Remissvar

i STOCKHOLMS Dar 2017/3.2.2/108
A STADSHUS AB Sid. 1 (11}

En del av Steckholms stad 2017-08-15

Handliggare: Till
Peter Kvarnhem, 08-508 29 390 Finansroteln

Remiss av Promemorian Nya skatteregler for foretagssektorn

Svar pé remiss fran Finansroteln (dnr 110-1081/2017).

Sammanfattning

Finansdepartementet har remitterat en promemoria med forslag som ska férbitira
neutraliteten mellan finansiering med eget och lanat kapital samt motverka
skatteplanering med rinteavdrag, Forslaget innebér en generell begréinsning av
riinteavdrag for bolag samtidigt som bolagsskatten séinks fran 22 procent till 20 procent.

Effekterna av foreslagna fortindringar kan Gver tid variera for koncernen, Da Stockholms
Stadshus AB-koncernen stir infor betydande och nédviindiga investeringar kommer
eventuella begrinsningar i riinteavdragen paverka koncernens ekonomiska stéllning
negativt, dtminstone initialt. Samtidigt har flera av koncernens dotterbolag i dagsléget
tvist med Skatteverket om det befintliga regelverket dér koncernen inte delar
myndighetens uppfattning.

Stockholms Stadshus AB anser att lagstiftaren bor invéinta remissen, och dess eventuella
implementering, av den s.k. paketeringsutredningen och inte forcera inférandet redan
2018. Bada utredningarna presenterar fdrslag som innebér genomgripande foréindringar
och det 4r inte mojligt i detta skede att samlat beddma effekterna av de olika forslagen;
hur regelférindringarna kommer att interagera med varandra etc.

Stockholms Stadshus AB konstaterar dessvéitre att promeimorian inte foreslar nigra
undantagsregler f5r kommuner géllande réinteavdragsbegréinsningar, vilket forsvarar for
kostnadseffektiva internbankslésningar som gagnar medborgarna,

Arendet

Finansdepartementet har remitterat en promemoria med forslag som ska forbéttra
neutraliteten mellan finansiering med eget och lanat kapital samt motverka
skatteplanering med rinteavdrag. Promemorian innehdller bl. a. forslag som innebiir att
en generell begriinsning av réinteavdrag i bolagssektorn infors.

[ promemorian anfors att skattesystemet bor motverka att vinster fors ut fidn Sverige via
riinteavdrag. Mot denna bakgrund foreslas en generell begriinsning av rénteavdrag i
bolagssektorn kombinerat med en siinkning av bolagsskatten. Avdragsbegréinsningen &r
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utformad med Foretagsskattekommitténs alternativitrslag som forebild. Det forordas att
begrinsningen infors i form av en EBIT-regel (avdragsutrymme om 35 procent). [ andra
hand kan den inforas i form av en EBITDA-regel (avdragsutrtymme om 25 procent).

Vidare foreslds ett avdragsforbud for riinta vid vissa grinséverskridande situationer
(hybridregler). Reglerna om begrinsning av réinteavdrag for vissa interna lan foreslas {&
ett sndvare tillimpningsomrade och det foresis skatteregler om finansiella leasingavtal.
Dirutéver foreslas ett priméravdrag som innebér att reglerna om virdeminskningsavdrag
avseende hyreshus éndras.

Forslagen innebir att aggressiv skatteplanering med rénteavdrag blir svarare, vilket kar
skattesystemets legitimitet. Vidare &r avsikten att minska incitamenten till skuldstittning
och ddrmed 6kar motstandskraften i ekonomin. Férslagen foreslas tifida i kraft den 1 juli
2018.

Finansroteln har remitterat “Promemorian Nya skatteregler for foretagssektorn” tiil bl.a.
Stockholms Stadshus AB, som i sin tur remitterat vidave till samtliga dotterbolag.
Svenska Bostiider, Stockholmshem, Micasa Fastigheter, Stockholm Parkering, SBR,
Bostadsformedlingen, Stockholms Hamn, SGA Fastigheter, S:t Erik Liv{trsikring, S:t
Erik Forsikring, Stadsteatern och Stokab har valt att inte svara pé remissen. SISAB har
ingenting att tilligga. Nedan foljer en redovisning av bolagens remissvar i huvudsak.
Remissvaren i sin helhet dterfinns i bilagorna.

Underremiss

AB Familjebostiiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

Forslaget kommer initialt med dagens laga réintenivéer och med bolagets laga
beldningsgrad inte att fi nagra negativa konsekvenser for Familjebostéider. Forslaget
himmar dock generellt framtida investeringsméjligheter och framfor alit
Familjebostiiders méjligheter och framtida ambition att bidra till fler hyresrétter genom
nyproduktion och att bibehélla vért langsiktigt forvaltade fastighetsbestdnd med god
standard till en rimlig hyra.

Stockholm Vatten och Avfall AB:s remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Stockholm Vatten och Avfallskoncernen investerar kraftigt och belanar i dagsléget 85
procent av samtliga investeringar. Prognostiserade rintekostnader paverkas i hg grad av
fordndrad rintesats. Enligt plan 0kar exempelvis skattekostnaden i budget 2020 med
28,7 mnkr (réintesats 1,1 procent) alt 43,6 mnkr (réntesats 2,1 procent). En ¢kad
skattekostnad med 43,6 mnkr kriiver 3 procent VA-taxehdjning,

S:t Evik Markutveckling AB:s remissvar har § huvudsak foljande lydelse:

Staden striivar efter att halla nere produktionskostnaden {6r nya bostéider i syfte att fa
rimliga hyror. Réntekostnaderna utgdr en betydande del av nyinvesteringarna och
foreliggande skatteforslag forefaller direkt motverka mdjligheten att bygga billigare och
kunna erbjuda ligre boendekostnader.

Koncernledningens synpunkter
Koncernledningen anser det rimligt att férslaget ér kostnadsneutralt for féretagssektorn.
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Stockholms Stadshus AB-koncernen #r en koncern med mycket diversifierad verksamhet
dir effekterna av foreslagna forindringar dver tid kan variera. Koncernens dotterbolag
4r, liksom hela Stockholms stad, i nuléget i en expansiv fas dér betydande investeringar
genomfors i syfie att skapa och bevara en hallbar stad, savil ekonomiskt, som
klimatmdssigt och socialt. Dessa vilkomna och nddvéndiga investeringar &r planerade
och prioriterade utifrin raidande regelverk dér eventuella begrénsningar i rinteavdrag
initialt kan komma att paverka koncernen negativt.

Koncernledningen vill ocksé papeka att forslaget i stor utstréickning paverkar bostads-
och fastighetsbolag som ir hogt beldnade. Effekten kan dessutom bli vésentligt storre vid
eventuella riintehdjningar, Koncernledningen noterar de justeringar som finns i forslaget
vad géller majligheterna till Skade avdrag och avskrivningar for nybyggda hyreshus.
Dessa justeringar utgér ett vilkommet bidrag for att stimulera nyproduktion av bostider.
Koncernledningen noterar emellertid att motsvarande mdojligheter inte ges for
renoveringar och atgérder av (eftersatt) underhdll. Om sédana atgérder finansieras via
nyupplaning kan effekten bli att sddana atgérder senareléiggs eller inte verkstills.

Under sommaren 2017 har ocksd ett forslag om vissa fragor inom fastighets- och
stimpelskatteomradet, den s.k. paketeringsutredningen, remitterats, bl.a. till Stockholms
stad. Aven detta forslag paverkar fastighetssektorn i stor utstrickning. D4 eventuella
effekter av detta forslag och remissforfarande &nnu inte 4r klart, anser koncernledningen
att det tidsmaissigt inte #r optimalt att ta stéilining till frdgan om nya skatteregler for
foretagssektorn just nu. D4 effekterna av forslaget kan bli omfattande kan det finnas skél
att ifragasitta den forcerade inférandetidpunkten 1 juli 2018. Koncernledningen anser att
det hade varit rimligt med ndgon form av stegvis inforande av reformen.

Koncernledningen anser fven det rimligt att anvéinda den modell som tar héinsyn tili
EBITDA. P4 detta sitt blir effekterna nidgot mindre for de bolag som genomftit stdrre
investeringar under senare &r och med befintligt regelverk,

Vad giller frigan om riinteavdragsbegriinsningar har ett flertal av koncernens bolag i
dagsldget tvister med Skatteverket avseende det befintliga regelverket. Tyviirr fOreslés
inga undantagsregler for kommuner i det nya forslaget. Det innebér att flera
kommunkoncerner, med internbanksldsningar som enbart syftar till att effektivisera
finansieringen och minska de finansiella riskerna, inte medges rimliga avdrag vilket
innebdr att réintor inte blir avdragsgilla i de kommunala bolagen. Detta medfor
exempelvis att kommunala bostadsfSretag drabbas, vilket ocksé leder till negativa
konsekvenser for bolagens hyresgister. Koncernledningen anser dérfor att det &
olyckligt att nuvarande begransningsregler kvarstér i forslaget dé det innebér att de
fortsatt kan tolkas och tillimpas felaktigt utifran deras syfte pa verksamheter som
bedrivs i bolagsform i kommuner,

e

{ Jonas Schneider
Vice VD
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Bilagor

1. Remissvar AB Familjebostider

2. Remissvar Stockholm Vatten och Avfall AB
3. Remissvar S:t Erik Markutveckling AB
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Bilaga 1

Underremiss
Nya skatteregler for foretagssektorn

Bakgrund

Familjebostiider har av Stockholm Stadshus AB inbjudits att inkomma med synpunkter
p4 Finansdepartementets Promemoria “Nya skatteregler for foretagssektorn”.

Sammanfattning av promemorian

Promemorian har sin bakgrund i Féretagsskattekommitténs slutbetéinkande (SOU
2014:14) Neutral bolagsskatt — for 6kad effektivitet och stabilitet - som féatt hard kritik
fran flera remissinstanser, bl a Stockholms stad, som i sitt remissvar fran oktober 2014-
10-16 avstyrkte fdrslagen i betdnkandet. Forslagen i promemorian dr omfattande och
behandlar i huvudsak regler fr begransning av rinteavdrag 1 foretagssektorn, vilket
skulle gora det dyrare att ldna. I'drslaget innefattar d&ven en stinkning av bolagsskatten
frédn 22% till 20%.

Forslagen foreslas trida i kraft den 1 juli 2018.

Familjebostiders synpunkter

Generell viinteavdragsbegriinsning

Aven det nu omarbetade forslaget kommer med ett normaliserat riinteldge att i negativa
konsekvenser f6r kapitalintensiva verksamheter i lagavkastande branscher. Det 4r
framfor allt fastighetsbolag med ett 1angsiktigt dgande och en langsiktig forvaltning som
péa sikt kommer att paverkas mest negativt av forslaget.

I Stockholm har de kommunala bostadsbolagen, ddribland Familjebostéder, ett tydligt
expansionsmél att kraftigt 6ka nyproduktionen av bostéder i form av nya hyresritter. Det
innebir att bolaget har ett betydande investeringsbehov framdver med tyngdpunkt &ren
2018-2021 med planerade investeringar pa ca 10 mdr for att nd nyproduktionsmélen.
Genomforandet finansieras i huvudsak med l&nat kapital.

Familjebostider ér idag 1agt belanat med en beldningsgrad pa 14 % vilket ger goda
forutsittningar att genomftra planerade investeringar. Pa kort sikt med dagens liga
rintor kommer fdrslaget om rintcavdragsbegrinsning inte att paverka bolaget. P4 lang
sikt, med ett pd sikt normaliserat réintelige med réntor pa 3-5% och i kombination med
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en hogre laneskuld medfor forslaget en viisentligt hogre skatteborda och konsekvenser
for bolagets fsrmiga och méjlighet att uppnd mélen for nyproduktion,
Familjebostider siger idag 374 fastigheter som regelbundet har behov av stérre
renoveringar och ombyggnationer och som foranleder behov av extern finansiering.
Aven denna del av bolagets forvaliningsatagande som en langsiktig
formdgenhetsforvaltare at Stockholms stad kommer att piverkas negativt da
renoveringskostnaderna kar i och med begriinsad avdragsrétt for finansieringen.
Fordyringar i fraga om nyproduktion och renoveringar kommer i slutéindan att drabba
enskilda konsumenter i form av hégre boendekostnader,

Promemorian framhéller #dven att forslagen inneb#r ett genomforande av delar av EU
direktivet om regler mot skatteflyktsmetoder. Forslaget forordar en EBIT-modell fo6r
beriikning av avdragsritten och inte den EBITDA-baserad modell som ocksé utgtr
grundmodellen f6r EU:s direktiv. Familjebostéder anser att det bésta alternativet &r en
EBITDA-baserad modell som utgér frén bolagets rérelseresultat och dér hiinsyn fas dven
till kostnader for avskrivningar. Den modellen foljer grundmodellen i EU:s direktiv och
ar i linje med regler for rénteavdragsbegriinsningar som infbrts i ndgra av Europas 0vriga
ldnder.

Riktade riinteavdragsbegriinsningregler for vissa interna skulder

Utredningen har tyvérr inte foreslagit ndgra undantagsregler for kommuner och landsting
trots att konsekvensanalysen bekriiftar att regeln oavsiktligt tréffar manga kommunala
bolag. Det innebir att flera kommunkoncerner, med internbanksldsningar {or att
effektivisera finansieringen av sin verksambet, felaktigt drabbas av denna regel med
foljden att réntor inte blir avdragsgilla i de kommunala bolagen. Da forslaget oavsiktligt
drabbar kommunala bostadsforetag hart och far stora konsekvenser for hyresgiisterna
méste bor forslaget justeras for att uppné énskad effekt for bolagen och pé
hyresmarknaden.

Familjebostider har en pagéende tvist med skatteverket kring befintligt regelverk och
dess tolkning vilket for ndrvarande innebir att storre delen av bolagets interna
rintekostnader inte 4r skatteméssigt avdragsgilla. Det 4r mycket olyckligt att nuvarande
begransningsregler kvarstér i forslaget da det innebér att de fortsatt kan tolkas och
tillimpas felaktigt utifrin deras syfte pa verksamheter som bedrivs i aktiebolagsform i
kommuner och landsting.

Primiiravdrag for hyreshus

For att motverka de stora negativa effekterna for fastighetsttretag framfor allt hanférligt
till bolag som uppfdr hyreshus foresids ett priméravdrag pa 10% av anskaffningsvérdet
under fem &r frén att byggnaden firdigstills.

Detta forslag mildrar initialt den himmande effekt som avdragsbegréinsningen har pa
bostadsbyggandet men #r p4 lang sikt bara en periodisering av avdraget for avskrivning
pé byggnaden. Férslaget ger ingen kompensation for de ekonomiska forsémringar som
begrinsningsregelverket innebér for stérre ombyggnader och édven till viss del planerat
underhall i befintliga hyresfastigheter.
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Sammanfattning

Forslaget kommer initialt med dagens laga réntenivier och med bolagets l4ga
belaningsgrad inte att f ndgra negativa konsekvenser for Familjebostiider, Foislaget
h#mmar dock generellt framtida investeringsméjligheter och framfor allt
Familjebostiders mojligheter och framtida ambition att bidra till fler hyresrétter genom
nyproduktion och att bibehdlla vart langsiktigt forvaltade fastighetsbestdnd med god
standard till en rimlig hyra,

Anette Sand
VD
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Bilaga 2

Nya skatteregler for foretagssektorn

Kommentarer gillande den generella rénteavdragsbegransningen

Regeringen har foreslagit att begrédnsa interna och externa rénteavdrag.
Begransningen innebdr aft avdrag for negativt réntenetto i férsta hand
begransas till 35% av EBIT. Stockholm Vatten & Avfallskoncernen investerar
kraftigt och belénar i dagsldget 85% av samtliga investeringar. Prognostiserade
rantekostnader paverkas i hdg grad av féréandrad rantesats. Nedanstaende
tabell visar prognostiserad rantekostnad samt 6kat skattekostnad om avdrag fér
ranta begrénsas till 35% av EBIT. Vi visar ocksa skillnad i skattekostnad om
rantesatsen pa lanen stiger med 1 procentenhet.

mnkr
2017 2018 2019 2020
P4 Budget Budget Budget

Externa intdkter 2 483,0 21392 22132 23375
Akliverat arbele 91,0 97,3 99,0 98,8
Extemna kosinader -1720,0 -1653,9 -1 748,4 -1 850,1
Rdérelseresultat fére avskelvningar
och finansnetto 854,0 582,6 563,8 586,3
Awskrimingar -315,0 -331,0 -348,2 -365,7
Finansnetto -111,0 -118,0 -160,5 -207.8
Rasultat efter finansnetto 428,0 133,6 55,1 12,8
Resultat fore skatt 428,0 133,6 55,1 42,8

varav minoritetens andel 8,6 2,7 1,1 0,3
35% av EBIT {mdjlig avdragsritt {6r réntor) -188,7 -88,1 -75,5 -77,2
Okad skattekostnad om endast awdrag 35% av EBIT BERREEEEEE -6,6 -18,7 -28,7
Réntekostnad om rdntan dkar med 1%, taxan ékar -227.0 -276,0 -3562,0 -424,0
35% avEBIT om 1% rintedkning, taxa dkar -268,1 -184,7 -198,7 -225,6
Okad skattekostnad om endast awlrag 35% av EBIT och 1% réntedkning e 201 S 337 43,6

Skattekostnaden ¢kar alitsa i budget 2020 med 28,7 mnkr (réntesats 1,1%) alt
43,6 mkr(rantesats 2,1%). En 6kad skattekostnad med 43,6 mnkr kraver 3% VA-
taxehojning.

Stockholm Vatten AB har stora underskottsavdrag som med géllande lagstiftning
kan anvandas om bolaget har ett beskattningsbart resultat. Som vi forstatt det
har Regeringen ocksa forslagit att underskott endast far utnyttjas till 50%, dvs
50% tas upp till beskattning.

Detta paverkar da SVOA koncernen negativt.

Stockholm Vatten AB styrs av Lagen om allménna vattentjdnster (2006:412). En
grundlaggande princip &r har sjéalvkostnadsprincipen. | 30§ férsta stycket star
det att
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"Avgifterna far inte éverskriva det som behdvs for att tacka de kostnader som ar
nodvandiga fér att ordna och driva VA-anlaggningen”

Nar det galler kapitalkostnaderna i form av réanta och avskrivningar betraktas
detta som nddvindiga kostnader. Aven skattekostnader bor betraktas som
nédvandiga. | fréga om internranta har rattspraxis godtagit en réntesats som
motsvarar ett genomsnitt av réntorna p4 kommunens totala langfristiga
laneskuld med beaktande av dven kursférluster/vinster vid beldning utomlands
ar att se som nédvandiga. | den man uppléning sker for VA-verksamhetens
rakning kan inte en namnvart hogre rénta &n faktisk lanekostnad anses vara en
nodvandig kostnad.

Med vanliga hélsningar

Stockholm Vatten och Avfall

Sophia Hansson
Vice verkstallande direktér
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Bifaga 3

Remissvar ”Nya skatteregler for foretagssektorn”

Finansdepartementet har remitterat "Nya skatteregler {6r foretagssektorn” till
Stockholms stad. Arendet har av koncernledningen tillsénts S:t Erik Markutveckling {or
yttrande senast 2017-08-10.

Bakgrund

S:t Erik Markutveckling AB:s uppgift dr att dga och forvalta fastigheter/aktier i
fastighetsbolag i syfte att frimja stadens {Grmogenhetsforvaltning och utveckling.
Verksamheten bedrivs 1 dotterbolag, I bokslutet 2016 uppgick koncernens omsittning till
296 mnkr, det sammanlagda fastighetsvérdet till 3,8 mdkr och upptagna lan till 2,9 mdkr,

S:t Erik Markutveckling har sedan 2004 da bolaget startade sin verksamhet férvirvat 25
fastigheter i flera av stadens stora stadsutvecklingsomréden. Syftet med forvérven har
varit att sikra mark 6r kommande bostadsbyggande och stadsutveckling. Fastigheterna
har sammanlagt en potential at{ rymma flera tusen nya bostiider,

Koncernen #r hogt beldnad och merparten av fastigheterna har forvérvats via
bolagsforviry i enlighet med géllande strategi. Koncernen har ett positivt kassafldde och
koncernbidrag ldmnas till dgaren Stockholms Stadshus AB.

Forslaget om nya skatteregler for foretagssektorn ér en fraga som kommer att paverka
koncernen.

Synpunkter

I juni 2017 besvarade S:t Erik Markutveckling genom en underremiss betidnkande *Vissa
fridgor inom fastighets- och stdmpelskatteomridet (SOU 2017:27)”. Bolaget pekade hér
sirskilt pé att risken for inldsningseffekter och att utbudet av fastigheter krymper skulle
kunna fa starkt negativa konsekvenser for bolaget. Effekter som légre fastighetspriser,
ett minskat byggande, ett mindre fastighetsbestand och hégre hyror skulle ocksa i en
starkt negativ inverkan pa Stockholims fastighetsmarknad och i synnerhet for angeléigen
nyproduktion av bostéder.

Nu kommer ett ytterligare skatteforslag som med stor sannolikhet kommer paverka
fastighetsmarknaden och fastighetsbolagen. Och sérskilt hdgt beldnade bolag som S:t
Erik Markutveckling. Forslaget om inforande av en generell ridnteavdragsbegrinsning
komuner att innebira ékade kostnader da rintekostnader inte 1ingre foreslas hanteras
som andra kostnader. For ndrvarande ér rinteliiget mycket ligt, men da réintan stiger
kommer effekten av lagt forslag bli pataglig.

S:t Erik Markutveckling kan inte 6verblicka vilka konsekvenserna blir av bada dessa
forslag tillsammans och menar att en sidan analys bor tas fram som ett beslutsunderlag.
Bolaget kan emellertid konstatera att foreliggande skatteforslag kommer paverkar
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bolaget negativt bade idag och i framtiden. Det vill séiga s&vil bolaget med sitt
fastighetsinnehav idag som bolagets méjligheter att fortsitta férviirva
utvecklingsfastigheter for att sikra framtida bostadsforsttjning.

S:t Erik Markutveckling agerar i mycket tidiga skeden i stadsutvecklingen genom
forviry av utvecklingsfastigheter. I senare skeden tar stadens exploateringskontor,
bostadsbolag eller privata bolag 6ver fastigheterna och genomfr sjilva omvandlingen
och utbyggnaden av nya bostéder och stadsdelar.

Staden striivar efter att halla nere produktionskostnaden for nya bostéider i syfte att 3
rimliga hyror. Réintekostnaderna utgor en betydande del av nyinvesteringarna och
foreliggande skatteforslag forefaller direkt motverka méjligheten att bygga billigare och
kunna erbjuda ligre boendekostnader.

Marie Wallhammar, VD




