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

Sammanfattning

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) delar utredarens uppfattning att skatte-
effekten inte bor vara avgorande for vilken transaktionsform som ska véljas nér en
fastighet ska avyttras.

SKL delar utredarens uppfattning att det i betinkandet framlagda forslaget for att
motverka skattefordelar med paketerade fastigheter, dr den ldmpligaste modellen
av de alternativ som dvervégts av utredningen.

Enligt SKL maéste dock beaktas att forslaget okar komplexiteten 1 skattelagstift-
ningen, att det kan medfora “inlasningseffekter”, samt att det sannolikt skulle
medfora sjunkande fastighetspriser och ett ddmpat bostadsbyggande. Enligt SKL
kan det darfor ifrdgasittas om fordelarna med forslaget i tillrdckligt hog grad
overvéger nackdelarna.

SKL anser att forslaget om paketerade fastigheter under alla forhallanden inte kan
genomforas nu. Konsekvenserna av forslaget miste vigas samman med dvriga
forviantade reformer som avser bolagsbeskattningen, bl.a. kommande regler om
ranteavdragsbegransningar.

SKL stéller sig positivt till utredningens forslag om inférande av stimpelskatt vid
fastighetsreglering och klyvning, under forutséttning att stimpelskattesatsen for
juridiska personer sdnks till tva procent s som utredningen foreslagit.

SKL anser att ytterligare undantag fran skatteplikt vid fastighetsreglering och
klyvning bor inforas och ldmnar forslag pa sadana.

SKL anser att nuvarande undantag frén skatteplikt for forvarv som utgor led i at-
gérder for jordbrukets eller skogsbrukets rationalisering 1 stimpelskattelagen bor
behallas.

Forbundets stallningstagande

Forslag for att motverka skattefordelar vid transaktioner med paketerade
fastigheter

Utredaren konstaterar att fastighetsbranschen genomsnittligt betalar mindre inkomst-
skatt &n andra branscher men att branschen inte dr skattemédssigt gynnad om hénsyn
ocksa tas till fastighetsskatten. Utredaren gor dock bedomningen att fastighetsskatten
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inte kan anses kompensera for det 1dga bolagsskatteuttaget och att det darfor ar befo-
gat att beskatta i dagsliget skattefria avyttringar av fastigheter i paketerad form. SKL
delar utredarens bedomning att fastighetsskatten har andra motiv @n att kompensera
laga bolagsskattebetalningar. SKL delar ocksa utredarens uppfattning att skatteeffek-
ten inte bor vara avgorande for vilken transaktionsform som ska viljas nér en fastighet
ska avyttras.

SKL anser dock inte att det ddrmed med automatik ar givet att inkomstskattelagen ska
dndras pa det sitt som utredaren foreslagit. SKL avstar frén att ha synpunkter pa de
statsfinansiella aspekterna av forslaget, men anser att det krévs starka skél for att in-
fora en sarbeskattning i de fall tillgdngarna i ett bolag som Overlats bestar av ett visst
egendomsslag.

Det lagforslag som utredaren lagt fram ter sig &ndamalsenligt 1 férhallande till hur
utredaren har tolkat sitt uppdrag. Forslaget ger en snarlik beskattning av de transak-
tioner med paketerade fastigheter som tréffas av forslaget och direkta forséljningar av
fastigheter och bor 1 dessa fall motverka forséljningar av fastigheter som endast moti-
veras av skatteskél. SKL delar utredarens uppfattning att det i betdnkandet framlagda
forslaget for att motverka skattefordelar med paketerade fastigheter, ar den lamplig-
aste modellen av de alternativ som dvervégts av utredningen.

Forslaget kommer dock édven att traffa andra transaktioner dn sddana som gors i
skatteplaneringssyfte. Vidare bidrar forslaget till lagstiftningens komplexitet. Utform-
ningen av de foreslagna reglerna riskerar darfor att medfora tillimpningsproblem.
Reglerna stéller hoga krav pa den méngd information som kommer att krévas for att
beddma om reglerna blir tillimpliga eller ej. De foreslagna reglerna stiller ocksé krav
pa kunskap hos parter i en transaktion med fastighetsdgande bolag samt hos dgare av
fastigheter. I betankandet uppmérksammas att de foreslagna reglerna kan komma att
medfora inlasningseffekter. Utredaren har dock inte foreslagit ndgra overgangsregler
som skulle kunna motverka sadana effekter.

Konsekvensanalysen i betdnkandet ér framst baserad péa teoretiska antaganden, vilket
medfor en viss osdkerhet avseende vilken effekt de foreslagna reglerna kan forvintas
fa, nagot som ocksa framgar av betdnkandet. Utredaren har dock angivit att ett slo-
pande av skattefrihet vid transaktioner med paketerade fastigheter sannolikt ger upp-
hov till lagre fastighetspriser, ett minskat byggande, ett mindre fastighetsbestand och
hogre hyror. Det verkar vara en rimligt antagande med tanke pa att beskattningen av
fastighetsbranschen beddomts 6ka med i storleksordningen 10 miljarder kr per ar om
forslaget genomfors. Detta vicker frdgan om étgérden lampligen bor genomforas 1 ett
lage nér det annars tas olika initiativ for att stimulera bostadsbyggandet.

Kommuners, landstings och regioners forsédljningar av fastighetsdgande foretag omfat-
tas inte av de foreslagna reglerna. SKL anser att det finns goda skél for en sddan ord-
ning. Kommuner, landsting och regioner kdper och séljer inte fastigheter som investe-
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ringsobjekt, utan deras fastighetsinnehav och agerande pé fastighetsmarknaden grun-
dar sig pé andra skal, t.ex. for att tillgodose verksamheternas behov eller for att bidra
till bostadsforsorjningen. Det ér enligt var uppfattning ovanligt att kommuner pakete-
rar” fastigheter infor en forséljning — det utgar for dvrigt stimpelskatt vid overlatelse
till eget bolag, sd i den mén det forekommer sa innebér det inte ndgon skatteférdel for
kommunen.

Aven om det enligt SKL #r angeliget med ett skattesystem som s langt méjligt skap-
ar likvardiga skattekonsekvenser oavsett formen for en transaktion, sa ér det lika ange-
laget att reglerna inte ar alltfor krangliga och att de praglas av stabilitet over tiden.
Enligt SKL maéste beaktas att forslaget kraftigt skulle 6ka komplexiteten i skattelag-
stiftningen, att det kommer att medfora “inlasningseffekter”, samt att det sannolikt
skulle medfora sjunkande fastighetspriser och ett dimpat bostadsbyggande. Enligt
SKL kan det darfor ifrdgaséttas om fordelarna med forslaget i tillrickligt hog grad
overviger nackdelarna. Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) stiller sig samman-
taget tveksamt till utredarens forslag om inkomstbeskattning vid forséljning av pakete-
rade fastigheter.

SKL anser att forslaget under alla forhéllanden inte kan genomforas nu. Konsekven-
serna av forslaget méste vigas samman med inneborden och konsekvenserna av andra
forvintade reformer som avser bolagsbeskattningen, bl.a. implementeringen av Radets
direktiv (EU) 2016/1164 av den 12 juli 2016 om faststdllande av regler mot skatte-
flyktsmetoder som direkt inverkar pa den inre marknadens funktion, med kommande
regler om rénteavdragsbegriansningar. SKL motsétter sig darfor en delreform avseende
paketerade fastigheter.

Om finansdepartementet avser att ga vidare med utredarens forslag kriavs ytterligare
utredning och analys. Det géller bl.a. olika avgransnings- och tillimpningsfragor, be-
hovet av overgangsbestimmelser m.m. Inriktningen maste i sa fall ocksa vara att
mildra effekterna for fastighetsbranschen, atminstone dvergéngsvis, och att beakta
konsekvenserna for bostadsbyggandet.

Stampelskattefragor

Utredaren foreslar en ordning dar skatteplikt for stimpelskatt utokas till alla forvarv
av fast egendom genom fastighetsreglering och uppdelning i lotter genom klyvning
om forvérvet sker mot ersittning. Samtidigt foreslés att skattesatsen for juridiska per-
soner ska sénkas frén 4,25 procent till 2 procent

Enligt direktiven for utredningen skulle utredaren sa langt som mojligt foresla regler
som tréffar skatteundandraganden. De foreslagna reglerna har bredare tillimpning n
s& och utgor snarare en basbreddning. Detta har ifragasatts, bl.a. 1 det sdrskilda yttran-
det av flera experter i utredningen.

SKL delar utredarens och Lantmaéteriets bild av att det forekommer forrattningar en-
ligt fastighetsbildningslagen som inte som primaért syfte har att 4&stadkomma en mer
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andamalsenlig fastighetsindelning. SKL delar ocksa uppfattningen att detta medfor
merarbete for Lantméaterimyndigheten, och bidrar till att forlinga handlaggnings-
tiderna for mer angelédgna forrattningar.

Utgéngspunkten bor enligt SKL vara att skattereglerna inte ska paverka valet av trans-
aktionsform. Detta krav tillgodoses med det av utredaren framlagda forslaget.

Samtidigt dr det forstis angeldget att skattereglerna inte motverkar angeldgen fastig-
hetsbildning. Och det &r naturligtvis sa att fastighetsbildning i flertalet fall soks av
legitima skdl. Men SKL delar utredarens uppfattning att det ar svart att skapa en regle-
ring som bara traffar fastighetsbildningsatgirder som syftar till skatteundandragande.

SKL anser darfor att en det kan vara motiverat att infora en generell skatteplikt vid
forvérv av fast egendom genom fastighetsreglering eller klyvning. En fordel med en
sadan 16sning &r att den dstadkommer skatteméssigt neutralitet vid val mellan olika
former for att genomfora en fastighetsoverlatelse. Enligt SKL 4r det dock angeldget att
det samlade uttaget av stimpelskatt inte 6kar. Utredaren har i detta syfte foreslagit att
skattesatsen for juridiska personer ska sénkas frén 4,25 procent till 2 procent. SKL
anser att det dr en forutsittning for genomforandet av forslaget om skatteplikt vid fas-
tighetsbildning att skattesatsen sénks pé det sitt utredaren foreslagit. Det sdkerstéller
att skattetrycket pa fastighetsbranschen totalt sett inte 6kar och bidrar till 6kad rattvisa
mellan olika former av transaktioner.

Utredaren har foreslagit tva nya undantag fran skatt, dels att koncerninterna forvérv
undantas, dels att kostnaderna for lantmateriforrittningen fir avridknas frin skatten.
SKL tillstyrker bagge dessa forslag, men anser inte att de ar tillrackliga.

Undantaget frén stimpelskatt vid koncerninterna forvirv omfattar inte overlatelser
mellan kommuner respektive landsting och deras bolag. Det dr angelédget att skattereg-
lerna inte hindrar kommuner och landsting att organisera sin verksamhet pé det sétt de
anser bast. Detta intresse tillgodoses idag i viss man genom den praxis som utvecklats
nér det géller dispens fran stimpelskatt. Med anledning av att ett generellt undantag
fran stdmpelskatt vid koncerninterna forvérv nu foreslds, anser SKL att detta undantag
ska utstrackas till att ocksa omfatta forvirv som sddana kommunala bolag som avses 1
3 kap. 16 a § kommunallagen gor fran en kommun eller ett landsting som ensam eller
tillsammans med andra kommuner och landsting dger bolaget.

SKL anser ocksé att det finns skél att fran skattskyldighet undanta fall dér forvarvet
sker med tving. Aven om man frin inkomstskattesynpunkt inte funnit skil att infora
sarregler for sddana fall, ar det enligt forbundets uppfattning en annan sak att pafora
en omsattningsskatt pd tvingsforvarv.

Det kan dven finnas skil att 6vervdga ndgon form av dispensmojlighet som gar langre
an nuvarande bestimmelse 1 42 § stampelskattelagen som skulle kunna tillgodose in-
tresset av att inte ”drabba” angeldgna fastighetsbildningsatgirder med staimpelskatt.
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SKL anser inte att utredaren har lagt fram tillrackliga skél for att ta bort skattebeftiel-
sen for forvarv som utgor ett led i atgérder for jordbrukets eller skogsbrukets rationa-
lisering. SKL avstyrker dérfor utredarens forslag i den delen.

Sveriges Kommuner och Landsting

Lena Micko
Ordforande
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