Kommittédirektiv

Oversyn av beskattningen av hyresratter och p;,
vissa andra boendeformer 2012:32

Beslut vid regeringssammantréde den 12 april 2012

Sammanfattning

En kommitté ska gora en dversyn av beskattningen av bostader
som upplats med hyresratt, bostadsratt i oakta bostadsforetag
eller kooperativ hyresratt. Kommittén ska

e lamna forslag pa forbattring av den skatteméassiga
stallningen for bostader som upplats med hyresratt i syfte
att 6ka utbudet av hyresbostader,

e lamna forslag pa en lattnad i beskattningen for medlemmar i
oékta bostadsforetag och analysera om det bor finnas en ratt
till uppskov med beskattningen av en kapitalvinst fran en
avyttrad bostad vid avyttring eller forvarv av andel i odkta
bostadsforetag,

e beddma om det ar lampligt att kooperativa hyresrétts-
foreningar beskattas enligt olika regler och om de bér betala
stdmpelskatt vid forvarv av fast egendom enligt samma
skattesats som galler for bostadsrattsforeningar,

e analysera om reglerna om skattereduktion for ROT-arbete
bor utvidgas till att i viss utstrackning galla hyresratter, och

e analysera skattereglerna for privatpersoners upplatelse av
egen bostad, inklusive upplatelse av smahus och dgarlagen-
heter, och undersoka vilken effekt hojningarna av schablon-
avdraget vid sadan upplatelse som har genomforts sedan
2009 har haft pa utbudet av bostader inom befintligt
bostadsbestand.



Kommittén ska foresla de forfattningsandringar som bedéms
vara nédvéndiga.
Uppdraget ska redovisas senast den 15 oktober 2013.

Bakgrund

En val fungerande bostadsmarknad ar en viktig forutsattning for
en god ekonomisk tillvaxt och en konkurrenskraftig ekonomi.
Bostadsmarknaden maste praglas av mangfald for att mota
saval manniskors behov som behovet av rorlighet pa arbets-
marknaden. Mangfalden bland upplatelseformerna okar trygg-
heten och tillgangligheten pa bostadsmarknaden.

Bostader som upplats med hyresratt eller bostadsratt ar
viktiga inslag pa bostadsmarknaden. Hyresratten ar en uppla-
telseform utan krav pa att den boende gor en egen kapitalinsats.
Aven privatpersoners upplatelse helt eller delvis av egen bostad
ar ett viktigt inslag i bostadsmarknaden.

For narvarande ar bostadsmarknaden i manga kommuner i
obalans. | storstadsregionerna, men ocksa kring universitets-
och hogskoleorter och andra tillvaxtregioner, rader en
betydande bostadsbrist, samtidigt som det pa vissa orter i landet
star tomma lagenheter. Nyproduktionen har svart att hanga med
den snabba befolkningsutvecklingen i tillvaxtregioner och i
storstader.

Brist pa bostader ar en begransande faktor for saval en
fungerande arbetsmarknad som en vél fungerande hogre
utbildning och ar darmed begransande for tillvaxten bade i ett
kortare och i ett langre perspektiv.

Ett problem med dagens bostadsmarknad &r undanskymd
andrahandsuthyrning och inslag av svart verksamhet. Orsaker
som gor att uthyrningen inte alltid sker Oppet kan vara att
lagenhetsinnehavaren tar ut en hyra som inte skulle anses skélig
vid prévning i hyresnamnden och darmed skulle ge upphov till
aterbetalningsskyldighet, och att hyresintakten inte redovisas
korrekt i inkomstdeklarationen. En vél fungerande andra-
handsmarknad, med tydlig information for aktorerna pa
marknaden, minskar risken for skatteundandragande.



Beskattning av boende
Inkomstbeskattning
Beskattning av hyresbostadsfastigheter

Fastigheter med byggnad som é&r inrattad till bostad at minst tre
familjer (flerbostadshus), exempelvis hyresbostadsfastigheter,
ar naringsfastigheter. Som utgangspunkt beskattas narings-
fastigheter enligt inkomstskattelagen (1999:1229) efter verkliga
intékter och kostnader i inkomstslaget naringsverksamhet.

Den som bor i en lagenhet som ar upplaten med hyresratt
kapitalbeskattas inte pa grund av sitt boende.

Privatbostadsforetag och odkta bostadsforetag

Vid inkomstbeskattningen skiljer man sedan gammalt mellan
akta och oékta bostadsforetag. | inkomstskattelagen ben&dmns
akta bostadsforetag som privatbostadsforetag. Med privat-
bostadsforetag avses enligt 2 kap. 17 8 forsta stycket 1 inkomst-
skattelagen bostadsréttsforening, bostadsforening eller bostads-
aktiebolag vars verksamhet till klart 6vervagande del bestar i att
for medlemmar eller delagare tillhandahalla bostader i hus som
ags av foreningen eller bolaget. Skatteverket har i allmanna rad
som géller gransdragningen mellan privatbostadsforetag och
odkta bostadsforetag (SKV A 2008:25) uttalat att med Klart
Overvagande del bor avses minst 60 procent av verksamheten.
Vidare har Skatteverket uttalat att nér man beraknar hur stor del
av verksamheten som ar kvalificerad bér man utgd fran en
fordelning av taxeringsvardet i forhallande till hyresvardena pa
fastigheten. Bostadsrattsforeningar, bostadsforeningar och
bostadsaktiebolag som inte uppfyller dessa villkor bendmns i
det féljande odkta bostadsforetag.

Med medlem i privatbostadsforetag eller odkta bostads-
foretag avses i det foljande medlem i bostadsrattsférening och
bostadsférening samt deldgare i bostadsaktiebolag.
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Beskattning av privatbostadsforetag och deras medlemmar

Ett privatbostadsforetag ska inte ta upp inkomster och inte dra
av utgifter som hor till fastigheten.

En bostad som innehas av en medlem i ett privatbostads-
foretag ar en privatbostad om villkoren i 2 kap. 8 § andra
stycket inkomstskattelagen ar uppfyllda. Bostaden maste till
Overvagande del anvandas eller vara avsedd att anvandas av
agaren eller ndgon narstaende, for permanent boende eller som
fritidsbostad. | 2 kap. 18 § inkomstskattelagen definieras termen
privatbostadsratt. Med privatbostadsratt avses en andel i ett
privatbostadsféretag om den till andelen knutna bostaden ar en
privatbostad.

For en medlem i ett privatbostadsforetag &r vérdet av en
bostadsforman skattefri. Annan utdelning rdknas dock som
inkomst av kapital. Skuldranta pa medlemmens lan avseende
privatbostadsratt ska dras av i inkomstslaget kapital.

Avyttras en privatbostadsratt galler att tjugotva trettiondelar
av vinsten ar skattepliktig. Uppkommer forlust vid forsélj-
ningen ska 50 procent av forlusten dras av. Vinst eller forlust
tas upp i inkomstslaget kapital. Uppskov med kapitalvinst-
beskattning vid avyttring av privatbostad kan beviljas vid avytt-
ring och forvarv av privatbostadsratt enligt bestammelserna i
47 kap. inkomstskattelagen.

Beskattning av oakta bostadsféretag och deras medlemmar

For ett odkta bostadsforetag galler att samtliga inkomster ska tas
upp i inkomstslaget naringsverksamhet och samtliga utgifter ska
dras av. Detta innebar t.ex. att bostadsférman for de lagenheter
som disponeras av medlemmarna, arsavgifter fran med-
lemmarna och verkliga hyror fran hyresgéster ska tas upp till
beskattning. Avdrag fran intakter far géras med driftskostnader,
vardeminskning m.m. enligt vanliga regler. Bostads-
formansvardet for medlemmarna beraknas med ledning av
bruksvérdeshyran for liknande lagenheter. Bostadsformanen
pafors bostadsforetaget.

En bostadslédgenhet i ett odkta bostadsforetag omfattas inte
av de sdrskilda regler som galler Iagenheter i ett privatbostads-
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foretag. Under innehavstiden beskattas medlemmen i inkomst-
slaget kapital for utdelning i form av bostadsférman. Vardet av
en bostadsférman beraknas genom att hyresvardet jamfors med
vad medlemmen har betalat for lagenheten under éret.

Vid berakning av den skattepliktiga utdelningen kan en viss
del av utdelningen vara skattefri enligt de s.k. lattnadsreglerna.
Undantaget fran beskattning galler dven kapitalvinst. Lattnads-
reglerna har upphort att gélla, men tillampas 6vergangsvis for
andelar i odkta bostadsforetag fram till och med utgangen av
2015.

Lattnadsbeloppet, dvs. den del av utdelningen som dr skatte-
fri, réknas fram genom att lattnadsunderlaget multipliceras med
lattnadssatsen, dvs. 70 procent av statslanerantan vid utgangen
av november manad aret fore beskattningsaret. En privatperson
eller ett dodsbo beskattas inte till den del utdelningen ryms
inom lattnadsbeloppet. Overskjutande belopp beskattas enligt
vanliga regler. Om utdelningen understiger lattnadsbeloppet far
utrymmet sparas for att anvandas vid berékning av senare ars
lattnad.

Skuldranta pa medlemmens lan for kop av en andel i
bostadsforetag ska dras av i inkomstslaget kapital.

En andel i ett odkta bostadsforetag jamstalls vid forsaljning
med en andel i en vanlig ekonomisk férening eller i ett vanligt
aktiebolag. Detta innebér att en eventuell vinst ska tas upp i sin
helhet medan 70 procent av en eventuell kapitalforlust ska dras
av.

Vid avyttring eller férvarv av en andel i odkta bostadsforetag
finns inte ndgon ratt till uppskov med beskattningen av en
kapitalvinst fran en avyttrad bostad.

Beskattning av kooperativa hyresréattsforeningar

En sarskild form av hyresratt & den s.k. kooperativa hyres-
ratten. Karaktéristiskt for bostdder med kooperativ hyresrétt ar
att hyresgasterna & medlemmar i en férening och att det &r
foreningen som hyr ut ldgenheterna. Kooperativa hyresratts-
foreningar finns i tva former. Hyresmodellen, som innebér att
foreningen “blockhyr” ett antal 14genheter av en fastighetsdgare
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(det kan vara ett helt hus eller nagra av lagenheterna i huset),
och agarmodellen, som innebdr att foreningen &ger huset.

Det finns inget skatteregelverk som ar specifikt anpassat till
kooperativa hyresrattsforeningar. En kooperativ hyresratts-
forening av dgarmodell faller under definitionen av privat-
bostadsforetag och beskattas darmed enligt reglerna for sadana
foretag. En kooperativ hyresréttsforening av hyresmodell
omfattas daremot inte av regelverket for privatbostadsforetag
eftersom foreningen inte uppfyller kriteriet att dga bostéder.
Dessa foreningar beskattas konventionellt som néringsidkare.

Varje medlem i en kooperativ hyresrattsforening deltar i
foreningen genom att betala en medlemsinsats. Den som l&mnar
en bostad i en kooperativ hyresrattsforening har ratt att fa
tillbaka insatsen. Den aterlamnade insatsen utgdr ingen kapital-
vinst. Det gar inte att fA uppskov med beskattning av kapital-
vinst vid avyttring av privatbostad for insats i en kooperativ
hyresrattsférening.

Skattereduktion for ROT-arbete

Skattereduktion kan wunder vissa foOrutsattningar ges for
kostnader for hushallsarbete och ROT-arbete (reparation,
underhall samt om- och tillbyggnad) med hogst 50 000 kronor
per beskattningsar. Den som ager ett smahus, en agarldgenhet
eller en bostadsratt kan ha rétt till skattereduktion for ROT-
arbete. De ROT-arbeten som kan komma ifraga for en bostads-
rattsinnehavare ar sadana som innehavaren normalt svarar for
och som utfors inne i bostaden. Bostadsforetaget kan inte fa
skattereduktion for ROT-arbete.

Den som innehar sin bostad med hyresrétt kan inte fa skatte-
reduktion for ROT-arbete. Det kan inte heller hyresvérden fa.

Beskattning vid upplatelse av egen bostad

Den hyra som har tagits emot vid upplatelse av privatbostads-
fastighet, privatbostad eller bostad som innehas med hyresratt
redovisas i inkomstslaget kapital. De faktiska utgifterna for
upplatelsen far inte dras av utan i stéllet ska avdrag goras med
ett fast belopp, som uppgar till 21 000 kronor per ar. Vid
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upplatelse av en privatbostadsfastighet ska dessutom ett rorligt
belopp som motsvarar 20 procent av hyresintdkten dras av. Vid
upplételse av en bostad som innehas med hyresratt galler i
stéllet att avdrag ska goras med den del av upplatarens hyra som
avser den upplatna delen av bostaden. For en bostad som
innehas med bostadsratt eller liknande nyttjanderatt géller att
avdrag ska goras med ett belopp som motsvarar bostadsrétts-
innehavarens egen avgift eller hyra for den upplatna delen av
bostaden, dock endast till den del avgiften inte motsvarar
kapitaltillskott till féreningen eller bolaget.

Bostad som innehas med bostadsrétt i oékta bostadsforetag
omfattas inte av termen privatbostad. Den hyra som har tagits
emot vid upplatelse av en sadan bostad ska redovisas i inkomst-
slaget kapital. Utgifter for upplatelsen, sasom avgift till fore-
ningen samt reparation och underhall som direkt foranletts av
uthyrningen, far dras av. Detsamma galler for bostadsférman
som skattemassigt behandlas som utdelning.

Ovrig beskattning
Kommunal fastighetsavgift

Fran och med den 1 januari 2008 har den statliga fastighets-
skatten pa bostader avskaffats och ersatts av en kommunal
fastighetsavgift. Fastighetsavgift tas ut for smahus och agar-
lagenheter samt bostader i hyreshusenheter som &ar uppférda
samt varderingsenhet for tillhérande tomtmark. Fastighets-
avgiften for smahus och &garlagenheter utgdrs av ett fast belopp
per smahus eller &garlagenhet, dock hogst 0,75 procent av
taxeringsvérdet for byggnad och mark. Fastighetsavgiften for
bostadsdelen av hyreshusenheter utgors av ett fast belopp per
bostadslagenhet, dock hdgst med 0,4 procent av taxeringsvardet
for byggnad och mark. Fastighetsavgiftens fasta belopp indexe-
ras med utvecklingen av inkomstbasbeloppet.

Nybyggda smahus och agarlagenheter ar fria fran fastighets-
avgift de fem forsta kalenderaren efter vardearet, som normalt
motsvarar det ar da byggnaden fardigstalls, och for de darpa
foljande fem kalenderaren betalas halv fastighetsavgift.
Detsamma galler for bostadsdelen i nybyggda hyreshus.
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Stampelskatt

Vid forvarv av fast egendom och inteckning i sadan egendom
tas stampelskatt ut. For fysiska personer &r stampelskatten vid
forvérv av fast egendom 1,5 procent av egendomens vérde och
for juridiska personer 4,25 procent av egendomens varde.
Skatten vid bostadsrattsforeningars forvarv av fast egendom ar
dock bara 1,5 procent av egendomens vérde." For saval fysiska
som juridiska personer &r stampelskatten 2 procent av det
intecknade beloppet vid inteckning i fast egendom. En andel i
en bostadsrattsforening, en bostadsforening eller ett bostads-
aktiebolag utgor inte fast egendom. Innehavare av en sadan
andel betalar darfor ingen stampelskatt, varken vid forvarv eller
vid pantsattning av andelen.

Kritik mot beskattningen
Kritik mot beskattningen av hyresbostadsfastigheter

Kritik har pa senare tid riktats mot de skattemassiga villkoren
for hyresratten som upplatelseform. Det har havdats att bostader
som innehas med hyresratt ar hardare beskattade &n andra
boendeformer. Ett argument som har anforts ar att kommunal
fastighetsavgift betalas for hyresbostader trots att naringsverk-
samheten ocksd beskattas konventionellt. Enligt kritikerna
innebdr detta en dubbelbeskattning av en och samma avkast-
ning.

En annan negativ skattemassig sarbehandling av hyresbosté-
der &r, enligt vissa, den omstandigheten att varken den som
innehar sin bostad med hyresratt eller hyresvarden kan fa
skattereduktion for ROT-arbete. Detta till skillnad fran t.ex. en
bostadsrattsinnehavare, som kan fa skattereduktion for ROT-
arbete for atgarder inne i bostadsrattslagenheten.

For att forbattra den skattemassiga situationen for hyres-
bostader har det framforts att det bor inféras en moéjlighet for

! Enligt lagens ordalydelse, 8 § lagen (1984:404) om stampelskatt vid
inskrivningsmyndigheter, omfattas inte bostadsféreningar och
bostadsaktiebolag av den l&gre skattesatsen.
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fastighetsforetag, som upplater bostader med hyresrétt, att géra
skattefria avsattningar till en fond for framtida underhall av
bostaderna. Nar underhallsarbete utfors skulle underhallsfonden
aterforas till beskattning. | samma syfte har aven framforts att
det borde inforas en 1ag mervardesskatt pa bostadshyror. Om
skattesatsen for denna mervérdesskatt understiger den som
normalt galler for ett fastighetsforetags inkOp av varor och
tjanster blir avdraget for ingdende mervardesskatt storre an den
utgdende mervérdesskatten. Harigenom sanks skattetrycket pa
hyresbostéader.

Kritik mot beskattningen av medlemmar i oékta bostadsforetag

Medlemmar i oakta bostadsforetag far tillampa lattnadsreglerna
till och med utgangen av 2015. Den omstandigheten att dessa
regler &r provisoriska har kritiserats. Det har efterfragats en
langsiktig och stabil reglering av beskattningen av medlemmar i
odkta bostadsforetag.

Till skillnad fran medlemmar i privatbostadsforetag kan
medlemmar i oakta bostadsforetag inte fa uppskov med
beskattning av kapitalvinst vid avyttring av bostadsratten. En
bostad med bostadsratt i ett odkta bostadsforetag kan inte heller
utgdra ersattningsbostad i den mening som kravs for att inne-
havaren ska ha rétt till uppskov med beskattning av kapitalvinst
vid avyttring av en privatbostad. Det har ifragasatts om dessa
skillnader &r sakligt motiverade.

Kritik mot beskattningen av kooperativa hyresrattsforeningar

Kooperativa hyresrattsféreningar av dgarmodellen omfattas av
definitionen av ett privatbostadsforetag och darfor tillampas de
skatteregler som galler for sadana foretag, dvs. foreningen ska
inte beskattas for fastighetsrelaterade inkomster. For koopera-
tiva hyresréttsforeningar av hyresmodellen finns inga specifika
skatteregler utan de beskattas konventionellt. Skillnaden i
beskattning har framstallts som omotiverad och det har fram-
forts onskemal om att hyresrattsforeningar som blockhyr tre
eller flera lagenheter ska beskattas pd motsvarande satt som
privatbostadsforetag.
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For forvarv av fast egendom &r stdmpelskattesatsen
1,5 procent for fysiska personer och 4,25 procent for juridiska
personer. Vissa sarskilt angivna juridiska personer har dock
bara en skattesats om 1,5 procent. En sddan kategori juridiska
personer dr bostadsrattsforeningar. Kooperativa hyresrétts-
foreningar &r daremot inte angivna och far darfor betala den
hogre stampelskattesatsen. Det har anforts att kooperativa
hyresréattsforeningar bor ha samma stdmpelskatt som bostads-
rattsforeningar.

Uppdraget

Kommitténs uppdrag tar sikte pa beskattningen av bostader som
upplats med hyresratt, bostadsratt i odkta bostadsforetag och
kooperativ hyresrétt. Kommittén ska analysera skattereglernas
effekt pa boende i dessa upplatelseformer. Analysen ska
omfatta saval I6pande som annan beskattning.

Kommitténs uppdrag omfattar dven en analys av reglerna for
beskattning vid privatpersoners upplatelse av egen bostad,
inklusive smahus och agarlagenheter, samt av vilken effekt
hojningarna av schablonavdraget vid sadan upplatelse som har
genomforts sedan 2009 har haft pa utbudet av bostader inom
befintligt bostadsbestand.

Utifran analysen, och med de utgangspunkter for uppdraget
som anges nedan, ska kommittén lamna forslag pa foérandringar
i tillampliga skatteregler, inklusive skatteforfaranderegler.
Kommittén ska lamna fullstandiga forfattningsforslag avseende
de &ndringar som kommittén finner lampliga. Kommittén ska
lamna forslag med forfattningstext pa forbattring av hyres-
rattens skattemassiga stallning i syfte att 6ka utbudet av hyres-
bostader. Kommittén ska dven utarbeta ett forslag med forfatt-
ningstext om l&attnad i beskattningen for medlemmar i o&kta
bostadsforetag.

Kommittén ska dessutom foresla de andringar som forslagen
om &ndrad boendebeskattning bor foranleda betraffande skatte-
systemet i Ovrigt.
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Allménna utgangspunkter

Som en allmén utgangspunkt for kommittén galler att uppdraget
ska utforas med beaktande av de generella riktlinjer for skatte-
reglernas utformning som regeringen foreslagit riksdagen i
2008 ars ekonomiska varproposition och som riksdagen darefter
beslutat om (prop. 2007/08:100, avsnitt 5.3, Dbet.
2007/08:FiU20, rskr. 2007/08:259).

Hyresbostader i flerbostadshus och andra byggnader

Det har havdats att bostader som upplats med hyresratt har en
sdmre skattemdssig stéllning &n andra boendeformer. Den
omstandigheten att hyresvarden dels beskattas konventionellt
for inkomster i néaringsverksamhet, dels ldpande for den
kommunala fastighetsavgiften har framforts som ett argument
for detta. | detta sammanhang ska dock framhallas att utgift for
betald fastighetsavgift ska dras av.

For att i hogre grad uppna en val fungerande bostads-
marknad kravs att utbudet och mangfalden av bostader okar,
framfor allt i tillvaxt- och storstadsomraden. Kommittén ska
lamna forslag pa forbattring av den skattemassiga stallningen
for bostader som upplats med hyresrétt i syfte att 6ka utbudet av
hyresbostéder. Férandringarna i beskattningen ska i forsta hand,
direkt eller indirekt, avse den kommunala fastighetsavgiften for
hyresbostéader.

Kommittén ska analysera mojligheten och det lampliga i att
sianka eller avskaffa den kommunala fastighetsavgiften for
hyresbostader. Om kommittén inte anser detta vara lampligt ska
kommittén analysera andra alternativ som okar utbudet av
hyresbostédder genom att forbattra deras skattemassiga stéllning.
Ett sadant alternativ skulle kunna vara att hyresvarden, efter
anstkan, beviljas en sankning av den skatt som hyresvarden ska
betala som helt eller delvis motsvarar fastighetsavgiften for
hyresvardens hyresbostader. Kommittén &r oférhindrad att
analysera andra metoder till att forbattra hyresbostaders skatte-
massiga stéllning.

Kommittén ska bedéma om forslagen till férandrade skatte-
regler ska gélla samtliga hyresbostader eller exempelvis bara
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nyproducerade hyresbostader eller hyresbostdder av en viss
hogsta alder. Vid denna bedémning ska kommittén ta hansyn
till vilken fordelningsprofil olika alternativa regleringar har och
foresla den reglering som, utan att malet om 6kat bostadsutbud
asidosétts, kan forvantas i storst utstrackning komma hushall
med laga inkomster till del. Vid bedémningen av om kommit-
téns eventuella forslag ska omfatta samtliga eller bara vissa
hyresbostader ska kommittén ocksa efterstrava att sa langt som
mojligt uppnad skatteméassig neutralitet mellan boende med
hyresratt och boende med bostadsritt.

Kommitténs eventuella forslag i denna del av uppdraget ska
i forsta hand gélla hyresbostader i flerbostadshus som inte inne-
has av privatbostadsforetag eller odkta bostadsforetag och
hyresbostader i andelshus. Kommittén ska dock analysera om
eventuella forslag betréffande beskattning av hyresbostader
aven ska galla for bostader med kooperativ hyresratt och
bostader i bostadsrattsforeningar, bostadsféreningar och
bostadsaktiebolag som upplats med hyresréatt. Eftersom bostader
i smahus och é&garlagenheter som &gs av en bostadsratts-
forening, en bostadsforening eller ett bostadsaktiebolag eller
som &gs eller hyrs av en kooperativ hyresrattsforening kan
upplatas med hyresratt omfattas &ven sadana bostader av
kommitténs uppdrag.

Kommitténs forslag ska i denna del av uppdraget inte galla
privatpersoners upplatelse av den egna bostaden.

Medlemmar i odkta bostadsféretag

Medlemmar i odkta bostadsforetag beskattas for utdelning i
form av bostadsforman och de ska utan den kvotering som
géller for medlemmar i privatbostadsforeningar ta upp kapital-
vinster hanforliga till bostadsrétten till beskattning. Till och
med utgangen av 2015 far de dock tillampa de s.k. lattnadsreg-
lerna som innebdr en lattnad i beskattningen.

Den omsténdigheten att lattnadsreglerna ar provisoriska har
kritiserats. Det ar viktigt for bostadsmarknadens funktionssatt
att reglerna for beskattning av varje enskild boendeform é&r
forutsagbara. De bostadssokande ska kunna fatta langsiktiga
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beslut om vilken boendeform som passar dem bést. Mot
bakgrund av detta och den kritik som har riktats mot nuvarande
regler ska kommittén lamna forslag pa en permanent lattnad for
medlemmar i odkta bostadsforetag.

Kommittén &r oférhindrad att foresla att lattnaden utformas
pa annat satt an de upphavda lattnadsreglerna. Det stér
kommittén fritt att foresla att en eventuell lattnad direkt ska
traffa medlemmarnas beskattning genom att galla pa medlems-
niva eller indirekt genom att galla pa féreningsniva eller bada.

Vid avyttring eller férvarv av en andel i odkta bostadsforetag
finns inte nagon ratt till uppskov med beskattningen av en
kapitalvinst fran en avyttrad bostad, vilket har kritiserats.
Kommittén ska analysera om denna reglering ar befogad och
annars foresla lampliga forandringar.

Sammantaget far forslagen pa forandringar i denna del av
uppdraget inte medfora hogre skattebelastning fér medlemmar i
odkta bostadsforetag som kollektiv.

Kooperativa hyresrattsféreningar

Kooperativa hyresréttsforeningar &ar foreningar som hyr ut
lagenheter till sina medlemmar. Denna verksamhet liknar den
verksamhet som privatbostadsforetag till klart 6vervagande del
bedriver, dvs. att upplata bostader at medlemmarna i byggnader
som &gs av foretaget, s.k. kvalificerad verksamhet. En koopera-
tiv hyresrattsforening av agarmodellen uppfyller ocksa normalt
definitionen av privatbostadsforetag och beskattas darmed som
ett sadant. En kooperativ hyresréttsforening av hyresmodellen
kan dock inte anses utgéra ett privatbostadsforetag eftersom
foreningen inte ager huset i vilket medlemmarnas lagenheter ar
beldgna. Dessa foreningar beskattas darfor, i likhet med oékta
bostadsforetag, konventionellt.

Beskattningen av en kooperativ hyresréttsforening har
betydelse for medlemmarnas boendekostnad, och nu géllande
regler kan uppfattas som svaréverskadliga for en person som
soker bostad. Det finns darfor skal for att se dver reglerna for
beskattning av kooperativa hyresrattsféreningar.
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Kommittén ska analysera om det finns sakliga sk&l for att
skattemassigt behandla kooperativa hyresrattsforeningar av
agar- respektive hyresmodell pa olika satt och annars foresla
lampliga andringar av tillampliga skatteregler. Om kommittén
finner att det finns anledning att forandra inkomstbeskattningen
av kooperativa hyresrattsforeningar, ska som utgangspunkt
galla att sadan verksamhet som i dag anses vara kvalificerad
verksamhet vid beddmningen av om en juridisk person &r
privatbostadsforetag ska vara undantagen inkomstbeskattning.
Annan verksamhet ska som utgangspunkt beskattas konvent-
ionellt. Kommittén ar dock oférhindrad att foresla att aven
annan verksamhet som bedrivs av en kooperativ hyresrétts-
forening ska vara undantagen fran beskattning.

Kooperativa hyresrattsféreningar och bostadsrattsforeningar
uppvisar manga likheter. Till exempel ror det sig i bada fallen
om foreningar som normalt har som huvudsakligt syfte att
upplata bostader at medlemmarna. Kooperativa hyresratts-
foreningar av &agarmodellen utgor vanligtvis ocksa privat-
bostadsforetag och inkomstbeskattas féljaktligen i sa fall pa
samma satt som bostadsrattsféreningar som ar privatbostads-
foretag. | stimpelskatteh&dnseende behandlas dock kooperativa
hyresréttsforeningar och bostadsrattsforeningar olika eftersom
de forstnamnda har en hogre skattesats pa forvarv av fast egen-
dom och tomtrétter.

Mot bakgrund av de likheter som finns mellan kooperativa
hyresréattsforeningar och bostadsrattsforeningar finns det anled-
ning att dvervaga om dven kooperativa hyresrattsforeningar ska
omfattas av den lagre stampelskattesatsen. Kommittén ska
darfor analysera om skélen for att bostadsrattsforeningar betalar
den lagre stampelskattesatsen dven ar relevanta i forhallande till
kooperativa hyresrattsforeningar. Mot denna bakgrund ska
kommittén bedéma om ocksa kooperativa hyresrattsforeningar
ska omfattas av den lagre skattesatsen och i sa fall lamna
forslag med denna innebdrd.
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Skattereduktion for ROT-arbete

Bestdmmelserna om skattereduktion for ROT-arbete infordes
den 1 juli 2009 och gallde retroaktivt fran den 8 december 2008
(prop. 2008/09:178, bet. 2008/09:SkU32, rskr. 2008/09:246,
SFS 2009:536). | ndmnda proposition gjorde regeringen
bedémningen att mojligheten att fa skattereduktion skulle vara
forbehallen hushallen och inte lamnas till agare av flerbostads-
hus. Som skél for bedémningen anforde regeringen att syftet
med skattereduktion for ROT-arbete &r att Oka arbetsutbudet
och minska svartarbetet och mot bakgrund av detta syfte ar det
en naturlig foljd att skattereduktionen lamnas enbart till hus-
hallen (s. 26). Vidare ansag regeringen att det finns skal for att
skattereduktionen for ROT-arbete enbart riktas till den som har
det egentliga underhallsansvaret for sin bostad. Saledes ansag
regeringen att en person som hyr eller arrenderar sin bostad inte
ska vara beréttigad till skattereduktion for ROT-arbete (s. 26 f.).

Nar det galler bostader som upplats med kooperativ hyresratt
ar det i forsta hand hyresvarden, dvs. den kooperativa
hyresrattsforeningen, som har det egentliga underhallsansvaret
for bostaden. Men det kan forekomma att en kooperativ hyres-
rattsforening utformar sina stadgar sa att ett visst underhalls-
ansvar ocksa alaggs den enskilde medlemmen. Regeringen
ansag dock i niamnda proposition att, pd grund av de stora
praktiska svarigheter det skulle innebdra att sarskilja dessa
kooperativa hyreshostader fran de andra, ROT-arbete som
utfors i kooperativa hyresbostader inte bor omfattas av skatte-
reduktionen (s. 28).

Den omsténdigheten att varken den som innehar sin bostad
med hyresrétt eller hyresvarden kan fa skattereduktion for ROT-
arbete har kritiserats. Det har hévdats att detta innebér en
negativ skattemassig sarbehandling av bostader som upplats
med hyresratt jamfért med bostader som upplats med bostads-
ratt. Kommittén ska se Over regleringen for skattereduktion for
ROT-arbete i forhallande till hyresbostader och bedéma om det
finns fog for ndmnda kritik. Om kommittén finner att hyres-
bostader totalt sett kan anses ha en samre skattemassig stallning
an bostader med bostadsratt far kommittén, om det bedoms



16

lampligt och med de begransningar som anges nedan, l&mna
forslag som innebér att hyresbostader i viss utstrackning ska
omfattas av skattereduktionen. Kommittén ska i detta samman-
hang beakta de forbattringar i 6vrigt av hyresbostadernas skatte-
massiga stallning som kommittén foreslar.

Utgangspunkterna i propositionen om inférande av skatte-
reduktion for ROT-arbete, att reduktionen bara ska komma
hushallen till del och bara riktas till den som har det egentliga
underhallsansvaret for sin bostad, ska dven gélla for kommitténs
forslag. Skattereduktion ska saledes inte kunna ges till
hyresvarden. Inte heller ska skattereduktion kunna komma i
fraga for den som innehar sin bostad med hyresrétt eller
kooperativ hyresratt om hyresvarden har hela det egentliga
underhallsansvaret.

Kommittén ska i sin bedémning beakta risken for att hyres-
gasterna kan paverkas negativt av en utvidgning av skatte-
reduktionen i nu aktuellt avseende genom att hyresvillkoren
forsamras eller att de inte kompenseras i tillracklig utstrackning
for att de tar over underhallsansvar for bostaden. Slutligen ska
kommittén beakta de praktiska svarigheter som kan uppkomma
genom att en eventuell utvidgning av skattereduktion for ROT-
arbete bara far omfatta vissa hyresbostader, namligen bostader
som upplats med kooperativ hyresratt och hyresréatt i dvrigt for
vilka hyresgasterna har ett visst underhallsansvar.

Upplatelse av den egna bostaden

En viktig atgard for att forbattra bostadsmarknaden ar att 6ka
tillgangen pa bostader och rorligheten inom befintligt bostads-
bestand. | syfte att stimulera till 6kad uthyrning har det s.k.
schablonavdraget vid upplatelse av den egna bostaden under
2009-2012 hojts i tre steg fran 4 000 kronor per ar till 21 000
kronor per ar.

Kommittén ska analysera effekterna av de hdojningar av
schablonavdraget som har genomforts sedan 2009. Analysen
ska innehalla en beskrivning av hur héjningarna har paverkat
tillgangen pa bostader och rorligheten inom befintligt bostads-
bestand.
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Hérutdver ska kommittén analysera om ytterligare skatte-
lattnader for privatpersoner som helt eller delvis hyr ut sin
bostad kan ¢ka utbudet av boendetillfallen inom det befintliga
boendebestandet. Skattelattnaden kan, men behover inte, avse
schablonavdraget. Analysen ska avse privatpersoners uppla-
telse, helt eller delvis, av privatbostadsfastigheter, privatbosta-
der, dvs. dven smahus och agarlagenheter, och bostader som
innehas med hyresratt. Aven sadan upplatelse av bostader som
innehas med bostadsrétt i odkta bostadsforetag ska omfattas av
analysen. Kommittén ska i samband med analysen beakta de
bedémningar som gjordes av Utredningen om privatpersoners
upplatelse av den egna bostaden (SOU 2007:74).

Om kommittén anser att skattelattnader vid upplatelse av
den egna bostaden kan 6ka utbudet av boendetillfallen och att
det &r lampligt att sadana skattelattnader infors, ska kommittén
lamna forslag med denna innebord.

Fastighetstaxering

En dversyn av fastighetstaxeringen av bostader behandlas inom
ramen for en sérskild utredning (Bostadstaxeringsutredningen,
dir. 2011:13). Kommittén ska vid eventuella forslag pa
andringar i detta regelverk beakta de forslag som lamnas av
Bostadstaxeringsutredningen.

Skatteregler som inte omfattas av uppdraget
Avsittning till underhallsfond

For att forbattra skattesituationen for hyresbostdder har det
framforts att fastighetsforetag som upplater bostader med hyres-
ratt bor ha mojlighet att gora skattefria avsattningar till en fond
for framtida underhall av bostéader.

Ett system med skattefria avsattningar till reparationsfond
skulle, for att minimera risken for odnskad skatteplanering,
krdva ett omfattande och komplicerat skatterattsligt regelverk
som dessutom skulle strida mot den av riksdagen antagna
skattepolitiska utgangspunkten (prop. 2007/08:100, avsnitt 5.3,
bet. 2007/08:FiU20, rskr. 2007/08:259), att inkomster i storsta
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mojliga utstrdckning ska beskattas nar de uppkommer.
Kommittén ska darfor inte foresla regler som mojliggor for
innehavare av hyresbostadsfastigheter, eller andra skattskyldiga,
att skjuta upp beskattningen genom avsattning till fond for
framtida underhall av bostéder eller liknande.

Beskattning av privatbostadsféreningar och deras medlemmar

Kommitténs uppdrag omfattar inte en éversyn av beskattningen
av privatbostadsforeningar och deras medlemmar. Kommitténs
uppdrag omfattar heller inte en Gversyn av den skattemassiga
indelningen av bostadsrattsforeningar, bostadsféreningar och
bostadsaktiebolag i privatbostadsforetag och odkta bostads-
foretag.

Mervardesskatt

Uthyrning av bostader ar undantaget fran mervardesskatt. |
syfte att sanka skattetrycket pa hyresbostader har framforts att
det borde inforas en lag mervérdesskatt pa bostadshyror.
Mervérdesskattereglerna ar genom EU:s mervérdesskatte-
direktiv i mycket stor utstrdckning harmoniserade inom EU. |
mervérdesskattedirektivet finns det sérskilda bestdmmelser om
nar en medlemsstat far tillampa lag mervardesskatt. Enligt
direktivet ar det inte tillatet for en medlemsstat att generellt
infora 1ag mervardesskatt pa bostadshyror. EU-kommissionen
inledde i december 2010 ett arbete med att se 6ver mervérdes-
skattedirektivet och i december 2011 presenterade kommiss-
ionen ett meddelande om utformningen av det framtida mervaér-
desskattesystemet. | meddelandet papekar kommissionen att
laga mervardesskattesatser kan ha en snedvridande effekt och
forsvara for den inre marknaden. Kommissionen foresprakar
darfor en aterhallsam anvéandning av lag mervérdesskatt. En
andring av direktivet forutsatter ett forslag fran kommissionen
och ett enhalligt beslut i radet fran samtliga medlemsstater. Mot
den bakgrunden beddéms det i praktiken utsiktslost att fa till
stand en andring av direktivet sa att det skulle bli tillatet att
generellt infora en 1ag mervardesskatt pa bostader. En analys av
inforandet av en 1ag mervardesskatt framstar darmed inte som



19

meningsfull. Kommitténs uppdrag omfattar darfor inte en sadan
analys.

Kommitténs uppdrag omfattar inte heller i évrigt en dversyn
av reglerna om mervardesskatt. Kommittén ska darfér som
utgangspunkt inte foresla forandringar av dessa regler.

Smahus, dgarlagenheter och andelshus

Som tidigare namnts omfattar uppdraget en éversyn av beskatt-
ningen av oékta bostadsforetag och kooperativa hyresréatts-
foreningar i vissa avseenden. Av detta foljer att kommittén far
foresla forandrad beskattning av smahus och &garlagenheter
som &gs eller hyrs av sadana foretag eller foreningar och som
upplats som bostad med bostadsratt eller hyresratt. Vidare far
kommittén foresla forandrad beskattning av hyresinkomsten
som privatpersoner far vid uthyrning av egna bostader,
inklusive smahus och &garlagenheter. Daremot omfattar
kommitténs uppdrag inte beskattning av smahus och agarlagen-
heter i dvrigt. Kommittén ska inte heller foresla andrad beskatt-
ning av deldgares eget boende i andelshus.

Konsekvensbeskrivningar

Kommittén ska redovisa ekonomiska konsekvenser av forsla-
gen. De forslag som lamnas ska sammantagna vara offentlig-
finansiellt neutrala. Till den del som férslagen innebar
minskade inkomster ska finansiering darfor foreslas inom det
berérda omradet.

Kommittén ska aven redovisa de administrativa konsekven-
serna av sina forslag.

Redovisning av uppdraget

Uppdraget ska redovisas senast den 15 oktober 2013.

(Finansdepartementet)



