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den 8 februari 1993 att vara sekreterare 4t utredningen.
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SAMMANFATTNING

Huvuduppgiften for utredningen ir att pa ett grundlaggande sitt analysera
och beskriva de principiella utgangspunkter som bor gilla for beskattning
av fastigheter. Vi skall utga fran de i skattereformen birande tankegéngar-
na om neutral och likformig beskattning och vi skall behandla samtliga
typer av fastigheter.

Vart arbete i denna etapp har gillt frigan om Gvergang till beskattning
via schablonintikt for privatbostider, dvs. egnahem och bostadsritter. I
avvaktan pa vart slutliga stillningstagande nir det giller beskattningen av
samtliga typer av fastigheter har vi valt att limna begrinsade forslag som
syftar till att i mojligaste man na fram till stdrre skattemissig likhet mellan
egnahem och bostadsritter. Vi foreslar dock ingen andring av skatteutta-
gets storlek.

Dennuvarande fastighetsskatten omfattar smihusenheter, hyreshusenheter
samt bostadshus med tomtmark pa lantbruksenheter. Fastighetsskatt utgar
dven fOr i Sverige bosatta personers privatbostider utomlands. For
bostadsfastigheter, som ligger i Sverige, reduceras fastighetsskatten under
de forsta tio &ren efter nybyggnation.

Fastighetsskatt p4 sméhus tas i princip ut oberoende av vem som ar dgare
till fastigheten. Det privatbostadsbegrepp som finns i 5 § KL har for
narvarande ingen betydelse i det avseendet. I huvudsak ar det sidana
smahus som @r inrittade till privatbostad it en eller tva familjer och inte
innehas av juridiska personer som kan Kklassificeras som privatbo-
stadsfastighet. Aven fritidshus och privatbostader i utlandet riknas som
privatbostad enligt 5 § KL.

Eftersom vi anser att virdet att nyttja en bostad ir att anse som en
inkomst dr det principiellt mest riktigt att beskatta denna inkomst i det
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inkomstslag gom galler for kapitalinkomstbeskattning och inte med fastig-
hetsskatt. P& grund harav foresldr vi att den l6pande beskattningen gy
egnahem skall ske genom en Schablonintakt i inkomstslaget kapital. Vi
foresldr saledes att den nuvarande fastighetsskatten ~omvandlas till g
schablonintékt om 5 procent gy taxeringsvardet gom belaggs med den skatt
pa kapital gom fir narvarande utgér, dvs. 30 procent.

Vi foreslar ocksd att privatbostader i utlandet, gom dgs gy i Sverige
bosatta personer, beskattas med en schablonintédkt  om 5 procent 1 in-
komstslaget kapital. Underlaget for denna beskattning skall &ven fortsatt-
ningsvis yara 75 procent gy Marknadsvardet.

Vid sidan 5, egnahem ar bostadsrdtter den viktigaste formen 4, agda
bostader. Aven om de tv& innehavsformema  skilier sig &t i olika avseenden
overvager dock likheterna Kklart. Vi gpger darfor att bostadsrétter bor
beskattas p& ett liknande satt goy, egnahem. Detta forutsatter dock, gom
framholls  infor  skattereformen, mer réttvisande  taxeringsvarden pa
bostadsrattsfastigheter.

Om vérderingen 5, bostadsratter och egnahem bygger pad samma
principer bor de kunna beskattas p& sgmma sétt och med ggmma Skattesats.
Vi har darfor forsokt att utfomia ett system for vérdering 4y bostadsratter
som leder till detta resultat.

Vi foresldr gp schabloniserad metod fér vérdering 4, bostadsrattsfastig-
heter som bygger pd lagenhetemas marknadsvarden och fangar upp den
vardeskillnad  gom finns mellan upplatelseformema  hyresrétt och bostads-
ratt.

En bostadsréattsfastighet  ar att betrakta gom ett hyreshus och omfattas gy
denforestdende allmanna fastighetstaxeringen ar 1994. Den foreslagna var-
deringsmodellen 4, bostadsrattsfastigheter ~ torde dock inte kunna tillampas
vid AFT 94. Vi foreslar darfor att bostadsrattsfastighetema  taxeras enligt
var varderingsmodell tillsammans med smahusen vid AFT 96.

| awaktan pa att taxeringsvardena for egnahem och bostadsratter bygger
P& samma Principer bor den nuvarande beskattningen fastighetsskatt — och
schablonintakt  ersattas med gy Schablonintakti  inkomstslaget naringsverk-
samhet. For smahus upplatna med bostadsratter innebér det o Schablonin-
tékt oy sammanlagt 8 procent och for hyreshus till den del vardet ayser

bostader uppladtna med bostadsratt e schablonintakt o, sammanlagt 11
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procent. For lokaler upplatna med bostadsratt kommer fortsittningsvis
endast en schablonintikt om 3 procent att tas upp till beskattning.
Skatteuttaget kommer som hittills att ske hos bostadsrittsféreningen.
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FORFATTNINGSFORSLAG

1. Forslag till
Lag om éndring i lagen (1947:576) om statlig inkomst-
skatt

Hirigenom fGreskrivs i friga om lagen (1947:576) om statlig inkomst-
skatt' att 2 § 7 mom. och 3 § 3 mom. skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2 § 7 mom.?

Med bostadsforening och bostadsaktiebolag forstias ekonomisk forening
och aktiebolag, vars verksamhet uteslutande eller huvudsakligen bestar 1
att at foreningens medlemmar eller bolagets deligare bereda bostider i
hus, som dgs av foreningen eller bolaget. Som bostadsforening eller
bostadsaktiebolagen anses dven ekonomisk forening eller aktiebolag, vars
verksamhet uteslutande eller s gott som uteslutande bestér i att tillhan-
dahilla foreningens medlemmar eller bolagets deldgare garage eller annan
for deras personliga rikning avsedd gemensam anordning i byggnad som
éi%_s‘ av foreningen eller bolaget. 3

ar fastighet tillhort bostadsforening eller bostadsaktiebolag skall sisom
intdkt av fastigheten tas upp foljande poster.

1. Ett belopp motsvarande for
helt ar rdknat tre procent av
fastighetens taxeringsvirde aret
nist fore taxeringsaret. Ar taxe-
ringsvarde inte 4satt for aret nist
fore taxeringsiret beriknas
intakten pa grundval av fastig-

! Omtryckt 1974:770.

* Foreslagen lydelse i prop. 1992/93:241.

1. Ett belopp motsvarande for
helt ar raknat tre procent av fas-
tighetens taxeringsvarde 4ret nast

ore taxeringsaret till den del
virdet beloper pa lokaler med
dartill horande tomtmark om
Sastigheten utgdr hyreshusenhet



hetens varde, uppskattat enligt

om 9gallt for &sat-
tan e av g@eﬁngsvérde for aret
nast fore taxeringsaret.

2. Ett belopp motsvarande
under beskattningsaret  erhallet
statligt  réantebidrag for  bo-
stadsandamal.

I frhga oy fastighet,

for vilken

16

intakten skal
stycket, far anlaﬁte goras for andra omkostnader

fastighetens

fem procent a\,falstlghetens

eller
ett belopp motsvarande for
helt &r réknat atta procent av
taxerlngsvarde aret
nast fore

fas
tigheten uttaxer”ﬂﬁ‘éﬁf? eller

ett be g motsvarande for
helt & réknat elva procent av

fastighetens H aret
nast fore  tad@SEND i den

del vardet beloper & bostader
med dartil  hoéra o tomtmark
om fastigheten utgér hyreshusen-
et.

4. Ett belopp motsvarande
under beskattningsaret  erhallet
statligt  rantebidrag for  bo-
stadsandamal.

Vid berékningen g, intakten
galler nedséattning enligt 3 §

andra stycket la gp 1984:1052
om Statlig fastig etsskatt i- a
om Smahusenheter ett var'e (gﬂ
taxe-
ringsvarde. [frdga om hyreshus-
enheter gr motsvarande belopp
atta procent avfastighetens  taxe-
ringsvarde. Ar taxeringsvéarde
inte asatt for aret nast fore taxe-

ringsdret berdknas intakten
grundval 5, fastighetens var ¢
uppskattat  enligt de grunder,

som 9gallt foér asattande gy taxe-
ringsvarde  for aret nast fore
taxerin  saret.

berdknas enligt andra
an for ranta 4 lanat,

i fastigheten agt kapital, &terbetalning 5y statligt rantebi aq for
bostadsandamal samt tomtrattsavgald eller liknande 5, &ld.

Ager fastigheten del i sadan Ager fastig eten del i sddan
samfallighet som avses | 41 a3 8 samféllighet

kommunalskattelagen1928:370

skall fastighetens andel 5y sam-
fallighetens  taxerin svarde in-
réknas i underlaget o, intaktsbe-
raknin gp enligt andra stycket 1
j de fa dar samfalligheten ut or
en sarskild taxeringsenhet. id-
are skall gom intékt tas ypp dels
sadan inkomst som avses i PUnkt
2 gy anvisningarna il pyss
namnda g raf i den man “den
ut 0rs gy gy astnin kapital
oc Oversti g 300 EFGNO Olgels
sadan utde ning gsom avses |
punkt 4 5y anvisningarna till

samma Paragraf.

som avses | 41 a
kommunalskattelagen1928:370 g

skall fastighetens andel g, sam-
fallighetens  taxerin svarde in-
réknas i underlaget o intéktsbe-
A i i@ndra st cket 1
r%kn'[]gaﬁ“l samfal igheten
utgdr ep sarskild taxeringsenhet.

Vidare skall gom intakt tas ypp
dels sédan inkomst som avses !
punkt 2 ay anvisningarna U

nyssnamnda paragraf 1 den man
den utgdrs gy avkastning gy
kapital och ©verstiger 300 kro-
nor, dels sddan utdelning gom
avses | punkt 4 5y, anvisningarna

tll samma Paragraf.
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3 § 3 mom
For s - Py
ot PUNAtDOStadsfastighet | Fargrivatbogtadsfagpaghetsamt
fardes cket kommunalskattela- sdsom intakt tag upp ett belopp
gen | 28370  beréknas inte motsvarande fér helt &r raknat
nagot farmansvarde for  eget fem  procent av fastighetens
brukande. taxeringsvarde  respektive 5, 75
procent gy Mmarknadsvérdet  for
privatbostaden i utlandet

Vad iforsta stycket foreskrivs
~dller  ocksd del g4, fastighet,

eri?astlgheté'ier delar ay

fastl
Vi beraknlng av intakten for
fastighet i Sverige galler vad

som foreskrivs i 3 § andra styck-
et lagen 1984:1052 om Statlig
fastighetsskatt

Har m ar avsedd
or anva yg]ﬂ@% r hela Aret,
pa grund 5, eldsvada eller
darmed jamforlig handelse inte

kunnat Uttaal,!&ga viss tid

eller har
sedd la enhet |nteUthu¥rnlrpg
hyras, &r intdkten sattas ned
med hénsyn till den omfattning,
vari fastigheten inte  kunnat
anvandas eller uthyras. Har sa
varit fallet under endast kortare
tid 4y beskattningséret, skall
a Eﬁdsattning dock inte ske.
Intdkt 4y yp latelse gy privatbostadsfastig;1 Qp h 4y privatbostad  samt
awyttring ay a ster eller naturtiligdngar frdn sadan fastighet skall tas
som intakt 5, kapital. Detsamma galler intdkt g5, uthyrning 5, bosta q.
l& enhet goy, innehas med h resrétt.
ran intakt gom avses | an ra Stycket medges avdra med 4 000 kronor

for yq e Pnvatbostadsfastighet, privatbostad  eller  yreslagenhet.  Vid
upplate g medges harutover avdra med belopp, gom 1frdga om smahus
som innehas med &ganderatt | r till 20 procent gy hyresintakten och

i ovriga fall motsvarar den del g, upplatarens h ra €ller avgift som beldper

det gom uthyrts. Vid berdkning 4y avdragsgi | avgift bortses fran sadana
inbetalnin 5, till foreningen eller bolaget gom &r att anse som Kapitaltill-
skott och tas Ovriga inbetalningar endast till den del de o&verstiger
utdelning gom Skett p& annat satt an | forhallande till innehavda andelar i
foreTpln @ﬁd aktier i bolaget. Avdrag medges inte med hdgre belopp &n
som 10 v detta stycke &ven oy, de faktiska kostnaderna varit hogre.
Avdrageg far inte Gverstiga intdkten i fraga.

Vad gom Sags i detta moment é&ller inte nar intdkten enligt punkt 14
femte stycket 4, anvisningarna | 32 § kommunalskattelagen skall be-
skattas som intékt 5y tianst. Bestdmmelsema i tredje stycket tillampas inte

heller 1 andra fall, nar u L° % t till den skattskyldiges eller honom
narstdende arbetsgivare. pg@&? medges skaligt avdrag for kostnad

3Senastdydelse 1990:651.
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den at ~vidkannas pa grund upplatelsen.
som dfg av
Med ka&[&ﬂltt%kg{tl m gs dels medlems inbetalning p& insats i fire-
ningen Och delagares inbetalning p& aktie dels ock sédan tterligare

inbetalning 5, medlem eller delagare, som ar avsedd att inom oreningen
eller bolaget anvandas fir fondering sasom genom kapitalavbetalnin

skuld eller genom ny-, till- eller ombyggnad eller darmed jam o
forbattring 5\, fastigheten eller yenom annan Stadigvarande kapitalplace-

ring. Dar |3 At yp ldten med hyresratt och séledes icke med
bostadsratt Lagreﬁmﬁe P ittningsratt, skall dock icke nagon del gy

1 sdsom ka italtillskott.  Verkstalles  fondering
%’;g%%vglmceggl?s utan att et framgéar vika medel darfor anvanlggsn,]
skall i" foérsta han yngeg for fondering anvanda andra medel &n med-
lemmarnas eller delédgarnas inbetalningar under beskattnin saret eller de
under é&ret influtna h oy for lagenheter, gom varit uthyr g till andra &n
medlemmar eller de dgare i denna deras egenskap. Vad darefter &terstar
av det till fondering anvanda belo pet skall fordelas pa namnda inbe-
talningar och hyror efter deras in rdes storlek, och skall vad darvid
beléper & inbetalningar,  gom verkstéllts for de med bostadsratt eller
liknande ittningsrétt  upplatna lagenheterna, gnges S&som kapitaltillskott.

Ingick egendom ggy, utgdr privatbostadsfastighet  eller privatbostad fore
ingdngen gy beskattningsdret | narin sverksamhet medges avdrag for skuld-
ranta gom erlagts fére ingangen 5y et aktuella beskattningséret till den del
rantan beloper p& beskattningsaret eller gengre. Avdrag med gg inte for
sédan del 4y ep rantebetalnin  under beskattningséret gom be éper pa tid
dessforinnan.  Motsvarande  ordelning skall ske  frAga o inkomstrantor
och hyresinkomster.

Har privatbostadsfastighet del i samféllighet, com avses | 41 5 &
kommunalskattelagen,  tas gom intékt 5y kapital pp dels sadan intakt gom
avses | punkt 2 5, anvisningarna till paragrafen i den mén den utgor
avkastning 5, kapital och &verstiger 300 kronor, dels s&dan utdelning gom
avses 1Punkt 4 5, anvisningarna till g5mma Paragraf.

Denna lag trader i kraft den 1januari 1994 och tillampas férsta gangen
vid 1995 &rs taxering. Aldre bestammelser géller vid 1994 och tidigare &rs
taxenngar.
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2. Forslag till
Lag om dndring i fastighetstaxeringslagen (1979:1152)

Hirigenom fGreskrivs i friga om fastighetstaxeringslagen (1979:1152)

dels att i 2 kap. 2 - 4 §§, 4 kap. 5 § och 12 kap. 1, 4 och 6 §§ och i
rubriken till 9 kap. ordet "hyreshus” skall bytas ut mot "flerlagenhetshus”,

dels att i 1 kap. 7 §, 4 kap. 5 och 6 §§, 17 kap. 2 och 3 §§, 19 kap. 8 §
och 21 kap. 10 § ordet "hyreshusenhet” skall bytas ut mot "flerlagen-
hetshusenhet”,

dels att 1 kap. 4 §, 5 kap. 3 och 5 §§, 6 kap. 3 och 7 §§, 8 kap. 2 och
3 §§, 9 kap. 2 och 3 §§ och 16 kap. 2 § skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1 kap.
4

Bestimmelserna i denna lag om fastighet skall tillimpas dven i friga om
bylgfnad som ar 16s egendom.
_Till sadan byggnad skall riknas egendom, som avses i 2 kap. 2 och 3 §§
jordabalken, 1 den mén den tillhor byggnadens agare.

Med flerligenhetshus med bo-
stider ugiuldma med bostadsrdtt
avses sadana hus som dgs av
forening eller annan juridisk
person som enligt lag har rdtt
att _upplata en ldgenhet mot
ersdttning och utan begrdnsning

i tiden.
S kap.
3§

Med marknadsviardet for en Med marknadsvirdet for en
taxeringsenhet avses det pris taxeringsenhet som inte avser
som den sannolikt betingar vid liagenheter upplatna med bo-
en forsiljning pa den allminna stadsrdtt avses det pris som den
marknaden. sannolikt betingar vid en for-

sﬁl&ning pa den allmanna mark-
naden.

For taxeringsenhet med ldgen-
heter upplatna med bostadsritt
skall marknadsvirdet for enheten
eller i forekommande fall del
ddrav, utgoras av det samman-
lagda virdet for de enskilda
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bostadsréttslagenheterna sadant
det bestamts enligt reglerna i 5 §
andra stycket.
Vid vérderin gp skall inte beaktas andra privatrattsliga  forpliktelser — &n
sddana gom 0a ler enli t servitut och liknande eller gop enligt tomtratts-

kontrakt galler om mar ens A

Véarderin g skall grundas ugnZteamqﬁgsfdrhéllanden som nomialt
galler for ikartade fastigheter.

Om tva eller flera fasti heter i olika kommuner skulle ha utgjort gp

taxeringsenhet o, de gat i sgmma kommun, skall deras mark-
nadsvarde bestammas, gom om detta hade varit forhallandet.

58

Marknadsvardet — skall i férsta hand bestimmas med lednin 5, fasti hets-
forsélningar i orten ortsprismetoden. Harvid skall inte ktas  dana

mglséé‘?'&ira%rilka man kan anta att ovidkommande omsténdigheter har

Marknadsvardet  for  bostads-
rattslagenheter  skall dock be-
stammas med ledning 4y det pris
som  bostadsratten sannolikt
skulle betinga vid gp forséljning
pa den allménna marknaden.

D& fastighetsforsaljningar inte Da fasi hetsforsaljningar inte
er den ledning gom behovs kan er den | ning gom behovs kan
marknadsvardet  berdknas med marknadsvérdet  berédknas med
ledning gy en avkastningskalkyl. ledning gy en avkastningskalkyl.
Till é:ét')r kalk len laggs Till H pr kalk len laggs
bl.a. g\%ﬂ s Aaters ende g bl.a. gjrunegs aters ende ygr-
aktighetstid och den forréntnin aktighetstid och den férrantnin
av_insatt kapital, gom man a- av insatt kapital, som man al-
mént réknar med vid kop gy mént raknar med vid kop gy
fastigheter 5y jfr3 | stigheter iffd avarande slag
avkastningsmetc!fra'tg1.avaraﬁeﬁe asqugf‘lefér Vid far-

séljning 5y bostadsratter  skall

man Yt r%]én den genomsnitt-

liga Heg g bostadsrattsjfore-
ar allmant gett har.

Ger inte heller avkastningskalkylen den ledning gom behdvs kan

marknadsvéardet up skattas med utgangspunkt i det tekniska nuvardet

produktionskostna smetoden.

oiakgp.

Ar ot h reshus inrattat  for Ar oyt flerlagenhetshus  inréttat
bdde bostd ¢ och lokaler skall for bé&de bostader och lokaler
bostadsdelen och lokaldelen skall bostadsdelen och lokaldelen
utgdra skilda vardenngsenheter. utgora skilda varderin senheter.
Byggnader eller delar 4, olika Bostader A; 2 hyresratt
Q@%ﬂ& asatts  sgmma och bostalgrzﬁ,lqm med bo-

% betraffande stadsratt skall = essutom utgora

| Senastdydelse 1992:1666.
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vardefaktoremaldgenhetsty och séarskilda varderingsenheter.
alder far sammanféras til  gp Byggnader eller delar 4, olika

varderingsenhet. p){g%ﬁngs%g? e°lsaltt)tst --?faména
a etraffande
vardefaktorema A
alder far sammla%gsphetsr}?]p

varderingsenhet.
Ar ep industrib  ggnad gqyji vérderats enli t avkastningsmetoden  inréttad

for mer @n en 10 altyp skall delar g5y han ors till olika lokalt per %é?i%\s
skilda varderingsenheter. ~ Séarskild varderingsenhet behdver doc inte

for op lokalty —gom omfattar mindre &n tio procent av ad%ﬁg
ta och min (e &n 250 kvadratmeter. Bsv3 mﬁg p ay Oli
Yad ar

asatts samma Klassificering defaktorer-
ng/g)gﬁ%@!?andard ochmélder far sammanforas till g vardenngsenhet.

Indelningen 5y, hyreshus och Indelningenavflerlagenhetshus
industribyggnadi tva eller flera och industribyggnad ; tv& eller
varderingsenheter ~ far &aven ske flera vérderingsenheter  far dven
om det underlattar véarderingen. ske om det underlattar  varde-

ringen.
7

Varje tomt skall utgora ep varderingsenhet, opy inte annat anges | andra _
fijarde styckena.
Foreligger byg ratt till tva eller flera smahus pa gn tomt far varje del 5y

tomten, som om attas av en 2 gra gn varderingsenhet.
Tomt gom ar bebyg d n}?yeagraﬁﬂ Tomt gom ar beb ggd med

hyreshus ~skall indelas j varde- flerlagenhetshus  skal indelas i
ringsenheter med ledning 4, det varderin  senheter med ledning
satt pa& vilket hyreshusen har in- av det satt pd vilket jlerla  gp.
delats i varderingsenheter  och hetshusen har indelats i varde-
med beaktande g, hur markens ringsenheter enli t 6 kap. 3 §
Q Afar tagits | ansprak och med beaktan g gy hur mar-
MgQEQ tas | ansprak enligt kens by gratt har tagits | an-
plan. sprak er skall tas j ansprak
enligt plan.

tmark for hyres- tmark for fler:
huQQ%Wl% i varderingsen- |a52rt%§tpytgg kall indelas |
heter s& att tomtmark medobl _ varderingsenheter ~ s& att tomt-
ratt for bostader och for | Q’gg mark med ratt for bostader
utgdr skilda véarderingsenheter. och for 1o ger utgdr skilda

varderingsenheter.

8 ka

2
Som riktvarde for ett smahus Som riktvarde for ett smahus
som &r nybyg ay hormal som inte ar upplater med bo-
storlek och stan rd, friliggande stadsratt men ar NYbygat, av

samt utgor det enda 2 2 normal storlek och standard,
en tomt som utgor %%QQUS@G‘:CD& friliggande  samt utgér det enda

Z Senastdydelse 1992:1666.

3Senastdydelse 1979:1152.
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fastighet far endast gnges vérden smahuset en tomt som ut Or
vérdeserie. sjalvstandig  fastighet far op ast
anges Vvarden i g, faststalld
vardeserie.
38°

Inom
hallanden a‘;Q

Storlek

Alder

Standard

Byggnads-
kategori

Fasti hets-
férhd landen

Vérdeord-
ningen

vardeomrade skall riktvarden  bestdmmas for skilda for-
eller flera 4, foljande véardefaktorer.

Storleken  bestams med héansyn till  ytan 4y smahusets
boutrymmen och biutrymmen.

Aldemn -yt ck for smahusets sannolika Aterstiende
livslang Denna tams med hansyn till smahusets nybygg-
nadsér, omfattningen 5, tillbyggnader och s&dana gm.
byggnader goy innebar o utokning 5, boutrymme  samt
unkten fir dessa.
Idersklassen fér smahus med g &lder motsvarande hdogst
20 &r far inte goras stérre &n att den motsvarar 5 Ar.

Standarden bestdams med hansyn till smahusets byggnadsma-
terial och utrustning.
For ett nybyggt smahus skall finnas minst femton standard-

asser.
med hansyn till smahuset in-

BZQQW&K@W@ For smahus ?Sr(?m inte ingar i

antbruksenhet bestams

till om smahuset utgor bwggaﬂ(%d%ﬁlyg\g@rﬂﬁﬂ hansyn

radhus samt, om sarskilda g 5 foreligger, antal agenh%ter-

Fastighetsrattsliga ~ forhallande bestams fér sméhus gom inte
in &r i lantomksenhet med hanSo t|B pom tomtrnarken yt or
sja vstandig fastighet eller inte. fg lomtmarken inte sja .
standig fasti het skall hansyn &ven tas till mojligheten  att
tomtmarken g bilda egen t t

For sméhus gom ingar | lan @5 Lenhet bestams fastighets-
rattsliga  forhdllanden med hansyn till  omfattnin en och
sammansattningen 5, den akemiark, betesmark . skogs-
mark gom ingar i lantbruksenheten.

Med vardeordning gyses husets ordningsnummer i vardehan-
seende jnom tomten.

Upplatelse- Smahus skall han-

form foras till ndgon v
klasserna  smahus
uppldtna  med bo-
stadsratt eller
6vriga smahus.

Senastdydelse 1990:1382.



Som riktvirde for en virde-
ringsenhet avseende ett hyreshus
uppfort under andra aret fore
taxeringsaret och med en hyra

av 100 000 kronor far endast
anges farden 1 en faststilld
vardeserie.
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9 kap.
2§

3§

Som riktvirde for en virde-
ringsenhet avseende ett hyreshus
upplatet med hyresrdit, uppfort
under andra aret fore taxerings-
aret och med en hyra av 100
kronor far endast anges virden i
en faststilld virdeserie.

Inom varje vardeomride skall riktvarden bestimmas for skilda for-
hallanden for en eller flera av foljande virdefaktorer.

Lagenhets-

Ligenhetstyp be-
typ

stims med hansyn
till om varderings-
enheten ar inréttad
for bostider eller
lokaler samt i
Jfraga om bostdder
ﬁessutom” med
dnsyn till upp-
latelseform. 4

Lagenhets- Ligenhetstyp be-

typ stims med hansyn
till om vérderings-
enheten ar inrattad
for bostider eller
lokaler.

Hyra

Alder

Med hyra avses bruksvirdeshyra for bostider och marknads-
massig hyra for lokaler. Hyran skall for virderingsenhet
bestimmas med héinsyn till den genomsnittliga hyresnivan
under det andra aret fore taxeringsaret.

Aldern %er uttryck for varderingsenhetens sannolika ater-
stiende livslingd och anges genom ett virdedr och, om
sarskilda skl orehgger,efenom aterstiende nyttjandetid.
Virdearet bestims med hénsyn till varderingsenhetens
nybyﬁinadsér, omfattningen av till- och ombyg;ﬁlader samt
tidpunkten for dessa. Om en bg'éggnad indelas 1 flera virde-
ringsenheter skall samma vérdear bestimmas for dessa.

162k§a7p.

Ny taxering av fastighet skall ske om under I6pande taxeringsperiod
1. ny taxeringsenhet bor bildas eller taxeringsenhet bor ombildas

2. typ av taxeringsenhet eller
taxeringsenhetens
forhallanden bor dndras.

2. typ av taxeringsenhet eller
taxeringsenhetens  skatteplikts-

skatteplikts-
forhallanden bor dndras

* Senaste lydelse 1992:1666.

¢ Senaste lydelse 1992:1666.

7 Senaste lydelse 1990:1382.
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3. upplatelseform foranleder
dndmf 5xdelnifx£ i virderingsen-

het.
Ny taxering av fastighet skall ske om fastigheten ir indelad som sidan
taxeringsenhet som skall taxeras vid viss allmén fastighetstaxering och det
vid taxeringen visar sig att den bor indelas i annan typ av taxeringsenhet.
Ny taxering av fastighet skall ske dven i andra fall om det visar sig att
mark bor indelas i annat ﬁFoslag eller byggnad i annan byggnadstyp én
som skett. Ny taxering skall dock inte ske enbart pa den grunden att mark
som indelats som dkermark, betesmark, skogsmark eller skogsimpediment
bor indelas som nagot annat av dessa agoslag.

Denna lag trider i kraft den 1 d’anuari 1994 och tillimpas forsta gangen
vid allmin fastighetstaxering 1996.
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3. Forslag till
Lag om éndring i lagen (1984:1052) om statlig fastig-
hetsskatt

Hiérigenom foreskrivs i friga om lagen (1984:1052) om statlig fastig-
hetsskatt att 1 - 3 §§ skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
1§

Till fastighetsskatt skattepliktiga fastigheter ar sidana som vid fas-
tighetstaxeringen betecknats som smahusenhet, hyreshusenhet eller
lantbruksenhet om pa lantbruksenheten finns vad som vid fastighets-
taxeringen betecknas som smahus eller tomtmark for smahus. Fran
skatteplikt undantas fastighet som &ret fOre taxeringsiret inte varit
skattepliktig enligt fastighetstaxeringslagen (1979:1152).

Utover vad som sdgs i forsta Hyreshusenheter och smahus-
stycket dr sadan privatbostad, enheter och smahusenheter som
som avses 1 5 § kommunalskatte- dgs av sadan bostadsforening
lagen (1928:370) och som dr eﬁer bostadsaktiebolag ~ som
be, tgen i utlandet, skattepliktig avses i 2§ 7 mom. lagen
till fastighetsskatt. (1947:576) om statlig inkomst-

skatt samt privatbostadsfastig-
heter och privatbostider som
avses i 5 § kommunalskattelagen
(1928:370) dr inte skattepliktiga
till fastighetsskatt.

2§

Skattskyldig till fastighetsskatt &r Ei%aren till fastigheten eller den som
enligt 1 kap. 5 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) skall anses som
dgare.
friga om handelsbolag och dddsbon som vid inkomsttaxeringen
behandlas som handelsbolag avilar skattskyldigheten dock deldgarna.
Savitt gdller sadan privatbo-
stad som avses i 1 § andra
stycket fdreligger skattskyldighet
endast for tid under vilken dga-
ren varit bosatt i Sverige.
I det fall inkomst av eller for-
maogenhetstillgang som bestar av
sadan privatbostad som avses i

! Senaste lydelse 1992:1593.

* Senaste lydelse 1990:1383.
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14 andra stycket ar undantagen

n beskattnin i Sverige pa
grund 4, dubbe beskattningsav-
tal, skall statlig fastighetsskatt
avseende sadan privatbostad inte
tas ut.

Fastighetsskatt beréknas for beskattningsdr. Omfattar beskattningsaret
kortare eller lan (g tid &n tolv manader eller har fastigheten frvarvats
eller avyttrats yn er beskattningsaret, skall underlaget for fastighetsskatten

jamkas med hansyn hértill.
38

Fastighetsskatten utgér  for
va € beskattningsar

a 1,5 procent ay:
taxeringsvardet avseende sma-
husenhet,

bostadsbyggnadsvardet och
tomtmarksvardet  avseende sma-
hus pa lantbruksenhet,

75 procent gy Marknadsvardet
avseende privatbostad i utlandet,
b 25 procent ay:

taxerin svardet avseende hy-
reshuse et till den del det zyger
varderingsenhet for  bostader,
varderingsenhet for  bostader
under uppférande, varderings-
enhet avseende tomtmark gom
hor till  dessa bostader, snnan
varderingsenhet  tomtmark  gom
ar obebyg d samt varderingsen-
het gyseen e €xploateringsrrmrk.

Innehdller  byggnaden pd o
fastighet, gsom &r belagen i
Sverige, bostader och har bygg-
naden berdknat vardedr gom
utgor aret fore det fastighetstaxe-
ringsdr gom fore att inkomst-
taxeringsaret, ut  dock in gp
fastighetsskatt bostadsde gp
under de fem ‘forsta &ren och
halv  fastighetsskatt  under de

A Anf8liande fem aren enligt
%aa oé narmare  foreskrivs i
femte st cket. Detsamma galler
fardigstalld eller ombyggd sadan

3Senastdydelse 1992:1593.

Fastighetsskatten utgér  fir
va_e beskattningsar
1,5 procent ayv:
taxeringsvardet avseende skat-
iltismahusenhet,
tegwef(ysgﬂyggnadsvardet och
tomtmarksvardet avseende skat-

ilotisrahus pé lantbruksen-
flepliktigts °

b 25 procent ay:

taxeringsvardet avseende skat-
tepliktig  hyreshusenhet till den
del det 45yger Vvérderingsenhet for
bostader,  varderingsenhet for
bostéader under uppférande,
varderingsenhet  avseende tomt-
mark gom hor till dessa bostéa-
der, annan  Vvéarderingsenhet
tomtmark gom &r obebyg d samt
varderingsenhet avseen e ex-
ploaterin  smark.

Innehdl o b ggnaden pad gp
fastighet bosta g och har bygg-
naden berdknat vardedr gom
utgor aret fore det fastighetstaxe-
ringsar gom fore att inkomst-
taxenngsaret, ut  dock m en
fastighetsskatt bostadsde ¢
under de fem ‘forsta &ren och
halv  fastighetsskatt  under
dagl liande fem aren enligt
va 9som narmare foreskrivs i
femte st cket. Detsamma géller

fardigstalld eller Adan
byggnad, for vilkeqm/Qy@aQte
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byggnad, for vilken vérdear inte har asatts vid ny fastighetstaxe-
har asatts vid ny fastighetstaxe- ring, men som skulle ha asatts
ring, men som skulle ha asatts ett vardedr motsvarande aret fore
ett virdedr motsvarande aret fore det fastighetstaxeringsir som
det fastighetstaxeringsar som foregatt inkomsttaxeringsaret,
foregatt  inkomsttaxeringsaret, om ny fastighetstaxering da hade
om ny fastighetstaxering da hade foretagits.

foretagits.

For fastighet, som avses 1 5 §
kommunalskattelagen(1928:370)
skall fastighetens andel av taxe-
ringsvirdet pa sidan samfillighet
som avses 1 41 a § nimnda lag
inraknas i underlaget for fastig-
hetsskatten om samfilligheten
utgdr en sirskild taxeringsenhet.
ar byfgnad, som ar avsedd for anvindning under hela aret, pa grund
av eldsvada eller dirmed jamforlig hidndelse inte kunnat utnyttjas under
viss tid eller har i sidan byggnad for uthyrning avsedd lagenhet inte kunnat
uthyras, far fastighetsskatten nedsattas med hansyn till den omfattning, vari
byggnaden inte kunnat anvindas eller uthyras. Har sa varit fallet under en-
dast kortare tid av beskattningsérel, skall ndgon nedsittning dock inte ske.
Om fastighetsskatt skall beraknas enligt olika grunder for skilda delar av
fastigheten skall underlaget for beridkningen av fastighetsskatten for dessa
delar utgoras av den del av vardet som be étger pa respektive fastiihetsdel.
Den nedsittning av fastighetsskatten som foreskrivs i andra stycket skall
sdvitt avser smahusenhet beriknas pa den del av taxeringsvardet som
belper pa virderingsenhet som avser smahuset med tillhorande tomtmark,
om tomtmarken ingar i samma taxeringsenhet som sméahuset. Detsamma
ﬁﬁlleri tillimpliga delar smahus med tillh6rande tomtmark pa lantbruksen-
et. For hyreshusenhet berdknas nedsittningen pa den del av taxeringsvar-
det som belGper pa virderingsenhet som avser bostdder med tillhorande
virderingsenhet tomtmark, om tomtmarken ingar i samma taxeringsenhet
som hyreshuset.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1994 och tillimpas forsta gngen
vid 1995 ars taxering.
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1 INLEDNING

1.1 Allmin bakgrund

Den nuvarande fastighetsskatten omfattar smahusenheter, hyreshusenheter
samt bostadshus med tomtmark pa lantbruksenheter. Beslut har fattats om
att fr.o.m 1994 ars taxering slopa fastighetsskatten avseende hyreshusen-
heter till den del vardet beloper pa lokaler med tillhérande tomtmark.

Metoderna och motiven for beskattning av fastigheter har skiftat genom
aren. Beskattningen av fastigheter hor ocksa till de fragor som ofta ar
foremal for debatt. Debatten brukar fa ny fart i samband med allménna
fastighetstaxeringar som i de flesta fall leder till hojda taxeringsvirden.
Den omstindigheten att skatten tas ut oberoende av fastighetsigarens
inkomster har ocksi ifrigasatts. Aven de regionala effekterna av be-
skattningen av fastigheter i bl.a. storstadsregionerna och kustkommunerna
har lett till kritik.

Vart utredningsarbete dr narmast att se som en fortsattning pa de arbeten
som bedrivits under de senare aren av Bostadsrittsvirderingskommittén
(SOU 1992:8), av Fastighetsskatteutredningen (SOU 1992:11) och av
Utredningen om statens stod for bostadsfinansieringen (SOU 1992:47). De
analyser som gjorts i de aktuella betinkandena skall utgéra en grundval for
vara Overviaganden. En sammanfattning av forslagen, savitt nu ar av
intresse, kommer att goras i kapitel 4.

Fastighetsskatten beraknas med taxeringsvardet som underlag. Fragan om
en annan grund (boendeviarde m.m.) har utretts av Fastighetsskatteutred-
ningen. Utredningens slutsats var att fastighetsbeskattningen dven i fort-
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sittningen bor bygga pa taxeringsvirdet som berdkningsunderlag. Enligt
vara direktiv skall vi utga fran taxeringsvardet som bas for beskattningen.

1.2 Utredningsuppdraget

Vart arbete har baserats pa direktiv (nr 1992:111) fran december manad
1992 (bil.1).

Utredningsuppdraget motiveras med att det finns anledning att pa ett mer
grundldggande sitt dn som skett i tidigare utredningar analysera och
beskriva de principiella utgangspunkter som bor gilla for beskattning av
fastigheter. Vi skall Oversiktligt belysa hur forslagen forhéller sig till
realisationsvinstbeskattningen.

Arbetet skall utga fran de i skattereformen bédrande tankegingarna om
neutral och likformig beskattning.

Vi skall behandla samtliga typer av fastigheter, sivil bebyggda som
obebyggda, samt i den man det erfordras ta hinsyn till de olika fore-
kommande upplatelseformerna. Fragan om Gvergang till beskattning av
schablonintidkt for andra fastigheter @n naringsfastigheter skall dock
behandlas med fortur. Vi skall utga fran att beskattningen av fastigheter
dven framdeles skall ske statligt.

Forutom huvuduppgiften att analysera och beskriva de principiella
utgangspunkter som bor gilla for beskattning av fastigheter ankommer det
pé oss att utreda andra fragor som har med beskattning av fastigheter att
gora. Dessa fragor kommer att behandlas i vart fortsatta arbete.

1.3 EG-aspekter

Nar det giller direkt beskattning vid sidan av foretagsbeskattningen har
harmoniseringsatgarderna hittills varit obetydliga i EG. Nagra gemensam-
ma regler som avser inkomstbeskattningen av fysiska personer existerar
inte.
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EG-ldnderna har enats om att avveckla alla hinder for kapitalrorelserna.
Detta har emellertid inte lett till enighet om gemensamma &tgarder pa
kapitalbeskattningens omrade.

Artikel 67 i Romférdraget aligger medlemsstaterna att avveckla alla
inbordes restriktioner mot kapitalrorelse, som tillimpas mot kapitalinneha-
vare hemmahorande i medlemsstaterna, och att upphava all diskriminering
pa grund av nationalitet, bosattning eller var kapitalet dr placerat. Som ett
led i genomfGrandet av denna bestimmelse antog ministerradet i juni 1988
ett kapitalplaceringsdirektiv dar det foreskrivs att alla hinder for kapital-
rorelserna skall avvecklas.

Basen for beskattning av fastigheter ér emellertid inte foremal for
rorlighet mellan linder. Den internationella integrationen, skapandet av
EG:s inre marknad och Sveriges eventuella medlemskap i EG péaverkar
siledes inte forutsittningarna for beskattning av fastigheter.
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2 BESKATTNINGEN AV PRIVAT-
BOSTADEN FORR OCH NU

2.1 Historisk bakgrund

2:1:1 Inledning

Den fasta egendomen har sedan mycket lang tid varit foremal for olika
beskattningsatgirder. Fran 1920-talet skedde beskattningen i forsta hand
genom garantibeskattningen i kommunerna. Denna beskattning kan sparas
tillbaka till 1800-talet. Garantibeskattningen var en kombinerad fastighets-
och inkomstskatt och skulle garantera kommunerna en inkomst frin
fastigheterna beldgna i kommunen. Vid sidan av garantibeskattningen
skedde ocksa en inkomstbeskattning av fastigheterna.

2.1.2 Beskattningen av egnahem

Forindringar skedde fortlopande i garantibeskattningens utformning. Ar
1953 slopades det sirskilda uttaget av garantiskatt av alla fastighetsagare.
I stillet skulle en viss procent av taxeringsvardet tas upp som skattepliktig
inkomst i den kommunala beskattningen. Detta s.k. garantibelopp var
ursprungligen 5 procent av taxeringsvirdet. For att undvika dubbelbe-
skattning fick man vid berikningen av den till kommunal inkomstskatt
skattepliktiga inkomsten gora s.k. procentavdrag, dock hogst med belopp
motsvarande nettointikten.

Garantiskattens procentsats sianktes successivt i takt med att taxeringsvar-

dena okade. Garantibeskattningen avskaffades stegvis och slopades for
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fysiska personer fro.m. 1988 &rs taxering. Som motiv for detta anfordes
att skatten inte langre fylide sitt ursprungliga syfte gom garanti samt att
kombinationen 4, nettointéktsbeskattningen  och garantibeskattningen hade
gett upphov till improduktiv skatteplanering  frdn de skattskyldigas sida.

For att leda till storre enhetlighet mellan olika skattskyldiga och darfor
befordra réattvisesynpunkter  inférdes fro.m 1955 &rs inkornsttaxering gp
schablonbeskattning 5, sméhus. Denna kategori g, fastigheter hade tidigare
beskattats enligt konventionell metod e detta hade lett till tillamp-
ningssvérigheter.  Ett innehav 4, smahus ans&gs inte kunna jamstallas med
innehav 5, en forvérskalla i egentlig mening. Nagot forvarvssyfte forelag
i allmanhet inte. Sméhusagare kunde jamstillas med den go hyrde sin
bostad. Det framholls emellertid att det foreldg gp vasentlig skillnad, gom
hindrade att villafastighetema helt uteslots fran skatteméassig inkomstbe-
rakning. Denna skillnad bestod i att villadgaren i regel hade ett eget
kapital, p vilket han inte behgvde betala ranta. En hyresgést daremot &agde
inte ndgon del 4, det i lagenheten nedlagda kapitalet, och hans hyra
inkluderade  darfor ranta pa hela detta kapital.

En utgéngspunkt vid inforandet ,, schablonbeskattningen var att
villadgare borde beskattas for o, avkastning det egna kapitalet g5y knot
an till den allmanna rantenivdn. Fér att berdkna storleken av rantan 5, det
nédvandigt att faststélla storleken 4, det egna Kkapitalet i fastigheten.
Storleken 5y detta kapital &ar beroende 4, de lan for fastigheten ¢qy dgaren
har. Med tanke bla. pé& svérigheterna att avgora i vad man o, &gares
skulder hanfoérde sig till fastigheten eller annat borde avkastningen déarfor
i stallet beréknas till viss procent gy fastighetens totala taxeringsvérde samt
avdrag medges for skuldréantor.  Avdragsratten begransades séledes ftill
rantekostnader l&nat kapital o nedlagts i fastigheten och till tomtratts-
avgald. For fastigheter innehavda med tomtratt beraknades schablonintak-
ten pa taxeringsvardet inklusive markvérdet.

Fr.o.m. inkomsttaxeringen 1968 infordes ett progressionsinslag i
schablonbeskattningen. Ett uttalat motiv for att gora beskattningen
progressiv 5 att motverka effekterna 5, den sakerhetsmarginal oy, finns
inbyggd i fastighetstaxeringen. Systemet med vida sakerhetsmarginaler
anségs leda till att ett i kronor raknat allt stérre kapital blev obeskattat vid

inkomsttaxeringenju vardefullare g, villa 5, Reglerna &andrades dock till
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1991 4rs taxering. Progressionssystemet utmonstrades och schablonintakten
faststalldes till 1,5 procent av taxeringsvardet.

I samband med 1991 ars skattereform och de foljddndringar som di
gjordes 1 bostadsbeskattningen togs schablonbeskattningen bort for
egnahem. Beskattning sker i stillet genom den statliga fastighetsskatten.

2.1.3 Beskattningen av bostadsriitter

Forutom smahus gillde schablonbeskattningen s.k. dkta bostadsrattsfore-
tag. Vad som menas med dkta bostadsforetag forklaras nedan i avsnitt
2.2.4. Denna schablonbeskattning harror fran ar 1954 och tillimpas
alltjamt. Tidigare tillimpades en konventionell metod av inkomstbe-
skattning, vilket bl.a. innebar att bostadsrittshavaren beskattades for
bostadsforman.

For att motverka de skatteldttnader som vissa medlemmar erholl genom
att utnyttja en konstruktion med fordelade lan infordes ar 1979 dven
bestimmelser om individuell schablonbeskattning av bostadsrattshavaren
1 bostadsrittsforeningar. Bostadsrittshavaren fick som inkomst av kapital
ta upp 3 procent av den del av virdet av andelen i bostadsrittsforeningen
som Gversteg 25 000 kr. Gransen dndrades sedemera till 50 000 kr. Denna
beskattningsform slopades helt fr.o.m. inkomstaret 1987.

2.1.4 Beskattningen av i Sverige bosatta personers privatbosti-
der utomlands

Fore skattereformen beskattades enligt svensk intern ritt utomlands
beldgna fastigheter i en sirskild forvarvskilla i inkomstslaget kapital. I
denna forvirvskilla berdknades intiakt av fastighet enligt konventionell
metod dven savitt avsdg smahus och fritidsfastigheter. Den skattskyldige
blev formansbeskattad for eget nyttjande av fastigheten. Ett underskott i
denna forvirvskalla fick inte utnyttjas for avdrag mot andra inkomster men

fick sparas i sex ar.
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2.2 Gallande ratt

2.2.1 Skattereforrnen

| samband med skattereformen gjordes g uppdelning 4, fastigheter och
bostadsratter mellan inkomstslagen kapital och néringsverksamhet.  Syftet
med uppdelningen 5, att uppnd enkla, enhetliga och likformiga regler fir
inkomstbeskattningen.  Inom inkomstslaget néaringsverksamhet beskattas fas-
tigheter med utgangspunkt fran faktiska inkomster medan enklare och mera
schablonméssiga regler tillampas inom inkomstslaget kapital. Fastigheten
ar antingen privatbostadsfastighet  eller naringsfastighet.  Innan gp nérmare
redovisning gy dessa regler lamnas skall g, kortfattad beskrivning goéras
av reglerna fir fastighetstaxering. Taxeringsvardet  utgér i manga fall

utgangspunkten vid beskattningen.
2.2.2 Taxering gy fastigheter

Reglerna oy, fastighetstaxering  finns i FTL, gom bla. anger ramarna 0ch
de grundlaggande principerna  fir vérdering 5y fastigheter samt vissa
formella och processuella regler. Kompletterande regler finns i FTF.
Ytterligare  foreskrifter  och rekommendationer o, bl.a. véarderingen vid
fastighetstaxeringen  lamnas 5, RSV.

Allmént galler att taxeringsvardet skall bestammas fir varje taxeringsen-
het och att vérdet skall motsvara 75 procent gy enhetens marknadsvarde
tvd ar fore taxeringsaret.

Vid taxering gy hyreshus ligger férvéarv g, hyreshusfastigheter till grund
for nivdlaggningen.  Bostadsréattsfastigheter  varderas enligt ggmma grunder
och taxeras enligt gsamma mMetoder gy ogdller for hyreshus. Smahus
uppldtna med bostadsratt varderas pa ggmma Satt som Ovriga smahus.

Ett grundlaggande moment Vid fastighetstaxeringen ar indelningen 4y
mark och byggnader i agoslag respektive byggnadstyper. Klassificeringen
av byggnader utgér normalt frdn byggnadens inréttande. Byggnad gom &r
inrattad till bostad &t gp eller tva familier klassas goy sméhus och byggnad
inrattad  till bostad & minst tre familier klassas gqop hyreshus. Vid

indelningen saknar bostadens upplatelsefonn  betydelse.
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Riket ar indelat i vardeomrdden for bl.a. smahus och hyreshus. Vid
varderingen kan gp taxeringsenhet indelas i olika varderingsenheter.
Vardefaktorer  &r sddana karaktaristiska egenskaper hos vérderingsenheter
som Paverkar marknadsvérdet. Exempel pa sadana vardefaktorer  &r
storlek, alder och standard.

Vid forberedelsearbetet infor fastighetstaxeringen  skall underlag tas fram
i form 4, bla. omradesindelning och riktvardeangivelse sd att en
tilampning 5, dessa vid varderingen ger en taxeringsvardenivd  gom
motsvarar 75 procent gy Marknadsvardet.

Forberedelsearbetet sker i tv& etapper. | den forsta etappen beslutas gm
de varderingsmetoder  gom Skall galla. Aven oy forslag till riktvardekarta
utarbetas. | den andra etappen sker gpn kontroll gy att firslagen il
riktvardekartor ~ med avseende pé& indelningen i vardeomraden och forslag
till riktvardeangivelser leder fram till taxeringsvardenivan.

Underlaget for fastighetstaxeringen  utgérs i forsta hand g, fastighets-
deklarationerna  gom skall lamnas 5, fastighetsagaren. Nar det galler
bostadsrattsféreningar lamnas deklarationerna 4y fbreningen.  Bostads-
rattsiireningen  skall i deklarationen bl.a. lamna g, lagenhetsspecifikation

for bostader och lokaler.
223 Privatbostadsfastighet

I'5 8KL anges vad gom d&r privatbostadsfastighet. Tva forutséttningar  skall
vara uppfyllda for att ep fastighet skall betecknas gom Privatbostadsfastig-
het.
Det skall ygra frAga om ett smahus ocheller tomtmark ftill sméhus.
2. Sméhuset skall ygrg en Privatbostad. N&r det galler tomtmark till
smahus skall avsikten grq att marken skall bebyggas med g, privat-
bostad.

Endast s&dana smahus gom 4r inrattade till bostad &t g eller tva familjer
kan klassificeras ggpy Privatbostadsfastighet. Aven smahus P& annans Mark
kan klassificeras g Privatbostadsfastighet. ~ Som privatbostad réknas &ven
sméhus gom &r avsett att anvandas gom &garens eller nérstdendes permanent-

eller fritidshus. Vidare raknas gom privatbostad s&dan bostad gqny, anvands
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eller ar avsedd att anvandas ggm privatbostad och innehas 5, medlem i ett
akta bostadsforetag.

Juridiska personer kan inte inneha privatbostad. Ett undantag galler dock
fir dodsbo. Ett smahus kan, under vissa férutséttningar, forbli privat-
bostad till utglngen g tredje kalenderéret efter dédsaret.

Uppdelningen  mellan privatbostadsfastighet och néringsfastighet  kan i
vissa fall leda till att ett fastighet klyvs vid inkornstbeskattningen. Denna
uppdelning 5, en fastighets olika byggnader torde bli vanligast pa
lantbruksenhet.  Fastighet goy vid fastighetstaxeringen uppdelats i t.ex.
sméhusenhet och industrienhet maste ocksd, under férutsattning  att
smahuset &r o privatbostad, klyvas vid inkomstbeskattningen.

Beskattningen 5y, privatbostadsfastigheten sker i inkomstslaget kapital.
Som intékt redovisas eventuella  hyresinkomster och inkomster gy
forsalining 5y alster och naturtilgdngar ~ frdn fastigheten. N&got for-
mansvarde fir &dgarens eget brukande berdknas inte. Fran intakter medges
avdrag med 4 000 kr for varje privatbostadsfastighet. Om intdktema harrér
frdn uthyrning medges dessutom avdrag med 20 procent av hyresintakten,
dock inte vid uthyrning g, bostadsréttslagenhet. Vidare medges avdrag fir
ranteutgifter och tomtrattsavgald. Full  skattereduktion medges fir
underskott i inkomstslaget kapital upp till 100 000 kr medan underskottsbe-

lopp o6ver denna grans ger en lagre skattereduktion.
224 Naringsfastighet _ &kta bostadsforetag

Om fastigheten inte &r privatbostadsfastighet  &r den néaringsfastighet 5 §
KL ¢ contrario.  Néringsverksamhetsrekvisiten behéver séledes inte \ara
uppfyllda for att fastigheten skall réknas gom néringsfastighet. De regler
som géaller i inkomstslaget naringsverksamhet galler aven néaringsfastighet.
Néaringsfastighet ar for fysiska personer antingen aktiv eller passiv
naringsverksamhet  beroende pa arbetsinsatsens omfattning.

Vid inkomstbeskattningen  skilier ,,5n mellan &kta och oakta bostadsfore-
tag. Med &kta bostadsféretag forstds ekonomisk férening och aktiebolag
vars Vverksamhet uteslutande eller huvudsakligen bestdr i att for med-
lemmar eller delagare bereda bostader i hus gom &gs gy foreningen eller

bolaget. For att foretaget skall réknas gqoy &kta har RSV i anvisningar
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uttalat att minst 60 procent gy hela taxeringsvardet skall belopa péa
lagenheter gom uppltits med bostadsratt eller hyresratt. Bostadsforetag
som inte uppfyller dessa villkor réknas gqon Odkta.

For féreningen blir dess inkomst gy, fastigheten att hénféra till nérings-
verksamhet. Ett dkta bostadsfoéretag skall goy, intdkt ta upp 3 procent av
fastighetens taxeringsvarde  aret fore taxeringsdret samt ett belopp
motsvarande  under beskattningsaret  erhdllet statligt rantebidrag  for
bostadsandamal. Avdrag medges endast for réanta pa i fastigheten nedlagt
kapital, aterbetalning 5, statligt rantebidrag for bostadsandamdl samt for
tomtrattsavgald se 2 8 7 mom. SIL. Foreningens eventuella intékter fr&n
uthyrning gy lokaler eller bostader blir séledes endast beskattade genom
schablonintakten.  Inkomster déarutdver redovisas i inkomstslaget narings-
verksamhet.

For bostadsrattshavare i akta bostadsforetag &r bostaden att rékna gom
privatbostad enligt 5 § fjarde stycket KL. For bostadsratten beréknas inte
nagot foérménsvérde for &garens eget brukande. Genererar bostaden

intdkter t.ex. uthymingsintakter beskattas dessa i inkomstslaget kapital.
2.2.5 | Sverige bosatta personers Privatbostader i utlandet

Fastigheter utomlands beskattas i inkomstslaget naringsverksamhet  ytom
sévitt ayger Privatbostdder. Dessa beskattas i inkomstslaget —kapital.

N&r man avgdr om en fastighet i Sverige &r privatbostadsfastighet — utgér
man fran hur fastigheten &r klassificerad vid fastighetstaxeringen. Nagot
taxeringsvarde motsvarande det svenska finns nomialt inte i utlandet. Man
far darfor gora ep bedémning efter vad gom skulle ha gallt o, fastigheten
legat i Sverige. Enligt forarbetena till 5 § KL &r det i frAga oy, bostader
pa jordbruksfastigheter dock endast sddana gom ar beldgna i Sverige som
kan utgora privatbostad enligt 5 § KL. Privatigda gp. eller tvéfamiljs-
fastigheter och bostadsrattsliknande  upplatelser utomlands réknas séledes
till  privatbostadsbegreppet.

Nar det galler den Iépande beskattningen &r samma regler tillampliga  for
dessa fastigheter ggom for fastigheter belagna i Sverige.

Avdrag medges fir ranta pd lan nedlagda i den utlandska privatbostaden.

Detta galler oavsett i vilket land fastigheten &r belagen, alltsd &ven om
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fastigheten undantas fran beskattning i Sverige p& grund av bestammelser

i dubbelbeskattningsavtal.

23 Fastighetsskatten

Ar 1083 infirdes en fastighetsbeskattning i form 4, hyreshusavgift.
Hyreshusavgiften  ersattes &r 1985 4y en mer generell statlig fastighetsskatt,
som 0& omfattade &ven smahus. Av riksdagsbehandlingen  vid fastig-
hetsskattens inférande framgar att syftet var att skapa ett instrument g5
tillsammans med rantebidragssystemet  mdjliggjorde  ett omférdelnings-
system inom bostadssektom. Genom fastighetsskatten skulle alla fastig-
hetsagare bidra till den nodvandiga subventioneringen 5 ny- och om-
byggnadséatgarder.

Efter skattereformen  &r fastighetsskatten den enda I6pande skatten p&
innehav 5, egnahem.

Den nuvarande fastighetsskatten regleras i lagen 1984: 1052 ., statlig
fastighetsskatt och tillampas sedan 1986 ars taxering.

Fastighetsskatten = omfattar smahusenheter, hyreshusenheter gsamt bo-
stadshus med tomtmark pa lantbruksenheter.  skattskyldig  &r i princip
agaren till fastigheten och skatten beréknas med hela taxeringsvardet gom
underlag. Det spelar for skattskyldigheten ingen roll oy, &garen till de i
Sverige belagna skattepliktiga  fastigheterna &ar bosatt i Sverige eller
utomlands.  Tomtrattshavare betalar fastighetsskatt for bade mark och
byggnader. Om fastigheten bytt &gare under &ret proportioneras underlaget
for fastighetsskatten i foérhallande till innehavstiden.

Skattesatsen foér egnahem ar fro.m. 1994 &rs taxering 1,5 procent av
taxeringsvardet,  vilket har ansetts st i dverensstimmelse med kraven pa
en likformi gkapitalinkomstbeskattnin Enligt fastighetsskattelagens oGver-
géngsregler ar skattesatsen satt till 1,2 procent Vvid 1992 _ 1993 A&rs
taxeringar for smé&hus med vardedr 1990 eller tidigare. Denna sankning
omfattar bade sméahusenheter och smahus med tomtmark p& lantbruksen-
heter.

Fastighetsskatt utgar inte under de forsta fem &ren efter en Nybyggnation

och halv fastighetsskatt tas ut under de fem darpd foliande &ren. Under gop



overgangstid sker s&dan reducering gy fastighetsskatten &ven for fastigheter
ay aldre datum.

Fastighetsskatten ~ for hyreshusenheter &r i normalfallet 2,5 procent ayv
taxeringsvardet. Fastighetsskatten —&r i frdga gy naringsfastigheter g
avdragsgill  driftkostnad i naringsverksamhet. For bostadsrattsforeningar
som Schablonbeskattas &r skatten dock inte avdragsgill.

Fastighetsskatt ~ utgdr &ven for sddan privatbostad gom &ar beléagen
utomlands for tid gom &agaren varit bosatt i Sverige. Nagra anvandbara
taxeringsvéarden  finns, gom tidigare namnts, inte utomlands. For privat-
bostaden i utlandet utgérs darfor underlaget 5y, 75 procent gy Marknadsvar-
det. Man har i forarbetena till lagen prop. 198990:110 g 731 _ 732
uttalat, att det vederlag gom &garen erlagt vid forvéarvet justerat med
hansyn till foérandringar i penningvéardet bor kunna tjgna gom ledning néar
underlaget skall bestammas, oy forvéarvet inte ligger alltfor langt tillbaka
i tiden. | praktiken anvander man som Schablonregel o indexuppréknad
anskaffningskostnad  exklusive eventuell kostnad fir mark. | anskaffnings-
kostnaden inraknas &ven kostnad for e omfattande . till- eller
ombyggnad. Kan mgp inte bestdmma hur stor del 5y, anskaffningskostnaden
som avser enbart byggnaden far 50 procent gy hela den indexuppréknade
anskaffningskostnaden  tas upp.

For fastigheter i utlandet medges inte nedsattning 4, fastighetsskatten
varfor fastighetsskatt pa& privatbostad i utlandet alltid paférs med 1,5
procent gy underlaget.

Lagen o statlig fastighetsskatt omfattas gom regel inte 5y, dubbelbeskatt-
ningsavtalen. Fastigheter beskattas i allmanhet enligt avtalen i det land
fastigheten ar belagen. For att skapa klarhet och for att inte riskera att
komma i konflkt med &tagandena i dubbelbeskattningsavtalen prop.
199091:54 g 289 har det inforts o, sarskild regel i 2 § 4 st lagen gm
statlig fastighetsskatt. | denna stadgas att i de fall inkomst 4, privatbostad
i utlandet &r undantagen fran beskattning i Sverige pé& grund g, dubbelbe-

skattningsavtal, skall fastighetsskatt inte tas ut.
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3 FASTIGHETSBESKATTNINGEN
I UTLANDET

3.1 Inledning

Beskattning av fast egendom har funnits i olika former under mycket lang
tid, inte bara i Sverige. Kanske ar fastighetsskatten den éldsta beskattnings-
formen 6ver huvud taget. Begreppet fastighetsskatt ar emellertid inte helt
entydigt. Vissa fastighetsrelaterade skatter betraktas som inkomstskatter
och kan inte alltid sdrskiljas i statistiken. Detta giller bl.a. vissa landers
schablonintiktsbeskattning. P4 samma sitt betraktas realisationsvinstbe-
skattningen som en fastighetsskatt av t.ex. OECD.

I nistan alla de linder som hor till OECD beskattas fastigheter. De
skatter som bestims pa grundval av fastighetens bruttovirde stod 1989 i
OECD-ldnderna i Europa for 1,46 procent av den totala skatteintikten och
har i de flesta medlemsldnder en vasentlig fiskal betydelse.

Mojligen kan man med hédnsyn till den pagiende internationaliseringen
siga att fastighetsbeskattningen i olika former kan fa en 6kad betydelse.
I motsats till arbetskraft och kapital ror sig ju fastigheterna inte fritt Sver
grianserna. Friagan om beskattning av fastigheter har inte heller varit
foremal for harmonisering inom EG.

Vad som nu ir av intresse ér att undersoka i vilken form privatbostaden
beskattas i olika ldnder. I vart slutbetinkande kommer en mer omfattande
redovisning av utldndsk ritt betraffande beskattning av fastigheter att goras
och da dven betriffande lander utanfoér Europa.



De lander gom nu &r gy sStorst intresse &ar de nordiska landerna. En
kortfattad ~ beskrivning 5, fastighetsbeskattningeni nagra andra europeiska

lander kommer ocksd att larrmas.

3.2 Norden
3.21 Sammanfattning
Forrnema for beskattning g, privatbostaden varierar i Norden. | Norge

och Danmark schablonbeskattas lagenheter och smahus. Aven  kommunal
beskattning 5, fastighetskapitalet —férekommer i dessa lander. Finland har
nyligen infért o objektskatt p& kommunal nivd. P& lIsland forekommer
ocksd gp l6pande beskattning g,y fastigheter och lagenheter pd kommunal

Nivd genom en fastighetsskatt.
322 Danmark

Det finns tre former 4y l6pande beskattning 4, fastighetskapital i
Danmark.
Grundskylden ar en kommunal skatt gom tas ut p& markvérdet.
Den far tas ut pa alla fastigheter e undantag kan géras for byggna-
der med allménnyttiga &ndamdl. Storleken 5, skatten  faststélls gy,
respektive kommun inom intervallet 6 _ 24 promille 5, det taxerade
markvardet. Amtskommunemas lan  skattesats for grundskylden skall
alltid uppgd till tio promille.
2. Dzekningsavgift kan tas ut pa offentliga byggnader och fastigheter
som anvands i forvarvssyfte.
3. Sméhus och lagenheter gomy innehas med &aganderétt schablonbe-
skattas.
Schablonintakten  uppgér il 25 procent ay taxeringsvardet —,p, il

1 336 800 danska kronor och 7,5 procent pa véarde déarover. Marginalskat-

| Valutakursenden4 juni 19935, for 100danskakronor 117,60kronor.
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ten ar 50 procent och ratten till avdrag for rantekostnader &r begransad till
samma procentsats.

Sedan &r 1977 bygger véarderingen 4, fastigheter pd olika typer ay
registeruppgifter. Allman fastighetstaxering  &ger yym vart fiarde &r. Varje
&r rédknas taxeringsvardena om till rddande prisnivd med hjélp 5, sarskilda
index gom faststélls for olika typer gy fastigheter. Taxeringsvéardena — skall
motsvara 100 procent gy Marknadsvardet.

Beskattningen 4y realisationsvinst ~sker endast g, egendomen innehafts
mindre &n sju & Om egendomen sdljs inom tva ar efter forvarvet
beskattas realisationsvinsten  fullt yt. Sker g forséljning mellan det andra
och det sjunde &ret trappas den beskattningsbara  realisationsvinsten ned
med 20 procent om aret. Den skattepliktiga vinsten laggs till den
beskattningsbara inkomsten.

Den danska regeringen har under varen 1993 lagt fram g del forslag till
férandringar 5y de Skatteregler gop, gdller den I6pande beskattningen 4y
fastigheter och &garlagenheter. Skatteomlaggningen gyses tréada i kraft den
ljanuari 1994 och innebar i huvudsak gn sankning 5y béde inkomstbe-

skattningen och avdragsratten.
3.23 Norge

| Norge beskattas smahus och bostadsrétter boli ger efter o, schablon och
ar on del 5y kapitalbeskattningen.  Skatten utgdr med 2,5 procent gy ett
skattldggningsvarde.  Fran det faststallda vardet gors ett grundavdrag med
35 000 norska kronor e bostad. Vardet skall yarg i niva med marknads-
vardet. Produktionskostnadema  ligger till grund for vérderingen. Vardena
raknas sedan ypy enligt sarskilda beslut varje &r. For beskattning gy
bostader pé& jordbruk galler speciella regler. Sé&dana bostader beskattas
utifrdn  ett berdknat bruttohyresvarde med full avdragsratt for under-
hallskostnader.  Rantor &r fullt avdragsgilla.

Vidare finns det mdjlighet att ta ut en sarskild kommunal eiendoms-

skatt med 2 _ 7 promille fir fastigheter i tatorter. Grunden for skatten

2Valutakursenden4juni 1993y, for 100norskakronor 106,14kronor.



skall, i likhet med inkomstbeskattningen, g5 i Nivd med marknadsvardet.
Kommunerna genomfér sjalva den vardering ggy behovs.

Planer finns att inféra gp ny fonn for taxering 5y bostader frdn &r 1994,
Tomtmark  skall vérderas efter marknadsvéardet per kvadratmeter med gp
korrektionsfaktor ~ for lage. Byggnader skall varderas efter produktionsvar-
det. Detta faststélls med ledning 5y, uppgifter fran fastighetsagaren. Vid
ombyggnad féar fastighetségaren o, uppgiftsskyldighet — s& att ett nytt vérde
kan faststdllas. Sedan vérdet vél faststallts skall det raknas g, arligen med
héansyn till prisutvecklingen. Denna taxering skall &ven ligga till grund for
den kommunala fastighetsskatten.

Beskattning 5, realisationsvinst  férekommer, men har man bott i
bostaden gy &n ett gy de senaste tvd aren &r vinsten inte skattepliktig.
Sarskilda regler finns oy man tvingas flytta p& grund 5, bla. byte g,
arbete.

Om man bott i sin bostad mindre &n ett & men under ndgon period de
senast tva &ren sker beskattning med 21 procent Vvid den kommunala
taxeringen. Frdn 1992 &r den allmanna skattesatsen 28 procent P&

avkastning 5, kapital inklusive realisationsvinst.
3.24 Finland

| Finland har nyligen antagits g, fastighetsskattelag. Lagen tillampas sedan
den | januari 1993 och fastighetsskatt pafors forsta gangen detta A&r.
Genom den py, lagen har de tidigare formerna 4y l6pande beskattning 5y,
fastigheter i Finland upphort att gélla.

Fastighetsskatten — &r o sjalvstandig, A&rlig objektskatt goy, pafors pa
grundval g, fastighetens varde. Lagen géller endast fastigheter i Finland.
Utgdngspunkten  &r att fastighetsskatten omfattar alla fastigheter.

Med fastighet gom é&r skatteobjekt gyges tomter, lagenheter och andra
enheter fir jordinnehav som Skall registreras samt byggnader och
konstruktioner.  Fastighetsskatten omfattar &ven obrutna omrdden. Skogar
och jordbruksjord  ar emellertid skattefria.

Kommunerna bestammer arligen pd forhand kommunens fastighetsskat-
teprocent inom vissa forfattningsbestamda  gmar. Den allmanna fastig-

hetsskatteprocenten  skall bestammas till minst 0,20 och hégst 0,80. For
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byggnader som anvidnds som stadigvarande bostad finns mdjlighet att
tillimpa en annan skattesats 4n den som tillimpas for andra objekt (minst
0,10 och hogst 0,40 av byggnadens virde).

Fastighetsskatten tillfaller kommunen. Den som #ger en skattepliktig
fastighet vid ingangen av kalenderaret ér skyldig att betala fastighetsskatt.
For en byggnad eller konstruktion dr byggnadens eller konstruktionens
agare skyldig att betala skatten.

Underlaget for fastighetsskatten utgors av det si kallade formégenhets-
skattevirdet som faststills arligen. Formogenhetsskattevirdet skall i princip
motsvara 100 procent av marknadsvirdet. Mark och byggnader virderas
i allminhet separat. Sedan 1989 skall de statliga skattemyndigheterna
faststilla bindande regler for hur taxeringen skall gé till. Virderingen av
byggnaderna styrs av detaljerade regler fran finansdepartementet.

Realisationvinstbeskattning forekommer ocks i Finland. Om egendomen
innehafts i mindre dn tva ar baseras skatten pa antingen skillnaden mellan
kopeskillingen och ingangsvardet, inklusive virdeminskning och kostnader
for forsiljningen, eller 50 procent av kdpeskillingen. Det ligsta beloppet
tas upp till beskattning. Den pa detta sitt berdknade vinsten dr fullt
skattepliktig om fastigheten innehafts i mindre @n fyra ar. Vid lingre
innehavstider reduceras skatten.

3.2.5 Island

Den som bor i egen "bolig" beskattas inte for detta vid den allminna
inkomstbeskattningen. I gengild far avdrag inte goras for utgifter
hénforliga till bostaden. Ranteavdrag for personer som inte bedriver niiring
ar for Gvrigt borttaget pa Island sedan 1979. Rintebidrag utgar dock for
lan till k6p av egen bostad.

Inkomster fran uthyrning av fastighet dr skattepliktiga. Om uthyrningen
inte dr yrkesmassig medges avdrag for direkta kostnader som ar hianforliga
till huset, dock inte for rantor och avskrivningar. For det fall kostnaderna
Overstiger intdkterna dr underskottet varken avdragsgillt mot andra
inkomster det aktuella ret eller vid nista irs taxering. Ar bruttointiikten
av uthyrningen under 2,7 procent av fastighetens virde inklusive marken



kan intdkten, gom ligger till grund for beskattningen, hojas till detta
belopp.

| de fall avskrivningsunderlaget fir de uthyrda fastigheterna Overstiger
21 miljoner islandska kronor 42 milioner for &kta makar betraktas
uthymingen gom yrkesmassig, vilket innebéar full avdragsratt for driftkost-
nader inklusive rantor och avskrivningar.

Realisationsvinst 5y forsalning gy egen 0Olig ar, inom faststallda
beloppsgénser, inte skattepliktig oy egendomen innehafts i minst fem &r.
Om egendomen séljs inom fem ar &r realisationsvinsten  skattepliktig  och
beskattas tillsammans med Ovriga beskattningsbara inkomster. Det finns
dock viss mdjlighet till uppskov med beskattningen.

P& Island finns det dessutom g l6pande kommunal beskattning i form g,
fastighetsskatt. Denna skatt &r g gy de stdrsta inkomstkalloma for
kommunerna och administreras 5, dem.

Samtliga fastigheter ar objekt for fastighetsskatten. Underlaget  for
beskattningen &r det arliga framraknade marknadsvardet for egendomen.
Skattesatsen for &garlagenheter, smahus, lantgardar och fritidsbostader &r
0,5 procent. For oOvriga fastigheter &r skattesatsen 1 procent. Det finns
dock mojligheter fér kommunerna att héja de nédmnda skattesatserna till
0,625 respektive 1,25 procent.

Fastighetsskatten betalas goy, regel gy egendomens &gare. Kommunen
kan medge nedséttning eller eftergift 5, fastighetsskatten fir pensionarer

och handikappade med laga inkomster.

3.3 Vissa  europeiska lander
33. 1 Sammanfattning
Som framgdtt &r de olika fastighetsskatter gomp finns i vara nordiska

grarmlander i huvudsak g kommunal inkomstkélla. Den utblick i Europa

som Vi gjort visar pd gagmma forhdllande. Huruvida privatbostaden  blir

3Valutakursenden4 juni 1993ygr fir 100islandskakronor 11,42 kronor.
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foremal for lopande beskattning eller inte varierar. I de fall 16pande
beskattning inte sker medges normalt inte heller avdrag for rdntor pa lan.

3.3.2 Nederlinderna

Vid den statliga taxeringen beskattas den som ager en privatbostad 16pande
for ett hyresvirde. Beskattningen berdknas utifran 60 procent av fastig-
hetens marknadsvirde. For virde under 15 000 nederlindska floriner*
(1993) beriknas ingen intikt. DarGver beriknas hyresvardet efter en tariff.
Det ldgsta hyresvardet ar 330 nederlandska floriner och det hogsta ar
17 400 nederlandska floriner for vidrden oGver 600 000 nederlindska
floriner. Avdrag for rintor medges utan begrinsningar.

For det fall bostaden ar uthyrd betalas skatten for det berdknade
hyresvardet av hyrestagaren som dven har ratt till avdrag for ridntor m.m.
som ar foranledda av hyresforhallandet.

I Nederlinderna utgar diaremot ingen statlig fastighetsskatt. En lokal
fastighetsskatt betalas dock till den kommun dir fastigheten ar beldgen.
Nivan pa skatten varierar mellan kommunerna, som inom vissa intervaller,
dr fria att bestimma skattesatsen. Nivan pa fastighetsskatten paverkas av
fastighetens marknadsviarde men dven av det omrade i vilken den ar
belagen. Skatten betalas normalt av dgaren. Om huset bebos av annan én
agaren betalas viss del av skatten av nyttjaren.

Vinst vid forséljning av privatbostaden ar skattefri.

3.33 Tyskland

T.o.m. 1986 fanns en schablonbeskattning av liknande karaktir som den
svenska. Den 1 januari 1987 skedde stora fordndringar i davarande
Visttyskland av reglerna for beskattning av privatbostaden.

Bostaden betraktas numera som ett konsumtionsobjekt som inte blir
foremal for nagon beskattning. Avkastning och realisationsvinst beskattas
siledes inte och avdrag medges inte heller for rintekostnader.

* Valutakursen den 4 juni 1993 var for 100 nederldndska floriner 401,34 kronor.
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I Tyskland saknas gp nationell fastighetsskatt. Daremot uppbérs en
allman  &rlig fastighetsskatt  Grundsteur, som lillfaller  den lokala
forvaltningen.  Varderingen 5, fastigheterna skéts av forbundsregeringens
myndigheter.  Samma vérde anvénds gom vid berdkningen ,,, fénnégen-
hetsskatten, dvs. n&gon form 4, taxeringsvérde.

Lokalforvaltningen har ingen beslutanderatt i frdga o, skattebasen, men
skatteprocenten bestams lokalt inom ramen for den allménna lagstiftningen
och foreskrifter ¢y, meddelats pd delstatsnivd. Skattebasen #r 0,26 procent
av taxeringsvardet fir enfamilishus och 0,35 for tv&familishus. Den lokala
skattenivan Hebesatz ~varierar e ar i allmanhet kring 300 procent ay
skattebasen.

FOr en ny bostadsbyggnad betalas inte ndgon skatt under de forsta tio
aren, om inte bostadsytan @verstiger vissa bestamda granser. Skatt utgar
dock foér marken &ven i dessa fall.

skattskyldig ~ for fastighetsskatten &r den oy, &ger fastigheten.

3.3.4 Osterrike

| Osterrike  forekommer ingen Iopande beskattning ,, bostadshus. Detta
géller oavsett om det ror sig oy enfamilishus eller gnnan typ av bostads-
hus gom bebos gy &garen. Vid uthyming gy ett eller flera y;, beskattas
daremot hyresinakten.

Rantan pa inteckningsldn &r inte avdragsgill fér skattskyldig gom bor i
eget hus. Driftskostnader i ovrigt &ar inte heller avdragsgilla ytom vid
uthyrning.

N&gon nationell fastighetsskatt finns inte i Osterrike. paremot finns
lokala fastighetsskatter. ~ Underlaget fér beskattningen utgors gy, taxerings-
vardet. Taxeringsvardet  beréknas efter marknadsvéardet p& marken och
nybyggnadskostnadema  fér huset. Basskattesatsen for dessa &r 0,2 procent
av taxeringsvérdet och far multipliceras med hégst 420 procent, dvs. hdgst
til 0,84 procent.

Om fastighet, gom inte ingdr i naringsverksamhet,  salis inom fem &r

beskattas realisationsvinsten.
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3.3.5 Frankrike

I Frankrike ar privatbostaden inte féremal for ndgon beskattning Gver
huvud taget pa nationell nivd. Avdrag fér rintor pa lan hinforliga till
bostaden medges inte heller.
For bebyggda fastigheter finns tva lokala fastighetsskatter.
1) En skatt pd mark och byggnad som utgir pi en beriknad nettoin-
komst (taxe fonciere sur les propriétés bities). Kommunerna be-
stimmer skattesatsen utifrin foreskriven begrinsning. Denna skatt
utgar inte under de fGrsta tva aren efter byggnationen. Om huset ér
byggt under ett "socialt" program kan huset undantas frin skatt i 15 ar.
2) En "husskatt” som utgir pd en beriknad bruttoinkomst av ett
mdblerat hus (taxe d “habitation). Kommunerna bestimmer skattesatsen.
Skattskyldigheten ar alagd fastighetens nyttjare. Agaren ar skattskyldig
endast for obrukad mark.
Vid forsiljning av privatbostaden utgar ingen skatt pa realisationsvinsten.

3.3.6 Schweiz

Pa federal niva forekommer en 16pande beskattning av fastigheter utifran
antingen faktiska eller berdknade inkomster. Den beriknade inkomsten
sitts efter kostnaden att hyra en likartad fastighet. Réntor pa inteckningslan
ar avdragsgilla bade federalt och i kantonerna.

Négon federal fastighetsskatt finns diremot inte i Schweiz. Beskattning
av realisationsvinst férekommer inte heller pa federal niva.

I kantonerna Genéve och Ziirich forekommer 16pande beskattning av
olika modeller. Formdgenhetsskatt tas ut i Gendve och i Ziirich utgar
fastighetsskatt. Kommunerna i kantonen Gengve har mojlighet att ta ut
tillaggsskatt.

I kantonen Ziirich beskattas realisationsvinster pA kommunal niva och
reduceras efter innehavstiden. Aven i kantonen Gengve ir omfattningen av

beskattningen av realisationsvinsten beroende av innehavstidens lingd.
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3.3.7 Storbritannien

| Storbritannien 5, fastighetsskatten fram till 1989 den huvudsakliga
forvarvskallan  for lokalforvaltningen. Hushallens fastighetsskatt ersattes
1989 med g kommunal avgift gom var lika for alla myndiga kommunmed-
lemmar. Storbritanniens  regering meddelade 1991 att den kommunala
avgiften pd nytt skulle ersattas med g, skatt g, fastighetsskattetyp,
Council  Tax.

Fro.m april ménad 1993 tas denna nya Skatt ut i England, Skottland och
Wales och erséatter sdledes den s.k. poll tax. Forutom fastighetens varde
skall ocksa antalet personer i hushallet inverka pa skattebeloppet. Council
Tax omfattar &ven lagenheter. | den fortsatta redovisningen kommer
fastigheter att anvandas gom gemensam benamning for samtliga kategorier.

Sedan den | december 1992 har det varit mojligt att ta del gy de listor
som uppréttats over fastigheterna och deras varden. Vardering har skett
med hansyn till fastighetens marknadsvéarde den 1 aprii 1991. Med
marknadsvarde 5yges det pris g kopare hade varit villig att betala for
fastigheten pa den 6ppna marknaden.

Indelningen 5 varden i grypper A-H  4r olika i England, Skottland och
Wales. For England galler foliande varden och skatt for helt ar raknat

angivna i brittiska pundS.

Varden Skatt® for ett hushall
medtva personer
BandA upp till 40000 267
BandB 8er 40000 il 52000 311
BandC over 52000 till 68 000 355
BandD over 68 000 till 88000 400
BandE over 88000 till 120000 489
BandF over 120000 till 160000 577
BandG over 160000 till 320000 666
BandH over 320000 800

SValulakursenden4 juni 1993,y for | brittisk pund 11,105kronor.

° Belopperkan ha andratsunderhdsten1992.
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Denna typ gy vérdering i stéllet for exakta individuella varden for varje
fastighet ar unik for Council Tax Metoden har inneburit att varderingen
har kunnat ske p& mycket kort tid och till Idga kostnader.

Uppgifterna o fastighetemas vérden har i vissa delar g, Storbritannien
varit mycket bristfalliga. | England och Wales har vardering skett genom
bade offentliga och privata vérderingsman.

| de fall fastigheten anvands b&de i g rorelse och gom bostad skall
vardering ske endast gy den del o, anvands gom bostad.

Det finns sarskilda varderingsregler for handikappanpassade hus, gom i
korthet innebér att man varderar huset exklusive de hjalpmedel gom finns
monterade i huset.

Husbatar och husvagnar gom anvands gom bostad vérderas och registre-
ras | det omrdde dér de vanligtvis &r uppstallda.

Om det blir nodvéandigt att omvérdera ett hus, tex. efter o omfattande
ombyggnad, kommer detta att ske till det marknadsvarde byggnaden skulle
ha haft den | april 1991.

Skattskyldiga & i princip personer som It 18 ar och gom har sin
perranentbostad i det aktuella huset. Vissa kategorier 5, manniskor, t.ex.
s&dana gom &r intagna p& sjukhus, ar undantagna frén skattskyldighet.

Agaren till huset &r skyldig att betala skatten i de fall huset star obebott
eller bebos 5y ndgon tillfalligt.  Om huset sttt obebott i minst gex ménader
finns det mojlighet att f& det undantaget fran beskattning.

Halften 4, skatten ayser fastighetens varde och resterande delen
hushéllets storlek. Vid berdkningen gy skatten utgdr gn frén att i de flesta
hushdll finns & yyuxna personer. Om huset bebos 5y endast en vuxen
utgdr skatt med 75 procent gy det ursprungliga beloppet. Den del gy
skatten gsom avser annat dn fastighetens varde reduceras sdledes med
halften.

Overgangen fran poll tax till Council Tax kan i vissa fall innebara
ett hogre skatteuttag &n tidigare. | dessa fall finns det mojlighet att  ep
viss reduktion fram till 1995. Det finns &ven regler gom gor det mdjligt,
tex. for laginkomsttagare, att  nedséttning eller befrielse frdn skatten.

Det &r &annu inte bestamt gy och nar nasta vérdering skall &ga rym.
Foérmodligen kommer detta att ske vart femte ar. Né&sta vérdering kommer

d& att bli under 1998 och till fastighetens marknadsvéarde den 1 april 1996.
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Avdrag medges for rintor som hénfor sig till lan upp till 30 000 brittiska
pund. Normalt sett beskattas inte realisationsvinst vid forsiljning av
privatbostaden.
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4 TIDIGARE UTREDNINGSFOR-
SLAG

4.1 Tidigare utredningar

Beskattningen av fastigheter har varit foremal for olika utredningar genom
aren. I betidnkandet Fastighetstaxering m.m. — Bostadsritt (SOU 1992:8)
behandlade Bostadsrittsvarderingskommittén (BVK) bl.a. underlaget for
fastighetsskatt vad giller fastigheter med bostadsritt. Fragan om underlaget
for fastighetsskatten har behandlats av Fastighetsskatteutredningen i be-
tankandet Fastighetsskatt (1992:11). I Utredningens om statens stod for
bostadsfinansieringen betinkande Avreglerad bostadsmarknad, del IT (SOU
1992:47) lades fram flera forslag som ror fastighetsskatten.

En sammanfattning av de forslag som lamnats, savitt nu ar av intresse,
foljer nedan. Betinkandena har remissbehandlats och en kortfattad
redovisning av remissopinionen kommer ocksa att redovisas.

Forslagen i nedan beskrivna delar har inte lett till lagstiftning.

4.2 Bostadsrittsvirderingskommittén

BVK:s huvudsakliga uppgift var att finna en virderingsmetod for
fastigheter med bostadsrattslagenheter 1 syfte att astadkomma en be-
skattning som sa langt mojligt ar lik den som galler for egnahem.

Enligt BVK:s forslag skall bostadsrittsfastigheter virderas enligt de
principer och regler som giller for fastighetstaxering. Till skillnad fran
vad som ar fallet med egnahem maste emellertid de kopeskillingar som
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erlagts for bostadsratter justeras sa att de nya taxeringsvardena  enbart
kommer att gyse fastigheterna. Detta innebdr att kdpeskillingama  maste
réknas ned med vérdet 5, sddana tillgngar go foreningen kan ha utéver
fastigheten. P& motsvarande satt far g justering ske upp&t med héansyn till
féreningens skulder. Varderingen skall ske med utgdngspunkti  fastighetens
geografiska lage, alder och bostadsrattslagenhetens — storlek. Taxeringsvér-

det skall sdledes bestammas pa basis gy bostadsrattemas &verlatelsevarden.

Av taxeringsbeslutet skall kurma utlasas hur mycket 5, det totala taxerings-
vardet gomy beldper pa varje enskild bostadsrattslagenhet.

BVK forordar ett avskaffande g, schablonbeskattningen ayv bostads-
rattsforeningar.  Deras forslag innebar att den nuvarande indelningen i dkta
respektive oékta bostadsforetag &ndras. Bostadsrattsforeningar, som €enbart
har inkomster frdn medlemmars eller andras boende, skall bara erlagga
fastighetsskatt med ggmma skattesats gom géller for egnahem. Skattereduk-
tion kommer d& att f4 géras mot fastighetsskatten p& bostadsdelen. Andra
inkomster  gqy uppkommit genom fastighetens anvandning skall beskattas
som inkomst 4y kapital. En forutsattning for denna beskattning &r att mer
an hélften 5, byggnadens yta ar uppldten foér medlemmars boende. For
foreningar  goy inte uppfyller dessa krav skall beskattningen  ske i
inkornstslaget  naringsverksamhet.

Den del 5, foreningens réantor g5y, foreningen inte kunnat utnyttja for
egen del foreslds komma bostadsrattshavama till del goy far géra avdrag
for dessa rantor.

Betraffande realisationsvinstbeskattningen foreslar kommittén bara sédana
andringar  gom kan sagas yara en folid gy Ovriga forslag.

Remissopinionen  har varit splittrad. De remissinstanser gqy, &r positiva
till utredningens férslag anser att den foreslagna varderingsmetoden  skapar
lamplig likhet i beskattningshdnseende mellan bostadsratt och egnahem.
Krittk ~ har dock riktats mot att varderingsmetoden ar kranglig, att
beskattningen  boér grundas pa ett boendevarde samt att det &r fel att
taxera identiska fastigheter olika séatt 5, den anledningen att upp-
latelseformema  skilier sig at.

Nar det galler den lopande beskattningen g, bostadsféretag har majorite-
ten gy remissinstansema avstyrkt ett avskaffande 5y schablonbeskattningen.

Vissa instanser har uttalat att forslaget &r administrativt kravande. Av
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remissinstansema  gom Uttalat sig speciellt angdende ranteavdragen har mper
an halften tillstyrkt  forslaget. Flertalet instanser har delat utredningens

uppfattning nar det galler indelningen i akta och oékta bostadsforetag.

4.3 Fastighetsskatteutredningen

F asti ghetsskatteutredningen  gnser att fastighetsskattens huvudsakliga  motiv
idag ar 5y skattepolitisk art, Fastighetsskatten &r att betrakta gom en del
av ett stérre system for att &stadkomma gp likformig  och enhetlig
beskattning 5, avkastningen pd investerat kapital. Kapital gy, investerats
i t.ex. aktier, fastigheter eller satts in pd bankkonto skall beskattas ett
likvardigt — satt. Utredningen ggp inte fastighetsskatten gom ett fordelnings-
politiskt  instrument, framst beroende p& att den saknar knytning till den
taxerade inkomsten.

Fastighetsskatten bor ygrg en allman fastighetsskatt ¢oy, inte &r begransad
till att bara 4yge bostéder och vissa lokaler. Likforrnighetsskal — &r ett tungt
vagande skal for detta. Aven tiltagande svarigheter att dra gréanser mellan
hyreshusenheter ~ och enheter fir industriell verksamhet talar for g
breddning 5, basen fir fastighetsskatten.

Slutsatsen 5, de analyser gomy uUtredningen gjort &ar att varken ett
boendevérde vare Sig i form gy ett storleksrelaterat eller produktions-
relaterat underlag utgdr en lamplig bas for fastighetsskatten. Detta oavsett
skattens syfte. Ett underlag utan koppling till marknadsvéardet uppvisar
sddana brister p& stabilitet, objektivitet och hansynstagande till grund-
laggande rattssakerhetskrav att det inte &r mojligt att lagga ett sadant
underlag till grund for den I6pande fastighetsbeskattningen. Av bade
principiella  och praktiska skal bor darfor fastighetsskatten baseras pa ett
véarde gom bygger pa marknadsvérdet.

Utredningen  har, efter viss diskussion o, alternativ, funnit att skatte-
underlaget &ven i framtiden bor utgéras gy, taxeringsvardet. Harigenom
uppréatthalls  likformigheten i beskattningen 5, avkastning i investerat
kapital.

Stigande fastighetspriser kan enligt utredningen leda till ett relativt hogt

uttag gy fastighetsskatt —for vissa grypper av hushall. Darfér har man
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formulerat g principskiss  for ett system med mdjlighet till uppskov med
skyldigheten att betala fastighetsskatten.

Skattesatsen bor grg densamma for alla typer 5y fastigheter, forutsatt att
dven taxeringsvardenivdn  &r densamma. Genom att taxeringsvardena endast
andras vart sjatte ar och vid olika tidpunkter avstar utredningen fran att
foresld nagon forandring 4, skattesatserna. For att motverka de bostadspo-
litiska malen oy, paritet och bra bostader till rimliga kostnader bor aven
skattereduktionen il ny- och ombyggda fastigheter bibehallas.

Av likformighetsska bor ett omrakningsférfarande inféras. Utredningen
har inte lamnat ndgot férslag o, utformningen 5, gn rullande fastig-
hetstaxering utan i denna del hanvisat till Fastighetstaxeringskommittén
SOU 1984:37 _ 38 men tillagt att det yore en fordel o, taxeringsvardena
kunde justeras varje Aar.

Utredningens uppfattning  att ett taxeringsvarde baserat pd marknadsvar-
det &r det lampligaste underlaget for fastighetsskatten delas 5y, majoriteten
av remissinstansema. De flesta instanser gnger Vidare att ett modifierat
taxeringsvarde  gom grund for beskattning inte ar lampligt. Synen pa
beskattning 5, fastigheter hos de flesta remissinstanser &r att det skall 5
frdga om en likformig  beskattning 5, kapitalavkastning.

Betraffande frdgan om rullande fastighetstaxering —&r ey &n hélften 4y
remissinstansema  for o s&dan ordning. Av de instanser gon, berdrt frégan
om en breddning 5y basen for beskattningen ar ett fatal emot, dock vill

ménga ha ytterligare utredning 4, frdgan.

4.4 Utredningen om sStatens  stod for  bostadsti-

nansieringen

Forslagen inom skatteomrddet har syftat till gt framfor allt undanroja
kvarvarande  brister i neutralitet mellan olika upplatelseformer och
fastighetségarkategorier. Utredningen har bl.a. gjort gn genomgang 4y de
olika skatter gom omfattar boende och fastighetsagande.

| betédnkandet har forslag lamnats o att ta bort fastighetsskatten  for
egnahem och ersétts den med g Schablonintékt pd 6 procent gy taxerings-

vardet. Skélen for detta forslag ar foljande.
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Overgéngen fran fastighetsskatt  til  schablonintakt  skulle
innebara  slopande gy en sarskatt och ett konsekvent inordnade
av beskattningen ,,, fastigheter i inkomstbeskattningen.  Motivet
for en schablonintakt  &r att den motsvarar en Schablonméssigt
berdknad avkastning for kapitalet i egnahemmet. Mot denna
avkastning far avdrag goras for ranteutgifter och tomtrattsav-
galder pa ett principiellt  riktigt satt. Vid frAnvaro av en faktisk
eller schablonméssigt beréknad intakt ar det egentligen system-
massigt felaktigt att medge avdrag for ranteutgifter och tomt-
rattsavgalder. En schablonintakt gy utgdr &ven fir tomtvardet
kan vid upplételse med tomtratt framstd gom nagot mer accepta-
bel med hansyn till att avdrag medges fir tomtrattsavgalden.

Kapital i egnahem skulle inkomstbeskattas precis oy hushallens
tillgdngar i tex. bank och aktier.

2. Den redovisade inkomsten g, kapital ger med schablonintékt  ett
mera rattvisande matt pa den skattskyldiges totala kapitalavkast-
ning.

3. Ett inforande 5y en Schablonintakt skulle medféra storre rattvisa
mellan egnahemségare och hyresgéaster som har stora réanteut-
gifter fér annat an boende. Overgéngenfrén fastighetsskatt till
en schablonintakt g, redovisas i inkomstslaget kapital innebar
firbattrad  balans i detta avseende genom att egnahemsagare far
en Skattelattnad med 25 procent daven for ranteutgifter motsva-
rande schablonintakten.

Nar det galler lamplig niv& for schablonintdkten har utredningen anfort
bl.a. foliande. Fér egnahem kommer avkastningen il uttryck genom att
fastigheten ¢kar i varde. Utgangspunkten for bestamning g, skattesats bor
darvid \gra att en fastighet okar ndgot l&ngsammare an inflationen. Det
bygger pa antagandet att marken betraktas som | princip realvardesaker
medan byggnaden minskar i varde med &tminstone en eller tva procent
arligen. Statsfmansiella  skél e aven hansynen till mélet om Skattemassig
neutralitet mellan olika kapitalanvandning talar mot en sénkning

av

skatteuttaget jamfort med g, fastighetsskatt o, 1,5 procent. Vid gp

beskattning pé 25 procent pé kapitalinkomster motsvarar en schablonintakt
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om 6 procent gy taxeringsvdrdet en skatt p& 1,5 procent ay taxeringsvar-
det.

Overvagande skal talar for op riktad lattnad under den férsta tio&rsperio-
den efter produktionstillfillet. Nuvarande fastighetsskatt Overséatts héarmed
till en schablonintakt &ven i detta avseende.

Utredningen foresl&r vidare, i likhet med Bostadsréttsvérderingskonunit-
tén, att bostadsféreningar beskattas i inkomstslaget kapital samtidigt gom
bostadsrattsféreningamas underskott far dras gy hos deldgama i in-
kornstslaget kapital.

Fastighetsskatten bor ersattas med o Motsvarande schablonintékt  &ven
for bostadsratter S& man darmed néar erforderlig neutralitet bade jamfort
med egnhahem och jamfért med hyresréttshus. Sméhus gsom disponeras med
bostadsratt har ggmma taxeringsvarden och fastighetsskatt gom egnahem
med nuvarande regler och bor darmed ha ggmmg Schablonintakt  gsom
egnahem.

Flera remissinstanser har pépekat att det varit svart att i brist p& konkreta
lagforslag yttra sig over beténkandet. Ménga remissinstanser tillstyrker
forslaget om en SChablonintékt, dock har \gn Patalat att det blir gp
dubbelbeskattning g bade schablonintékten och gp eventuell hyresintakt
beskattas.

N&gra instanser har ansett att ett boendevarde eller g begréansad del
av taxeringsvardet skall utgéra grunden for beskattningen.

Forslaget att bostadsrattsféreningamas ~ underskott skall f& dras gy hos
delagarna har fatt ett blandat mottagande. Det skulle leda till okad
uppgiftsskyldighet for foreningarna  gnser en del instanser.  Nagra
remissinstanser har avstyrkt forslaget p& den grunden att det ar frdga om

olika skattesubj ekt.
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5 OVERVAGANDEN OCH FOR-
SLAG I FRAGA OM DEN LO-
PANDE BESKATTNINGEN

5.1 De fragestillningar uppdraget foranleder
5.1.1 Direktiven

Enligt direktiven skall vi behandla samtliga typer av fastigheter, samt i den
man det erfordras ta hansyn till de olika forekommande upplatelseformer-
na. Vi skall dock redan nu lamna forslag om beskattning av andra fastig-
heter an néringsfastigheter. Detta har for oss inneburit vissa svarigheter.
I avvaktan pa vart slutliga stillningstagande nar det giller beskattningen
av samtliga typer av fastigheter har vi darfor valt att lamna begrinsade
forslag som syftar till att i mojligaste man na fram till storre skattemassig
likhet ndr det giller den lGpande beskattningen mellan egnahem och
bostadsratter i dkta bostadsforetag. Vidare har vi att ta stillning till fragan
om att konstruera om den nuvarande beskattningen till en skatt som later
sig inordnas under de regler som allmant giller for kapitalinkomstbe-
skattning, t.ex. genom en schablonintikt.

Med hinsyn till den korta tid vi haft till vart forfogande samt av
statsfinansiella skl avstar vi fran att foresla nagon andring i skatteuttaget.
Forslagen medfor dock genom sin konstruktion enligt var bedomning vissa
forbattringar for de skattskyldiga.

Vi har siledes endast Gvervagt den avkastningsbeskattning av egnahem

och bostadsritter som sker genom fastighetsskatten. | kommande arbeten,
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som bl.a. kommer att beréra andelshusen, far vi anledning att narmare ta
stallning till beskattningen av €gnahem och bostadsratter.
For enkelhetens skull kommer i fortsattningen egnahem och bostadsratter

i akta bostadsforetag att gemensamt benamnas &garbostader.
512 Neutralitet i beskattningen 5, &garbostader

Infor  skattereformen  framh6ll 5, 6nskvardheten ., att soka na fram till
en storre skattemassig likhet mellan bostadsratter och egnahem. Detta
forutsatte dock e rattvisande taxeringsvarden p& bostadsrattsfastigheter.

Vid sidan g egnahem &r bostadsrétter den viktigaste innehavsfonnen  for
agda bostader. Rattsligt sett skilier sig de tvd innehavsformerna &t genom
att bostadsrattsdgande endast ar ett indirekt &gande 4, bostaden. Bostads-
ratten utgor en andel i op bostadsrattsférening  med gn evig nyttjanderétt
till o, bostad i féreningens fastighet.

En bostadsratt férvarvas saledes dels genom betalning 4y on kopeskilling
dels genom ett indirekt Overtagande ,, bostadsrattens andel i féreningens
nettoskuld eller nettofsrmogenhet.  Nettoskuld — uppkommer  gm  summan
skulder &verstiger gymman av alla tillgdngar ytom fastigheten. | de fall
foreningens tillgAngar 6verstiger skulderna uppkommer nettoférmogenhet.

I en bostadsrattsféreningen  kan séledes finnas andra tillgdngar  &n
fastigheter.

Huvuddelen 4, alla fastighetskostnader finns i féreningen. Detta medfor
framst att bostadsrattsinnehavet  skilier sig i organisatorisk och praktisk
mening frén ett egnahemsinnehav. Ekonomiskt  sett Gverviger daremot
likheterna klart, &ven om bostadsrétten &r ett nagot osakrare fénnogenhets-
objekt an o, direktagd fastighet.

Varje bostadsrattshavare skall betala o avgift till bostadsréttsféreningen
i form 5y en insats nar bostadsratten upplats. Darutbver finns op laglig ratt
for foreningen att ta ut avgifter for den I6pande verksamheten.  Nagot
ansvar for foreningens skulder har inte bostadsrattshavaren annat &n om
det finns ett borgensatagande.

Bostadsrattshavarens  ratt galler i forhdllande  till  féreningen.  Om
foreningen  forsatts i konkurs, ar foreningen  upplést nar  konkursen

avslutas. Avslutas konkursen med ett 6verskott skall foreningen i stallet
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trada i likvidation.  Vid o dverlatelse av fastigheten, tex. vid gn exekutiv
auktion, upphor bostadsratten. Om bostadsréttshavaren tilltratt |agenheten,
overgar rattsforhallandet il den nye agaren till att bli ett hyresavtal. |
samband med gp, konkurs forlorar  saledes bostadsrattshavaren  sin maojlighet
att 6verlata lagenheten. Bostadsrattshavaren forlorar &ven sin insats i fore-
ningen o inte konkursen avslutas med et 6verskott o skall delas yt.

Enligt vér bedomning &r det bostadsrattshavarens —avkastning 5, den
innehavda  lagenheten o,y &r att jamfora med egnahemsagarens.  Prin-

cipiellt sett bor bostadsrétter darfor beskattas p& samma St som €gnahem.
513 Skillnader i beskattningen  ,, egnahem och bostadsratter

Bostadsrattsfastigheter  varderas gom tidigare namnts enligt gamma grunder
och taxeras enligt gsamma metoder goy géller fér hyreshus. N&gon
korrigering  gom syftar till att beakta de enskilda bostadsrattslagenhetemas
marknadsvarden  sker sdledes inte. Smé&hus uppldtha med bostadsratt
véarderas pé sgmma Satt som smahus gom innehas med &ganderétt.
Inkomstbeskattningen sker hos bostadsrattsforeningen och inte hos
bostadsrattshavaren.  Forening gom &r att hanféra ftill akta bostadsforetag
beskattas i inkomstslaget naringsverksamhet  med en Schablonintdkt ., 3
procent gy fastighetens taxeringsvarde.  Avdrag medges fér rantor och
tomtrattsavgélder.  Déarutéver skall féreningen erlagga fastighetsskatt med
15 procent gy fastighetens taxeringsvarde o, det & fréga oy ett smahus
och 2,5 procent om det ar ett hyreshus ¢qn, foreningen &ger. N&got avdrag
for fastighetsskatten medges inte vid inkomsttaxeringen.  Denna beskattning
omfattar all avkastning frén fastigheten bade nar det galler bostads-
rattshavarens nyttjande ,y lagenheterna och nar det galler hyresintakter for
av foreningen uthyrda delar 5y fastigheten. Bostadsrattshavaren —beskattas
dock i inkomstslaget kapital for de hyresintakter han kan ha vid upplatelse
av Sin privatbostad.  For egnahem utgdr enbart fastighetsskatt med 1,5
procent gy taxeringsvardet och vid uthyrning 4, fastigheten sker dessutom
en beskattning 5, intékierna efter vissa avdrag i inkomstslaget kapital.
Agare av egnahem medges ranteavdrag i inkomstslaget kapital. Enligt
gallande regler medges full skattereduktion fér underskott i inkomstslaget

kapital med hogst 100 000 kr och éver denna grans ep lagre reduktion.
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Denna avdragsratt medfor gn skatteminskning ~med 30 alternativt 21
procent gy rantekostnadema. Bostadsrattsforeningen medges avdrag for
endast rantekostnader och tomtrattsavgdlder  vid den schablonméssiga
inkomstberakningen. Avdraget kan da& uppgd till hoégst den redovisade
schablonintakten.

For enfamiljshus galler att det skall anvandas till Gvervagande del mer
an 50 procent for pemnanent- eller fritidsboende  for att huset skall
klassificeras gom Privatbostadsfastighet. For tvafamiljshus galler att huset
anvands till vasentlig del 40 procent for permanent- eller fritidsboende
for att klassificeras gqm Privatbostadsfastighet. | dessa bada fall &r det
byggnadens totala yta gom Skall anvandas vid bedomningen.

For att ett bostadsféretag skall bedémas gom ékta géller att verksamheten
uteslutande eller huvudsakligen bestar i att bereda bostader &t medlemmar
eller delagare. | 6vriga fall &r bostadsforetaget odkta. RSV har i gp-
visningar uttalat sig o Vilka kriterier gom skall ygrg uppfyllda for att ett
bostadsféretag  skall rdaknas gom @kta, ge avsnitt 2.2.4. FOrutsattningarna
for omfattningen 5, det egna  boendet &r séledes olika for beddémningen

av vad gom ar privatbostadsfastighet — respektive akta bostadsféretag.

5.2 Motiven till  férslagen

5.21 Principiella utgangspunkter for  utformningen ay be-

skattning 5y fastigheter

Véara 6vervaganden hittills har lett till uppfattningen att f6ljande principer
bor gélla for beskattningen 5y &garbostader. Vi vill dock reservera oss fOr
att denna bedémning kan &andras nar vi tagit stélining till beskattningen gy
samtliga typer av fastigheter.

Det skatterattsliga inkomstbegreppet —grundar sig pa skattefonnageprin-
cipen. P& grundval 4, skattefémiégeprincipen kan man motivera ett mer
eller mindre omfattande inkomstbegrepp. | Sverige har det skatteréttsliga
inkomstbegreppet ~ successivt utvidgats. | forarbetena till skattereformen
markeras p& olika séatt att ett vitt inkomstbegrepp  efterstravas.  Skalen

harfor ar dels att inkomster skall skatteméassigt likabehandlas sa langt som
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mojligt, dels att neutralitet skall foreligga mellan olika slags inkomstska-
pande verksamheter. Kravet pa enkelhet i beskattningen kan dock innebéara
avsteg frAn ep fullstandigt likformig beskattning till formé&n fér schablon-
massiga inkomstberékningar.

Ett vitt inkomstbegrepp omfattar alla slags resurstillskott som ger
mottagaren forméga att konsumera. Inkomstskattelagamas  inkomstbegrepp
har, &ven da det i andra avseenden varit e, inskrankt, i princip omfattat
resurstillskott  s&vél i form 5y, kontant betalning gom i form g, naturafor-
mén gom erhéllits frdn g, varaktig forvarvskalla. Det kan darfér havdas
att man | lagstiftningen  uppratthallit  uppfattningen  att vardet att nyttja en
bostad &r gn inkomst. Vi kommer i fortsdttningen att bendmna denna
inkomst  bostadsavkastning.

Bostadsavkastningens  framsta sardrag gom inkomst &ar att den konsumeras
samtidigt gom den uppstdr. Detta galler &ven for andra naturafSrméaner
sédsom kost- och bilférmaner. Vid boende i &garbostad tillkommer
dessutom att formanen inte tillhandahdlls 5, utomstdende. Boendet har
aven gn kostnadssida gony, reducerar den inkomst gy Vérdet 5, boendet
kan gnses utgora. Det ar darfor viktigt att betona att o inkomst foreligger
endast gy bostadsavkastningen &r storre &n kostnaderna fér boendet; dvs.
bostadsavkastningen ar intaktssidan i inkomstberélcningen varifran
kostnader for forvarvet 4, intdkten f&r dras g,

Ett annat sardrag for &garbostaden, jamfért med andra inkomstgivande
tilgngar, &r att innehavet inte ger upphov till g intakt g9y kan anvandas
for att bestrida andra kostnader, exempelvis betalning 5, den skatt gom
kan utgd pa grund 4, innehavet.

Med avseende pé& syftet ar den &gda bostaden ofta mer att se som en
konsumtionskapitalvara an gn kapitalinvestering. Mot g beskattning gy
bostadsavkastningen  kan invandas att motsvarande nyttjandevarde inte
beskattas vid innehav 5, andra konsumtionskapitalvaror, sdsom bilar och
segelbdtar. Né&got principiellt  skal till denna olikbehandling & svar att ge
och de skal goy motiverar o, beskattning 5, bostadsavkastning motiverar
aven gp beskattning 5, dessa vérden.

Skalen for att inkludera  bostadsavkastningen i det skatterattsliga
inkomstbegreppet kan s&gas syfta till neutralitet i valet mellan:

A olika innehavsformer for boendet.
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B olika fmansieringsformer fir &garbostadsinnehavet och
C investering gy eget kapital i agarbostaden eller i andra tillgangar.

Fullstandig neutralitet kan an knappast uppnd. Den oOkar dock hdgst
vasentligt om man beskattar bostadsavkastningen.  Teoretiskt &r darfor op
beskattning 5, bostadsavkastningen on mper neutralitetsskapande  beskattning
&n andra alternativ. Man kan ocksd saga att en beskattning g, bostadsav-
kastningen har ett rattsligt likformighetssyne. En sadan beskattning
innebér att olika skattskyldiga med olika preferenser far och mgjlighet till
val gy innehavsform och finansieringsform  fir boendet behandlas p& ett
skattemassigt likformigt  satt.

En beskatining 5, bostadsavkastningen inneb&r daremot, goy, tidigare
namnts, ep olikformig och inte neutral behandling g, &garbostaden jamfort
med andra konsumtionstillgangar. Teoretiskt ~ skulle detta kunna I6sas
genom att inféra motsvarande beskattning i friga oy dessa tillgdngar.
Bortsett frAn att ett sddant forslag givetvis ligger utanfér denna utrednings
ramar, Kan man enligt var uppfattning godta g olikbehandling  mellan
agarbostaden och andra konsumtionstillgdngarinte minst 5, praktiska skal.
Det férhéllandet att dgarbostaden representerar en S& Overlagset stor del gy
hushdllens  innehav av konsumtionskapitaltillgangar samt att dessa
tillgdngar kan beldnas i vasentligt stérre utstrackning &n andra konsum-
tionstillgdngar  talar i ggmma riktning.

Om bostadsavkastning inte skulle beskattas och oy, samtidigt avdragsratt
for rantor etc. skulle bibehdllas, skulle de negativa effekterna for statens
finanser bli betydandeK En begransning i avdragsratten for réantor skulle
aven innebéara gransdragningsproblem.

Innehavet o on agarbostad &r praktiskt latt att kontrollera och bostadsav-

kastningen dessutom mojlig att berékna pa ett tdmligen godtagbart sétt.

For 1991uppgickde totalarénteutgifiemaill 87 miljarder. Fran dessabruttorantorkan
samtligaintfiktsrantorkvittas bort, varvid avdragfor rantekostnadepé lanftill agarbosta-
denochtomtrattsavgaldekan beraknadill.

Rantorsmahus 48 miljarder
Réntorbostadsratter 4 miljarder
Tomtrattsavgalder 0,25 miljarder

De skattemassigavdragernfor gyanangivnarantor m.m. kanberaknadill 15,7 miljarder
kronor. Statensnkomsterfran fastighetsskatteappgickfér ggmmaar till 16,8 miljarder
kronor inklusive samtligatyper gy hyreshus.
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Beskattningsforrnema  kan darfor géras forhallandevis enkla. Man kan dock
konstatera att denna modell 4, inkomstbeskattning av bostadsavkastning
har gn begréansad utbredning internationellt sett. Detta kan mdjligen
forklaras med att fastighetsbeskattningen utomlands har ett annat syfte,
sésom tex. att ge inkomster till den kommunala firvaltningen.

N&r man skall berdkna underlaget for beskattningen g, fastigheten maéste
ett kapitalavkastningsvarde  faststéllas. For att berdkna detta kapitalavkast-
ningsvarde, gom é&r lika med bostadsavkastningen minus alla kostnader for
boendet uytom kapitalkostnader  sdsom réntor och tomtrattsavgalder,  kravs
ett stallningstagande  till relevant rntesats samt en vardering g, det
investerade  kapitalet. Vi kommer ¢g, tidigare namnts inte att i detta
delbetdnkande ta stallning till det kapitalavkastningsvarde som framgent
bor utgdra grunden for beskattningen ., fastigheter och féreslar darfor
ingen &ndring 5, skatteuttagets storlek i fraga om den berdknade bo-

stadsavkastningen.

5.2.2 Fastighetsskatt  eller schablonintikt

EéjéSlag?StlghEtSSkatten ersatts med g schablonintédkt for &garbo-
er.

Av férarbetena prop. 198990: 110sid 506 till skattereformen framgar att
det foredragande statsrédet delade RINK:s uppfattning att innehavet g
privatbostadsfastighet skulle beskattas enligt fastighetsskattelagen. De
synpunkter gom RINK anforde fér denna omlaggning frdn schablonbe-
skattning till beskattning enligt den nya fastighetsskattelagen  grundades
darvid pd sdvél teoretiska gom praktiska 6vervaganden. Dels ans&gs ep.
och tvafamiljsfastigheter inte passa In | inkomstskattesystemet  da de typiskt
sett inte utgor forvarvskallor, dels talade forenklingsskal — for uttag av
fastighetsskatt eftersom sméahus redan omfattades 5, denna skatt.

Fastighetsskatten &r utformad gom en Objektskatt och tas ut oavsett de
verkliga intdkternas  storlek.  Genom  skattesatsens avstamning  och
avdragsratten for ranteutgifter for lan i fastigheten kan man dock séga att

fastighetsskatten ingar gom en del 5y kapitalinkomstbeskattningen.
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Samma effekter gom uppnds med gp proportionell  schablonintakt  kan
aven uppnds med gp proportionell fastighetsskatt  beroende pa vilka
komponenter  ,5n anvénder. En fastighetsskatt p& 1,5 procent ay
taxeringsvardet ger samma resultat som en schabloninikt pa 5 procent ay
taxeringsvardet gy intékt 5, kapital med den nuvarande skattesatsen oy,
30 procent. For béda metoderna galler att de &r latta att tillampa for béde
skattskyldiga och Skattemyndigheten

Genom att Vi gnser att vardet att nyttia g, bostad &ar g inkomst se
avsnitt  5.2.1  ar det dock principiellt mest riktigt att beskatta denna
inkomst i det inkomstslag gom géller for kapitalinkomstbeskattningi stallet
fir genom fastighetsskatt. ~Alternativet till g, beskattning via gp schablon-
intdkt &r gp, konventionell beskattning. Att aterinféra g sddan beskattning
anser Vi dock inte 5.4 realistiskt moet bakgrund 4, de uppgiftskyldigheter
och kontrollsvarigheter som Skulle folja med ett sadant system. | nulaget
anser Vi darfor att beskattningen 5, &garbostader skall ske endast gepom
en Schablonintékt.

De effekter |pan uppndr med gp beskattning via schablonintakt — ar
foljande.

For detforsta innebér o Gvergdng fran fastighetsskatt till schablonintakt
ett konsekvent inordnande 5, beskattningen 5, dgarbostader i inkomstbe-
skattningen. Beskattningen 5, egnahem kommer d& att ske pad ggmma Satt
som Ovrig kapitalinkomstbeskattning sdsom tex. ranta pa bankmedel.
Avdrag kommer att fa goras for ranteutgifter och tomtrattsavgalder i
samma inkomstslag gomp Schablonintékten  redovisas.

For det andra innebér g 6vergdng frdn fastighetsskatt till o schablonin-
takt gom for egnahem redovisas i inkomstslaget kapital &ven g, skattelatt-
nad for ranteutgifter motsvarande schablonintdkten. Enligt gallande regler
erhdlls full skattereduktioni inkomstslaget kapital upp til 100 000 kronor
och dver denna gréns gp lagre reduktion. Med g redovisad schablonintakt
om exempelvis 25 000 kr medges saledes full skattereduktion for
rantekostnader oy, 125 000 kr. AVeN for hostadsrattsforeningar  blir en
overgadng till beskattning med endast schablonintakt gynnsammare  &n

fastighetsskatt genom det 6kade underlaget fir ranteavdrag.
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For det tredje innebar gp redovisning 5y schablonintdkt att den redovisa-
de inkomsten gy kapital ger en Samlad bild 5, den skattskyldiges totala
kapitalavkastning.

En schabloniniikt  skulle dock behdva justeras fir att vid g hog inflation
och darav foliande hoga nominella réantor bibehdlla o efterstrévad relation
mellan  kapitalinkomstskatten och den reala avkastningen. Om man da
behéller o oférandrad schablonintédkt erhdlls o omotiverad sénkning gy,
skatten pa kapitalavkastning  for agarbostader. Detta kan i och for sig ygra
ett argument for ett bibehéllande 5, fastighetsskatten gom inte behover

justeras i detta lage.
523 Sarskilt oy, beskattning 5y bostadsrétter

For att uppnd epn med egnahem likartad beskattning kréavs bla. att
taxeringsvardena  for hyreshus upplatna med bostadsratter bestams pa annat
satt &n vad gom gdller i dag. Vi kommer att i kapitel 6 féresld gp
varderingsmodell fir dessa fastigheter gop bygger pé bostadsrattslagen-
heternas marknadsvarden.

Om underlaget for beskattningen, dvs. taxeringsvardena, bygger pa
samma Principer for alla &garbostader bor bostadsrétter beskattas efter
samma Skattesats gqomy foreslds galla fér egnahem.

Fran principiella  synpunkter &ar det riktigast att tillampa den schablon-
massiga inkomstberéakningen pa bostadsrattshavaren. Det ar dennes
inkomst 5y lagenheten gom &r att jamstalla  med egnahemsagarens
bostadsavkastning. Av framfor allt praktiska skal foreslar vi dock att
beskattningen alljamt skall ske hos féreningen. En beskattning hos
bostadsrattshavaren  skulle bl.a. innebdra 0©kad uppgiftsskyldighet for
fireningen.

Som tidigare beskrivits  skiljer sig beskattningen 5, egnahem och
bostadsratter &t genom att bostadsréttsforeningen  beskattas med béde
schablonintékt och fastighetsskatt. Vi kommer inte i detta betédnkande att
ta stallning till kapitalavkastningsvéardet men fastighetsskatten bor
emellertid omvandlas till g schablonintékt. Genom detta forslag kommer
bostadsréattsforeningen  att fA g storre schablonintakt  SOM underlag  for

rénteavdrag.
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Det &ar mycket gom talar for att rantor for bostader i bostadsrattsforening-
ar bor behandlas pd ggmma Sétt gom €gnahemsdgarens rénteavdrag, dvs.
att bostadsrattshavaren far utnyttjia det ranteavdrag foreningen inte kunnat
utnyttia. Bade Bostadsréattsvarderingskommittén och Utredningen g
statens Stod fir bostadsfinansieringen  har foreslagit detta. Vart slutliga
stallningstagande i denna frdga ar beroende 5y om och hur pan skall
beakta foreningens nettoskuld. Frdgan om och hur gy skall beakta
nettoskulden  ar komplicerad. Sasom underlag for remissinstansemas
synpunkter finns i bilaga 2 g promemoria o, fragestéllningen skriven 5
experten Peter Melz. Vi far anledning att aterkomma il frdgan gmp
bostadsrattshavarens  ratt till ranteavdrag for foreningens rantor i vArt
kommande arbete. | avvaktan pa vart slutliga stallningstagande foreslar vi
darfor inte ndgon férandring i frAgan o rétten till avdrag for bostads-
rattsféreningens  rantor.

Vi kommer ocksd att ta stdllning till indelningen i &kta och oakta

bostadsféretag i vart kommande arbete.
5.2.4 Nyproducerade fastigheter

Med nuvarande ordning fir uttag gy fastighetsskatt galler gq tidigare
namnts full reduktion g, fastighetsskatten de forsta fem &ren efter gop
nyinvestering och halv reduktion 4, fastighetsskatten de féljande fem &ren.
Denna ordning skall ges mot bakgrund 5, att fastighetsskatten delvis
motiverats g, bostadspolitiska skél. Darmed har g sadan anpassning g,
fastighetsskatten  till storleken pa de réntebidrag gom utgér vid py. och
ombyggnad 5, bostader ansetts motiverad.

Genom de forslag gom nu laggs fram klargérs att beskattningen bor gag
som en del gy kapitalinkomstbeskattningen. Med detta synsatt saknas skél
att bibehdlla de hittillsvarande  reduktionsreglema.  Det ar naturligare att p&
detta satt gnge Vilken beskattning gom allmént sett kan e Motiverad med
hansyn till skattesystemets utforrrming och med hansyn till rimlig symmetri
mellan avdrag for utgifter och skal att ta upp intakter till beskattning.
skattesystemet bor dérfoér renodlas fran bostadspolitiska inslag. Aven (et
forhdllande att det sedan ldnge freligger andra instrument gt uppna

bostadspolitiska mal talar for att skattesystemet renodlas i detta avseende.
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Den foreslagna ordningen far dock effekter pd ekonomin for de
skattskyldiga som gjort nyinvesteringar i bostader. De faktiska kostnaderna
kommer att oka for dessa bostader. Till bilden hor dven att bostads-
rittsforeningar i rintebidragshanseende behandlats pd annat sitt &n
egnahemsigare. Med en enhetlig beskattning av dgarbostader dr det
naturligt att ocksa 4stadkomma en enhetlighet vid bestimning av réintebi-
dragen. I avvaktan pid mdjligheten att uppna denna enhetlighet avstar vi
fran att foresld nigon éndring av de nuvarande reglerna om reduktion 1
beskattningen for nyinvesteringar. Vi foreslar saledes att det tillsvidare
skall finnas kvar en riktad littnad under den forsta tioarsperioden efter
produktionstillfallet av det slag som nu uppnis genom nedsittning av
fastighetsskatten.

53 Foriandringarna i reglerna for den lopande
beskattningen
§:3:1 Beskattningen av privatbostadsfastighet

Forslag: Fastighetsskatten ersitts med en schablonintikt om 5 procent
i inkomstslaget kapital for privatbostadsfastigheter.

Vi foreslar siledes att beskattningen av sadan privatbostadsfastighet som
avses i 5 § KL skall beskattas genom en schablonintikt om 5 procent av
taxeringsvardet i inkomstslaget kapital. Detta innebir att 3 § 3 mom. SIL
bor dndras si att bestimmelsen dven innefattar en schablonintikt.

Nagon forandring av reglerna for avdrag for rdntor och tomtrittsavgalder
foreslds inte utan dessa avdrag bor medges i enlighet med nu gillande
regler i 3 § 4 mom. SIL.

Synpunkter har framforts om riktigheten av att fastighetsskatt utgar pa
fastighetens hela taxeringsvarde i de fall marken nyttjas med tomtratt. Vi
foreslar dock inte nu nagon édndring i underlaget for beskattningen.
Schablonintikten skall alltsa berdknas pa hela taxeringsvardet. Vi far dock
anledning att aterkomma till fragan i kommande arbeten.
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I kommande arbete kommer ocksd andra frdgor att utredas sisom bl.a.
de regionala skillnader ¢omy kan finnas. Aven reglerna oy beskattning 5y
intékter fran bl.a. uthyrning kommer att tas upp.

| avsnitt 5.3.3 har vi redogjort for var syn pa skattereglema  for
nyproducerade fastigheter. Vi foreslar emellertid , ingen gnnan &ndring
i detta avseende &n att de gallande reduktionsreglema  far tillampas vid

schablonintaktsberakningen.

5.3.2 Beskattningen 5, bostadsratter
Forsl . S.kk. &kta bostadsforetag beskattas enbart med schablonintékt
om eller Il procent i inkomstslaget naringsverksamhet.

Akta bostadsforetag bor séledes beskattas med gamma Schablonintakt  gom
egnahem. | avvaktan p& att hyreshus uppladtna med bostadsratter &satts nya
taxeringsvarden enligt vart féreslagna system bor emellertid den nuvarande
beskattningen fastighetsskatt 2,5 procent och schablonintékt 3 procent
omvandlas till enbart gon schablonintékt.  Fastighetsskatten motsvarar en
schablonintéakt o, ungefér 8 procent, vilket tillsammans med nuvarande
schablon, 3 procent, ger sammanlagt 1l procent. For sméhus upplétna
med bostadsratt innebér omvandlingen frén fastighetsskatt, gom utgdr for
dessa enheter med 1,5 procent, att schablonintékten uppgar till sammanlagt
8 procent. Akta postadsforetag bor saledes beskattas med en schablonintékt
om 8 respektive |l procent Reglerna framgér 4, forslaget till ny lydelse
av 2 87 mom. SIL.

Nagon férandring 5y reglerna fér avdrag fér rantor och tomtrattsavgalder
foreslas inte.

P& samma Satt gom for privatbostadsfastigheter  féresl8s att de nuvarande
reglerna gy reduktion fér nyproducerade fastigheter alltjamt skall gélla
aven for bostadsratter. Detta innebar att reduktionen endast skall beriknas
pa den del av Schablonintékten g5, motsvarar fastighetsskatten.

FrO.m. 1994 &rs taxering skall lokaldelen jamte tomtmark i hyreshus
undantas fran fastighetsskatt. NA&gon &ndring i detta avseende foreslés inte
ske ytan denna regel kommer &ven att gélla vid o beskattning p& grundval

av en schablonintakt.  For den del ,, fastigheten ¢y, innehdller lokaler
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kommer schablonintikten att vara 3 procent av den del av taxeringsvirdet
som beldper pa lokaldelen.

5.3.3 Beskattningen av i Sverige bosatta personers privat-
bostiider i utlandet

Forslag: Privatbostider i utlandet beskattas med schablonintikt om 5
procent i inkomstslaget kapital.

Enligt internationella principer beskattas en fastighet i det land dir den ér
belagen.

Invindningar har riktats mot att lagen om statlig fastighetsskatt varit
tillimplig pa privatbostider i utlandet’. Eftersom manga dubbelbe-
skattningsavtal inte omfattar lagen om statlig fastighetsskatt har man, for
att undvika dubbelbeskattning, fitt infora en sirskild bestimmelse, se
avsnitt 2.3.2.

Genom att beskatta dven privatbostider i utlandet med en schablonintikt
1 inkomstslaget kapital kan man komma tillritta med de tillimpningssvarig-
heter som funnits. Beskattningen kommer di att ske med stod av SIL.
Denna lag omfattas av samtliga dubbelbeskattningsavtal som giller
inkomstbeskattning. Vi foreslar alltsa att i Sverige bosatta personers
privatbostider i utlandet beskattas via en schablonintikt om 5 procent i
inkomstslaget kapital.

I nuléget finner vi inte anledning att foresla ndgon dndring av underlaget
for beskattningen av dessa bostider. Underlaget skall siledes dven
fortsittningsvis utgoras av 75 procent av marknadsvirdet.

5.3.4 Fastigheter som inte ir iigarbostiider
Begreppet privatbostadsfastighet omfattar inte samtliga smahusenheter.

Vart forslag innebir att smahusenheter som inte ar privatbostadsfastigheter
eller dgs av dkta bostadsforetag alltjamt kommer att beskattas med fastig-

* For 1991 uppgick statens inkomster fran fastighetsskatt pa i utlandet beligna privat-
bostéder till drygt 9,3 miljoner kronor och berrde 4 568 skattskyldiga.
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hetsskatt. Det dr friga om smahus som &dgs av juridiska personer
exempelvis s.k. direktorsvillor samt smahus som till dvervigande del
anvinds i fysisk persons ndringsverksamhet. Vi dr medvetna om att denna
uppdelning kan medfora vissa grinsdragningsproblem nir det giller
fortryckningen av uppgifter i den forenklade sjalvdeklarationen. Man far
dock inte &verdriva problemens rickvidd, som for Ovrigt torde vara
dvergdende i avvaktan pa vart slutliga forslag. Man bor normalt kunna
presumera att smAhus som inte dgs av juridiska personer ér privat-
bostadsfastighet om de varit det vid foregaende ars taxering.

Nagra andra dndringar i lagen om statlig fastighetsskatt &n som foranleds
av vara fOrslag gors inte annat an i fortydligande syfte.

54 Statsfinansiella effekter

De framlagda forslagen syftar till att dstadkomma rimlig neutralitet i
beskattningen mellan boendet i olika former av dgarbostider.

I Ovrigt innebdr véara forslag att fastighetsskatten ersitts med en
schablonintikt med i princip oforiandrat skatteuttag. Vi dr medvetna om att
den utokade mojligheten till rinteavdrag som en beskattning med
schablonintikt innebar medfor minskade skatteintikter till staten. Négon
berikning av de statsfinansiella effekterna kommer dock inte att ske i detta
delbetinkande. Forst niar vi limnar vara slutliga forslag i friga om
beskattning av samtliga typer av fastigheter kommer en slutlig bedomning
av effekterna for statsfinanserna.
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6 TAXERINGEN AV BOSTADS-
RATTER

6.1 Inledning

Bostadsrittsfastigheter viirderas som tidigare nimnts enligt samma grunder
och taxeras enligt samma metoder som giller for hyreshus.

Om man skall uppna storre skattemissig likhet mellan bostadsritter och
egna hem fOrutsitter det taxeringsvirden som bygger pi de enskilda
bostadsrittsligenheternas marknadsvirden. I sammanhanget kan noteras att
sméhus upplatna med bostadsritt virderas pa samma sitt som smahus som
innehas med dganderitt.

Bostadsrittsvirderingskommittén (BVK) har lagt fram ett forslag till
taxering av bostadsrittsfastigheter som bygger pa bostadsrittsligenhetens
vérde. Detta virde uppskattas av BVK till bostadsrittens pris plus fore-
ningens skulder (vilka genom paverkan pa avgiften till foreningen antas ha
minskat Sverlatelsepriset for bostadsritten) och minus foreningens innehav
av andra tillgangar (vilka antas ha 6kat Sverlatelsepriset pa bostadsritten).
Kritik har riktats mot att BVK:s virderingsmetod ir onddigt kranglig.

Viar malsittning dr darfor att forsoka finna en mer schabloniserad metod
som féngar upp virdeskillnaden mellan upplitelseformerna hyresritt och
bostadsritt. De i fastigheten ingdende ytorna som 4r upplitna med
bostadsritt kommer dirmed att isittas ett viirde som kan utgéra grund for
taxeringsvérdet. Metoden bor integreras i forfarandet vid fastighetstaxering
for att stora delar av det forberedelsearbete som fOregar en allmin
fastighetstaxering skall kunna utnyttjas. Ett ytterligare 6nskemal frén var
sida dr att slippa bygga upp ett separat register Gver dgare till bostads-
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rattslagenheter. Det ar vér uppfatining att det omsatts fillrackligt  manga
bostadsrattslagenheter for att kunna utgéra underlag for gn lamplig
varderingsmodell. BVK:s uppdrag omfattade inte taxering 5, smahus
uppldtna med bostadsratt. En varderingsmodell — bér omfatta &ven denna
kategori gy hus.

En bostadsrattsfastighet betecknas gom hyreshusenhet och omfattas
séledes 5, den allménna fastighetstaxeringen &r 1994 AFT 94. Varde-

ringsmodellen  for AFT 94 finns redovisad i prop, 199293: 122.

6.2 Definitioner

Forslag: Begreppet hyreshus &ndras till flerlagenhetshus.

| likhet med BVK anser Vi att begreppet hyreshus bor andras till flerldgen-
hetshus. Detta gygrar DPattre mot vad g, egentligen vill beskriva. Ett
flerlagenhetshus  kan innehdlla sdval lokaler gony bostader. Eftersom
lokalerna och bostaderna kan ygrg Uppl&tna med hyresrétt eller bostadsratt
ar det battre att anvanda begreppet flerlagenhetshus. Tankarna gar grmars
|att till enbart sddana hus dar lokaler och bostader &r upplatna med
hyresrétt.

Eftersom var véarderingsmodell bygger p& att man tar hansyn till
upplatelsefonn maste begreppet bostadsratt  definieras. Definitionen

framgér 4y forslaget till ny lydelse 5y | kap 4 § FTL.

6.3 Vardering av bostadsréttsfastighet

Forslag: Bostadsrattsfastighetens ~ véarde bor b ggq & bostadsrattsla-
genhetemas marknadsvarde med gn genomsnitt ig be aning i bostads-
rattsforeningen.

Intakter 5y andra tillgdngar QR fastigheten i o bostadsrattsforening

beskattas gom naringsverksamhet och kostnaderna for skuldfmansieringen
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ar avdragsgilla. Fastighetens varde till den del den ar uppliten med
bostadsratt dr lika med summan av bostadsrittslagenheternas varden. I
likhet med BVK anser vi saledes att bostadsrattsfastighetens taxeringsvirde
bor bygga pa bostadsrattsligenheternas marknadsvirde. Fastighetens
taxeringsviarde kan sedan, om behov finns, fordelas pa de enskilda
ligenheterna med ledning av deras andelstal i foreningen. BVK har
diremot foreslagit att man av taxeringsbeviset skall kunna utlisa varje
enskild ligenhets taxeringsvarde.

Virderingen av bostadsrittslagenheter skiljer sig emellertid frin
virdering av egnahem framst genom att bostadsritterna som overlats kan
innefatta mer an enbart bostadsrattslagenheterna. Den Gverlatna andelen i
foreningens formogenhetsmassa kan som tidigare namnts dven avse andra
tillgdngar én fastigheten och foreningens skulder. Fragan &r om man vid
berdkningen av en bostadsrattsligenhets virde aven bor till Gverlatelsepri-
set lagga en beriknad andel i foreningens nettoskuld eller franrikna en
berdknad andel av foreningens nettoformogenhet kommer att tas upp i vart
kommande arbete (se avsnitt 5.2.3). Vi foreslar emellertid redan nu att
reglerna i 5 kap. 3 och 5 §§ FTL, som anger hur marknadsvirdet skall
beridknas, skall dndras.

6.4 Virdering av flerldgenhetshus och tomt-
mark till flerligenhetshus

6.4.1 Viirderingsenhet for flerligenhetshus

Forslag: Flerlagenhetshus bor indelas i sirskilda varderingsenheter for
lokaler samt for bostider upplatna med hyresritt resp. bostider upp-
latna med bostadsritt.

Vid fastighetstaxeringen dr huvudregeln for indelning i virderingsenheter
att varje flerligenhetshus utgér en virderingsenhet. Det finns dock
sirskilda indelningsregler som mojliggor indelning av ett flerligenhetshus
i flera varderingsenheter.
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Ar ett flerlagenhetshus inrattat bade for bostader och lokaler ska bostads-
respektive lokaldelen utgéra skilda varderingsenheter. Byggnader eller
delar 5y olika byggnader gom asatts ggmma Klassificeringsdata  betraffande
vardefaktorerna  lagenhetstyp och alder far dock sammanféras till gp
varderingsenhet. Indelningen i varderingsenheter  for flerlagenhetshus
regleras i 6 kap. 3 8 FTL.

Skall ett sarskilt vérde berdknas for bostader uppldtna med hyres-
respektive bostadsratt maste gn yiterligare indelning i vérderingsenheter
ske. Vi foreslar darfor att bostader upplatna med bostadsratt skall utgéra
sarskilda varderingsenheter  for att méjliggéra g, differentiering 5y, véardet.

BVK har forslagit att aven lokaler skall indelas i varderingsenheter med
hansyn till upplatelseform.  Eftersom hyresséttningen 5y lokaler sker pa
marknadsmassiga  villkor  folier lokaler upplatna med bostadsratt den
marknadsvardeniva  gom finns for hyresratter. Vi gpger darfor att lokaler

inte behover indelas med hansyn till upplatelsefomi.

6.4.2 Riktvarde  for flerlagenhetshus

Forslag:  Flerlagenhetshus  bor indelas i lokaler och bostéader och bo-
staderna dessutom i tva klasser; bostader uppldtna med bostadsratt
resp. Ovriga former gy upplatelse.

Riktvardet for ett flerlagenhetshus skall utgéra vérdet 5y ep varderingsen-
het avseende ett eller flera flerldgenhetshus eller del av flerlagenhetshus.

Normbyggnaden  &r enligt 9 kap. 2 § FTL ett flerldgenhetshus gomp har
uppforts andra ret fére taxeringsaret och har gn hyra pad 100 000 kronor.
Olika nivafaktorer rekommenderas for bostader och lokaler. Taxeringsvér-
denivan gnges genom en S-k- H-nivafaktor  gom ayser den inverkan pa
taxeringsvardet g5, vérderingsenhetens lage har.

Definitionen 5y, normbyggnaden  kan bibehdllas oférandrad  en Vi
foreslar att den for tydlighetens skull kompletteras med att normbyggnaden
avser ett flerldgenhetshus upplatet med hyresrétt. Har gynes Vért forslag

oOverensstdmma med BVKzs.
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Infor AFT 94 har 9 kap. 3 § FTL indrats si att virdefaktorerna
lagenhetstyp, hyra och alder ska bestimmas for varje virderingsenhet.
Virdefaktorerna bestams enligt foljande.

Lagenhets- Innebir att en grundliggande kategoriindelning av flerligen-
typ hetshusen ska goras pa dels bostader, dels lokaler.

Hyra Med hyra avses bruksvirdeshyra for bostider och marknads-
massig hyra for lokaler. Hyran ska bestimmas med hinsyn
till den sgenomsnit(liga hyresnivan under andra aret fore
taxeringsaret.

Alder Aldern ger uttryck for virderingsenhetens sannolika ater-
stiende livslingd. Virdearet bestims med hinsyn till
virderingsenhetens nybyggnadsar, omfattningen av om- och
tillbyggnader samt tidpunkten for dessa.

For att hinsyn skall kunna tas till vdrdeskillnaden mellan olika upp-
latelseformer maste virdefaktorn ligenhetstyp definieras om. Férindringen
innebir att utdver klasserna bostider och lokaler skall upplatelseformen for
bostiderna utgora grund for ytterligare klassindelning. Bostider bor
siledes indelas i tvad klasser; bostider upplatna med bostadsritt resp.
ovriga former av upplatelse.

6.4.3 Beriikning av riktviirde for flerliigenhetshus

Fiirsla%: En s.k. HK-tabell bor dven omfatta klasserna for upplatelse-
form. Vidare bor det inom varje virdeomrade rekommenderas en

sarskild H-nivafaktor for bostdder upplatna med bostadsritt.

RSV beskriver i forslag till dndringar i FTF' hur riktvirdet for flerligen-
hetshusen skall bestimmas vid forberedelsearbetet. Denna s.k. HK-tabell
beaktar den relativa skillnaden mellan likvirdiga hus men med olika
uppgifter for virdefaktorn alder vid samma H-nivafaktor.

For att kunna beakta den relativa virdeinverkan vid olika upplatelsefor-
mer bor HK-tabellen dven omfatta klasserna for upplatelseform. Skillnaden
i virde mellan olika upplatelseformer kommer di att anges for varje

' Se skrivelse till Finansdepartementet 1993-05-14, dnr 2617-93.
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byggnadsvardeomrade och ta sig uttryck i tabellverket genom att olika
kapitaliseringsfaktorer rekommenderas for respektive klass. Vidare bor det
inom varje vardeomrdde rekommenderas g sarskild H-nivafaktor  for

bostader upplatna med bostadsratt.

6.4.4 Vérderingsenhet  for tomtmark till flerlagenhetshus 1 m.

.(-jmlagTomtmarken bor indelas pd ggmma Satt som flerlagenhets-
" Uset. )

En tomt bebyggd med flerlagenhetshus indelas i varderingsenheter med
ledning 5, det satt pa vilket flerlagenhetshusen har indelats i vérderingsen-
heter. Denna indelning regleras i 6 kap. 7 § FTL.

Indelningen i varderingsenheter  for tomtmark utgér sdledes o spegelbild
av indelningen i vérderingsenheter  for flerlagenhetshus.  Vid gp separat
vardering 5, Herlagenhetshus upplatna med bostadsratt méaste tomtmarken
indelas p& motsvarande satt. Det galler &ven indelningen i varderingsen-
heter beroende pa flerlagenhetshusets upplatelseform. Detta ar noédvandigt
fir att kunna identifiera vilket tomtmarksvérde gom hor till respektive
byggnadsvarderingsenhet. | denna del har BVK inte lamnat nagot forslag.

Vardeskillnaden mellan de bada upplatelseformema hyresréatt  och
bostadsratt paverkar inte direkt tomtmarkens varde. | PBL regleras bl.a.
byggréttens omfattning och vad gom f&r byggas pd marken. Déaremot
regleras inte upplatelseform i denna lagstiftning. Mot bakgrund g, detta
kan nagon véardeskillnad beroende pa framtida upplatelsefonn inte gpges
motiverad for obebyggd tomtmark. P& grund hérav finns det inte behov gy
ndgon foréandring 4y, reglerna for beradkning o, riktvarde for tomtmark i

12 kap. 1och 4 8§ FTL.
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6.5 Virdering av smdhus och tomtmark till
smahus
6.5.1 Indelning i viirderingsenheter

Vid virdering av smihus utgér normalt varje smahus en egen varderings-
enhet. Tomtmark till smihuset utgér ocksd i normalfallet en egen
virderingsenhet. Mot bakgrund av dessa regler kommer varje smahus att
fa ett eget varde. Detta giller aven for smahus upplatna med bostadsritt.
Nagon fordndring av reglerna for indelning i varderingsenheter i 6 kap. 2
och 7 §§ FTL behdvs ddrmed inte.

6.5.2 Riktviirde for smihus

Forslag: Definitionen av normbyggnad bor kompletteras med att
normbyggnaden avser ett smahus som inte ar upplatet med bostads-
ratt.

Riktvirdet for smahus regleras i 8 kap. 1 § FTL och utgdr virdet av ett
smahus med tillh6rande komplementhus.

Normhuset ar definierat i 8 kap. 2 § FTL som ett nybyggt smahus med
normal standard, friliggande och som utgér det enda smahuset pa en tomt
som utgor en sjilvstindig fastighet. Taxeringsnividn anges genom en
riktvirdeangivelse.

Definitionen av normbyggnad kan bibehéllas men bor, paA samma sitt
som for flerlagenhetshus, kompletteras med att normbyggnaden avser ett
sméahus som inte dr upplatet med bostadsritt.
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6.5.3 Beriikning av riktvirde for smahus

Forslag: Riktvirdeangivelsen kan kompletteras med en sarskild faktor
for varje byggnadsviardeomrade.

Vid bestaimmandet av riktvarde for smahus beaktas foljande vardefaktorer
enligt 8 kap. 3 § FTL.

Storlek

Alder

Standard

Byggnadskategori

Fastighetsrattsliga faktorer

Virdeordning
For att kunna berdkna ett sirskilt varde for smahus upplitna med
bostadsratt maste ytterligare en vardefaktor som avser upplatelseform

L G SR R AR

inforas i 8 kap. 3 § FTL. Genom denna vardefaktor kommer sméahus att
héanforas till ndgon av klasserna sméahus uppladtna med bostadsritt eller
Ovriga smahus.

Eftersom smahus enligt 6 kap. 2 § FTL i sin helhet utgor en virderings-
enhet kommer varje byggnad att hanforas till ndgon av klasserna.

For att beakta den relativa vardeinverkan av virdefaktorn upplatelseform
kan riktvardeangivelsen kompletteras med en sirskild faktor for varje
byggnadsvirdeomrade. Berdkningsgingen foreskrivs av RSV i deras
foreskrifter om vardering vid fastighetstaxering.

6.5.4 Tomtmark till smahus

Indelningen i vérderingsenheter regleras 1 6 kap. 7 § FTL. Bestimmande
av riktvarde samt berakning av varde for tomtmark till smahus regleras i
12 kap. 1 och 2 §§ FTL.

Mot bakgrund av vad som anforts under avsnitt 6.4.4 behover inte nagra
fordndringar goras vid indelning i vdrderingsenheter, bestimmande av
riktviarde samt berakning av virde till smahus.
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6.6 Justering for siregna forhillanden

Reglerna for justering for siregna forhallanden behandlas i 7 kap. 5 §
FTL. Justering skall ske enbart om det siregna forhallandet patagligt
inverkar pd marknadsvardet. Nar det giller smahusenheter skall det vara
friga om en forindring av viardet med minst 10 000 kronor. Fr.o.m.
taxeringsiret 1996 uppgar beloppet till 50 000 kronor.

Den virderingsmetod for bostider upplitna med bostadsritt som vi
foreslagit innebdr att virdet av bostadsrittsdelen endast tillats variera
mellan olika byggnadsvirdeomraden. Inom ett byggnadsvirdeomride sker
en differentiering i virde frimst genom att olika kapitaliseringsfaktorer
rekommenderas beroende pa virdefaktorn lder.

En virdeskillnad som beror pa att ligenheterna i en byggnad har en
onormal standard i forhallande till sitt virdedr beaktas diremot inte i var
virderingsmodell. Genom att justera en virderingsenhets virde for siregna
forhallanden kan dessa och andra omstindigheter som kan péverka den
enskilda virderingsenhetens virde beaktas. Det kan vara friga om
omstdndigheter som paverkar virdet bade i hojande och sinkande riktning.
Normalt ankommer det pa fastighetstaxeringsnimnden att sjidlvmant ta
stillning till justering for siregna forhallanden. Av forklarliga skal r det
dock ett ansvar for fastighetens dgare, dvs. bostadsrittsforeningen, att
patala de forhallanden som kan paverka virdet.

Vi foreslar ingen dndring i 7 kap. 5 § FTL. BVK har diremot foreslagit
en dndring i bestimmelsen sa att justering for siregna forhallanden skall
kunna ske om dessa paverkar en enskild ligenhet i sidan utstrickning att
det med ledning av riktvirden bestimda virdet hojs eller sinks med minst
10 000 kronor.
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6.7 Underlagsmaterial vid forberedelsearbetet

Forslag: 2 i i tadsrattsforeningamas  kontrolluppgifter bor
utnyttjas \}rJ agmlg@l etet for gn allmén fastighetstaxering.

Grundlaggande vid analyser ,, marknadsvarden for fastigheter &r noterade
overldtelsepriser.  Statistk Gver sddan priser hamtas , Lantmaéteriverkets
fastighetsprissystem g5y grundar sig pa de uppgifter gomy, redovisas 4y
inskrivningsmyndighetema. Infor o4 allman  fastighetstaxering av
flerlagenhetshus  sker ocksd g sarskild uppgiftsinsamling  gom riktar sig il
vissa &gare 5, sadana hus.

Nagon motsvarighet till inskrivningsmyndighetens lagfartsuppgifter ~ finns
inte fir Overlatelser och agaruppgifter rérande bostadsrattslagenheter. BVK
har féreslagit att man bygger ypp ett sarskilt overlatelseregister. Vi gnser
daremot att man inte behbver upprétta ett sddant register ytan att mark-
nadsvardenivdn kan kartlaggas genom uppgifter fran fastighetens &gare.

Enligt 45 § lagen 1990:325 om Siélvdeklaration och kontrolluppgifter
ar bostadsréattsforeningen  skyldig att lamna kontrolluppgift ~ vid overlatelse
av bostadsrétter.  Kontrolluppgiften skall bla. innehdlla uppgifter o
lagenhetens beteckning, tidpunkten for Overlatelsen och kopeskillingens
storlek. Genom att utnyttia dessa uppgifter skulle den relativa nivaskill-
naden mellan upplatelsefonncma  bostadsratt och hyresratt kunna dokumen-
teras i samband med forberedelsearbetet.

Ett alternativ &r att genomfora o sarskild insamling 4y, uppgifter fran
bostadsrattsforeningar i samband med forberedelsearbetet.

Vi har funnit att det forstnamnda alternativet ar att foredra eftersom pp-
giftsskyldigheten  redan finns och déarigenom inte fororsakar foreningarna
nagot merarbete.

Om vi i vart fortsatta arbete kommer fram till att bostadsrattslagenhetens
varde skall korrigeras med hénsyn till andelen i féreningens nettoskuld
maste aven uppgifter rérande tillgdngar och skulder inhamtas vid

fastighetstaxeringen.
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6.8 Sadrskild fastighetstaxering

Ett hus kan under taxeringsperioden dndra upplatelseform. Bostadsritter
kan bli hyresritter och tviartom. Detta maste foranleda sirskild fastig-
hetstaxering. En bestimmelse om detta har inarbetats i 16 kap. 2 § FTL.

6.9 Ikrafttriadande

Forberedelsearbetet for en allmin fastighetstaxering av flerldgenhetshus
bedrivs pi savil central som regional niva och sker i tva etapper. I den
forsta etappen beslutas om de virderingsmetoder som skall gilla och
utarbetas en riktvirdekarta. Detta arbete har infor AFT 94 genomforts
under hosten 1992. I den andra etappen sker en s.k. provvirdering med
utgangspunkt frin de kdp (provvirderingsobjekt) som valts ut. Infor AFT
94 har detta skett under varen 1993.

Samtliga foreskrifter och rekommendationer skall faststillas senast den
1 oktober 1993. Virderingsmodellen for AFT 94 har, som tidigare
namnts, redan faststillts. Foljddndringarna i FTF har dnnu inte beslutats.
Den foreslagna modellen for taxering av bostadsrittsfastigheter kan saledes
inte tillimpas vid AFT 94. Nista allménna fastighetstaxering av flerligen-
hetshus dger rum forst 4r 2 000. Bostadsrattsfastigheterna bor enligt var
uppfattning kunna taxeras tillsammans med smihusen vid AFT 96 med
tillimpning av den virderingmodell som vi foreslagit.

Vi har i avsnitt 6.2 foreslagit att begreppet hyreshus dndras till flerlagen-
hetshus. Nir denna #ndring i fastighetstaxeringslagen trader i kraft
kommer det att medfora dndringar av begreppet hyreshus i ett flertal lagar,
diribland SIL och lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt.






Kommittédirektiv BILAGA 1

Dir. 1992:111
Utredning om beskattning av fastigheter
Dir. 1992:111

Beslut vid regeringssammantride 1992-12-17.

Statsradet Lundgren anfor.

1 Mitt forslag

Jag toreslar att en utredare tillkallas med uppdrag att utreda de
principiella utgangspunkter och syften som bor ligga till grund f{or
beskattningen av fastigheter.

Sammanfattningsvis skall utredaren

* analysera och beskriva de principiella utgangspunkter som bor galla for
beskattningen av fastigheter och

“ med ledning av dessa dverviiganden redovisa vilka forindringar 1 den
nuvarande beskattningen som bor foretas.

2 Bakgrund
Historisk bakgrund

Den fasta egendomen har sedan mycket lang tid varit forewndl for olika
beskattningsatgirder. Fran 1920- talet skedde beskattningen i forsta hand
eenom den numera avskaffade garantibeskattningen tll kommunerna.
Denna skatt syftade till att ge kommunerna ctt stabilt skatteunderlag.
Garantibeskattningen var fram till &r 1955 utformad som en sarskilt
debiterad fastighetsskatt som utgick med viss procent pa taxeringsvardet.
Direfter skedde garantibeskattningen genom inkomstbeskattning  av
varantibeloppet som uppgick till viss procent av taxeringsvardet. Fram



till 1986 &rs inkomsttaxering  pafordes garantibeskattningen — &garna g4y
samtliga fastigheter gom inte undantagits fran skatteplikt.

FrO.m. 1986 ars taxering undantogs juridiska personer frén garantibe-
skattningen. | samband darmed uttalades i forarbetena prop 198485:70,
s. 153 att den davarande ordningen med en kombination 5, nettovinst-

beskattning och garantibeskattning i synnerhet foretagsbeskattningens
omréade gav upphov till improduktiv  skatteplanering och administrativt
merarbete for taxeringsmyndighetema. Vidare uttalades att i den man

fastigheters taxeringsvarde beddms g5 en lamplig bas for uttag gy Skatt
syntes det yara mer &ndamdlsenligt att anvanda sig gy en Skatteform som
ar frikopplad  frén inkomstbeskattningen.  Det papekades ocksd att namnda
dubbelbeskattning i form g, nettovinst- resp. garantibeskattning i princip
traffade aktiebolags och ekonomiska foreningars inkomster.

FrO.m. 1988 &rs taxering upphérde garantibeskattningen  ocks& av
fysiska personer.

Vid sidan ,, garantibeskattningen  skedde ocksd op inkomstbeskattning
av fastigheterna. Denna inkomstbeskattning 5, i princip o, tv& slag,
namligen  konventionell beskattning  och schablonbeskattning. Den
konventionella metoden innebar i princip att den faktiska avkastningen 5y
fastigheten 14g till grund for beskattning. Schablonbeskattningen, som
gallde smahus, allméannyttiga bostadsforetag och s.k. #&kta bostads-
rattsféreningar, innebar  att ett visst antal procent gy fastighetens
taxeringsvarde togs ypp som intékt vid den &rliga taxeringen. 1den man
nettointakt uppkom fick ett s.k. procentavdrag géms motsvarande garanti-
beloppet.

Ar 1983 infordes en fastighetsbeskattning i form g, en hyreshusavgift.
Denna omfattade sddana flerbostadshus och vissa hus med affars-
ocheller  kontorslokaler ¢, inte 4 statligt bel&nade och saledes inte
ingick i rantebidragssystemet.

Motivet till hyreshusavgiften var att hindra att upprékningen 5, de
garanterade rantoma for de fastigheter ¢g, omfattades 4, rantebidragen
och den darp& féljande hojningen 5, hyresnivdn skulle leda ftill gp
omfordelning 5y térmaigenhetsférhdllandena  till férman  for fastighets-
agare ygrs hus inte erhdll statliga rantebidmg. Som op folid g, det s.k.
bruksvardesystemet ckade namligen hyresnivdn #ven i dessa hus.

Ar 1985 ersattes hyreshusavgiften  med gn mer generell statlig
fastighetsskatt, g5y d& omfattade &ven smahus. Motivet till att hyreshus-
avgiften utvidgades och ersattes av fastighetsskatten 5. att denna skatt
i kombination med rantebidrztgssystemet for ny- och ombyggnad bast



ansags syara mot kravet pd ett réttvist och solidariskt omférdelnings-
system inom bostadssektom.

Gallande regler i korthet

Den nuvarande fastighetsskatten regleras i lagen 1984: 1052 gy, statlig
filstighetsskzitt och tilldmpas sedan 1986 &rs taxering. Fastighetsskatten
omfattar smahusenheter, hyreshusenheter samt bostadshus med tomtmark

lantbruksenheter.  Skatten beréknas med taxeringsvardet ggpy, underlag.
Genom 1991 é&rs skattereform har vissa férandringar  foretagits 5y
lastighetsskatten. Den har fér smahusen ersatt schablonintakten och ar for
dessa pymera den huvudsakliga I6pande fastighetsbeskattningen.  Valet g,
en Skattesats pd 1,5 % har ansetts std i Gverensstammelse med kraven pa
en likformig  kapitalbeskattning. 1 samband med skattereformen har
fastighetsskatten  for hyreshusen &ven gjorts mer enhetlig &n tidigare.
Hyreshusenhet beskattas sdlunda med 2,5 % av enhetens taxeringsvérde.
For sméhusenhet och hyreshusenhet med byggnad som huvudsakligen
innehdller bostader &r fastighetsskatten visst satt differentierad  med
hansyn till byggnadens alder.

Enligt lagen 1990: 1460 o tillfalig  hojning 5y statlig fastighetsskatt
skall  procentsatsen  for  berakningen avy fastighetskatten avseende
hyreshusenhet gy huvudsakligen  bestar 5, lokaler vid 1992 och 1993
&rs taxeringar Lippga till 3,5. Under varen 1992 har emellertid beslutats
att fastighetsskatten skall slopas pa dessa hyreshusenheter frdn och med
1994 ars taxering prop. 199192: 150 bil. 1:5, bet. FiU 199192:FiU30,
rskr. 1991922350, SFS 1992:842. Detaljerade regler i detta avseende
har under hésten 1992 beslutats prop. 199293:122, bet. 199293:
SkU16, rskr. 199293: 150. Dessa innebar i korthet att enbart de delar
i ett hyreshus gom innehdller bostadslagenheter blir foremal for uttag av
fastighetsskatt medan lokaldelama undantas frdn sadan beskattning.

Statens inkomster fr&n fastighetsskatten uppgick foér & 1991 til 16,8
miljarder kr. Skatteundantaget for lokaler leder till ett nettoskattebortfall
om 2.6 miljarder kr.



Tidigare utredningar

Fastighetsbeskaltningen ~ sker for narvarande med taxeringsvardet gom
underlag. Som alternativ  till detta har diskuterats boendevarde, bruks-
varde eller liknande. Frdgan om underlaget for fastighetsskatten har
behandlats 5, Fastighetsskatteutredningen i betankandet SOU  1992:11
fastighetsskatt. ~ Enligt utredningens uppfattning  &r ett taxeringsvérde
baserat pd marknadsvardet det lampligaste underlaget for fastighetsskatt.
Denna uppfattning delas ocks& 5, majoriteten 4, remissinstansema.
Fastighetsskalteutredningen har ocksd tagit upp Vissa frdgor gom ror
titstighetsskattens ~ utformning.  Bl.a. har ygn gjort analyser for att en
korrekt bild 4y hur fastighetsskatten fungerar i dag. Utredningen har
aven studerat fastighetsskattens férdelningsprofil och fastighetsskatt i
andra lander samt &ven redovisat principiella  synpunkter pa fastighets-
skattens utformning.

Frdgan om underlaget for fastighetsskatten har ocksad diskuterats i
tidigare betdnkanden namligen i Bostadskommitténs delbetankande, SOU
1984:36 del i kommitténs slutbetdankande, SOU 1986:6 del och i
Boendekostnadsutredningens ~ betédnkande SOU 1989:71.

| betankandet SOU 1992:8 Fastighetstaxering . .. Bostadsratt,
behandlade Bostadsrattsvarderingskommittén bl.a. underlaget  for
fastighetsskatt vad galler fastigheter med bostadsratter. Utredningens
huvuduppgift  yar att finna gp varderingsmetod  for sédana fastigheter gsom
medforde op skatteméssig likhet mellan bostadsrattshavare och innehavare
av €gnahem. Utredningens forslag innebéar i korthet att bostadsratts-
fastighetens taxeringsvarde i princip skall motsvara 75 % av bostads-
ratternas samlade marknadsvérden.

Betiankandet har remissbehandlats. Remissopinionen har varit splittrad.
De remissinstanser gom &r positiva till utredningens forslag anser att den
foreslagna  varderingsmetoden skapar op lamplig likhet i beskatt-
ningshianseende mellan bostadsratt och egnahem. Kritik har dock riktats
mot att varderingsmetoden  ar krdnglig, att beskattningen bér grundas pa
ett boendevarde samt att det ar fel att taxera identiska fastigheter olika
sétt 5, den anledningen att upplatelseformema  skiljer sig at.

| Utredningens om statens stéd for bostadsfinansieringen betankande
SOU 1992:47 Avreglerad bostadsmarknad, Del Il, lades fram flera
forslag gom ror fastighetsskatten. Bl.a. foreslogs att fastighetsskatten skall
tas bort foér egnahem och erséttas med gn Schablonintakt p& 6 % gy
taxeringsvardet. Aven petraffande  bostadsrattsforeningar foreslogs  att



fastighetsskatten  skall ersattas med g, schablonintdkt efter oy viss
procentsats pa taxeringsvérdet. Vidare foreslogs att fastighetsskatten skall
slopas for hyresrattshus med véardedr 1993 eller gepgre. FOr att minska
behovet 5y réntebidrag foreslogs ocksd att underskott i inkomstslaget
naringsverksamhet  skall tillitas reducera fastighetsskatten i den man
underskottet & hanforligt  till avdrag fr underhdll och reparationer
avseende bostadsfastigheter.  Flera remissinstanser har papekat att det
varit svart att i brist pa konkreta lagférslag yttra sig Over betankandet.
Ménga instanser &r emellertid allmant positiva till utredningens férslag.
Vissa anfér dock invandningar mot att reducera réntebidragen.

Synen pa fastighetsskatten

Som framgatt 5, den tidigare redogérelsen har metoderna och ocksd
motiven for beskattningen ,,, fastigheter skiftat fran tid till gnngn. Till
skillnad  mot vad gom géaller Ovriga investeringar belastas pymera
investeringar i bostadsfastigheter 5 en sarskild skatt, fastighetsskatten.
Den ar konstruerad gom en Objektskatt, dvs. det ar innehavet ., on
fastighet oy foranleder beskattning. For &gare till  konventionellt
beskattade fastigheter &r den avdragsgill, varfér det effektiva uttaget ay
skatten ar mindre an vad den formella skattesatsen antyder i de fall
verksamheten visar Overskott.

Motiven  for fastighetsskatten p& flerfamiljshus  har tidigare varit gz
framst  bostadspolitisk  art aven oy fiskala motiv ocksd spelat in.
Fastighetsskatten gyser betraffande denna kategori inte att beskatta g
tankt kapitalavkastning  eftersom dessa fastigheters inkomster ar Féremal
for beskattning pa annat sétt.

Vissa fastighetstyper, sasom industrifastigheter  och jord- och skogs-
bruksmark samt, fro.m. ar 1993 &ven s.k. kommersiella lokaler, &r inte
foremal for nigot uttag gy fastighetsskatt.

Beskattningen 4, fastigheter hor till de fragor som i stort ¢  standigt
ar foremdl for debatt. Uttaget av fastighetsskatt tidigare schablonintakt
for egnahem brukar regelméssigt debatteras i samband med att de
allménna fastighetstaxeringama leder till hojda taxeringsvarden. Den
omsténdigheten att skatten tas ut oberoende 4, fastighetsagarens
inkomster  har vidare ifragasatts. Krittk har &aven framférts mot de
regionala effekterna ., fastighetsskatten i bl.a. vissa storstadsregioner
och kustkommuner.

Aven uttaget gy fastighetsskatt pa hyreshusen har debatterats. Bl.a. har



de grundlaggande motiven for o fastighetsskatt ifrAgasatts. Kritiken har
gallt bla. att skatten ger upphov till  dubbelbeskattning eftersom
fastighetens faktiska avkastning &r foremdl for beskattning. Jag vill har
ocksd erinra oy, skdlen for att slopa fastighetsskatten pé g kommer-
siella lokaler i prop. 199192: 150, bil 5. Motivet for denna &tgérd ygr _
_ férutom utvecklingen pé& fastighetsmarknaden, dvs. kraftiga prisfall med
atfoljande stora kreditforluster ~ for banker och finansbolag __ att ett uttag
qy fastighetsskatt p& s&dana fastigheter innebér gn form gy dubbelbe-
skattning.

Av forarbetena till 1991 &rs skattereform framgér att det foéredragande
statsrddet delade Utredningens o, reformerad inkomstbeskattning RINK
uppfattning att innehavet g, privatbostadsfastighet —skulle beskattas enligt
tastighetsskattelagen. De synpunkter gom RINK anforde for denna
skatteomlaggning  grundades déarvid saval teoretiska gom Praktiska
wervaganden. Dels ans&gs en. och tvafamiljsfastigheter  inte passa I i
inkomstskattesystemet  dd de typiskt sett inte utgér forvarvskallor,  dels
talade forenklingsstravandena for uttag gy fastighetsskatt eftersom
smdhusen redan omfattades 5y, denna skatt. H&ar kan tillaggas att
skattesatsen, savitt galler smahusen, vid den I6pande beskattningen
avstamts med hansyn till det samlade skatteuttaget nar &aven reavinstbe-
skattningen  beaktas. For sméhusen kan darfor fastighetsskatten i
praktiken ges som en del gy beskattningen 5, avkastningen pé det kapital
som finns nedlagt i fastigheten.

3 Utredningsuppdragct

Enligt min mening framgdr ,y det anférda att det finns grund for att
fr&n principiella  utgdngspunkter nérmare préva nuvarande ordning i fraga
om beskattningen g, fastigheter. En sérskild utredare bér darfor ftillkallas
med uppdrag att ett mer grundldggande sétt an gom skett i de namnda
utredningama  analysera och beskriva de principiella  utgdngspunkter gom
bor galla for beskattningen 4, fastigheter utom S&vitt ayser reavinstbe-
skattningen.  Utredaren bér dock ©versiktligt — belysa hur hans forslag
forhaller sig till reavinstbeskattningen.

Utredarens huvuduppgift ~ bor yarq att analysera beskattningen gy
fastigheter |, principiell synvinkel samt att underséka huruvida nuvarande
ordning star i Overensstimmelse med dessa principiella  Gvervaganden.
Darvid skall de analyser gom gjorts i de namnda under &r 1992 avlamna-



de utredningsbeténkandena utgdéra gn grundval foér Gvervagandena.
Utgangspunkten  bér ygrg de i skattereformen bérande tankegéngama om
neutral och likforrnig  beskattning.  Oavsett viken form 4, beskattning
som forordas for fastigheter bor déarfor utredaren utgd ifrdn att fastigheter
och fastighetsdgande inte bor beskattas i gnpan Omfattning &n andra
kapitalinvesteringar eller gnnan naringsverksamhet.  Utredaren fér i detta
avseende gora egp provning gy de samband gom finns i dagens system
med forekommande stodformer inom bostadssektom.

Utredaren bor behandla samtliga typer gy fastigheter, saval bebyggda
som obebyggda, samt, i den méan det erfordras, ta hansyn till de olika
forekommande  upplatelseformema.

Utredaren bor foresld de foréandringar 5y beskattningen han mot
bakgrund g4y sina principiella  staliningstaganden gpser pakallade. Sadana
forslag boér belysas utifrin sdval teoretiska gom praktiska —synpunkter.
Aven statsfinansiella, regionalpolitiska ~ och samhéallsekonomiska effekter
skall belysas.

Utredaren bor beakta att de statsfinansiella restriktionema  for att foreta
forandringar  gom leder ftill ett bortfall 5, skatteintakter fir narvarande
ilr stora. Statens budgetunderskott kan forvantas bestd under flera ar. Den
omstandigheten  far emellertid inte hindra att firslag om en frén
principiella utgdngspunkter ~ motiverad  &ndring 5, beskattningen 5y
fastigheter redovisas. Frdgan gy det finns utrymme  att férandra
skatteuttagets storlek far prévas i ett annat Sammanhang.

Utredaren bor, forutom vad gqoy fblier 5y den principiella  analysen,
ocksd Overvaga och redovisa forandringar goy forbéttrar dagens ordning
vad betraffar  beskattningen g, fastigheter.  Utredaren  bor darvid
undersoka for- och nackdelarna med att omkonstruera den nuvarande
lueskzxttningen frdn op, objektskatt till g skatt gom lter sig inordnas under

de regler gom allmént galler for kapitalbeskattning, tex. att fas-
tighetsskatten ersatts med gp schablonintakt  for andra fastigheter &n
naringsfastigheter. Beskattningen av kapitalinkomster sker, liksom

fastighetsskatten,  statligt och utredaren skall sdledes utgd fran att
beskattningen g, fastigheter &ven framdeles skall ske statligt.

Utredaren bor ocksd gora jamforelser med utlandska forhdllanden. Det
kan exempelvis noteras att Finland enligt on nyligen antagen 1ag som
skall tillampas fr.0.m. &r 1993 har infért g, skatt pa fastigheter ggom helt
skall tillfalla kommunerna. Den nuvarande inkomstbeskattningen baserad

fastighetens taxeringsvarde slopas darvid till forman for o objektskatt
som Ocksd baseras pa taxeringsvardet.



Om o fastighets avkastning skall beskattas gom inkomst g, kapital
uppstar problemet att vardera avkastningen. Detta galler sarskilt i de fall
fastigheten nyttjas 5y, dgaren sjalv. For narvarande formansbeskattas dock
inte &garens eget brukande 4y privatbostadsfastighet. Utredaren  bor
redovisa altemativa praktiska |6sningar pa vérderingsproblemet samt &ven
motivera dessa med ett principiellt resonemang.

| de fall o, fastighet inte nyttias 5y agaren sjalv kan det, for att
beskattningssystemet  ska bli konsekvent, grq nodvandigt att ocksd ge
over reglerna oy beskattning 5y inkomster frdn uthyrning 5 fastigheter.

Utredaren bor dessutom belysa frdgan oy hur gp eventuell beskattning
av en beréknad intakt for bostadsréatter bor ygrg utfOmlad. En utgéngs-
punkt bor darvid yara att bostadsréttsformen i vissa avseenden skilier sig
frén fulll eget dgande 4y en bostad.

Betrdffande bostadsratterna bor éversynen ocksa beréra det forhallandet
att bostadsrattsféreningama vid inkomstbeskattningen for narvarande
inordnas i sa kallade &kta resp. Odkta bostadsforetag. Med &kta bo-
stadsfdiretag zyses bostadsforening eller bostadsaktiebolag ygrg verksam-
het uteslutande eller huvudsakligen bestdr i att & medlemmama eller
delagarna bereda bostader i foretagets fastigheter [2§ 7 mom. lagen
1947:576 om Statlig inkomstskattj. Riksskatteverket ~ har néarmare
specificerat vari verksamheten skall bestd for att bostadsforetaget skall
anses som akta RSV Dt 1976:43. Den nuvarande gransdragningen &r
kopplad till taxeringsvéardet fastigheten. Genom att taxeringsvardet for
lokaldelarna i ett bostadsrattshus varderas utifran  marknadsvéardehyror
kan, med denna gransdragning, bostadsrattshuset  vid olika fas-
tighetstaxeringstillfallen skifta mellan att yarag é&kta och oé&kta bo-
stadsforetag. Bostadsraittsvarderingskommittén foreslog att ndmnda gréns
i stallet borde baseras pa ytan. Beroende pa vilken beskattningsmodell
utredaren forordar for bostadsratterna kan namnda gransdragning behova
ses Over.

En annan frdga gom bor behandlas i detta sammanhang &r beskatt-
ningen 4y, bostadsrattsforeningarna  dar féreningsfastigheten — &r taxerad
som Sméhus. Taxeringsvardet for smahus bestams, oberoende g, om
smahuset innehas med &ganderatt eller o, det upplats med bostadsratt,

med ledning 5, marknadsvérdet den allménna marknaden.  For
bostadsratt i hyreshus bestams taxeringsvérdet i stéllet med ledning gy
hyresintakter dvs. bruksvardehyran i de allmannyttiga bostadsforetagen

orten och priser for hyresfastigheter. Utredaren bor foreslda den
atgard han gnger lamplig for att neutralisera den olikformighet  gom



foreligger mellan bostadsratt i smahus jamfért —med bostadsratt i
hyreshus.

En sarskild boendeform utgor de s.k. andelshusen enligt den definition
de har enligt punkt 5 gy anvisningarna till 23 § kommunalskattelagen
1928:370. Harmed ayses sddan fastighet gom &gs gy tre eller flera
personer . direkt eller indirekt genom ett handelsbolag och  gom
inymmer bostader i skilda lagenheter at minst tre delagare. Eftersom det
sdledes &r frdga oy hyreshus behandlas det skattemassigt gsom en
naringsfastighet.  Respektive delagare far darmed redovisa sin del gy
inkomstema fran fastigheten samt goéra avdrag for _ forutom réantekostna-
der _ driftkostnader, kostnader  for reparation och underhdll pm.
Vanligtvis  uppkommer  hérvid ett underskott g5, deldgaren vid den
|[6pande beskattningen endast kan utnyttia gom ett avdrag i sagmma
torvarvskalla ~ paféliande  ar. Fore 1991 &rs skattereform gy s&dant
underskott avdragsgillt frdn den sammanraknade arliga inkomsten gom
allmant avdrag. Andelslagenheter behandlas séledes inte pd ggmma Satt
skatteméssigt go, bostadsréattslagenheter, vilka &r underordnade reglerna
om brivatbostader.  Innehavare till sddan bostadsrattslagenhet gom &r
privatbostad  erhdller l6pande avdrag for rantekostnader vid de arliga
taxeringarna och eventuella underskott kan utnyttjas gom Skattereduktion
mot statlig och kommunal inkomstskatt, skogsvardsavgift samt fas-
tighetsskatt. Namnda férhallande uppmarksammades emellertid inte gy
manga gom forvarvat andelslagenheter. For att undvika oskaliga effekter
foretogs fro.m. 1992 &rs taxering p& initiativ 5, skatteutskottet vissa
justeringar i avdragsratten sdvitt galler sadana andelslagenheter ¢gy, kan
Jjamstallas med privatbostader betankande 1991192zSkUI3, SFS
1991:2007. Andringama medfér att ett underskott hanforligt till gp
andelslagenhet f&r behandlas pa ggmma Satt som en reaférlust. Detta
innebar att 70 % 5y underskottet f&r dras 4y i inkomstslaget kapital.
Justeringen  &r sdledes gop tidigareldggning av den avdragsratt for
underskott gom géller vid avyttring. Sésom framholls g, utskottet utgor
denna justering endast gpn provisorisk Atgard i avvaktan pd att beskat-
tningsreglema  fér andelslagenhetema  far o, ny utfomming. Det bor
ankomma pa utredaren att Gvervdga och foresld de regler oy skall gélla
i framtiden i detta avseende.

Enligt nuvarande regler skall underlaget for fastighetsskatt jamkas gm
fastighet har bytt &gare under beskattningsaret. Riksskatteverket har i
Rapport 1992:3, Vidareutveckling 5y den férenklade sjalvdeklarationen,
foreslagit att denna regel slopas. | stillet foreslds att fastighetsskatt for
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helt kalenderdr betalas gy den gom var fastighetsagare vid ingéngen ay
kalenderéret. Beroende pa viken modell for beskattning gy fastigheter
som Utredaren forordar kan denna fréga komma att behdva geg Gver. En
utgdngspunkt bor yarg att S& langt mojligt  efterstrava att tillampningen 5y
det forenklade deklarationsférfarandet  inte forsvaras for smahuségama.

| och med skatterelbrmen har pyq regler inforts fran inkomstanet 1991
for i Sverige bosatta personers beskattning 4y bostader i utlandet. De pya
reglerna kan medféra saval tillampnings- gom tolkningsproblem  och jag
anser det lampligt att aven lata denna frga ingd i utredningsuppdiaget.

Fastighetsskatt tas for narvarande yt med taxeringsvardet gom grund.
Frdgan om en annan 9rund for fastighetsskatten &n taxeringsvardet har,
som framgatt 5, det foregdende utretts gy fastighetsskatteutredningen.
Utredningens slutsats &r att fastighetsbeskattningen — &ven i fortsattningen
hér bygga p& taxeringsvardet.  Flertalet remissinstanser delar denna
beddmning. Den sarskilde utredaren bér i sina Overvdganden utgd frén
taxeringsvérdet gom bas for beskattningen.

Fastighetsskatteutredningen ~ har &ven aktualiserat frdgan om en béttre
anpassning gy taxeringsvardena till gallande marknadsvardeniva
fastigheter genom att foresld att en kontinuerlig ~ omrakning skall ian_ras.
Flertalet remissinstanser framhéll fordelama med gn sddan ordning. Aven
om nuvarande taxeringsvarden har faststdlts med g relativt  stor
sékerhetsmarginal har den senaste tidens utveckling med fallande
marknadsvarden visat bristerna med nuvarande system &aven sett fran
tastighetségarsynpunkt. | utredningsuppdraget bor ingd att gora en
bedémning 5, lampligheten 5 ett system med omrékning gy taxerings-
vardena och nar ett sadant i s& fall kan inforas. Aven andra atgarder gom
ger majlighet  till e successiv justering 5, taxeringsvdrdena  kan
ivervagas. De tekniska aspekterna gy ett omrakningsforfarande  ar belysta
genom tidigare utredningar och bor darfor kunna forbigés.

| den man forslagen rérande fastighetsbeskattningen leder till in-
komstbortfall  fér staten skall alternativa finansieringsaltemativ anges.
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4 Redovisning av utredningsuppdraget m.m.

Utredningsarbetet bor bedrivas skyndsamt och uppdraget bor redovisas
senast vid arsskiftet 1993/94. Fragan om Overgang till beskattning av
schablonintdakt bor behandlas med fortur och redovisas senast vid
halvarsskiftet 1993.

Utredaren skall beakta innehéllet i regeringens direktiv (dir. 1984:4 och
1988:43) till samtliga kommitter och sirskilda utredare angiende
utredningsforslagens inriktning resp. EG-aspekter i utredningsverksam-
heten.

5 Hemstiillan

Med hiinvisning till vad jag nu har anfort hemstéller jag att regeringen
bemyndigar det statsrdd som har till uppgift att foredra drenden om
beskattning

att tillkalla en utredare - omfattad av kommitteforordningen (1576:119)
- med uppdrag att utreda fastighetsbeskattningen

att besluta om sakkunniga, experter, sekreterare och annat bitrade at
utredningen.

Vidare hemstiller jag att regeringen beslutar att kostnaderna skall
belasta sjunde huvudtitelns anslag Utredningar m.m.

6 Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens Gvervaganden och bifaller
hans hemstéllan.

(Finansdepartementet)






BILAGA 2

Kortfattade synpunkter pi beaktandet av nettoskuld/nettofésrmogenhet
vid viirdering av bostadsrittsligenheter

Professor Peter Melz

Enligt det forslag som framléggs i detta betinkande skall bostadsrittsligen-
heter i fastigheter som #gs av bostadsrittsforeningar' virderas med
utgangspunkt fran Gverlatelsepriserna pa bostadsritter.

En bostadsritt ar en andel i en bostadsrattsforening samt en dartill knuten
nyttjanderitt till bostadsrittsligenhet. Bostadsrittsforeningar dger normalt,
utover fastighetsdelar som utgdr bostadsrittsligenheter, iven andra
fastighetsdelar och andra tillgangar samt har skulder. Det pris som sitts
vid en Gverlatelse av bostadsratten kan darfor antas paverkat inte bara av
bostadsrittsligenhetens virde utan dven av virdet pa andelen i foreningens
6vriga tillgangar/skulder. Bostadsrittsligenhetens virde kan dérfor
teoretiskt beriknas pa foljande satt:

Bostadsrittslagenhetens virde ar lika med

a) Bostadsrittens Overlatelsepris

b) minskat med den prisdkning som beror pa bostadsrittens
andel i foreningens andra tillgangar @n bostadsrittsldgenheten,
samt

c) okat med den prisminskning som beror pd bostadsrittens
andel 1 foreningens skulder.

I det forslag till virdering som framlades av bostadsrittsvarderingskom-
mittén (SOU 1992:8) beriknas en nettoskuld (om skuldernas virde
Gverstiger virdet av foreningens Ovriga tillgdngar) som skall liggas till
bostadsrittens virde alternativt en positiva nettoférmdgenhet (om virdet

' Motsvarande viirdering foreslds gilla dven for fastigheter som éigs av vissa andra juridiska
personer.



av Ovriga tillgdngar Overstiger skuldernas varde gom skall dras fran
bostadsrattens varde, for att erhdlla bostadsrattslagenhetens varde. Om inte
annat anges avses nhar nedan talas gy nettoskuld, med vederbarlig
anpassning, &ven de fall dér istallet o, nettoférmégenhet  foreligger.
Fastighetsbeskattningsutredningens forslag innebér o, véardering grundad
p& overldtelser 4y bostadsratter varvid gp indelning gérs i omrdden och
aldersklasser. Varderingen grundar sig pd Overlatelser 5, bostadsratter i
bostadsréattsforeningar  med g genomsnittlig  beldning. Frdgan oy och i sd
fall hur gn dartill skall beakta nettoskulden &r komplicerad och skall
utredas vidare till utredningens slutbetdnkande. Nedan diskuteras kortfattat
innebdrden 5, nettoskuldproblematiken satt i relation till utredningens
varderingsforslag.

Foljande mycket forenklade exempel tas gom Utgdngspunkt for problem-

beskrivningen:

Inom ett vardeomrade firms fyra bostadsrattsforenin 5 med
fastigheter | gamma aldersklass. Fastigheterna &r  entiska.

Frbaréningsgbiﬁasig &t endast med avseende p& belanings-

Foreningen A har g positiv nettoféSrmdgenhet  pa 2 000 kr
kvm. Forenin oy B ar skuldfri. Fdreningen C har g nettoskuld
pa 3 000 kr m bostadsrattsldgenhet.  Féreningen D har gp
nettoskuld pa 7 000 krkvm  bostadsrattslagenhet.

Teoretiskt kan antas att bostadsrattslagenhetemas varde ar lika i de olika
féreningarna  véardet antas yarag 8 000 krkvm, men att priserna pé
bostadsréatterna  skiljer sig at pa grund g, skillnaderna i skuldsattningdvrig
formogenhet. En sadan prisskillnad  bor uppst& genom att foreningama  har
olika stora rantekostnader och darigenom olika stora arsavgifter.  Skillna-
den i arsavgifter paverkar bostadsrattskopamas formagavilia — att erlagga
ett visst pris for bostadsratten med darav féljande finansieringskostnader.

Hur skuldsattningen i verkligheten paverkar bostadsrattsprisema  ar svart
att ange. Se harom SOU 1992:8 bilaga 3 g 197  Inledningsvis utgar jag
frin att paverkan ar fullstandig. Overlatelseprisema antas darfor yara
féljande:

Forening A 10 000 krkvm.

Foérening B 8 000 krkvm.

Forening C 5 000 krkvm.



Forening D 1 000 kr/kvm.

Enligt utredningens varderingsmodell skall endast bostadsritter i
foreningar med en genomsnittlig belaning beaktas vid fastighetstaxeringen.
Det antas att foreningen C ér en sadan forening. Vid fastighetstaxeringen
blir dirfor bostadsrittspriset i detta vardeomrade 5 000 kr/kvm.

For utredningens slutliga forslag kan man tinka sig flera olika metoder
att beakta skuldsittningen. Nedan skall jag forsoka belysa inneborden av
nagra metoder pa grundval av ovanstiende exempel:

1) Nettoskulden beakias inte vid berdkningen av underlaget for schablon-
intdkz.

Virdet pa bostadsrittslagenheterna berdknas till 5 000 kr/kvm i alla fyra
foreningarna, vilket dr lagre dn det teoretiska vardet (8 000 kr/kvm) pa
bostadsrittslagenheterna i féreningarna.

Detta innebdr teoretiskt sett att foreningarnas skattepliktigaschablonintik-
ter kommer att berdknas pa bostadsrittslagenheternas virde (8 000 kr/kvm)
minus nettoskulden i1 forening C (3 000 kr/kvm). Detta kan motivera
inskriankningar i féreningarnas avdragsritt for rantor pa denna skuld.

2) Nettoskulden beaktas genom att till bostadsrdttsvirdet ldggs varje
Sforenings verkliga nettoskuld.

For varje forening beriknas ett varde pa bostadsréttslagenheterna utifrin
det genomsnittliga Overlatelsepriset (5 000 kr/kvm) och dirtill ligga
bostadsrittsforeningens faktiska nettoskuld. Vardet per kvm bostadsratts-
lagenhet blir da foljande:

Forening A 3 000 kr (5 000 kr minus 2 000 kr).
Foérening B 5 000 kr (5 000 kr, ingen justering).
Forening C 8 000 kr (5 000 kr plus 3 000 kr).

Foérening D 12 000 kr (5 000 kr plus 7 000 kr).

Dessa virden blir grovt felaktiga jamfort med det teoretiska vardet pa
bostadsrittsldgenheterna och innebar saval Gverskattningar som under-
skattningar.



3 En ytterligare indelning i vardekategorier far goras med hansyn (il
belaningsgrad.

Bostadsrattsvardet  beréknas pa grundval 5, Overlatelser inom kategorier
av bostadsrattsforeningar  med ggmma beléningsgrad. Till dessa varden kan
sedan laggas den faktiska nettoskulden i bostadsrattsforeningar inom
samma belaningsgradskategori.

Detta skulle kunna innebéra op sddan fragmentering 4, vérderingskatego-

riema att antalet Overlatelser inom varje kategori blev for litet.

4 Den genomsnittiga nettoskulden beréknas fér de bostadsréattsforeningar
som anvands for vérdering 4, bostadsratterna.

I vart enkla exempel skulle mgn till overlatelsepriset i forening C lagga
férening  Czs nettoskuld och harigenom f& dess varde pa bostadsrattsldgen-
heterna. Detta vérde anvénds sedan fir alla bostadsrattsforeningar i
vardeomradet.

Denna metod torde teoretiskt ge korrekta resultat.

| bostadsréattsvarderingskommitténs betéankande noterades, goy angivits
ovan, att man i praktiken inte beaktar nettoskulden fullt yt vid prissatt-
ningen 5y bostadsratter. Detta har &ven varit ett vésentligt skal for
remisskritik mot kommitténs  firslag. Nedan skall kort diskuteras de
teoretiska  konsekvenserna 5, att nettoskulden inte har fullstandigt
genomslag pa bostadsrattsprisema.

Rantekostnaden for olika skulder varierar och sarskilt géller det nar
réntebidrag Utgar.. Detta paverkar givetvis genomslaget p& &rsavgiftema
och darmed bostadsrattsprisema. Teoretiskt  skulle detta kunna beaktas
genom att nettoskulden inte beréknades till nominellt véarde ytan till nagon

form 5, marknadsvarde  Praktiskt torde detta 4.5 SVArt.

1Likasa varierar avkastningema de évriga tillg&ngar sgmavraknasfran skuldenalternativt
ger upphovtill en positiv nettofirtnégenhet.

3Denna berékning skulle ske genom beaktande,y, faktiska rantor jamfort med gallande
marknadsrantor.



| 6vrigt paverkas nettoskuldens genomslag pa bostadsrattspriset gy
varierande metoder for berakning g, &rsavgifter i foreningarna, koparnas
bristande information och kunskap att beakta forhdllandet | m.

Eftersom  nettoskulden  sannolikt inte fullstandigt  paverkar bostads-
rattsprisema  sa skulle ett fullt tillagg for nettoskulden innebara att véardet
p& bostadsrattslagenhetema  Overskattades. Bortsdg man helt frdn netto-
skulden skulle vardet & andra sidan underskattas. Ett alternativ &r att man
tilagger on s& stor andel 5y nettoskulden gom man antar syarar mot dess
genomslag pa bostadsréttsprisema. Ett enkelt exempel far illustrera

konsekvenserna 4y de olika alternativen:

Vi antar att nettoskuldennettoférrnégenheten paverkar  risema
till 50 % i samtliga de fyra bostadsréttsféreningar gom  Skrevs
i foregdende gyem el

I den skuldfria  oreningen B antas bostadsratts riserna ygra
8 000 krkvm,  vilket,. arcuardet. m, bostadsrattsla enhet.
| férenin A Wétt%formogérﬁllaio krkvm ar stads-
ratts riset 000 krkvm.

| orenin gn C nettoskuld 3 000 krkvm ar bostadsratts-
prisema 6 00 krkvm.

| forening D nettoskuld 7 000 krkvm  &r bostadsrattsprisema
4 500 krkvm.

Taxeringsvarderingen sker pa grundval g, bostadsrétts

iSCg'ErilomsnitﬂT&fade bostadsrattsforeningen  C gom ar
rovm.

Beaktas inte nettoskuldennettoférrnégenhetenvid taxeringsvarderingen  blir
vardena i alla tre bostadsrattsféreningama 6 500 krkvm. Detta ar | 500
kr lagre &n det antagna vardet pé bostadsréttsldgenhetema 8 000 krkvm

i alla fyra foreningarna.

Laggs hela nettoskulden i den genomsnittligt beldnade forening C
3 000 krkvm till bostadsrattsprisema i denna forening blir vérdet pa bo-
stadsrattslagenhetema 9 500 krkvm. Detta Overstiger de har antagna
verkliga vardena pa bostadsréttslagenheterna 8 000 krkvm. Anledningen
ar att nettoskulden till bara 50 % péverkat bostadsrattspriset, men il detta
pris laggs sedan 100 % gy nettoskulden.

Teoretiskt  kan ett korrekt resultat erhallas genom att 50 % gy nettoskul-
den i férening C laggs till bostadsrattspriset, varigenom vérdet 8 000 kr

kvm erhdlls for bostadsrattslagenheterna.



Slutligen skall noteras att den undervirdering som erhélls om nettoskulden
over huvud taget inte beaktas torde bli relativt sett olika stora i olika
bostadsrittsforeningar. Det giller inte sisom i exemplet inom samma
vardeomraden, men i jamforelsen mellan olika virdeomraden. Antag att
i ett annat vardeomrade ar vardet pa bostadsrattslagenheterna 4 000 kr/
kvm och den genomsnittliga nettoskulden 3 000 kr. Vid ett fullstandigt
genomslag for nettoskulden dr bostadsrittspriset i den genomsnittligt
belanade foreningen 1 000 kr. Det ar 25 % av bostadsrittsligenhetens
viarde. I ursprungsexemplet var bostadsréttspriset 5 000 kr/kvm och
bostadsrittslagenhetens virde 8 000 kr. Bostadsrattspriset dr dar 62,5 %
av bostadsrittslagenhetens virde.



Statens  offentliga

Kronologisk forteckning

|.Stymings- och samarbetsformébistandetUD

2.Kursplaneifér grundskolanU.
Ersattningor kvalitetocheffektivitet.
_ Utformningay ett nytt resurstillde
grundlaggandedgskoleutbildningJ.

4. Statligtstodtill rehabiliteringgy, tortyrskadade
flyktingarm, fl.
Bensodiazepinerberoendeframkallangsykofar-
maka.S.
Livsmedelshygieachsmaskaligivsmedelsproduk-
tion. Jo.

7.Loneskillnadeochldnediskriminering.
Omkvinnorochméan  arbetsmarknadeKu.
Loneskillnadeochldnediskrimineringdm kvinnor
ochmanpaarbetsmarknadeBilagedel Ku.
PostlagK.

10 Enpydatalag.Ju.

1 Socialférsékringsregistes.

12.Vardhogskolor
_ kvalitet_ utveckling_ huvudmannaskap.

13.Okadkonkurrens  jarnvagenkK.

14.EGochvaragrundlagarJu.

15.Svenskaegler for internationelbmfordelninggy
oljavid enoljekris. N.

16.Nyavillkor for ekonomiochpolitik . ekonomi-
kommissionentdrslag.Fi.

16.Nyavillkor for ekonombobchpolitik . ekonomi-
kommissionengrslag.Bilagor. Fi.

17 Agandet,, radioochtelevisiori allménhetens
tjanst.Ku.

18.AcceptandoleransDelaktighetM.

19 Kommunernach miljéarbetetM.

20.Riksbankemwch prisstabilitetenti.
21 OkatpersonvalJu.

22.Vad &r ett statsraddarbetevart Fi.
23.Kunskapenkrona.U.

24.Utlanningslagen enpartielloversyn Ku.

25.Socialatgarderfor jordbrukare Jo.

26.Handlaggningesy vissasakerhetsfragodu.

27.Miljébalk. Del | och2. M.

28.Bankstodsnarrmdefi.

29.Fortsattreformeringgy, féretagsbeskattningen.
Del2. Fi.

30.Rattertill bistAndinomsocialtjansters.

31.Kommunemasoll  alkoholomrédegchinom
nrissbrukarvarders.

32.Ny anstallningsskyddslag.

33.Atgarderssr gyt forberedeSverigegordbruk och
livsmedelsindustftr EG.Jo.

34.ForarprévareK.

35.Reaktionmot ungdomsbrottDel A och B. Ju.
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36.Lag om totalforsvarsplikt.Fo.

37JustitiekanslemEn 6versyngy IKzs arbetsuppgifter
m.m. Ju.

38.Halso-ochsjukvarderi framtiden_ tre modeller.S.

39.514gransfor filmceusurenKu.

40.Fri- ochréttighetsfragorDel A ochB. Ju.

4l.Folk- ochbostadsrakningr 1990ochi framtiden.
Fi.

42.Forsvarethivgskolor.Fo.

43.Politik motarbetsléshetA.

44 Oversyn,, tiansteinkomstbeskatmingéi.

45.Trosabryter sigloss. Bytankandeller demokratins
réaddning.C.

46.Vissakyrkofragor. C.

47Konsekvensegy valmdjligheterinomskola,
barnomsorgaldreomsorgpchpriméarvard.C.

48.Kommunalaverksamheter egenforvaltningochi
kommunalaktiebilag.Enjamférandestudie.C.

49.Ett &r medbetalningsansvas.

Saserveringsbestammelses.

sLNaturupplevelsegtanbuller _ enkvalitetattvarna.
M.

52.Erséttningrid arbetsléshetA.

53.KostnadsutjamningellankommunerFi.

54.Utvisningpagrundgy brott. Ku.

55.Detallménnaskadestandsansvdu.

56.Kontrollendver exportay strategiskkansligayaror.
ubD.

57.Beskattningy fastigheterdel |
_ Schablonintéldller fastighetsskatt-i.



Statens

offentliga  utred

Systematisk  forteckning

Justitiedepartementet

Enny datalag.[10]

EGochvaragrundlagar.[14]

Okatpersonval.[21]

Handlaggningegy vissasakerhetsfragof26]
Reaktionmot ungdomsbrottDel A ochB. [35]
JustitiekanslernEn 6versyngy JK:s arbetsuppagifter
m.m. [37]

Fri- ochrattighetsfragorDel A ochB. [40]
Detallméannasskadestandsansv§Bs]

Utrikesdepartementet

Stymings-och samarbetsformerbistandet]l]
Kontrollenéver exportay strategiskkansligayaror. [56]

Forsvarsdepartementet

Lag om totalférsvarsplikt.[36]
Forsvarethogskolor. [42]

Socialdepartementet

Statligtstodtill rehabiliteringgy tortyrskadade
flyktingarm. fl. [4]

Bensodiazepiner beroendeframkallangesykofarmaka.
[51

Socialférsakringsregistefll]

Rattentill bistdndinom socialtjansten[30]
Kommunernasoll paalkoholomradeschinom
missbrukarvarden|31]

Halso-och sjukvarden framtiden_ tre modeller.[38]
Ett &r medbetalningsansvaf49]
Serveringsbestdmmels¢&0]

Kommunikationsdepartementet

Postlag.[9]
Okadkonkurrenspajarnvagen.[13]
Forarprévare [34]

Finansdepartementet

Nyavvillkor fér ekonomiochpolitik . ekonomi-
kommisionengorslag. [16]

Nyavillkor for ekonomioch politik _ ekonomi-
kommisionendorslag. Bilagor. [16]
Riksbankerch prisstabiliteten[20]

Vad &r ett Statsradsrbetevart [22]
Bankstodsnamndef28]
Fortsattreformering gy foretagsbeskattningen.
Del 2. [29]

Folk- ochbostadsrakningr 1990ochi framtiden.[41]
Oversyny,y, tjiansteinkomstbeskattninggr4]
Kostnadsutjamningellankommuner.[53]

ningar 1993

Beskattning,, fastigheterdel |
_ Schablonintaleller fastighetsskat{57]

Utbildningsdepartementet

Kursplanerfor grundskolan[2]

Erséattningor kvalitetocheffektivitet.

_ Utformningay ett nytt resurstilldelrtingssystefgr
grundlaggandeogskoleutbildning[3]
Vardhagskolor

_ kvalitet _ utveckling_ huvudmannaskafl2]
Kunskapenkrona.[23]

Jordbruksdepartementet
Livsmedelshygieach smaskaligivsmedelsproduktion.

(6]

Socialgtgarderfor jordbmkare. [25]

Atgarderior att Forbered&verigegordbruk och
livsmedelsindustfdr EG. [33]

Arbetsmarknadsdepartementet

Ny anstéllningsskyddslagi2]
Politik motarbetsloshe{43]
Ersattningvid arbetsloshe{53]

Kulturdepartementet

Loéneskillnadepchldnediskriminering.
Omkvinnorochméan arbetsmarknadeifi]
I.6neskillnadepchlénediskrimineringOm kvinnor
ochman arbetsmarknadeBilagedel[8]
Agandety, radioochtelevisioni allmanhetenganst.
(17]

utlanningslagen en partiell versyn.[24]

En gréansfor filmcensuren[39]

Utvisning  grundgy brott. [54]

Néaringsdepartementet

Svenskaeglerfor internationelbmfordelninggy olja
vid enoljekris. [15]

Civildepartementet

Trosabrytersig loss. Bytédnkandeller demokratins
réddning.[45]

Vissakyrkofragor. [46]

Konsekvensejy valmojligheteinomskola,
barnomsorgéldreomsorgchpriméarvard.[47]
Kommunalaverksamheterr egenforvaltningoch i
kommunalaktiebilag.Enjamférandestudie.[48]



Statens offentliga utredningar 1993

Systematisk forteckning

Miljo- och naturresursdepartementet
Acceptans Tolerans Delaktighet. [18]

Kommunerna och miljdarbetet. [19]

Miljébalk. Del 1 och 2. [27]

Naturupplevelser utan buller - en kvalitet att virna.
[51]













