteavdragsbegransningsreglerna, trots att det lange varit kdnt att nya regler kring detta maste
inforas. Forslag avseende ”Nya skatteregler for foretagssektorn” presenterades den 20 juni.
Forslagen innebar kraftigt forsamrade villkor, framforallt for fastighetsbranschen. De forslag som
presenteras i PM innebar ocksa att de analyser, rérande fastighetsbranschens skattesituation,
som genomforts inom ramen fér har kommenterad utredning saknar relevans. Sveriges
Byggindustrier anser att det varit onskvart att ranteavdragsaspekten belysts ytterligare av
utredningen. Vidare hade det varit 6nskvart att forslaget avseende ranteavdragsbegrasningsregler
hade invantats, och analyserats tillsammans med de forslag som presenteras har. Sannolikt
kommer avskattningsforslaget tillsammans med forslaget avseende
ranteavdragsbegrdsningsregler att leda till en 6verbeskattning av fastighetssektorn. Om
fastighetsbranschen paverkas starkt av kommande ranteavdragsbegrasningsregler kommer detta
formodligen att spilla 6ver dven pa byggbolagen, da efterfragan pa byggtjanster sannolikt kommer
att paverkas.

Fraimmande metod

Allmant om val av metod

Utredarens forslag gar ut pa att avskattning av fastigheter ska ske varje gang det bestdammande
inflytandet over ett s.k. paketeringsbolag lamnar en befintlig dgare. De foreslagna
bestammelserna om avskattning har utformats med utgangspunkt i den nuvarande
bestammelsen om avskattning av bostadsfastighet som ags av ett famansbolag (25 a kap 25 §
Inkomstskattelagen (IL)). Denna bestammelse har, vad Sveriges Byggindustrier erfar, aldrig
provats av domstol, och var vid inférandet féorenad med mycket generdsa
overgangsbestammelser.

Famansbolag ar en speciell foreteelse dar en viss agarbild kravs for att ens omfattas av
regelverket, dessutom saknas erfarenheter kring tillampningssvarigheter som denna typ av
bestammelse kan ge upphov till. Mot denna bakgrund kan det ifragasattas om denna regel ar
lamplig som forlaga till regler som innebar en omfattande forandring av skattesystemet. Skulle
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forslaget komma att genomféras anser Sveriges Byggindustrier att det ar av yttersta vikt att de
nya reglerna forenas med tydliga och generosa 6vergangsbestammelser, sarskilt da den
foreslagna modellen innebar att dven den vardestegring som uppkommit i tidigare dgares hand
kan behova tas upp till beskattning, ndgot som drabbar nuvarande &gare.

Modellen innebar ocksa svarigheter for bolaget och dess foretrdadare att sakerstélla om, och i sa
fall vem som har det bestammande inflytandet 6ver bolaget och huruvida detta har upphort
under ett beskattningsar. Da dven indirekt dgande, via andra bolag, behdver beaktas kan detta bli
en, for bolaget och dess féretradare, omajlig uppgift. Erfarenheter fran tillampningen av reglerna i
40 kap. IL vittnar om dessa svarigheter.

”Svartepettereffekten”

Nuvarande forslag ger upphov till att bolag som férvarvat paketerade fastigheter kan bli tvungna
att betala skatt pa vardedkningar som skett i tidigare dgares hand. Saljare av ett paketeringsbolag
i varsta fall kan bli tvingad att bara en skattekostnad, trots att denne gjort en forlust pa
transaktionen. D3 utredningens egna analyser visar att lagre fastighetspriser ar en sannolik foljd
av forslaget bor risken for att fastighetsagare tvingas salja med forlust inte underskattas.

Exempel
Bolag A képte ér 2015 paketeringsbolag B, innehdllande en fastighet med skattemdssigt vdrde

100. Priset som A betalade for aktierna i B var 1 000.

Ar 2018 avyttrar A samtliga aktier i B, marknadsvdrdet pd fastigheten anses dd uppgd till 850.
Trots att A faktiskt gjort en férlust vid forsdljningen tvingas B att betala skatt om 165 ((850-
100)*0,22), ndgot som naturligtvis mdste finansieras av antingen sdljaren eller képaren. Till detta
kommer dven den schablonskatt, ca 13 i detta fall ((850%0,0709)*0,22), som utgar fér att
kompensera fér att stdmpelskatt inte utgdr vid transaktionen. Den totala skattekostnaden i detta
fall blir sdledes 178 (165+13) trots att A gjort en férlustaffdr.

Exemplet visar tydligt de orimliga effekter som forslaget ger upphov till. Vid den forsta transaktion
som sker efter att reglerna tratt ikraft kommer hela den latenta vinst som upparbetats under
manga ar och kanske i en annan dgares hand, att behova tas fram till beskattning. Detta kommer
sannolikt att leda till betydande inlasningseffekter pa fastighetsmarknaden, en form av
"svartepettereffekt”.

Vad galler just inlasningseffekter kan har paralleller dras till den illa fungerande
bostadsmarknaden for privatpersoner, dar just skattekostnader bidrar till att manniskor i
omraden dar vardeutvecklingen varit god under manga ar inte anser sig ha rad att flytta. | varsta
fall kan det innebéra att fastighetsdgare inte anser sig ha rad att salja. Det kan vara battre att
exempelvis sitta kvar med en dldre industrilokal pa marken, och fa en stadig inkomst ifran denna,
dn att sanera marken och bygga bostader. Marginalerna blir for daliga, nagot som i forlangningen
kan medféra att mark inte anvands pa basta satt, exempelvis for att bygga bostader.

Som anforts tidigare, och som ocksa exemplet ovan klart visar, innebdr metoden att den
grundlaggande principen kring skatteférmaga frangas.

Mot bakgrund av att reglerna medfor att nuvarande dgare kan behova betala skatt pa vinster som

inte uppkommit i denna dgares hand samt att reglerna inte tar hansyn till den grundlaggande
skatteformageprincipen finns en stor risk for att dessa kommer att upplevas som illegitima.
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Tillampningsproblematik

Tidpunkten for avskattning - tillaggskopeskilling

Forslaget bygger i grunden pa antagandet att en bedémning av marknadsvardet pa de tillgangar
som ett bolag dger kan goras tillforlitligt och forutsdagbart vid avyttringstillfallet. |
forfattningskommentarerna anges att med marknadsvardet pa fastigheten avses den ersattning
som en extern kdpare varit villig att erlagga for fastigheten vid en direktférsaljning. | de fall
fastigheten séljs paketerad kan ledning darfér inte direkt hamtas fran kopeskillingen for aktierna.
Precis som uppmarksammas i forfattningskommentarerna foljer detta bl.a. av att den latenta
skatt som &r kopplad till fastigheten kommer att paverka képeskillingen for aktierna. For
byggbranschen ar en annan viktig faktor, som medfér att kopeskillingen vid tidpunkten for
bindande avtal inte alls 6verensstammer med fastighetens marknadsvarde, de villkor och
tillaggskopeskillingsmekanismer som idag i princip ar standard vid markférvarv. | praktiken maste
den skattskyldige ocksa forvissa sig om att denne kan prestera ett underlag som Skatteverket
bedomer som tillforlitligt. Detta kommer sannolikt att medféra betydande bade tillampnings- och
bevissvarigheter.

Nar ett byggbolag forvarvar mark sker detta ofta i paketerad form. En avgérande anledning till
detta ar de villkor som idag finns i jordabalken, som innebar att fastighetskop inte kan villkoras
fritt. Betalningen for aktierna i paketeringsbolaget sker ofta i omgangar, och det slutliga priset
avgors av markanvisning, och i slutdndan detaljplan. Férvarvet kan ocksa villkoras av exempelvis
viss anvandning av marken, och transaktionen gar da ater om marken ej kan anvandas pa “ratt”
satt.

| och med att det i Sverige idag tar mellan fyra och atta ar att erhalla detaljplan ar osdkerheten
kring det slutliga marknadsvardet pa marken ofta stor vid tidpunkten for bindande avtal (dvs nar
aktierna i paketeringsbolaget forvarvas). De langa tidsperioder som kan passera innan
byggbolaget fatt besked om vad marken far anvdndas till och dirmed om avtalet fortfarande ska
fullgbras, samt innan bolaget faktiskt erhaller avkastningen pa projektet medfor att den initiala
betalningen for aktierna i ett fastighetsbolag (som enbart innehaller mark) normalt sett ar
forhallandevis lag. Byggbolaget vill helt enkelt inte binda upp for mycket kapital i ett enskilt
projekt.

Liknande problem uppkommer vid férsiljningar av paketerade fastigheter. Aven i dessa fall
anvands ofta konstruktioner med tillaggskopeskilling for att bestamma slutpriset for fastigheten.
Overlats fastigheten innan byggnaden star klar, vilket i princip alltid &r fallet, justeras slutpriset
vanligen. Slutpriset for aktierna i paketeringsbolaget kan da bli hogre eller lagre dn det
uppskattade marknadsvardet vid tidpunkten for bindande avtal.

Oavsett om det galler férvarv eller forsaljningar av paketerade fastigheter sa kommer
marknadsvardet pa fastigheten vid 6verlatelsetidpunkten sannolikt inte att motsvara
kopeskillingen som betalas for aktierna vid bindande avtal. Detta innebar att de flesta byggbolag,
vid forvarv saval som forsaljning av fastighet, kommer att behéva béara en skattekostnad som
baseras pa ett varde som 6verstiger kopeskillingen for aktierna. Vid en direktforsaljning av en
fastighet, dar kdpeskillingen regleras genom en tillaggsképeskillingsmekanism?, skulle ddremot
beskattning ske av den del av kopeskillingen som &r kand vid avtalets ingaende. Tillkommande
belopp tas upp till beskattning det eller de beskattningsar da dessa kan beraknas, jmf 44 kap 28 §
IL.

! Denna maste naturligtvis uppfylla de krav som reglerna i jordabalken uppstéller vad giller kdpeskilling.

8(16)



Ytterligare fragor som uppkommer i dessa fall ar hur en senare justering av kopeskillingen eller
atergang av transaktionen ska behandlas. Om det visar sig att det uppskattade marknadsvardet pa
fastigheten vid bindande avtal var for hogt, medges skattemassigt avdrag for den forlust som
uppkommer da? Eller ska detta betraktas som en icke avdragsgill forlust hanfoérlig till aktierna i
paketeringsbolaget? Och tvart om, om tillaggskopeskillingen dverstiger det uppskattade
marknadsvérdet vid tidpunkten fér bindande avtal, ska denna tillaggskopeskilling paverka
fastighetsvardet och leda till ytterligare avskattning eller ar ska denna hanforas till aktierna i
paketeringsbolaget och saledes vara skattefri for det saljande bolaget? Och vad hander om
transaktionen atergar, och omprovning inte langre kan begéras avseende den ursprungliga
avskattningen?

| och med denna diskrepans avseende beskattningstidpunkt och den oklarhet som foreligger kring
behandlingen av tillkommande belopp ar det sannolikt att direktférsaljningar kommer att gynnas
framfor forséljning genom paketering. | och med att manga byggbolag, mot bakgrund av
bestammelserna i jordabalken, inte har mojlighet att forvarva eller avyttra fastigheter direkt
kommer dessa att missgynnas av de foreslagna reglerna. Med nuvarande forslag riskerar en affar
med en paketerad fastighet att bli betydligt kostsammare jamfort med att kdpa eller sélja
fastigheten direkt (givet att samma tillaggskopeskillingsvillkor kan tillampas, nagot som dock ej ar
sannolikt mot bakgrund av reglerna i jordabalken).

Den foreslagna modellen ger saledes upphov till foljande allvarliga problem for byggbolagen:

1. Hur ska marknadsvardet pa fastigheten bestimmas om det ar tidpunkten for bindande
avtal som dr avgorande for vilket marknadsvarde som ska skattas av? Kommer det att
kravas en extern vardering av varje fastighet framover? Dessa fastigheter saknar ofta
taxeringsvarde, varfor ledning ej kan sokas dar.

2. Om marknadsvardet pa en forvarvad fastighet dverstiger den initiala kopeskillingen for
aktierna i paketeringsbolaget faller sannolikt byggbolagets ekonomiska kalkyl for hela
projektet, da bolaget tvingas bara en skattekostnad, som innebar en férdyring av marken
och saledes tar mer kapital i ansprak under en lang tidperiod. | férlangningen medfor
detta att byggbolagen inte kommer att kunna ha lika manga projekt igdng samtidigt, och
att satsningar i langt storre utstrackning kommer att ske pa projekt med mycket liten risk
(enbart attraktiva omraden).

3. Hur ska en eventuell atergang av transaktionen, med anledning av att avtalsvillkor inte
uppfylits hanteras? | dessa fall har en avskattning skett, men férsaljningen av
paketeringsbolaget gar ater. Ska omprévning begéaras? Vad hander om
omprovningsfristen passerats? | och med att det tar sa pass lang tid att erhalla besked
angaende eventuell detaljplan finns stor risk for att det inte langre kommer finnas
moijlighet att begara omprovning i dessa fall.

4. Hur ska eventuella tillaggskopeskillingar, samt uteblivna tillaggskopeskillingar hanteras?
Om avskattning skett till ett uppskattat marknadsvarde vid avtalets ingdende, och den
totala kdpeskillingen for paketeringsbolaget i slutdnden understiger respektive dverstiger
det avskattade fastighetsvirdet, hur ska detta beaktas skatteméassigt? Ar det frdga om
icke avdragsgill forlust respektive icke skattepliktig vinst hanforlig till aktierna i
paketeringsbolaget eller ska det avskattade vardet justeras i efterhand (trots att det
uttryckligen anges att det ar marknadsvardet vid tidpunkten for bindande avtal som ska
avskattas)?

Tillaggskopeskillingsproblematiken berors inte alls av utredningen. Dessa fragor kommer dock, om
forslaget leder till lagstiftning, att behdva hanteras av i stort sett alla byggbolag som férvarvar
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fastigheter som de planerar att utveckla och avyttra. Det ar darfor av yttersta vikt att hdansyn tas
till detta och att fragan analyseras noggrant da den féreslagna modellen utvarderas. Utan
korrigeringar vad galler beskattningstidpunkt, alternativt en helt ny modell, kommer
avskattningsmodellen att leda till minskat byggande, fordyringar samt ytterligare komplicera
byggprojekt.

Substanskravet

Sveriges Byggindustrier anser att det finns generella problem avseende hur det ska avgdras om
tillgangarna i ett bolag huvudsakligen bestar av fastigheter eller ej (det s.k. substanskravet).
Exempelvis ar det oklart huruvida en fastighet kan komma att betraktas som en likvid tillgang (jmf
skalbolagsreglerna i 25 a kap 14 § IL). Utover de generella problemen kan de konstruktioner med
tillaggskopeskilling, som idag ar standard pa marknaden, ge upphov till problem. Hur ska
ersattningen for delagarratterna bestammas vid konstruktioner med tillaggskopeskilling, vilka
ersattningar ska jamforas med varandra? Hur stor den slutliga ersattningen blir beror av framtida
hédndelser, varfor denna inte kan faststéllas da bindande avtal ingas.

Vidare uppkommer samma typ av problem nar marknadsvardet pa fastigheten ska faststillas, se
ovan.

Beskattningseffekten forlagd till annat skattesubjekt an saljande part

Som utredaren papekat medfor den foreslagna regleringen ett antal problem kopplade till det
faktum att skyldigheten att erldgga skatt for kapitalvinsten har forlagts till det fastighetsdgande
bolaget. Problematiken blir uppenbar da det kvarstar minoritetsdgare i bolaget.

Forslaget bygger pa att en skatteeffekt uppstar pa grundval av en fiktiv transaktion. Vad detta
innebar i praktiken ar att det fastighetsagande bolaget inte far del av nagra likvida medel till foljd
av "forsaljningen”, vilket hade varit fallet om fastigheten faktiskt hade avyttrats direkt. Trots detta
belastas det fastighetsdagande bolaget med en skattekostnad, som inte kan finansieras med likvida
medel hanférliga till forsaljningen. | praktiken medfor skatteuttaget en negativ paverkan pa
bolagets likviditet och eget kapital. Detta kan leda till bristande likviditet och tillfalliga
betalningsproblem for bolaget. | ett sddant fall kommer dgarna sannolikt att behova tillfora
kapital till bolaget.

Minoritetsaspekter

Utredningens forslag innebar att en avyttring som medfor att en deldgares bestimmande
inflytandet upphor aktualiserar avskattning av fastigheten/fastigheterna. Avskattningen kommer
dock inte enbart att drabba deldgaren som avyttrar sitt innehav, utan samtliga deldgare. Detta
kommer framforallt att drabba eventuella minoritetsdgare som kvarstar som aktiedgare i
paketeringsbolaget. Dessa kommer att behdva finansiera en skattebetalning, trots att de inte
realiserat nagra tillgangar. En majoritetsdeldgare kan saledes binda minoriteten vid
beskattningskonsekvenser, trots att minoriteten férhaller sig helt passiv och inte heller erhallit
nagon ersattning. | forlangningen kan detta medféra att minoritetsagare blir utspadda eller
utkdpta ur bolaget, da de inte har mojlighet att tillskjuta sin del av skatten eller delta i en
nyemission. Finns en dgarminoritet och bolaget inte har medel att betala den aktuella skatten
med finns risk for att fragan om foretradaransvar aktualiseras. Denna fraga har inte belysts av
utredningen.

Avslutning
Utredaren synes ha haft neutralitetsaspekter hdgt upp pa agendan vid utformningen av forslaget.

Enbart sett till skattekostnaden for paketeringsbolaget kan det framsta som om utredningens
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forslag i stort sett ar neutralt i forhallande till en direktforsaljning av fastigheten. Hansyn tas dock
inte till de stora merkostnader som en paketerad transaktion medfér. Fér byggbolagens del
kommer fastigheterna sannolikt i manga fall att behova varderas av en extern varderare for att
tillforlitliga underlag, som accepteras av Skatteverket, ska erhallas. Dessutom innebar modellen
ett tidigarelaggande av kostnader, vilket i foérlangningen leder till att byggbolagen kommer att ha
mer kapital uppbundet i varje enskilt projekt. Detta kommer leda till samre avkastning och ett
minskat byggande. | de fall det 4r mojligt kommer sannolikt direktforsaljning/férvarv att anvandas
men i och med ovan beskrivna problematik med planprocessen samt reglerna avseende
fastighetsforvarv i jordabalken kommer detta sannolikt inte att vara ett alternativ i de flesta fall.

Om malet &r att skapa neutrala skatteregler som inte paverkar de skattskyldigas agerande anser
Sveriges Byggindustrier att utredningens férslag till modell for beskattning av fastighetsbolag
maste forandras i grunden. Nuvarande modell innebar ett klart missgynnande av paketerade
transaktioner framfor direktforsaljningar, nagot som alltsa kommer att drabba byggbolagen da de
i praktiken ofta inte har ndgot val avseende transaktionsform.

Forslaget avseende slopad tillgangsklassificering av fastigheter i
bolagssektorn

Inledning

Sveriges Byggindustrier avstyrker utredningens forslag avseende slopad tillgangsklassificering av
fastigheter i bolagssektorn. Forslaget kommer, om det blir verklighet, att leda till stora problemfor
byggbolagen. Framforallt géller detta forslagets omfattning, som ar daligt avpassat for den
verksamhet som bedrivs av byggbolagen och de affairsmodeller som idag ar i det narmaste ar
standard hos byggbolag som dger egna fastigheter. De skal som anférs av utredningen, mot
nuvarande system, har inte sadan baring att de berattigar en sa pass ingripande atgard.

Utredningen synes ocksa till viss del ha férbisett den koppling som idag finns mellan redovisning
och beskattning vad avser lagertillgangar.

Lagerfastigheter — en berdttigad foreteelse

Att klassificeringsreglerna i 27 kap inkomstskattelagen (IL) avskaffas ser Sveriges Byggindustrier
inte nagra avgodrande negativa konsekvenser med. Daremot vander sig Sveriges Byggindustrier
mot forslaget att fastigheter undantas dven i 17 kap IL (den féreslagna bestammelseni 17 kap 9 §
IL).

Med tanke pa det grundlaggande sambandet som finns mellan redovisning och beskattning ar det
markligt att tillgangar som redovisningsmassigt utgor lager (omsattningstillgangar) skattemassigt
ska behandlas som nagot annat. Lagertillgangar och kapitaltillgangar bor inte behandlas pa
samma satt, da det inte ar fraga om samma typ av tillgang. Det kan se ut som att koppling mellan
redovisning och beskattning saknas vad géller just lager, har finns dock ett materiellt samband
som inte bor ga forlorat.

| SOU 2005:99 lamnades, bland annat, ett relativt omfattande forslag avseende reformering av
skattereglerna i 27 kap. Trots ett forslag avseende omklassificering av vissa fastighetsinnehav, i sa
kallade forvaltningsfastigheter, ansag utredningen att det dven fortsattningsvis var motiverat att
skilja pa lager och kapitaltillgangar. Skalen som da anfordes av utredningen ar fortfarande ytterst
relevanta.
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Lagerfastigheter — ndrmare om kopplingen mellan redovisning och beskattning

27 kap IL innehaller s&rskilda regler rérande byggnadsrorelse, handel med fastigheter och
tomtrorelse. Reglerna behandlar i huvudsak klassificeringsfragor, d.v.s. om fastigheter utgor lager
eller kapitaltillgangar. Varderingsfragor avseende lager av fastigheter styrs dock av reglerna i 17
kap IL.

De skatterattsliga varderingsreglerna avseende lagerfastigheter dndrades radikalt fr.o.m. 1992 ars
taxering. De nuvarande varderingsreglerna bygger helt och hallet pa redovisningslagstiftningen (4
kap 9 § arsredovisningslagen (1995:1554)). 17 kap 3 § IL anger att lagret, enligt huvudregeln, inte
far tas upp till lagre varde an det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet. Nagra
avvikelser mellan redovisning och beskattning bor saledes inte uppsta vid tillampningen av dessa
regler.?

Vad géller mojligheten till nedskrivning finns dven har koppling till redovisningen. For att erhalla
avdrag med anledning av att lagret minskat i varde fordras att denna nedskrivning sker i
redovisningen. Vad géller just ratten till nedskrivning sd motiveras denna utifran ett
redovisningsperspektiv med forsiktighet, och att ett omedelbart beaktande av vardenedgang ger
en mer rattvisande resultatberdkning. De redovisningsmaéssiga skalen for nedskrivningsratt pa
lagerfastigheter maste anses ha relevans dven vid beskattningen. Nedskrivning under
produktionsfasen ar dven motiverad for att neutralitet skall féreligga mot
byggnadsentreprenader, for vilka avdrag ges for nedskrivning enligt god redovisningssed eller 17
kap. 27 § IL. Utredningens forslag innebar att ett lager av fastigheter kommer att behandlas
annorlunda an pagaende arbeten. Nagon narmare analys av betydelsen av detta, saval ur ett
neutralitetsperspektiv som ur ett praktiskt perspektiv, finns dock inte.

Utredningen synes vara av uppfattningen att maojligheten till nedskrivning anvands som ett
skatteplaneringsverktyg, nagot som tyder pa en bristande forstaelse fér den verklighet som
byggbolagen idag befinner sig i. En nedskrivning grundar sig i att lagrets (omsattningstillgangar)
nettofdrsaljningsvarde reducerats, och understiger anskaffningsvardet. Om lagrets
nettoforsaljningsvarde inte understiger anskaffningsvardet far nedskrivning inte ske. Om
nedskrivning anda sker grundar sig denna pa en felaktig vardering, som ska ifragasattas av
Skatteverket. Avdrag ska da inte heller medges.

Att bolag skulle "omklassificera” sina fastighetsinnehav for att kunna tillgodogoéra sig
nedskrivningar ar osannolikt. Till att borja med skulle en “omklassificering” krdva att fastigheten
overlats till en dgare vars verksamhet innebér att fastigheten blir lager hos den nye agaren. Ett
sadant tillvadgagangssatt skulle, aven om fastigheten éverlats till underpris, utlésa stampelskatt. |
detta sammanhang bor ocksa beaktas att en nedskrivning far till f6ljd att bolagets redovisade
resultat blir lagre. Detta paverkar maojligheten att dela ut medel till aktiedgare, eventuella
borsvarden etc. Dessa effekter ska inte underskattas nar det pastas att nedskrivning skulle
anvandas i skatteplaneringssyfte. Vidare ska framhallas att en senare uppskrivning av lagret
innebar en skattepliktig intakt, samt att en eventuell vinst vid en senare avyttring ar skattepliktig.
Den risk for “skatteplanering” som utredningen indikerar ifragasatts av Sveriges Byggindustrier
och kan inte utgora skal for en férandring av nuvarande ordning.

For resultatberdkningen vid avyttring av lagerfastigheter finns inte heller nagra sarskilda
skatteregler, utan den bokféringsmassiga resultatberdkningen laggs till grund for beskattningen.

2 Har beaktas inte de sirskilda skatteregler som finnsi 17 kap 4 § IL.
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Det finns dock en sarskild skatterattslig regel avseende aterforing av vardeminskningsavdrag (se
26 kap. 12 §IL).

Nuvarande system innebar saledes att byggbolagen idag, normalt sett, inte behdver géra nagon
sarskild skattemassig lagervardering eller sarskild skattemadssig resultatberakning vid avyttring av
lagerfastigheter.

Uttagsbeskattning vid byggnadsarbeten pa fastigheter som utgor kapitaltillgangar

Utan att ndrmare behandla fragan foreslar utredningen att den bestammelse som idag finns i 27
kap 8 § IL ska flyttas 6ver till 22 kap IL, och tillampas generellt pa byggbolag som utfoér arbeten pa
fastigheter som de ager. Da samtliga fastigheter som innehas av bolag féreslas klassificeras som
kapitaltillgangar, oavsett klassificering i redovisning, kommer detta innebéra att uttagsbeskattning
aktualiseras varje gang arbeten utférs pa en fastighet som innehas av ett byggbolag.

| dagslaget aktualiseras bestammelsen om uttagsbeskattning enbart da byggnadsarbeten utfors
pa fastigheter som ar kapitaltillgdngar. Dessa redovisas inte som pagaende arbeten eller lager,
eftersom det handlar om kapitaltillgdngar, och skulle utan uttagsbeskattningsbestammelsen inte
bli foremal for I6pande beskattning. For fastigheter som utgor lager ar férhallandet dock det
motsatt, arbeten som utférs pa dessa tas upp i redovisningen. Detta innebar att vardet av dessa
arbeten finns med i resultatrakningen, och saledes inkluderas i det beskattningsbara resultatet.
Om uttagsbeskattning dessutom sker for dessa arbeten blir det frdga om dubbelbeskattning. Ur
Sveriges Byggindustriers synvinkel ar det vidare oklart hur dessa regler kommer att forhalla sig till
de regler som idag finns rorande pagaende arbeten. Det synes hogst obilligt att franga den
neutralitet som idag foreligger mellan lagerbestdammelserna och bestimmelserna som roér
pagaende arbeten.

Utredningen har inte pa nagot satt behandlat de ndrmare konsekvenserna av forslaget samt hur
den potentiella dubbelbeskattningen ska I6sas. Oavsett hur I6sningen pa problemet utformas
kommer detta att medfora att redan komplexa bestammelser blir an mer komplicerade.

Kopplingen mellan 27 kap IL och mervardesskattelagstiftningen
| 2 kap 7 § mervardesskattelagen (ML) finns en uttrycklig koppling till 27 kap IL. Paragrafen
behandlar uttag av vissa tjdnster pa fastighetsomradet.

Uttagsbeskattningen pa byggomradet innefattar alla fastigheter eller lagenheter i ett byggbolags
rorelse vare sig de utférda arbetena utfors med egen personal eller ar kdpta, forutsatt att
fastigheten utgor en lagertillgdng i byggnadsrorelse enligt inkomstskattelagen. Om fastigheten
daremot utgor en anlédggningstillgdng omfattar uttagsbeskattningen endast arbeten utférda av
egen anstalld personal.

Nuvarande regler i 27 kap IL innebar i praktiken att i princip alla fastigheter som &gs av ett
byggbolag utgora lagertillgangar. Skulle byggbolaget anda inneha en fastighet som utgor
anlaggningstillgang (kapitaltillgang) kan avdragsratten for ingdende moms under vissa
omstandigheter begrdansas. Med en dndring av 27 kap IL, som innebar att fastigheterna inte langre
utgor lagertillgangar hos byggbolag, kommer detta att paverka uttagsbeskattning samt
avdragsratt hos dessa bolag. Avdragsratten for ingdende moms skulle da kunna begransas hos i
princip alla byggbolag, nagot som skulle paverka dessa bolag mycket negativt. Utredningen
foreslar i denna del en dndring av 2 kap 7 § ML, sa att kopplingen till inkomstskattelagen ersatts
med en koppling till arsredovisningslagen (och begreppet omsattningstillgang). Utredningen har
inte ndrmare behandlat vad foréandringen kan komma att innebéra. Syftet sags vara att behalla
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nuvarande ordning, men mot bakgrund av att reglerna i 27 kap inkomstskattelagen innebar att
langt fler tillgdngar klassas som lagertillgangar inkomstskattemassigt an sasom
omsattningstillgangar enligt arsredovisningslagen kommer detta sannolikt inte att bli fallet. Har
kravs ytterligare utredningen for att analysera effekterna av den foreslagna férandringen.

Nybyggnation — avyttring av mark samt ingdende av entreprenadavtal

Vid uppférande av en ny byggnad, framforallt bostader, avyttras vanligen fastigheten som
byggnaden ska uppforas pa langt innan bygganden star klar. Byggbolagen dger med andra ord i
princip aldrig en fastighet med fardigbyggd byggnad.

Redovisningsmassigt utgor byggbolagens fastigheter lager, och denna klassificering foljs idag
skattemassigt. Redovisningsreglerna, god redovisningssed, ska sakerstalla att en rattvisande bild
av bolaget lamnas. For att skattemassigt franga den redovisningsmassiga klassificeringen (som
anvands for att lamna en sa rattvisande bild som majligt) anser Sveriges Byggindustrier att det
kravs goda skal. Skadlen som redovisas av utredningen talar inte med tillrdcklig styrka for att franga
mojligheten att klassificera fastigheter som lager dven fortsattningsvis. Har ska ocksa papekas att
en fastighet som en gang blivit klassad som lager skattemassigt, inte kan omklassificeras i samma
dgares hand.

Mark utgor en icke-avskrivningsbar tillgang, varfor den problematik som beskrivs av utredningen
géllande ratten till nedskrivning samt mojligheten att géra vardeminskningsavdrag knappt
existerar hos byggbolagen. For byggbolagen aktualiseras istéllet nedskrivning fér det fall marken
gar ner i varde. For det fall den skattemassiga klassificeringen av fastigheter sasom lager tas bort
kommer byggbolagen inte ha mojlighet att erhalla nagot skattemassigt avdrag avseende eventuell
nedskrivning. Det &r ocksa olyckligt att den 6verensstammelse som idag finns, for byggbolagen,
mellan vad som utgor lagerfastigheter (omsattningstillgangar) redovisningsmassigt och
skattemadssigt frangas.

Effekten av att en nedskrivning inte far genomslag vid beskattningen blir dels att den
resultatpaverkan som uppkommer i bokslutet inte far dras av skattemassigt, dels att det utgaende
skattemdssiga vardet pa fastigheten kommer att vara hogre dn det bokféringsmassiga vardet.
Detta innebar att det bokféringsmdssiga resultatet av en avyttring inte kommer att kunna laggas
till grund for beskattningen.

Det finns dven byggbolag som utifran ett redovisningsmassigt samt inkomstskattemassigt
perspektiv behandlar de avtal som ingas med bestéllaren (kdpeavtal avseende fastighet samt
entreprenadavtal) som en enhet. Detta innebar att fastigheten inte redovisas sasom avyttrad i
samband med att avtal ingas. Istdllet behandlas fastigheten (marken) som en insatsvara i
projektet, likt ett lager av material. Projektet redovisas i sin helhet som ett pagaende arbete.
Successiv vinstavrakning anvands, under projektets gang, for att avgora hur stort upparbetat
resultat som ska redovisas respektive ar.

Det finns idag en klar koppling mellan redovisning och beskattning nar det galler successiv
vinstavrakning. | RA 1998 ref 18 kom Hogsta Forvaltningsdomstolen fram till att om successiv
vinstavrakning tillampas i redovisningen sa ska bolaget dven att bli beskattat utifran denna metod.
For det fall fastigheter inte langre kan utgora lagertillgangar skattemassigt kommer det sannolikt
inte vara mojligt att tillampa successiv vinstavrakning pa det satt som sker idag. Fastighetens
avyttringstidpunkt kommer da att skilja sig at redovisningsmassigt (dar denna fortfarande
betraktas som lager) och inkomstskattemassigt (da bindande avtal ingas). Avyttringstidpunkterna
kan skilja sig at daven i andra fall. Detta kan leda till att resultatet av en avyttring redovisas ett visst
beskattningsar, men enligt redovisningen ska tas upp ett annat (senare) ar.
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For byggbolagen skulle avskaffandet av lagerklassificering innebara 6kad administration, med fler
felkallor. Bolagen kommer att bli tvungna att ha tva separata system for att hantera
bokforingsmassiga varden samt skattemassiga varden pa fastigheterna. Detta problem bor vara
betydligt storre i byggbranschen an for bolag som bedriver fastighetsforvaltning, eftersom lagret
av fastigheter ar betydligt stoérre och omsattningshastigheten generellt ar vasentligt hogre. Att
forslaget skulle innebéra en férenkling av regelverket ar saledes en felaktig slutsats, atminstone
fran byggbranschens perspektiv.

Mot bakgrund av att utredningen ser lagre markpriser som en majlig effekt av sitt forslag, finns
det framover en befogad oro 6ver nedskrivningsbehov avseende forvarvad mark. Skulle
fastigheter generellt undantas fran lagerbestammelserna innebar detta att byggbolagen
missgynnas. | varsta fall kan ett lage uppsta dar bolagen ager fastigheter, som pa grund av
marknadslaget inte kan avyttras, och vardenedgangar ej realiseras samtidigt som de tvingas
betala bolagsskatt pa ett resultat som egentligen &r negativt.

Sammanfattningsvis ser Sveriges Byggindustrier dvervagande negativa konsekvenser av forslaget
avseende slopad tillgangsklassificering i bolagssektorn. Detta medfor inga forenklingar i
byggbolagens verksamhet. Framforallt riktas kritik mot den del av forslaget som innebar att
fastigheter inte kan utgora lager enligt bestammelserna i 17 kap IL. De problem som beskrivs av
utredningen anses vara hanterbara och endast drabba mindre bolag, ndgot som Sveriges
Byggindustrier inte haller med om.

Forandringar i bestaimmelserna avseende fusion, fission och partiell fission
Sveriges Byggindustrier anser att ytterligare utredning avseende konsekvenserna av det forslag
som lamnas avseende fusion, fission och partiell fission kravs innan ett sddan genomgripande
forandring av reglerna genomfors. Forslaget kommer sannolikt att fa storst effekter utanfoér bygg-
och fastighetsbranschen.

Stampelskatteforslaget
Sveriges Byggindustrier stéller sig positiva till forslaget att inféra ett undantag fran stampelskatt
vid koncerninterna omstruktureringar samt att sanka stampelskattesatsen till 2 procent.

| och med att mojligheten att genomféra klyvning (och reglering) skattefritt férsvinner blir det av
yttersta vikt att koncerninterna omstruktureringar undantas. Fér manga byggbolag ar och
kommer annars stimpelskatten att bli en mycket stor kostnadspost. Detta blir framforallt fallet da
stora markomraden forvarvas, och dessa markomraden sedan delas upp i mindre delar for
enskilda projekt. Affarer likt dessa medfor inte sdllan att stampelskatt redan idag utgar i flera led,
ibland tre ganger per projekt. Detta leder till orimligt hoga stampelskattekostnader, nagot som i
slutdnden driver upp priset for nyproducerade hus och ldgenheter. Den nuvarande
uppskovsmadjligheten nyttjas inte av byggbolagen, ofta har fastigheten redan salts vidare nar
uppskov val beviljas varfor denna mojlighet i praktiken ar ointressant.

Forslaget valkomnas saledes i denna del.

15 (16)



Fragor med anledning av detta remissvar kan stéllas till Sofie Wilhelmsson, skatteexpert,
070- 344 58 63 alt sofie.wilhelmsson@sverigesbyggindustrier.se

SVERIGES BYGGINDUSTRIER

Mats Akerlind
T.f. verkstallande direktor
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