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Remissyttrande

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

Hyresgéstforeningen har beretts tillfille att yttra sig Over rubricerade
forslag och anfor foljande.

1. Sammanfattning

Ur ett skatteréttsligt neutralitetsperspektiv anser Hyresgéstforeningen att
forslagen 1 rubricerade utredning &r vélriktade. Inom svensk skatterétt
finns en neutralitetsmalsittning som syftar till att inga jamforbara
handlingsalternativ ska vara mer skattemdssigt forménliga @n andra.
Paketering av fastigheter infor forsdljning dr dock en metod som
skattemdssigt blev mycket gynnsam jamfort med lagfartsoverlatelser av
fastigheter i och med inforandet av reglerna om skattefrihet pa
nédringsbetingade andelar 1 juli 2003. I utredningen foreslds nu att
reglerna for avskattning vid fastighetsoverlatelser likriktas genom att
paketerade fastigheter anses avyttrade och ater forvarvade, och beskattas
dérefter.

Fastighetssektorn anses i utredningen inte vara dverbeskattad. En viktig
fraga ar dock vilken skatteformiga som 1 realiteten finns péa
fastighetsmarknaden, och vad ett genomforande av forslaget utan
overgangsregler och ddrmed utan anpassningsmojligheter far for effekt.
Ur ett samhéllsekonomiskt perspektiv dr det mer osékert att forslagen ar
lika fordelaktiga som ur ett skatterattsligt.

Framfor allt vill dock Hyresgastforeningen podngtera att det inte som 1
utredningen antas dr givet att den av forslaget vintade skattehdjningen
genom dagens hyressittningssystem kommer att Overviltras och
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fordelas pd slutkonsumenterna. Slutkonsumenterna representeras i detta
fall av hyresgistkollektivet. Hyressdttningen i Sverige grundas pa
bruksvérdesprincipen om lika ldgenheters lika hyra. Fastighetsdgarens
okade skattekostnader &r inte inom bruksvirdesprincipen en parameter
for faststillande av bruksvérdeshyra.

Bedomningarna for hur avskattningen ska ske synes dessutom medfora
en komplexitet och ett osdkerhetsmoment som initialt gor rattslaget
mycket oklart for den som ska Overlaita en fastighet. Den
skattelagstiftningsmaissiga loop som foreslas i avsikt att atervinda till
ursprungsmaélsittningen om neutralitet 1 beskattningen mellan
lagfartsoverlatelser och paketerade Overlatelser kan inte anses vara
forenlig med den avseende rittsregler generellt foresprékade enkelheten
och forutsebarheten.

Det krivs ocksa enligt Hyresgdstforeningen en storre orientering i det
vidare skatteperspektivet med hénsyn taget bland annat till kommande
implementering av EU:s krav pa rinteavdragsbegridnsningar. Enligt
Hyresgéstforeningen vore ett inforande av investeringsfonder en 16sning
for att finansiera det stora ombyggnadsbehov som finns, och pé s vis
lata upparbetat kapital stanna i fastighetssektorn.

Négra exakta slutsatser om forslagets effekter kan enligt utredningen
inte dras, men en teoretisk risk for ldgre fastighetspriser, ett minskat
byggande och mindre fastighetsbestand samt hogre hyror redovisas.

Hyresgéstforeningen avstyrker darfor forslaget om
avyttringsbeskattning vid overltelser av paketerade fastigheter pd grund
av bristande konsekvensanalys avseende ovanstaende fordndringars
samhéllsekonomiska effekt, och avsaknad av dvergéngsregler.

2. Hyresgastforeningens allmanna synpunkter

Rent fiskalt neutralitetsméssigt dr forslaget enligt Hyresgéstforeningen
riktigt eftersom det tillndrmar beskattningen av fastigheter med andra
tillgangsslag och med beskattningar av fastighetstyper som inte kan vara
foremal for paketering samt med andra typer av investeringar inom
byggbranschen (renoveringar underhdll, om- och tillbyggnader).
Forslaget syftar 1 forst hand till att likstilla kapitalvinstbeskattningen av
paketerade och lagfartsoverlatna fastigheter. Forslaget dr ddrmed i linje
med de fortsatt gillande dvergripande principiella stillningstaganden for
skattesystemet som helhet om neutralitet och likformig beskattning.
Detta motiverar dndd inte att forslaget genomfors pa grund av de
negativa effekter det kan antas medfora. Forekomsten av paketering ér
sd utbredd och integrerad 1 fastighetsmarknadens funktionssétt att en
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plotslig fordndring kan forutspds bli samhillsekonomiskt mycket
vansklig.

Efter manga 4ar av stigande totalavkastning och sjunkande
dirketavkasting finns det idag en stor kdnslighet i branschen for plotsligt
okande kostnader, som rintekostnader och skattekostnader.'
Hyresgistforeningen ser stora risker i att i denna miljo infora ett kraftigt
okat skattetryck 1 branschen utan Overgangsregler och utan att forst
vidta en tillrickligt omfattande konsekvensutredning avseende
effekterna for hela samhallsekonomin.

I utredningen star att 4 § lag (2010:879) om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag kan vara en faktor som motverkar paketerade
transaktioner.” Hyresgéstforeningen vill bara paminna om att dels har
lagstiftningen inga sanktioner och dels kan enligt 5 § samma lag hela
resultatet fran foregaende &r dverforas till kommunen, bl. a. om syftet ar
atgirder som framjar integration och social sammanhallning inom
ramen for kommunens bostadsforsorjningsansvar.

Direktiven till utredningen foresprékar ett forslag som ar skatteméssigt
neutralt. I  utredningens beddmning av  fastighetssektorns
skattebelastning viljs sedan skatter bort som inte anses péverka
neutraliteten mellan olika branscher. Hyresgéistforeningen menar att det
inte gir att gora en neutralitetsjimforelse utifrdn enskilda skatter,
eftersom det dr den sammantagna skattebérdan som slutligen avgdér om
skattesituationen &r neutral eller inte.

2.1 Hyressattningen

Utredningens forslag bygger pa antagandet att skattehdjningarna genom
forhandlingssystemet kommer att oOverviltras pa hyresgisterna. I
utredningen star att ldsa ” Hyresnivderna bestims vid kollektiva
forhandlingar med utgangspunkt i bruksvdrdessystemet. Det dr ddrmed
mojligt att fordndrade skatteregler medfor att hyreshojningar godkdnns
av de forhandlande parterna”.’ Hyresgistforeningen vill hir anfora att
skattebetalningar inte utgdr bruksvdrdeshdjande parametrar inom
dagens hyressattningssystem. Bruksvérdesprincipen framgar av JB 12
kap 55 §:

' Med utgangspunkt i ndgra av de storre aktorernas Arsredovisningar for 2016 kan
utldsas att ett hojt rénteldge till och med kommer att medféra en negativ
totalavkastning. Detsamma bor gélla for skattehdjningar.

? SOU 2017:27 s. 67. Lagrummet begrinsar virdedverforingar till vinster
uppkomna endast vid lagfartsdverlatelser och inte vid paketerade dverlatelser.
?SOU 2017:27 s. 113.
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”Om hyresvarden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska
hyran faststillas till skiligt belopp. Hyran &r hirvid inte att anse
som skélig, om den &r patagligt hogre dn hyran for ldgenheter
som med hénsyn till bruksviardet ar likvéirdiga”.

I propositionen forklaras hyressittningen enligt bruksvérdesprincipen
med foljande:

”Léagenhetens beskaffenhet bestims bl.a. av dess storlek,
modernitetsgrad, planldsning, lage inom huset,
reparationsstandard och ljudisolering. Formaner som paverkar
bruksvérdet kan vara tillgdng till hiss, sopnedkast, tvittstuga,
sarskilda forvaringsutrymmen, god fastighetsservice, garage och
biluppstillningsplats. Aven faktorer som husets allméinna lige,
boendemiljon 1 stort och ndrhet till kommunikationer paverkar

bruksvirdet”.*

Fran och med den 1 januari 2011 ligger inte léngre
sjdlvkostnadsprincipen  till grund for hyressittningen genom
hyresforhandling, varfor stéllningstagandet att skattehdjningen kommer
att tas om hand av slutkonsumenten via hyresférhandlingen &r orimligt.
Det gér inte att stodja ett antagande om skattebordans dvervaltring pa
hyresgéstkollektivet pd forlegad lagstiftning, inte ens genom en
hirledning till “viss historisk evidens’” avseende hyreshgjningar i
samband med 1990/91 ars skattereform.

Hyresgéstforeningen vill ocksa erinra om de hyressattningsprocesser, sd
kallad systematisk hyressittning, som pagir pd manga orter i landet.
Arbetet syftar till att med grund i hyresgéstskollektivets vérderingar
forbattra och uppritthilla bruksvérdet pa orten. I detta arbete ar inte
skattehdjningar en parameter som nagon av parterna forvéntas ta hansyn
till, eller grunda hyrans storlek pa.

Hyresgistforeningen vill gora invindning mot att det 1 utreningen anges
att hyressittningen #r reglerad.® En reglering forutsitter enligt
foreningen ett statligt ingripande 1 form av ett hyrestak eller en
indexreglerad hyresupprakning. I forevarande fall forfogar parterna pé
hyresmarknaden istdllet dver hyresséttningen genom den lagstadgade
forhandlingsrétt som foreligger.

* Prop. 1983/84:137 s. 72.
>SOU 2017:27 s. 130.
®SOU 2017:27 s. 162 och 165.
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2.2 Effekter pa fastighetsmarknaden

Om forslaget gér igenom &r det troligt att antalet transaktioner kommer
att minska, eftersom skatteeffekten blir minst sagt pataglig. Nackdelarna
med foOrslaget antas vara storst for kortsiktiga dgare, for dem vars
affdrsidé bygger pd uppkdp och vidareforsdljning efter upprustning.
Forslagen slar ocksd hart vid avyttring av fastigheter med laga
skattemdssiga virden och vid forsdljning av en tidigare Overlaten
paketering dar kopeskillingen fran borjan inte justerats for latenta
skatteskulder. I detta segment finns alltsa risk for en séttning eller
nedgéng pa fastighetsmarknaden.

Hyresgistforeningen tycker det dr viktigt med ett langsiktigt perspektiv
pa dgande av  hyresfastigheter. Istdllet for att anvidnda
fastighetsforsdljningar i kapitalanskaffningssyfte avseende nyproduktion
och ombyggnation foreslar Hyresgéstforeningen ett inférande av
investeringsfonder for att 6ka fastighetsdgarnas finansieringsmojligheter
dér upparbetat kapital kan bidra till fortsatta investeringar.

2.3 Sarskilt om marknadsvardesbedomning

Den oOverlatna fastighetens marknadsvirde &r en av fOrslagets
grundstenar for beddmning av avyttringsbeskattningen. Skillnaden
mellan den paketerade fastighetens marknadsvirde och den
lagfartsdverlatna fastighetens pris utgér en diskrepans som kan leda till
osdkerhet i utfallet avseende den skattemissiga neutralitetsstravan
mellan Overlatelseformerna. Fastighetsviarderingar &r normalt behiftade
med viss osdkerhet.

Marknadsvirdet for en fastighet kan beskrivas som det belopp man mest
sannolikt skulle f4 for fastigheten om den sildes pd den Oppna
marknaden, och ska inte forvixlas med ett pris. Ett pris finns forst nir
det finns bade en kopare och en sdljare som kommer dverens om att
gora en affar som sedan leder till en transaktion. Ett marknadsvarde ar
till skillnad fran ett pris, en bedomning av det troligaste
forséljningsvardet vid ett visst givet tillfille mellan tva vélinformerade
parter som bada vill att transaktionen ska genomforas. Ytterligare
forutsattningar for marknadsviardesbeddmningen dr ocksa att fastigheten
har marknadsforts under tillracklig tid och att kdpare och siljare inte dr
bundna till varandra i ndgon partsrelation eller genom tving.

Virderingsindustrin far alltsd betydande inflytande dver beskattningen
vid forslagets genomforande, eftersom fastighetens marknadsvérde blir
grunden for bedomning av skatteplikt vid dverlatelser 1 paketerad form.
Svarigheter med marknadsvirdering av fastigheter 4r ménga.
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Ortsprismetoden tilldmpas som vanligaste varderingsmetod, men genom
de gangna éarens paketeringsforfarande, och didrmed bristande
pristransparens, finns en osdkerhet 1 jamfOrelsematerialet. Att
transparensen genom forslaget okar dr givetvis positivt, men uppvéger
formodligen inte de negativa effekterna fullt ut. De dverlatande bolagen
kan idag vélja vilken information om kopeskillingen som ldmnas ut.
Den information som ldmnas wut far dock effekter pa
marknadsviardesbedomningarna. Fastigheter virderas vidare i1 princip
uteslutande som omséttningstillgangar, dven i bolag med ett 1angsiktig
dgande och ocksi pi marknader som helt saknar transaktioner. Aven
schablonmissiga virderingsgrunder forekommer. Frdgan kan stéllas om
ett sadant forfarande &r rimligt for den anldaggningstillgang en fastighet
oftast dr. Det dr inte heller bra om vérderingsindustrin skulle pressas
ytterligare att generera hdga virderingar.

2.4 Brister i konsekvensanalysen

I utredningen finns presenterat en konsekvensanalys som omfattar
berdkningar och generella antaganden men som inte ver huvud taget
berér de totala samhillsekonomiska effekterna av vad en sittning eller
nedgéng pa fastighetsmarknaden har for implikationer.

Det finns for ndrvarande mycket kapital i fastighetsbranschen. Utover
det fastighetsforvaltande kapital som nidrmast dr att hinfora till en mer
balanserad fastighetsmarknad &n dagens, finns i fastighetsbranschen
bade institutionellt kapital, riskkapital och utldndskt kapital som ar
beroende av och forvantar sig en god avkastning. Det finns ocksd en
varderingsindustri som det aligger ett stort ansvar, och en
finansmarknad som ér tétt kopplad till fastighetsmarknaden. Att infora
investeringsfonder sd att upparbetat kapital kan aterinvesteras i
fastigheterna vore enligt Hyresgastforeningen en bittre anpassad 16sning
pa det kapitalbehov som finns i branschen.

Fastighetsutvecklande foretag bedoms enligt konsekvensanalysen vara
de som drabbas hardast eftersom de innehar fastigheter med lagt
skatteméssigt virde. Dessa aktorer har som affdrsidé att avyttra de
uppgraderade delarna av bestandet, ibland utan att ha atgirdat
fastighetens underliggande underhdll, och for detta kridvs en
exitmarknad. En rapport fran Hyresgistforeningen’ visar att denna
exitmarknad till storsta delen bestar av institutionellt kapital som
pensionsstiftelser och forsdkringsbolag. Hyresgdstforeningen anser att
det inte dr bra att de fastighetsbolag vars sysselsittning ar att bedriva
handel med fastigheter genom paketeringen ges skattevinster som inte

7 Rapport, Hyresgistforeningen, Elmgren, Bjorkvald, och Svanberg, Nyproduktion
och renoveringar av hyresrétter - en for 16nsam affar?
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motsvaras hos de forvaltande bolagen. Hyresgistforeningen anser
darfor inte att dessa transaktioner bOr uppmuntras, men utan
overgangsregler kan effekterna av forslaget bli alltfor negativa.

Av ovan angivna skél avstyrker alltsa Hyresgéstforeningen forslaget,
men ser 1 grunden mycket positivt pd en skatteméssig

neutralitetstillndrmelse mellan fastighetsoverlatelsemetoderna. En
utokad konsekvensanalys efterfragas darfor.

/Marie Linder/

/Margareta Bjorkvald/



