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Sammanfattning

Uppdraget

Mitt uppdrag har varit att utreda de samhillsekonomiska effekterna
av mojligheten att skattefritt silja fastigheter 1 paketerad form. En
transaktion med en paketerad fastighet kan genomforas p4 flera olika
sitt, men 1 sin enklaste form innebir en sidan transaktion att en
fastighet overfors till ett paketeringsbolag 1 stillet for att siljas direkt.
Paketeringsbolaget kan direfter siljas skattefritt under forutsitt-
ningen att andelarna 1 bolaget ir niringsbetingade, till skillnad mot en
direktforsiljning av en fastighet dir en eventuell kapitalvinst ska tas
upp till beskattning och dir stimpelskatt utgar.

I uppdraget ingdr att gora ett antal kartliggningar och analyser,
bland annat vad giller den skattemissiga situationen fér féretag 1
fastighetsbranschen, férekomsten av paketering av fastigheter, skatte-
reglernas pdverkan pi dgar- respektive organisationsstrukturen samt
rorligheten 1 fastighetsbranschen. P2 grundval av genomférda analyser
ska jag beddma om fastighetsbranschen eller investeringar i fastigheter
kan anses vara skattemissigt gynnade. Jag ska dven analysera konse-
kvenserna av tvd olika system, ett dir det finns méjlighet respektive
ett dir det inte finns mojlighet till paketering av fastigheter, och
bedéma om det dr befogat att férhindra fastighetspaketering, generellt
eller for vissa sirskilda transaktioner. Jag ska slutligen foresld forfatt-
ningsindringar for att motverka paketering av fastigheter.

Mitt uppdrag omfattar ocksd vissa frigor avseende stimpelskatt.
Jag ska analysera om fastighetsbildning anvinds pd ett inte avsett
sitt 1 syfte att undkomma stimpelskatt och, om det behovs, foresld
lagindringar for att motverka sidant skatteundandragande. Jag ska
dven analysera vissa forfaranderegler pd stimpelskatteomridet och
foresl limpliga férandringar av lagstiftningen.
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Uppdraget begrinsas uttryckligen genom att jag, vad giller trans-
aktioner med paketerade fastigheter, ska utgd frin att systemet med
skattefrihet for kapitalvinst och utdelning frin niringsbetingade an-
delar ska finnas kvar. Nir det giller stimpelskatt och fastighetsbild-
ningsdtgirder ska jag som utgdngspunkt inte foresld nigra forind-
ringar av fastighetsbildningslagen (1970:988).

Kartlaggningar och analyser avseende transaktioner
med paketerade fastigheter

Jag har kartlagt férekomsten av transaktioner med paketerade fastig-
heter och kunnat konstatera att det ir ett mycket vanligt férfarande-
sitt, sirskilt inom det privata niringslivet och nir fastigheterna
representerar stora virden. Som jag ser det, baserat pd de faktiska
effekterna, ir det huvudsakliga syftet med att paketera en fastighet
vid en transaktion att sinka skatten. Det kan dock férekomma
andra, kompletterande skil sisom méjligheten att férena trans-
aktionen med villkor eller att det dr enklare att silja flera fastigheter
1 samma transaktionsférfarande.

Jag har dven kartlagt den skattemissiga situationen for féretag i
fastighetsbranschen och jimfoért den med andra branscher. Kartligg-
ningen visar att fastighetsforetag betalar en 18g andel av sitt resultat 1
bolagsskatt jimfért med féretag inom andra branscher. Med hinsyn
tagen till fastighetsrelaterade skatter sdsom fastighetsskatt och stim-
pelskatt blir slutsatsen emellertid att fastighetsbranschen samman-
taget inte kan anses skattemissigt gynnad i férhdllande till andra
branscher.

Jag har utifrdn en teoretisk modell forsokt kartligga de over-
gripande skillnaderna mellan ett skattesystem som tilliter skattefria
transaktioner med paketerade fastigheter och ett dir sddana trans-
aktioner inte ir mojliga. Enligt modellens grundutforande leder
slopandet av skattefrihet for transaktioner med paketerade fastig-
heter till ligre fastighetspriser, ett minskat byggande, ett mindre
fastighetsbestind och hégre hyror. Ett antal skillnader mellan den
teoretiska modellen och verkliga férhdllanden kan emellertid pa-
verka dessa slutsatser. Ndgra mer exakta slutsatser kan inte dras av
kartliggningen.
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Vidare har jag beskrivit effekter for dgar- och organisations-
strukturen bland féretagen i fastighetsbranschen, f6r rorligheten av
fastighetsinnehav och for transparensen pi marknaden. Nir det
giller d4gar- och organisationsstrukturen finns det inget som tyder
pd att de 1 ndgon storre omfattning har paverkats av mojligheterna till
skattefria transaktioner med paketerade fastigheter. Fastighetsbe-
stdndets rorlighet kan antas minska om méjligheten till paketerade
transaktioner slopas, dtminstone under en évergingsperiod. Transpa-
rensen pa fastighetsmarknaden beskrivs som god eller mycket god av
de som ir verksamma pd den. Skatteverket och Lantmiteriet dr dock
oroliga for tllférlitligheten hos taxeringsvirdena pa lingre sikt, om
trenden med transaktioner med paketerade fastigheter tillts fortga.

De genomforda kartliggningarna och analyserna har utmynnat 1
att jag — trots att fastighetsbranschen sammantaget inte kan anses
vara skattemissigt gynnad — bedémer att det ir befogat att dtgirda de
skatteeffekter som sammanhinger med paketerade transaktioner. Jag
gor den bedémningen mot bakgrund av att fastighetsskatten och
stimpelskatten har fiskala syften varfér de, enligt min mening, inte
kan kompensera for det l3ga bolagsskatteuttaget frin fastighets-
branschen. Istillet fir avsikten antas vara att dessa fastighetsrela-
terade skatter ska tas ut utdver ett normalt bolagsskatteuttag.

Forslaget for att motverka skattefordelar nar fastigheter
avyttras i paketerad form

Min ambition har varit att utforma forslaget sa att skattekonsekven-
serna vid en fastighetstransaktion 1 paketerad form i s stor utstrick-
ning som mojligt ska motsvara de som uppkommer vid en direktfér-
siljning av samma fastighet. Mitt férslag syftar sdledes inte till att £3
transaktioner med paketerade fastigheter att upphéra. Diremot ska
skatteeffekten inte vara avgorande for vilken transaktionsform som
viljs nir en fastighet ska avyttras.

Efter att ha analyserat olika alternativ tll lagstiftning som mot-
verkar skattefordelarna vid transaktioner med paketerade fastigheter
har jag stannat f6r en modell dir fastigheter under vissa forutsitt-
ningar anses avyttrade och dter forvirvade nir aktier 1 dgarforetaget
byter dgare (en s.k. avskattning av fastigheter). Den utformningen
har flera férdelar jimfort med de andra alternativ som jag har éver-
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vigt. Vid en avskattning ir det bara kapitalvinsten pd sjilva fastig-
hetsbestidndet som tas upp till beskattning. Eftersom fastigheter i
sig dr skattepliktiga tillgingar dr det férhillandevis enkelt att berikna
en fiktiv kapitalvinst vid andelsavyttringen. Kedjebeskattning uppstar
inte eftersom det avskattade virdet fr anvindas som nytt underlag
for virdeminskningsavdrag. Det ir enligt min bedémning den lésning
vars skattemissiga effekter mest liknar de som uppstir vid en direkt-
forsiljning av fastigheten.

Forslaget innebir 1 korthet att om det bestimmande inflytandet
upphor 6ver ett foretag vars tillgdngar till huvudsaklig del bestdr av
fastigheter, ska de fastigheter som dgs av det avyttrade féretaget
anses avyttrade och ter forvirvade for ett pris som motsvarar mark-
nadsvirdet. Fastigheten far dirmed ett nytt anskaffningsvirde och ett
nytt underlag f6r virdeminskningsavdrag. Huruvida tillgdngarna till
huvudsaklig del bestr av fastigheter avgors av en jimforelse mellan
marknadsvirdet pd de i avyttringen ingdende fastigheterna och ersitt-
ningen fér andelarna 1 paketeringsbolaget, korrigerad for ingiende
likvida tillgingar samt skulder.

Frin huvudregeln gors ett antal undantag dd avskattning av fastig-
hetsinnehav inte ska ske. Det giller nir ersittningen for andelarna ska
tas upp pa grund av reglerna om skalbolagsbeskattning, nir deligar-
ritten anses avyttrad pd grund av likvidation eller konkurs samt nir
andelarna i det avyttrade f6retaget ir marknadsnoterade. Avskattning
ska inte heller ske om andelsavyttringen har skett for att silja en
rorelse vars huvudsakliga inkomster och utgifter inte ir hinférliga till
en fastighet. Dirmed avses situationer dd en fastighet utgér en stor
del av foretagets samlade tillgdngar, men dir inkomster och utgifter
frin den bedrivna verksamheten kommer frén annat in fastighets-
innehavet.

Avskattning av fastighetsinnehavet kan aktualiseras dven om det
bestimmande inflytandet inte upphor, om det foreligger sirskilda
omstindigheter. Sidana omstindigheter kan till exempel vara att det
innan avyttringen skett en riktad nyemission till férvirvaren. Sir-
skilda omstindigheter kan dock aldrig féreligga vid en koncernintern
andelsavyttring.

For att motverka kringgiende av avskattningsreglerna med tillimp-
ning av de regelverk som triffar omstruktureringar och som ir base-
rade pd fusionsdirektivet, foreslds en anpassning till direktivets lydelse
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genom nya regler om hégsta ersittning som kan betalas kontant vid
sidana omstruktureringar.

Jag foreslar dven att fastighetsfallan ska avskaffas samt att de fore-
tag som ska skatta av en fastighet 1 samband med en andelsavyttring
ocksd ska ta upp en schablonintikt som motsvarar den stimpelskatt
som skulle ha utgdtt vid en direktforsiljning av fastigheten.

Sarskilda fragor om stampelskatt

I samband med kartliggningen har det som anges 1 direktiven be-
kriftats, nimligen att fastighetsbildning anvinds som ett sitt att und-
komma stimpelskatt vid fastighetstransaktioner. Eftersom det med-
for dels ett betydande skattebortfall, dels att Lantmiteriets resurser
anvinds pi ett ineffektivt sitt, anser jag att det ir nédvindigt att 4t-
girda detta lagstiftningsvigen. Jag har dvervigt flera begrinsade for-
slag — sirskilt riktade mot skatteplanering — men jag har slutligen be-
domt att det enda effektiva dr att infora en generell skatteplikt for
stimpelskatt vid fastighetsbildning.

For att inte onddigt forsvira anvindandet av fastighetsbildnings-
institutet foresldr jag dock att de avgifter som betalas till lantmiteri-
myndigheterna for fastighetsbildningen ska {3 riknas av frin stim-
pelskatten. P4 det viset paverkas inte den totala kostnaden for fastig-
hetsbildningar som avser mindre virden, dir risken fér ett utnyttjande
av fastighetsbildningsinstitutet av skatteskil fir anses ringa.

Jag foresldr dven att stimpelskatt inte lingre ska utgd vid koncern-
interna fastighetsoverldtelser, samt att skattesatsen fér juridiska per-
soner ska sinkas frdn 4,25 procent till 2 procent. Dirutéver foreslar
jag lagindringar avseende vissa forfarandefrdgor pd stimpelskatte-
omridet.

Ovriga forslag

Jag limnar — utover de forslag till lagstiftning som efterfrigas i direk-
tiven — tvd ytterligare forslag pd fastighetsomridet.

For det forsta foresldr jag att klassificeringen av fastigheter som
lager- eller kapitaltillging ska slopas i bolagssektorn. Samtliga fastig-
heter ska istillet behandlas som kapitaltillgingar. Bakgrunden ull
forslaget ar att jag bedomer att ett flertal problem pd omridet annars
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mdste dtgirdas genom riktade lagstiftningsdtgirder, t.ex. den utveck-
ling av praxis som innebir att koncerner 1 byggbranschen 1 praktiken
kan vilja om andelarna 1 ett foretag ska anses som en lager- eller en
kapitaltillging. Aven den omstindigheten att virdeminskningsavdrag
fir goras pd lagerfastigheter, samt hur den ritten forhiller sig till
lagervirderingsreglerna, bor annars adresseras. Ett generellt forslag dr
enklare, sirskilt som de skattemissiga effekterna av den féreslagna
indringen ir mycket sm&. Inom bolagssektorn finns det bara ett
inkomstslag och en skattesats att forhdlla sig till, och totalt sett blir
det samlade skatteuttaget for en lagertillgdng och en kapitaltillging
med samma virdeutveckling mycket likartat. Skillnaderna ir frimst
att ritten till skattemissig nedskrivning férsvinner for fastigheter som
udigare klassificerats som lager. I stillet fdr virdeminskningsavdrag
goras pa fastighetens byggnader.

For det andra foresldr jag att det ska rida skattemissig kontinuitet
med avseende pd anskaffningsvirde, skattemissigt virde och gjorda
virdeminskningsavdrag vid underprisoverlitelse av byggnad med
mark. Forslaget syftar till att rdda bot pd oavsedda effekter vid under-
prisoverldtelse av fastigheter pd grund av att anskaffningsvirdet ska
delas upp pd mark respektive byggnad.

Konsekvensanalysen

Konsekvenserna av férslagen har varit svdra att berikna med nigon
storre exakthet. Detta beror frimst pd att forslagen antas ge upphov
till beteendeférindringar, foér vilka storleksuppskattningar ir be-
hiftade med stor osikerhet. Min bista bedémning ir att de offentlig-
finansiella effekterna hamnar inom ett intervall. P4 kort sikt bedéms
forslagen forstirka de offentliga finanserna med mellan 7,7 och
16,6 miljarder kronor. Den varaktiga effekten for de offentliga finan-
serna bedoms till ett ligre intervall mellan 5,9 och 13,1 miljarder kro-
nor. Av dessa summor stdr férindringarna av bolagsskatteintikterna
for den klart 6vervigande delen.

For fastighetsbranschen kommer férslagen om avskattning vid
transaktioner med paketerade fastigheter att ha stérst paverkan for
foretag som har en hog transaktionstakt, omfattande projektutveck-
ling och dir objekten har en stark virdeutveckling. Det foreligger
ocksd en risk for vissa inldsningseffekter, sirskilt i ett initialt skede.
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Utbudet av fastigheter ur det befintliga bestdndet pd marknaden for
kommersiella fastigheter kan di komma att krympa avsevirt. Sink-
ningen av stimpelskatten kan dock mildra de negativa effekterna.
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