Fastighetstransaktioner via bolag skapar problem for myndigheterna

For néastan tva decennier sedan
skapade lagindringar mdjligheter
for fastighetsigare att wundvika
miljoner i skatt vid
fastighetsforsiljningar. Da kallades
det for skatteplanering — idag kallas
det for att sidlja fastigheter. I var
studie undersoks bolagsforvirvens
effekter pa fastighetsmarknaden,
med fokus pa informationstillgangen
bland marknadens aktorer.

Enligt den Statliga Offentliga Utredning som
slapptes ar 2017, "Vissa fragor inom fastighets-
och stdmpelskatteomréidet”, sker majoriteten
av de kommersiella fastighetstransaktionerna
via bolag. Detta sker genom att forst lata
paketera fastigheterna i bolag, for att sedan
avyttra aktierna i bolagen dir fastigheterna
ingar. Drivkraften bakom forvarvsmetoden ar
att sdnka transaktionskostnaderna, framst da
genom att reducera eller helt eliminera annars
ofrdnkomliga  skattekostnader. Att kopa
fastigheter via bolag medfér namligen att
varken stimpelskatt pad kopeskillingen eller
skatt pé eventuell realisationsvinst utgar.

Lantmaiteriet menar att en minskad andel
lagfartsforvarv for hyreshusenheter forsvarar
processen med att ta fram marknadsmaissiga
taxeringsvirden for segmentet. Detta da
jamforelsematerialet av historiska kop de
anviander sig av i processen enbart kommer
fran lagfartskpen — ett material som blir allt
tunnare och riskerar att bli mindre
representativt i takt med en oOkad andel
fastighetskop via bolag. Om materialet blir
tunnare och myndigheterna inte har samma
overblick 6ver marknaden, blir kvaliteten pa
taxeringsvirdena lidande. En okad andel
bolagsforvarv riskerar dven att leda till en
mindre transparent marknad f6r Ovriga
aktorer, da bolagsforvarven inte gors offentligt
tillgangliga eller kungors for parter utanfor
transaktionen pd samma satt som lagfartskop
gor.

I var studie har samtliga transaktioner av
hyreshusenheter mellan dren 2018-2021, med
en ackumulerad kopeskilling ej under 40
miljoner kronor, granskats. Vi har sedan gjort
jamforelser mellan hyreshusenheterna som har
forvarvats via lagfart och de som har férvarvats
via paketerade bolag. Dérefter har vi intervjuat
nio yrkesverksamma personer som foretrader
olika sidor av fastighetsmarknaden, dar
samtliga pa ett eller annat sétt arbetar med att
hantera transaktionsdata.

Studien visar att en okad andel bolagsforvarv
har skapat olika typer av problem for
branschens  aktorer. Frin intervjuerna
framkommer att fastighetsbolagen har stor
tillgdng till information om de delmarknader
och segment de bedriver verksamhet inom.
Genom tillhandahallna prospekt, analyser av
sitt eget bestdnd eller som ingdende part i en
transaktion far de gott om information att
analysera marknaden med, varfér det saknas
incitament till att 0©ka transparensen i
transaktionerna ytterligare. Lantmaéteriet och
Skatteverket upplever & andra sidan de 6kade
kopen via bolag som ett stort problem, fraimst
pé grund av att de ej kan anvéinda sig av annat
an lagfartsforairv som jamforelseobjekt i
taxeringsprocessen. Nuvarande regelverk anses
dirmed ej vara anpassat till en situation dar
bolagsforvarv ar den dominerande
forvarvstypen. Fastighetsvarderare och
radgivare upplever ocksa brist pa transparens i
transaktionerna som ett problem. Dir ar det
framst den hoga grad av dold information om
affarerna som ir det storsta problemet.

Studien lyfter principiellt fram tre forslag for att
forbattra nuvarande situation.

1. Oka mgjligheten for myndigheterna att
anpassa sitt arbetssiatt till dagens
marknad genom att ge mojlighet att
inkludera samtliga fOrvarvstyper i
taxeringsprocessen

2. Offentliggora och kungora
bolagsforvarven, i kombination med
inforandet av en skatt (likstalld
staimpelskatten)

3. Sanka staimpelskatten vid
lagfartsforvarv till den grad att
skattebesparingen av  att silja
fastigheter via bolag ej lingre anses lika
motiverad

Forslagen har till syfte att ge myndigheterna
storre mojligheter att anpassa sitt arbetssatt till
dagens transaktionsmarknad, alternativt att
sdnka motiven for att kdpa och sélja fastigheter
via bolag genom att sanka
transaktionskostnaderna  vid  lagfartskop.
Vidare har forslagen till syfte att ge branschens
ovriga aktorer storre mojlighet att extrahera
anvindbar och pélitlig information ur
transaktionerna — information som bidrar till
en Ooppnare och mer transparent
fastighetsmarknad.
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