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Remissvar

Promemorian Beskattning vid 6verlatelse av fastighet till juridisk
person

Néringslivets skattedelegation, NSD, har beretts tillfalle att avge yttrande dver angiven prome-
moria och far anféra féljande.

Instélining

NSD avstyrker Finansdepartementets férslag till andringar av 15 och 44 kap. inkomstskattela-
gen (IL). Detta da lagforsiaget pa ett allvarligt satt traffar andra situationer an sadana som
anges som motiv for lagandringen, samt d& den underliggande utredningen &r allt for bristfal-
lig for att Iaggas till grund for lagstiftning. Enligt NSD:s uppfattning &r det inte befogat att lag-
stiftningen ges retroaktiv effekt med stéd av 2 kap. 10 § andra stycket regeringsformen.

NSD féresiar istéllet att forslaget utreds pa nytt, lampligen inom ramen fér det arbete som pa-
gar inom den s.k. fastighetspaketeringsutredningen - Vissa fragor inom fastighets- och stam-
peiskatteomradet, direktiv 2015:62. Sasom regeringen framhailler i sin promemoria &r det ifra-
gasatta férfarandet (kattrumpan) néra kopplat till en sadan efterféljande extern skattefri aktie-
overlatelse som fastighetspaketeringsutredningen har att utreda och ta stallning till. De majlig-
heter som i promemorian redovisas som skal till féreslagna andringar kan saledes forvantas
paverkas av férslag som utarbetas av fastighetspaketeringsutredningen.

I andra hand anser NSD att Finansdepartementet bér omarbeta foreslaget i syfte att begransa
lagstiftningen s& att den inte férsvarar dverlatelser som sker i syfte att &stadkomma ett gene-
rationsskifte.
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Promemorian

Enligt forslaget i Finansdepartementets promemoria ska en fastighet anses avyttrad om den
Gverlats till en juridisk person eller ett svenskt handelsbolag mot erséttning som éverstiger
fastighetens skattemassiga varde om fastigheten &r en naringsfastighet eller fastighetens om-
kostnadsbelopp om fastigheten &r en privatbostadsfastighet. Forslaget innebér ett avsteg fran
den s.k. huvudsaklighetsprincipen.

Av promemorian framgér att det 6vergripande syftet med forslaget och stoppskrivelseférfaran-
det &r att motverka mojligheten till sddan skatteplanering dar fastigheter éverlats till aktiebolag
genom gava och andelarna i aktiebolaget dérefter séljs till marknadsvarde utan att nagon in-
komstbeskattning aktualiseras.

Enligt promemorian bedéms férfarandet medféra betydande skattebortfall och med stéd av
forfarandet med s.k. stoppskrivelse som fregatt denna promemoria féreslas att lagstiftningen
ska tillampas pa dverlatelser av fastigheter som sker efter den 27 oktober 201 6, trots att den
nya lagstiftningen enligt férslaget ska trada ikraft den 1 augusti 2017.

Enligt den konsekvensanalys som presenteras i promemorian kommer forslaget troligtvis inte
paverka generationsskiften i stérre utstrackning. Inte heller anses det troligt att en lagstiftning
i enlighet med férslaget skulle ge ndgon betydande paverkan avseende valet av form fér
Overlatelse av fastigheter, utan det kommer aven fortséttningsvis att vara en fraga om hur
agandet och forvaltningen ska se ut i framtiden.

Synpunkter pa promemorian

Inledning

En lagstiftning 6verensstimmande med férslaget skulle ha allvarlig negativ inverkan pa moj-
ligheter till generationsskiften och i ett betydande antal fall helt omdjliggéra bolagisering av
fastigheter i samband med generationsskiften. Den huvudsakliga orsaken é&r att skulderna
hanforliga till fastigheter i en enskild naringsverksamhet inte sallan Overstiger fastigheternas
skattemé&ssiga varden varvid en dverlatelse utan skattemassiga konsekvenser begransas. De
behov av bolagisering som aktualiseras vid generationsskiften &r av skilda slag, men ett av de
mer betydande féljer av de sérskilda bestimmelserna om réanteférdelning for enskilda na-
ringsverksamheter. Fér NSD framstar det som kiart att ovanstiende konsekvenser inte har
identifierats, och darmed inte heller beaktats, under utarbetandet av foérslaget.

Mot denna bakgrund l&dmnas nedan inledningsvis en redogoérelse for de sérskilda skatteregler
som galler fastigheter i enskild naringsverksamhet och bakgrunden till att skulderna hanférliga
till en fastighet inte sélian dverstiger fastighetens skattemassiga vérde i en sédan verksam-
het. Dérefter ges en kommentar avseende det tillampade stoppskrivelseférfarandet som méj-
liggor retroaktiv skattelagstiftning. Yttrandet avsiutas med en sammanfattande kommentar av
NSDs instélining till férslaget och de alternativ som féreslas istallet.
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Beskattning av fastigheter i enskild naringsverksamhet

For att forstd den fulla betydelsen av effekterna av en sadan lagstiftning som foreslas i pro-
memorian &r det centralt att forsta hur beskattningen av enskild naringsverksamhet &r kon-
struerad. Utgangspunkten for féretagsbeskattningen ar att den ska vara neutral, d.v.s. att be-
skattningen ska vara densamma oavsett i vilken foretagsform den bedrivs. Fér att uppna 6kad
neutralitet mellan verksamheter som bedrivs genom enskilda néringsverksamhet respektive
aktiebolag finns ett antal sarskilda regler for enskild naringsverksamhet.

Av relevans fér beddmningen av forslaget och vilka konsekvenser forslaget medfor kan sér-
skilt namnas reglerna om réanteférdelning. Andra regler som &r relevanta fér konsekvensana-
lysen &r det utvidgade reparationsbegreppet och kravet pé aterféring av gjorda vardeminsk-
nings- och reparationsavdrag. Dessa bestammelser berérs inte i promemorian och synes inte
heller ha beaktats i konsekvensanalysen. Av dessa skal redogdrs nedan forst kort for dessa
regler och sedan ges ett illustrativt exempel.

Bestammelserna om rénteférdelning innebar férenklat uttryckt att om det finns ett 6verskott av
kapital i verksamheten ska en schablonmassigt beriknad avkastning pa detta beskattas i in-
komstslaget kapital. Avdrag medges i naringsverksamheten motsvarande den kapitalbeskat-
tade inkomsten (s.k. positiv ranteférdelning). Om skulderna i en naringsverksamhet &r stérre
an tillgangarna ska i stallet en schablonmassigt beriknad rantekostnad pa mellanskillnaden
dras av i kapital, samtidigt som motsvarande intikt tas upp i néringsverksamheten (negativ
ranteférdelning).

Grunden fér ranteférdeiningen &r ett framraknat kapitalunderlag. Detta utgérs, forenklat ut-
tryckt, av skillnaden mellan tillgdngar och skulder i verksamheten vid utgdngen av foregéende
beskattningsar, med vissa justeringar. Naringsfastigheter och néringsbostadsratter som &r ka-
pitaltilgangar och anvénds i verksamheten ska ing4 i kapitalunderlaget, trots att de vid en fér-
séljning beskattas i inkomstslaget kapital. For fastigheter som &r kapitaltilgangar galler vid
berékning av kapitalunderlag tva regler, en huvudregel och en alternativregel.

Enligt huvudregeln &r det fastighetens skattemassiga véarde som ska tas med vid vérderingen,
d.v.s. anskaffningsutgiften minskat med medgivna vardeminskningsavdrag. Om fastigheten
tidigare erhallits genom arv eller gava 6vertas den tidigare dgarens skattemassiga varde.
Eventuella vederlagsreverser som hér kan utga beaktas inte vid berékning av kapitalunderla-
get — se dock om sérskild post nedan.

Enligt alternativregeln géller att en fastighet som férvarvats fre den 1 januari 1991 far tas
upp till ett alternativt varde. Skélet till denna regel &r att den ger enskilda néringsidkare mojlig-
het till ett hégre underlag vid ldre fastighetsinnehav, dar anskaffningsutgiften ofta ar I&g. Ett
annat skal ar att ge néringsidkaren ett vérde dven i de fall d& det ar svart att faststélla det
skatteméssiga restvéardet.

Forutom att berékna skillnaden mellan tillgangar och skulder ingar f6r &ldre férvarvade fastig-
hetsbesténd &ven en dvergangspost och genom benefikt forvarvade fastigheter ingar gene-
rellt &ven en sarskild post. Saval overgangsposten som den sérskilda posten motsvarar ett
negativt kapitalunderlag vid en viss given tidpunkt och syftar till att eliminera den d& annars
uppkomna negativa ranteférdelningen. Overgangsposten och den sérskilda posten laggs till
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det arligt beréknade kapitalunderlaget och minskar diskrepansen mellan tillgangar och skul-
der. Med andra ord har dessa en positiv effekt pa kapitalunderlaget men motsvarar inga reella
tillgangar vid bestimmande av det skattemassiga vardet.

Det utvidgade reparationsbegreppet innebar att vissa andringsarbeten pa en byggnad som
har karaktéar av ombyggnad far dras av omedelbart som reparationsarbete. De fastighets-

agare som tillampat reglerna om det utvidgade reparationsbegreppet och kostnadsfért reno-
veringen framfor aktivering som tillgang i balansrikningen far en direkt negativ effekt pa saval
kapitalunderlaget som det skatteméssiga vardet, d.v.s. skillnaden mellan tillgadngar och skul-
der okar. Detta géller oaktat om renoveringen har egen- eller idnefinansierats.

Medgivna vérdeminskningsavdrag och senare ars kostnadsférda forbattringsutqifter ska ater-
foras till beskattning i inkomstslaget naringsverksamhet nar fastigheten till vilken avdragen ar
hanforliga 6verlats. Aterforing av gjorda vardeminskningsavdrag sker i realiteten inte om er-
sattningen motsvarar det skattemassiga vérdet och i fraga om forbattringsutgifter sker ingen
aterfring om erséttningen understiger det skattemassiga vérdet. Aterforing av saval varde-
minskningsavdrag och forbattringsutgifter ska vidare inte ske vid en benefik éverlatelse utan
dé intrader mottagaren i givarens skattemassiga situation.

Konsekvensen av ovanstaende regler vid beddmningen av férslaget &r att med en lagstiftning
Overensstammande med forslaget skulle enskilda naringsverksamheter med Overgangspost,
sarskild post och kostnadsférda renoveringar enligt reglerna om det utvidgade reparationsbe-
greppet vara valdigt begrénsade i méjligheterna att bolagisera sitt fastighetsbestand som ett
led i ett generationsskifte. Vidare kommer en 6verlatelse till bolag utan aterféring av varde-
minskningsavdrag och forbattringsutgifter inte vara majlig.

Ett stort antal av de fastigheter som idag innehas i enskild naringsverksamhet har erhallits ge-
nom benefika fang. Séllan bestér den enskilda naringsverksamheten av handel med fastig-
heter utan fastigheten férvaltas och &mnas éverlamnas till nasta generation som ska fortsatta
leva pa avkastningen av de férvaltade fastigheterna.

Afférer med fastigheter sker idag regelméassigt genom aktieférséljningar. Som ovan ndmnts ar
dessa transaktioner foremal fér utredning inom ramen for fastighetspaketeringsutredningen.
Som en direkt konsekvens av att de flesta fastighetsférséljningar sker genom bolag sker dven
de flesta fastighetsforvérv i dag genom bolag. Enskilda néringsverksamheter faller s&lunda
typiskt sett utanfér den typen av transaktioner.

Flera av de enskilda naringsidkare som véljer att bolagisera sitt fastighetsbestand gér det i
syfte att underlétta generationsskiften, som ofta medfér ett stérre och mer spritt Agande,
barn/barnbarn, kusiner, sysslingar etc. Det ar direkt férenat med svarigheter och stor admi-
nistrativ bérda om ett stérre antal personer ska samaga en eller flera fastigheter genom varsin
direktagd andel i fastigheten eller fastigheterna. En bolagisering kan underlétta och vara enda
mojligheten att genomféra ett sddant skifte. En uppdelning av fastigheter Iater sig idag enbart
goras i bolagssektorn. En uppdelning inom ramen fér en enskild naringsverksamhet medfor
normalt korsvisa transaktioner, vilka skatteréttsligt bedéms som byte som jamstalls med avyit-
ring.

Fastigheter i en enskild naringsverksamhet ar normalt behaftade med forpliktelser som bank-
lan och uttagna panter. Inte séllan &verstiger bankskulderna de skatteméassiga vardena pa
fastigheterna. Genomférda renoveringar som kostnadsférts enligt reglerna om det utvidgade
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reparationsbegreppet bidrar till denna diskrepans. Skillnaden ger ett negativt kapitalunderlag
som mildras med Gvergangspost fér &ldre fastigheter och sarskild post om besténdet 6verta-
gits genom gava eller arv. Banklanens starka koppling till fastigheterna, inte minst pantratten i
dessa medfér att en dverféring till ett aktiebolag i praktiken forutsétter att Ianen dvertas av bo-
laget nér fastigheten férs éver. Som forslaget idag ar utformat beaktas inget av det nu
namnda och kan utan omarbetning helt omdjliggéra en bolagisering. | normalfallet utgér er-
sattningen enbart vertagande av befintliga laneskulder hénférliga till fastigheterna och even-
tuellt en reversskuld till gavogivaren. Enbart avkastningen pé de fortsatt férvaltade fastig-
heterna som inte behdvs i forvaltningsverksamheten kan anvandas for att reglera den privata
reversskulden. Séllan racker driftsnettot till en s&dan amortering och inte séllan omvandlas
vart fall delar av reversfordran till ovillkorat aktieagartillskott i syfte att férbéattra kapitalet i
aktiebolaget. | avsaknad av likvida medel kommer en sadan kapitalvinstskatt som féljer med
en lagstiftning dverensstdmmande med férsiaget, och den skatt som uppkommer i narings-
verksamheten féranlett av aterféring av vardeminskningsavdrag och forbattringsutgifter, inte
att kunna finansieras. Detta riskerar att framtvinga en forséljning av hela eller delar av fastig-
hetsbestandet. Nedan foljer ett &skadliggérande exempel:

Antag att tre syskon tillsammans ager 10 naringsfastigheter, de &ger s&lunda en tredjedel var-
dera av varje fastighet. Naringsverksamheten bestar i huvudsak av bostider och ett fatal lo-
kaler. Syskonen redovisar idag en tredjedel var av forvaltningsverksamheten i respektive in-
komstdeklaration, NE-blankett. De har tillsammans 8 barn. Fastigheterna &ar &rvda fran ena
férdldern som enskild egendom. Féraldem har i sin tur &rvt delar av fastighetsbesténdet av
farféréldern. Nagra fastigheter har forvarvats under innehavstiden. Syskonen har genom arvet
intrétt i arviatarens skatteméssiga situation och overtagit fastigheternas anskaffningsvarden
och gjorda vérdeminskningsavdrag. Ett nyforvarv har darefter skett. Fastigheterna har ett
marknadsvérde om 500 mkr, ett taxeringsvarde om 300 mkr, ett skattemassigt varde om 100
mkr (anskaffningsutgift 130 mkr — 30 mkr i vardeminskningsavdrag) och externt upptagna 1an
om 200 mkr. | n&gra fall anvands 1952 &rs taxeringsvérde som komponent i avskrivningsun-
derlaget. | kapitalunderlaget anvénds i de flesta fall 48 % av 1993 &rs taxeringsvérde minskat
med vissa vardeminskningsavdrag som varde enligt alternativregeln. Nyare férvarv varderas
efter faktiskt anskaffningskostnad och gjorda vardeminskningsavdrag. Under de senaste 20
aren har stambyten skett som hanterats som kostnad enligt reglerna om det utvidgade repa-
rationsbegreppet. Vissa ombyggnationer har aktiverats och hérigenom okat tillgangens vérde.
Vidtagna fastighetsatgarder har saval egen- som lanefinansierats. Kapitalunderlaget uppgér
forenklat till — 30 mkr med hansyn taget ill overgangspost (20 mkr) och sérskild post (50 mkr),
(100 mkr — 200 mkr + 20 mkr + 50 mkr). Med hénsyn taget till den alternativa vérderingsre-
geln uppgar kapitalunderlaget till -10 mkr. Skilinaden mellan det skatteméssiga vardet pa fas-
tigheterna och skulderna uppgar till -100 mkr (100 mkr - 200 mkr).

Syskonen star nu infér att skifta fastigheterna till sina barn. Alternativet att barn och kusiner
(atta stycken efter skiftet) fortsatt ska &ga fastigheterna gemensamt genom enskilda narings-
verksamheter &r férenat med svarigheter och blir administrativt krangligt. Aven om byte sker
mellan gdvomottagarna i syfte att uppdela fastighetsbestandet &r det att jamstalla med avytt-
ring i skatteréattsligt hanseende. Att hantera skattekonsekvenserna som blir en foljd darav ar
likvidmassigt inte séllan forenat med svarigheter.

Fram till det har aktuella férslaget, med dess stoppskrivelse till riksdagen, presenterades, har
det varit mgjligt att bolagisera fastighetsbestandet och uppna ett samégande genom ett bolag
eller dela upp bestandet pa flera bolag utan skattekonsekvenser. En bolagisering har i méanga
fall upplevts betydligt enklare och mer kostnadseffektivt 4n att saméga genom ett stérre antal
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enskilda néringsverksamheter. Genom bolagiseringen undviks vidare risken for tvangsforsalj-
ning som majliggdrs genom samaganderéttslagen samt om en korsvis uppdelning av fastig-
hetsbesténdet bedéms utgéra skattepliktiga dverlatelser. En bolagisering &r enligt forslaget
inte langre méjligt om skulderna som féljer med fastigheterna i enlighet med exemplet ovan
(200 mkr) Sverstiger de skatteméssiga vardena (100 mkr). Att skulderna hanférliga till fastig-
heterna overstiger fastigheternas skattemassiga varden blir ett faktum s& snart det finns en
overgangspost, sérskild post elier renoveringar som har kostnadsforts enligt reglerna om det
utvidgade reparationsbegreppet.

Genom férslaget kommer exemplet ovan med en ersattning motsvarande till fastigheterna
knutna bankskulder ses som en skattepliktig 6verlatelse och medféra en skattebelastning om
ca 37 mkr (kapitalvinstskatt ca 19 mkr och skatt hanfdrlig till aterforda vardeminskningsavdrag
om beréknade 18 mkr). Dartill kommer stampelskatt fér aktiebolaget om ca 9 mkr. Likvid-
massigt klarar syskonen inte en skattebelastning om ca 46 mkr eftersom de stora vérdena ar
bundna i fastigheterna. Syskonen tvingas darfor avyttra en eller fler fastigheter fér att kunna
genomfora en bolagisering som ett led i deras generationsskifte. Forslaget kommer darfor
sammantaget forsvéra generationsskiften avsevart. Det i sin tur kan framtvinga fastighetsfér-
séljningar som inte &r affarsmassigt motiverade och motverkar mojligheterna till professionell
férvaltning och effektivt féretagande i sektorn.

Det &r NSD:s uppfattning att ovanstaende visar att skattereglerna for enskild naringsverksam-
het och dess effekter begransar méjligheterna till en sadan lagstiftning som féreslas i prome-
morian. Forslaget slar allt fér brett.

Stoppskrivelseférfarandet

Regeringens beredning av detta drende avviker med sina retroaktiva inslag frAn normal be-
redning av skattelagstiftning. Skalen for inforandet av sjalva férbudet mot retroaktiv lagstift-
ning var énskemalen om férutsebarhet och legitimitet. Det sistnamnda uttrycktes i motiven
som "skatteuttagets férdelning pa olika grupper uppfattas som réattvist".! Ett undantag fran
retroaktivitetsférbudet kraver sérskilda skél, och ska tillampas for att uppna en mera réttvis
beskattning. De sérskilda sk&l som aberopats som grund for férevarande férslag &r att forfa-
randet medfért betydande skattebortfall och att det framgent beddms medféra betydande
skattebortfall. Férfarandet har emellertid varit kant och godtagits under artionden. Hur stort
skattebortfallet berdknas bli fran den 28 oktober 2016 till dess att forslaget tas i riskdagen om
sa sker framgar inte av férslaget. Det &r NSD:s uppfattning att Finansdepartementet i detta
arende inte visat att man genom stoppskrivelseforfarandet uppnar en okad réattvisa. Det ar
darfér inte rimligt att den aktuella lagéndringen ges retroaktiv effekt.

Sammanfattande kommentar

Det huvudsakliga syftet bakom férslaget framstar vara att motverka/férhindra méjligheten att
skattefritt avyttra en, genom en s.k. kattrumpa, paketerad fastighet. Arbetet med att ta fram

! Prop. 1978n 9:195 5.55 samt Roberth Pahlsson, Retroaktiv stopplagstiftning - en utvirdering av stoppskrivelseinstitutet, Skatte-
nytt Akademisk drsskrift 2011 s.4
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lagstiftning som motverkar att fastighetspaketering anvands som ett skatteplaneringsinstru-
ment p&gér i den s.k. fastighetspaketeringsutredningen, som ska presentera sitt betdnkande i
mars 2017. Eftersom den utredningen kan komma att paverka nu framlagt forslag sdsom for-
slaget kan paverka fastighetsutredningen foresprakar NSD i forsta hand att frdgorna bér utre-
das gemensamt, och detta inom fastighetspaketeringsutredningens pagaende arbete. De di-
rektiv som fastighetspaketeringsutredningen har fatt av regeringen ger enligt NSD:s bedém-
ning &ven utrymme for att utreda och lamna forslag som begransar utrymmet for s k.
kattrumpeférfarande. Regeringen har forstés aven mdjlighet att genom tillaggsdirektiv ge ett
sadant uppdrag till denna utredning.

Det ska hér tillaggas att, sdsom férslaget innebar, franga en grundiaggande princip som hu-
vudsaklighetsprincipen &r i svensk ratt bor foregas av en ordentlig genomlysning och inte ge-
nom ett lagstiftningsférfarande som detta. Sett till den praxis som utvecklats p4 omradet ar
det vért att notera att stampelskatt riktar in sig pa huruvida férvarvaren d.v.s. bolaget erhallit
en gava. Sett till om transaktionen som s&dan utgor en gava ser man enligt praxis till den fysi-
ker som indirekt berikas. Bedémningen av om en gava &r for handen i olika skatteréttsliga si-
tuationer bygger séledes p4 delvis olika grunder, vilket &r viktigt att beakta i sammanhanget.

NSD vill starkt betona vikten av att generationsskiften inte férsvaras vilket blir en f6ljd om for-
slaget leder till en regelandring. NSD foéresprakar darfér i andra hand en omarbetning av for-
slaget s& att 6verlatelser som sker i generationsskiftessyfte undantas. Detta kan lagtekniskt
I6sas genom villkor om fortsatt férvaltning och att extern vidaref6rséljning inte sker inom viss
tid. NSD anser inte att det &r nédvéandigt att agandet av fastigheterna i s&dant fall helt maste
6verga till nérstdende genom transaktionen fér att ses som en benefik transaktion, som inte
aktualiserar beskattning. Att gavogivaren under en viss tidsperiod innehar en mindre agaran-
del i aktiebolaget som tillskiftas fastigheterna ar normalt till férdel fér en successiv dgande-
rattsdvergang till nasta generation. Ett motsvarande férfarande hade varit fullt méjligt om fas-
tigheterna fran borjan agts i aktiebolag och nérstaende successivt dvertar dgandet i bolaget.

Utan omarbetning av férslaget kommer enskilda naringsverksamheter med bl.a. évergangs-
post, sérskild post och kostnadsférda renoveringar enligt reglerna om det utvidgade reparat-
ionsbegreppet vara véldigt begransade att bolagisera sitt fastighetsbestand som ett led i ett
generationsskifte. | syfte att finansiera den skatt som folier med forslaget kan det komma att
framtvinga fastighetsférsaljningar vilket ter sig frammande vid succession av en fastighetsfor-
valtning.

Vid bedémning av om det var riktigt att for detta lagstiftningsérende anvénda sig av stoppskri-
velse ska beaktas att under tiden fran stoppskrivelsen till slutligt beslut om eventuell lagstift-
ning féreligger ett hinder fér dem som vill pabdrja ett generationsskifte. De som under denna
period tvingas genomfora ett skifte med beaktande av fdrslaget riskerar drabbas av en irrepa-
rabel och oacceptabel skada. Enligt NSD:s beddmning éverstiger dessa skador eventuella
varden av en stopplagstiftning.
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