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Sammanfattning  
 
År 2008 uppmärksammade Skatteverket ett avancerat skatteplaneringsförfarande som 
kunde användas av koncerner i syfte att minska skatten. Regeringsrätten klargjorde att 
Lag mot skatteflykt inte kunde tillämpas på dessa förfaranden. För att komma till bukt 
med denna problematik har ett antal olika regler som begränsar avdragsrätten för ränta 
införts. Den senaste ändringen av reglerna infördes den 1 januari 2019 och bygger på 
OECD:s BEPS-projekt, ATAD-direktivet och Företagsskattekommitténs utredning. 
Reglerna infördes med syftet att förhindra skatteflykt samt skapa neutralitet mellan lånat- 
och eget kapital. De nya reglerna kan komma att medföra ett antal problem för företag 
med en hög belåningsgrad och följaktligen höga räntekostnader. Denna typ av företag 
förekommer ofta inom fastighetsbranschen eftersom företagens investeringar i hög grad 
är lånefinansierade. 
 
Syftet med denna uppsats är att identifiera potentiella problemområden som uppkommer 
för fastighetsbranschen till följd av de svenska reglerna om generella 
ränteavdragsbegränsningar. Eftersom neutralitetsprincipen ligger till grund för de nya 
reglerna syftar arbetet även till att analysera om neutralitet mellan lånat- och eget kapital 
uppnås genom dessa regler. För att uppnå uppsatsens syfte tillämpas en rättsdogmatisk 
metod med inslag av rättspolitisk argumentation. De nya 
ränteavdragsbegränsningsreglerna finns i 24 kap. IL och de bestämmelser som behandlas 
i uppsatsen är de generella ränteavdragsbegränsningsreglerna avseende EBITDA-regeln 
och förenklingsregeln. För att besvara uppsatsens syfte analyseras remissyttranden från 
tre olika intresseorganisationer inom fastighetsbranschen.  
 
Ett flertal potentiella problemområden som uppkommer för fastighetsbranschen har 
uppmärksammats under arbetets gång. EBITDA-regeln syftar till att skapa neutralitet 
mellan lånat- och eget kapital vilket ska uppnås genom minskade ränteavdrag. De 
minskade ränteavdragen medför att bolagens skattekostnader ökar. EBITDA-regeln gör 
det även oförmånligt att finansiera investeringar med lånat kapital. En konsekvens av 
finansieringssvårigheterna är ett minskat bostadsbyggande, detta avser även kostsamma 
till- och ombyggnationer.  Kompensation för de ökade skattekostnaderna och 
finansieringssvårigheterna sker troligtvis genom hyreshöjningar vilket även påverkar 
hyresgästerna. Syftet med en ökad neutralitet blir bristfällig eftersom olika typer av 
företag särbehandlas. På grund av de problemområden som identifierats uppkom frågan 
om de nya reglerna som införts är utformade att vara hårdare än vad som krävs enligt 
Sveriges internationella åtaganden. 
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1 Inledning  
 
1.1 Ämnesbeskrivning   
 
Det svenska systemet för företagsbeskattning har ett antal principer som riktlinjer. En av 
de viktigaste principerna är neutralitetsprincipen som innebär att reglerna ska vara 
neutrala och skatten ska inte påverka ett företagsekonomiskt beslut. Olika val som företag 
ställs inför ska således inte påverkas av beskattningen.1  
 
År 2008 uppmärksammade Skatteverket ett avancerat skatteplaneringsförfarande som 
kunde användas av koncerner i syfte att minska skatten. Förfarandet innebar att koncernen 
drog av räntan i ett bolag i ett högskatteland för att sedan ta upp vinsten i ett annat land 
där vinsten antingen beskattades lågt eller inte beskattades alls. Detta förfarande benämns 
räntesnurror.2 Denna form av skatteplanering inom företagssektorn minskade den svenska 
bolagsskattebasen och gav upphov till skattebortfall i mångmiljardklassen.3 Skatteverket 
har tidigare försökt angripa denna problematik genom Lag (1995:575) mot skatteflykt 
dock har Regeringsrätten4 klargjort att lagen inte kan tillämpas på denna typ av 
förfaranden.5 Första gången regeringen tog sig an denna fråga var i proposition 
2008/09:65 som resulterade i en ny lagstiftning som begränsade avdragsrätten för ränta. 
De nya ränteavdragsbegränsningsreglerna trädde i kraft den 1 januari 2009.6 I ett andra 
försök att komma till bukt med problematiken föreslogs i proposition 2012/13:1 att 
reglerna från 2009 skulle utvidgas.7  En ny lagstiftning trädde således i kraft den 1 januari 
2013 och var betydligt mer strikt än lagstiftningen från 2009.8  
 
Sveriges medlemskap i Organisation for Economic Co-operation and Development 
(OECD) medför en skyldighet att följa de rekommendationer som utges.9 OECD inledde 
ett projekt vid namn Base Erosion and Profit Shifting (BEPS) som syftade till att 
förhindra skatteflykt.10 BEPS-projektet bidrog till rådets direktiv (EU) 2016/1164, även 
känt som Anti-Tax Avoidance Directive (ATAD), som idag utgör basen för de svenska 
ränteavdragsbegränsningsreglerna och dessa regler infördes den 1 januari 2019.11 
Reglerna syftar till att förhindra vinstförflyttning och skapa neutralitet mellan lånat- och 
eget kapital, vilket ska uppnås genom en generell begränsning i avdragsrätten för 
räntekostnader.12 Den generella avdragsbegränsningen bygger på resultatmåttet Earnings 
Before Interest and Tax, Depreciations and Amortization (EBITDA). Det är 
belåningsgraden i ett företag - i förhållande till avkastningen på en investering som 
finansierats med lånat kapital - som blir avgörande för hur ett företag kommer att påverkas 
av de nya reglerna. En bransch som kan komma att påverkas hårt av de nya reglerna är 

 
1 Sven-Olof Lodin, Gustaf Lindencrona, Peter Melz, Christer Silfverberg, Teresa Simon-Almendahl och 
Roger Persson Österman, Inkomstskatt - en lärobok i skatterätt del 1, 18. uppl., Lund: Studentlitteratur 
AB, 2021, s. 232. 
2 Fi2008/4093, s. 1 ff. 
3 Prop. 2008/09:65, s.1. 
4 Högsta förvaltningsdomstolen hette fram till 1 januari 2011 Regeringsrätten.  
5 RÅ 2007 ref. 84 och ref. 85. 
6 Prop. 2008/09:65, s. 1. 
7 Prop. 2012/13:1, s. 41. 
8 Mattias Dahlberg, Internationell beskattning, 5. uppl., Lund: Studentlitteratur AB, 2020, s. 216. 
9 Ibid., s. 254 ff. 
10 Ibid., s. 347. 
11 Lodin et al., s. 347.  
12 Prop. 2017/18:245, s. 1 ff. 
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fastighetsbranschen eftersom bostadsbyggandet är förknippat med höga 
investeringskostnader och följaktligen är belåningsgraden högre inom fastighetssektorn 
än andra sektorer.13   
 
 
1.2 Problemformulering 
 
De generella ränteavdragsbegräsningsreglerna som infördes den 1 januari 2019 påverkar 
företag i olika stor utsträckning med beaktande till hur hög belåningsgrad företaget har. 
Företag inom fastighetsbranschen har generellt sett en högre belåningsgrad än företag 
inom andra sektorer. Vi ser därför ett behov av att utreda de potentiella problemområden 
som de nya ränteavdragsbegränsningsreglerna kan komma att ha på fastighetsbranschen. 
De nya reglerna syftar även till att skapa neutralitet mellan lånat- och eget kapital vilket 
stämmer överens med neutralitetsprincipen och av den anledningen kommer 
problemformuleringen ske utifrån ett brett neutralitetsperspektiv. 
 
 
1.3 Syfte  
 
Syftet med denna uppsats är att identifiera potentiella problemområden som uppkommer 
för fastighetsbranschen till följd av de svenska reglerna om generella 
ränteavdragsbegränsningar. Eftersom neutralitetsprincipen ligger till grund för de nya 
reglerna syftar arbetet även till att analysera om neutralitet mellan lånat- och eget kapital 
uppnås genom dessa regler.  
 
 
1.4 Metod och material  
 
Uppsatsens syfte är bredare än att endast fastställa gällande rätt, arbetet syftar även till att 
identifiera potentiella problemområden som lagstiftningen medför fastighetsbranschen. 
Den rättsdogmatiska metoden har som utgångspunkt att tolka och systematisera gällande 
rätt14 dock kan metoden beskrivas som vag och oklar15 eftersom metoden inte preciserar 
hur tolkning och systematisering ska ske. Arbetets systematisering och tolkning har sin 
utgångspunkt i rättskällehierarkin. Inom ramen för arbetet sker lagtolkning på 
skatteområdet vilket innebär att fastställa innebörden av en rättsregel. Att fastställa 
innebörden av de berörda rättsreglerna är av stor vikt för att uppnå arbetets syfte eftersom 
reglerna måste fastställas innan det går att analysera hur de påverkar fastighetsbranschen. 
Av ovan nämnda skäl kommer därför en rättsdogmatisk metod med inslag av rättspolitisk 
argumentation tillämpas. För att uppnå arbetets syfte är det även av vikt att tolka - om och 
i så fall hur - neutraliteten ökar genom införandet av de nya reglerna. Arbetets olika 
avsnitt kommer därför att behandlas i ljuset av neutralitetsprincipen vilket innebär att 
lagstiftningens neutralitet kommer att analyseras och utvärderas. Att använda 
neutralitetsprincipen som utvärderingsnorm motiveras av att det svenska skattesystemet 
och de nya reglerna om ränteavdragsbegränsningar syftar till att uppnå neutralitet.  

 
13 Ibid., s. 254. 
14 Claes Sandgren, Rättsvetenskap för uppsatsförfattare, 4. uppl., Stockholm: Nordstedts Juridik AB, 
2018,  s. 49 ff. 
15 Maria Nääv och Mauro Zamboni, Juridisk metodlära, 2. uppl., Lund: Studentlitteratur AB, 2018, s. 21. 
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De huvudsakliga rättskällorna som arbetet behandlar är lagtext, förarbeten samt doktrin. 
Arbetet hänvisar dock till två rättsfall från Regeringsrätten, dessa rättsfall anger att Lag 
mot skatteflykt inte kan tillämpas i syfte att få bukt med problematiken avseende 
räntesnurror. Arbetet kommer inte att behandla någon annan rättspraxis eftersom reglerna 
är nya och domstolarna ännu inte framställt någon relevant praxis på området. Lagtext 
tillhör de auktoritativa rättskällorna inom rättskällehierarkin.16 Den huvudsakliga 
lagstiftningen som behandlas är Inkomstskattelagen (1999:1229) (IL) och reglerna som 
redogör för ränteavdragbegränsningar finns i 24 kap. IL. Dessa regler bygger på 
proposition 2017/18:245 vilket en central rättskälla i arbetet.17 Proposition 2017/18:245 
behandlar bland annat skälen till att införa nya regler, reglernas utformning samt en 
konsekvensanalys. Genom propositionen får läsaren upplysning om lagens syfte och den 
verklighet som den är avsedd att reglera vilket ger underlag för lagtolkningen. Under 
arbetet med en proposition kan regeringen via remisser be olika myndigheter, 
organisationer och andra intressegrupper18 att lämna synpunkter på ett visst förslag, 
synpunkterna som lämnas till regeringen kallas remissyttranden.19  
 
Remissyttranden från tre olika remissinstanser inom fastighetsbranschen har studerats i 
syfte att få ett perspektiv på hur de nya reglerna kan komma att påverka 
fastighetsbranschen. Eftersom remissyttranden är en del av lagstiftningsprocessen är det 
en relevant källa för att uppnå arbetets syfte. Två av remissyttrandena som behandlas 
kommer från branschorganisationerna Sveriges Allmännyttiga Bostadsbolag (SABO)20 
och Fastighetsägarna Sverige. SABO:s remissyttrande behandlas eftersom 
branschorganisationen riktar sig till Sveriges allmännytta.21 Fastighetsägarna Sverige är 
den branschorganisation vars medlemmar främst består av privata fastighetsägare och 
bostadsrättsföreningar.22 En generell bedömning görs av att de två olika 
branschorganisationernas medlemmar i viss mån har olika intressen för dess 
verksamheter. Av denna anledning behandlas båda remissyttranden eftersom de 
representerar två olika sidor av branschen. Det tredje remissyttrandet som behandlas är 
från HSB23. HSB:s remissyttrande är aktuellt för uppsatsen eftersom HSB idag har ett 
bestånd om 25 000 hyreslägenheter och sköter förvaltningen av såväl det egna beståndet 
som olika bostadsrättsföreningars bestånd.24 HSB:s intressen infaller någonstans emellan 
SABO:s och Fastighetsägarna Sveriges. Analysen av de tre remissyttrandena har 
resulterat i att uppsatsens analys kommer ha ett inslag av rättspolitisk argumentation 
vilket sker med bakgrund av uppsatsen syfte. Rättspolitisk argumentation innebär att 
analysera om rätten bör ändras för att ett visst ändamål bättre ska 
tillgodoses.25  Rättspolitisk argumentation tillämpas i arbetet genom att analysera om de 
nya ränteavdragsbegränsningsreglerna kunde utformats annorlunda i syfte att uppnå 
neutralitet.   
 
Doktrin har behandlats i syfte att erhålla en djupare kunskap för ämnets olika delar. 
Artiklar är den doktrin som främst studerats i syfte att förstå vilka resonemang som förts 

 
16 Bert Lehrberg, Praktisk juridisk metod, 10. uppl., Uppsala: Iusté Aktiebolag, 2018, s. 112. 
17 Ibid., s. 166. 
18 Dessa grupper utgör remissinstanser. 
19 Regeringens hemsida, Remisser. 
20 Idag känt som Sveriges Allmännytta. 
21 Sveriges allmännyttas hemsida, Om Sveriges allmännytta. 
22 Fastighetsägarna Sveriges hemsida, Om oss. 
23 HSB utgjorde tidigare Hyresgästernas Sparkasse- och Byggnadsförening. 
24 HSB:s hemsida, Om oss. 
25 Sandgren, s. 52-53. 
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kring reglerna avseende ränteavdragsbegränsningar.  Sökningar efter artiklar har endast 
skett i Svensk Skattetidning (SvSkT) och SkatteNytt (SN) och urvalet har baserats på att 
dessa två tidskrifter är det enda skattetidningarna i Sverige. Tidskrifterna innehåller ett 
antal artiklar som behandlar de nya ränteavdragsbegränsningsreglerna. De flesta av dessa 
artiklar är rent deskriptiva till sin natur och redogör för reglernas påverkan på områden 
såsom hybrida missmatchningar vilket faller utanför uppsatsens syfte. De fem artiklar 
som har valts ut anses vara relevanta för arbetet eftersom de bland annat behandlar åsikter 
om de nya reglernas påverkan på fastighetsbranschen.  
 
För att få en ökad förståelse för OECD:s BEPS-projekt har såväl OECD:s 
rekommendationer som administrativ praxis i form av ”Skatteverkets rättsliga 
vägledning” studerats. Sverige deltar aktivt i OECD:s BEPS-projekt vilket medför att 
rekommendationerna bör genomföras och på grund av detta anser vi att 
rekommendationerna har en stark koppling till den svenska lagstiftningen. Annat material 
som studerats är ”Skatteverkets allmänna råd” där ”SKV:M2005:5” redogör för 
avskrivningstiden på hyreshus och har tidigare i stor utsträckning använts inom 
fastighetsbranschen. Skatteverkets rättsliga vägledning och allmänna råd anses vara 
närmast att jämställa med doktrin26 och speglar myndighetens syn på en rättsfråga, därför 
anses de relevanta för uppsatsen. 
  
I syfte att underlätta förståelsen för läsaren avseende de regler som behandlats har ett 
flertal exempel upprättats. För att förtydliga den potentiella påverkan som EBITDA-
regeln kan komma att ha på fastighetsbranschen har en tabell, som upprättats av SABO, 
presenterats i analysarbetet av EBITDA-regeln.  
 
 
1.5 Avgränsning  
 
De nya reglerna innefattar såväl riktade- som generella ränteavdragsbegränsningar dock 
kommer inte de riktade ränteavdragsbegränsningarna behandlas utan endast de generella. 
Avgränsning sker till 24 kap. 23-25 och 26 §§ IL eftersom de generella 
ränteavdragsbegränsningsreglerna påverkar fastighetssektorn.   
 
Arbetet kommer inte att behandla några andra delar av proposition 2017/18:245 än 
bestämmelserna om EBITDA-regeln, förenklingsregeln, primäravdrag för hyreshus och 
den sänkta bolagsskatten. Någon redogörelse för internationell rätt, förutom en 
beskrivning av OECD:s BEPS-projekt samt ATAD-direktivet, kommer inte att ske 
eftersom uppsatsen syftar till att identifiera potentiella problemområden med den svenska 
lagstiftningen. Ytterligare en avgränsning avser att uppsatsen inte kommer att redogöra 
för hur utländska fastighetsbolag påverkas av de nya reglerna eftersom arbetet syftar till 
att redogöra för påverkan på den svenska fastighetsbranschen. Uppsatsen kommer inte att 
behandla några andra skatterättsliga principer än neutralitetsprincipen eftersom den ligger 
till grund för de nya reglerna.27 Avslutningsvis kommer arbetet inte att behandla några 
andra remissyttranden än SABO:s, Fastighetsägarna Sveriges och HSB:s eftersom dessa 
tre remissyttranden representerar majoriteten av de svenska fastighetsbolagen.  
 
 

 
26 Robert Påhlsson, Konstitutionell skatterätt, 4. uppl., Uppsala: Iustus Förlag AB, 2018, s. 85. 
27 Prop. 2017/18:245 s. 1.  
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1.6 Tidigare forskning  
 
Avseende de gamla ränteavdragsbegränsningsreglerna förekommer en hel del forskning, 
dock är utbudet avsevärt mer begränsat för de nya reglerna som trädde i kraft den 1 januari 
2019. Det förekommer forskning om hur de nya reglerna kommer att påverka företag i 
allmänhet dock är forskningsområdet avseende hur de nya reglerna kan påverka 
fastighetsbranschen mycket tunt. Ett antal bolag inom fastighets- och beskattningssektorn 
har i samband med reglernas inträde uttalat sig generellt om hur fastighetsbranschen kan 
komma att påverkas på ett skattemässigt plan.28 Bostadsmarknaden är ett hett diskuterat 
ämne eftersom utbud och efterfrågan på bostäder inte samstämmer i dagsläget. 
Fastighetsbranschen har specifikt påtalat att de nya reglerna kommer påverka 
bostadsbyggandet vilket bidragit till kritik från olika aktörer29, således anser vi att 
nyhetsvärdet avseende dessa regler är högt.  
 
Bartels och Rydin har i artikeln ”Begränsade ränteavdrag för företag – sett ur ett 
småföretagarperspektiv” publicerad i SN 2018 s. 502 bland annat diskuterat 
utformningen av de generella begränsningsreglerna. Författarna uttalade sig om hur en 
begränsning utan rimlig kompensation kan påverka fastighetsbranschen, således anses 
artikel relevant för detta arbete. Författarna till artikeln ansåg att de nya reglerna riskerar 
att färre nya hyresrätter byggs på grund av de ökade skattekostnaderna.  
 
 
1.7 Disposition  
 
Framställningen i arbetet är till en början allmänt och brett och smalnar sedan av, likt 
trattmetoden. Metoden används vid dispositionen för att ge allmän- och nödvändig 
kunskap om ämnet som behandlas för att sedan besvara syftet med uppsatsen. Eftersom 
uppsatsens syfte innebär ett utredande arbete används logisk disposition. Logisk 
disposition innebär att föra ihop de material som har ett sammanhang och dispositionen 
är uppbyggd genom att presentera helheten före detaljer i den ordningsföljd som anses 
logisk.30  
 
Uppsatsen består av fem kapitel varav det första kapitlet avser ett inledande avsnitt. 
Kapitel två inleds med ett deskriptivt avsnitt som redogör för bakgrunden till de nya 
ränteavdragsbegränsningsreglerna. Inledningsvis behandlar avsnittet det svenska 
skattesystemet och neutralitetsprincipen, sedan följer begreppet “ränta” samt 
bestämmelserna avseende avdragsrätt för ränta. Följande del redogör för de 
internationella reglerna som påverkat den svenska lagstiftningen. Därefter följer en kort 
bakgrund till propositionen som ligger till grund för de svenska reglerna och kapitel två 
avslutas med en sammanfattning av kapitlet. Kapitel två syftar till att ge läsaren en 
förståelse för bakgrunden och syftet till de nya reglerna. Kapitel tre behandlar de generella 
ränteavdragsbegränsningsreglerna, primäravdraget och den sänkta bolagsskatten. 
Kapitlet redogör inledningsvis för en beskrivning av EBITDA-regeln och 
förenklingsregeln. Nästkommande avsnitt behandlar den sänkta bolagsskatten för att 
sedan behandla värdeminskningsavdrag för hyreshus.  Efter avsnitten om EBITDA-
regeln, förenklingsregeln, sänkt bolagsskatt samt primäravdrag finns en generell analys. 

 
28 Bland annat PwC, Wistrand och Svalner. 
29 Se avsnitt 3. 
30 Ulf Jensen, Per Henrik Lindblom och Staffan Rylander,  Att skriva juridik, 6. uppl., Uppsala: Iustus 
Förlag AB, 2018,  s. 23 ff. 
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Analysen baseras främst på remissyttranden från tre olika remissinstanser. Även kapitel 
tre avslutas med en kortare sammanfattning. Under avsnitt fyra förs en diskussion kring 
vilka potentiella problemområden som finns med de nya 
ränteavdragsbegränsningsreglerna, kapitlet är uppdelat i sex avsnitt. Avslutningsvis 
består kapitel fem av några sammanfattande slutsatser som återkopplar till arbetets syfte. 
 
 

2 Bakgrund 
 
2.1 Inledning  
 
Detta kapitel inleds med en kort redogörelse för hur det svenska skattesystemet är 
uppbyggt med inkomstslaget näringsverksamhet och neutralitetsprincipen i centrum. 
Efterföljande avsnitt redogör för begreppet ”ränta” och vad ränteavdrag innebär. Sedan 
följer en redogörelse av det internationella samarbetet med organisationen OECD samt 
BEPS-projektet som bidrog till ATAD-direktivet. Avsnittet övergår sedan till en 
redogörelse för bakgrunden till proposition 2017/18:245. Kapitlet avslutas med ett 
exempel som beskriver hur de gamla reglerna främjade investeringar med lånat kapital 
framför investeringar med eget kapital. 
 
 
2.2 Det svenska skattesystemet 
 
Enligt den svenska traditionen ska de offentliga utgifterna främst finansieras genom 
skatteinbetalningar. Alla inkomster är i princip skattepliktiga i Sverige och skatterna delas 
in i direkta- och indirekta skatter. De som enligt lag är skyldiga att betala direkt skatt bär 
även bördan av skatten genom minskad konsumtionsmöjlighet. Direkta skatter är de 
statliga- och kommunala skatterna som betalas på alla inkomster från inkomstslagen 
tjänst eller näringsverksamhet. Indirekta skatter innefattar bland annat mervärdesskatt 
som är en konsumtionsskatt som utgår vid försäljning av varor och tjänster.31  
 
Enligt IL kan inkomstbeskattning delas in i inkomstslagen tjänst, kapital och 
inkomstslaget näringsverksamhet. Beskattning i inkomstslaget näringsverksamhet 
benämns även företagsbeskattning och bygger på att verksamheten kan bedrivas av 
juridiska personer i form av bland annat aktiebolag, handelsbolag eller ekonomiska 
föreningar. Sedan år 2021 är bolagsskattesatsen 20,6 procent och tas ut på den 
beskattningsbara inkomsten från näringsverksamheten.32 Vid beräkning av den 
beskattningsbara inkomsten ska näringsverksamhetens utgifter dras av. Dessa utgifter är 
de flesta utgifter som har ett affärsmässigt syfte.33 
 
Det finns ett antal principer som sätter sin prägel på den svenska skatterätten. Principerna 
kan beskrivas som grundläggande satser eller grundregler som har funktionen att 
sammanhålla rättssystemet.34 En central princip på skatterättens område är 
neutralitetsprincipen och anses vara en värdeprincip som har en ekonomisk anknytning. 
Enligt Peczenik är en värdeprincip en princip som avser en norm som uppställer ett visst 

 
31 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 värdeprincip kan likställas med ”mål” eftersom när det 
gäller värdeprinciper finns det särskilda mål som ska uppfyllas.35 Målet med 
neutralitetsprincipen är att beskattningen ska vara så neutral som möjligt. Beskattningen 
ska inte påverka ett företagsekonomiskt beslut samt vara neutral i förhållandet mellan 
olika handlingsalternativ. Ett företagsekonomiskt beslut kan avse inköp, distribution, 
organisation av produktionen eller val mellan olika finansieringsalternativ.36 Om olika 
handlingsalternativ har samma inbördes värderelation, såväl före som efter beskattning, 
är beskattningen neutral. Om beskattningen är neutral och inte påverkar relationen mellan 
priser uppnås såväl kravet på effektivitet som den bästa resursallokeringen, vilket är syftet 
med principen.37 Neutralitetsprincipen är betydelsefull i skattepolitisk argumentation, 
relevant vid lagtillämpning och kan även ligga till grund för att skapa ny lagstiftning.38  
 
 
2.3 Ränteavdrag 
 
Huvudregeln gällande avdrag i inkomstslaget näringsverksamhet är att avdrag får göras 
för utgifter för att förvärva och bibehålla inkomster. Ränteutgifter får dras av även om de 
inte är kostnader som avser att förvärva och bibehålla inkomster.39 
 
Reglerna om räntor och utdelningar som gäller för inkomstslaget näringsverksamhet 
redogörs för i 24 kap. IL. Det finns ingen generell definition av begreppet ränta i 
Inkomstskattelagen, dock definieras uttrycken ”ränteutgifter” och ”ränteinkomster”. 
Enligt 24 kap. 2 § IL avser ränteutgifter ”ränta och andra utgifter för kredit” samt ”utgifter 
som är jämförbara med ränta”. Belopp utöver kapitalbeloppet som en låntagare betalar 
till en långivare som ersättning för att låna pengar är ränta, oavsett hur detta benämns av 
de olika parterna. ”Andra utgifter för kredit” är avgifter som en långivare tar ut, detta kan 
till exempel vara uppläggningsavgifter eller liknande.40 Ränteinkomster är inkomster som 
motsvarar ränteutgifter enligt 24 kap. 2 § IL.41 
 
För ett fastighetsbolag är de största utgifterna investeringar i fastigheter och dessa är i hög 
grad lånefinansierade av affärsmässiga skäl. Eftersom många företag inom 
fastighetsbranschen är högt belånade är utformningen av reglerna avseende ränteavdrag 
viktiga för bostadsmarknaden.42 
 
 
 
 
 

 
35 Mattias Dahlberg, SN 2004 s. 664, Kommentar till professor Kari S. Tikkas anförande 
”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. 
39 16 kap. 1 § IL. 
40 Mari Andersson, Mattias Dahlberg, Anita Saldén Enérius och Ulf Tivéus, Inkomstskattelagen en 
kommentar del 1, kommentar till 24 kap. 2 § IL, Stockholm: Nordstedts Juridik AB, Juno version 2021, e-
bok. 
41 24 kap. 3 § IL. 
42 Katarina Bartels och Urban Rydin, SN 2018 s. 502, Begränsade ränteavdrag för företag – sett ur ett 
småföretagarperspektiv, s. 506 ff. 
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2.4 Internationellt 
 
OECD är en internationell organisation vars syfte är att möjliggöra marknadsekonomiska-
, politiska- och sociala samarbeten mellan länder för att främja välstånd.43 OECD arbetar 
bland annat med att bekämpa internationell skatteflykt och under år 2013 inleddes ett 
omfattande arbete mot detta som går under beteckningen BEPS.44 Projektet inleddes 
eftersom globaliseringen bidrog till att enskilda länders skattesystem inte följde med i 
utvecklingen och en konsekvens var att multinationella företag utnyttjade detta. Syftet 
med projektet var att förhindra att länders skattebaser urholkades och vinster förflyttades 
mellan länder genom avancerad skatteplanering. BEPS-projektet har med utgångspunkt 
från de tre olika perspektiven; samstämmighet, substans och transparens formulerat 15 
olika åtgärdspunkter som syftar till att motverka internationell skatteplanering.45 
Åtgärdspunkt 4 i BEPS-projektet avser ränteavdragbegränsningar och innefattar en 
rekommendation att nationell lagstiftning bör begränsa avdragsrätten för ränta inom 
bolagssektorn.46 Förslaget som rekommendationen avser är ett resultatmått, vid namn 
EBITDA, som begränsar ett bolags nettoränteavdrag före ränta, skatt och avskrivningar.47 
BEPS-projektet ligger även till grund för det direktiv som bidrog till den lagstiftning vi 
idag har i Sverige som reglerar ränteavdragsbegräsningar.48  
 
EU-kommissionen presenterade år 2016 ett åtgärdspaket mot skatteflykt med ett antal 
rättsligt bindande åtgärder i syfte att motverka den aggressiva skatteplaneringen.49 Rådet 
ansåg att det fanns ett behov av att finna gemensamma och flexibla lösningar på EU-nivå 
som var förenligt med OECD:s och BEPS slutsatser.50 Den 11 juli 2016 antogs rådets 
direktiv (EU) 2016/1164, även känt som ATAD-direktivet vilket står för Anti-Tax 
Avoidance Directive.51 ATAD syftar till att säkerställa att skatt betalas där vinster och 
mervärde skapas och på så sätt skapa en mer rättvis beskattning.52 ATAD i kombination 
med BEPS-projektet är de regelverk som de nya regler avseende 
ränteavdragbegränsningar bygger på.53  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
43 Regeringens hemsida, Internationella organisationer och samarbeten - OECD. 
44 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 Rådets direktiv (EU) 2016/1164 av den 12 juli 2016 om fastställande av regler mot skatteflyktsmetoder 
som direkt inverkar på den inte marknadens funktion benämns även skatteflyktsdirektivet, skäl 1 ff. 
49 Europeiska kommissionen, Meddelande från kommissionen till Europaparlamentet och rådet om 
ytterligare åtgärder för att öka transparensen och främja bekämpandet av skatteundandragande och 
skatteflykt, COM (2016) 451 final av den 5 juli 2016, s. 1. 
50 Direktiv 2016/1164, s. 1 ff. 
51 Ibid., s. 1.  
52 Ibid., s. 1 ff. 
53 Prop. 2017/18:245 s.1. 
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2.5 Bakgrunden till Proposition 2017/18:245 - Nya skatteregler för 
företagssektorn 
 
Huvudsyftet med proposition 2017/18:245 är att förhindra skattebaserosion och 
vinstförflyttning och detta syfte baseras på BEPS-projektet och ATAD-direktivet.54  
 
År 2011 tillsatte regeringen en kommitté, vid namn Företagsskattekommittén (FSK), som 
fick i uppdrag att undersöka olika möjligheter för att minska beskattningen av riskkapital 
för företag samt göra villkoren mer neutrala för finansiering med lånat- och eget kapital. 
I uppdraget ingick även att föreslå ändringar av regler som skyddar den svenska 
skattebasen för företag i en globaliserad värld. För att förbättra den skattemässiga 
neutraliteten mellan lånat- och eget kapital diskuterades frågan om hur begränsningar av 
möjligheten till ränteavdrag och åtgärder för att stärka det egna kapitalet tillsammans kan 
bidra till att förbättra företagens motståndskraft och stabilisera skatteintäkterna.55   
 
I proposition 2017/18:245 motiveras att en generell ränteavdragsbegränsning i 
kombination med en sänkt bolagsskatt skapar neutralitet.56 De gamla bestämmelserna 
som reglerade ränteavdragsbegränsningar innebar att kostanden för lånat kapital fick dras 
av vilket inte var fallet för eget kapital, således fanns incitament att finansiera 
investeringar med lånat kapital istället för eget.57 Följande exempel åskådliggör hur de 
gamla reglerna främjade investeringar med lånat kapital. 
 
 
Exempel  
 

Investering A på 1 miljon kr som lånefinansieras beräknas ge en avkastning 
på 5,5 procent före skatt och en annan lika stor investering B förväntas ge 
6,25 procent, den senare finansieras dock med eget kapital. Bolagsskatten är 
22 procent och avkastningskravet efter skatt är 5 procent.58  
 
Om räntan på det lånade kapitalet är 5,5 procent är avkastningen på 
investering A 5,5 procent efter skatt medan avkastningen på investering B 
endast uppgår till 4,8 procent. Följaktligen är investering A mer gynnsam än 
investering B, således är det mer förmånligt att investera med hjälp av lånat 
kapital framför eget kapital.59  

 
 
Den 3 maj 2018 överlämnade regeringen proposition 2017/18:245 till Riksdagen vilket 
resulterade i att de nya reglerna avseende ränteavdragsbegränsningar trädde i kraft den 1 
januari 2019.60  
 
 

 
54 Prop. 2017/18:245 s. 1. 
55 Dir. 2011:1 s. 1 - 3. 
56 Prop. 2017/18:245 s. 1. 
57 Peter Melz, Peter Nilsson och Erik Norrman, SN 2018 s. 471, ”Bolagsskattereformen 2019 - 
ränteavdragsbegränsningar”, s. 475. 
58 Ibid., s. 75 ff. 
59 Ibid., s. 75 ff. 
60 Prop. 2017/18:245. s. 1. 
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2.6 Sammanfattning  
 
Det svenska skattesystemet ska eftersträva neutralitet vilket innebär att beskattningen inte 
ska påverka ett företagsekonomiskt beslut. Huvudregeln är att ränta är en avdragsgill 
kostnad i näringsverksamhet. De nya ränteavdragsbegränsningsreglerna bygger på såväl 
BEPS-projektet, ATAD-direktivet som Företagsskattekommitténs utredning. EU och 
OECD anser att avdragsrätt för ränta främst bör motiveras av att förhindra skatteflykt 
medan Företagsskattekommitténs utredning snarare syftar till att skapa neutralitet mellan 
lånat- och eget kapital. Det är tydligt att OECD, EU och regeringen har en samstämmig 
syn om att åtgärder måste vidtas, dock kan det primära syftet anses variera. 
 
 

3 De nya ränteavdragsbegränsningsreglerna 
 
3.1 Inledning 
 
I detta kapitel finns en redogörelse för de nya reglerna som grundar sig på proposition 
2017/18:245. Kapitlet kommer främst att behandla EBITDA-regeln vilket är det 
resultatmått som utgör de generella ränteavdragsbegränsningarna.61 När EBITDA-regeln 
infördes trädde även regler om sänkt bolagsskatt och primäravdrag ikraft, således kommer 
kapitlet även innehålla en redogörelse för dessa regler. Följande avsnitt kommer att vara 
deskriptiva till sin karaktär i syfte att ge läsaren en förståelse för ämnet. Kapitlet kommer 
även redogöra för en analys avseende EBITDA-regeln, primäravdraget och den sänkta 
bolagsskatten, denna analys framställs för att ge läsaren en uppfattning av vilka 
resonemang som förts kring förslagen till de nya reglerna. Remissyttranden från SABO, 
Fastighetsägarna Sverige och HSB har även sammanställts. 
 
 
3.2 EBITDA-regeln  
 
Regler avseende begränsningar i avdragsrätten för räntor har inte funnits fram tills år 
2008. År 2009 infördes begränsningar i avdragsrätten för räntekostnader för 
koncerninterna skulder där räntekostnaden drogs av i ett svenskt aktiebolag medan 
ränteintäkten togs upp i ett land med lägre skatt än Sverige eller ingen beskattning alls.62 
Under FSK:s utredning diskuterades skattemässig neutralitet mellan lånat- och eget 
kapital eftersom ränta på lån är avdragsgill medan motsvarande möjlighet till avdrag inte 
finns när finansiering sker med eget kapital.63 Den 1 januari 2019 trädde nya regler i kraft 
avseende generella ränteavdragsbegränsningar, reglerna finns i 24 kap. IL och är numera 
uppbyggda på resultatmåttet EBITDA.64  
 
EBITDA är ett mått på den beskattningsbara inkomsten före avdrag för avskrivningar och 
räntekostnader65 och regeln begränsar avdragsrätten för räntor i 16 kap. 1 § IL. EBITDA 
är ett större mått än EBIT ”Earnings Before Interest and Tax” eftersom 
ränteavdragsbegränsningen baseras på resultatet före avdrag för ränta. EBITDA är 
således ett resultatmått som ger ett större avdragsutrymme eftersom måttet är ett resultat 

 
61 Prop. 2017/18:245 s. 88. 
62 Lodin et al., s. 347. 
63 Se avsnitt 2.4. 
64 Prop. 2017/18:245 s. 1.  
65 Ibid., s. 88. 
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före ränteavdrag och avskrivningar.66 I huvudsak innebär EBITDA att avskrivningar ökar 
avdragsunderlaget medan ränteinkomster eller ränteutgifter inte ingår i 
avdragsunderlaget. Förslaget innebar att överskott i näringsverksamhet enligt 14 kap. 21 
§ IL som utgångspunkt skulle motsvara avdragsunderlaget. Enligt 14 kap. 21 § IL 
beräknas resultatet genom att minska intäkterna med kostnaderna. EBITDA-regeln kan 
även tillämpas vid ett underskott av näringsverksamhet eftersom beräkningen antingen 
resulterar i ett över- eller underskott av näringsverksamhet, således är det resultatet av 
näringsverksamheten som är utgångspunkten för avdragsunderlaget.67 För att beräkna 
storleken av ränteavdraget enligt EBITDA beaktas det negativa räntenettot, vilket är 
skillnaden mellan företagets ränteutgifter och ränteinkomster, om ränteutgifterna 
överstiger ränteinkomsterna. Om ett företags ränteinkomster överstiger ränteutgifterna 
har företaget istället ett positivt räntenetto.68 Avdragsbegränsningen gäller endast vid 
negativa räntenetton och ett företag får göra avdrag för ett negativt räntenetto med högst 
30 procent av avdragsunderlaget, detta kallas för avdragsutrymmet.69 Avdragsunderlaget 
beräknas i enligt med 24 kap. 25 § IL och utgörs av följande uppställning: 
 
 
Resultat av näringsverksamhet ökat med  
  

• avdragsgilla ränteutgifter 70  
• årliga värdeminskningsavdrag  
• avdrag för vissa anskaffningsutgifter71  
• avdrag för avsättning till periodiseringsfond  

  
minskat med  
 

• ränteinkomster  
• överskott från andelar i ett svenskt handelsbolag eller en utländsk juridisk 

person  
• årlig återföring av avdrag för avsättning till periodiseringsfond 

 
 
Om hela det negativa räntenettot enligt 24 kap. 24 § IL inte kan dras av ett år får det sparas 
och dras av efterföljande år. Det kvarstående negativa räntenettot får dras av med så 
mycket som ryms inom avdragsutrymmet minskat med årets avdrag för räntenetto.72 Ett 
kvarstående räntenetto ska dras av inom sex år från de beskattningsår som det uppkom.73 
Om ett företag har ett underskott före avdrag för negativt räntenetto och kvarstående 
negativt räntenetto från tidigare beskattningsår, ska även avdrag för tidigare underskott 
öka avdragsunderlaget.74  
 
 

 
66 Ibid., s. 84. 
67 Ibid., s. 110. 
68 24 kap. 23 § IL. 
69 24 kap. 24 § IL. 
70 Ränteutgifter som inte får dras av enligt de riktade avdragsbergränsningsreglerna ska således inte öka 
underlaget. 
71 Se 19 kap. 7 § och 28 § andra st. IL, 20 kap. 4 och 17 §§ IL. 
72 24 kap. 26 § 1 st. IL. 
73 24 kap. 26 § 2 st. IL. 
74 24 kap. 25 § 2 st. IL. 
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Exempel 1 
 

Företaget AB:s resultat för beskattningsåret uppgår till 500 000 kr. De årliga 
värdeminskningsavdragen på tillgångar uppgår till 250 000 kr. 
Ränteinkomsterna är 100 000 kr och ränteutgifterna är 400 000 kr. Överskott 
från andelar i ett svenskt handelsbolag uppgår till 150 000 kr. Följande 
uträkning redogör för företagets avdragsutrymme för negativt räntenetto. 

 
 

Steg 1. Beräkning av årets räntenetto enligt 24 kap. 23 § IL:  
 

Ränteinkomster    100 000 kr 
Ränteutgifter  - 400 000 kr 
Negativt räntenetto - 300 000 kr 

 
 

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

Överskott    500 000 kr 
Värdeminskningsavdrag   250 000 kr 
Ränteutgifter    400 000 kr 
Ränteinkomster   -100 000 kr 
Resultat från HB   -150 000 kr 
Avdragsunderlag    900 000 kr 

 
Avdragsutrymme (30%x 900 000)  270 000 kr  

 
 
Exemplet ovan visar att räntenettot är ett negativt räntenetto eftersom 
ränteutgifterna överstiger ränteinkomsterna. Det negativa räntenettot för 
företaget är – 300 000 kr.  Exemplet illustrerar även att avdragsunderlaget för 
företaget är 900 000 kr. Enligt EBITDA-regeln får avdrag göras med 30 
procent av avdragsunderlaget vilket i detta fall blir 270 000 kr. Företaget får 
således göra avdrag för negativt räntenetto med 270 000 kr.   
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Exempel 2  
 

Företaget ABC:s avdragsunderlag har beräknats till 250 000 kr. 
Ränteinkomsterna uppgick till 100 000 kr och ränteutgifterna till 200 000 kr.  
 
Beräkning av årets räntenetto enligt 24 kap. 23 § IL: 

 
Ränteinkomster      100 000 kr 
Ränteutgifter  - 200 000 kr  
Negativt räntenetto - 100 000 kr 

 
 
Avdragsutrymme enligt 24 kap. 24 § IL: 
 
Avdragsunderlag     250 000 kr 
Avdragsutrymme (30% x 250 000)     75 000 kr 
 
Negativt räntenetto         100 000 kr 
Avdragsutrymme      - 75 000 kr 
Kvarstående negativt räntenetto      25 000 kr 

 
Beräkningen resulterar i att det negativa räntenettot inte kan dras av i sin 
helhet och det kvarstående beloppet på 25 000 kr får enligt 24 kap. 26 § IL 
sparas och dras av inom sex år.   

 
 

3.2.1 Analys EBITDA-regeln  
 
Vi har valt att analysera, sammanställa och kommentera remissyttranden från tre olika 
organisationer inom fastighetsbranschen eftersom uppsatsens syfte består i att identifiera 
potentiella problemområden med lagstiftningen. Remissyttranden från de olika 
organisationerna innehåller åsikter kring förslaget om de nya 
ränteavdragsbegränsningsreglerna.75 De olika remissyttrandena som behandlas kommer 
från Fastighetsägarna Sverige, SABO och HSB. SABO och HSB har uttalat sig enskilt i 
remissyttranden medan Fastighetsägarna Sverige har anslutit sig till det yttrande som 
lämnats av Näringslivets Skattedelegation (NSD). Fastighetsägarna Sverige har dock 
uttalat sig enskilt avseende vissa frågor.76  
 
Samtliga organisationer har en positiv inställning till att åtgärder vidtas i syfte att 
förhindra skatteflykt, de anser vidare att förslaget särskilt drabbar branscher som har en 
hög belåningsgrad. Organisationerna ogillar även promemorians förslag till den generella 
begränsningen i avdragsrätten genom att införa en EBIT-regel. SABO och 
Fastighetsägarna Sverige förespråkar istället införandet av en EBITDA-regel och anser 
att avdragsutrymmet bör sättas till 30 procent.77 HSB är av uppfattningen att varken 
EBIT- eller EBITDA-regeln bör införas.78 Fastighetsägarna Sverige föredrar att 

 
75 Se Fi2017/02752/S1. 
76 Remissyttrande Fastighetsägarna Sverige Fi2017/02752/S1.   
77 Ibid., s. 1, Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1, s. 1.  
78 Remissyttrande HSB Fi2017/02752/S1, s. 1. 
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EBITDA-regeln införs eftersom den förekommer i andra länder samt att resultatmåttet 
bäst återspeglar ett företags betalningsförmåga. De motiverar även sitt ställningstagande 
med att resultatmåttet används av kreditgivare när ett företags kreditvärdighet ska 
bedömas för att fastställa lånevillkor.79 EBIT-regel skulle även medföra att 80 procent av 
de kommunala bostadsbolagen skulle behöva höja månadshyrorna för hyresgästerna.80 
 
Både SABO och HSB anser att de nya förslaget kommer drabba fastighetsägare hårt. 
SABO och HSB anser vidare att både huvudförslaget om en EBIT-regel men även 
alternativförslaget om en EBITDA-regel kommer bidra till minskade skattemässiga 
avdrag och följaktligen ökade skattekostnader för fastighetsägare som bygger och 
förvaltar hyreshus. SABO och HSB anser att förslaget, i sin nuvarande form, skulle 
medföra fler negativa konsekvenser för fastighetsbranschen än om reglerna endast 
baserades på rådets direktiv 2016/1664.81  
 
En omständighet som påverkar företagets skattekostnader är när marknadsräntorna höjs.  
Om marknadsräntan skulle fördubblas anser SABO att höjningen kommer att resultera i 
att skattekostnaderna för företag kommer att öka med 500 procent. I takt med att 
ränteavdragen minskar kommer skattekostnaden öka vilket i sin tur försämrar 
kassaflödet.82 HSB:s konsekvensanalys visar att en fastighet med 3 procent i 
direktavkastning, 50 procents belåningsgrad och en ränta på cirka 3,6 procent skulle få 
ett negativt kassaflöde. I HSB:s mening skulle dessutom en sjunkande marknad i samband 
med ökade skatter leda till att fastighetsägare tvingas sälja sina fastigheter och i värsta 
fall resultera i konkurs.83 SABO har en liknanden syn på problematiken och anser att 
ekonomiskt svaga företag kommer att påverkas hårt av en generell avdragsbegränsning 
för ränta. Ekonomiskt svaga företag är ofta de som finns på orter med en svag marknad 
och minskande befolkning. På denna typ av marknad är det ofta svårt för fastighetsägarna 
att höja hyrorna. Många av dessa företag har ofta en hög belåningsgrad och låga resultat, 
följaktligen skulle de påverkas negativt av de nya reglerna .84   
 
Enligt SABO och HSB skulle förslaget framförallt påverka nyproduktion eftersom 
förslaget skulle innebära högre skattekostnader och därmed högre avkastningskrav. För 
att kompensera detta måste högre hyror tas ut.85 Hyrorna kommer även att behöva höjas 
för att kompensera omständigheten med negativa kassaflöden, vilket är det motsatta till 
vad de bostadspolitiska ambitionerna avser. Nyproduktionshyrorna är idag mycket höga 
och en ytterligare höjning av hyrorna kan bidra till att nybyggnationerna blir olönsamma. 
I dagsläget kommer efterfrågan på nyproducerade hyresrätter främst från människor med 
genomsnittliga eller lägre inkomster, följaktligen påverkas de redan utsatta människorna 
på bostadsmarknaden.86  
 
Eftersom fastighetsföretagande bidrar till infrastruktur och samhällsutveckling genom att 
förse såväl privatpersoner som företag med bostäder och lokaler anser Fastighetsägarna 
Sverige att de ekonomiska villkoren bör vara likvärdiga med andra branscher. Under 
förutsättning att det remitterade förslaget, i sin nuvarande form, genomförs kommer detta 

 
79 Remissyttrande NSD Fi2017/02752/S1, s. 35. 
80 Remissyttrande Fastighetsägarna 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. 
83 Remissyttrande HSB Fi2017/02752/S1, s. 2. 
84 Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1, s. 7. 
85 Ibid., s. 7, Remissyttrande HSB Fi2017/02752/S1, s. 1. 
86 Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1, s. 7. 
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att resultera i att byggandet av hyreslägenheter kommer att minska alternativt ske i en 
långsammare takt.87 Regeringen angav i det bostadspolitiska paketet år 2016 att 
målsättningen var att öka nybyggnationen av bostäder för att således nyttja det befintliga 
beståndet bättre. I budgetpropositionen för 2017 framgick att ”bostadsbristen ska mötas 
med ett ökat bostadsbyggande” och regeringen har genomfört ett antal åtgärder för att 
uppnå detta syfte. SABO anser därför att det skulle vara olyckligt om regeringen nu vill 
besluta om regler som bidrar till att bostadsbyggandet minskar. SABO anser även att 
renovering och ombyggnation av befintliga bostäder kommer att minska och områden 
som byggdes under miljonprojektet kommer specifikt att påverkas.88 Enligt vår mening 
skulle införandet av en EBITDA-regel vara kontraproduktivt med beaktande av vad som 
framkommer i budgetpropositionen.  
 
Samtliga organisationer ifrågasätter varför Sverige inte inför det regelverk som finns i 
ATAD-direktivet eftersom de nya reglerna är mer omfattande än vad som krävs av 
medlemskapet i EU.89 SABO anser att om de nya reglerna ska införas bör de succesivt 
träda i kraft. De anser att det inte är rimligt att en bransch som är så pass kapitalkrävande 
som fastighetsbranschen på kort tid ska kunna lägga om finansieringarna för att 
investeringarna till en större del ska utgöras av eget kapital.90 Vi anser därför att de nya 
reglerna succesivt borde trätt i kraft. Avslutningsvis anser Fastighetsägarna Sverige att 
den succesiva infasningen av regelverket bör ske i form en nedtrappning av de 
ränteavdrag som medges samt att befintliga lån bör undantas från den tidpunkt att 
ikraftträdandet sker.91  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
87 Ibid., s. 1. 
88 Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1, s. 1 & 7. 
89 Ibid., s. 1, Remissyttrande HSB Fi2017/02752/S1, s. 1, Remissyttrande Fastighetsägarna Sverige 
Fi2017/02752/S1, s. 13. 
90 Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1, s. 2. 
91 Remissyttrande Fastighetsägarna Sverige Fi2017/02752/S1, s. 1 ff. 
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Exempel 
 

För att visa hur ränteavdragsbegränsningarna kan komma att påverka 
nyproduktionen har SABO tagit fram två olika räntescenarier med ett 
tioårsperspektiv. Antagandet för scenarierna är att fastighetsbranschen kommer 
bygga 10 000 nya bostäder varje år i 10 år. Kostnaden per bostad är 1,8 miljoner 
kr och finansieringen av dessa belånas med 80 procent vilket motsvarar nya lån 
om 14 miljarder kr per år. Att beakta är att tabellerna inte tar hänsyn till 
primäravdragen.92  

 

          93 
 

Av ovanstående tabell framgår att ju högre räntan är desto mindre avdrag medges 
för nettoräntan. Detta bidrar till att skattebetalningarna ökar vilket är en given 
negativ effekt för fastighetsbolagen. Över hela tioårsperioden ökar 
skattekostnaden från cirka 3,7 till 4,8 miljarder kr. Skattekostnadens ökning 
varierar beroende på ränteläget, antal nybyggda bostäder samt på hur stort 
ränteavdrag som medges.94  

 
 
 
 

 
92 Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1, s. 6. 
93 Ibid., s. 6.  
94 Ibid., s. 6 ff.  
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3.3 Förenklingsregeln 
 
I samband med införandet av EBITDA-regeln infördes även en förenklingsregel. 
Förenklingsregeln innebär att ett företag får dra av ett negativt räntenetto med högst fem 
miljoner kronor.95 ATAD-direktivet angav dock en beloppsgräns på 3 000 000 EUR.96 
Skälen till att Sverige valde att införa en avsevärt lägre beloppsgräns än vad direktivet 
medgav var att öka neutraliteten mellan finansieringsformerna, säkerställa ett högre 
skydd av den inhemska skattebasen samt för att gynna de mindre bolagen.97  
 
För företag som ingår i en intressegemenskap får företagens sammanlagda avdrag för 
negativa räntenetton inte överstiga fem miljoner kronor.98 Företag i intressegemenskap är 
sådana företag som ingår i en koncern på det sätt som anges i 1 kap. 4 § 
Årsredovisningslagen (1995:1554) (ÅRL). Om ett företag i en koncern gör avdrag för 
negativt räntenetto enligt förenklingsregeln behöver dock inte resterande företag i 
koncernen göra avdrag enligt samma regel.99 Syftet med att införa en beloppsgräns inom 
koncerner är att undvika skatteplanering i form av att ett företag delas upp i flera företag 
för att kunna utnyttja fler beloppsgränser.100  
 
De företag som främst missgynnas av förenklingsregeln är de företag som har höga 
ränteutgifter och låga EBITDA-mått. Det är medelstora företag som främst påverkas 
eftersom förenklingsregeln endast tillåter negativa räntenetton på upp till 5 miljoner kr. 
För att räntekostnaderna ska överstiga 5 miljoner kr skulle det, med dagens låga räntor, 
krävas ett lån på över 200 miljoner kr. Enligt proposition 2017/18:245 är det cirka en 
procent av alla företag som kommer att påverkas av den nya regeln.101  
 
 
3.4 Sänkt bolagsskatt  
 
I syfte att skapa neutralitet mellan lånat- och eget kapital kombinerades de nya 
ränteavdragsbegränsningsreglerna med en sänkt bolagsskatt.102 
 
Företagsskattekommittén framställde en promemoria vars förslag behandlades och 
omarbetades i proposition 2017/18:245. Nya skatteregler för bolag började därför att gälla 
i Sverige från och med 1 januari 2019.103 De nya skattereglerna innebar att bolagsskatten 
sänktes från 22% till 20,6% och av offentligt finansiella skäl fanns anledning att sänka 
skatten i två steg.104 Den första sänkningen av skatten infördes den 1 januari 2019 och 
innebar att skatten sänktes från 22% till 21,4% och nästa sänkning resulterade i en 
bolagsskatt på 20,6%.105 
 

 
95 Prop. 2017/18:245 s. 122.  
96 Direktiv 2016/1164 artikel 4 p. 3a.  
97 Prop. 2017/18:245 s. 124. 
98 24 kap. 24 § 2 st. IL. 
99 Ibid. 
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. 
104 Ibid., s. 151 ff. 
105 65 kap. 10 § IL. 
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De tre remissinstansernas uttalanden som behandlats delar åsikten om att en sänkt 
bolagsskatt är på sin plats, dock anser de att den sänka bolagsskatten inte är en tillräcklig 
kompensation för den negativa påverkan som de nya ränteavdragsbegränsningsreglerna 
innebär.106  
 
 
3.5 Värdeminskningsavdrag för hyreshus 
 
Företag inom fastighetsbranschen har i genomsnitt en hög belåningsgrad och de höga 
investeringskostnaderna som bostadsbyggandet medför innebär att avdrag för ränta har 
en avgörande betydelse vid ny-,till- och ombyggnation av hyreshus.107 
 
Reglerna avseende värdeminskningsavdrag på byggnader finns i 19 kap. IL och innebär 
att den skattskyldige årligen får dra av utgifter för anskaffandet av en byggnad.108 
Anskaffningsvärdet är antingen kostnaden för den skattskyldige att uppföra en byggnad 
eller utgifterna som den skattskyldige har om byggnaden förvärvas genom köp, byte eller 
gåva.109 I byggnadens anskaffningsvärde ingår även utgifter för ny-, till- och 
ombyggnation, att beakta är att utgifter för reparation och underhåll får dras av 
omgående.110 Värdeminskningsavdrag beräknas med en viss procentsats per år i enlighet 
med en avskrivningsplan som beaktar byggnadens ekonomiska livslängd.111 
Värdeminskningsavdrag får göras från den tidpunkt som byggnaden eller förbättringen 
färdigställdes och vid förvärv får avdragen göras från tidpunkten för förvärvet.112 
Skatteverket utfärdar allmänna råd som utgör riktlinjer avseende procentsatser för de 
årliga värdeminskningsavdragen. Det framgick tidigare av de allmänna råden att ett 
hyreshus normalt skulle skrivas ner med 2 procent per år, vilket innebar att de flesta 
hyreshus hade en avskrivningsperiod på 50 år.113   
 
Den 1 januari 2019 började nya regler gälla avseende värdeminskningsavdrag för 
hyreshus.114  Byggnader som, enligt 2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) 
(FTL), klassificeras som hyreshus ska utöver de årliga värdeminskningsavdragen även 
göra avdrag inom avskrivningsplanen med ytterligare 2 procent. 
Värdeminskningsavdraget på 2 procent avser utgifter för ny-, till- och ombyggnation de 
sex första åren från det att åtgärden är färdigställd, detta kallas primäravdrag. 115 Under 
förutsättning att ett hyreshus skrivs av med 2 procent per år kommer en årlig avskrivning 
om 4 procent att göras under husets första sex år, för att efterföljande år skrivas av med 2 
procent. Primäravdraget innebär således att den skattskyldige skriver av byggnaden över 
en kortare tid.116  
 
 

 
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 ff. 
108 19 kap. 4 § IL. 
109 19 kap. 8-9 §§ IL. 
110 19 kap. 13 p.1 och 2 §§ IL. 
111 19 kap. 5 § IL. 
112 Prop. 2017/18:245 s. 254 ff. 
113 SKV:M2005:5 – Skatteverkets information om räkning av värdeminskningsavdrag på byggnader i 
näringsverksamhet. 
114 Prop. 2017/18:245 s. 553. 
115 Ibid., s. 255. 
116 Urban Rydin, SvSkT 2020:2 s. 90, Beskattning av byggnader i näringsverksamhet, s. 90 ff. 
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Exempel  
 

En investering i ett hyreshus uppgår till 20 miljoner kr. Avskrivningar medges 
årligen enligt plan med 400 000 kr per år (2% x 20 miljoner kr). Utöver detta 
får primäravdrag göras med 400 000 kr per år i sex år (2% x 20 miljoner kr). 
Total avskrivning de första sex åren är följaktligen 800 000 kr per år.117  

 
 

3.5.1 Analys värdeminskningsavdrag för hyreshus 
 
Samtliga tre remissinstanser har kommenterat primäravdraget, Fastighetsägarna Sverige 
har valt att fokusera på avskrivningsperioden i sitt svar medan SABO snarare har lämnat 
en generell kommentar.118 Fastighetsägarna Sverige anser att ”Skatteverkets allmänna 
råd” om en normal avskrivningsperiod för hyreshus på 50 år är alltför lång. De anser 
vidare att ”Skatteverkets allmänna råd” avseende avskrivningstider för hyreshus i 
kombination med att praxis inte anger vad som är att betrakta som en rimlig 
avskrivningsperiod utgör problemet avseende värdeminskningsavdrag för hyreshus. 
Följaktligen anser Fastighetsägarna Sverige att förslaget om primäravdragen endast 
innebär att de sista avdragen flyttas fram till de fem första åren.119   
 
Enligt SABO är förslaget om primäravdraget att föredra eftersom primäravdraget ökar 
det skattemässiga utrymmet för avskrivningar. Investeringar i fastighetsbranschen har 
ofta en lång ekonomisk livslängd och därför blir branschen speciellt påverkad av de nya 
ränteavdragsbegränsningsreglerna. SABO anser dock att EBIT-regeln är det alternativ 
som skulle få störst konsekvenser för fastighetsbranschen eftersom avskrivningar och 
ränta på lånat kapital utgör en så pass stor kostnadspost för bolag inom 
fastighetsbranschen.120 Enligt Bertels och Rydin kan det dock konstateras att förslaget ger 
skattemässig stimulans för nyproduktion av hyreshus.121  
 
Samtliga remissinstanser är till viss del kritiska till primäravdraget.122 SABO och HSB 
anser att den sänka bolagsskatten i kombination med primäravdraget inte är tillräcklig 
kompensation för de negativa effekterna som förslaget medför på grund av att 
bostadsbyggandet är förknippat med höga investeringskostnader.123 Att begränsa 
ränteavdragen utan att kompensera tillräckligt för detta kan enligt Bartels och Rydin 
medföra att hyresbostadsmarknaden inte ökar i samma takt som tidigare.124  
 
 
 

 
117 Ibid., s. 91. 
118 Remissyttrande SABO Fi2017/02752/S1, s. 3, Remissyttrande HSB Fi2017/02752/S1, s. 2, 
Remissyttrande Fastighetsägarna Sverige Fi2017/02752/S1, s. 2. 
119 Remissyttrande Fastighetsägarna Sverige Fi2017/02752/S1, s. 2, Promemorians förslag avsåg en 
avskrivningstid om 5 år. 
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 Fastighetsägarna 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 större avdragsutrymme än EBIT-regeln, således anser de olika 
remissinstanserna att EBITDA är att föredra. Remissinstanserna anser att en EBIT-regel 
hade fått en alltför negativ effekt på verksamheter som har en hög belåningsgrad. 
Samtliga remissinstanser anser att de nya ränteavdragsbegränsningsreglerna är mer 
långtgående än vad som krävs av Sverige medlemskap i EU och hade hellre sett att 
reglerna endast baserades på ATAD-direktivet.125 
 
För att kompensera för effekterna som EBITDA-regeln innebär har regeringen beslutat 
om en sänkt bolagsskatt, vilket samtliga remissinstanser anser är bra.126  
 
En bransch som kommer att påverkas hårt av EBITDA-regeln är fastighetsbranschen på 
grund av att det är en kapitalkrävande sektor, således har regeringen infört ett extra 
värdeminskningsavdrag. Värdeminskningsavdraget kallas primäravdrag och innebär att 
vid ny-, till- och ombyggnation av fastigheter finns möjligheten att göra ytterligare 
avskrivningar de första sex åren. SABO anser att primäravdraget är positivt medan 
Fastighetsägarna Sverige påpekar att det endast handlar om en tidigareläggning av de 
sista fem årens avdrag.127  
 
Sammanfattningsvis är remissinstanserna inte nöjda med de nya reglerna, dock är en 
EBITDA-regel att föredra framför en EBIT-regel. En sänkt bolagsskatt och ett 
primäravdrag anses inte som tillräcklig kompensation för den ”skada” som de nya 
reglerna medför.128  
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
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.  
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4 Ränteavdragsbegränsningarnas påverkan på den svenska 
fastighetsbranschen 
 
4.1 Inledning 
 
EBITDA-regeln skapade minst sagt diskussion inom näringslivet när förslaget om regeln 
kom. Att Sverige uppfyller sina internationella åtaganden och samtidigt minskar risken 
för skatteflykt är, i vår mening, en given nämnare för att införa nya regler. Detta 
ställningstagande håller även SABO, Fastighetsägarna Sverige och HSB med om.129 
EBITDA-regeln kommer påverka företag i olika stor utsträckning beroende på hur hög 
belåning företagen har och företag inom fastighetsbranschen har generellt sett en högre 
belåningsgrad än företag i andra sektorer.130  Den nya lagstiftningen har i vår mening ett 
antal potentiella problemområden som kan påverka bolag inom den svenska 
fastighetsbranschen.  
 
 
4.2 Finansieringsproblem, minskat bostadsbyggande och 
hyreshöjningar 
 
De gamla ränteavdragsbegränsningsreglerna främjade investeringar med lånat kapital 
framför investeringar med eget kapital. EBITDA-regeln syftar istället till att skapa en 
neutralitet mellan investeringsalternativen.131 En problematik för fastighetsbranschen är 
reglernas generella syfte; att skapa neutralitet mellan lånat- och eget kapital. Detta sker 
genom att avdragsrätten för ränta minskar vilket bidrar till ett högre beskattningsbart 
resultat.  Enligt remissinstanserna medför de nya reglerna att företag kommer vara 
restriktiva med att låna kapital eftersom det inte längre är lika förmånligt.132  
 
Vi är av åsikten att neutraliteten mellan lånat- och eget kapital bör utjämnas eftersom 
neutralitetsprincipen bland annat innebär att beskattningen inte ska påverka valet mellan 
olika finansieringsalternativ. Vi anser att åtgärder som skapar neutralitet mellan lånat- 
och eget kapital är nödvändiga, dock inte på bekostnad av fastighetsbolag med en hög 
belåningsgrad. Fastighetsbolagens höga belåningsgrad uppstår till följd av att 
nybyggnationer och renoveringar är kapitalkrävande, således kan det finnas en svårighet 
för bostadsbolagen att finansiera dessa typer av investeringar med eget kapital. En 
potentiell konsekvens, av att förutsättningarna för att finansiera investeringar med lånat 
kapital inte längre är desamma, är troligtvis att fastighetsbolagen inte väljer denna 
finansieringstyp i samma utsträckning som tidigare. Byggandet av bostäder med lånat 
kapital kan därmed komma att minska. Ett minskat bostadsbyggande kommer på sikt leda 
till en hel del konsekvenser.   
 
Nyproduktion av bostäder är, enligt remissinstanserna, det område som kommer att 
påverkas mest av de nya ränteavdragsbegränsningsreglerna.133 Att bygga nya bostäder är 
en otroligt kostsam process och måste således finansieras på ett förmånligt sätt. Under 
förutsättning att det är oförmånligt att låna pengar till investeringar kommer 
belåningsgraden visserligen att minska, vilket är en anledning till att de nya reglerna 

 
129 Se avsnitt 3.2.1. 
130 Se avsnitt 3.5. 
131 Se avsnitt 2.5. 
132 Se avsnitt 3.2.1. 
133 Se avsnitt 3.2.1. 
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infördes. Ju mindre pengar företagen väljer att låna desto färre bostäder kommer att 
byggas eftersom investeringskapitalet blir lägre. Ett minskat bostadsbyggande är 
motsatsen till vad regeringen anförde i sin budgetproposition år 2017 om 
att ”bostadsbristen ska mötas med ökat bostadsbyggande”.134 Vi anser därför att det är 
motsägelsefullt att införa regler som på sikt kommer att bidra till att bostadsbyggandet 
minskar. Att hyresmarknaden idag har sina brister i form av höga hyror samt lågt utbud 
och hög efterfrågan är i vår mening mycket tydligt. Även renovering och ombyggnation 
av befintliga bostäder kommer att påverkas av de nya reglerna. SABO anser att områden 
som byggdes under miljonprojektet främst kommer att påverkas. 135  Vi håller med SABO 
om detta uttalande eftersom förfarandet att renovera miljonprojektområden kommer vara 
otroligt kostsamt för bostadsbolagen.  
 
De kostnader som en renovering av miljonprojektområden innebär kommer, enligt oss, 
om det finansieras med lån resultera i en markant hyreshöjning. Dessa hyreshöjningar kan 
i värsta fall leda till att de boende inte har möjlighet att bo kvar vilket hade varit 
förödande. En annan konsekvens av att finansiera renoveringar med lånat kapital är att 
det kan anses oförmånligt och eventuellt resultera i att bostadsbolagen endast utför de 
renoveringar som är att betrakta som mest nödvändiga.  
 
Hyreshöjningar kan även komma att drabba nyproduktionsmarknaden. 
Nyproduktionshyrorna är redan idag mycket höga och dessa regler kan i vår mening bidra 
till att hyrorna höjs ytterligare för att kompensera för de ökade skattekostnaderna. En 
konsekvens av de höga hyrorna kan bli att nyproduktionsprojekt står vakanta. De höga 
hyrorna påverkar såväl fastighetsägare som potentiella hyresgäster,  hyresgästerna 
kommer inte ha råd att bo i de nyproducerade bostäderna vilket leder till att 
fastighetsägarna kommer att ha hög vakans inom bestånden. 
 
Ytterligare en faktor som kan leda till hyreshöjningar är stigande marknadsräntor som 
medför ökade skattekostnader för fastighetsbolagen. De ökade skattekostnaderna medför 
i sin tur att bolagens kassaflöden försämras vilket måste kompenseras, dock är 
marknadsräntorna låga i dagsläget vilket talar för att bolagens skattekostnader kommer 
att hålla en stabil nivå. Under förutsättning att skattekostnaderna håller en stabil nivå 
borde inte hyreshöjningarna bli alltför stora. 
 
Förutsättningarna för att höja bostadshyrorna påverkas av företagens geografiska 
placering. Enligt SABO kommer de nya reglerna att medföra problem för framförallt de 
ekonomiskt svaga fastighetsföretagen. Denna typ av företag finns ofta på orter med en 
svag marknad och en långsiktigt minskande befolkning.136 Denna typ av fastighetsägare 
kommer att ha svårigheter att kompensera för ökade utgifter genom höjda hyror. Detta 
kan i värsta fall leda till att de går i konkurs och således kan det finnas en risk att etablering 
och expansion av fastighetsbolag avtar vilket påverkar hela bostadsmarknaden i en 
negativ bemärkelse.    
 
 
 
 

 
134 Se avsnitt 3.2.1. 
135 Se avsnitt 3.2.1. 
136 Se avsnitt 3.2.1. 
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4.3 Förenklingsregelns beloppsgräns 
 
I de remissyttranden som har undersökts har förenklingsregeln inte kommenterats i någon 
större utsträckning utan EBITDA-regeln har stått i centrum. Direktivet medger en 
förenklingsregel med en beloppsgräns om 3 000 000 EUR och Sverige har i förhållande 
till direktivet infört en mycket lägre beloppsgräns,137 vilket kan ifrågasättas. I proposition 
2017/18:245 anger regeringen att de vill skapa neutralitet mellan lånat- och eget kapital 
vilket bland uppnås genom att införa en förenklingsregel med en beloppsgräns på fem 
miljoner kr. Vi är dock kritiska till detta argument, vi anser istället att neutraliteten mellan 
lånat- och eget kapital motiveras av regering för att införa en lägre beloppsgräns än de 
3 000 000 EUR som anges i ATAD-direktivet. Fastighetsbolag kan genom denna 
reglering hamna i en försvagad konkurrenssituation eftersom konkurrenter i andra länder 
har en förmånligare förenklingsregel. Att uppnå neutralitet borde inte försämra 
konkurrenssituationen för de svenska bolagen och enligt vår mening har 
förenklingsregeln avsaknad av legitimitet i förhållande till neutralitetsaspekten. Om 
nivån av beloppsgränsen var högre skulle den möjligtvis gynna fastighetsbranschen 
eftersom fastighetsbolag ofta väljer att finansiera sina investeringar genom lån av 
företagsekonomiska skäl. Sammanfattningsvis anser vi att förenklingsregeln i dess 
nuvarande form missgynnar de större bolagen som har ränteavdrag på mer än fem 
miljoner kr med beaktande till den internationella beloppsgränsen.  
 
 
4.4 Sänkt bolagsskatt i kombination med primäravdrag 
 
Den sänkta bolagsskatten infördes i samband med de nya reglerna i syfte att öka 
neutraliteten i skattesystemet. Den sänkta bolagsskatten torde i sig inte utgöra ett problem 
för fastighetsbranschen och remissinstanserna hade en positiv syn på förslaget.138 Vi anser 
dock att fastighetsbolag kan ha påverkats negativt av att bolagsskatten sänktes succesivt 
medan ränteavdragsbegränsningarna trädde ikraft med en gång. Eftersom fastighetsbolag 
ofta gör stora ränteavdrag kan det varit tufft och skapat obalans när ränteavdragen sänktes 
medan bolagsskatten inte sänktes vid samma tidpunkt. Den sänkta bolagsskatten torde 
således inte uppnått sin fulla verkan att kompensera för ränteavdragbegränsningarna. I 
vår mening kan det ifrågasättas om den sänkta bolagsskatten verkligen uppfyller sitt syfte 
för företag med en hög belåningsgrad. Den sänkta bolagsskatten kommer givetvis att 
gynna företagandet dock innebär EBITDA-regeln att det beskattningsbara underlaget 
ökar när företagen inte längre får dra av räntekostnader i samma utsträckning. För oss är 
det därför tydligt att endast den sänkta bolagsskatten inte kompenserar för de höga 
skattekostnader som bolagen utsätts för till följd av EBITDA. Exemplet under avsnitt 
3.2.2 visar hur EBITDA-regeln ökar skattekostnaderna vid höjda räntor tros hänsyn taget 
till den sänkta bolagsskatten.  
 
Det nya värdeminskningsavdraget, i form av ett primäravdrag för hyreshus, är specifikt 
avsett att underlätta för fastighetsbranschen.139 Primäravdraget syftar till att den 
skattskyldige har en möjlighet att skriva av byggnaden över en kortare tid, vilket i vår 
mening kan anses vara förmånligt för fastighetsägaren. Samtliga remissinstansers 
inställning till förslaget är inte nödvändigtvis negativ dock varierar entusiasmen.140 

 
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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Primäravdraget gäller vid ny-, till- och ombyggnation,141 således kommer regeln gynna 
de företag som åtar sig denna typ av förfaranden. Det kan diskuteras om de nya 
primäravdraget ska betraktas som ”ett spel för galleriet” eftersom reglerna i praktiken 
endast innebär en tidigareläggning om sex år för avskrivningarna. Vi anser att 
primäravdraget inte påverkar fastighetsbranschen negativt eftersom EBITDA-regeln tar 
hänsyn till avskrivningar och inte påverkar avdragsutrymmet för negativa 
räntenetton.  En fråga som uppkommer är dock om primäravdraget i kombination med 
den sänkta bolagsskatten kompenserar för EBITDA-regelns negativa påverkan på 
fastighetsbranschen. I dagsläget är det svårt att uttala sig om primäravdraget i 
kombination med den sänkta bolagsskatten kompenserar tillräcklig eftersom reglerna är 
så pass nya och det saknas relevant statistik på området.  
 
 
4.5 Reglernas utformande 
 
Utöver att analysera själva EBITDA-regeln har vi identifierat ytterligare 
problemområden. Det kan diskuteras varför reglerna är utformade att vara hårdare än vad 
som nödvändigtvis krävs med beaktande till Sveriges internationella 
åtaganden.142  Frågan uppkommer eftersom ATAD-direktivet är gemensamt för alla 
medlemsländer som ska införa likartade regler som föreskrivs i direktivet. Regeringen 
har valt att införa regler som skiljer sig märkbart mot direktivets föreskrifter vilket vi 
strakt ifrågasätter. BEPS-projektet i kombination med ATAD-direktivet ligger till grund 
för de svenska ränteavdragsbegränsningsreglerna och som tidigare nämnt är det generella 
syftet att förhindra skatteflykt.143 När Sverige till följd av sina internationella åtagande 
valde att utforma de nya reglerna beaktades, utöver BEPS-projektet och ATAD-
direktivet, även Företagsskattekommitténs uttalande. FSK:s utredning resulterade i att 
syftet med de nya reglerna snarare skulle vara att skapa neutralitet mellan lånat- och eget 
kapital än att förhindra skatteflykt. Således blev de nya reglerna utformade för att både 
förhindra skatteflykt men även skapa neutralitet mellan lånat- och eget kapital.144 I vår 
mening är det tydligt att neutralitetsaspekten beaktades vid utformningen av de nya 
reglerna i syfte att införa striktare regler än vad som framgår av ATAD-direktivet. Vi 
anser att reglerna istället bör vara utformade i enlighet med direktivet för att inte skapa 
obalans i konkurrensen. De olika remissinstanserna ansåg även att de svenska reglerna är 
mer långtgående än vad som krävs av Sveriges internationella åtaganden.145 
Sammanfattningsvis kan vi ge en samstämmig syn med de olika remissinstanserna att om 
reglerna endast var uppbyggda för att förhindra skatteflykt skulle de inte vara lika strikta, 
än om reglerna både syftade till att förhindra skatteflykt och skapa neutralitet mellan 
lånat- och eget kapital.  
 
 
 
 
 
 

 
141 Se avsnitt 3.5. 
142 Se avsnitt 2.4 och 2.5. 
143 Se avsnitt 2.4. 
144 Se avsnitt 2.5. 
145 Se avsnitt 3.2.1. 
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4.6 Reglernas införande och syfte 
 
De olika remissinstanserna har föreslagit att när reglerna infördes borde de införts 
succesivt, i form att av nedtrappning av de ränteavdrag som medges.146 Dock infördes de 
nya reglerna den 1 januari 2019 och önskemålet åsidosattes.147 I vår mening skulle ett 
succesivt införande av reglerna varit att föredra. Konsekvenserna som de nya reglerna 
medför har redan en stor negativ påverkan på fastighetssektorn och om en succesiv 
infasning skulle underlätta anser vi att det borde varit ett givet alternativ. 
Ställningstagandet anser vi motiverat eftersom bolag med en så pass hög belåningsgrad 
inte över en natt kan strukturera om sin finansiering utan detta är ett förfarande som tar 
tid. 
     
Om regeringens syfte, att förhindra skatteflykt och skattebaserodering, har uppnåtts kan 
idag vara svårt att uttala sig om på grund av att reglerna nyligen trädde i kraft. Målet att 
skapa neutralitet mellan lånat- och eget kapital kan med tanke på konsekvenserna för 
fastighetsbolagen, enligt Fastighetsägarna Sverige, inte uppnås genom de nya reglerna.148 
Enligt vår mening kan det ifrågasättas om de nya reglerna avseende 
ränteavdragsbegränsningar upprättar neutralitet eftersom reglerna inte borde påverka de 
bolag som använder lån som finansieringsform, vilket reglerna faktiskt gör. Det nya 
reglerna bidrar delvis till ökad neutralitet mellan lånat- och eget kapital genom att inte 
särbehandla olika finansieringsalternativ, dock blir neutraliteten bristfällig eftersom olika 
typer av företag istället särbehandlas.  
  
Neutralitetsbristen är tydlig mellan lånat- och eget kapital. Räntekostnader för lånat 
kapital är avdragsgilla eftersom motsvarande ränteintäkt tas upp till beskattning hos 
långivaren. Någon motsvarande regel finns inte vid finansiering med eget kapital.149 I vår 
mening kan det vara ett alternativ för lagstiftaren att överväga en liknande avdragsregel 
för finansiering med eget kapital i syfte att uppnå neutralitet mellan de olika 
finansieringsalternativen. Hur denna regel i praktiken ska utformas är inte helt 
okomplicerat eftersom ett antal andra bestämmelser måste ses över i samband med 
införandet. Vid finansiering med eget kapital tas ingen ränteintäkt upp till beskattning och 
för att kompensera för de förlorade ränteintäkterna skulle exempelvis en höjd bolagsskatt 
kunna införas. Detta förfarande kan dock skapa incitament för skatteflykt och syftet med 
de regler som infördes 2019 faller således. Dessa frågor får dock överlämnas 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 
problemområden för fastighetsbranschen med de nya ränteavdragbegränsningsreglerna. 
Utredningen har resulterat i följande slutsatser som besvarar arbetets syfte. 

De svenska ränteavdragsbegränsningsreglerna är utformade att vara hårdare än vad som 
krävs av Sveriges medlemskap i EU och OECD.150 Införandet av de nya reglerna bör även 
ha skett succesivt eftersom det hade underlättat för företag med en hög belåningsgrad.151  

EBITDA-regeln syftar till att förhindra skatteflykt och skapa neutralitet mellan lånat- och 
eget kapital dock är ett problemområde med lagstiftningen att EBITDA-regeln kommer 
att påverka fastighetsbranschen i en negativ bemärkelse eftersom många fastighetsbolag 
har en hög belåningsgrad.152 Problematiken består i att EBITDA-regeln minskar 
avdragsrätten för ränta vilket i sin tur ökar bolagens skattekostnader. Vid stigande 
marknadsräntor kan bolagens skattekostnader öka ytterligare, trots den sänkta 
bolagsskatten. När skattekostnaderna ökar för fastighetsbolag måste detta kompenseras, 
vilket troligtvis sker genom hyreshöjningar. De höjda hyrorna kan leda till vakans och för 
att motverka detta kan fastighetsägarna istället välja att finansiera investeringar med eget 
kapital. En problematik med detta är att företagen med stor sannolikhet inte har möjlighet 
att lägga om denna typ av finansieringar på kort tid. Ett problem med att använda eget 
kapital som finansieringsform är att det kan vara svårt att finansiera kapitalkrävande 
investeringar såsom ny-, till- och ombyggnationer av fastigheter. En konsekvens av 
finansieringssvårigheterna är ett minskat bostadsbyggande, detta avser även kostsamma 
till- och ombyggnationer. Finansieras ny-, till- och ombyggnationer med lånat kapital kan 
även detta kompenseras med hyreshöjningar, vilket kan bidra till att hyresgäster inte har 
möjlighet att bo kvar. Vid nyproduktion av bostäder finns en risk för att de redan höga 
hyrorna höjs vilket kan komma att bidra till att projekten står vakanta. Vakans kan i värsta 
fall leda till konkurs för fastighetsbolagen.153  

Sammanfattningsvis kan konstateras att den nya EBITDA-regeln påverkar 
fastighetsbranschen i en negativ bemärkelse. Avseende neutralitet mellan lånat- och eget 
kapital blir neutraliteten bristfällig eftersom reglerna inte borde missgynna de företag som 
använder lån som finansieringsform, vilket reglerna faktiskt gör.154  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
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. 
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