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SABOs synpunkter

SABO avstyrker Foretagsskattekommitténs huvudforslag och dven det alterna-
tiva forslaget. Bada forslagen innebar ett rejalt avsteg fran principen att kostna-
der for skattepliktiga intdkters forvarvande ska vara avdragsgilla. Forslagen skulle
avsevart minska nyproduktionen av bostader och allvarligt férsvara nodvandiga
renoveringar av bostadsbestandet. Forslagen slar hart mot de allmannyttiga
kommunala bostadsforetagen, riskerar att leda till minskade marknadsvarden pa
bostadsfastigheter och till att det uppstar konflikter med EU:s statsstodsregler
samt bidrar till att ytterligare 6ka obalansen mellan upplatelseformerna pa bo-
stadsmarknaden.

SABO har full forstaelse for ambitionen att infora regler som motverkar en ur-
holkning av den svenska bolagsskattebasen, men anser att Foretagsskattekom-
mitténs forslag har sa allvarliga konsekvenser for bostadsmarknaden att de inte
till nagon del bor genomféras. Om forslaget anda skulle genomforas &r det nod-
vandigt med ett kompletterande regelverk som ger bostadssektorn fullstandig
kompensation for de ekonomiska forsamringar som forslaget medfor.

Foretagsskattekommitténs har i sitt betankande inte redovisat en fullstdndig och
uttdmmande analys av de konsekvenser som forslagen far for bostadssektorn,
vilket &r en uppenbar brist.

| det foljande beskriver vi de negativa konsekvenser for bostadsmarknaden som
Foretagsskattekommitténs huvudforslag skulle leda till.
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Nyproduktionen av bostader minskar

Det normala idag ar att investeringar i nya hyresbostadsfastigheter till stor del fi-
nansieras med lanat kapital. Detta ar sjalvklart och naturligt for en bransch som
har ett langsiktigt perspektiv; de hus som byggs idag ska sta i generationer. | fler-
talet nyproduktionsprojekt ligger den kalkylerade hyresnivan idag pa en sadan
niva att projektkalkylen precis gar ihop. Om rantekostnaderna inte far dras av sa
Okar skatten och kassaflodet forsamras i en utstrackning som gor att flertalet bo-
stadsforetag inte far ihop kalkylen. Hyran ligger i kalkylerna redan pa en sadan
niva att en hojning riskerar att leda till att [dgenheterna inte blir uthyrda. Det blir
helt enkelt bade dyrare och mer riskfyllt att bygga hyreshus.

| det har laget kommer manga bostadsforetag att tvingas avsta fran nyprodukt-
ion. Intresset for att investera i bostader kommer att minska nar I6nsamheten
forsamras. Hyreshus, som skulle ha byggts med nu gallande regelverk, kommer
inte att bli uppforda. De allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen utgor
inget undantag harvidlag eftersom de enligt lag ska bedriva verksamheten enligt
affarsmassiga principer.

Redan idag har de kraftigt 6kade byggpriserna lett till att nya hyreshus byggs
framst i attraktiva lagen, dar det gar att ta ut hoga hyror och dar risken ar lagre.
Med kommitténs forslag forstarks denna utveckling. Den lilla nybyggnation som
mojligen kan komma till stand kommer att ske i de allra mest attraktiva lagena.
Hyrorna blir annu hégre och nya bostader kommer endast att kunna efterfragas
av en annu mer begransad och resursstark kundgrupp.

SABO har haft en dialog med flera allmannyttiga bostadsforetag om konsekven-
serna av Foretagsskattekommitténs forslag. Nar bostadsféretagen provraknar pa
kalkyler som foljer de foreslagna reglerna ar det uppenbart att en minskad av-
dragsratt for rantekostnader leder till en stor forsamring av kassaflodet. Enda
sattet att kompensera detta ar att héja hyrorna i nyproduktionen, med det gar
inte eftersom de i regel redan ligger sa hogt som marknaden tal.

Bjorn Forsberg, chef for ekonomi och administration pa det allmannyttiga bo-
stadsforetaget Orebrobostdder, kommenterar férslagens effekter p& bostads-
byggandet pa foéljande satt:
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”I Orebro, som dnddé dr en relativt stark marknad, kdmpar vi med att f& nybygg-
nadskalkylerna att gd ihop. Vi kan bara bygga om det kan anses vara affdrsmdss-
igt utifran Allbolagens regler. | mdnga fall ligger vi pé gréinsen och dé tar vi dnda
ut den hyra som marknaden tdl. Det mérker vi framfér allt nér de férsta hyres-
gdsterna i nya hus flyttar ut. DA drabbas vi ofta av vakanser eftersom det dr svart
att hitta nya hyresgdster. Om nu skatteutredningens férslag skulle séttas i sjén sa
skulle vi inte kunna justera en férsdmrad kalkyl med en hégre hyra. Alltsa skulle vi
i princip inte kunna bygga nytt - och detta i Orebro.”

Ett annat exempel pa ett bostadsféretag som skulle drabbas hart ar det allman-
nyttiga bostadsforetaget Stangastaden i LinkOping. Foretaget ar ekonomiskt
starkt, verksamt pa en tillvaxtmarknad och bygger darfor nya hyreslagenheter.
Om forslaget gar igenom skulle inflyttningshyran for en 3:a i ett av bolagets ny-
byggda hus, vid 80 procent beldning och tre procent laneranta, behéva 6ka med
sju procent eller 760 kronor i manaden. Det ar dock osdkert om lagenheten kan
hyras ut till denna hogre hyresniva och risken ar darfor stor att bygget aldrig blir
av. Vid en laneranta pa fyra procent behover hyran 6ka med tio procent eller
1000 kronor i manaden. Da bli osdkerheten naturligtvis annu storre.

| en stor del av Sveriges kommuner rader idag bostadsbrist och det som saknas ar
framfor allt bostader som upplats med hyresratt. Att det byggs fler hyresratter ar
nodvandigt for valfarden och tillvaxten i Sverige. SABOs medlemsforetag, liksom
ett antal privata fastighetsagare, vill bidra till att minska bostadsbristen genom
att bygga hyreshus. Féretagsskattekommitténs radikala forslag forandrar forut-
sattningarna rejalt och rycker undan mattan for denna var ambition. Forslagen
blir darfor i praktiken ett hot mot tillvaxten i landet. En direkt konsekvens ar att
det bostadspolitiska malet att minst 250 000 nya bostader ska byggas till ar 2020
inte kommer att kunna uppnas.

No6édvandiga renoveringar av bostadsbestandet férsvaras

En stor del av det bostadsbestand som byggdes under 1960- och 1970-talen be-
hover renoveras. Husen ar i behov av upprustning av flera skal: tekniska brister,
skarpta samhallskrav, bland annat vad géller tillganglighet och energihushallning,
sociala faktorer samt anpassning till nya behov och efterfragan. En del av be-
standet har redan rustats upp men det mesta aterstar. Bara inom allmannyttan
handlar det om ndarmare 250 000 |dgenheter.
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Foretagsskattekommitténs forslag forsvarar for bostadsforetagen att genomfora
dessa nodvandiga renoveringar. Det blir mindre kvar i foretagens kassor efter att
skatten pa rantekostnaderna har betalats. Det skulle i de allra flesta fall leda till
farre eller mindre omfattande underhall. Det férsamrade kassaflédet kan svarlig-
en kompenseras med hogre hyror efter renovering. Hyresnivaerna efter om-
byggnad och renovering ar redan idag relativt héga och kan knappast bli hogre
om hyresgasterna ska ha majlighet att bo kvar.

Kommitténs forslag forsvarar renoveringarna pa flera satt. Inom bostadssektorn
finns ett negativt samband mellan rénteutgifter och underhallsutgifter. Nar ran-
tan ar |ag uppstar ett ekonomiskt utrymme som gor det mojligt att 6ka under-
hallsutgifterna. Nar rantan ar hog tvingas bostadsforetagen halla igen pa under-
hallet.

| dagens lagranteldge ar det alltsa inte ovanligt att de inbesparade ranteutgifter-
na finansierar underhallsprojekt. Om utgifterna for lanat kapital skulle 6ka ge-
nom en skattepalaga sa minskar utrymmet for underhall i motsvarande utstrack-
ning. Endast de allra nédvandigaste atgarderna skulle genomforas, medan ener-
gibesparande atgarder och andra icke hyresnivahdjande atgarder sannolikt skulle
véljas bort. | sammanhanget bor tillaggas att hyran normalt inte kan hojas vid
sedvanligt underhall eller for sadana renoveringsatgarder som inte hojer bo-
stadslagenheternas bruksvarde, som exempelvis tillaggsisolering.

Om renoveringar och underhall blir svart att klara av ekonomiskt aven under
lagranteperioder riskerar bostadsforetaget flera problem. Husen tekniska status
granskas av ratinginstituten och ett neddraget underhall kan innebé&ra en samre
rating, vilket i sin tur leder till hogre rantekostnader. Ett minskat underhall gor
det ocksa svarare att hoja hyran.

En mojlig vag for att klara av att finansiera mer @n bara det allra nédvandigaste
underhallet av rekordarens bostader ar att silja fastigheter. Metoden ar inte helt
ovanlig idag och kommer sannolikt 6ka i omfattning om skatteutgifterna skulle
Oka. En sannolik képare, i vart fall pa tillvaxtmarknader, ar bostadsrattsforening-
ar. Féreningens medlemmar har ju formanen att fa skattereduktion for ranteut-
gifterna i inkomstdeklarationen. Det innebar att de i slutdnden bara betalar sjut-
tio procent av ranteutgiften eftersom staten star for de resterande trettio.
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Slar hart mot de allmannyttiga kommunala bostadsforetagen

Som organisation foretrader SABO nastan samtliga allmannyttiga bostadsforetag
i Sverige. SABOs medlemsforetag ager cirka 730 000 bostadslagenheter. Vi har
gjort en oversiktlig berdakning av de ekonomiska konsekvenserna av Foretagsskat-
tekommitténs forslag for dessa bostadsforetag.

Berdakningen utgar fran SABOs ekonomiska statistik vilken bygger pa boksluts-
uppgifter avseende rakenskapsaret 2013 fran 245 medlemsféretag och ger fol-
jande resultat®:

e Bolagsskatten skulle 6ka med drygt en miljard kronor fér de 245 bostadsfore-
tagen. Da bortser vi fran att en del foretag har sparade underskottsavdrag
som de kan kvitta mot skattemassiga vinster. | de féretag som har sparade
underskottsavdrag kommer dessa i de allra flesta fall att vara forbrukade
inom nagra ar. Och da raknar vi med att de far behalla 100 procent av de spa-
rade underskottsavdragen som uppkommit fore dvergangen till det fore-
slagna skattesystemet. Halveras de sparade underskottsavdragen vid dver-
gangen till ett nytt system halveras forbrukningstiden. Om marknadsrantan
stiger sa 6kar bade ranteutgifterna och skatteutgifterna.

e Flertalet av de 245 bostadsforetagen skulle, i dagens rantelage, betala skatt
motsvarande mellan 30 och 100 procent av det bokféringsmassiga resultatet
fore skatt. Cirka 100 foretag skulle betala mer an 100 procent av resultatet
fore skatt. Drygt 20 foretag skulle betala skatt trots ett negativt resultat.
Manga av de foretag som skulle betala mer dn 100 procent i skatt ar verk-
samma i nagon av de drygt 100 kommuner som Bostadskreditndmnden har
pekat ut som landets svagaste bostadsmarknader. Ett flertal av foéretagen har
lag andel eget kapital och |ag rantetdckningsgrad. De ar alltsa mycket kansliga
for okade lanekostnader. Det ska i sammanhanget understrykas att om
marknadsrantorna stiger sa okar bade ranteutgifterna och skatteutgifterna.

! Berdkningen ar saledes gjord utifran den bokféringsmassiga redovisningen och inte den skattemassiga. Vissa
justeringar har dock gjorts for kostnader och intdkter som inte far beaktas vid beskattningen. Kostnader och
intakter for nedskrivningar av och aterférda nedskrivningar pa bokforda varden for fastigheterna har exklude-
rats i det Arets resultat som ingar i berakningarna. | méjligast man har dven reavinster och -forluster pa for-
saljning av naringsbetingade andelar (s.k. paketerade fastigheter) exkluderats vid berdkningarna. Vidare bor
noteras att SABO inte har kinnedom om hur koncernbidrag och kvittningar av negativa och positiva finansnet-
ton kommer hanteras inom olika koncerner. Den ekonomiska statistiken gor inte heller nagon uppdelning av
posten Skatt pd drets resultat nar det galler skatt att betala och foréndringar i posterna Uppskjuten skatte-
fordran och Uppskjuten skatteskuld.



SABO

Ett exempel pa ett bostadsforetag som verkar pa en stark marknad och som
skulle ha betalat mer an 100 procent av resultatet i skatt om Féretagsskatte-
kommitténs forslag tillampats redan idag, ar det allmannyttiga bostadsforetaget
Eksta Bostads AB i Kungsbacka s6der om Goteborg. Foretaget har ett ungt bygg-
nadsbestand eftersom manga av bostaderna ar uppforda under 1990- och 2000-
talen. Foretagets ekonomichef Géran Eriksson kommenterar forslagets effekter
pa beskattningen pa foljande satt:

”Var skattebelastning skulle 6ka fran 0 till 13 miljoner. Vilket motsvarar 150 pro-
cent av det bokférda resultatet fore skatt rikenskapsdret 2013. Skatten dr alltsG
150 procent av vinsten! Troligen hér vi till den gruppen bolag som ér mest miss-
gynnade av férslaget. Férklaringen dr att vi har ett relativt ungt bostadsbestand
och har byggt mycket under senare dr, vilket sjélvklart medfér en stor laneskuld.
Férslaget straffar sdledes bolag som bygger nytt och producerar de nya bostdder
som landet dr i behov av. Férslaget har ocksd den mdrkliga effekten att stigande
rdntor bade Gkar rénteutgifterna och skatt att betala.”

Vardeminskning pa bostadsfastigheter

Det ligger i farans riktning att marknadsvardena pa bostadsfastigheter kommer
att ga ner om utgifterna for lanat kapital 6kar. Vardefallen kan tydliggéras med
foljande tva exempel. Det forsta avser nyproduktion och det andra en befintlig
byggnad och mark.

1. Anta att utgiften for en nyproduktion ar 100 mkr for byggnad och mark.
Med ett 1an pa hela utgiften och en ranta pa 3,0 procent ger det en skat-
tekostnad pa 0,5 mkr med det nya forslaget (100 mkr x 3,0 % x 16,5 %);
den sista faktorn motsvarar skatt pa rantan. Det innebar att utgiften for
Ian 6kar fran 3,0 till 3,5 procent. Denna merkostnad hojer avkastnings-
kravet, vilket leder till ett lagre marknadsvarde om inte hyrorna kan hdjas
eller driftkostnaderna minskas.

2. Anta att vi har en fastighet med en befintlig byggnad. Med en direktav-
kastning pa 4,0 procent och ett driftnetto pa 8 mkr har fastigheten ett
marknadsvarde om 200 mkr (8 mkr/4,0 %). En eventuell kbpare av fastig-
heten vill dock ha ersattning for den 6kade skattekostnaden pa lanat ka-
pital om nu skatteforslaget gar igenom. Om belaningen ar 50 procent el-
ler 100 mkr, blir skattekostnaden 0,5 mkr eller 0,25 procent av det nuva-
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rande marknadsvardet. Den marknadsmassige investeraren vill alltsa ha
4,25 procents avkastning pa investeringen. Det hdjda avkastningskravet
gor att marknadsvardet minskar fran 200 till 188 mkr. Okar beldningen s
Okar vardefallet.

Det totala marknadsvardet pa fastigheterna i de allmédnnyttiga bostadsforeta-
gens bestand uppgar till runt 500 miljarder kronor. En genomsnittlig vardened-
gang pa fem eller tio procent skulle da innebara en vardeminskning pa totalt 25
eller 50 miljarder kronor.

Risk for konflikt med EU:s statsstodsregler

Manga bostadsféretag som verkar pa svaga marknader skulle inte klara av att
generera ett resultat som racker till att betala skatten. De féretag som har spa-
rade underskottsavdrag kan under nagra ars tid anvanda dessa till att kvitta mot
de kraftigt hojda skattemadssiga resultaten. Men nar underskottsavdragen ar for-
brukade kommer bolagen att langsamt draneras pa pengar genom skattebetal-

ningar.

Flera av dessa bostadsforetag kommer da att behova agartillskott, dels for att
kunna betala skatten och dels for att amortera lan, dvs. vaxla dessa mot eget ka-
pital. Det ar langt ifran sjalvklart att de aktuella kommunerna har de medel som
kravs for detta, men dven om de faktiskt har det sa uppstar ett annat problem.
Pa ett sadant agartillskott kan kommunen inte pardakna en marknadsmassig av-
kastning. Risken ar darfor stor att ett dgartillskott kan betraktas som ofdrenligt
med statsstodsreglerna i artikel 107.1 i férdraget om Europeiska unionens funkt-
ionssatt, och darmed inte far [amnas. Det torde inte spela nagon roll om kapitalet
skjuts till genom nyemission eller som aktiedgartillskott.

Med 6kad skattebelastning pa bostadsféretagen foljer sannolikt en nedgang av
marknadsvardena pa bostadsfastigheter. Manga av bostadsforetagen som ver-
kar pa svaga marknader kommer da att behova skriva ner de bokforda vardena
pa flera av sina fastigheter. Flertalet av dessa bostadsféretag ar kdnsliga for
storre nedskrivningar eftersom det egna kapitalet ofta &r lagt och en nedskriv-
ning reducerar det egna kapitalet. Det kan innebéra att fragan om &gartillskott
aktualiseras. Men pa samma satt som namnts ovan finns det en risk att det be-
traktas som oférenligt med statsstodsreglerna.
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Okad obalans mellan upplatelseformerna pa bostadsmarknaden

Idag finns en ekonomisk obalans mellan upplatelseformerna pa bostadsmark-
naden. Detta framgar bland annat i Bostadsbeskattningskommitténs betankande
Vissa bostadsbeskattningsfragor (SOU 2014:1). En exemplifierande jamforelse
mellan dganderatt och hyresratt visar att manadskostnaden for att bo i hyresratt
ar 33 procent eller 3000 kronor hogre an for att bo i dganderatt.

Foretagsskattekommitténs forslag leder till att denna ekonomiska obalans for-
varras genom att hyresrattens villkor forsamras ytterligare.

Bostadsrattsinnehavare och villadgare far idag en statlig subvention i form av
skattereduktion med 30 procent av ranteutgifterna som I6per pa bostadslanen.
De betalar darmed netto endast 70 procent av sina ranteutgifter. Bostadshyres-
gasterna betalar ddaremot, indirekt via bostadshyrorna, 100 procent av bostads-
foretagens ranteutgifter. Hyresgasterna erhaller inte nagon skattereduktion for
dessa rantor.

Foretagsskattekommitténs forslag innebar att bostadsféretagens ranteutgifter
(negativt finansnetto) inte ska vara avdragsgilla i inkomstdeklarationen utan be-
laggs med en skatt pa 16,5 procent. Det betyder att obalansen i skattesystemet
Okar sa att hyresgasterna via sin hyra far betala 116,5 procent av ranteutgifterna
medan villadgare och bostadsrattsinnehavare far fortsatta betala bara 70 pro-
cent. Forslaget innebar saledes ytterligare en diskriminering av hyresratten som
upplatelseform.

Infors Foretagsskattekommitténs forslag kommer det forr eller senare att leda till
att hyrorna blir hégre dn de annars skulle vara. Konsekvensen blir att landets hy-
resvardar och framfor allt hyresgaster till stora delar tvingas vara med och finan-
siera den foreslagna skattereformen.

Utifran perspektivet att minska obalansen pa bostadsmarknaden leder alltsa for-
slaget at helt fel hall. | stdllet maste atgarder vidtas som bidrar till balanserade
ekonomiska villkor mellan upplatelseformerna. Det ar nédvandigt for att klara
det ovan namnda malet om 250 000 nya bostader till ar 2020 och nédvandiga
renoveringar av det befintliga bestandet. Det ar ocksa en rattvisefraga att staten
inte favoriserar vissa hushall beroende pa hur de valt att bo.
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Ovriga synpunkter

Foretagsskattekommittén konstaterar i sitt betdnkande att forslagen kommer att
forsamra villkoren for bostadsforetag och andra fastighetsféretag. Kommittén
anser dock att detta ar rimligt bland annat darfor att dessa foretag betalar
mindre i skatt an foretag som verkar inom andra branscher. Kommittén menar
att en forklaring till att sa ar fallet ar att féretagen utnyttjar mojligheten att skat-
tefritt salja fastigheter i bolag, sa kallade paketeringar. Denna skattemassiga for-
del skulle pa nagot satt anses uppvaga de forsamrade villkor som foreslas.

SABOs erfarenhet ar att en aktiv transaktionsverksamhet bara ar vanligt fore-
kommande i nagra fa kommersiella fastighetsféretag. De allra flesta bostadsfore-
tagen i Sverige, allmannyttiga som privata, ar langsiktiga fastighetsdgare hos vilka
kop och forsaljning av fastigheter visserligen férekommer, men inte tillhér den
normala affarsverksamheten.

Att flera bostadsforetag inte betalar sa mycket i bolagsskatt har andra orsaker. |
dagens lagranteldge &r manga foretag inne i en underhallsfas med héga kostna-
der som foljd. Pa svaga marknader dar befolkningen minskar ar verksamheten
helt enkelt inte sa Idnsam som det vore onskvart.

| sammanhanget kan dock ndmnas att de allmannyttiga bostadsféretagen betalar
runt en miljard kronor i fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift och ar
slutbetalare av moms pa alla kdpta varor och tjanster samt betalar uttagsmoms
pa loner for egen personal som utfor reparationer och ovrig fastighetsskotsel pa
momsfria fastigheter.

Stockholm den 15 oktober 2014

Kurt Eliasson
VD



