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Remissyttrande

Europeiska kommissionens for-
slag till radets direktiv om info-
rande av ett avdrag for eget ka-
pital och en begransning av av-
drag for rantor i bolagssektorn

Sveriges Allmannytta ar bransch- och intresseorganisationen for 318 allmannyttiga kom-
munala och privata bostadsforetag som bygger och forvaltar hyresbostader for alla i hela
landet. Tillsammans har de 6ver 945 000 hyresbostiader. Vi bistar vara medlemmar sa att
de kan vara langsiktiga och konkurrenskraftiga aktorer pa bostadsmarknaden. P4 si satt
bidrar vi gemensamt till en héllbar utveckling — ekonomiskt, miljomaéssigt och socialt.

Sveriges Allmannyttas synpunkter

Allmant

Sveriges Allméannytta avstyrker forslaget om inforande av ett avdrag for eget kapital
och en begransning av avdrag for rantor i bolagssektorn.

En 6verslagsmaissig berikning baserad pa den ekonomiska statistik avseende ar 2021 som
Sveriges Allménnytta samlar in fran medlemsforetagen, och pa den tolkning vi gor av for-
slaget, indikerar att de allra flesta foretagen skulle drabbas av hogre skattekostnader i ett
kort perspektiv. I ett ldngre perspektiv beror konsekvenserna pa ranteutveckling, grad av
Ionsamhet och storlek pa nyproduktion.

Eftersom bostadsbyggandet i huvudsak finansieras med 1an kommer forslaget att sl hart
mot nyproduktionen av bostidder. Byggandet skulle minska och hyrorna i det som byggs bli
annu hogre, det vill sdga precis motsatsen till de bostadspolitiska ambitioner som det ra-
der bred enighet om.
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Forslaget skulle ocksa forsamra mojligheterna att renovera husen som byggdes under det
sa kallade miljonprogrammet. Forslaget paverkar ocksa den befintliga fastighetsforvalt-
ningen negativt. Risken for h6jda avkastningskrav, 6kade nedskrivningar av fastighetsvar-
den och behov av hogre hyror ar uppenbar.

Sveriges Allmannyttas medlemsforetag vill bidra till bostadsforsorjningen genom att
bygga fler bostader som fler har rad att bo och forslaget om ytterligare en begrasning av
avdrag inom bolagssektorn skulle satta kappar i hjulet for detta.

Inforande av ett avdrag for eget kapital

I forslaget mots de nya ranteavdragsbegrasningarna av ett nytt avdrag for okningen av det
egna kapitalet. Dessa dtgarder kommer inte att “ga jaimt ut” for bostadsforetag. I stort sett
alla bostdder som byggs finansieras huvudsakligen med lan, vilket 4r nédvandigt eftersom
det handlar om férhéllandevis stora investeringar med ldng avskrivningstid.

Det ar inte realistiskt att tro att foretag med stora kapitalintensiva investeringar pa kort tid
ska kunna lagga om sin finansiering till en storre andel eget kapital an tidigare. Om foreta-
gen forlorar ranteavdrag s maste hyrorna hgjas om resultat och avkastning ska forbli
oforandrade. Bdde bostadshyror och lokalhyror ar trogrorliga och det kommer ta ménga ar
att komma ifatt en skatteckning.

De allmannyttiga bostadsforetagens dgare — kommunerna — har mycket begransade moj-
ligheter att skjuta till ytterligare kapital till sina bolag. Ett skal till detta ar kommunerna i
de flesta fall helt enkelt inte har resurser och méjlighet att prioritera det. Ett annat skal ar
att reglerna om statsstod i ménga fall omgjliggor det. Den mojlighet som star till buds for
att oka det egna kapitalet ar huvudsakligen genom overskott i verksamheten, vilket inte ar
det 6verordnade maélet, &ven om de allmannyttiga bostadsbolagen ska bedriva verksam-
heten i enlighet med affarsmassiga principer.

Sammanfattningsvis skulle en mojlighet att gora avdrag for okning av det egna kapitalet
inte vaga upp den foreslagna ranteavdragsbegransningen nar det giller beskattningen av
foretag som bygger bostader. For flertalet foretag skulle ekonomin i stillet forsamras.



Konsekvenser for bostadsforetag

Ar 2021 hade det genomsnittliga allménnyttiga bostadsforetaget en belaningsgrad pa 63
procent och avkastningen péa eget kapital uppgick till 7,3 procent. Med en sddan kapital-
struktur och vinstniva skulle forslaget innebéara att de flesta forlorar pa forslaget i ett kort
perspektiv, men ett antal foretag skulle tjina pa det efter tre till fem ar — om de avstar fran

att bygga nytt.

DA bor man emellertid ha i atanke att rantekostnaderna under 2021 var rekordldga, men
att allt tyder pa att botten nu passerats och vi kan vinta oss stigande rantor. Det innebar
hogre rantekostnader och minskande vinster. Med forslaget till andrade skatteregler bety-
der det 6kande rantebelopp som inte far dras av samtidigt som avdraget for 6kat eget kapi-
tal blir mindre.

Ytterligare en konsekvens av forslaget ar att den administrativa bordan 6kar markant. Re-

dan den begransning av ranteavdrag som infordes 2019 gjorde det avsevirt mer komplice-
rat att uppratta inkomstdeklarationen. Forutom att de foreslagna reglerna paverkas av den
nuvarande berakningen av ranteavdrag tillkommer for varje ar tillaggs- och avdragsposter
som kommer att folja med tio ar framat.

Vidare riskerar forslaget att skapa incitament att 6ka det egna kapitalet genom att synlig-
gora viarden som idag inte syns balansrikningen. Det kan ske genom forsiljningar eller
uppskrivningar av fastighetsvarden. Detta kan vara negativt om det betyder att fastigheter
siljs av skatteskal.

Overgdngsbestimmelser

Om forslaget trots allt skulle genomforas behovs ndgon form av 6vergangsbestammelser.
Begriansningen av ranteavdraget slar till med full kraft fran ar 1 medan det aven for foretag
med en stabil vinstgivande verksamhet drojer flera &r innan man fullt ut tillgodogor sig av-
draget for eget kapital. Begrasningen av ranteavdraget bor i stillet inforas successivt.

Nuvarande ranteavdragsbegrasningar behover reformeras

Redan 2019 infordes nya skatteregler som begransade mojligheterna att dra av rantekost-
nader. Ett antal allmannyttiga foretag drabbades av 6kande skattekostnader pa grund av
de nya regler som begrinsade avdraget for rantor, men tack vare de 1aga marknadsréntor
som ratt sedan dess har konsekvenserna hittills varit relativt begriansade. De stigande
marknadsrantor som vi nu ser kommer emellertid att medfora att fler foretag drabbas.



I detta regelverk finns mojligheter bade att ha hogre fribelopp 4n vad som nu ar fallet, och
att betrakta bostadsforsorjning som samhallsviktig infrastruktur, som darigenom helt un-
dantas fran reglerna. En 6versyn av det regelverk som infoérdes 2019 pagéar for narvarande
och ska redovisas 1 november 2023.

Sveriges Allméinnytta anser att det finns starka skal att utnyttja mojligheten att un-
danta bostadsforsorjning, sdsom varande samhallsviktig infrastruktur, frdn begransning-
arna av avdraget for rantekostnader. Om detta av ndgon anledning inte bedoms lampligt
borde mojligheten att hoja fribeloppet fran nuvarande fem miljoner kronor till tre miljo-
ner euro, vilket EU-direktivet medger, utnyttjas. Om kommissionens forslag genomfors
bor Sverige anvinda alla till buds stdende mojligheter for att minimera de negativa konse-
kvenserna for bostadsmarknaden i allmanhet och for hyresritten i synnerhet.

Stockholm den 18 juli 2022

Anders Nordstrand
vd



