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Sammanfattning

Ar 2008 uppmirksammade Skatteverket ett avancerat skatteplaneringsforfarande som
kunde anvéndas av koncerner 1 syfte att minska skatten. Regeringsrétten klargjorde att
Lag mot skatteflykt inte kunde tillimpas pd dessa forfaranden. For att komma till bukt
med denna problematik har ett antal olika regler som begrinsar avdragsritten for rénta
inforts. Den senaste dndringen av reglerna infordes den 1 januari 2019 och bygger pa
OECD:s BEPS-projekt, ATAD-direktivet och Foretagsskattekommitténs utredning.
Reglerna infordes med syftet att forhindra skatteflykt samt skapa neutralitet mellan lanat-
och eget kapital. De nya reglerna kan komma att medfora ett antal problem for foretag
med en hog beléningsgrad och foljaktligen hoga rintekostnader. Denna typ av foretag
forekommer ofta inom fastighetsbranschen eftersom foretagens investeringar i hog grad
ar lanefinansierade.

Syftet med denna uppsats dr att identifiera potentiella problemomraden som uppkommer
for fastighetsbranschen till f6ljd av de svenska reglerna om generella
rdnteavdragsbegransningar. Eftersom neutralitetsprincipen ligger till grund for de nya
reglerna syftar arbetet dven till att analysera om neutralitet mellan lanat- och eget kapital
uppnas genom dessa regler. For att uppnd uppsatsens syfte tillimpas en rattsdogmatisk
metod med inslag av rittspolitisk argumentation. De nya
rdnteavdragsbegransningsreglerna finns i 24 kap. IL och de bestimmelser som behandlas
1 uppsatsen dr de generella rinteavdragsbegrinsningsreglerna avseende EBITDA-regeln
och forenklingsregeln. For att besvara uppsatsens syfte analyseras remissyttranden fran
tre olika intresseorganisationer inom fastighetsbranschen.

Ett flertal potentiella problemomraden som uppkommer for fastighetsbranschen har
uppmédrksammats under arbetets gdng. EBITDA-regeln syftar till att skapa neutralitet
mellan l&nat- och eget kapital vilket ska uppnds genom minskade ridnteavdrag. De
minskade ridnteavdragen medfor att bolagens skattekostnader 6kar. EBITDA-regeln gor
det dven oforménligt att finansiera investeringar med l&nat kapital. En konsekvens av
finansieringssvarigheterna dr ett minskat bostadsbyggande, detta avser dven kostsamma
till- och ombyggnationer. = Kompensation for de oOkade skattekostnaderna och
finansieringssvarigheterna sker troligtvis genom hyreshdjningar vilket dven paverkar
hyresgésterna. Syftet med en Okad neutralitet blir bristfillig eftersom olika typer av
foretag sarbehandlas. P4 grund av de problemomraden som identifierats uppkom fragan
om de nya reglerna som inforts &r utformade att vara hirdare dn vad som krivs enligt
Sveriges internationella dtaganden.
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1 Inledning

1.1 Amnesbeskrivning

Det svenska systemet for foretagsbeskattning har ett antal principer som riktlinjer. En av
de viktigaste principerna dr neutralitetsprincipen som innebdr att reglerna ska vara
neutrala och skatten ska inte paverka ett foretagsekonomiskt beslut. Olika val som foretag
stélls infor ska séledes inte paverkas av beskattningen.!

Ar 2008 uppmirksammade Skatteverket ett avancerat skatteplaneringsforfarande som
kunde anvindas av koncerner i syfte att minska skatten. Forfarandet innebar att koncernen
drog av rintan i ett bolag i ett hogskatteland for att sedan ta upp vinsten i ett annat land
dér vinsten antingen beskattades lagt eller inte beskattades alls. Detta forfarande bendmns
rantesnurror.? Denna form av skatteplanering inom foretagssektorn minskade den svenska
bolagsskattebasen och gav upphov till skattebortfall i mangmiljardklassen.’ Skatteverket
har tidigare forsokt angripa denna problematik genom Lag (1995:575) mot skatteflykt
dock har Regeringsritten* klargjort att lagen inte kan tillimpas p& denna typ av
forfaranden.” Forsta gingen regeringen tog sig an denna friga var i proposition
2008/09:65 som resulterade i en ny lagstiftning som begridnsade avdragsritten for rénta.
De nya rianteavdragsbegrinsningsreglerna tridde i kraft den 1 januari 2009.6 I ett andra
forsok att komma till bukt med problematiken foreslogs i proposition 2012/13:1 att
reglerna fran 2009 skulle utvidgas.” En ny lagstiftning tridde séledes i kraft den 1 januari
2013 och var betydligt mer strikt dn lagstiftningen frén 2009.3

Sveriges medlemskap i Organisation for Economic Co-operation and Development
(OECD) medfor en skyldighet att folja de reckommendationer som utges.” OECD inledde
ett projekt vid namn Base Erosion and Profit Shifting (BEPS) som syftade till att
forhindra skatteflykt.!® BEPS-projektet bidrog till radets direktiv (EU) 2016/1164, dven
kdnt som Anti-Tax Avoidance Directive (ATAD), som idag utgdr basen for de svenska
rinteavdragsbegransningsreglerna och dessa regler inférdes den 1 januari 2019.!!
Reglerna syftar till att forhindra vinstforflyttning och skapa neutralitet mellan l&nat- och
eget kapital, vilket ska uppnds genom en generell begrinsning i avdragsritten for
riantekostnader.!? Den generella avdragsbegrinsningen bygger pé resultatmattet Earnings
Before Interest and Tax, Depreciations and Amortization (EBITDA). Det ér
beldningsgraden i ett foretag - i forhallande till avkastningen pa en investering som
finansierats med lanat kapital - som blir avgorande for hur ett foretag kommer att paverkas
av de nya reglerna. En bransch som kan komma att paverkas hart av de nya reglerna ar

! Sven-Olof Lodin, Gustaf Lindencrona, Peter Melz, Christer Silfverberg, Teresa Simon-Almendahl och
Roger Persson Osterman, Inkomstskatt - en lirobok i skatteritt del 1, 18. uppl., Lund: Studentlitteratur
AB, 2021, s. 232.

2 Fi2008/4093, s. 1 ff.

3 Prop. 2008/09:65, s.1.

4 Hogsta forvaltningsdomstolen hette fram till 1 januari 2011 Regeringsritten.

S RA 2007 ref. 84 och ref. 85.

® Prop. 2008/09:65, s. 1.

" Prop. 2012/13:1, s. 41.

8 Mattias Dahlberg, Internationell beskattning, 5. uppl., Lund: Studentlitteratur AB, 2020, s. 216.

? Ibid., s. 254 .

101bid., s. 347.

' Lodin et al., s. 347.

12 Prop. 2017/18:245, s. 1 ff.



fastighetsbranschen  eftersom  bostadsbyggandet &r  forknippat med hoga
investeringskostnader och foljaktligen &r beldningsgraden hogre inom fastighetssektorn
&n andra sektorer.!?

1.2 Problemformulering

De generella rinteavdragsbegrisningsreglerna som infordes den 1 januari 2019 paverkar
foretag 1 olika stor utstrickning med beaktande till hur hog belaningsgrad foretaget har.
Foretag inom fastighetsbranschen har generellt sett en hogre beldningsgrad &n foretag
inom andra sektorer. Vi ser darfor ett behov av att utreda de potentiella problemomraden
som de nya rinteavdragsbegrinsningsreglerna kan komma att ha pa fastighetsbranschen.
De nya reglerna syftar dven till att skapa neutralitet mellan 1&nat- och eget kapital vilket
stimmer Overens med neutralitetsprincipen och av den anledningen kommer
problemformuleringen ske utifran ett brett neutralitetsperspektiv.

1.3 Syfte

Syftet med denna uppsats dr att identifiera potentiella problemomraden som uppkommer
for fastighetsbranschen till f6ljd av de svenska reglerna om generella
rdnteavdragsbegransningar. Eftersom neutralitetsprincipen ligger till grund for de nya
reglerna syftar arbetet dven till att analysera om neutralitet mellan lanat- och eget kapital
uppnés genom dessa regler.

1.4 Metod och material

Uppsatsens syfte dr bredare &n att endast faststélla géllande ritt, arbetet syftar dven till att
identifiera potentiella problemomraden som lagstiftningen medfor fastighetsbranschen.
Den réttsdogmatiska metoden har som utgéngspunkt att tolka och systematisera gillande
ratt'* dock kan metoden beskrivas som vag och oklar!® eftersom metoden inte preciserar
hur tolkning och systematisering ska ske. Arbetets systematisering och tolkning har sin
utgdngspunkt 1 réttskéllehierarkin. Inom ramen for arbetet sker lagtolkning pa
skatteomradet vilket innebér att faststilla inneborden av en réttsregel. Att faststilla
innebdrden av de berdrda réttsreglerna ér av stor vikt for att uppnad arbetets syfte eftersom
reglerna maste faststdllas innan det gér att analysera hur de paverkar fastighetsbranschen.
Av ovan nimnda skil kommer dérfor en rittsdogmatisk metod med inslag av réttspolitisk
argumentation tillimpas. For att uppna arbetets syfte dr det dven av vikt att tolka - om och
i sé fall hur - neutraliteten okar genom inforandet av de nya reglerna. Arbetets olika
avsnitt kommer dirfor att behandlas i ljuset av neutralitetsprincipen vilket innebir att
lagstiftningens neutralitet kommer att analyseras och utvdrderas. Att anvinda
neutralitetsprincipen som utvédrderingsnorm motiveras av att det svenska skattesystemet
och de nya reglerna om rénteavdragsbegransningar syftar till att uppna neutralitet.

B Ibid., s. 254.

14 Claes Sandgren, Rdttsvetenskap for uppsatsforfattare, 4. uppl., Stockholm: Nordstedts Juridik AB,
2018, s. 49 ff.

15 Maria Nidv och Mauro Zamboni, Juridisk metodliira, 2. uppl., Lund: Studentlitteratur AB, 2018, s. 21.
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De huvudsakliga réttskdllorna som arbetet behandlar ér lagtext, forarbeten samt doktrin.
Arbetet hinvisar dock till tvd réttsfall frdn Regeringsritten, dessa réttsfall anger att Lag
mot skatteflykt inte kan tillimpas 1 syfte att f4 bukt med problematiken avseende
rdntesnurror. Arbetet kommer inte att behandla ndgon annan réttspraxis eftersom reglerna
ar nya och domstolarna dnnu inte framstéllt ndgon relevant praxis pd omrddet. Lagtext
tillhor de auktoritativa rittskillorna inom réttskillehierarkin.!® Den huvudsakliga
lagstiftningen som behandlas dr Inkomstskattelagen (1999:1229) (IL) och reglerna som
redogor for rénteavdragbegriansningar finns i 24 kap. IL. Dessa regler bygger pa
proposition 2017/18:245 vilket en central réttskélla i arbetet.!” Proposition 2017/18:245
behandlar bland annat skélen till att inféra nya regler, reglernas utformning samt en
konsekvensanalys. Genom propositionen far ldsaren upplysning om lagens syfte och den
verklighet som den &r avsedd att reglera vilket ger underlag for lagtolkningen. Under
arbetet med en proposition kan regeringen via remisser be olika myndigheter,
organisationer och andra intressegrupper!'® att ldmna synpunkter pa ett visst forslag,
synpunkterna som ldmnas till regeringen kallas remissyttranden.!”

Remissyttranden fran tre olika remissinstanser inom fastighetsbranschen har studerats i
syfte att f4 ett perspektiv pd hur de nya reglerna kan komma att péverka
fastighetsbranschen. Eftersom remissyttranden ér en del av lagstiftningsprocessen ér det
en relevant kélla for att uppna arbetets syfte. Tva av remissyttrandena som behandlas
kommer fran branschorganisationerna Sveriges Allméinnyttiga Bostadsbolag (SABO)*°
och Fastighetsdgarna Sverige. SABO:s remissyttrande behandlas eftersom
branschorganisationen riktar sig till Sveriges allménnytta.?! Fastighetsigarna Sverige dr
den branschorganisation vars medlemmar frimst bestar av privata fastighetsdgare och
bostadsrittsforeningar.> En generell bedomning gors av att de tvd olika
branschorganisationernas medlemmar 1 viss man har olika intressen for dess
verksamheter. Av denna anledning behandlas badda remissyttranden eftersom de
representerar tva olika sidor av branschen. Det tredje remissyttrandet som behandlas ar
frin HSB?®. HSB:s remissyttrande &r aktuellt for uppsatsen eftersom HSB idag har ett
bestand om 25 000 hyresldgenheter och skoter forvaltningen av savél det egna bestandet
som olika bostadsrittsforeningars bestdnd.>* HSB:s intressen infaller ndgonstans emellan
SABO:s och Fastighetsdgarna Sveriges. Analysen av de tre remissyttrandena har
resulterat 1 att uppsatsens analys kommer ha ett inslag av réttspolitisk argumentation
vilket sker med bakgrund av uppsatsen syfte. Rittspolitisk argumentation innebir att
analysera om rdtten bor &dndras for att ett visst dndamal béttre ska
tillgodoses.?®> Rittspolitisk argumentation tillimpas i arbetet genom att analysera om de
nya rinteavdragsbegransningsreglerna kunde utformats annorlunda i syfte att uppnd
neutralitet.

Doktrin har behandlats i syfte att erhédlla en djupare kunskap for d&mnets olika delar.
Artiklar dr den doktrin som framst studerats i syfte att forstd vilka resonemang som forts

16 Bert Lehrberg, Praktisk juridisk metod, 10. uppl., Uppsala: Tusté Aktiebolag, 2018, s. 112.
17 Ibid., s. 166.

18 Dessa grupper utgor remissinstanser.

19 Regeringens hemsida, Remisser.

20 Idag kéint som Sveriges Allménnytta.

21 Sveriges allménnyttas hemsida, Om Sveriges allmdnnytta.

22 Fastighetséigarna Sveriges hemsida, Om oss.

23 HSB utgjorde tidigare Hyresgiisternas Sparkasse- och Byggnadsforening.

24 HSB:s hemsida, Om oss.

25 Sandgren, s. 52-53.



kring reglerna avseende rinteavdragsbegransningar. Sokningar efter artiklar har endast
skett i Svensk Skattetidning (SvSkT) och SkatteNytt (SN) och urvalet har baserats pa att
dessa tva tidskrifter dr det enda skattetidningarna i Sverige. Tidskrifterna innehéller ett
antal artiklar som behandlar de nya ranteavdragsbegriansningsreglerna. De flesta av dessa
artiklar dr rent deskriptiva till sin natur och redogdr for reglernas paverkan pa omraden
sasom hybrida missmatchningar vilket faller utanfoér uppsatsens syfte. De fem artiklar
som har valts ut anses vara relevanta for arbetet eftersom de bland annat behandlar &sikter
om de nya reglernas paverkan pa fastighetsbranschen.

For att fa en oOkad forstaelse for OECD:s BEPS-projekt har savdl OECD:s
rekommendationer som administrativ praxis i form av “Skatteverkets rittsliga
véigledning” studerats. Sverige deltar aktivt i OECD:s BEPS-projekt vilket medfor att
rekommendationerna bdr genomféras och pa grund av detta anser vi att
rekommendationerna har en stark koppling till den svenska lagstiftningen. Annat material
som studerats dar “Skatteverkets allménna rad” dir “SKV:M2005:5” redogdr for
avskrivningstiden pd hyreshus och har tidigare i stor utstrickning anvénts inom
fastighetsbranschen. Skatteverkets rittsliga védgledning och allménna rdd anses vara
ndrmast att jaimstéilla med doktrin?® och speglar myndighetens syn pé en rittsfraga, darfor
anses de relevanta for uppsatsen.

I syfte att underlétta forstaelsen for ldsaren avseende de regler som behandlats har ett
flertal exempel upprittats. For att fortydliga den potentiella paverkan som EBITDA-
regeln kan komma att ha pé fastighetsbranschen har en tabell, som upprittats av SABO,
presenterats i1 analysarbetet av EBITDA-regeln.

1.5 Avgrinsning

De nya reglerna innefattar sdvil riktade- som generella rdnteavdragsbegriansningar dock
kommer inte de riktade ranteavdragsbegrinsningarna behandlas utan endast de generella.
Avgriansning sker till 24 kap. 23-25 och 26§§ IL eftersom de generella
rdnteavdragsbegransningsreglerna paverkar fastighetssektorn.

Arbetet kommer inte att behandla ndgra andra delar av proposition 2017/18:245 &n
bestimmelserna om EBITDA-regeln, forenklingsregeln, priméravdrag for hyreshus och
den sédnkta bolagsskatten. Nagon redogorelse for internationell rétt, forutom en
beskrivning av OECD:s BEPS-projekt samt ATAD-direktivet, kommer inte att ske
eftersom uppsatsen syftar till att identifiera potentiella problemomraden med den svenska
lagstiftningen. Ytterligare en avgridnsning avser att uppsatsen inte kommer att redogdra
for hur utldndska fastighetsbolag paverkas av de nya reglerna eftersom arbetet syftar till
att redogora for paverkan pa den svenska fastighetsbranschen. Uppsatsen kommer inte att
behandla négra andra skatteréttsliga principer dn neutralitetsprincipen eftersom den ligger
till grund for de nya reglerna.?’” Avslutningsvis kommer arbetet inte att behandla nigra
andra remissyttranden d&n SABO:s, Fastighetsdgarna Sveriges och HSB:s eftersom dessa
tre remissyttranden representerar majoriteten av de svenska fastighetsbolagen.

26 Robert Pahlsson, Konstitutionell skatteriitt, 4. uppl., Uppsala: Iustus Férlag AB, 2018, s. 85.
27 Prop. 2017/18:245 s. 1.



1.6 Tidigare forskning

Avseende de gamla ranteavdragsbegriansningsreglerna forekommer en hel del forskning,
dock dr utbudet avsevirt mer begrénsat for de nya reglerna som tradde i kraft den 1 januari
2019. Det forekommer forskning om hur de nya reglerna kommer att paverka foretag i
allménhet dock &r forskningsomradet avseende hur de nya reglerna kan péverka
fastighetsbranschen mycket tunt. Ett antal bolag inom fastighets- och beskattningssektorn
har 1 samband med reglernas intridde uttalat sig generellt om hur fastighetsbranschen kan
komma att paverkas pa ett skatteméssigt plan.?® Bostadsmarknaden &r ett hett diskuterat
dmne eftersom utbud och efterfrigan pa bostdder inte samstimmer i dagsléget.
Fastighetsbranschen har specifikt patalat att de nya reglerna kommer péverka
bostadsbyggandet vilket bidragit till kritik fran olika aktorer®®, sdledes anser vi att
nyhetsvirdet avseende dessa regler ar hogt.

Bartels och Rydin har i artikeln “Begrdnsade rinteavdrag for foretag — sett ur ett
smdforetagarperspektiv”’ publicerad i SN 2018 s. 502 bland annat diskuterat
utformningen av de generella begransningsreglerna. Forfattarna uttalade sig om hur en
begriansning utan rimlig kompensation kan paverka fastighetsbranschen, saledes anses
artikel relevant for detta arbete. Forfattarna till artikeln ansdg att de nya reglerna riskerar
att farre nya hyresrétter byggs pa grund av de dkade skattekostnaderna.

1.7 Disposition

Framstéllningen i arbetet dr till en borjan allmént och brett och smalnar sedan av, likt
trattmetoden. Metoden anvdnds vid dispositionen for att ge allmén- och nddvéndig
kunskap om dmnet som behandlas for att sedan besvara syftet med uppsatsen. Eftersom
uppsatsens syfte innebédr ett utredande arbete anvinds logisk disposition. Logisk
disposition innebdr att fora ihop de material som har ett sammanhang och dispositionen
ar uppbyggd genom att presentera helheten fore detaljer i den ordningsfoljd som anses
logisk.

Uppsatsen bestar av fem kapitel varav det forsta kapitlet avser ett inledande avsnitt.
Kapitel tva inleds med ett deskriptivt avsnitt som redogor for bakgrunden till de nya
rdnteavdragsbegransningsreglerna. Inledningsvis behandlar avsnittet det svenska
skattesystemet och neutralitetsprincipen, sedan fOljer begreppet “rdnta” samt
bestimmelserna avseende avdragsritt for rdnta. Foljande del redogdr for de
internationella reglerna som pédverkat den svenska lagstiftningen. Darefter foljer en kort
bakgrund till propositionen som ligger till grund for de svenska reglerna och kapitel tva
avslutas med en sammanfattning av kapitlet. Kapitel tva syftar till att ge ldsaren en
forstaelse for bakgrunden och syftet till de nya reglerna. Kapitel tre behandlar de generella
rdnteavdragsbegransningsreglerna, priméiravdraget och den sédnkta bolagsskatten.
Kapitlet redogér inledningsvis for en beskrivning av EBITDA-regeln och
forenklingsregeln. Nastkommande avsnitt behandlar den sidnkta bolagsskatten for att
sedan behandla virdeminskningsavdrag for hyreshus. Efter avsnitten om EBITDA-
regeln, forenklingsregeln, sankt bolagsskatt samt priméravdrag finns en generell analys.

28 Bland annat PwC, Wistrand och Svalner.

29 Se avsnitt 3.

30Ulf Jensen, Per Henrik Lindblom och Staffan Rylander, At skriva juridik, 6. uppl., Uppsala: lustus
Forlag AB, 2018, s. 23 ff.



Analysen baseras frimst pa remissyttranden frin tre olika remissinstanser. Aven kapitel
tre avslutas med en kortare sammanfattning. Under avsnitt fyra fors en diskussion kring
vilka potentiella problemomraden som finns med de nya
rdnteavdragsbegransningsreglerna, kapitlet dr uppdelat i sex avsnitt. Avslutningsvis
bestar kapitel fem av ndgra sammanfattande slutsatser som aterkopplar till arbetets syfte.

2 Bakgrund

2.1 Inledning

Detta kapitel inleds med en kort redogorelse for hur det svenska skattesystemet dr
uppbyggt med inkomstslaget niringsverksamhet och neutralitetsprincipen i centrum.
Efterfoljande avsnitt redogor for begreppet “ridnta” och vad rinteavdrag innebér. Sedan
foljer en redogorelse av det internationella samarbetet med organisationen OECD samt
BEPS-projektet som bidrog till ATAD-direktivet. Avsnittet Overgar sedan till en
redogorelse for bakgrunden till proposition 2017/18:245. Kapitlet avslutas med ett
exempel som beskriver hur de gamla reglerna frimjade investeringar med lanat kapital
framfor investeringar med eget kapital.

2.2 Det svenska skattesystemet

Enligt den svenska traditionen ska de offentliga utgifterna frimst finansieras genom
skatteinbetalningar. Alla inkomster &r i princip skattepliktiga i Sverige och skatterna delas
in 1 direkta- och indirekta skatter. De som enligt lag dr skyldiga att betala direkt skatt bar
dven bordan av skatten genom minskad konsumtionsmojlighet. Direkta skatter dr de
statliga- och kommunala skatterna som betalas pa alla inkomster frén inkomstslagen
tjanst eller ndringsverksamhet. Indirekta skatter innefattar bland annat mervardesskatt
som 4r en konsumtionsskatt som utgar vid forséljning av varor och tjanster.’!

Enligt IL kan inkomstbeskattning delas in 1 inkomstslagen tjdnst, kapital och
inkomstslaget néringsverksamhet. Beskattning i inkomstslaget néringsverksamhet
bendmns dven fOretagsbeskattning och bygger pa att verksamheten kan bedrivas av
juridiska personer i form av bland annat aktiebolag, handelsbolag eller ekonomiska
foreningar. Sedan ar 2021 dr bolagsskattesatsen 20,6 procent och tas ut pd den
beskattningsbara inkomsten frdn néringsverksamheten.’? Vid berdkning av den
beskattningsbara inkomsten ska niringsverksamhetens utgifter dras av. Dessa utgifter ér
de flesta utgifter som har ett affirsmassigt syfte.

Det finns ett antal principer som sétter sin prégel pa den svenska skatterdtten. Principerna
kan beskrivas som grundldggande satser eller grundregler som har funktionen att
sammanhélla réttssystemet.>* En central princip pad skatterdttens omrade ar
neutralitetsprincipen och anses vara en vérdeprincip som har en ekonomisk anknytning.
Enligt Peczenik &r en virdeprincip en princip som avser en norm som uppstiller ett visst

3! Gunnar Rabe och Richard Hellenius, Det svenska skattesystemet, 24. uppl., Visby: Nordstedts Juridik
AB, 2011, s. 39 ff.

32 Lodin et al., s. 229 ff.

33 Ibid., s. 255.

34 Kari S. Tikka, SN 2004 s. 656, "Om principer vid tolkningen av skattelag”, s. 656.
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ideal. Dahlberg anser vidare att en virdeprincip kan likstéllas med “mal” eftersom nér det
giller vérdeprinciper finns det sérskilda mél som ska uppfyllas.® Mélet med
neutralitetsprincipen &r att beskattningen ska vara sa neutral som mgjligt. Beskattningen
ska inte paverka ett foretagsekonomiskt beslut samt vara neutral i forhéllandet mellan
olika handlingsalternativ. Ett foretagsekonomiskt beslut kan avse inkop, distribution,
organisation av produktionen eller val mellan olika finansieringsalternativ.*® Om olika
handlingsalternativ har samma inboérdes vérderelation, sdvil fore som efter beskattning,
ar beskattningen neutral. Om beskattningen &r neutral och inte paverkar relationen mellan
priser uppnas sdvil kravet pa effektivitet som den bésta resursallokeringen, vilket dr syftet
med principen.?” Neutralitetsprincipen ar betydelsefull i skattepolitisk argumentation,
relevant vid lagtillimpning och kan dven ligga till grund for att skapa ny lagstiftning.*®

2.3 Riinteavdrag

Huvudregeln géllande avdrag i inkomstslaget niringsverksamhet dr att avdrag far goras
for utgifter for att forvirva och bibehdlla inkomster. Réanteutgifter far dras av dven om de
inte 4r kostnader som avser att forvirva och bibehdlla inkomster.?

Reglerna om réntor och utdelningar som géller for inkomstslaget niringsverksamhet
redogors for i 24 kap. IL. Det finns ingen generell definition av begreppet rédnta i
Inkomstskattelagen, dock definieras uttrycken “rdnteutgifter” och “rdnteinkomster”.
Enligt 24 kap. 2 § IL avser ranteutgifter “rénta och andra utgifter for kredit” samt "utgifter
som &r jimforbara med rdnta”. Belopp utdver kapitalbeloppet som en léntagare betalar
till en langivare som erséttning for att 1dna pengar ar ranta, oavsett hur detta bendmns av
de olika parterna. ”Andra utgifter for kredit” dr avgifter som en langivare tar ut, detta kan
till exempel vara upplaggningsavgifter eller liknande.*® Ranteinkomster &r inkomster som
motsvarar rinteutgifter enligt 24 kap. 2 § IL.#!

For ett fastighetsbolag dr de storsta utgifterna investeringar i fastigheter och dessa ér i hog
grad ldnefinansierade av affarsméssiga skdl. Eftersom manga foretag inom
fastighetsbranschen ar hogt beldnade dr utformningen av reglerna avseende rénteavdrag
viktiga for bostadsmarknaden.*?

35 Mattias Dahlberg, SN 2004 s. 664, Kommentar till professor Kari S. Tikkas anférande
”Om principer vid tolkningen av skattelag”, s. 665.
36 Rabe och Hellenius, s. 47 ff.
37 Tikka, SN 2004 s. 660.
38 Ibid., Dahlberg, SN 2004 s. 666.
¥ 16 kap. 1 § IL.
40 Mari Andersson, Mattias Dahlberg, Anita Saldén Enérius och UIf Tivéus, Inkomstskattelagen en
kommentar del 1, kommentar till 24 kap. 2 § IL, Stockholm: Nordstedts Juridik AB, Juno version 2021, e-
bok.
4124 kap. 3 § IL.
42 Katarina Bartels och Urban Rydin, SN 2018 s. 502, Begrdnsade rinteavdrag for foretag — sett ur ett
smdforetagarperspektiv, s. 506 ff.
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2.4 Internationellt

OECD ér en internationell organisation vars syfte ar att mojliggdra marknadsekonomiska-
, politiska- och sociala samarbeten mellan ldnder for att frimja vélstand.** OECD arbetar
bland annat med att bekdmpa internationell skatteflykt och under &r 2013 inleddes ett
omfattande arbete mot detta som gir under beteckningen BEPS.** Projektet inleddes
eftersom globaliseringen bidrog till att enskilda landers skattesystem inte foljde med i
utvecklingen och en konsekvens var att multinationella foretag utnyttjade detta. Syftet
med projektet var att forhindra att landers skattebaser urholkades och vinster forflyttades
mellan lander genom avancerad skatteplanering. BEPS-projektet har med utgangspunkt
fran de tre olika perspektiven; samstimmighet, substans och transparens formulerat 15
olika &tgardspunkter som syftar till att motverka internationell skatteplanering.*
Atgirdspunkt 4 i BEPS-projektet avser rinteavdragbegrinsningar och innefattar en
rekommendation att nationell lagstiftning bor begridnsa avdragsritten for rdnta inom
bolagssektorn.*® Forslaget som rekommendationen avser ér ett resultatméatt, vid namn
EBITDA, som begrinsar ett bolags nettordnteavdrag fore rédnta, skatt och avskrivningar.*’
BEPS-projektet ligger dven till grund for det direktiv som bidrog till den lagstiftning vi
idag har i Sverige som reglerar rinteavdragsbegriasningar.*®

EU-kommissionen presenterade ar 2016 ett atgardspaket mot skatteflykt med ett antal
réttsligt bindande atgérder i syfte att motverka den aggressiva skatteplaneringen.*® Rédet
ansdg att det fanns ett behov av att finna gemensamma och flexibla 16sningar pa EU-niva
som var forenligt med OECD:s och BEPS slutsatser.”® Den 11 juli 2016 antogs radets
direktiv (EU) 2016/1164, dven kint som ATAD-direktivet vilket star for Anti-Tax
Avoidance Directive.”! ATAD syftar till att sikerstélla att skatt betalas dér vinster och
mervérde skapas och pé sé sétt skapa en mer réttvis beskattning.>> ATAD i kombination
med BEPS-projektet dr de regelverk som de nya regler avseende
rinteavdragbegransningar bygger pa.>

43 Regeringens hemsida, Internationella organisationer och samarbeten - OECD.

4 Dahlberg, s. 36.

45 Skatteverkets hemsida, BEPS - ett arbete inom OECD.

46 Lodin et al., s. 347.

47 OECD:s hemsida, BEPS action 4.

48 Radets direktiv (EU) 2016/1164 av den 12 juli 2016 om faststéllande av regler mot skatteflyktsmetoder
som direkt inverkar pd den inte marknadens funktion bendmns &ven skatteflyktsdirektivet, skl 1 ff.
49 Europeiska kommissionen, Meddelande fr-din kommissionen till Europaparlamentet och rddet om
ytterligare dtgdrder for att 6ka transparensen och frimja bekdmpandet av skatteundandragande och
skatteflykt, COM (2016) 451 final av den 5 juli 2016, s. 1.

30 Direktiv 2016/1164, s. 1 ff.

S bid., s. 1.

2 Ibid., s. 1 ff.

53 Prop. 2017/18:245 s.1.

12



2.5 Bakgrunden till Proposition 2017/18:245 - Nya skatteregler for
foretagssektorn

Huvudsyftet med proposition 2017/18:245 é&r att forhindra skattebaserosion och
vinstforflyttning och detta syfte baseras pd BEPS-projektet och ATAD-direktivet.>*

Ar 2011 tillsatte regeringen en kommitté, vid namn Foretagsskattekommittén (FSK), som
fick 1 uppdrag att undersoka olika mojligheter for att minska beskattningen av riskkapital
for foretag samt gora villkoren mer neutrala for finansiering med lanat- och eget kapital.
I uppdraget ingick dven att foresld dndringar av regler som skyddar den svenska
skattebasen for foretag i en globaliserad viarld. For att forbéttra den skattemissiga
neutraliteten mellan lanat- och eget kapital diskuterades frdgan om hur begransningar av
mdjligheten till rinteavdrag och dtgérder for att stirka det egna kapitalet tillsammans kan
bidra till att forbattra foretagens motstandskraft och stabilisera skatteintikterna.>®

I proposition 2017/18:245 motiveras att en generell rinteavdragsbegrinsning i
kombination med en sinkt bolagsskatt skapar neutralitet.’® De gamla bestimmelserna
som reglerade rinteavdragsbegrinsningar innebar att kostanden for lnat kapital fick dras
av vilket inte var fallet for eget kapital, sidledes fanns incitament att finansiera
investeringar med lanat kapital istéllet for eget.>’ Foljande exempel askadliggor hur de
gamla reglerna frimjade investeringar med lénat kapital.

Exempel

Investering A pa 1 miljon kr som l4nefinansieras berdknas ge en avkastning
pa 5,5 procent fore skatt och en annan lika stor investering B forvintas ge
6,25 procent, den senare finansieras dock med eget kapital. Bolagsskatten &r
22 procent och avkastningskravet efter skatt &r 5 procent.>®

Om réntan pa det lanade kapitalet dr 5,5 procent dr avkastningen pa
investering A 5,5 procent efter skatt medan avkastningen pé investering B
endast uppgér till 4,8 procent. Foljaktligen ar investering A mer gynnsam &n
investering B, saledes dr det mer formanligt att investera med hjilp av lanat
kapital framfor eget kapital.>

Den 3 maj 2018 dverldimnade regeringen proposition 2017/18:245 till Riksdagen vilket
resulterade i att de nya reglerna avseende rianteavdragsbegriansningar tradde i kraft den 1
januari 2019.6°

34 Prop. 2017/18:245 s. 1.

5 Dir. 2011:1s.1 - 3.

6 Prop. 2017/18:245 s. 1.

57 Peter Melz, Peter Nilsson och Erik Norrman, SN 2018 s. 471, “Bolagsskattereformen 2019 -
rdanteavdragsbegrdnsningar”, s. 475.

8 Ibid., s. 75 ff.

% Ibid., s. 75 ff.

60 Prop. 2017/18:245. s. 1.
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2.6 Sammanfattning

Det svenska skattesystemet ska efterstriava neutralitet vilket innebér att beskattningen inte
ska paverka ett foretagsekonomiskt beslut. Huvudregeln dr att rénta dr en avdragsgill
kostnad i1 ndringsverksamhet. De nya rénteavdragsbegriansningsreglerna bygger péd sévil
BEPS-projektet, ATAD-direktivet som Foretagsskattekommitténs utredning. EU och
OECD anser att avdragsritt for rinta framst bor motiveras av att forhindra skatteflykt
medan Foretagsskattekommitténs utredning snarare syftar till att skapa neutralitet mellan
lanat- och eget kapital. Det ar tydligt att OECD, EU och regeringen har en samstimmig
syn om att atgdrder maste vidtas, dock kan det priméra syftet anses variera.

3 De nya rianteavdragsbegrinsningsreglerna

3.1 Inledning

I detta kapitel finns en redogorelse for de nya reglerna som grundar sig pa proposition
2017/18:245. Kapitlet kommer framst att behandla EBITDA-regeln vilket ar det
resultatmdtt som utgor de generella rinteavdragsbegrinsningarna.®! Nar EBITDA-regeln
infordes tradde dven regler om sénkt bolagsskatt och priméiravdrag ikraft, sledes kommer
kapitlet 4ven innehélla en redogorelse for dessa regler. Foljande avsnitt kommer att vara
deskriptiva till sin karaktdr 1 syfte att ge ldsaren en fOrstaelse for &mnet. Kapitlet kommer
dven redogora for en analys avseende EBITDA-regeln, primdravdraget och den sidnkta
bolagsskatten, denna analys framstélls for att ge ldsaren en uppfattning av vilka
resonemang som forts kring forslagen till de nya reglerna. Remissyttranden frdn SABO,
Fastighetsdgarna Sverige och HSB har dven sammanstéllts.

3.2 EBITDA-regeln

Regler avseende begrinsningar i avdragsritten for réntor har inte funnits fram tills ar
2008. Ar 2009 infordes begrinsningar i avdragsritten for rintekostnader for
koncerninterna skulder dir rintekostnaden drogs av i ett svenskt aktiebolag medan
ranteintdkten togs upp i ett land med lidgre skatt &n Sverige eller ingen beskattning alls.5?
Under FSK:s utredning diskuterades skattemissig neutralitet mellan l1&nat- och eget
kapital eftersom rdnta pé 1an dr avdragsgill medan motsvarande mdjlighet till avdrag inte
finns nér finansiering sker med eget kapital.®* Den 1 januari 2019 tridde nya regler i kraft
avseende generella rinteavdragsbegransningar, reglerna finns i 24 kap. IL och &r numera
uppbyggda pa resultatméttet EBITDA.%

EBITDA ér ett matt pa den beskattningsbara inkomsten fore avdrag for avskrivningar och
riantekostnader® och regeln begrinsar avdragsritten for réntor i 16 kap. 1 § IL. EBITDA
ar ett storre matt dn EBIT “Earnings Before Interest and Tax” eftersom
rdnteavdragsbegransningen baseras pd resultatet fore avdrag for rdnta. EBITDA idr
saledes ett resultatmdtt som ger ett storre avdragsutrymme eftersom maéttet ar ett resultat

6l Prop. 2017/18:245 s. 88.
%2 Lodin et al., s. 347.

63 Se avsnitt 2.4.

 Prop. 2017/18:245 s. 1.
% Ibid., s. 88.
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fore rdnteavdrag och avskrivningar.® T huvudsak innebar EBITDA att avskrivningar okar
avdragsunderlaget medan rédnteinkomster eller rinteutgifter inte ingar i
avdragsunderlaget. Forslaget innebar att §verskott i ndringsverksamhet enligt 14 kap. 21
§ IL som utgangspunkt skulle motsvara avdragsunderlaget. Enligt 14 kap. 21 § IL
berdknas resultatet genom att minska intdkterna med kostnaderna. EBITDA-regeln kan
dven tillampas vid ett underskott av niringsverksamhet eftersom berdkningen antingen
resulterar i ett over- eller underskott av naringsverksamhet, sdledes &dr det resultatet av
ndringsverksamheten som &r utgdngspunkten for avdragsunderlaget.” For att berdkna
storleken av ranteavdraget enligt EBITDA beaktas det negativa rdntenettot, vilket ar
skillnaden mellan fOretagets rdnteutgifter och ranteinkomster, om rinteutgifterna
overstiger ranteinkomsterna. Om ett foretags rinteinkomster dverstiger ranteutgifterna
har foretaget istdllet ett positivt rantenetto.®® Avdragsbegrinsningen giéller endast vid
negativa rintenetton och ett foretag fir gora avdrag for ett negativt rdntenetto med hogst
30 procent av avdragsunderlaget, detta kallas for avdragsutrymmet.®® Avdragsunderlaget
berdknas i enligt med 24 kap. 25 § IL och utgdrs av foljande uppstillning:

Resultat av ndringsverksamhet kat med

avdragsgilla ranteutgifter 7°

arliga virdeminskningsavdrag

avdrag for vissa anskaffningsutgifter’!
avdrag for avsittning till periodiseringsfond

minskat med

e rinteinkomster

o Overskott frin andelar i ett svenskt handelsbolag eller en utldndsk juridisk
person

o arlig aterforing av avdrag for avsittning till periodiseringsfond

Om hela det negativa rantenettot enligt 24 kap. 24 § IL inte kan dras av ett ir far det sparas
och dras av efterfoljande ar. Det kvarstaende negativa rintenettot fir dras av med sd
mycket som ryms inom avdragsutrymmet minskat med &rets avdrag for rantenetto.”? Ett
kvarstdende rintenetto ska dras av inom sex ar fran de beskattningsar som det uppkom.”?
Om ett foretag har ett underskott fore avdrag for negativt rintenetto och kvarstdende
negativt rantenetto fran tidigare beskattningsar, ska dven avdrag for tidigare underskott
oka avdragsunderlaget.’

% Tbid., s. 84.
7 Ibid., s. 110.
68 24 kap. 23 § IL.
6924 kap. 24 § IL.
70 Rénteutgifter som inte fér dras av enligt de riktade avdragsbergrinsningsreglerna ska séledes inte 6ka
underlaget.
"1'Se 19 kap. 7 § och 28 § andra st. IL, 20 kap. 4 och 17 §§ IL.
7224 kap. 26 § 1 st. IL.
7324 kap. 26 § 2 st. IL.
7424 kap. 25 § 2 st. IL.
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Exempel 1

Foretaget AB:s resultat for beskattningséret uppgér till 500 000 kr. De arliga
viardeminskningsavdragen pa tillgdngar uppgar till 250000 kr.
Rinteinkomsterna 4r 100 000 kr och rinteutgifterna &r 400 000 kr. Overskott
frdn andelar i ett svenskt handelsbolag uppgér till 150 000 kr. Fdljande
utrdkning redogdr for foretagets avdragsutrymme for negativt réntenetto.

Steg 1. Berdkning av arets rdntenetto enligt 24 kap. 23 § IL:

Rénteinkomster 100 000 kr
Rénteutgifter - 400 000 kr
Negativt rintenetto - 300 000 kr

Steg 2. Berdkning av avdragsunderlag enligt 24 kap. 25 § IL:

Overskott 500 000 kr
Virdeminskningsavdrag 250 000 kr
Rénteutgifter 400 000 kr
Rénteinkomster -100 000 kr
Resultat fran HB -150 000 kr
Avdragsunderlag 900 000 kr

Avdragsutrymme (30%x 900 000) 270 000 kr

Exemplet ovan visar att rdntenettot dr ett negativt rintenetto eftersom
rinteutgifterna Overstiger rinteinkomsterna. Det negativa rédntenettot for
foretaget ar — 300 000 kr. Exemplet illustrerar dven att avdragsunderlaget for
foretaget dar 900 000 kr. Enligt EBITDA-regeln far avdrag goras med 30
procent av avdragsunderlaget vilket 1 detta fall blir 270 000 kr. Foretaget far
saledes gora avdrag for negativt rintenetto med 270 000 kr.
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Exempel 2

Foretaget ABC:s avdragsunderlag har berdknats till 250000 kr.
Rénteinkomsterna uppgick till 100 000 kr och rinteutgifterna till 200 000 kr.

Berdkning av drets rdntenetto enligt 24 kap. 23 § IL:

Rénteinkomster 100 000 kr
Rénteutgifter - 200 000 kr
Negativt rintenetto - 100 000 kr

Avdragsutrymme enligt 24 kap. 24 § IL:

Avdragsunderlag 250 000 kr

Avdragsutrymme (30% x 250 000) 75 000 kr
Negativt rantenetto 100 000 kr
Avdragsutrymme - 75000 kr

Kvarstiende negativt rintenetto 25 000 kr

Berdkningen resulterar i att det negativa rdntenettot inte kan dras av i sin
helhet och det kvarstdende beloppet pa 25 000 kr fir enligt 24 kap. 26 § IL
sparas och dras av inom sex &r.

3.2.1 Analys EBITDA-regeln

Vi har valt att analysera, sammanstélla och kommentera remissyttranden fran tre olika
organisationer inom fastighetsbranschen eftersom uppsatsens syfte bestar i att identifiera
potentiella problemomraden med lagstiftningen. Remissyttranden fran de olika
organisationerna innehaller asikter  kring forslaget om de nya
rinteavdragsbegransningsreglerna.” De olika remissyttrandena som behandlas kommer
fran Fastighetsdgarna Sverige, SABO och HSB. SABO och HSB har uttalat sig enskilt i
remissyttranden medan Fastighetsdgarna Sverige har anslutit sig till det yttrande som
lamnats av Néringslivets Skattedelegation (NSD). Fastighetsdgarna Sverige har dock
uttalat sig enskilt avseende vissa fragor.”®

Samtliga organisationer har en positiv instillning till att &tgérder vidtas i1 syfte att
forhindra skatteflykt, de anser vidare att forslaget sdrskilt drabbar branscher som har en
hog belaningsgrad. Organisationerna ogillar &ven promemorians forslag till den generella
begridnsningen 1 avdragsritten genom att inféra en EBIT-regel. SABO och
Fastighetsdgarna Sverige foresprikar istdllet inforandet av en EBITDA-regel och anser
att avdragsutrymmet bor sittas till 30 procent.”” HSB ér av uppfattningen att varken
EBIT- eller EBITDA-regeln bor inforas.”® Fastighetsdgarna Sverige foredrar att

5 Se Fi2017/02752/S1.

76 Remissyttrande Fastighetsigarna Sverige Fi2017/02752/S1.
"7 1bid., s. 1, Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1, s. 1.

8 Remissyttrande HSB Fi2017/02752/S1, s. 1.
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EBITDA-regeln infors eftersom den forekommer i andra ldnder samt att resultatmattet
bist aterspeglar ett foretags betalningsforméga. De motiverar dven sitt stéllningstagande
med att resultatmattet anvdnds av kreditgivare nir ett foretags kreditvérdighet ska
bedomas for att faststéilla 1anevillkor.”” EBIT-regel skulle &ven medfora att 80 procent av
de kommunala bostadsbolagen skulle behdva hoja manadshyrorna for hyresgisterna.”

Béde SABO och HSB anser att de nya forslaget kommer drabba fastighetsdgare hért.
SABO och HSB anser vidare att bade huvudforslaget om en EBIT-regel men &ven
alternativforslaget om en EBITDA-regel kommer bidra till minskade skattemissiga
avdrag och foljaktligen okade skattekostnader for fastighetsdgare som bygger och
forvaltar hyreshus. SABO och HSB anser att forslaget, i sin nuvarande form, skulle

medfora fler negativa konsekvenser for fastighetsbranschen &n om reglerna endast
baserades pa ridets direktiv 2016/1664.8!

En omsténdighet som péverkar foretagets skattekostnader dr niar marknadsrantorna hojs.
Om marknadsrédntan skulle fordubblas anser SABO att hdjningen kommer att resultera i
att skattekostnaderna for foretag kommer att 6ka med 500 procent. I takt med att
rdnteavdragen minskar kommer skattekostnaden oka vilket i sin tur fOrsdmrar
kassaflodet.? HSB:s konsekvensanalys visar att en fastighet med 3 procent i
direktavkastning, 50 procents belaningsgrad och en réinta pa cirka 3,6 procent skulle f4
ett negativt kassaflode. I HSB:s mening skulle dessutom en sjunkande marknad i samband
med Okade skatter leda till att fastighetsdgare tvingas sélja sina fastigheter och i virsta
fall resultera i konkurs.®* SABO har en liknanden syn p& problematiken och anser att
ekonomiskt svaga foretag kommer att paverkas hért av en generell avdragsbegrénsning
for ranta. Ekonomiskt svaga foretag ér ofta de som finns pa orter med en svag marknad
och minskande befolkning. Pa denna typ av marknad ar det ofta svart for fastighetségarna
att hoja hyrorna. Manga av dessa foretag har ofta en hog belaningsgrad och laga resultat,
foljaktligen skulle de paverkas negativt av de nya reglerna .3

Enligt SABO och HSB skulle forslaget framforallt padverka nyproduktion eftersom
forslaget skulle innebdra hogre skattekostnader och ddrmed hogre avkastningskrav. For
att kompensera detta maste hogre hyror tas ut.®> Hyrorna kommer &ven att behdva hojas
for att kompensera omstiandigheten med negativa kassafloden, vilket dr det motsatta till
vad de bostadspolitiska ambitionerna avser. Nyproduktionshyrorna dr idag mycket hoga
och en ytterligare hdjning av hyrorna kan bidra till att nybyggnationerna blir olonsamma.
I dagsldaget kommer efterfragan pa nyproducerade hyresritter frimst frdn ménniskor med
genomsnittliga eller ldgre inkomster, foljaktligen péverkas de redan utsatta ménniskorna
pa bostadsmarknaden.3¢

Eftersom fastighetsforetagande bidrar till infrastruktur och samhillsutveckling genom att
forse savél privatpersoner som foretag med bostéder och lokaler anser Fastighetségarna
Sverige att de ekonomiska villkoren bor vara likvéirdiga med andra branscher. Under
forutséttning att det remitterade forslaget, i sin nuvarande form, genomfors kommer detta

7 Remissyttrande NSD Fi2017/02752/S1, s. 35.

80 Remissyttrande Fastighetsigarna Sverige Fi2017/02752/S1, s. 1.

81 Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1, s. 1, Remissyttrande HSB Fi2017/02752/S1, s. 1.
82 Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1, s. 2.

8 Remissyttrande HSB Fi2017/02752/S1, s. 2.

8 Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1, s. 7.

8 Ibid., s. 7, Remissyttrande HSB Fi2017/02752/S1, s. 1.

8 Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1, s. 7.
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att resultera i att byggandet av hyresldgenheter kommer att minska alternativt ske i en
langsammare takt.}” Regeringen angav i det bostadspolitiska paketet ar 2016 att
maélsittningen var att 6ka nybyggnationen av bostider for att sdledes nyttja det befintliga
bestandet bittre. I budgetpropositionen for 2017 framgick att “bostadsbristen ska métas
med ett 6kat bostadsbyggande” och regeringen har genomfort ett antal atgérder for att
uppna detta syfte. SABO anser dérfor att det skulle vara olyckligt om regeringen nu vill
besluta om regler som bidrar till att bostadsbyggandet minskar. SABO anser dven att
renovering och ombyggnation av befintliga bostdder kommer att minska och omraden
som byggdes under miljonprojektet kommer specifikt att paverkas.®® Enligt vir mening
skulle inforandet av en EBITDA-regel vara kontraproduktivt med beaktande av vad som
framkommer 1 budgetpropositionen.

Samtliga organisationer ifrdgasitter varfor Sverige inte infor det regelverk som finns i
ATAD-direktivet eftersom de nya reglerna dr mer omfattande @n vad som krdvs av
medlemskapet i EU.? SABO anser att om de nya reglerna ska inféras bor de succesivt
trdda 1 kraft. De anser att det inte &r rimligt att en bransch som &r sa pass kapitalkrdvande
som fastighetsbranschen pad kort tid ska kunna ligga om finansieringarna for att
investeringarna till en storre del ska utgoras av eget kapital.”® Vi anser darfor att de nya
reglerna succesivt borde tritt i kraft. Avslutningsvis anser Fastighetsdgarna Sverige att
den succesiva infasningen av regelverket bor ske i form en nedtrappning av de
rdnteavdrag som medges samt att befintliga lan bor undantas frdn den tidpunkt att
ikrafttridandet sker.”!

8 Ibid., s. 1.

88 Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1,s. 1 & 7.

% Ibid., s. 1, Remissyttrande HSB Fi2017/02752/S1, s. 1, Remissyttrande Fastighetséigarna Sverige
Fi2017/02752/S1, s. 13.

%0 Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1, s. 2.

! Remissyttrande Fastighetsigarna Sverige Fi2017/02752/S1,s. 1 ff.
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Exempel

For att visa hur rinteavdragsbegrinsningarna kan komma att paverka
nyproduktionen har SABO tagit fram tva olika ridntescenarier med ett
tiodrsperspektiv. Antagandet for scenarierna &r att fastighetsbranschen kommer
bygga 10 000 nya bostider varje ar i 10 ar. Kostnaden per bostad ar 1,8 miljoner
kr och finansieringen av dessa beldnas med 80 procent vilket motsvarar nya lan
om 14 miljarder kr per ar. Att beakta dr att tabellerna inte tar hénsyn till

priméravdragen.®?

Tabell 2: Nyproduktion — ékad skatt vid lag rénteékning

Andel ej

Genomsnittlig | Totalanyalan Rénte avdragsgill | Ejavdrags- Okad

Kalenderar ranteniva for nyprod betalning ranta gill ranta skatt
2017 1,9% 14400000000 273 600 000 60,0% 164 160 000 32832000
2018 2,1% 28 800 000 000 604 800 000 60,0% 362 880 000 72576 000
2019 2,3% 43200000000| 993 600 000 65,0% 645840000| 129168 000
2020 2,5% 57600 000 000( 1 440 000 000 65,0% 936 000000| 187200 000
2021 2,7% 72000 000000( 1944000000 70,0% 1360800000 272160000
2022 2,9% 86400000000 2505 600000 70,0% 1753920000 350 784 000
2023 3,1% 100 800 000 000| 3 124 800 000 75,0% 2343600000 468 720 000
2024 3,3% 115 200 000 000| 3 801 600 000 75,0% 2851200000 570240000
2025 3,5% 129 600 000 000| 4 536 000 000 80,0% 3628 800000| 725760000
2026 3,7% 144 000 000 000| 5 328 000 000 80,0% 4262 400000| 852480 000
18309 600 000| 3 661 920 000

Tabell 3: Nyproduktion — 6kad skatt vid hég rinteékning
Andel ej

Genomsnittlig [ Totala nyalan Rénte avdragsgill Ej avdrags- Okad

Kalenderar ranteniva for nyprod betalning ranta gill rénta skatt
2017 1,9% 14 400000000| 273 600 000 60,0% 164 160 000 32832000
2018 2,2% 28 800000000 633 600 000 60,0% 380 160 000 76 032 000
2019 2,5% 43 200 000 000 1 080000 000 67,0% 723 600000| 144720000
2020 2,8% 57600000 000| 1612800 000 67,0% 1080576000 216115200
2021 3,1% 72000000000 2232000000 75,0% 1674000000 334800000
2022 3,4% 86 400 000000| 2937600 000 75,0% 2203200000 440640000
2023 3,7% 100 800 000 000| 3 729 600 000 83,0% 3095568000 619113 600
2024 4,0% 115 200 000 000| 4 608 000 000 83,0% 3824640000 764928 000
2025 4,3% 129 600 000 000| S5 572800 000 90,0% 5015 520000| 1003 104 000
2026 4,6% 144 000 000 000| 6 624 000 000 90,0% 5961 600 000| 1192 320 000
24123024 000| 4 824 604 800

93

Av ovanstiende tabell framgar att ju hdgre rintan &r desto mindre avdrag medges
for nettordntan. Detta bidrar till att skattebetalningarna okar vilket &r en given
negativ effekt for fastighetsbolagen. Over hela tiodrsperioden oOkar
skattekostnaden fran cirka 3,7 till 4,8 miljarder kr. Skattekostnadens 6kning
varierar beroende pa rédnteldget, antal nybyggda bostider samt pd hur stort
rinteavdrag som medges.**

92 Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1, s. 6.

% Ibid., s. 6.
% Ibid., s. 6 ff.
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3.3 Forenklingsregeln

I samband med inférandet av EBITDA-regeln infordes dven en forenklingsregel.
Forenklingsregeln innebér att ett foretag fir dra av ett negativt rintenetto med hogst fem
miljoner kronor.”> ATAD-direktivet angav dock en beloppsgrins pa 3 000 000 EUR.%
Skaélen till att Sverige valde att infora en avsevirt ldgre beloppsgrans dn vad direktivet
medgav var att oka neutraliteten mellan finansieringsformerna, sikerstilla ett hogre
skydd av den inhemska skattebasen samt for att gynna de mindre bolagen.”’

For foretag som ingér i en intressegemenskap far foretagens sammanlagda avdrag for
negativa rantenetton inte overstiga fem miljoner kronor.” Foretag i intressegemenskap ar
sddana fOretag som ingdr i en koncern pd det sitt som anges i 1 kap. 4 §
Arsredovisningslagen (1995:1554) (ARL). Om ett foretag i en koncern gor avdrag for
negativt riantenetto enligt forenklingsregeln behdver dock inte resterande foretag i
koncernen gora avdrag enligt samma regel.”® Syftet med att infora en beloppsgréns inom
koncerner ér att undvika skatteplanering i form av att ett foretag delas upp 1 flera foretag
for att kunna utnyttja fler beloppsgranser.'%

De foretag som framst missgynnas av forenklingsregeln &r de foretag som har hoga
ranteutgifter och laga EBITDA-métt. Det dr medelstora foretag som framst péverkas
eftersom forenklingsregeln endast tillater negativa rantenetton pd upp till 5 miljoner kr.
For att rantekostnaderna ska overstiga 5 miljoner kr skulle det, med dagens laga réntor,
krivas ett 1&n pa 6ver 200 miljoner kr. Enligt proposition 2017/18:245 &r det cirka en
procent av alla foretag som kommer att pdverkas av den nya regeln.'°!

3.4 Siankt bolagsskatt

I syfte att skapa neutralitet mellan ldnat- och eget kapital kombinerades de nya
rinteavdragsbegransningsreglerna med en sénkt bolagsskatt.!%?

Foretagsskattekommittén framstillde en promemoria vars forslag behandlades och
omarbetades i proposition 2017/18:245. Nya skatteregler for bolag borjade darfor att gilla
i Sverige fran och med 1 januari 2019.!% De nya skattereglerna innebar att bolagsskatten
sanktes fran 22% till 20,6% och av offentligt finansiella skél fanns anledning att sinka
skatten i tvd steg.!”* Den forsta sédnkningen av skatten infordes den 1 januari 2019 och
innebar att skatten sdnktes fran 22% till 21,4% och nédsta sidnkning resulterade i en
bolagsskatt pa 20,6%.!%

% Prop. 2017/18:245 s. 122.

% Direktiv 2016/1164 artikel 4 p. 3a.
7 Prop. 2017/18:245 s. 124.

%8 24 kap. 24 § 2 st. IL.

% Tbid.

100 prop. 2017/18:245 s. 125.

101 Melz, Nilsson och Norrman, SN 2018 s. 477.
102 prop. 2017/18:245 s. 83.

103 Ibid., s. 276.

194 Ibid., s. 151 ff.

10565 kap. 10 § IL.
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De tre remissinstansernas uttalanden som behandlats delar asikten om att en sénkt
bolagsskatt ar pa sin plats, dock anser de att den sdnka bolagsskatten inte &r en tillrdcklig
kompensation for den negativa paverkan som de nya rinteavdragsbegransningsreglerna
innebér. !¢

3.5 Virdeminskningsavdrag for hyreshus

Foretag inom fastighetsbranschen har i genomsnitt en hog belédningsgrad och de hoga
investeringskostnaderna som bostadsbyggandet medfor innebér att avdrag for ridnta har
en avgorande betydelse vid ny-,till- och ombyggnation av hyreshus. !’

Reglerna avseende virdeminskningsavdrag pa byggnader finns 1 19 kap. IL och innebdr
att den skattskyldige arligen fir dra av utgifter for anskaffandet av en byggnad.!®®
Anskaffningsvirdet dr antingen kostnaden for den skattskyldige att uppfora en byggnad
eller utgifterna som den skattskyldige har om byggnaden forvirvas genom kop, byte eller
gdva.!” 1 byggnadens anskaffningsvirde ingdr &dven utgifter for ny-, till- och
ombyggnation, att beakta &r att utgifter for reparation och underhall far dras av
omgdende.!'? Virdeminskningsavdrag beréknas med en viss procentsats per &r i enlighet
med en avskrivningsplan som beaktar byggnadens ekonomiska livslingd.!!!
Virdeminskningsavdrag far goras frdn den tidpunkt som byggnaden eller forbittringen
fardigstélldes och vid forvdrv far avdragen goras frén tidpunkten for forvarvet.!!?
Skatteverket utfardar allminna rdd som utgdr riktlinjer avseende procentsatser for de
arliga vardeminskningsavdragen. Det framgick tidigare av de allmidnna raden att ett
hyreshus normalt skulle skrivas ner med 2 procent per ar, vilket innebar att de flesta
hyreshus hade en avskrivningsperiod pa 50 ar.'!3

Den 1 januari 2019 borjade nya regler gélla avseende vdrdeminskningsavdrag for
hyreshus.!'* Byggnader som, enligt 2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
(FTL), klassificeras som hyreshus ska utover de arliga virdeminskningsavdragen dven
gora  avdrag inom  avskrivningsplanen @ med  ytterligare 2  procent.
Virdeminskningsavdraget pd 2 procent avser utgifter for ny-, till- och ombyggnation de
sex forsta &ren fran det att atgérden &r fardigstélld, detta kallas primaravdrag. !> Under
forutséttning att ett hyreshus skrivs av med 2 procent per &r kommer en érlig avskrivning
om 4 procent att géras under husets forsta sex ar, for att efterfoljande ar skrivas av med 2
procent. Primiravdraget innebér saledes att den skattskyldige skriver av byggnaden 6ver
en kortare tid.!!¢

106 Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1, s. 1, Remissyttrande HSB Fi2017/02752/S1, s. 2,
Remissyttrande NSD Fi2017/02752/S1, s. 1.

107 Prop. 2017/18:245 s. 254 .

108 19 kap. 4 § IL.

10919 kap. 8-9 §§ IL.

11919 kap. 13 p.1 och 2 §§ IL.

1119 kap. 5 § IL.

112 Prop. 2017/18:245 s. 254 .

113 SKV:M2005:5 — Skatteverkets information om rikning av virdeminskningsavdrag pd byggnader i
ndringsverksamhet.

114 Prop. 2017/18:245 s. 553.

15 1bid., s. 255.

116 Urban Rydin, SvSKT 2020:2 s. 90, Beskattning av byggnader i néiringsverksamhet, s. 90 ff.
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Exempel

En investering i ett hyreshus uppgar till 20 miljoner kr. Avskrivningar medges
arligen enligt plan med 400 000 kr per &r (2% x 20 miljoner kr). Utdver detta
fir priméravdrag goras med 400 000 kr per ar i sex ar (2% x 20 miljoner kr).
Total avskrivning de forsta sex aren ar foljaktligen 800 000 kr per &r.!!”

3.5.1 Analys virdeminskningsavdrag for hyreshus

Samtliga tre remissinstanser har kommenterat primédravdraget, Fastighetsdgarna Sverige
har valt att fokusera pé avskrivningsperioden i sitt svar medan SABO snarare har lamnat
en generell kommentar.!!® Fastighetsigarna Sverige anser att ”Skatteverkets allmidnna
rdd” om en normal avskrivningsperiod for hyreshus pd 50 ar ér alltfor ldng. De anser
vidare att “Skatteverkets allmidnna rdd” avseende avskrivningstider for hyreshus i
kombination med att praxis inte anger vad som d&r att betrakta som en rimlig
avskrivningsperiod utgdr problemet avseende viardeminskningsavdrag for hyreshus.
Foljaktligen anser Fastighetsdgarna Sverige att forslaget om primiravdragen endast
innebdr att de sista avdragen flyttas fram till de fem forsta aren.!!”

Enligt SABO ér forslaget om priméravdraget att foredra eftersom priméravdraget 6kar
det skatteméssiga utrymmet for avskrivningar. Investeringar i fastighetsbranschen har
ofta en lang ekonomisk livsldngd och dérfor blir branschen speciellt paverkad av de nya
rdnteavdragsbegransningsreglerna. SABO anser dock att EBIT-regeln &r det alternativ
som skulle fa storst konsekvenser for fastighetsbranschen eftersom avskrivningar och
rdnta pd ldnat kapital utgdr en sa pass stor kostnadspost for bolag inom
fastighetsbranschen.'?? Enligt Bertels och Rydin kan det dock konstateras att forslaget ger
skattemdssig stimulans for nyproduktion av hyreshus.!?!

Samtliga remissinstanser ér till viss del kritiska till priméravdraget.'?> SABO och HSB
anser att den sdnka bolagsskatten 1 kombination med priméravdraget inte ar tillrdcklig
kompensation for de negativa effekterna som forslaget medfér pd grund av att
bostadsbyggandet #dr forknippat med hoga investeringskostnader.!?* Att begrinsa
rdnteavdragen utan att kompensera tillrackligt for detta kan enligt Bartels och Rydin
medfora att hyresbostadsmarknaden inte Okar i samma takt som tidigare.!?*

7 1bid., s. 91.

118 Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1, s. 3, Remissyttrande HSB Fi2017/02752/S1, s. 2,
Remissyttrande Fastighetsdgarna Sverige Fi2017/02752/S1, s. 2.

119 Remissyttrande Fastighetsidgarna Sverige Fi2017/02752/S1, s. 2, Promemorians forslag avsdg en
avskrivningstid om 5 ar.

120 Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1, s. 1-2.

121 Bartels och Rydin, SN 2018 s. 502.

122 Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1, s. 1-2, Remissyttrande HSB Fi2017/02752/S1, s. 2,
Remissyttrande Fastighetsdgarna Sverige Fi2017/02752/S1, s. 2.

123 Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1, s. 1-2, Remissyttrande HSB Fi2017/02752/S1, s. 2.
124 Bartels och Rydin, SN 2018 s. 502.
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3.6 Sammanfattning

EBITDA-regeln ger ett storre avdragsutrymme dn EBIT-regeln, sdledes anser de olika
remissinstanserna att EBITDA ér att foredra. Remissinstanserna anser att en EBIT-regel
hade fétt en alltfor negativ effekt pa verksamheter som har en hog beldningsgrad.
Samtliga remissinstanser anser att de nya rinteavdragsbegrdansningsreglerna dr mer
langtgdende dn vad som krdvs av Sverige medlemskap i EU och hade hellre sett att
reglerna endast baserades pd ATAD-direktivet.!?

For att kompensera for effekterna som EBITDA-regeln innebér har regeringen beslutat
om en sinkt bolagsskatt, vilket samtliga remissinstanser anser ar bra.!2°

En bransch som kommer att paverkas hart av EBITDA-regeln ér fastighetsbranschen pa
grund av att det dr en kapitalkrdvande sektor, sdledes har regeringen infOrt ett extra
virdeminskningsavdrag. Virdeminskningsavdraget kallas priméravdrag och innebér att
vid ny-, till- och ombyggnation av fastigheter finns mdjligheten att gora ytterligare
avskrivningar de forsta sex dren. SABO anser att primdravdraget ar positivt medan
Fastighetsdgarna Sverige papekar att det endast handlar om en tidigareliggning av de
sista fem &rens avdrag.'?’

Sammanfattningsvis dr remissinstanserna inte ndjda med de nya reglerna, dock dr en
EBITDA-regel att foredra framfor en EBIT-regel. En sénkt bolagsskatt och ett
primdravdrag anses inte som tillricklig kompensation for den “skada” som de nya
reglerna medfor.!28

125 Se avsnitt 3.2.1.
126 Se avsnitt 3.4.
127 Se avsnitt 3.5 och 3.5.1.
128 Se avsnitt 3.2.1, 3.4 och 3.5.1.
24



4 Rinteavdragsbegrinsningarnas paverkan pi den svenska
fastighetsbranschen

4.1 Inledning

EBITDA-regeln skapade minst sagt diskussion inom néringslivet nér forslaget om regeln
kom. Att Sverige uppfyller sina internationella ataganden och samtidigt minskar risken
for skatteflykt &r, i var mening, en given ndmnare for att inféra nya regler. Detta
stillningstagande haller dven SABO, Fastighetséigarna Sverige och HSB med om.!?
EBITDA-regeln kommer paverka foretag i olika stor utstrackning beroende pa hur hog
beldning foretagen har och foretag inom fastighetsbranschen har generellt sett en hogre
beléningsgrad dn foretag i andra sektorer.!3° Den nya lagstiftningen har i vir mening ett
antal potentiella problemomrdden som kan paverka bolag inom den svenska
fastighetsbranschen.

4.2 Finansieringsproblem, minskat bostadsbyggande och
hyreshojningar

De gamla rinteavdragsbegransningsreglerna frimjade investeringar med lanat kapital
framfor investeringar med eget kapital. EBITDA-regeln syftar istéllet till att skapa en
neutralitet mellan investeringsalternativen.'*! En problematik for fastighetsbranschen ar
reglernas generella syfte; att skapa neutralitet mellan lanat- och eget kapital. Detta sker
genom att avdragsrétten for rdnta minskar vilket bidrar till ett hogre beskattningsbart
resultat. Enligt remissinstanserna medfor de nya reglerna att foretag kommer vara
restriktiva med att 18na kapital eftersom det inte langre ar lika formanligt.!?

Vi dr av 8sikten att neutraliteten mellan lanat- och eget kapital bor utjdimnas eftersom
neutralitetsprincipen bland annat innebér att beskattningen inte ska paverka valet mellan
olika finansieringsalternativ. Vi anser att atgdrder som skapar neutralitet mellan 1&nat-
och eget kapital dr nddvéandiga, dock inte pa bekostnad av fastighetsbolag med en hog
beldningsgrad. Fastighetsbolagens hoga beldningsgrad uppstar till foljd av att
nybyggnationer och renoveringar &r kapitalkrdvande, séledes kan det finnas en svérighet
for bostadsbolagen att finansiera dessa typer av investeringar med eget kapital. En
potentiell konsekvens, av att forutséittningarna for att finansiera investeringar med 14nat
kapital inte lingre &r desamma, &r troligtvis att fastighetsbolagen inte viljer denna
finansieringstyp 1 samma utstrackning som tidigare. Byggandet av bostdder med lanat
kapital kan ddrmed komma att minska. Ett minskat bostadsbyggande kommer pé sikt leda
till en hel del konsekvenser.

Nyproduktion av bostéder &r, enligt remissinstanserna, det omrade som kommer att
paverkas mest av de nya ranteavdragsbegrinsningsreglerna.!3® Att bygga nya bostéder dr
en otroligt kostsam process och maste sdledes finansieras pa ett forménligt sitt. Under
forutsittning att det &r oformanligt att l&na pengar till investeringar kommer
beldningsgraden visserligen att minska, vilket &r en anledning till att de nya reglerna

129 Se avsnitt 3.2.1.
130 Se avsnitt 3.5.
31 Qe avsnitt 2.5.
132 Qe avsnitt 3.2.1.
133 Se avsnitt 3.2.1.

25



infordes. Ju mindre pengar foretagen véljer att 14na desto férre bostdder kommer att
byggas eftersom investeringskapitalet blir lagre. Ett minskat bostadsbyggande é&r
motsatsen till vad regeringen anforde i1 sin budgetproposition ar 2017 om
att "bostadsbristen ska motas med okat bostadsbyggande”.'>* Vi anser darfor att det dr
motsédgelsefullt att infora regler som pé sikt kommer att bidra till att bostadsbyggandet
minskar. Att hyresmarknaden idag har sina brister i form av hoga hyror samt lagt utbud
och hog efterfrigan ir i vr mening mycket tydligt. Aven renovering och ombyggnation
av befintliga bostdder kommer att paverkas av de nya reglerna. SABO anser att omraden
som byggdes under miljonprojektet frimst kommer att paverkas. '3 Vi haller med SABO
om detta uttalande eftersom forfarandet att renovera miljonprojektomrdden kommer vara
otroligt kostsamt for bostadsbolagen.

De kostnader som en renovering av miljonprojektomraden innebdr kommer, enligt oss,
om det finansieras med lan resultera i en markant hyreshdjning. Dessa hyreshojningar kan
1 vérsta fall leda till att de boende inte har mojlighet att bo kvar vilket hade varit
forodande. En annan konsekvens av att finansiera renoveringar med lanat kapital &r att
det kan anses oforménligt och eventuellt resultera i att bostadsbolagen endast utfor de
renoveringar som &r att betrakta som mest nodvéndiga.

Hyreshdjningar kan &dven komma att drabba  nyproduktionsmarknaden.
Nyproduktionshyrorna ér redan idag mycket hoga och dessa regler kan i var mening bidra
till att hyrorna hdjs ytterligare for att kompensera for de dkade skattekostnaderna. En
konsekvens av de hdga hyrorna kan bli att nyproduktionsprojekt stir vakanta. De hoga
hyrorna paverkar savidl fastighetsdgare som potentiella hyresgister, hyresgésterna
kommer inte ha rdd att bo i de nyproducerade bostidderna vilket leder till att
fastighetsdgarna kommer att ha hog vakans inom bestanden.

Ytterligare en faktor som kan leda till hyreshdjningar dr stigande marknadsréntor som
medfor 6kade skattekostnader for fastighetsbolagen. De 6kade skattekostnaderna medfor
i sin tur att bolagens kassafloden forsdmras vilket maste kompenseras, dock dr
marknadsrantorna laga i dagsldget vilket talar for att bolagens skattekostnader kommer
att hélla en stabil nivd. Under forutsittning att skattekostnaderna haller en stabil nivd
borde inte hyreshojningarna bli alltfor stora.

Forutsittningarna for att hdja bostadshyrorna paverkas av foretagens geografiska
placering. Enligt SABO kommer de nya reglerna att medfora problem for framforallt de
ekonomiskt svaga fastighetsforetagen. Denna typ av foretag finns ofta pad orter med en
svag marknad och en langsiktigt minskande befolkning.!*® Denna typ av fastighetsigare
kommer att ha svarigheter att kompensera for 6kade utgifter genom héjda hyror. Detta
kan i vérsta fall leda till att de gar i konkurs och saledes kan det finnas en risk att etablering
och expansion av fastighetsbolag avtar vilket paverkar hela bostadsmarknaden i en
negativ bemirkelse.

134 Se avsnitt 3.2.1.
135 Se avsnitt 3.2.1.
136 Se avsnitt 3.2.1.
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4.3 Forenklingsregelns beloppsgréns

I de remissyttranden som har undersokts har forenklingsregeln inte kommenterats i ndgon
storre utstrickning utan EBITDA-regeln har statt i centrum. Direktivet medger en
forenklingsregel med en beloppsgrians om 3 000 000 EUR och Sverige har i férhallande
till direktivet infort en mycket ldgre beloppsgrins,'3” vilket kan ifrdgasittas. I proposition
2017/18:245 anger regeringen att de vill skapa neutralitet mellan lanat- och eget kapital
vilket bland uppnés genom att inféra en forenklingsregel med en beloppsgrins pé fem
miljoner kr. Vi dr dock kritiska till detta argument, vi anser istdllet att neutraliteten mellan
lanat- och eget kapital motiveras av regering for att infora en ldgre beloppsgrédns én de
3000 000 EUR som anges i ATAD-direktivet. Fastighetsbolag kan genom denna
reglering hamna i en forsvagad konkurrenssituation eftersom konkurrenter i andra ldnder
har en forménligare forenklingsregel. Att uppnd neutralitet borde inte fOrsdmra
konkurrenssituationen for de svenska bolagen och enligt vér mening har
forenklingsregeln avsaknad av legitimitet i forhdllande till neutralitetsaspekten. Om
nivan av beloppsgriansen var hogre skulle den mojligtvis gynna fastighetsbranschen
eftersom fastighetsbolag ofta véljer att finansiera sina investeringar genom lan av
foretagsekonomiska skil. Sammanfattningsvis anser vi att forenklingsregeln i1 dess
nuvarande form missgynnar de storre bolagen som har ridnteavdrag pd mer &n fem
miljoner kr med beaktande till den internationella beloppsgriansen.

4.4 Sankt bolagsskatt i kombination med primiravdrag

Den sdnkta bolagsskatten infordes i samband med de nya reglerna i syfte att oka
neutraliteten i skattesystemet. Den séinkta bolagsskatten torde i sig inte utgora ett problem
for fastighetsbranschen och remissinstanserna hade en positiv syn pé forslaget.!*® Vi anser
dock att fastighetsbolag kan ha péverkats negativt av att bolagsskatten sénktes succesivt
medan rinteavdragsbegriansningarna trddde ikraft med en géng. Eftersom fastighetsbolag
ofta gdr stora ranteavdrag kan det varit tufft och skapat obalans nér rinteavdragen sénktes
medan bolagsskatten inte sénktes vid samma tidpunkt. Den sénkta bolagsskatten torde
saledes inte uppnatt sin fulla verkan att kompensera for rdnteavdragbegrénsningarna. |
var mening kan det ifrdgasattas om den sénkta bolagsskatten verkligen uppfyller sitt syfte
for foretag med en hog beldningsgrad. Den sinkta bolagsskatten kommer givetvis att
gynna foretagandet dock innebdr EBITDA-regeln att det beskattningsbara underlaget
okar nér foretagen inte langre far dra av ridntekostnader i samma utstrackning. For oss dr
det dérfor tydligt att endast den sdnkta bolagsskatten inte kompenserar for de hoga
skattekostnader som bolagen utsitts for till foljd av EBITDA. Exemplet under avsnitt
3.2.2 visar hur EBITDA-regeln 6kar skattekostnaderna vid hojda rintor tros hdansyn taget
till den sénkta bolagsskatten.

Det nya virdeminskningsavdraget, i form av ett primdravdrag for hyreshus, ér specifikt
avsett att underlédtta for fastighetsbranschen.!’® Priméravdraget syftar till att den
skattskyldige har en mojlighet att skriva av byggnaden 6ver en kortare tid, vilket i var
mening kan anses vara formdnligt for fastighetsdgaren. Samtliga remissinstansers
instéllning till forslaget &r inte nodvindigtvis negativ dock varierar entusiasmen.'

137 Se avsnitt 3.3.
138 Se avsnitt 3.4.
139 Se avsnitt 3.5.
140 Se avsnitt 3.5.1.
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Priméravdraget géller vid ny-, till- och ombyggnation,'#! saledes kommer regeln gynna
de foretag som atar sig denna typ av forfaranden. Det kan diskuteras om de nya
primdravdraget ska betraktas som ett spel for galleriet” eftersom reglerna i praktiken
endast innebdr en tidigareldggning om sex &r for avskrivningarna. Vi anser att
primdravdraget inte paverkar fastighetsbranschen negativt eftersom EBITDA-regeln tar
hidnsyn till avskrivningar och inte paverkar avdragsutrymmet for negativa
rdntenetton. En frdga som uppkommer dr dock om priméravdraget i kombination med
den sidnkta bolagsskatten kompenserar for EBITDA-regelns negativa paverkan pa
fastighetsbranschen. I dagslédget dr det svért att uttala sig om primdravdraget i
kombination med den sénkta bolagsskatten kompenserar tillricklig eftersom reglerna ér
sé pass nya och det saknas relevant statistik pa omrédet.

4.5 Reglernas utformande

Utover att analysera sjdlva EBITDA-regeln har vi identifierat ytterligare
problemomraden. Det kan diskuteras varfor reglerna ér utformade att vara hirdare én vad
som nddvéandigtvis  krdvs med beaktande till Sveriges internationella
dtaganden.'*? Frdgan uppkommer eftersom ATAD-direktivet dr gemensamt for alla
medlemslédnder som ska infora likartade regler som foreskrivs i direktivet. Regeringen
har valt att infora regler som skiljer sig méirkbart mot direktivets foreskrifter vilket vi
strakt ifrdgasitter. BEPS-projektet i kombination med ATAD-direktivet ligger till grund
for de svenska ranteavdragsbegriansningsreglerna och som tidigare ndmnt dr det generella
syftet att forhindra skatteflykt.!43 Nér Sverige till f6ljd av sina internationella atagande
valde att utforma de nya reglerna beaktades, utover BEPS-projektet och ATAD-
direktivet, dven Foretagsskattekommitténs uttalande. FSK:s utredning resulterade 1 att
syftet med de nya reglerna snarare skulle vara att skapa neutralitet mellan 14nat- och eget
kapital &n att forhindra skatteflykt. Saledes blev de nya reglerna utformade for att bdde
forhindra skatteflykt men dven skapa neutralitet mellan lanat- och eget kapital.!#* T var
mening dr det tydligt att neutralitetsaspekten beaktades vid utformningen av de nya
reglerna i syfte att infora striktare regler an vad som framgar av ATAD-direktivet. Vi
anser att reglerna istéllet bor vara utformade i enlighet med direktivet for att inte skapa
obalans i konkurrensen. De olika remissinstanserna ansag dven att de svenska reglerna ar
mer langtgdende 4n vad som krivs av Sveriges internationella ataganden.!'#
Sammanfattningsvis kan vi ge en samstdmmig syn med de olika remissinstanserna att om
reglerna endast var uppbyggda for att forhindra skatteflykt skulle de inte vara lika strikta,
dn om reglerna bade syftade till att forhindra skatteflykt och skapa neutralitet mellan
lanat- och eget kapital.

141 Qe avsnitt 3.5.

142 Qe avsnitt 2.4 och 2.5.
143 Se avsnitt 2.4.

144 Se avsnitt 2.5.

145 Qe avsnitt 3.2.1.
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4.6 Reglernas inforande och syfte

De olika remissinstanserna har foreslagit att ndr reglerna infordes borde de inforts
succesivt, i form att av nedtrappning av de rinteavdrag som medges.!*¢ Dock infordes de
nya reglerna den 1 januari 2019 och dnskemélet dsidosattes.!” I var mening skulle ett
succesivt inforande av reglerna varit att foredra. Konsekvenserna som de nya reglerna
medfor har redan en stor negativ pdverkan pa fastighetssektorn och om en succesiv
infasning skulle underldtta anser vi att det borde wvarit ett givet alternativ.
Stillningstagandet anser vi motiverat eftersom bolag med en sd pass hog belaningsgrad
inte Over en natt kan strukturera om sin finansiering utan detta dr ett forfarande som tar
tid.

Om regeringens syfte, att forhindra skatteflykt och skattebaserodering, har uppnétts kan
idag vara svart att uttala sig om pa grund av att reglerna nyligen tradde i kraft. Malet att
skapa neutralitet mellan lanat- och eget kapital kan med tanke pa konsekvenserna for
fastighetsbolagen, enligt Fastighetsigarna Sverige, inte uppnas genom de nya reglerna.'*®
Enligt var mening kan det ifrdgasdttas om de nya reglerna avseende
rdnteavdragsbegransningar uppréttar neutralitet eftersom reglerna inte borde paverka de
bolag som anvinder lan som finansieringsform, vilket reglerna faktiskt gor. Det nya
reglerna bidrar delvis till 6kad neutralitet mellan lanat- och eget kapital genom att inte
sarbehandla olika finansieringsalternativ, dock blir neutraliteten bristféllig eftersom olika
typer av foretag istdllet sdrbehandlas.

Neutralitetsbristen dr tydlig mellan 14nat- och eget kapital. Réntekostnader for lanat
kapital dr avdragsgilla eftersom motsvarande rénteintdkt tas upp till beskattning hos
langivaren. Ndgon motsvarande regel finns inte vid finansiering med eget kapital.!** T var
mening kan det vara ett alternativ for lagstiftaren att 6vervéga en liknande avdragsregel
for finansiering med eget kapital i syfte att uppnd neutralitet mellan de olika
finansieringsalternativen. Hur denna regel i praktiken ska utformas &ar inte helt
okomplicerat eftersom ett antal andra bestimmelser maste ses over i samband med
inforandet. Vid finansiering med eget kapital tas ingen ranteintikt upp till beskattning och
for att kompensera for de forlorade rianteintdkterna skulle exempelvis en h6jd bolagsskatt
kunna inf6ras. Detta forfarande kan dock skapa incitament for skatteflykt och syftet med
de regler som infordes 2019 faller séledes. Dessa fragor far dock Overldmnas till
lagstiftaren.

146 Se avsnitt 3.2.1.
147 Se avsnitt 2.5.
148 Se avsnitt 3.2.1.
149 Se avsnitt 2.5.
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5 Sammanfattande slutsatser

Efter arbetets utredning och analys kan det konstateras att det finns ett antal
problemomréden for fastighetsbranschen med de nya rénteavdragbegransningsreglerna.
Utredningen har resulterat i foljande slutsatser som besvarar arbetets syfte.

De svenska ranteavdragsbegridnsningsreglerna ér utformade att vara hardare &n vad som
krdvs av Sveriges medlemskap i EU och OECD.!'*? Inforandet av de nya reglerna bor dven
ha skett succesivt eftersom det hade underlittat for foretag med en hog beldningsgrad.'>!

EBITDA-regeln syftar till att forhindra skatteflykt och skapa neutralitet mellan lanat- och
eget kapital dock &r ett problemomréde med lagstiftningen att EBITDA-regeln kommer
att paverka fastighetsbranschen i en negativ bemaérkelse eftersom manga fastighetsbolag
har en hog belaningsgrad.!”?> Problematiken bestdr i att EBITDA-regeln minskar
avdragsritten for rdnta vilket i sin tur 0kar bolagens skattekostnader. Vid stigande
marknadsrantor kan bolagens skattekostnader Oka ytterligare, trots den sdnkta
bolagsskatten. Nér skattekostnaderna dkar for fastighetsbolag méste detta kompenseras,
vilket troligtvis sker genom hyreshdjningar. De hdjda hyrorna kan leda till vakans och for
att motverka detta kan fastighetsdgarna istdllet vilja att finansiera investeringar med eget
kapital. En problematik med detta &r att foretagen med stor sannolikhet inte har mdjlighet
att lagga om denna typ av finansieringar pa kort tid. Ett problem med att anvdnda eget
kapital som finansieringsform dr att det kan vara svért att finansiera kapitalkravande
investeringar sdsom ny-, till- och ombyggnationer av fastigheter. En konsekvens av
finansieringssvarigheterna dr ett minskat bostadsbyggande, detta avser dven kostsamma
till- och ombyggnationer. Finansieras ny-, till- och ombyggnationer med l&nat kapital kan
dven detta kompenseras med hyreshdjningar, vilket kan bidra till att hyresgéster inte har
mdjlighet att bo kvar. Vid nyproduktion av bostdder finns en risk for att de redan hoga
hyrorna hgjs vilket kan komma att bidra till att projekten stir vakanta. Vakans kan 1 virsta
fall leda till konkurs for fastighetsbolagen.!*3

Sammanfattningsvis kan konstateras att den nya EBITDA-regeln péverkar
fastighetsbranschen i en negativ bemirkelse. Avseende neutralitet mellan 1&nat- och eget
kapital blir neutraliteten bristfallig eftersom reglerna inte borde missgynna de foretag som
anvénder 1&n som finansieringsform, vilket reglerna faktiskt gor.!>*

150 Se avsnitt 2.4, 2.5 och 4.5.
151 Se avsnitt 3.2.1 och 4.6.
152 Se avsnitt 3.2 och 3.2.1.
153 Se avsnitt 3.2.1 och kap. 4.
154 Se avsnitt 3.2.1 och 4.6.

30



6 Kill- och litteraturforteckning

Offentligt tryck
Propositioner

Regeringens proposition 2008/09:65 ”Sénkt bolagsskatt och vissa andra skatteatgirder
for foretag”, Stockholm den 23 oktober 2008

Regeringens proposition 2012/13:1 ”Budgetpropositionen for ar 2013, Stockholm den
3 september 2012

Regeringens proposition 2017/18:245 Nya skatteregler for foretagssektorn”,
Stockholm den 3 maj 2018

Myndighets- och departementspublikationer

Kommittédirektiv 2011:1, ”Oversyn av foretagsbeskattningen”, beslut vid
regeringssammantride den 13 januari 2011

Finansdepartementet Fi2017/02752/S1 ”Nya skatteregler for foretagssektorn” Juni 2017

Lagrddsremiss “Rénteavdragsbegransningar i syfte att forhindra viss skatteplanering
inom en intressegemskap”, Stockholm den 25 september 2008

SKV:M2005:5 — ”’Skatteverkets information om berékning av virdeminskningsavdrag
pa byggnader i ndringsverksamhet”, den 1 januari 2005

Doktrin
Litteratur

Andersson, Mari, Dahlberg, Mattias, Saldén Enérius, Anita och Tivéus, Ulf,
Inkomstskattelagen en kommentar del 1, Stockholm: Nordstedts Juridik AB, Juno
version 2021, e-bok

Dahlberg, Mattias, Internationell beskattning, Lund: Studentlitteratur AB, 2020, femte
upplagan

Jensen, Ulf, Lindblom, Per Henrik, Rylander, Staffan, At¢ skriva juridik, Uppsala: Tustus
Forlag AB, 2018, sjétte upplagan

Lehrberg, Bert, Praktisk juridisk metod, Uppsala: Tusté Aktiebolag, 2018, tionde
upplagan

Lodin, Sven-Olof, Lindencrona, Gustaf, Melz, Peter, Silfverberg, Christer, Simon-
Almendahl, Teresa & Persson Osterman, Roger, Inkomstskatt — en ldrobok i skatteriitt,
del 1 och 2, Lund: Studentlitteratur AB, 2021, artonde upplagan

31



Nadv, Maria, Zamboni, Mauro, Juridisk metodldra, Lund: Studentlitteratur AB, 2018,
andra upplagan

Péhlsson, Robert, Konstitutionell skatterdtt, Uppsala: Tustus Forlag AB, 2018, fjarde
upplagan

Rabe, Gunnar, Hellenius, Richard, Det svenska skattesystemet, Visby: Nordstedts
Juridik AB, 2011, tjugofjarde upplagan

Sandgren, Claes, Rdttsvetenskap for uppsatsforfattare, Stockholm: Nordstedts Juridik
AB, 2018, fjarde upplagan
Artiklar

Bartels, Katarina & Rydin, Urban. SkatteNytt 2018 s. 502, ”Begrdnsade rdnteavdrag
for foretag — sett ur ett smdforetagarperspektiv’

Dahlberg, Mattias, SkatteNytt 2004 s. 664, Kommentar till ”Om principer vid
tolkningen av skattelag”

Melz, Peter, Peter Nilsson och Norrman, Erik. SkatteNytt 2018 s. 471,
”Bolagsskattereformen 2019 - rdnteavdragsbegrdinsningar”

Rydin, Urban. Svensk Skattetidning 2020:2 s. 88, ”Beskattning av byggnader i
ndringsverksamhet”

Tikka, Kari S, SkatteNytt 2004 s. 656 “"Om principer vid tolkningen av skattelag”

Internationellt tryck

Rédets direktiv (EU) 2016/1164 av den 12 juli 2016 om faststidllande av regler mot
skatteflyktsmetoder som direkt inverkar pa den inre marknadens funktion

Europeiska kommissionen, Meddelande fran kommissionen till Europaparlamentet och
rdadet om ytterligare dtgdrder for att 6ka transparensen och friamja bekdimpandet av
skatteundandragande och skatteflykt. COM(2016) 451 final av den 5 juli

Rattsfall
RA 2007 ref, 84

RA 2007 ref. 85

32



Internetkallor

Fastighetsdgarna Sverige (2021). Om oss. Tillgénglig:
https://www.fastighetsagarna.se/om-oss/
[Hamtad 2021-04-12]

HSB (2021). Om HSB. Tillganglig:
https://www.hsb.se/stockholm/om-hsb/
[Hamtad 2021-05-14]

OECD (2021). BEPS actions, action 4. Tillgdnglig:
https://www.oecd.org/tax/beps/beps-actions/action4/
[Hamtad 2021-04-09]

Regeringen (2021). Internationella organisationer och samarbeten. Tillginglig:
https://www.regeringen.se/internationella-organisationer-och-samarbeten/oecd/
[Hamtad 2021-04-03]

Regeringen (2021). Remisser. Tillgdnglig:

https://www.regeringen.se/remisser/
[Hamtad 2021-05-20]

Skatteverkets rittsliga vigledning (2021). BEPS — ett arbete inom OECD. Tillginglig:
https://www.skatteverket.se/foretagochorganisationer/skatter/internationellt/bepsettarbet
einomoecd.4.3810a01¢c150939e893{7598.html

[Hamtad 2021-04-03]

Sveriges Allménnytta (2021). Om Sveriges allmdnnytta . Tillgdnglig:

https://www.sverigesallmannytta.se/om-sveriges-allmannytta/
[Hamtad 2021-04-14]

Ovrigt
Remissyttrande Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag Fi2017/02752/S1
Remissyttrande HSB Fi2017/02752/S1

Remissyttrande Fastighetsdgarna Sverige Fi2017/02752/S1

33



