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Till statsrddet Bo Lundgren

Genom beslut den 17 december 1992 bemyndigade regeringen det
statsrdd som har till uppgift att foredra drenden om beskattning att
tillkalla en sdrskild utredare att utreda frigan om beskattning av
fastigheter.

Med stéd av bemyndigandet forordnades kammarrittspresidenten
Jan Francke som sirskild utredare fran den 1 januari 1993.

Som sakkunniga i utredningen forordnades den 11 februari 1993
planeringschefen vid finansdepartementet Per-Ake Eriksson och
departementsradet Carl Gustav Fernlund. Samma dag forordnades som
experter kammarrittsassessorn Nils-Ove Ang, departementssekretera-
ren Urban Fredriksson och avdelningsdirektoren Monika Haapaniemi.
Som ytterligare experter forordnades den 16 mars 1993 professorn
Peter Melz, den 1 oktober 1993 kammarrittsassessorn Monica
Dahlbom och den 1 december 1993 kanslirdet Per Sjoblom.

Kammarrittsassessorn Ann-Carin Glimstedt forordnades fran och
med den 8 februari 1993 att vara sekreterare 4t utredningen.

Utredningen antog namnet Fastighetsbeskattningsutredningen.

Utredningen har tidigare ldmnat delbetdnkandet Beskattning av
fastigheter, del I - Schablonintikt eller fastighetsskatt? (SOU 1993:57).

Vi far hirmed Overlimna vart slutbetinkande Beskattning av
fastigheter, del II - Principiella utgingspunkter for beskattning av
fastigheter m.m. (SOU 1994:57).

Till betinkandet fogas ett sarskilt yttrande av Peter Melz.

Jonkoping i april 1994

Jan Francke

/Ann-Carin Glimstedt
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Sammanfattning

Utredningsuppdraget

Utredningens huvuduppgift har varit att pA ett grundliggande sitt
analysera och beskriva de principiella utgingspunkter som bor gilla
for beskattning av fastigheter. Vi skulle utga fran de i skattereformen
birande tankegingarna om neutral och likformig beskattning och vi
skulle behandla samtliga typer av fastigheter och foresl4 de forindring-
ar av beskattningen som &r pakallade. Vissa andra fragor som har med
beskattning av fastigheter att gora har ingatt i uppdraget. Vara forslag
innebdr i korthet foljande.

Principiella stdliningstaganden

I skattehdnseende gir en klar skiljelinje mellan 4 ena sidan fastig-
hetsdgande som en del i en niringsverksamhet och 4 andra sidan
dgandet av en fastighet eller bostad for det egna boendet.

For att uppna neutralitet i forhallande till annan niringsverksamhet
bor nédringsfastigheter beskattas efter verkliga intikter och kostnader.

Egnahem, bostadsritter och andelsldgenheter (4dgda bostidder) bor
beskattas pa ett enhetligt sitt. Betriffande dessa kategorier dr virdet
att nyttja en bostad att anse som inkomst som vi benimner ’’bostads-
avkastning’’. Resurstillskottet erhalls i form av en naturaférman fran
en varaktig fOrvirvskilla. Denna forman foreligger endast for
bebyggda fastigheter. Det principiellt mest riktiga ir att beskatta denna
inkomst i inkomstslaget kapital i stillet for med fastighetsskatt.

Enligt utredningens mening bor skattesystemet frikopplas fran det
statliga bostadsfinansieringssystemet. Det 4r naturligare att ange vilken
beskattning som allmént sett kan vara motiverad med hinsyn till
skattesystemets utformning och med hansyn till rimlig symmetri
mellan intdkter och avdrag for utgifter. Reduktionsreglerna for
nyproducerade hus bor darfor tas bort.

13
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Beskattningen gy naringsfastigheter

For att uppnd den efterstravade neutraliteten i forhallande till " znnan
naringsverksamhet bor fastighetsskatten  tas bort taxeringsenheter
som ar néringsfastigheter.

Principer  for beskattningen 5y &@gda bostader

For att fA en enhetlig beskattning 5y agda bostader bor fastighetsskat-
ten ersdttas gy en Schablonintékt  om 5 procent gy taxeringsvardet — gom

fastighetségaren skall ta ypp till beskattning i inkomstslaget  kapital.
Underskott i kapital, gom tex. kan fdlja gy avdrag for ranteutgifter
och tomtrattsavgald bor kunna komma bostadsrattshavare tillgodo i

samma Omfattning  gom e€gnahemségare.
Reduktionsreglerna for nyproducerade hus tas bort men &dgarna till
dessa fastigheter bor kompenseras med hogre réantebidrag.

Underlaget for schablonintékten

Underlaget  for schablonintékten skall ygrag mMarknadsvardebestamda
taxeringsvarden ~ och utgéras gy hela taxeringsvardet fér sédan bebyggd
fastighet gom skall schablonbeskattas. Fastigheter gom innehas med
tomtratt beskattas sdledes med hela taxeringsvardet gom underlag.

Underlaget for den I6pande beskattningen bor jamkas om &agarbyte
sker under beskattningsaret.

For bostadsrattsdelen av en fastighet gom Vid fastighetstaxeringen
betecknats  gom hyreshus  bor taxeringsvardena bestammas ~ med
utgangspunkt frin den berdknade  boendekostnaden bestdende gy
avgiften till foreningen och den beréknade rantekostnaden  p& genom-
snittlig ~ 6verlatelsepriser ~ for bostadsratter  fiktiv  hyra.  Den fiktiva
hyran skall inte understiga bruksvardehyran.  Vardet for bostadsréatts-
delen skall inte heller sattas lagre &n Overlatelsepriserna  for bostads-
ratterna.

Aven  andelshusens taxeringsvarde  bor bestdmmas detta satt.

Taxeringsvérdet  for sméhus upplatet med bostadsratt bor bestammas
P4 samma St gom for Ovriga smahus.

Fr.o.m. ar 1996 bor rullande fastighetstaxering inforas  s& att
taxeringsvardena och darmed underlaget for schablonintékten justeras
arligen i forhallande  till foérandringar 5y Marknadsvérdena.

14
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Beskattningen g, egnahem

Vi foreslér att den I6pande beskattningen ., egnahem skall ske genom
att en Schablonintakt om 5 procent gy taxeringsvérdet tas ypp |
inkomstslaget  kapital. ~ Beskattningen  skall ske frdn den tidpunkt
byggnaden till Gvervagande del tagits eller kunnat tas i bruk genom
uthyrning  eller genom &garens brukande eller p& annat satt.

Vid beskattningen gy uthyrningsintakter — bér avdrag medges med den
del 5y schablonintékten som motsvarar det gom hyrts ut.

I de fall on del gy privatbostadsfastigheten  anvands i agarens egna
rorelse  skall den del g, schablonintékten som beloper pa& den del gon
anvénds i naringsverksamheten dras 4y i inkomstslaget néaringsverk-
samhet.

Beskattningen 4, bostadsrattyoreningars privatbostadvastigheter

En bostadsrattsforenings  fastighet skall i vissa fall karaktariseras — gom
privatbostadsfastighet.  Det férsta krav gom uppstélls ar att féreningens
huvudsakliga verksamhet bestdr i att bereda medlemmarna  bostéder.
Vidare skall galla att minst 75 procent ay ytan i bostadsrattsférening-
ens byggnad utgors 5y lagenheter gom upplétits med bostadsratt  och
lagenheterna  anvénds oy privatbostader  enligt 5 § KL. Om dessa
krav ar uppfyllda skall féljande galla.

Fastigheten skall utgéra privatbostadsfastighet. Foreningen  skall tag
upp en schablonintakt P4 5 procent gy fastighetens taxeringsvarde i
inkomstslaget  kapital. ~ Foreningens  hyresintakter ~ frAn  lokaler  och

hyreslagenheter  skall tas upp Ml beskattning i inkomstslaget kapital i
den man dessa Overstiger den schablonintékt som beloper pa det
uthyrda.  Underskott 5, kapital skall medféra skatteutbetalning till
bostadsréattsféreningen i den man underskottet  inte kunnat anvandas for

att reducera skatt p& inkomst 5, néaringsverksamhet.
Hyrs en lagenhet ut 5y lagenhetsinnehavaren skall hyresintakten tas
upp | den mén intakten @verstiger avgiften hanférlig till det uthyrda.

Beskattningen 5y bostadsréttsféreningars ~ ndringsfastigheter . m.
Sadana bostadsforetag gom inte omfattas 4y ovan angivna regler skall,
pa samma Satt som i dag, beskattas konventionellt. Lagenhetsinnehava-

ren skall dock paféras ett formansvarde  for bostaden.
S.k. garageforeningar  skall ocksd beskattas konventionellt.

15
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Beskattningen gy andelshus

Om minst 75 procent gy andelshusets bruksarea utgdrs 4y deldgarnas
privatbostader ~ skall huset gnses som ett dkta andelshus.

Om o deldgares lagenhet i ett &kta andelshus &r privatbostad — ar
andelen privatbostadsfastighet, annars héaringsfastighet.

For eon deldgare, yars andel &r privatbostadsfastighet, skall féljande
galla. Delagarna skall ta ypp en Schablonintakt p& 5 procent gy Sin
andel 4, fastighetens  taxeringsvérde. Fastighetsinkomsten skall
schablonbeskattas. Hyresinkomster, oavsett om de harror  fran den
egna lagenheten eller skall beskattas i inkomstslaget kapital, i den
man de Overstiger den del g, schablonintakten som beloper pa den
uthyrda. Inkomster  frdn alster 1,y  skall beskattas i inkomstslaget
kapital i den méan de Overstiger 4 000 kr. Vinst- och forlustreglema
vid realisationsvinstbeskattningen skal ygrg desamma gom for egnahem
och bostadsratter, dvs. 50 procent av en Vinst &r skattepliktig.
Uppskov med beskattningen  skall kunna medges och att 50 procent av
en forlust far dras 4y,

For en delagare i ett odkta andelshus eller for o delagare i ett akta
andelshus, ygars andel inte ar privatbostadsfastighet, foreslds  inga
andringar.

Beskattningen 5y i Sverige bosatta personers bostader i utlandet

| Sverige bosatta personers bostader i utlandet bor bl.a. med beaktande

ay de internationellt vedertagna  principerna  for  beskattning av
fastigheter i allménhet inte bli férem&l for I8pande beskattning i
Sverige.

Ikrafttradande

Fastigheter ~med bostadsratter — och andelsldgenheter kan inte taxeras
enligt vara forslag forran vid gy extra allman fastighetstaxering ar
1997. Vi foresl&r att Ovriga andringar trader i kraft den ljanuari 1995
och bor savitt galler den Iopande beskattningen kunna tillampas
fr.0.m. 1996 ars taxering.
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Forfattningsforslag

1 Forslag till

Lag om édndring i kommunalskattelagen (1928:370)

Hirigenom fOreskrivs att 5 §, 53 § 1 mom., punkterna 2 a och 7 av
anvisningarna till 22 §, punkt 27 av anvisningarna till 23 § samt punkt
14 av anvisningarna till 32 § kommunalskattelagen (1928:370) skall

ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Fastighet dr antingen privat-
bostadsfastighet eller nérings-
fastighet. Som privatbostads-
fastighet raknas — med i sjun-
de stycket angivet undantag —
smahus med mark som utgdr
smahusenhet, smahus p4 annans
mark samt smahus som &r in-
rdttat till bostad 4t en eller tva
familjer med tillhdrande tomt-
mark pa lantbruksenhet, om
smahuset dr en privatbostad.
Som privatbostadsfastighet ri-
knas dven tomtmark som avses
bli bebyggd med sddan bostad.
Annan fastighet dr ndringsfas-
tighet.

! Senaste lydelse 1993:1524.

Foreslagen lydelse

Fastighet dr antingen privat-
bostadsfastighet eller nirings-
fastighet. Som privatbostads-
fastighet riknas, med i sjdtte
stycket angivet undantag,

I. smihus med mark som
utgdr smahusenhet, smahus pi
annans mark samt smahus som
ar inrdttat till bostad 4t en eller
tvd familjer med tillhérande
tomtmark pa lantbruksenhet, om
smahuset 4r en privatbostad
enligt andra stycket samt tomt-
mark som avses bli bebyggd
med sidan bostad,

2. hyreshus med mark eller
smdhus med mark som dags av
en bostadsrdttsforening, en
bostadsforening eller ett bo-
stadsaktiebolag om minst 75
procent av bruksarean dr hdn-
Jorlig till ldgenheter som upp-
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Nuvarande lydelse

Som privatbostad réknas
smahus gom helt eller till ver-
vagande del eller, i frAga gom
sméhus gom & inrattat il bo-
stad tva familjer,

del anvands for

till  vasentlig

permanent
boende eller go, fritidsbostad

for &garen eller sadan honom
narstdende gom avses | punkt 14
sista stycket gy anvisningarna
il 328 eller & avsedd att
anvandas gom Sadan bostad.

18
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Foreslagen lydelse
ltits med bostadsratt il med-
lemmar i bostadsrattsforeningen
eller lagenheter gom hyrts yt till
medlemmar eller aktiedgare i
bostadsforeningen eller bostads-
aktiebolaget och gom gy mMed-
lemmarna eller aktiedgarna  gn-
vands eller &r avsedda att gn-
vandas gom bostader pad det satt
som anges | andra  stycket,

andel i sadant direktagt
andelshus med mark gom avses
i punkt 5 5y anvisningarna till
23 8§ om minst 75 procent  av
bruksarean ar  héanfarlig till
lagenheter gsom av delagarna
anvands eller i avsedda gt
anvandas gom bostader pa det
satt som anges | andra  stycket
och den till andelen knutna
lagenheten ar privatbostad

enligt andra stycket.

Sméhus gom avses | forsta
stycket lagenhet i sadan
privatbostadsfastighet  som avses

i forsta stycket 2 eller lagenhet
i sddant andelshus om avses |
forsta stycket 3 &ar privatbostad

om Smahuset eller lagenheten
helt eller till overvdgande  del
eller, i frdga om smahus gom A&r
inrattat  till  bostad tvd famil-
jer, till vasentlig del anvands for
permanent boende eller  gom
fritidsbostad for

sddan honom

agaren  eller
narstdende  gom
avses | punkt 14 sista stycket gy
anvisningarna  till 32 § eller &ar
avsedd att anvandas gom Sadan
bostad.
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Nuvarande lydelse

Smahus, smahusenhet och
lantbruksenhet och storlek har
samma innebdrd som i fastig-
hetstaxeringslagen (1979:1152).

Som privatbostad rdknas vi-
dare bostad som anvidnds eller
dr sedd att anvdndas pa det sdit
som anges i andra stycket och
som innehas av medlem i bo-
stadsrdttsforening eller bostads-
Sforening eller av deldgare i
bostadsaktiebolag, om firening-
ens eller bolagets verksamhet dr
sddan som avses i 2 § 7 mom.
lagen (1947:576) om statlig
inkomstskatt.

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

Begreppen sméahus, hyreshus,
smahusenhet, lantbruksenhet,
storlek och nybyggnadsdr har
samma innebdrd som i fastig-
hetstaxeringslagen (1979:1152).
Med bostadsrdttsforening, bo-
stadsfOrening och bostadsaktie-
bolag forstds svensk ekonomisk
Sforening och svenskt aktiebolag,
vars verksamhet huvudsakligen
bestdr i art at fireningens med-
lemmar eller bolagets deldgare
bereda bostader i hus, som dgs
av foreningen eller bolaget.

I frdga om privatbostad som ingar i dédsbo giller bestimmelserna

i53 § 3 mom.

Frigan om bostad skall ra-
knas som privatbostad eller ingd
i ndringsverksamhet skall for
varje kalenderdr bestimmas pa
grundval av forhallandena vid
kalenderarets utging eller, om
bostaden Overlatits under Aaret,
forhallandena pa overlatelseda-
gen. Har under ett kalenderir
intrdffat omstdndighet som bor
foranleda att en bostad i samma
dgares hand inte langre skall
rdknas som privatbostad utan

Fragan om bostad skall rik-
nas som privatbostad eller ¢f
liksom frdgan om en fastighet dr
privatbostadsfastighet eller
ndringsfastighet skall for varje
kalenderar bestimmas pa grund-
val av forhallandena vid kalen-
derdrets utgang eller, om bosta-
den eller fastigheten Overlatits
under 4ret, forhdllandena pa
Overlatelsedagen. Har under ett
kalenderdr intriffat omstindig-
het som bor foranleda att en
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Nuvarande lydelse

anses iNgd i naringsverksamhet

omklassificering, skall  om-
klassificeringen inte  ske for
detta kalenderdr och det darpa

foljande  kalenderaret. Detsam-
ma skall gélla om en bostad
overgdtt  till py &gare  genom
ary, testamente, bodelning eller
gadva. Om skal for omklassifice-

ring kvarstar  vid utgangen gy
andra kalenderaret  efter det, da
den omsténdighet  intraffat  gom
forst utgjorde skal for omklassi-
ficering,  skall omklassificering

ske, savida inte privatbostaden
dessforinnan har overlatits. Oom
agaren yrkar det skall dock
bestammelserna i andra

fiarde meningarna  inte tillam-

pas.

Privatbostadsfastighet pa
lantbruksenhet skall pa &agarens
begaran réknas gom narings-
fastighet
uppgar till minst 400 kvadrat-
meter och det har nybyggnadsar
fore &r 1930.

om Smahusets storlek
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Foreslagen lydelse

bostad eller g fastighet i ggm-
ma 4agares hand inte langre skall
réknas gom privatbostad  eller
privatbostadvastighet omklas-

sificering, skall omklassifice-

ringen inte ske for detta kalen-
derdr och det darpd foliande ka-
lenderéret. Detsamma skall galla
om en bostad eller g fastighet
6vergatt il ny @&gare genom
ary, testamente, bodelning eller
gava. Om skél for omklassifice-

ring kvarstdr  vid utgdngen 4y
andra kalenderaret  efter det, da
den omstandighet intraffat  gom
forst utgjorde ské@l for omklassi-
ficering, skall omklassificering

ske, savida inte privatbostaden
eller  fastigheten dessférinnan
Om 3agaren yrkar

det skall dock bestdmmelserna i

har 6verlatits.

andra _ fjarde meningarna inte
tillampas.
Smahus med tillhérande

tomtmark pd lantbruksenhet som
ar  privatbostadsfastighet skall
p& &garens begéaran rdknas gom
naringsfastighet  om smahusets
storlek  uppgér till minst 400
kvadratmeter och det har ny-

byggnadsar foére &r 1930.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

53§

1 mom.? Skyldighet att erligga skatt for inkomst aligger si framt ej
annat foreskrives i denna lag eller i sirskilda bestimmelser, meddelade
pa grund av dverenskommelse eller beslut, varom i 72 och 73 §§ sigs:

a) fysisk person:

Jor tid, under vilken han varit hdr i riket bosatt:

for all inkomst, som forvir-
vats inom eller utom riket,; samt

for all inkomst, som forvir-
vats inom eller utom riket utom
Jor ldpande inkomster som
hdnfor sig till egendom utom
riket som skulle varit privatbo-
stadsfastighet eller privatbostad
om den legat inom riket; samt

Jor tid, under vilken han ej varit hdr i riket bosatt:
for inkomst av néringsverksamhet som hénfor sig till fastighet eller

fast driftstille hir i riket;

for inkomst av ndringsverksamhet som utgdr intdkt nir egendom
som avses i 26 § lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt och som
innefattar nyttjanderatt till ett hus eller del av ett hus hir i riket
Overgdr till privatbostad eller avyttras;

for inkomst vid avyttring dels
av aktier och andelar i andra
svenska aktiebolag, handels-
bolag och ekonomiska fore-
ningar dn siddana som avses i
2 § 7 mom. lagen om statlig in-
komstskatt, dels av konvertibla
skuldebrev  och konvertibla
vinstandelsbevis som utgetts av
svenska aktiebolag, dels av
siddana av svenska aktiebolag
utfdsta optionsritter som avser
ratt till nyteckning eller kdp av
aktie och blivit utfdsta i fOre-
ning med skuldebrev och dels
optioner och terminer som avser
ndgot av nu nimnda finansiella
instrument, om Overlataren vid

% Senaste lydelse 1991:585.

for inkomst vid avyttring dels
av aktier och andelar i andra
svenska aktiebolag, handels-
bolag och ekonomiska fore-
ningar dn siddana som avses i
5§ forsta stycket 2, dels av
konvertibla skuldebrev och kon-
vertibla vinstandelsbevis som
utgetts av svenska aktiebolag,
dels av sadana av svenska aktie-
bolag utfdsta optionsritter som
avser ratt till nyteckning eller
kdp av aktie och blivit utfista i
forening med skuldebrev och
dels optioner och terminer som
avser nagot av nu nimnda
finansiella instrument, om dver-
lataren vid négot tillfalle under
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Nuvarande lydelse

nagot tillfdlle  under de tio ka-
lenderdr  gom nérmast foregatt
det & da& avyttringen  skedde
haft sitt egentliga bo och hem-
vist har i riket eller stadigvaran-
de vistats har;

for aterfort avdrag for egenavgifter

socialavgifter, for restituerade,
i den man avdrag har medgetts

SOU 1994:57

Foreslagen lydelse

de tio kalenderdr  gom narmast
foregdtt det &r d& avyttringen
skedde haft sitt egentliga bo och
hemvist har i riket eller stadig-
varande Vvistats har;

enligt lagen 1981:691 om

avkortade eller avskrivna egenavgifter
avgifterna  samt for avgifter gsom

avses | 46 8 2 mom, forsta  stycket 3 och gom satts hed gepnom @ndrad

debitering
hanfor  sig till néaringsverksamhet;
b doédsbo:
for all inkomst o fOrvarvats

i den mén avdrag har

medgetts for avgifterna  och dessa

inom eller ytom riket.

Anvisningar

till 22 §
2 af Fran skatteplikt undantas dels i fall gom avses | 1 3
nedan _ utdelning och i fall gom ayses | 4 nedan _  réanta, dels

hélften 4, realisationsvinsten
aktier i svenskt aktiebolag

emission gy sddana aktier,
andelar i svensk ekonomisk

och foretradesratter

att delta i

férening,

andelar i svensk vardepappersfond,

4. fordringar
givits yt gy ett svenskt foretag

p& grund 4, vinstandelslan

vinstandelsbevis som

i de fall foretaget helt saknar avdrags-
ratt enligt 2 8 9 mom. lagen 1947:576

om Statlig inkomstskatt,

terminer  och optioner gom Uteslutande 5o endera tillgdngar

angivna i 1 4 eller Kkursindex
lag.

Undantaget frdn skatteplikt galler

a Avkastning pa lagertillgang.

b Utdelning

enligt 2 § 8 j,om. forsta stycket eller

statlig inkomstskatt.

som det utdelande

hanforligt  till aktier i svenska aktiebo-

dock inte for:

foretaget har ratt till avdrag for

11 mom. andra stycket lagen om

c Vinst vid awyttring 4y andra aktier eller tillgdngar gom avses |

forsta stycket &n sddana gom givits

3 Senaste lydelse 1993:1541.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

noterade vid svensk bors eller et foretag gom ingar i en koncern med
ett moderbolag ygrs aktier & féremdl for o sddan notering, om
tillgdngarna  givits ut gy ett foretag gom innehar fastighet taxerad gom
hyreshusenhet.  Undantaget fr&n skatteplikt  galler inte den del gy

vinsten gom svarar mot vardet 4, fastighetsinnehaveti forhallande il
vardet gy samtliga tillgdngar i foretaget. Med innehav ,, fastighet
jamstalls att en fastighet innehas 4, ett foretag i intressegemenskap
som Omfattas 5, avyttringen. Intressegemenskap anses rada mellan
foretag gom Stdr under i huvudsak gemensam ledning. Med vardet 4y
fastighetsinnehavet avses det hogsta 5y taxeringsvéardet och det
bokforda  vardet pa 5, foretaget innehavd fastighet.

d Vinst vid  avyttring av d Vinst vid  avyttring av
andel i sadan bostadsférening andel i sadan bostadsférening
respektive  aktie i sadant bo- respektive  aktie i sadant bo-
stadsaktiebolag  som avses | 2 8 stadsaktiebolag  gom avses | 5 8
7 mom. lagen om statlig in- tredje stycket.
komstskatt.

e Vinst for fysisk person oOch dddsbo vid awyttring gy andel i
ekonomisk  férening,

f Utdelning, ranta och vinst pa tillgdngar g¢om innehas 4, handels-
bolag.

Bestammelsen i forsta stycket 3 att hélften 5, realisationsvinsten pa
andelar i svensk vardepappersfond skall undantas frdn skatteplikt galler
endast oy innehavet 5, foliande tillgdngar inte annat &n tilifalligtvis
understigit 90 procent gy fondformogenheten:

o tillgdngar for vilka skatteplikten &r begransad enligt
bestammelserna i denna anvisningspunkt  och

b. utlandska finansiella  instrument motsvarande  dem gom avses |
forsta stycket 1 och 2 samt optioner och terminer  gom uteslutande
avser S&dana instrument.

Om innehavet g,y tillgdngar som avses | tredje stycket p och b inte
annat an tillfalligtvis understigit 60 procent gy fondformdgenheten,

undantas 30 procent av realisationsvinsten andelarna  frdn skatte-
plikt.

Bestammelsen i forsta stycket 3 att utdelning frin svensk véardepap-
persfond undantas frn skatteplikt galler for _den del 4, utdelningen

som svarar mot skattefri utdelning gom har mottagits gy fonden under
det beskattningsar for vilket utdelningen bestamts,

_ hilften 5, den del 4, utdelningen  som svarar mot fondens
realisationsvinster under det beskattningsar for vilket utdelningen
bestamts pa tillgdngar for vilka halften 5, vinsten & undantagen frén

23



Farfattninggorslag SOU 1994:57
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skatteplikt ~ enligt denna anvisningspunkt och pa tillgdngar som avses
i tredje stycket b samt

_ 30 procent gy den del g5, utdelningen  gom svarar mot fondens
realisationsvinster under det beskattningsar  fér vilket utdelningen
bestamts pa tillgdngar for vika 30 procent gy Vinsten & undantagen
frdn skatteplikt enligt denna anvisningspunkt.

Vid beddémningen 4, skatteplikten  enligt foregdende stycke for
utdelning  frdn svenska vardepappersfonder skall utdelningen  gpses
svara mot fondens inkomster i foljande ordning:

Skattefri  utdelning.

Intékt enligt 2 8 10 om. Aattonde stycket lagen o, statlig
inkomstskatt.

skattepliktig ~ utdelning och ranta samt realisationsvinst pa andra
tilgngar  &an gom avses | tredje stycket 4 och

4. Realisationsvinst pa tillgangar for vilka skatteplikten undantas
med 30 procent enligt denna anvisningspunkt.

5. Realisationsvinst ~ pd andra tillgdngar &n gom avses | 3 och 4.

7. Har forman ,, fastighet 7. Har formadn L, fastighet
tillkommit naringsidkare i den- tillkommit naringsidkare i den-
nes egenskap 4y medlem av nes e€genskap gy medlem 4
sadan bostadsforening eller sadan bostadstorening eller
delagare i sadant bostadsaktie- delagare i s&dant bostadsaktie-
bolag som avses i 2 8 7 mom. bolag gsom innehar  privatbo-
lagen  1947:576 om Statlig stadsfastighet  som avses | 5 &
inkomstskatt ~ skall vérdet 5, for- forsta stycket 2 skall vardet g,
ménen inte raknas goy skat- forménen  inte réknas gom Skat-
tepliktig intdkt  for  né&ringsid- tepliktig intdkt  for  naringsid-
karen.  Utan hinder harav far karen. Utan hinder harav far
avdrag ske for sédana inbetal- avdrag ske for s8dana inbetal-
ningar till féreningen eller ningar till féreningen eller
bolaget som utgér kostnader i bolaget gom utgor kostnader i
naringsverksamheten. naringsverksamheten.

4 senaste lydelse 1990:650.
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Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

till 23 §

27.° Har en for dndamalet
sarskilt inrdttad del av privat-
bostaden anvints i innehavarens
niringsverksamhet medges
avdrag for skilig del av kost-
naderna for bostaden for hyra
o.d., virme, vatten och avlopp
samt elektrisk strom. Avdrag
medges dven for kostnader i
Ovrigt som dr omedelbart be-
tingadeav niringsverksamheten.

27.° Har en for indamailet
sdrskilt inrdttad del av privat-
bostaden anvints i innehavarens
niringsverksamhet medges
avdrag for skilig del av kost-
naderna for bostaden for hyra
0.d., vdrme, vatten och avlopp
sam elektrisk strom. Avdrag
medges dven fOr kostnader i
Ovrigt som dr omedelbart be-
tingade av nidringsverksamheten

samt fOr den del av schablonin-
tdkten som utgdr enligt 3 § 3
mom. lagen (1947:576) om
statlig inkomstskatt och som
avser den del som anvdnds i
ndringsverksamheten.

Aven om ngon del av bostaden inte sirskilt inrittats for nérings-
verksamheten medges avdrag for bostadskostnad om arbete utforts i
bostaden minst 800 timmar under beskattningsiret. Vid berikningen
av antalet timmar beaktas endast arbete som med hinsyn till verksam-
hetens art varit motiverat att utfora i bostaden. I timantalet fir jimte
arbete for ndringsverksamheten dven inraknas tillfilligt arbete som har
ndra samband med verksamheten men 4r att hinfora till tjdnst. Arbete
som utforts av den skattskyldiges barn tillgodriknas endast om barnet
fyllt 16 ar och arbete som utforts av den skattskyldiges make endast
om makarna drivit verksamheten gemensamt. Avdrag medges med
2 000 kronor om arbetet utforts i bostad pA den skattskyldiges egen
eller hans makes fastighet och med 4 000 kr i annat fall. Omfattar
beskattningsdret annan tid in tolv minader jimkas timantalet och
avdragsbeloppet med hénsyn hartill,

% Senaste lydelse 1990:650.
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til 32 §

14.°  Anskaffar ett fadmansforetag frAn  gnnan @n delagare  eller
delagare  néarstdende person egendom, gom Uteslutande eller s& gott
som uteslutande &r avsedd for privat bruk for foretagsledare i foretaget
eller foretagsledare  narstende person, Skall ett belopp motsvarande
anskaffningskostnaden for egendomen tas ypp som Intékt gy tjanst hos
foretagsledaren. Vad py sagts galler inte anskaffning gy bil gom féran-
leder beskattning gy bilforman.

Awyttrar  deldgare i fAmansforetag eller delagare néarstdende person
egendom till foretaget skall, om priset ar hégre an egendomens mark-
nadsvarde, det Overskjutande  beloppet beskattas hos overldtaren  gom
intdkt gy tianst. Av 24 § 6 pom. lagen 1947:576 om Statlig inkomst-
skatt framgdr att aterstdende del 5, vederlaget skall beaktas vid be-
rakning gy realisationsvinst samt att vid denna berdkning sarskilda -
dantagsregler  géller for fastighet och bostadsratt.  Avser avyttringen —sa-
dan egendom gom avses | 31 8§ néamnda lag géaller dock, oavsett hur
priset  forhaller sig till marknadsvérdet, att hela vederlaget, utan
avdrag for nagot omkostnadsbelopp, skall beskattas hos o&verlataren
som intdkt gy tidnst, sévida inte egendomen ar eller kan vantas bli fill
nytta for foretaget.

Vad gom i andra stycket sags om bostadsratt géller endast s&dan
bostadsratt gom avses | 26 § | mom. forsta stycket lagen om statlig in-
komstskatt  men tillampas &ven i frAga om andel eller aktie gsom avses
i andra stycket gy samma moment.

Forvarvar  delagare i fAmansforetag  eller delagare narstdende person
egendom fran féretaget till lagre pris &n egendomens marknadsvarde,
skall ett belopp motsvarande  skillnaden beskattas hos férvarvaren som
intdkt gy tianst. Vad p, sagts galler ocks& nar delagare i famansagt
handelsbolag  eller deldgare narstdende person forvéarvar  egendom frén
handelsbolaget, om €gendomen omfattar s&dant hus eller ayser S&dan
lagenhet gom i och med forvarvet blir eller kan antas komma att bli
privatbostad  enligt 5 § andra eller fiarde stycket eller tomtmark  gom
avses bli bebyggd med sé&dan bostad. Férsta meningen tillampas inte
nar det ar foretagsledaren som forvarvar  egendomen och denne har
beskattats  enligt forsta stycket vid foretagets forvarv g, egendomen.

Har foretagsledare i ett famansforetag  eller ett fAmanségt handels-
bolag eller foretagsledare  narstdende person uppburit hyra eller anpan
ersattning  fran foretaget for lokal, gom ags eller disponeras 4y fore-

5 Senaste lydelse 1991:585.
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tagsledaren eller den honom narstdende, skall ersattningen, sdvida den
inte skall beskattas s&som intakt 4, naringsverksamhet, hos mottagaren
beskattas gom intdkt 4, tjanst. Mottagaren far dock &tnjuta  skaligt
avdrag for den kostnad ¢gy han fatt vidkannas pa grund av att fore-
taget utnyttjat lokalen i fraga.

Har  famansforetag lamnat  foretagsledare eller  foretagsledare
narstdende person fOrman 5 rantefritt  lan eller 1&n dar rantan under-
stiger marknadsréntan, skall  |&ntagaren  beskattas  for vardet 4,
forménen oo intdkt 5y tjanst. Formé&nens varde skall beréknas pa satt
som anges | punkt 10 tredje-femte  styckena.

Har famansforetag lamnat I&n till foretagsledare eller foretagsledare
narstdende person Och har l&net skrivits ned i foretagets rakenskaper,
skall det nedskrivna  beloppet beskattas hos lantagaren gom intakt 4,
tignst. Vad p sagts galler dock inte 18n gom avses | punkt 15.

Som famansforetag raknas

a aktiebolag och ekonomisk férening, vari g fysisk person eller ett
fatal fysiska personer &ger s& manga aktier eller andelar att dessa per-
soner har mer &n héliten 5, rosterna for aktierna eller andelarna i
foretaget;  samt

b aktiebolag och ekonomisk férening ygrs Vverksamhet  &r uppdelad
pa verksamhetsgrenar, som &r oberoende 4, varandra, sdvida g
person genom aktie- eller  andelsinnehav, avtal  eller darmed
jamforligt  satt har den reella bestdammanderatten 6ver sadan verksam-
hetsgren och sjalvstandigt kan forfoga o©ver dess resultat.

Som famansféretag  raknas dock inte aktiebolag ars aktier  ar
noterade vid gp svensk bors.

Som  famansféretag réaknas Som  fa&mansforetag réaknas
inte heller bostadsforeningar  och inte heller bostadsféreningar och
bostadsaktiebolag som avses | bostadsaktiebolag som avses |
2 8 7 mom. forsta stycket lagen 5 § tredje stycket.

om Statlig inkomstskatt.

Som fadmansagt handelsbolag réknas

a handelsbolag, vari gp fysisk person eller ett fatal fysiska personer
genom sitt andelsinnehav  eller pa annat satt har et bestimmande in-
flytande; samt

b handelsbolag, yars verksamhet ar uppdelad p& verksamhetsgrenar
som ar oberoende L, varandra, sdvida gp person genom andelsinne-
hav, avtal eller pa darmed jamforligt satt har den reella bestammande-
ratten over sadan verksamhetsgren.
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Med &gare enligt Attonde och tionde styckena ayses den gom
direkt eller genom formedling av juridisk  person .  &ger eller pa
darmed jamforligt  satt innehar aktie eller andel i foretaget.

Som foretagsledare i famansforetag eller famansagt handelsbolag
skall anses den eller de personer som till folid gy eget eller narstdende
persons aktie- eller —andelsinnehav i foretaget eller zphpnan liknande
grund har ett vasentligt inflytande i foretaget eller _ dar frdga &r om
foretag som avses | attonde stycket b eller tionde stycket b~ den gy
har den reella bestammanderétten over viss Verksamhetsgren och sjalv-
standigt kan forfoga Over dess resultat.

Vid tillampning 5y denna anvisningspunkt  skall sdsom nérstdende
person 'aknas foraldrar,  far- och morforéldrar, make, avkomling eller
avkomlings  make, syskon eller syskons make eller avkomling samt
dodsbo vari den skattskyldige eller n&gon gy ndmnda personer &
delagare. Med avkomling ayses jamvéal styvbarn och fosterbarn.

Denna lag trader i kraft den 1januari 1995.

2. For néringsfastighet som ags gy bostadsrattsforening, bostads-
forening  eller bostadsaktiebolag och for andel i sadant direktagt
andelshus gom avses | punkt 5 g, anvisningarna till 23 8§ gogm é&r
néaringsfastighet galler, om fastigheten eller fastighetsandelen blir
privatbostadsfastighet enligt de py, bestammelserna i 5 §forsta  stycket
2 eller foljande om fastigheten eller fastighetsandelen avyttras under
tiden mellan den 1januari 1995 och den 31 december 2004. Belopp
som avses | punkt 5 forsta stycket forsta och andra meningarna gy
anvisningarna il 22 § skall tas ypp som intdkt. Detta galler dock inte
om fastigheten eller fastighetsdelen avyttras under tiden mellan den
ljanuari 1995 och den 31 december 1999 och omkostnadsbeloppet
beraknas  enligt punkt 4 4, Overgdngsbestimmelserna till  lagen
1990:651 till  lagen 1947:576 om statlig inkomstskatt.

28



SOU 1994:57

2 Forslag il
Lag om &andring

Harigenom  foreskrivs

inkomstskatt

i lagen 1947:576

i fraga

Forfattningsfbrslag

om statlig inkomstskatt

om lagen 1947:576 om Statlig

dels att 2 8 7 mom. skall upphora att gélla,

dels att 1 83 mom., 2 83 mom.,

och 12-13 mom., 6 8§ 1 mom.,
skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse
3  mom Juridiska personer
utom dddsbon skall  erlagga

statlig inkomstskatt ~ for inkomst
av haringsverksamhet.
vardepappersfonder skall  vid
tillampning 5y denna lag gpses

som juridiska  personer.

Svenska

3 mom Ager svenskt aktiebolag,
sparbank eller svenskt Omsesidigt skadeforsékringsforetag

tag mer an nio tiondelar
svenska
dotterféretag,

svensk ekonomisk

av aktierna
aktiebolag  eller svenska
skall koncernbidrag

381 mom, 3 mom., 7 mom.

25 84 mom. samt 26 8 1 mpom,

Foreslagen lydelse

3 mom. Juridiska

personer
erlagga
statlig inkomstskatt  for inkomst
av haringsverksamhet.
vardepappersfonder skall  vid
tillampning gy denna lag gpges
som Juridiska  personer,  Fore-
ning eller bolag som ager sadan
privatbostadsfastighet  som avses
i 5 8forsta stycket 2 kommunal-
skattelagen 1928:370 skall
erlagga statlig inkomstskatt  dels

utom dodsbon skall

Svenska

for inkomst 4, naringsverksam-
het, dels for inkomst 5y kapital.

férening, svensk

moderfore-
eller andelarna i et eller flera
ekonomiska féreningar helagda

som Mmoderféretaget lamnar till hel-

agt dotterforetag  eller gy sddant foretag lamnar till moderforetaget

eller till annat helagt dotterforetag

dragsgill omkostnad

Senastelydelse , lagens rubrik 1974:770.

2Senaste lydelse 1993:670.
3Senaste lydelse 1990:1422.

hos moderforetaget
for givaren och skattepliktig —intakt for mottaga-

anses som av-
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ren, aven om bidraget inte for givaren utgér omkostnad  for intakternas

forvarvande eller bibehallande. Som forutsattning for detta géller

a att varken givare eller mot- a att varken givare eller mot-
tagare ar bostadsforetag enligt tagare &r bostadsféretag enligt
7 mom., investmentforetag 5 8tredje stycket kommunalskat-
enligt 10 om. eller forvalt- telagen 1928:370, investment-
ningsforetag  enligt 7 8 8 mom. foretag enligt 10 om.  eller
andra stycket, forvaltningsforetag enligt 7 8§

8 mom. andra stycket,

b att sdval givare gom mottagare redovisar bidraget till ggmma ars
taxering Oppet i sjalvdeklaration eller darvid fogad bilaga,

c att dotterforetag som lamnar eller mottar bidrag har varit helagt
under hela beskattningsaret for bade givare och mottagare  eller sedan
dotterforetaget borjade bedriva verksamhet 5, nagot slag,

d att, om bidrag lamnas fr&n dotterforetag til moderforetag,
moderforetaget skulle yara frikallat  frdn skattskyldighet for utdelning
som under beskattningséret hade uppburits frdn dotterforetaget samt

e att, om bidrag lamnas frdn dotterforetag till annat dotterforetag,
moderforetaget ar investmentforetag eller  forvaltningsforetag som
avses | g eller moderforetaget i annat fall skulle ygrg antingen frikallat
fran  skattskyldighet ~ for utdelning gom under beskattningsaret hade
uppburits  frdn det givande dotterforetaget eller  skattskyldigt for
utdelning  gom under beskattningsaret hade uppburits frdn det motta-
gande dotterforetaget.

Lamnar svenskt moderforetag koncernbidrag till svenskt aktiebolag
som inte &ar s&dant helagt dotterbolag gom avses | forsta stycket, skall
bidraget andd gpges som avdragsgill omkostnad ~ for moderforetaget
och skattepliktig intakt  for mottagaren, om de forutsattningar som
anges | forsta  stycket 4 och b ar uppfylida och om agarforhallandena
under hela beskattningsaret for bade givare och mottagare  €eller sedan
mottagaren  bOrjade bedriva  verksamhet 5y n&got slag har varit sadana
att mottagaren  genom fusioner mellan moderforetag och dotterbolag
har kunnat bringas att uppgd i moderforetaget. Déarvid  skall fusion
anses kunna &ga pym nar moderféretag  ager mer &n nio tiondelar gy
aktierna i dotterbolag men inte i annat fall.

Aven j andra fall skall koncernbidrag  gom Svenskt foretag lamnar
till annat svenskt foretag anses som avdragsgill —omkostnad for givaren
och skattepliktig intdkt for mottagaren ~ under forutsattning att bidraget
med avdragsratt for givaren enligt forsta och andra styckena hade
kunnat lamnas till annat fbretag &n mottagaren och gt bidraget
darefter,  direkt eller gepom fOrmedling 5y ytterligare foretag, hade
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kunnat vidarebefordras till mottagaren p sidant sitt att varje formed-
lande foretag skulle ha haft ritt till avdrag enligt forsta och andra
styckena for vidarebefordrat belopp.

Vid tillimpning av detta moment skall sidana utlindska juridiska
personer som avses i 2 § 12 mom. inte anses som svenska ekonomiska
foreningar.

Avdrag for koncernbidrag fAr Atnjutas endast av den som visar att
forutsittningar for sddant avdrag foreligger.

Lamnas bidrag fran svenskt foretag till annat svenskt foretag, med
vilket givaren &r i intressegemenskap, for verksamhet av visentlig be-
tydelse fran samhillsekonomisk synpunkt och redovisas bidraget
Oppet, kan regeringen medge att bidraget skall anses som avdragsgill
omkostnad for givaren och skattepliktig intikt for mottagaren dven om
en eller flera av de forutsattningar som anges i forsta—tredje styckena
inte dr uppfyllda.

3§
1 mom.* Till intdkt av kapital riknas 16pande avkastning, vinster och
annan intdkt som hérror fran egendom, i den man intikten inte r att
hénfora till niringsverksamhet. Till intdkt av kapital hor bland annat
ranta pa banktillgodohavanden, obligationer och andra fordringar,
utdelning pa aktier och andelar,

vinst (realisationsvinst) vid icke yrkesmissig avyttring av tillgngar
och ataganden enligt avtal om optioner och terminer samt andra
ddrmed jamforliga forpliktelser,

ersittning vid upplatelse av privatbostad,

lotterivinst som inte 4r frikallad frin beskattning enligt 19 §
kommunalskattelagen (1928:370),

statligt rintebidrag for bostadsdndamal.

Till realisationsvinst hinfors dven valutakursvinst p4 fordringar och
skulder i utlandsk valuta.

Fréin skatteplikt undantas dels — i fall som avses i 1—3 nedan —
utdelning och — i fall som avses i 4 nedan — rinta, dels hilften av
realisationsvinsten pa

1. aktier i svenskt aktiebolag och foretridesritter att delta i emission
av sadana aktier,

2. andelar i svensk ekonomisk férening,

4 Senaste lydelse 1993:1544.
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andelar i svensk vardepappersfond,

4. fordringar p& grund g, Vinstandelslén vinstandelsbevis  som
givits ut gy ett svenskt foretag i de fall foretaget helt saknar avdrags-
ratt enligt 2 89 mom,,

5. terminer och optioner gom uUteslutande gyger endera tillgangar
angivna i 1-4 eller kursindex hanforligt till aktier i svenska aktiebo-
lag.

Undantaget frdn skatteplikt galler dock inte for:

a Utdelning gom det utdelande foretaget har ratt till avdrag for
enligt 2 § 8 ypom. forsta stycket eller I mom. andra stycket.

b Vinst vid awyttring gy andra aktier eller tillgdngar som avses |
tredje stycket &n s&dana gom givits ut gy ett aktiebolag ygars aktier &r
noterade vid svensk bors eller ett foretag som iNGar i en koncern med
ett moderbolag vars aktier &r forem&l  fér g sadan notering, om
tilgngarna  givits ut gy ett foretag gom innehar fastighet taxerad gom
hyreshusenhet.  Undantaget frdn skatteplikt  géller inte den del 4y

vinsten ¢om svarar mot vardet g fastighetsinnehavet i férhéllande il
vardet o, samtliga tillgdngar i foretaget. Med innehav 5, fastighet
jamstélls  att en fastighet innehas 5 ett foretag i intressegemenskap

som Omfattas 4, avyttringen. Intressegemenskap anses fada mellan
foretag gom Stér under i huvudsak gemensam ledning. Med vérdet 4y
fastighetsinnehavet avses det hogsta gy taxeringsvardet och det
bokforda  vardet pa g, foretaget innehavd fastighet.

c Vinst vid avyttring  av c Vinst vid  avyttring av
andelar i sddan bostadsférening andelar respektive aktier i sadan
respektive  aktier i sadant bo- bostadsforening respektive
stadsaktiebolag som avses | 2 8 aktier i sadant bostadsaktiebolag
7mOm. som avses | 5 8 tredje stycket

kommunalskattelagen.

Undantaget i tredje stycket innebar inte ndgon inskrankning i be-
stammelserna i 12 mom. att utdelning och vinst vid avyttring gy aktier
i vissa fall skall hénféras till inkomst 4y tjdnst. Bestammelsen i tredje
stycket 3 att halften 5, realisationsvinsten andelar i svensk varde-
pappersfond skall undantas frdn skatteplikt —galler
endast oy innehavet 5, foljande tillgdngar inte annat an ftillfalligtvis
understigit 90 procent gy fondférmogenheten:

a tillgdngar for vilkka skatteplikten &r begréansad enligt bestammel-
serna | detta moment oOch

b. utlandska finansiella  instrument  motsvarande  dem gom ayses |
tredje stycket | och 2 samt optioner och terminer  ggy Uteslutande

avser Sadana instrument.
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Om innehavet 4, tillgdngar gsom avses | Sjétte stycket 5 och b inte

annat &n tillfalligtvis  understigit 60 procent ay fondféSrmdgenheten, un-
dantas 30 procent gy realisationsvinsten pa andelarna frdn skatteplikt.
Bestammelsen i tredje stycket 3 ait utdelning fr&n svensk véardepap-

persfond undantas frdn skatteplikt galler for

_den del 4y utdelningen gom svarar mot skattefri utdelning gom har
mottagits 5y fonden under det beskattningsar  for vilket utdelningen
bestamts,

_halften 5, den del 4, utdelningen gom svarar mot fondens realisa-
tionsvinster under det beskattningsdr for vilket utdelningen bestamts
pa tillgangar fér vilka halften 4, vinsten &r undantagen fran skatteplikt
enligt detta moment och pé tillgdngar gom avses | Sjatte stycket b samt

_ 30 procent gy den del 4, utdelningen gsom svarar mot fondens
realisationsvinster under det beskattningsar for vilket  utdelningen
bestamts pa tillgdngar for vilka 30 procent gy Vinsten & undantagen
frdn skatteplikt  enligt detta moment.

Vid  beddmningen av Skatteplikten enligt foregdende  stycke for
utdelning  frdn svenska véardepappersfonder skall utdelningen  gnses
svara mot fondens inkomster i féljande ordning:

Skattefri  utdelning.
Intakt enligt 2 § 10 yem. Aattonde stycket.

skattepliktig ~ utdelning och ranta samt realisationsvinst pa andra
tillgdngar  an som avses | Sjdtte stycket g och
4. Realisationsvinst pa tillgdngar for vilkka skatteplikten  undantas
med 30 procent enligt detta moment.
Realisationsvinst pa andra tillgdngar &n gom avses | 3 och
Galler i friga om en tillgdng att vinst vid en avyttring  skall tas upp
som intdkt gy kapital och intréffar i ggmma @dgares hand g handelse

som Medfor att vederlaget eller vinst vid o avyttring i stéllet skall tas
upp som INtakt 5y néringsverksamhet  karaktérsbyte sker beskattning
som om tillgdngen hade avyttrats for ett vederlag — motsvarande

marknadsvarde avskattning. Tillgdngen  anses harefter ha anskaffats
vid karaktarsbytet for marknadsvéardet. P& den skattskyldiges yrkande
sker dock inte avskattning. | s&dant fall behdller tillgdngen sitt anskaff-
ningsvarde.

Av  lagen 1993: 1469 oy uppskovsavdrag vid byte 4y bostad
framgar att ett belopp helt eller delvis motsvarande ett medgivet
uppskovsavdrag  jamte sarskilt  tilagg i vissa fall skall tas uypp som
intakt 5y, kapital.
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Till intakt 5y kapital réknas inte utdelning, vinst eller gnnan av-
kastning pa tillgdngar gom &r hanforliga  till  pensionssparkonto som
avses | lkap. 2 § lagen 1993:931 om individuellt  pensionssparande.

Bestammelser  op beskattning gy tillgdngar  hanforliga  till et sadant
konto finns i lagen 1990:661 om avkastningsskatt  pa pensionsmedel.
Till intakt 5, kapital réknas inte heller ranta pa forfallna e inte
utbetalda belopp frdn pensionsforsalcring eller gnnan forsékring  som
avses | 9 § andra stycket lagen oy avkastningsskatt —p& pensionsmedel.

38
3 mom For privatbostadsfas- 3 mom For bebyggd  privat-
tighet och privatbostad, som bostadsfastighet skall sésom
avses | 5 8 kommunalskattelagen intékt gy kapital  tas ypp ett
1928:370, beraknas inte nagot belopp motsvarande  for helt &r
fannansvardefor eget brukande. raknat 5 procent ay Privatbo-

stadsfastighetens  taxeringsvarde

aret nast fore taxeringséret

schablonintalcr. Ar taxerings-

varde inte &satt for &ret nast
fore taxeringséret, beréknas
intékten pa grund 5, fastighe-

tens varde, uppskattat enligt de
grunder, gom galler for a&sattan-
de Ly taxeringsvarde for  aret
nast fore taxeringsaret.

Vad iforsta stycket foreskrivs
galler ocksd del g, fastighet,
flera fastigheter och delar gy
fastigheten.

Har byggnad eller far uthyr-
ning avsedd lagenhet, som &r
avsedd for anvandning under
hela &ret, pa grund 4, eldsvada
eller darmed jamforlig handelse
inte  kunnat utnyttjas eller yt-
hyras under viss tid, far intikten
sattas ned med hansyn till den

SSenasterdeIse 1990:651.
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Intakt gy upplatelse gy privat-
bostadsfastighet  eller 5, privat-
bostad samt avyttring gy alster
eller naturtillgdngar
fastighet skall  tas upp som
intakt 5, kapital. Detsamma
av uthyrning gy
bostadslagenhet som innehas
med hyresréatt.

Fran intdkt g¢om avses | andra
stycket  medges
4 000 kronor for varje privat-

fran sédan

galler  intakt

avdrag med

bostadsfastighet, privatbostad

eller  hyreslagenhet. Vid  ypp-
ldtelse medges harutéver avdrag
med belopp, gom | frdga om
smahus gom innehas med agan-
deratt uppgdr il 20 procent av
hyresintalaen och i ovriga fall
motsvarar
rens hyra eller avgift gom be-
I6per pa det gom uthyrts. Vid
berdkning gy avdragsgill  avgift
bortses fr&n sadana inbetalning-

den del 4y upplata-

ar il foreningen  eller bolaget
som & att anse som kapitaltill-

skott och beaktas ©vriga inbe-
talningar endast till den del de
Overstiger  utdelning  gom skett
P& annat satt an i forhallande

till  innehavda andelar i fore-
ningen eller aktier i bolaget.
Avdrag medges inte med hogre
belopp an gom foljer g5, detta
stycke &ven gm de faktiska

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

omfattning, vari egendomen inte
kunnat anvéndas eller uthyras.
Har s& varit fallet under endast
kortare tid 4, beskattningséret,
skall ndgon nedséattning  dock
inte ske.

intékt 5, upplatelse 4y privat-
bostadsfastighet  eller 5, privat-

bostad samt avyttring 5y alster
eller 4y naturtillgngar frén
privatbostadsfastighet skall tas

upp som intakt gy kapital. Det-
samma Odller intdkt 5, uthyr-
ning gy bostadslagenhet som
innehas med hyresratt.

Fran intdkt gom avses Iijiarde
stycket och gom ayser alster
eller  naturtillgngar medges
avdrag med 4 000 kronor  for
varje privatbostadsfastighet. vid
upplatelse 5y egendom  gom
avses | jarde  stycket skall -
hyrningsinkomsten tas upp som
intakt  endast till den del g¢om
intdkten  Gverstiger ~ schabionin-
takt, avgift eller den hyra gom
beléper pa det gom hyrts yt. Vid
berdkning gy avdragsgill  avgift
bortses frdn s&dana inbetalning-
ar il foéreningen  eller bolaget
som &r att anse som Kkapitaltill-
skott och beaktas Gvriga inbe-
talningar endast till den del de
overstiger  utdelning
P& annat satt an i forhallande il

som Skett

innehavda  andelar i féreningen
eller aktier i bolaget. Avdrag
medges inte med hogre belopp
an gom folier gy detta stycke
aven gm de faktiska kostnaderna

varit hdogre.
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kostnaderna varit  hogre. Av-
draget fdr inte Overstiga intak-
ten ijrdga.

Vad gom sdgs i detta moment galler inte nar intdkten enligt punkt
14 femte stycket 4y anvisningarna till 32 8 kommunalskattelagen skall
beskattas  gom intdkt 5, tjanst. Bestdmmelserna i tredje stycket
tillampas inte heller i andra fall, nar upplatelse skett till den skattskyl-
diges eller honom nérstdende arbetsgivare. | dessa fall medges skaligt
avdrag for kostnad gom den skattskyldige fétt vidkdarmas pa grund 5y
upplatelsen.

Med kapitaltillskott menas dels medlems inbetalning p& insats i
féreningen  och deldgares inbetalning p& aktie dels ock sédan ytterliga-
re inbetalning 5, medlem eller delagare, gsom é&r avsedd ait inom
féreningen eller bolaget anvandas for fondering s&som  genom

kapitalavbetalning pa skuld eller genom ny-, fil-  eller ombyggnad
eller darmed jamforlig  forbatting 5, fastigheten eller genom annan
stadigvarande kapitalplacering. Dar lagenhet &r upplaten med hyresréatt
och sdledes icke med bostadsratt eller liknande  besittningsratt, skall

dock icke nagon del g, hyresavgiften gnses S&som  kapitaltillskott.
Verkstdlles  fondering inom férening eller bolag, utan att det framgar
vilka medel darfér anvandas, skall i forsta hand gpges fOr fondering
anvanda andra medel &n medlemmarnas eller delagarnas inbetalningar
under  beskattningsaret eller de under é&ret influtna  hyrorna  for
lagenheter, gom Vvarit uthyrda till andra an medlemmar eller delagare
i denna deras egenskap. Vad darefter Aterstar 4, det till fondering
anvianda beloppet skall fordelas pa nadmnda inbetalningar  och hyror
efter deras inbordes storlek, och skall vad darvid beléper pa de inbe-
talningar, som Verkstallts for de med bostadsratt  eller liknande
besittningsratt  upplatna lagenheterna, gpnses Sasom kapitaltillskott.
Ingick egendom gom utgdr privatbostadsfastighet eller privatbostad
fére ingngen g4y beskattningséret i naringsverksamhet medges avdrag
for skuldranta gom erlagts fore ingadngen 4y det aktuella beskattnings-

aret till den del rantan beltper beskattningsaret  eller ggnare. Avdrag
medges inte for sddan del gy en réntebetalning  under beskattningsaret
som beloper tid dessférinnan. Motsvarande  fordelning  skall ske i
frdga om inkomstréntor och hyresinkomster.

Har privatbostadsfastighet del i samféllighet, som avses | 41 a 8
kommunalskattelagen, tas som intakt 5y kapital ypp dels sddan intakt
som avses | punkt 2 5y anvisningarna il paragrafen i den mén den

utgdr avkastning 4, kapital och Overstiger =~ 300 kronor, dels sadan
utdelning som avses | punkt 4 5, anvisningarna till samma Pparagraf.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3§

7 mom.® Utdelning fran aktiebolag eller ekonomisk forening, som
utgdr i forhdllande till inkdp eller forsiljningar eller efter dirmed
Jamforlig grund, ar skattefri, nir utdelningen endast innebir en
minskning i levnadskostnader.

Har skattskyldig pAd grund av sitt innehav av aktier i svenskt
aktiebolag eller andelar i svensk ekonomisk fOrening erhallit fore-
tradesritt till teckning av sddant av fOretaget upptaget vinstandelslan
som avses i 2 § 9 mom. skall, om han utnyttjar foretridesritten, det
varde som genom fOretrddesratten kan anses ha tillforts honom inte

anses utgora intdkt av kapital.

Annan utdelning frdn sidan
bostadsforening eller sidant
bostadsaktiebolag som avses i
2 § 7mom. 4n i form av bostad
eller annan forman av fastighet
rdknas sasom intakt av kapital
for medlemmen eller deldgaren,
om den inte utgltt i forhallande
till innehavda andelar eller
aktier, om och i den min ut-
delningen Overstiger sddana pi
beskattningsiret belGpande
avgifter och andra inbetalningar
till foreningen eller bolaget,
som inte enligt bestimmelserna
i 3 mom. femte stycket dr att
anse som kapitaltillskott.

Annan utdelning frin sidant
bostadsforening eller sidant
bostadsaktiebolag som avses i
5 § tredje stycket kommunalskat-
telagen (1928:370) 4n i form av
bostad eller annan formin av
fastighet raknas sisom intikt av
kapital for medlemmen eller
deldgaren, om den inte utgitt i
forhallande till innehavda an-
delar eller aktier, om och i den
man utdelningen Overstiger
sddana pad Dbeskattningsiret
belopande avgifter och andra
inbetalningar till foreningen
eller bolaget, som inte enligt
bestimmelserna i 3 mom. femte
stycket 4r att anse som kapital-
tillskott.

Har ett aktiebolag satt ned aktiekapitalet eller reservfonden genom
minskning av aktiernas nominella belopp anses &terbetalning till
aktiedgare i samband ddrmed som utdelning.

¢ Senaste lydelse 1993:1543.
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Nuvarande lydelse

1 mOm.7  Skyldighet
annat foreskrivs

att erlagga

pd grund g, Overenskommelse eller

a fysisk person:
for tid under vilkken han varit

for all inkomst gom forvar-

vats inom eller ytom riket; samt

for tid under vilken han varit
for inkomst 5y naringsverksamhet

fast driftsstélle har i riket;
for inkomst

som avses | 26 8 och gqoy innefattar

av ett hus har i riket overgar il

i denna lag eller

av héaringsverksamhet

sou 1994:57
Foreslagen lydelse
for inkomst dligger, saframt
i sarskilda bestammelser, meddelade

beslut, yarom 120 och 21 8§ sags:

bosatt har i riket:

for all inkomst gom forvar-
vats inom eller ytom riket ytom
for ~ lépande  inkomster som
hanfér sig till sddan egendom
utom riket  gom skulle  varit
privatbostadsfastighet eller
privatbostad om den legat inom

riket;  samt

bosatt har i riket:

som héanfor sig till fastighet eller

som utgor intdkt nar egendom
nyttjanderatt till ett hus eller del

privatbostad  eller avyttras;

for inkomst  genom utdelning  p& andelar i svenska ekonomiska
féreningar;
for lopande inkomster gom hénfor sig till privatbostadsfastighet och

privatbostad  hér i riket;

for vinst vid avyttring gy fastighet

avses | 26 8§ och gqoy innefattar
hus hér i riket;

for vinst vid avyttring dels 4y
aktier och andelar i andra gyen-
ska aktiebolag, handelsbolag
och ekonomiska  foreningar  &n
sddana som avses |2 8 7 mom.,
dels 5, konvertibla skuldebrev
och konvertibla  vinstandelsbevis
som Utgivits 5y Svenska aktiebo-
lag, dels gy sddana 5y svenska
aktiebolag  utfasta  optionsréatter

som avser rétt till nyteckning

7 Senaste lydelse 1990:1422.
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har i riket eller 5, egendom gom

nyttjanderatt  till ett hus eller del 5y ett

for vinst vid avyttring dels gy
aktier och andelar i andra gyen-
ska  aktiebolag, handelsbolag
och ekonomiska foreningar an
sddana gom avses | 5 § tredje
stycket kommunalskattelagen
1928:370, dels 5, konvertibla

skuldebrev och konvertibla

som utgivits gy
aktiebolag, dels v
sddana 4, svenska aktiebolag

vinstandelsbevis
svenska
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eller kop gy aktie och blivit utfasta optionsratter  som avser
utfasta i forening med skulde- ratt till nyteckning eller kop gy
brev.  och dels optioner och aktie och blivit utfasta | fore-
terminer  som avser NaJot av nu ning med skuldebrev och dels
namnda finansiella  instrument, optioner och terminer  gom avser
om Overldtaren  vid nagot till- ndgot gy ny hédmnda finansiella
falle under de tio kalenderar instrument, om Overlataren  vid
som harmast foregdtt det &r da n&got tillfalle  under de tio ka-
avyttringen skedde  haft = sitt lenderdr  gom narmast  foregatt
egentliga bo och hemvist har i det ar d& avyttringen  skedde
riket eller stadigvarande vistats haft sitt egentliga bo och hem-
har; vist har i riket eller stadigvaran-

de vistats har;

b svenska aktiebolag och sddana bolag, gom enligt sarskild
forfattning  dro skyldiga att avstd sin vinst, ekonomiska  féreningar,
samebyar, samfund, stiftelser, verk, inrattningar och andra inlandska
juridiska  personer, ~dock savitt galler s&dana juridiska personer som
enligt forfattning eller pa darmed jamforligt satt bildats for ait forvalta
samfallighet endast oy, samfélligheten taxerats ~ sadsom  sérskild
taxeringsenhet och ayser marksamféllighet  eller regleringssamfallighet:

for all inkomst, gom gy dem hér i riket eller & utlandsk ort for-
varvats;

c utlandska  bolag:

for inkomst 5y néringsverksamhet som hanfér sig till fastighet eller
fast driftstélle  har i riket;

for inkomst 5, naringsverksamhet vid avyttring gy egendom gom
avses | 26 § och ggy innefattar nyttjanderdtt till ett hus eller del gy ett
hus har i riket;

for slutlig skatt eller tillkommande skatt, gom restituerats,  avkortats

eller avskrivits, i den man avdrag darfor 5y bolaget atnjutits vid
tidigare ars taxeringar; samt

for inkomst  gepnom utdelning & andelar i svenska ekonomiska
féreningar;

d andra utlandska juridiska personer @n utldndska  bolag:

for inkomst gom anges under ¢ med avdrag for delagares inkomst
som avses | punkt 10 andra stycket gy anvisningarna il 53 8§
kommunalskattelagen.

| frAga om vad som avses med fast driftstalle  galler vad gom Ségs
i punkt 3 gy anvisningarna till 53 & kommunalskattelagen.
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4 mom. Som férbattringskost-
nad raknas é&ven utgift for repa-
ration och underhdll 4, fastighet
eller fastighetsdel, som avses |
28  7mOm. eller gom utgjort
sadanprivatbostadsfastighetsom
avses | 5 8§ kommunalskattela-
gen 1928:370,
avyttrade egendomen pa grund

darav vid avyttringen har be-

i den man den

funnit  sig i battre skick an vid
forvarvet,  samt utgift for repa-
ration och underhdll  for vilken
avdrag inte medges pa grund gy
foreskrifterna i punkterna 4 och
5 v anvisningarna till 23 §
kommunalskattelagen och  for
viken  bidrag har  utgatt.
Utgift for forbattring, gom inte
har uppforts  pa avskrivnings-
plan, och darmed  jamférlig
utgift for reparation eller under-
hall far dock inrdknas i omkost-
nadsbeloppet endast for &r da
utgifterna  har uppgéatt till minst
5 000 kronor och, gm de zyser
annat &an ny-, till-  eller ombygg-
nad eller reparation eller under-
hall i fall som avses | punkterna
4 och 5 4y anvisningarna till
238 kommunalskattelagen,
dessutom nedlagts under de
senaste fem &ren fore gyt
ringen. Utgift, gom har uppforts
pad avskrivningsplan,  skall o
malt hanféras  till  det & d&

utgiften har uppforts pa planen.

Senaste lydelse 1990:651.
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4 mom.  Som forbattringskost-

nad raknas aven utgift for yepa-
ration och underhdll 5, fastighet
eller fastighetsdel, gom avses |
5 §forsta stycket 2 kommunal-

skattelagen 1928:370 eller ¢om
utgjort  sddan privatbostadsfas-

tighet som avses | 5 & kommu-
nalskattelagen, i den man den
avyttrade egendomen pa grund
darav vid avyttringen  har be-
funnit sig i béattre skick an vid
forvarvet, samt utgift for repa-
ration och underhdll  for vilken
avdrag inte medges pa grund gy
foreskrifterna i punkterna 4 och
5 gy anvisningarna till 23 §
kommunalskattelagen och  for
vilken bidrag har  utgatt.

Utgift for forbattring, som inte
har uppforts

plan, och

pa avskrivnings-
jamforlig
utgift for reparation eller under-

darmed

hall far dock inraknas i omkost-
nadsbeloppet  endast for &r da
utgifterna  har uppgatt till  minst
5 000 kronor och, gm de syser
annat an py- till- eller ombygg-
nad eller reparation eller under-
hall i fall gom avses i punkterna
4 och 5 4, anvisningarna till
238 kommunalskattelagen,
dessutom nedlagts under de ge.
naste fem &ren fore avyttringen.
Utgift, gsom har uppforts pa gy.
skrivningsplan, skall
hénforas till det &r d& utgiften

normalt
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Nuvarande lydelse

I andra fall skall sddan utgift
normalt hdnforas till det 4r di
faktura eller rdkning har er-
héllits, varav framgir vilket
arbete som har utforts.

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

har uppforts pa planen. I andra
fall skall sidan utgift normalt
hédnforas till det 4r di faktura
eller rakning har erhéllits, varav
framgar vilket arbete som har

utforts.

Har fastighet varit foremal for forbattringsarbete eller dérmed
jamforligt reparations- eller underhallsarbete i 4garens byggnadsrorelse
skall — med iakttagande av de begrinsningar som har angetts i
foregdende stycke — som forbattringskostnad raknas det belopp som
enligt punkt 4 fjirde stycket av anvisningarna till 21 § kommunal-
skattelagen har tagits upp som intékt i rorelsen pa grund av byggnads-
arbetet.

Som forbéttringskostnad rdknas dven sidana utgifter for virde-
héjande reparationer och underhall som enligt punkt 5 forsta stycket
av anvisningarna till 22 § kommunalskattelagen skall tas upp som
intdkt av ndringsverksamhet. Som forbattringskostnad riknas ocksa
utgifter av nu ndmnt slag vilka enligt punkt 6 av anvisningarna till
22 § nimnda lag tagits upp som intdkt av ndringsverksamhet nir
ndringsfastighet dvergitt till privatbostadsfastighet.
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1 mom Realisationsvinst vid
avyttring av en Dbostadsratt

beskattas enligt bestdmmelserna
i denna paragraf o bostads-
rattsforeningen ar gy det slag

som anges | 2 § 7mOm.

Vad gom sdgs om realisa-

tionsvinst vid avyttring

av en
bostadsratt  tillampas  aven vid
avyttring av andelar i andra
svenska ekonomiska  féreningar
an bostadsréattsféreningar och
aktier i svenska aktiebolag gom
féreningen eller bolaget ar gy
det slag som anges | 2 8 7
mom.

Bedomningen gy om en fOre-
ning eller ett bolag &ar gy det
slag som anges | 2 8 7 mom.
gors pd grundval gy forhallan-
dena vid inglngen 5, det dr da

avyttringen  agde ym.

SOU 1994:57

Foreslagen lydelse

1 mom.° Realisationsvinst eller
realisationvorlust vid avyttring

bostadsratt beréknas

av en
enligt bestammelserna i denna
paragraf
ningens fastighet  ar privatbo-
stadsfastighet  enligt 5 § forsta
stycket 2 kommunalskattelagen
1928:370.

Bestammelserna

om bostadsrattsfore-

i denna para-
graf skall ocksd tillampas vid
avyttring gy lagenheti
het som &dgs av en bostadsfore-

en fastig-

ning eller ett bostadsaktiebolag
och fdreningen eller  bolagets
fastighet &r privatbostadsfastig-
het enligt det lagrum gsom an-
getts iforsta stycket.

Denna lag trader i kraft 1 den januari 1995.

9 Senaste lydelse 1990:651.

42



SOU 1994:57

3 Forslag till

Forfattningsforslag

Lag om édndring i uppbérdslagen (1953:272)

Hirigenom foreskrivs att i uppbordslagen (1953:272) skall inforas
ett nytt moment, 2 § 5 mom., av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

5 mom. Har bostadsrattsfore-
ning bostadsforening eller bo-
stadsaktiebolag underskott av
kapital enligt 3 § 14 mom.
lagen (1947:576) om statlig
inkomstskatt medges for 25
procent av underskottet i forsta
hand skattereduktion i enlighet
med 4 mom. andra stycket vid
debiteringen av slutlig eller
tillkommande skatt. For dter-
stoden skall skatteutbetalning
ske som for dverskjutande skatt.
Oretal som uppkommer vid
berdkningen bortfaller.

Denna lag trdder i kraft den 1 januari 1995.
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4 Forslag till
Lag om andring i fastighetstaxeringslagen 1979: 1152

Harigenom  foreskrivs  att 1 kap. 4 5 kap. 5 6 kap. 3 9 kap.
3 § och 16 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen 1979:1152 skall ha
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
| kap.
4 8
Bestammelserna i denna lag o fastighet skall tillampas &ven i frga

om byggnad som &r I6s egendom.
Till s&ddan byggnad skall réknas egendom, som avses | 2 kap. 2 och
3 8§ jordabalken, i den méan den tillhér byggnadens &gare.

Med hyreshus med bostader
uppldtna med bostadsrétt  gyses
sédana hus gom &gs gy forening
eller aktiebolag som avses | 5 &
tredje stycket kommunalskattela-
gen 1928:370.

Bestammelserna i denna lag
som Qéller hyreshusenhet  med
bostader uppldtna med bostads-
ratt skall tillampas aven ifraga
om bostéder i sddant andelshus
som éags direkt g, tre eller flera

personer.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
5 kap.
5§

Marknadsvardet skall i forsta hand bestimmas med ledning av
fastighetsforsiljningar i orten (ortsprismetoden). Hirvid skall inte
beaktas sddana forsaljningar om vilka man kan anta att ovidkommande
omstandigheter har inverkat pa priset.

DA fastighetsforsiljningar inte ger den ledning som behdvs kan
marknadsvirdet berdknas med ledning av en avkastningskalkyl. Till
grund for kalkylen liggs bl.a. byggnads Aterstiende varaktighetstid
och den forrantning av insatt kapital, som man allmint riknar med vid
kop av fastigheter av ifrdgavarande slag (avkastningsmetoden).

Ger inte heller avkastningskalkylen den ledning som behdvs kan
marknadsvardet uppskattas med utgingspunkt i det tekniska nuvirdet
(produktionskostnadsmetoden).

Marknadsvdrdet for hyreshus-
enhet med bostdder uppldtna
med bostadsrdtt skall motsvara
det vidrde som en motsvarande
enhet uppldten med hyresrdit
skall ha, korrigerat med de
skillnader som foreligger i
boendekostnad. Boendekost-
naden utgdrs ddrvid av en fiktiv
hyra berdknad enligt 9 kap. 3 §.
Virdet far ddrvid vid berdk-
ningen inte sdttas ldgre dn dver-
ldtelsepriserna for bostadsrdt-
terna.
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Nuvarande lydelse

Ar ett hyreshus inrattat  for
bade bostader och lokaler skall
bostadsdelen och lokaldelen
utgora skilda vérderingsenheter.
Byggnader eller delar 4, olika
byggnader  som dsatts samma
klassificeringsdata betraffande
vardefaktorerna lagenhetstyp
och A&lder far sammanforas il

en Varderingsenhet.

Ar en industribyggnad

inrattad  for mer an en lokaltyp

SOU 1994:57

Foreslagen lydelse

Ar ot hyreshus inrattat  for
bade bostader och lokaler skall
bostadsdelen och lokaldelen
utgoéra skilda varderingsenheter.
Bostader upplatna med hyresrétt
och bostader uppldtna med bo-
stadsratt  skall dessutom utgéra
sarskilda varderingsenheter.
Byggnader eller delar 5, olika
byggnader  som dsatts samma
klassificeringsdata betraffande
vardefaktorerna lagenhetstyp
och alder far sammanforas il

en varderingsenhet.

som Varderats enligt avkastningsmetoden
skall delar ggm hanfors till  olika

lokaltyper  utgéra skilda véarderingsenheter. Sarskild  varderingsenhet
behover dock inte bildas for gn lokaltyp gom Omfattar mindre &n tio

procent ay byggnadens totala yta och mindre &n 250 kvadratmeter.
Byggnader eller delar 4y olka byggnader gom &satts samma Klassifice-

ringsdata betraffande  vérdefaktorerna
sammanforas  till ¢ varderingsenhet.

Indelningen
varderingsenheter

Senaste lydelse 1992:1666.
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av hyreshus och

lokaltyp, standard och alder far

industribyggnad i tvd eller flera
fr &ven ske gm det underlattar  vérderingen.
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9 kap.

Forfattningsforslag

Foreslagenlydelse

Inom varje viardeomrade skall riktvirden bestimmas for skilda for-
hallanden for en eller flera av foljande virdefaktorer.

Liagen-
hets-
typ

Hyra

Légenhetstyp be-

stdms med hédnsyn

till om virderings-
enheten dr inrdttad
for bostider eller
lokaler.

Med hyra avses
bruksvardehyra for
bostdder och mark-
nadsmissig  hyra
for lokaler. Hyran
skall for virde-
ringsenhet bestim-
mas med hénsyn
till den genom-
snittliga  hyresni-
van under det
andra 4ret fore
taxeringsaret.

2 Senaste lydelse 1992:1666.

Ligen-
hets-
typ

Légenhetstyp be-

stims med hinsyn

till om virderings-
enheten dr inrittad
for bostdder eller
lokaler samt i frd-
ga om bostdder
dessutom med hin-
syn till uppldtelse-
Sform.

Med hyra avses
bruksvirdehyra for
bostidder wuppldtna
med hyresrdtt och
marknadsmaissig
hyra for lokaler.
For bostdder upp-
ldtna med bostads-
rdit  avses med
hyra en fiktiv hyra
som grundar sig pd
drsavgiften och
rdntekostnaden pd
genomsnittliga
dverldtelsepriser
Jor bostadsratter,
dock ldgst bruks-
vdrdehyra. Hyran
skall for virde-
ringsenhet bestim-
mas med héansyn
till den genom-
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SOU 1994:57

Foreslagen lydelse

snittligahyresnivan
under det andra
Aret fOre taxerings-
aret.  Rdntekost-
naden vid berdk-
ningen av den
fiktiva hyran skall
utgd frdn den
genomsnittliga in-
och utldningsrdn-
tan under samma
tidpunkz.

Alder Aldern ger uttryck for virderingsenhetens sannolika 4ter-
stdende livslangd och anges genom ett vdrdedr och, om
sarskilda skil foreligger, genom aterstiende nyttjandetid.
Virdedret bestims med hénsyn till vdrderingsenhetens
nybyggnadsir, omfattningen av till- och ombyggnader
samt tidpunkten for dessa. Om en byggnad indelas i flera
virderingsenheter skall samma virdedr bestimmas for

dessa.
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16
2

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

kap.

Ny taxering gy fastighet skall ske oy under Idpande taxeringsperiod

ny taxeringsenhet bér bildas

typ av taxeringsenhet
skatteplikts-

andras.

eller
taxeringsenhetens

férhallanden bor

Ny taxering gy fastighet skall
sddan taxeringsenhet
ring och det vid taxeringen visar s
taxeringsenhet.

Ny taxering

att mark bor

av fastighet skall
indelas
typ an som sSkett. Ny taxering
grunden att mark gom indelats
skogsimpediment

eller bor indelas

Denna lag trader

gangen vid allman fastighetstaxering

3 Senaste lydelse 1990:1382.

som Skall taxeras vid viss allman

ske &ven
i annat agoslag eller

skall
som &kermark,

i kraft den 1 januari

eller taxeringsenhet  bor ombildas

typ av taxeringsenhet  eller
skatteplikts-

andras

taxeringsenhetens
forhallanden  bor

upplatelsefonn  foranleder

andrad indelning i varderings-

enhet.
ske om fastigheten &r indelad gom
fastighetstaxe-

ig att den bor indelas i gnpan typ av
i andra fall
byggnad
dock

om det visar sig

i annan byggnads-

inte ske enbart p& den

betesmark,  skogsmark

som Nagot annat gy dessa &goslag.

1995 och tillampas forsta

1997.

49



Forfattningsforslag SOU 1994:57

5. Forslag till
Lag (1994:000) om allmin fastighetstaxering ar 1997 av
bostadsrittsfastigheter m.m.

Hérigenom foreskrivs foljande.

1 § Denna lag giller virderingsenheter med bostdder upplatna med
bostadsritt eller andelsritt i hyreshusenheter.

2 § Utdver vad som giller enligt 1 kap. 7 § fastighetstaxeringlagen
(1979:1152) skall en allmén fastighetstaxering ske ar 1997 av sddana
virderingsenheter som omfattas av 1 § denna lag. Dirvid skall vad
som i Ovrigt foreskrivs i fastighetstaxeringslagen och fastighetstaxe-
ringsforordningen (1993:1199) gilla i tillampliga delar.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1995.

50



SOU 1994:57 Forfattningsforslag

6 Forslag till
Lag om éndring i lagen (1986:468) om avrikning av
utlindsk skatt

Hirigenom fOreskrivs att 1—7 §§ lagen (1986:468) om avrikning
av utldndsk skatt skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1§

Om fysisk person, under tid di han varit bosatt hir i riket, eller
inldndsk juridisk person har haft intdkt

a) som medtagits vid taxering enligt kommunalskattelagen
(1928:370) eller lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt,

b) for vilken han beskattats i utlindsk stat och

c) som enligt skattelagstiftningen i den utlindska staten anses
hdrrora ddrifrn, har han — med den inskrdnkning som foljer av 2 §
— genom avrikning av den del av den utldndska skatten som belper
pa intdkten ritt att erhalla nedsdttning av statlig inkomstskatt och
kommunal inkomstskatt i enlighet med vad som framgir av 4 —
13 §§.

Motsvarande gdller i tilldmp-
liga delar i fall da fysisk person
enligt lagen (1984:1052) om
statlig fastighetsskatt har art
erldgga fastighetsskatt for en i
utlandet beldgen privatbostad.

Kan ett svenskt foretag vid provning enligt 7 § 8 mom. lagen om
statlig inkomstskatt inte visa att den inkomstbeskattning som det
utlindska bolaget dr underkastat 4r jimforlig med den inkomstbe-
skattning som skulle ha skett enligt lagen om statlig inkomstskatt om
inkomsten hade forvirvats av svenskt foretag, och skall mottagen
utdelning darfor beskattas i Sverige, men ar Gvriga forutsittningar for
att erhalla skattefrihet for utdelningen i ndimnda moment uppfyllda har
foretaget, utdver den avrikning som medges enligt forsta stycket och
enligt dubbelbeskattningsavtal, genom avrikning ritt att erhilla
nedsittning av statlig inkomstskatt med ett belopp motsvarande tio
procent av denna utdelnings bruttobelopp. Vid sidan avrikning giller
i tilldmpliga delar vad som foreskrivs i 4 — 13 §§.

! Senaste lydelse 1993:1561.

51




Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse

Ritt till avriakning enligt 1 §
forsta stycket foreligger inte om
statlig inkomstskatt, kommunal
inkomstskatt, den utlindska
skatten samt den utlindska
intikten omfattas av dubbelbe-
skattningsavtal. Med art den
utldndska intdkten omfattas av
dubbelbeskattningsavtal avses
dven fall dd ndgon intdkt av i
utlandet beldgen privatbostad
inte uppburits men, om sddana
intdkt hade uppburits, denna
omfattats avdubbelbeskartnings-
avtal. Rdr till avrdkning enligt
1 § andra stycket foreligger inte
om statlig fastighetsskatt om-
fattas av dubbelbeskattningsav-
tal. Vid avrikning med stod av
dubbelbeskattningsavtal tillim-
pas dock bestimmelserna i 4 —

13 §§.

Med utlindsk skatt i 1 och
2 §§ avses allmin slutlig skatt
pa inkomst samt skatt jamforlig
med den statliga fastighetsskat-
ten och skatt som berdknats pd
schablonintake eller liknande pd
privatbostad i utlandet, som
erlagts till utlandsk stat, delstat
eller lokal myndighet samt, i
friga om skattskyldig som
bedrivit sjofart eller luftfart i
internationell trafik, dven annan

2 Senaste lydelse 1993:943.
3 Senaste lydelse 1990:1443.
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Foreslagen lydelse

Ritt till avrakning enligt 1 §
forsta stycket foreligger inte om
statlig inkomstskatt, kommunal
inkomstskatt, den utldndska
skatten samt den utldndska
intdkten omfattas av dubbelbe-
skattningsavtal. Vid avrikning
med st6d av dubbelbeskattnings-
avtal tillimpas dock bestimmel-
serna i 4 — 13 §§.

Med utlindsk skatt i 1 och
2 §§ avses allmidn slutlig skatt
pa inkomst som erlagts till ut-
lindsk stat, delstat eller lokal
myndighet samt, i friga om
skattskyldig som bedrivit sjofart
eller luftfart i internationell tra-
fik, dven annan skatt som er-
lagts i utldndsk stat, i den mén
skatten berdknats pa grundval av
fraktintdkter eller biljettintdkter,
som uppburits i ndmnda stat,
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Nuvarande lydelse

skatt som erlagts i utldndsk stat,
i den man skatten berdknats pa
grundval av fraktintdkter eller
biljettintdkter, som uppburits i
namnda stat, eller efter dirmed
jamforlig grund.

Avrdkning skall ske fran
statlig inkomstskatt. I den madn
den statliga inkomstskatten
understiger vad som enligt
1—13 §§ far avraknas, skall av-
rdkning ske frdn statlig fastig-
hetsskart. 1 den man den statliga
inkomstskatten och den statliga
Jastighetsskatten ~ sammanlagt
understiger vad som enligt
1—13 §§ far avriknas, skall av-
rakning ske fradn kommunal
inkomst skatt.

Avrikning skall ske fran
svensk skatt som tas ut pa grund
av taxering det ar di den intdkt
som beskattats i utldndsk stat
medtagits vid taxering hdr. Ndr
fraga dr om avrdkning av en
utldndsk skatt som dr jamforlig
med den statliga fastighetsskat-
ten eller som berdknats pd
schablonintikt eller liknande
skall avrdkning ske frdn svensk
skatt som tas ut pd grund av
taxering samma dr som den
utldndska skatten faststallts.

* Senaste lydelse 1993:943.

Forfartningsforslag

Foreslagen lydelse

eller efter dirmed jamforlig
grund.

Avrdkning skall ske frin
statlig inkomstskatt. I den min
den statliga inkomstskatten un-
derstiger vad som enligt
1—13 § far avrdknas, skall
avrdkning ske frAn kommunal
inkomst skatt.

Avrikning skall ske fran
svensk skatt som tas ut pa grund
av taxering det 4r da den intdkt
som beskattats i utlindsk stat
medtagits vid taxering hir.
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Nuvarande lydelse

Avrikning far ske med ett
belopp som motsvarar summan
av

a) den utldndska skatt som far
avraknas enligt 1 § forsta och
andra styckena,

SOU 1994:57

Foreslagen lydelse

Avrikning far ske med ett
belopp som motsvarar summan
av

a) den utldndska skatt som far
avraknas enligt 1 § forsta styck-
et,

b) sidan utldndsk skatt vartill rétt till avrakning foreligger enligt

dubbelbeskattningsavtal samt
c) det belopp som far av-
raknas enligt 1 § tredje stycket.

Avrikning far dock ske med
hogst ett pa foljande sitt berdk-
nat sparrbelopp. Sparrbeloppet
utgér summan av den statliga
Jastighetsskatt som tagits ut pd i
utlandet beldgen privatbostad
samt den statliga inkomstskatt
och den kommunala inkomst-
skatt som, beraknad utan sidan
avrakning, hanfor sig till

c) det belopp som far avrik-
nas enligt 1 § andra stycket.

Avridkning far dock ske med
hogst ett pA foljande sétt berdk-
nat sparrbelopp. Sparrbeloppet
utgdér summan av den statliga
inkomstskatt och den kommuna-
la inkomstskatt som, berdknad
utan sidan avrikning, hinfor sig
till

a) de inkomster pa vilka de utlindska skatterna utgatt och

b) andra inkomster som medtagits vid taxeringen och som ir
hinforliga till fast driftstélle eller fastighet i utlandet eller som utgér
rinta, royalty eller utdelning i det fall utbetalaren ir utlindsk stat,
fysisk person med hemvist i utlindsk stat eller utlindsk juridisk

person.

3 Senaste lydelse 1991:589.
$ Senaste lydelse 1990:1443.
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Nuvarande lydelse

Vid berdkning 5y den statliga

utlandska  inkomsterna

hanfor sig till de utlandska forvarvsinkomsterna

naringsverksamhet

inkomstskatt

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

som hanfor sig till de

skall den del 5, den statliga inkomstskatten som

inkomst gy tjanst och

respektive den del gop hanfor sig till de utlandska

kapitalinkomsterna inkomst gy kapital ~ beraknas gy for sig. Den
statliga respektive = kommunala  inkomstskatt  gom hanfor sig till de
utlandska  férvarvsinkomsterna intakterna efter avdrag for kostnader

skall gnses utgora sa stor del
respektive kommunala
avrakning, som dessa inkomster
lagda forvarvsinkomst ay Olika
Sammanréaknad forvarvsinkomst.

delar vid berdkning 5, den del

av den skattskyldiges
inkomstskatt

forvarvskallor

hela statliga
férvarvsinkomst, berédknad ytan
av den skattskyldiges  samman-

fore allmanna avdrag

Motsvarande galler i tillampliga
av den statliga inkomstskatten som

hanfér sig till de utlandska kapitalinkomsterna.

Vid tillampningen av forsta
stycket skall, i de fall d& skatt-
skyldig  erhdllit  skattereduktion

enligt 2 8 4 pom. uppbdrdsla-
gen 1953:272,
anses ha skett frdn statlig in-

sédan reduktion

komstskatt, kommunal  inkomst-
skatt, skogsvardsavgift
ve Statlig fastighetsskatt

stor del 4y reduktionen som

respekti-
med sa

respektive skatt  utgor
sammanlagda beloppet 4, namn-
da skatter fore sadan reduktion.
Om skattskyldig
fastighetsskatt

i Sverige gom for privatbostad i
utlandet skall
statlig fastighetsskatt enligt

ay det

har att erlagga
séavalforfastighet

reduktionen av
forsta  meningen apnses ha skett
frin  statlig fastighetsskatt  gsom
hanfor  sig till  privatbostad i

utlandet med sa stor del gom
den statliga fastighetsskatten  pa

7 Senaste lydelse 1993:943.

Vid tillampningen av forsta
stycket skall, i de fall da& skatt-
skyldig  erhdllit  skattereduktion
enligt 2 8 4 L om. uppbdrdsla-
gen 1953:272,

anses ha skett frdn statlig in-

sddan reduktion

komstskatt, = kommunal  inkomst-
skatt respektive sko gsvardsavgift
med sd stor del 4y reduktionen
som 'espektive  skatt utgdr gy
beloppet 5y
namnda skatter fore sddan g

duktion.

det sammanlagda
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

privatbostad i utlandet utgdr av
det sammanlagda beloppet av
statlig fastighetsskatt fore sddan
reduktion.

I de fall da skattskyldig enligt 2 § 5 lagen (1990:661) om av-
kastningsskatt pA pensionsmedel har att betala avkastningsskatt som tas
ut pa skatteunderlag som berdknas enligt bestimmelserna i 3 § forsta
och femte styckena samma lag skall foljande gélla. Vid berdkningen
av sparrbeloppet skall, vid bestimmande enligt forsta stycket av den
statliga inkomstskatt som hanfor sig till de utlindska inkomsterna,
siddan avkastningsskatt jamstdllas med statlig inkomstskatt pad for-
varvsinkomst.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1995.
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7 Forslag till

Forfattningsforslag

Lag om éndring i lagen (1990:325) om sjilvdeklaration

och kontrolluppgifter

Harigenom fOreskrivs att 2 kap. 20 § och 3 kap. 44—46 §§ i lagen
(1990:325) om sjalvdeklaration och kontrolluppgifter skall ha foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2 kap.

Utléndskt skadeforsikringsforetag som drivit forsikringsrorelse i
Sverige, skall i stillet for vad som anges i 19 § i sjilvdeklarationen
ldmna uppgift om premieinkomsten i Sverige.

Den som enligt 2 § 7 mom.
lagen (1947:576) om statlig
inkomstskatt skall schablonbe-
skattas fOr intdkt av fastighet
skall, savitt gdller fastighetsin-
nehavet, i stdllet for vad som
anges i 19 § i sjdlvdeklarationen
lamna uppgift om de intdkter
och omkostnader som anges i
Jorstndmnda lagrum.

3 kap.

Kontrolluppgift om upplaten
ligenhet skall limnas av bo-
stadsfOrening, bostadsaktiebolag
och av ekonomisk forening eller
aktiebolag som enligt 2 §
7 mom. forsta stycket lagen
(1947:576) om statlig inkomst-
skart likstdlls med bostadsfore-
ning eller bostadsaktiebolag vid
inkomstbeskattningen betriffan-

! Senaste lydelse 1991:1903.
% Senaste lydelse 1990:1136.

Kontrolluppgift om upplaten
ligenhet skall ldmnas av bo-
stadsforening, bostadsaktiebolag
och av ekonomisk forening eller
aktiebolag som enligt 5 § rredje
stycket kommunalskattelagen
(1928:370) likstédlls med bo-
stadsforening eller bostadsaktie-
bolag vid inkomstbeskattningen
betrdffande sddan ligenhet som
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Nuvarande lydelse

de s&dan lagenhet gom upplatits

sou 1994:57

Foreslagen lydelse

upplatits il ganan  @n medlem

tll annan &n medlem eller eller delagare.
delagare.

Kontrolluppgift skall lamnas for den gom Uupplatit en l&genhet gom
han har i egenskap g, medlem i foreningen eller delagare i bolaget.
Kontrolluppgiften skall ta ypp belopp som medlemmen eller delagaren
betalt in till féreningen eller bolaget och hur mycket darav gom utgor
kapitaltillskott.

Efter forelaggande gy, Skattemyndigheten skall den uppgiftsskyldige,

i den omfattning som anges | forelaggandet,  lamna kontrolluppgift om
vardet gy en Medlems eller delagares andel i foreningens eller bolagets
behdlina férmodgenhet.

Kontrolluppgift om Overlaten En bostadsrattsforening skall
bostadsratt  skall lamnas gy en lamna  kontrolluppgift om Over-
bostadsrattsférening som Vid laten  bostadsratt. Kontrollupp-
ingdngen gy det aktuella  be- giften skall gyse S&dan Gver-
skattningséret  yar ay det slag ltelse  gom har anmalts il
som anges | 2 8§ 7 mom. forsta foreningen  och innehélla  uppgift
stycket lagen 1947:576 om om
statlig  inkomstskatt. Kontroll-
uppgiften  skall gyge Sadan over-
latelse  gom har anmalts il
féreningen  och innehdlla  uppgift
om

a lagenhetens beteckning,

b overldtarens och forvarvarens  namn samt personnummer, organi-

sationsnummer eller adress,

c tidpunkten for overlatelsen
och koépeskillingens
tidpunkten for

och kopeskilingen  vid

storlek  samt
Gverlatarens
forvarv
det forvarvet,

d storleken
mom. andra stycket

kostnadsbeloppet,

3Senastelydelse 1993: 1472.
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c tidpunkten for overlatelsen

och kopeskillingens storlek,
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enligt 26 § 4

rakna
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forvarvet
som Overlataren
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Nuvarande lydelse

Forfattningsforsiag

Foreslagen lydelse

e) bostadsrittens andel av innestiende medel p4 inre reparationsfond
eller liknande fond vid forvirvs- respektive avyttringstidpunkten,

f) bostadsrittens andel av
foreningens behallna formdgen-
het den 1 januari 1974 beriknad
enligt 26 § 7 mom. lagen om
statlig inkomstskatt, om G&ver-
latarens forvarv skett fore ar
1974.

f) bostadsrittens andel av
foreningens behallna formogen-
het den 1 januari 1974 beridknad
enligt 26 § 7 mom. lagen om
statlig inkomstskatt, om O§ver-
latarens fOrvdrv skett fore Ar
1974 samt

g) det belopp som dverldtaren
betalt in till fdreningen under
rdkenskapsdret (drsavgift).

Om overlatelsen avser en bostadsritt som har forvirvats fore ar
1974 behover nagon uppgift enligt forsta stycket e avseende for-
héllandena vid forvarvstidpunkten inte ldmnas. Har forvirvet skett
fore den 1 juli 1982 behover nigon uppgift om kopeskillingen vid
forvdrvet inte lamnas.

Efter foreldggande av skattemyndigheten skall foreningen limna
ytterligare upplysningar som 4r av betydelse for berdkning av
realisationsvinsten vid en medlems avyttring av sin bostadsritt.

Foreningen skall, utver vad som foljer av 4 kap. 1 §, bevara det
underlag som behdvs for uppgiftslimnande enligt denna paragraf.

46 §*

Uppgiftsskyldigheten enligt Uppgiftsskyldigheten enligt

45 § och skyldighet att bevara
underlaget for uppgiftslimnan-
det géller dven for annan ekono-
misk forening dn bostadsritts-
forening och for aktiebolag om

45 § och skyldigheten att bevara
underlaget for uppgiftslimnadet
géller dven for annan ekonomisk
forening dn bostadsrattsforening
och for aktiebolag.

Sforeningen eller aktiebolaget dr
av det slag som anges i 2 §
7 mom. forsta stycket lagen
(1947:576) om statlig inkomst-
skatt.

¢ Senaste lydelse 1190:1136.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Avser overlatelsen en andel eller en aktie som forvirvats fore den
1 januari 1984, behdver nigon uppgift om kopeskillingen vid forvirvet
inte 1imnas. Har forvirvet skett fore ar 1974, behdver ndgon uppgift
enligt 45 § forsta stycket d eller e avseende forhallandena vid
forvirvstidpunkten inte limnas.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1995.
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8 Forslag till

Forfattningsforslag

Lag om éndring i lagen (1993:1469) om uppskovsavdrag

vid byte av bostad

Hirigenom fOreskrivs att 11 § lagen (1993:1469) om uppskovsav-

drag skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Med ersdttningsbostad avses
egendom som vid forvirvet ut-
gors av smahus med mark som
ar smahusenhet, smihus pi an-
nans mark samt smahus som ir
inréttat till bostad 4t en eller tva
familjer med tillhdrande tomt-
mark pa lantbruksenhet samt
tomt under fOrutsittning att dir
uppfors ett sddant smahus. Med
ersdrtningsbostad avses ocksd
bostad som innehas av medlem
i bostadsrittsforening eller bo-
stadsforening eller av deldgare i
bostadsaktiebolag om forening-
ens eller bolagets verksamhet ér
sddan som avses i 2 § 7 mom.
lagen (1947:576) om statlig in-
komstskatt. Bostad i utlandet
kan inte vara ersittningsbostad.

Foreslagen lydelse

Med ersittningsbostad avses
I. egendom som vid forvirvet
utgdrs av smihus med mark
som dr smahusenhet, smahus pi
annans mark samt smahus som
dr inrdttat till bostad 4t en eller
tvd familjer med tillhérande
tomtmark pad lantbruksenhet
samt tomt under forutsdttning att
ddr uppfors ett sidant smahus,

2. bostad som innehas av
medlem i bostadsrittsforening
eller bostadsforening eller av
deldgare i bostadsaktiebolag om
foreningens eller bolagets fastig-
het dr privatbostadsfastighet
enligt 5 § forsta stycket 2 kom-
munalskattelagen  (1928:370)
och

3. andel i sddant direktagt
andelshus som avses i punkt
5 av anvisningarna till 23 §
kommunalskattelagen om an-
delshuset dr av det slag som
avses i 5 § forsta stycket 3
ndmnda lag.

Bostad i utlandet kan inte
vara ersittningsbostad.

Denna lag trdder i kraft den 1 januari 1995.
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9 Forslag till
Lag om upphivande av lagen (1984:1052) om statlig
fastighetsskatt

Hirigenom foreskrivs att lagen (1984:1052) om statlig fastig-
hetsskatt skall upphora att gilla vid utgingen av ar 1994.

Den upphivda lagen skall dock fortfarande tillimpas vid 1995 érs
och senare Ars taxeringar sdvitt avser fastighetsskatt som beldper pa
tiden intill utgangen av ar 1994.
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Inledning

1.1 Vara  tidigare forslag

Regeringen beslutade o, direktiv  fér utredningsarbetet  vid regerings-
sammantrade  den 17 december 1992. Utredningsarbetet paborjades i
borjan gy februari manad 1993. Arbetet | den férsta etappen, som
gallde frdgan o schablonbeskattning 4, bostadsfastigheter,  redovisa-
des ijuli ménad 1993 i delbetankandet Beskattning Ly fastigheter, del
I Schablonintakt eller fastighetsskatt SOU  1993:57. | avvaktan pa
det slutliga stallningstagandet till  beskattningen 5, samtliga typer av
fastigheter valde utredningen att i delbeténkandet lamna begransade
forslag gom syftade till att i mojligaste  man nd fram till storre skatte-
massig likhet mellan egnahem och bostadsrétter. Vi foreslog att
fastighetsskatten skulle ersattas med g schablonintékt baserad pa
ofdrandrat  skatteuttag. Vidare foreslog Vi gpn schabloniserad  metod for
vardering 5y bostadsrattsfastigheter. Den foreslagna véarderingsmodel-

len g dock ofullstandig sa till vida att den inte beaktade bostads-
rattsforeningens  nettoskuld.  Delbeténkandet  har remissbehandlats  en
inte lett till lagstiftning. Vara tidigare forslag och remissinstansernas

synpunkter  presenteras i anslutning till att frigoma p& nytt tas ypp |
detta betdnkande. | bilaga 2 finns o sammanfattning gy remissyttran-

dena.

12 Utredningsuppdraget  m.m.

Huvuduppgiften for utredningen  ar att ett grundlaggande séatt

analysera och beskriva de principiella  utgdngspunkter  gom bor galla
for beskattning 5y fastigheter ytom savitt galler realisationsvinstbe-

skattningen.  Utredningen  skall utgd frdn de i skattereformen barande
tankegdngarna om neutral och likformig beskattning och skall behandla
samtliga typer gy fastigheter, samt i den man det erfordras ta hansyn
til de olika férekommande upplatelseformerna. Oavsett vilken form
av beskattning goy férordas for fastigheter bor utredningen utgd ifrn
att fastigheter och fastighetsdgande inte bor beskattas i gnpan  om-
fattning an andra kapitalinvesteringar eller gnnan naringsverksamhet.

63



Inledning sou 1994:57

Utredningen skall vidare utgd frdn taxeringsvardet som bas for
beskattningen.

De principiella  utgéngspunkter oy Utredningen  gnger bor galla for
beskattning gy fastigheter redovisas i kapitel

Hur beskattningen 5y naringsfastigheter ~ bor ygrg utformad  framgér

av kapitel

Arbetet i denna etapp har il stora delar gallt de frdgor  som
lamnades obesvarade i delbetdnkandet, bl.a. galler det schablonintak-
tens hivA och taxeringen 5, bostadsréattsfastigheterna. Utredningens

slutiga forslag nar det galler beskattningen 5, dgda bostader egna-
hem, bostadsratter och andelslagenheter lamnas i kapitel 4 _

Enligt direktiven  skall utredningen, forutom  huvudfragan, Overvaga
en l&ng rad andra frdgor gom géller beskattning 5y fastigheter. — Saledes
skall vi gg Over reglema qm beskattning 4y, inkomster  fr&n uthyrning
av Privatbostadsfastigheter. Vidare skall vi g 6ver den gransdragning

som for nérvarande gors vid inkomstbeskattningen i sk. é&kta och
oakta bostadsforetag. En annan frdga som | detta sammanhang  bor
behandlas ar beskattningen 5, bostadsréttsféreningar dar fastigheten  &r

taxerad gom Smahus. N&r det galler andelslagenheterna har utred-
ningen pa grund gy ett Uttalande frén skatteutskottet aven Overvagt
realisationsvinstbeskattningen efter forsdlining gy en Sadan lagenhet.
Utredningen  har nar det galler s.k. rullande fastighetstaxering att
bedéma lampligheten oy ett sddant system oOch nar det i sd fall skall
inféras.  Utredningen  har darvid kant sig foranledd att uttala sig om
nagra narliggande frdgor gom inte direkt omfattas 5, uppdraget.
Utredningen  har aven att ta Stallning till beskattningen gy i Sverige
bosatta personers Postader i utlandet.  Utredningens  Overvaganden och
forslag i denna del framgdr gy kapitel 10. | det sammanhanget  har
beskattningen gy fastigheter  sett yr internationellt perspektiv  haft viss
betydelse. En redovisning gy utlandska forhllanden  lamnas i bilaga 4.

Ikrafttradandefragor behandlas i kapitel Il. Forslag till &andringar i
rantebidragssystemet  till folid 4y véra forslag om fastighetsbeskatt-
ningen redovisas i kapitel 12. De statsfinansiella, regionalpolitiska ~ och
samhéllsekonomiska effekterna 4, forslagen redovisas i kapitel 13.

Specialmotiveringen  till lagforslagen  aterfinns i kapitel ~ 14.
Utredningens  direktiv.  pr 1992:111  &terfinns i sin helhet i bilaga
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1.3 EG-aspekter

Utredningen har 4ven enligt direktiven att beakta EG-aspekter.

Nir det giller direkt beskattning vid sidan av foretagsbeskattning
har harmoniseringsitgirderna varit obetydliga inom EG. Nigra
gemensamma regler som avser inkomstbeskattningen av fysiska
personer existerar inte.

EG-linderna har enats om att avveckla alla hinder for kapitalrorel-
serna. Detta har emellertid inte lett till enighet om gemensamma
tgarder pa kapitalbeskattningens omride.

Artikel 67 i Romfordraget Aligger medlemsstaterna att avveckla alla
de inbordes restriktioner mot kapitalrorelser, som tillimpas mot
kapitalinnehavare hemmahorande i medlemsstaterna, och att upphiva
all diskriminering pAd grund av nationalitet, bosittning eller var
kapitalet 4r placerat. Som ett led i genomforandet av denna be-
stimmelse antog ministerradet i juni 1988 ett kapitalplaceringsdirektiv
ddr det foreskrivs att alla hinder for kapitalrorelserna skall avvecklas.
Dessa direktiv beror dock inte reglerna om beskattning av fastigheter.

Basen for beskattning av fastigheter 4r inte foremal for rorlighet
mellan ldnder. Svensk fastighetsskatt ar i ett EG-perspektiv inte
anmarkningsvirt hog. Den internationella integrationen, skapandet av
EU:s inre marknad och Sveriges eventuella medlemskap i EU
fordndrar enligt utredningens mening inte fOrutsittningarna for
beskattning av fastigheter.

1.4 Skrivelser till utredningen

Regeringen har genom beslut den 2 december 1993 Gverlimnat en
skrivelse frdn ldnsstyrelsen i Jamtlands lin om beskattning av
exploateringsmark till utredningen. Statsridet Bo Lundgren har vidare
Overldmnat ett antal skrivelser fran organisationer och enskilda med
forslag och synpunkter pi beskattning av fastigheter. Enskilda
personer, fOreningar och organisationer har dven skrivit direkt till
utredningen och tagit upp fragor som ror beskattning av fastigheter.
Skrivelserna finns fortecknade i bilaga 10 och kommenteras i vissa fall
i de avsnitt som ber0r fragestallningarna.
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1.5 Arbetets bedrivande

De fragor som direktiven aktualiserar har foranlett regelbundna
sammantriden, vid vilka oftast samtliga sakkunniga och experter
deltagit. Under hela utredningstiden har sjutton protokollforda
sammantriden hallits. Av dessa har tre varit internatsammantriden.
Vid de sistnimnda sammantridena har de grundldggande besluten
fattats.

Utredningen har som framgar av missivet haft tillgng till sakkunni-
ga och experter. Dirutdver har utredningen anlitat konsulter for vissa
speciella frigor. Professorn Peter Englund och docenten Stellan
Lundstrdm har var for sig skrivit om avkastningen av egnahem.
Lantmiiteriverket har gjort berdkningar 4t utredningen samt uttalat sig
bl.a. om omradesindelningen vid fastighetstaxeringen.

Nir det giller frigan om rullande fastighetstaxering har samrad
skett med Utredningen om forenklad fastighetstaxering m.m. (Fi
1993:13).

Vidare har utredningen haft informella sammantriffanden med
Villadgarnas Riksforbund, Sveriges Fastighetsdgareforbund, Skattebe-
talarnas Forening, Stockholms Kooperativa Bostadsforening EKk.
forening (SKB), Lidingd Villadgareforeningars Samarbetsnimnd,
Stockholms Lins Norra Regionavdelning av Villadgarnas Riksforbund
och Sveriges Bostadsrittsforeningars Centralorganisation (SBC).
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2 Principiella  utgdngspunkter  for
beskattning av fastigheter

2.1 Indelning av fastigheter mm.
211 Indelningen  vid fastighetstaxeringen

FrO.m. den | januari 1991 skall vid fastighetstaxeringen bestammas
til viken typ gy taxeringsenhet fastigheten hér. Denna indelning har
betydelse bla. f6r o fastighetsskatt skall utgd eller inte. Aven 5 g
KL hanvisar till den indelning i taxeringsenhet gom gors vid fastig-

hetstaxeringen. Indelningen 5, taxeringsenhet sker enligt féljande.
Sméhusenhet Sméhus, tomtmark  for sddan byggnad och gy.
ploateringsmark  fér smahusbebyggelse.
Hyreshusenhet Hyreshus, tomtmark  for s&dan byggnad och gy.
ploateringsmark  fér hyreshusbebyggelse.
Industrienhet Industribyggnad, ovrig byggnad, tomtmark for
sédan bebyggelse och exploateringsmark  for s&dan
bebyggelse, vattenverk  pd appnans  grund, i jor-

deboken ypptaget fiskeri, taktmark  ggmt industri-

byggnad och &vrig byggnad p& sddan mark.
Specialenhet Specialbyggnad och tomtmark for s&dan byggnad.
Lantbruksenhet Ekonomibyggnad, akermark, betesmark, skogs-

mark och skogsimpediment.
Vid fastighetstaxeringen sker varderingen i princip oberoende g, hur
bostaderna  innehas civilrattsligt. Hyreshus uppldtna med bostadsratt
vérderas  slledes enligt ggmma grunder och taxeras enligt samma
metoder  gom géller for Ovriga hyreshus. Detta géller aven de sk.
andelshusen.  Sméhus uppladtna med bostadsratt vérderas pa& gamma  Sétt
som Smahus ¢om innehas med &ganderatt.

212 Gransdragningen  vid inkomsttaxeringen

Vid  inkomsttaxeringen g0rs en annan indelning &n vid fastighetstaxe-
ringen. Fastigheten  klassificeras som Pprivatbostadsfastighet eller
naringsfastighet.

I'5 8 KL ganges vad gom ér privatbostadsfastighet. Tva forutsatt-
ningar skall g5 uppfyllda.
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Det skall gra frdga om ett smahus ocheller tomtmark il
smahus.
Sméhuset skall ygra en Privatbostad.  Nar det galler tomtmark till
sméhus skall avsikten g5 att marken skall bebyggas med g,
privatbostad.
Endast s&dana smahus goy &r inrattade il  bostad en eller tva
familier ~ kan klassificeras  gqm privatbostadsfastighet. Aven  smahus pa
annans Mark kan klassificeras  gom privatbostadsfastighet.

Mangardsbyggnad med tillhérande tomtmark  p& lantbruksenhet
utgor privatbostadsfastighet om forutsattningarna i 5 8 KL & ypp-
fyllda. Fr.0.m. 1995 &rs taxering kan gn sadan privatbostadsfastighet
efter sarskild framstéllan réknas gomy naringsfastighet. Detta galler om
huset har ett nybyggnadsar fore ar 1930 och g storlek p& minst 400
kvm.

Som privatbostad raknas &ven smahus gop & avsett att anvéndas
som Aagarens eller narstaendes permanent- eller fritidshus. Vidare
raknas gom Pprivatbostad  sddan bostad gom anvénds eller ar avsedd att
anvandas gom Pprivatbostad och innehas 4, medlem i ett &kta bostads-
foretag. Vad gom menas Med &kta bostadsforetag  forklaras  nedan i
avsnitt  8.1.2.

Om fastigheten inte &r privatbostadsfastighet  ar den néaringsfastighet.

Indelningen vid inkomsttaxeringen bygger  visserligen pa den
indelning  gom gors vid fastighetstaxeringen men det finns taxeringsen-
heter gom kan hanforas il bada kategorierna. Sa skall tex. for
aktiebolagens del alla fastigheter opavsett indelningen vid fastig-
hetstaxeringen _ behandlas gom naringsfastigheter.

2.2 Beskattning  av fastighetsdgande och boende
i dag

22. 1 Inkomstskattesystemet

Privatbostadsfastigheter och privatbostader  beskattas i inkomstslaget
kapital medan d&vriga fastigheter, daribland sddana gom 4&9s av
bostadsrattsforeningar, beskattas i inkomstslaget naringsverksamhet.
Beskattningen 5y den forstndmnda  kategorin  gyser bl.a.  uthyrningsin-
takter.

Bostadsrattsférening som Aar att hanfora till &kta bostadsforetag
beskattas efter gp schablonintakt i inkomstslaget  naringsverksamhet.
Avdrag medges for réantor och tomtréattsavgalder. Denna beskattning
omfattar  all avkastning frdn fastigheten bade nar det galler bostads-
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rattshavarnas nyttjande av ldgenheterna och nir det giller hyresintikter
for av foreningen uthyrda delar av fastigheten.

Ovriga ndringsfastigheter beskattas efter verkliga intdkter och
kostnader i inkomstslaget niringsverksamhet. I de fall 4garen 4r en
fysisk person och sjilv nyttjar en bostad pafors virde av bostadsfor-
man. Bostadsformanen skall motsvara i orten géllande hyrespris for en
likvérdig bostad (42 § forsta stycket KL). For s.k. andelshus, som
ocksd rdknas till kategorin niringsfastigheter, giller dock vissa
sdrregler (se avsnitt 9.3).

Rianteavdrag medges for fysiska personer i inkomstslaget kapital.
Avdrag for rintor medges oberoende av vad kapitalbeloppet anvints
till. Enligt gillande regler medges full skattereduktion for underskott
av kapital med hogst 100 000 kr och Gver denna grins en ligre
reduktion. Skattereduktionen innebdr en skatteminskning med 30
alternativt 21 procent av rantekostnaderna (fr.o.m. 1996 irs taxering
18 - 25 procent). Underskott som inte kan utnyttjas det &r det
uppkommer fér inte sparas for avrikning ett senare Air.

Vid beskattning i inkomstslaget niringsverksamhet ir huvudregeln
att kvittning inte fir ske mot inkomst i annat inkomstslag. Kvittning
mellan forvirvskillorna medges normalt inte. Nigon indelning i
forvarvskillor gors inte for juridiska personer utom dddsbon.
Underskott i ndringsverksamhet fir dock rullas vidare fran ett
beskattningsdr till ndsta och utnyttjas mot senare dverskott till dess full
kvittning uppnétts. Rullning av underskottet fAr normalt goras s4 linge
forvdrvskillan finns kvar.

En utforligare beskrivning av beskattningen av fastighetsigande och
boende finns i bilaga 3.

2.2.2 Fastighetsskatten

Den nuvarande lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt tillimpas
sedan 1986 ars taxering. Fastighetsskatten 4r sedan skattereformen den
enda I0pande skatten pa privatbostadsfastigheter.

Skattepliktig till statlig fastighetsskatt ar fastighet som vid fastig-
hetstaxeringen betecknats som
- smahusenhet
- hyreshusenhet eller
- lantbruksenhet om det pa enheten finns vad som betecknats som

smahus eller tomtmark for smahus.

Betriffande dessa fastigheter utgar man fran hur fastigheten klassifice-
rats vid fastighetstaxeringen. Det har siledes ingen betydelse hur
fastigheten beskattas med stod av inkomstskattelagarna. Fastig-
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hetsskatten  utgér efter ggmma Skattesats oberoende 5y om fastigheten
ar en privatbostadsfastighet  eller opn naringsfastighet. Fastighetsskatten

ar avdragsgill vid inkomsttaxeringen for  konventionellt beskattade
naringsfastigheter.

Fastighetsskatten ar fr.o.m. 1994 ars taxering 1,5 procent av
taxeringsvardet  for samtliga fastighetskategorier.

Nar det galler hus p& lantbruksenhet berdknas  skatten pa ett

underlag 4, bostadsbyggnadsvérdet jamte tomtmarksvardet.

Fr.0.m. taxeringsaret 1994 utgér fastighetsskatt bara for bostadsde-
len i ett hyreshus. Lokaler ar séledes undantagna frdn fastighetsskatt.
Ovan angivna taxeringsenheter som bestdr 5y tomtmark  eller gy
ploateringsmark  omfattas ocksd 5y fastighetsskatten.

Tomtrattshavare betalar fastighetsskatt fér badde mark och byggna-
der.

For nybyggda hus reduceras fastighetsskatten de forsta tio &ren efter
en nybyggnation.  Fr.0.m. 1995 ars taxering skall fastighetsskatten
reduceras  aven vid gm. eller tilloyggnad av hyreshus om Vissa
forutsattningar ar uppfylida.

2.2.3 Realisationsvinstbeskattning och uppskov

For fastigheter och bostadsrdtter som avyttrats den 8 september 1993

och  genare géller nya regler om realisationsvinstbeskattning och
uppskov prop. 199394:45 4, uppskovsregler vid bostadsbyten mm:
bet. 199394:SkU 11, SFS 1993z1469-1474.

Betraffande  smdhus och bostadsratter gom &r privatbostader  avskaffas
de s.k. takreglerna 9 och 18 procent och vinsten skall alltid beréknas
enligt gpn konventionell metod. Av vinsten &r 50 procent skattepliktig.
Uppkommer  forlust far 50 procent gy forlusten dras g, Forlustregler-
na gdller for avyttringar frO.m. den | juli 1994

Uppskovsreglerna, som 4ar uppbyggda kring ett sérskit avdrag, ett
uppskovsavdrag, innebar  att den gom salier ett smahus eller gp
bostadsréatt  gom &r privatbostad  ursprungsbostad kan skjuta ypp
beskattningen gy vinsten om han senast under kalenderéret efter det &r
forsdliningen  skedde forvarvar  gn py bostad _ sméhus eller bostads-
ratt  och bosatter sig dar ersattningsbostad. Al den nya bostaden
biligare ~ skjuts beskattningen gy en Viss del 5, vinsten 5, medan
&terstoden beskattas. Den obeskattade vinsten frdn ursprungsbostaden
beaktas vid vinstberdkningen nar ersattningsbostaden saljs. Inget
hindrar  att vinsten vid forséljningen av erséttningsbostaden ligger till
grund fér ett nytt uppskov.
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De pya realisationsvinstreglerna for naringsfastigheter och motsva-
rande bostadsrétter innebar sammanfattningsvis féljande. Den sk. 27-
procentsregeln  tas bort. For fysiska personer ©Och dodsbon galler att 90
procent gy den konventionellt berdknade vinsten &r skattepliktig ~ och
att 63 procent av en forlust far dras gy FoOr naringsfastigheter som ags
av andra juridiska personer &n dodsbon galler att 90 procent gy Vinsten
ar skattepliktig  vinst och ait lika stor andel gy en forlust far dras g,
For naringsfastigheterna géller forlustreglerna for avyttringar den 1
juli 1994 och gepare.

Den @vergangsregel som innebar ait vinsten vid o fastighets-
forséaljning skall berdknas gom om avyttringen  skedde den 31
december 1990 _  dvs. enligt realisationsvinstreglerna frdn tiden fore
skattereformen _ finns kvar. Om den anvands galler att hela vinsten
ar skattepliktig  ingen 50- eller 90 procentskvotering och uppskov kan

medges.

23 Utredningsuppdraget

| direktiven  geg foljande riktlinjer ~ for utredningsarbetet.

Utredarens huvuduppgift  bor yara att analysera beskattningen 5y
fastigheter yr principiell  synvinkel samt att undersbka  huruvida
nuvarande ordning star i Gverensstammelse  med dessa principiella
dvervaganden. _  Utgangspunkten  bor g de i skattereformen

barande tankegangarna  gm neutral och likformig beskattning.
Oavsett vilken form 4, beskattning gom forordas for fastigheter bor
darfor utredaren utgd ifrdn att fastigheter och fastighetsagande inte

bor beskattas i gpnnan Omfattning &n andra kapitalinvesteringar eller
annan haringsverksamhet. Utredaren far i detta avseende géra en
prévning gy de samband gom finns i dagens system med fore-
kommande stodformer inom bostadssektorn. Utredaren bor

behandla  samtliga typer gy fastigheter, — sé&vél bebyggda som
obebyggda, samt, i den man det erfordras, ta hansyn till de olika
forekommande  upplatelseformerna. _ _ Beskattningen gy kapital
komster sker, liksom fastighetsskatten, statligt och utredaren  skall
séledes utgd frdn att beskattningen 5, fastigheter &dven framdeles
skall ske statligt.

71



Principiella utgdngspunkter... SOU 1994:57

2.4 Principiella utgdngspunkter for framtida
beskattning av fastigheter

* Niringsfastigheter bor beskattas pA samma sdtt som Ovrig
néringsverksamhet.

* [Egnahem, bostadsritter och andelsldgenheter (privatbostider)
bor beskattas jaimfOrbart med andra kapitalinvesteringar.

* Neutralitet i beskattningen av egnahem, bostadsritter och
andelsldgenheter.

* Skattesystemet bor vara fristdende fran bostadsfinansieringssys-
temet.

2.4.1 Inledning
Vissa begrepp m.m.

I allmént sprakbruk anvinds ofta begreppet egnahem for smihus som
innehas med dganderitt eller tomtritt. Egnahem &r i det hir samman-
hanget detsamma som privatbostadsfastighet enligt definitionen i 5 §
KL. Vi kommer i fortsittningen att anvinda begreppet egnahem om
inget annat anges.

Endast egnahem och bostadsrittsldgenheter i s.k. dkta bostadsforetag
kan vara privatbostider enligt 5 § KL. Ovriga bostider riknas inte
som privatbostider. Andelsldgenheterna riknas siledes inte som
privatbostad.

Vid fastighetstaxeringen anvinds, som framgir av avsnitt 2.1.1,
andra begrepp. Hyreshusenhet 4r t.ex. alltid en néringsfastighet i
inkomstskattesammanhang.

Fastighetsskatten tas ut oberoende av vem som Zger fastigheten.
Denna beskattning styrs i stillet av hur fastigheten klassificerats vid
fastighetstaxeringen. Indelningen i privatbostadsfastighet resp.
néringsfastighet styrs ocksa till viss man av denna indelning. Privat-
bostadsfastighet kan siledes endast en smahusenhet vara som anvinds
eller avses att anvdndas pd visst sétt, dvs. ett egnahem. En rimlig
malsdttning bor vara att direkt och indirekt igda bostider, dvs.
egnahem, bostadsratter och andelsldgenheter beskattas pa ett likartat
sdtt.

Hur fastighetsigande och boende beskattas i dag kan illustreras pa
foljande sitt.
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Konventionell inkomst- | Schabloniserad in- Schabloniserad beskatt-

berdkning komstberikning ning av uthyrningsin-
komster

Hyreshus Fastigheter som dgs av | Smahus som ir privat-

Andelsligenheter ""dkta foreningar’’ bostad

Smahus som ej ar Bostadsritter som ar

privatbostider privatbostad

Bostadsritter som ej ar Hyresligenheter

privatbostader

Fastigheter som igs av

“odkta” bostads-

rattsforeningar

Inkomstbeskattningen sker siledes efter olika regler beroende pA till
vilken kategori fastigheten eller bostadsritten hanfors. Darutdver utgir
fastighetsskatt for fastigheter som innehaller bostider. Nir det giller
privatbostadsfastigheter 4r det sistndmnda den enda formen av I6pande
beskattning.

Allmdnna utgdngspunkter

Grundprincipen for beskattning av fastigheter ir en konventionella
inkomstberédkning, dvs. en beskattning utifran verkliga inkomster och
utgifter. Denna metod bor ocksa gilla om det inte finns pAtagliga skil
att frangd den. Ett sidant skil finns ndr det giller igda bostider.
Praktiska skdl talar starkt for att beskatta dessa schablonmissigt.
Direktiven utgar ocksd frin en sddan beskattningsmetod for denna
kategori bostdder. Utredningen ser inga skil att fringd en sidan
16sning. Utifran dessa utgdngspunkter kan tvd huvudkategorier av
fastigheter hirledas.

1) Schablonbeskattade dgda bostéider, vilka dr sddana fastigheter eller
ligenheter som anvinds for eget eller nirstiendes boende och

2) 6vriga, som 4r niringsfastigheter eller motsvarande ligenheter och
konventionellt beskattade.
I det foljande skall vi ange de principiella utgingspunkter som bor
gélla for beskattning av dessa kategorier fastigheter utifran skatterefor-
mens tankegingar om neutral och likformig beskattning.

Enligt direktiven skall utredningen utgd fran att beskattningen av
fastigheter skall ske statligt varfor nigot resonemang om en kommunal
beskattning av fastigheter inte kommer att foras.
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242 Neutralitet i forhallande till annan

naringsverksamhet

Betraffande  naringsfastigheter ~ ar givna utgangspunkter  att dessa skall
beskattas konventionellt och likformigt  med gpnan haringsverksamhet.

| inkomstslaget naringsverksamhet beskattas inkomsten efter
verkliga intakter och kostnader. For naringsfastigheter  finns i och for
sig vissa séarskilda regler men dessa motiveras gy verksamhetens  sarart
och awviker inte frdn de grundlaggande principerna for beskattning gy
naringsverksamhet.

Naringsverksamhet kan bedrivas p& olika satt, tex. under enskild
firma eller genom aktiebolag. Innehav gy naringsfastighet ~ kan ocksé
foreligga i olika verksamhetsformer. | utredningens uppdrag  ingar
dock inte att lamna forslag om hur eventuella skillnader mellan olika
verksamhetsformer kan utjamnas eller minskas.

En annan Utgdngspunkt for véra overvaganden i denna del ar darfor
att haringsfastigheteri inkomstskattesystemet behandlas i allt vésentligt
likformigt  med gpnan haringsverksamhet.

En avgorande  skillnad ar dock att en fastighetsskatt som Aar
oberoende o, verksamhetens  resultat i vissa fall tas ut naringsfastig-
heter. Den grundlaggande fragan betraffande néaringsfastigheter ar
darfor  enligt utredningens mening oy det frdn principiella utgangs-
punkter gar att motivera fastighetsskatten pé& néaringsfastigheter. Denna
frdga behandlas i kapitel

2.4.3 Neutralitet i forhallande till  andra

kapitalinvesteringar

Utgangspunkter ~for beskattningen 5y dgda bostader &r att investeringar
i egen bostad bor beskattas neutralt i forhdllande  till andra kapitalin-
vesteringar.

Det skatterattsliga  inkomstbegreppet grundar sig pd skatteformage-

principen. P& grundval g, skattefdrmageprincipen kan man Mmotivera
ett mer eller mindre omfattande  inkomstbegrepp. | Sverige har det
skatterattsliga  inkomstbegreppet successivt utvidgats. | forarbetena il
skattereformen markeras p& olika satt att ett Vitt inkomstbegrepp

efterstravas. Skalen harfor  ar dels at inkomster  skall —skatteméssigt

likabehandlas  s& l&ngt gom mMojligt, dels att neutralitet  skall foreligga
mellan olika slags inkomstskapande  verksamheter. Kravet pa enkelhet
i beskattningen kan dock innebdra avsteg frdn gp fullstandigt  likformig
beskattning  till férman for schablonméssiga  inkomstberakningar.
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Ett vitt inkomstbegrepp omfattar alla slags resurstillskott som  ger
mottagaren ~ formaga att konsumera.  Inkomstskattelagarnas inkomstbe-
grepp har, aven d& det i andra avseenden varit er inskrankt, i princip
omfattat  resurstillskott séval i form 4, kontant betalning gom i form
av haturaférmén  go erhdllits  frdn o, varaktig forvarvskalla. Det kan
darfor  havdas att man i lagstiftningen uppratthdllit  uppfattningen  att
vardet att nyttia epn bostad &r gn inkomst. Vi kommer i fortséttningen
att bendmna denna inkomst bostadsavkastning.

Bostadsavkastningens framsta  sardrag ggm inkomst ar att den
konsumeras  samtidigt gom den uppstdr. Detta galler &ven fér andra
naturaférméaner sdsom kost- och bilfsrmaner. Vid boende i o, &gd
bostad tillkommer dessutom  att férménen inte tillhandahalls av
utomstaende. Boendet har &ven g kostnadssida g5y, reducerar den
inkomst  gom vérdet o, boendet kan gnges utgbra. Det ar darfor  viktigt
att betona att en inkomst foreligger endast oy, bostadsavkastningen — ar
storre  an kostnaderna for  boendet; dvs.  bostadsavkastningen ar
intéktssidan i inkomstberakningen  varifran  kostnader for forvarvet av
intékten  far dras 4

Ett annat sardrag for den &gda bostaden, jamfort med andra
inkomstgivande tilgdngar,  &r att innehavet inte ger upphov il gp
intdkt gqy kan anvandas for gt bestrida andra kostnader, exempelvis
betalning 5, den skatt gom kan utgd p& grund L, innehavet.

Med avseende syftet &r den &gda bostaden ofta yer att se som en
konsumtionskapitalvara an en kapitalinvestering. Mot g beskattning
av bostadsavkastningen kan invandas att motsvarande  nyttjandevarde
inte beskattas vid innehav 5, andra konsumtionskapitalvaror, sdsom
bilar och segelbdtar. N&got principiellt  skal till denna olikbehandling
& dock svar att ge och de skdl goy motiverar o, beskattning av
bostadsavkastning ~ motiverar  &ven en beskattning 5, dessa varden for
att neutralitet  skall uppnés.

Fullstandig neutralitet  ar visserligen 4y bl.a. praktiska skal knappast
mojlig  att uppnd. Neutraliteten  6kar dock hogst véasentligt om man
beskattar bostadsavkastningen  eftersom denna &r den helt dominerande
kapitalinvesteringen for hushéllen.  Teoretiskt & darfor g beskattning
av bostadsavkastningen oy mer neutralitetsskapande beskattning  an
andra alternativ. En sddan beskattning innebar att olika skattskyldiga
med olika preferenser for och majlighet till val 5, innehavsform och
finansieringsform  foér boendet behandlas ett skatteméssigt likformigt
satt. Man kan dock konstatera att denna modell 4, inkomstbeskattning
av bostadsavkastning har g begrdnsad utbredning internationellt sett
jfr  bilaga 4. Detta kan moéjligen forklaras med ait fastighetsbe-
skattningen utomlands  har ett annat Syfte, s&som tex. att ge inkomster
til den kommunala  forvaltningen.
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N&gon naturafdSrmdn  gom liknar den bostadsavkastning  utredningen
anser Skall beskattas i frdga om bostadsfastigheter  finns inte n&r det
galler obebyggda fastigheter.

Det neutralitetssyfte  gom Skulle utgora skal for beskattning ar valet
mellan att placera kapitalet i on fastighet eller i andra tillgangar. Vid
en jamférelse  mellan kapital som investeras i fastigheter  respektive
satts in p& bankkonto  finns dock gom tidigare  konstaterat inte frén
fastighet. Som tidigare uttalats & det dock svart att hitta ndgon
inkomst ~ fran fastigheten g, lopande karaktdr att beskatta. Rénta pé
bankmedel  ger daremot et resurstillskott som kan beskattas.

Sammantaget anser Utredningen  att endast bebyggda fastigheter skall
bli férem&l for g schablonméssig beskattning 4y l6pande Kkaraktar.

2.4.4 Neutralitet mellan  upplatelseformer

Vid sidan gy egnahem &r bostadsrétter  den viktigaste innehavsformen
for agda bostader. Rattsligt sett skilier sig de tvd innehavsformerna
genom att bostadsréttsagande endast ar ett indirekt  dgande gy
bostaden.  Bostadsratten  utgdér en andel i gn bostadsrattsforening med
en €vig nyttjanderatt ftill g bostad i féreningens fastighet.

Huvuddelen ay alla fastighetskostnader  finns i foreningen.  Detta
medfér framst att bostadsréattsinnehavet skiljer sig i organisatorisk  och
praktisk mening frdn ett egnahemsinnehav.  Ekonomiskt  sett Overvéger
daremot  likheterna  Kklart, &ven g, bostadsratten ar ett nagot osakrare
formogenhetsobjekt  an gn direktagd  fastighet.

Enligt utredningens  beddémning  &ar det bostadsrattshavarens av-
kastning gy den innehavda  lagenheten gom &r att jamféra  med
egnahemsagarens. Principiellt sett bor bostadsratter darfor  beskattas
P& samma Satt som egnahem. Rantekostnaderna for bostadsréattslagen-
heterna i bostadsrattsforeningar bor ocksd medféra ggmma  Skatte-
minskning  gom for &gare till egnahem.

Utredningen  anser att beskattningen inte bor styras ay byggnadens
utformning  utan gy dess innehdll.  Det &r op rimlig avgransning  att
beskatta bostader gqp, har anskaffats i syfte att bereda &garen gp
bostad p& sgmma Sétt. Andelslagenheter  bér i s& fall tillhéra  gamma
beskattningskategori som €gnahem och bostadsrétter.

Det finns daremot inte gamma  Principiella skal att till  denna
beskattningskategori aven hanfora agarens nyttjande 4, bostadslagenhet
i en naringsfastighet som till Overvdgande del anvéands till annat. Det
torde &ven yara SVArt att bryta ut en S&dan del 4, fastighetsinnehavet
och beskatta den enligt en annan bPeskattningsmetod an fastigheten i
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ovrigt.  Bostadsfastigheter g4 ingér i naringsverksamhet bor saledes
beskattas p& samma sétt gom ©6vrig naringsverksamhet.

2.45 Beskattning fristhende  fran bostadsfinansierings-

systemet

Utformningen 5y fastighetsskatten  har sin grund i gn blandning 4y
fiskala och bostadspolitiska motiv. De bostadspolitiska inslagen tar sig
uttryck i de nedséttningsregler  for fastighetsskatten o py finns.  Som
tidigare namnts medges full reduktion 5, fastighetsskatten de forsta
fem &ren efter o nyinvestering och halv reduktion av fastighetsskatten
de foliande fem &ren. Att fastighetsskatten  delvis motiverats av
bostadspolitiska skdl framgar bla. 4, RINKis  betankande  SOU
1989:33, del | 5 161 och &terspeglas ocksd i de uttalanden  gom
gjordes i samband med att fastighetsskatten pa kommersiella lokaler
slopades ge vidare i avsnitt 3.2.

Eit gy motiven for fastighetsskatten har sdledes varit det bostadspoli-
tiska. Det finns emellertid enligt v&r mening flera skal som talar mot
detta motiv.

Ett syfte med 1990 é&rs skattereform 5 att renodla skattesystemets
fiskala funktioner,  bla. for gt minska komplexiteten i regelsystemet.
Det ar enligt utredarens uppfattning 5y flera skal angelaget ait hdlla
fast vid denna tanke.

Risken & stor att komplicerade och svaréverskadliga  regler ger
upphov  till  ofdrutsedda och oobnskade effekter, bla. i form 4y
skatteanpassning  och skatteplanering. ~ Det &r ocksd frdga o den
enskildes  rattssékerhet och mojlighet att bedéma skattekonsekvenserna
av Olika rattshandlingar. Inslag 5y icke-fiskal  patur i skattesystemet
leder med nodvandighet till  6kad komplexitet ~ och bdr séledes
undvikas.

Just for gatt undvika alltfér detalierade och invecklade regler maste
Skatteregler ofta géras mer eller mindre schabloniserade. Det ar gy
den anledningen manga ganger svart att inom skattesystemets am
skapa den precision i reglerna goy behdvs gy annat an fiskala
intressen  ocksd beaktas. En skatteregel gom exempelvis syftar till att
subventionera en Viss verksamhet riskerar  darfor gt ocksd leda till
subvention 5, verksamheter oo, inte & avsedda gt omfattas, eller
tvart om. Speciellt stor ar denna risk vid o kombination av direkta
subventioner, exempelvis i form 5, bidrag och sarskida inslag i
skattesystemet.  Aven tidsmassigt &r det ofta svart att uppna tillracklig
precision nar skattesystemet anvands for icke fiskala andamal, bla. pa
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grund av skattereglernas koppling till beskattnings- resp. taxeringsar
och grundlagsforbudet mot retroaktiv skattelagstiftning.

Slutligen kan det framhallas att det finns risk for att subventioner i
skattesystemet doljs pa ett sitt som inte sker betriffande bidrag och
dirigenom inte alltid provas pA samma sdtt som Oppet redovisade
utgifter frAn det allmdnnas sida.

Enligt utredarens mening bor dérfor reglerna for bostadsbeskatt-
ningen utformas oberoende av bostadssubventioneringssystemet.
Reglerna bor ange vilken beskattning som allmént sett kan vara
motiverad med hénsyn till skattesystemets utformning och med hansyn
till rimlig symmetri mellan intikter och avdrag for utgifter. Med detta
synsitt saknas anledning att bibehalla de reduktionsregler som finns.
Huruvida det bostadspolitiska skil som legat till grund for fastig-
hetsskatten pa hyresfastigheter ir barkraftiga kommer att behandlas i
niarmast foljande kapitel.
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3 Beskattning av ndringsfastigheter

Virt forslag: Fastighetsskatten p4 taxeringsenheter som ingr i
ndringsverksamhet tas bort.

3.1 Problembeskrivning

I direktiven ges foljande riktlinjer for utredningsarbetet i nu aktuell
del.

""Utredarens huvuduppgift bor vara att analysera beskattningen
av fastigheter ur principiell synvinkel samt att underséka huruvida
nuvarande ordning stir i Overensstimmelse med dessa principiella
Overvdganden. - - - UtgAngspunkten bor vara de i skattereformen
birande tankegingarna om neutral och likformig beskattning.
Oavsett vilken form av beskattning som forordas for fastigheter bor
dérfor utredaren utga fran att fastigheter och fastighetsigande inte
bor beskattas i annan omfattning 4n andra kapitalinvesteringar eller
annan ndringsverksamhet. - - - Utredaren bor behandla samtliga
typer av fastigheter, sivil bebyggda som obebyggda, samt, i den
man det erfordras, ta hidnsyn till de olika forekommande upp-
latelseformerna.”’

Vissa andra frigor som ror uttaget av fastighetsskatt har patalats for
utredningen. Byggentreprendrerna m.fl. organisationer har i en
skrivelse kritiserat att fastighetsskatt tas ut pA virdet av byggnader
under uppforande trots att skatt inte tas ut pA nyproducerade fastig-
heter. Vidare har man framhallit att det forhallandet att rintesubven-
tioner utbetalas samtidigt som fastighetsskatt borjar utgi innebir en
rundgdng i systemet som bor elimineras. Samma organisationer
hemstdller ocksd att utredningen provar frigan om jimkning av
fastighetsskatten nir ligenheter stir outhyrda. Aven frigan om hur
reglerna skall tolkas vid #ndrade taxeringsvirden och dndringar av
skattesatsen ndr det giller fastighetségare med brutet rikenskapsar har
viackts. I sistndmnda frigan har skarteutskottet i betinkandet
1993/94:SkU17 s. 10 hanvisat till utredningen.
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3.2 Véra  gvervaganden

Utgdngspunkrer

| avsnitten 2.1 och 2.2 har vi i korthet beskrivit indelningen och den
I6bpande beskattningen 5y fastigheter samt fastighetsskattereglerna. Av
redogorelsen  framgdr bla. att néringsfastigheter, med undantag for
akta bostadstoretag, beskattas med utgangspunkt i verkliga intakter och
kostnader i inkomstslaget  néringsverksamhet. Nagra kategorier gy
fastigheter ~ skall dessutom péaforas fastighetsskatt  aven om de ar
naringsfastigheter,  namligen smahus, hyreshusenhet samt lantbruksen-

het gm det p& enheten finns smahus. Aven tomtmark skall i vissa fall
paforas fastighetsskatt.

Fastighetsskatten tas ut utéver den I8pande beskattningen av
fastigheter ~och s8ledes oberoende 4, skattefdSrmagan i det enskilda
fallet. | de flesta fall torde fastighetsskatten kunna  dvervaltras pa
hyresgasterna men Vid exempelvis outhyrda lagenheter kan den belasta
fastighetsagaren. Fastighetsskatten  ar avdragsgill men paverkar &nda
rorelsens  resultat. Foljande exempel visar detta.

Exempel

Fastighetens taxeringsvarde & | miljon kr. Fastighetsskatten ar 1,5
procent.  Hyresintékterna ~ uppgér til 500 000 kr och kostnaderna fill
200 000 kr exkl. fastighetsskatten. Fastigheten &ags gy ett aktiebolag,

vilket innebar 28 procent skatt p& inkomsten gy naringsverksamheten.

Fastighetsskatt
15 procent yx 1 000 15 000 kr

Inkomst 5, naringsverksamhet

500-200-15 285
Skatt 28 procent x 285 79 800 kr
Total skatt 94 800 kr

Om ingen fastighetsskatt utgdr och hyran antas vara densamma blir det
med qgygan angivna siffror  foljande resultat.

Inkomst 5y nhéaringsverksamhet

500-200 300
Skatt 28 procent x 300 84 000 kr
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Skatten blir alltsd 94 800 84 000 10 800 kr ldgre motsvarar 72
procent av 15 000.

Om  hyresintékterna i stallet uppgar till endast 200 000 kr blir
resultatet gt den totala skatten blir 15 000 kr mot O kr ytan fastig-
hetsskatt.  Fastighetsskatten leder i detta fall till ett underskott med
15 000 kr, vilket innebdr gt skatten far betalas av eget- eller upplanat
kapital.

Utredningens uppgift —ar gom framgatt ait anldgga ett principiellt
perspektiv pad beskattningen av fastigheter. Utgangspunkten ar
skattereformens barande  tankeglngar oy neutral  och  likformig
beskattning. Vi skall vidare utgd frAn att fastigheter och fastighetségare
inte bor beskattas i annan omfattning  &n andra kapitalinvesteringar
eller arman néaringsverksamhet.

Utredningen har inte funnit anledning att ifrAgasatta dessa yt-
gangspunkter ooy, i dag torde 55 allmant accepterade. Historiskt  gett
har dock &ven andra principer géallt p& detta omrdde. Exempel harpd
ar den sk. intresseprincipen gom legat till grund fér den s& sent som
pad 1980-talet upphivda garantibeskattningen. Intresseprincipen  saknar
emellertid  enligt var mening pymera relevans i detta sammanhang.

Skattereformens principer  om en neutral och likformig  beskattning
kan vad galler inkomstbeskattningen 5, fastigheter sigas ha kommit
till uttryck bla. genom de férandringar i indelningen i inkomstslag
som skedde. Inkomstslagen  jordbruksfastighet och  gpnan fastighet
slopades. | stéllet sker jymera en uppdelning  mellan  privatbo-
stadsfastigheter och naringsfastigheter. Privatbostadsfastigheter
beskattas  I6pande i inkomstslaget kapital medan naringsfastigheter
beskattas i inkomstslaget naringsverksamhet. | dess forandringar  ligger
ett stdllningstagande  for att naringsverksamhet i form 5, fastighetsfor-
valtning, o.d. i principiellt hanseende inte skilier sig frdn  gnnan
naringsverksamhet.

For bostadsrattsfastigheterna och de s.kk. allmannyttiga  bostadsfore-
tagen behodlls vid skattereformen  den schablonbeskattning  gom funnits
sedan tidigare.  En viljeinriktning uttalades  dock betraffande de
forstnamnda. Det ansdgs att samma Skatteregler borde galla for
bostadsrattsféreningar som for egnahemsdgare och att frAdgan borde
utredas vidare. Fro.m. 1995 &rs taxering blir ocksd de allmannyttiga
bostadsforetagen  konventionellt  beskattade. Om de férslag genomférs
som Vi lagger fram betraffande  &gda bostader kommer darmed endast
tvd metoder for Iopande inkomstbeskattning o, fastigheter att finnas,
namligen en enhetlig schablonbeskattning  fér &gda bostader  samt
naringsfastighetsreglerna for  6vriga kategorier. Det &r endast de
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allmanna principerna  for beskattningen 5y de sistnamnda  som tas upp
i det foljande.

Lilcformig  naringsverksamhetsbeskattning

| inkomstslaget naringsverksamhet beskattas ~ som nyss hamnts
resultatet  p& grundval g, Vverkliga intakter ~ och  kostnader. For
naringsfastigheter ~ finns i och for sig vissa sarskilda regler, exempelvis
om Vvéardeminskningsavdrag. Dessa motiveras emellertid 5, verksam-
hetens sarart och avviker inte frdn de grundlaggande principerna  for
beskattning 5, néaringsverksamhet. Néaringsfastigheternas behandling
i inkomstskattesammanhang, inklusive  realisationsvinstbeskattningen,

har senast varit aktuell i de g, riksdagen i hostas behandlade foérslagen
om fortsatt reformering 5, foretagsbeskattningen prop. 199394:50,

bet. 199394:SkU 15. Vad galler skattereglerna  for néaringsverksamhet

utgdr vi i det foliande frdn att naringsverksamhet i form 5y nérings-
fastighet i inkomstskattesystemet i allt véasentligt behandlas likformigt

med apnan héaringsverksamhet. Vi anser inte att det ingar i Vart
uppdrag att narmare analysera eventuella avvikelser frdn gp likformig

beskattning gom kan finnas i detta regelsystem.

Den avgoérande skillnaden i skattehdnseende mellan néringsverksam-
het i form 5, néringsfastighet och zppnan naringsverksamhet ar med
denna utgdngspunkt att vissa kategorier g, naringsfastigheter utsatts
for opn sarskild skatt, fastighetsskatt, gom tas ut Oberoende 4, resultatet
i verksamheten.

Grundfrdgan nar det galler beskattning avy héringsfastigheter ar
darmed om det, i ett principiellt  perspektiv, finns anledning  att vid
sidan g, inkomstbeskattningen ocksd ta ut en fastighetsskatt for vissa
fastighetskategorier.

Nagra skal for att inom gmen fOr en likformig  inkomstbeskattning
belasta naringsfastigheter med o sarskild skatt i form 4, fastig-
hetsskatt kan vi emellertid inte finna. De uttalanden  ggy, gjorts i
forarbetena  till skattereformen ger inte vid handen git fastighetsskatten
p& hyreshus sags gom ett inslag i inkomstbeskattningen.

Ocks& regering och riksdag far gnges ha intagit stdndpunkten  att
fastighetsskatten  inte ar férenlig med gp likformig  inkomstbeskattning
av haringsverksamhet. | samband med att fastighetsskatten pa sk
kommersiella lokaler  slopades den 1 januari 1993 konstaterade
féredragande statsrdd i propositionen att intékten  nar det gaéller
hyreshus &r foremal for beskattning, namligen inkomstbeskattning av
fastighetens  rorelseresultat. Vidare papekade han gt det for lokal-
hyreshusen inte fanns n&gon s&dan koppling till réntebidragssystemet

82



sou 1994:57 Beskattning 5, ndringsfastigheter

att det motiverade  yttag ny fastighetsskatt. Mot bakgrund dadrav ansg
han att fastighetsskatten  pd lokalhyreshus — méste ges som en ren
objektsskatt och att det darfor g riktigare att skattemassigt behandla
lokalhyreshusen pd ggmma Sétt som industrifastigheterna,  dvs. undanta
dem frdn uttag gy fastighetsskatt prop. 1991922150, Bilaga 1:5, o
26.

Utredningens  slutsats & mot bakgrund 4y, det anférda gt uttaget av
fastighetsskatt inte ar forenligt med op likformig — inkomstbeskattning.
Skatten medfér att naringsverksamhet i form 5y néaringsfastighet  utsétts
for en hoégre beskattning &n anpnan néringverksamhet i de fall fastig-
hetsskatt tas ut. S&vitt utredningen  kunnat finna har det for ovrigt
aldrig heller gjorts géllande att den nuvarande fastighetsskatten skulle
syfta till att uppnd en likformig  inkomstbeskattning. Det ar i stallet
andra skdl gom ursprungligen anforts for ait motivera fastighetsskatten,
framst att skatten ar on del i bostadsfinansieringssystemet samt det rent
fiskala intresset. Det har emellertid ocks& havdats gt fastighetsskatten
kan gses som en kapitalavkastningsskatt.

Det finns darfor anledning att narmare diskutera  dessa motiv.
Utredningen  tar i det foliande forst p, fragan o fastighetsskatten
kan ses som en kapitalavkastningsskatt ~ och darefter de bostadspolitiska
och fiskala motiven.

Kapitalavkastningsbeskattning

Fastighetsskatteutredningen ansdg i betankandet Fastighetsskatt ~SOU
1992: | g 121, f att fastighetsskatten 5 en kapitalavkastningsskatt.
Fastighetsskattens  huvudsakliga motiv 5, ansdg utredningen, numera
av Skattepolitisk  art. Fastighetsskatten 5, att betrakta gom en del i ett
stérre system fOr att &stadkomma g likformig  och enhetlig beskattning
p& investerat kapital. Det faktum att skatten inférdes med i huvudsak
bostadspolitiska ~ motiveringar ~ maste enligt utredningen vika for detta
nya Synsétt. Med héansyn hartil ansdg utredningen att fastighetsskatten
borde ara allman och inte begransad till att gyse bostader och vissa
lokaler.

Var uppfattning  &r att &en om man ser fastighetsskatten som en
kapitalavkastningsskatt kan den emellertid  knappast motiveras  fran
principiella utgangspunkter nar det géller konventionellt beskattade
fastigheter,  om man efterstravar o, likformig  inkomstbeskattning.
Daremot ~ kan detta motiv yarg giltigt betraffande  egnahem gy, inte
beskattas  konventionellt se avsnitt 4.4, mdfl.. Den kapitalavkastning
som genereras | en naringsfastighet  blir féremél for beskattning redan
inom  amen f6r den konventionella beskattningen.  En omotiverad
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extra beskattning . om 4&n delvis reducerad genom att fastighetsskat-
ten &r avdragsgill ~  skulle darfor uppstd oy fastighetsskatt ocksd tas
ut pad kapitalavkastningen. Vi kan darfor inte ansluta ggg till detta
synsétt.

F astighetsskatt och bostadsfinansieringssystemet

Den nuvarande  fastighetsskatten pd hyreshus har sitt yrsprung i
hyreshusavgiften lagen [1982:1194] om hyreshusavgift, prop.
198283:50, SkU15. Motivet  for hyreshusavgiften gy att hindra  att
upptrappningen av de garanterade réantorna och den darav foljande
allmanna  hojningen gy hyresnivdn ledde till on formdgenhetsomiir-
delning till forman for fastighetsdgare och &gare gy bostadsrattslagen-
heter, yars hus resp, lagenheter inte omfattades gy det statliga
rantebidragssystemet. Som gp folid 4y det sk. bruksvardesystemet
tkade namligen  hyresnivdn  &ven i dessa hus. Hyreshusavgiften
omfattade  alla flerbostadshus  gom inte berérdes 5y rantebidragssyste-
met samt Vissa hus med affars- ocheller kontorslokaler. De intakter
hyreshusavgiften  gay avsdg att bidra till finansieringen v rantebi-
dragssystemet och utgjorde darmed on del 4, det statiga omfor-
delningssystemet  inom bostadspolitiken.

Som namnts tidigare utvecklades  tankegangarna bakom  fastig-
hetsskatten ~ p& hyreshus inte narmare i samband med skattereformen.
Av RINK:s betankande framgéar emellertid att man A&tminstone  delvis
sdg fastighetsskatten som ett bostadspolitiskt medel.  Utredningen
uttalade tex. med anledning 4y sitt férslag oy reducerad fastig-
hetsskatt ~ for nyproduktion — att denna I8sning yar mer haturlig — med
hansyn till att fastighetsskatten utgér ett bostadspolitiskt medel bl.a.
genom att ge Skatteintékter — gom bidrar till att finansiera  réantebidragen
och ge skattelattnader  for ranteutgifter avseende bostader Reforme-
rad inkomstbeskattning del s, 161, SOU 1989:33.

| propositionen om reformerad  inkomst- och fbretagsbeskattning
gjordes ett liknande uttalande. Foredragande statsrdd  ansdg  att
systemen  for fastighets- och kapitalinkomstbeskattning har ett nara
samband med de statliga systemen for finansiering  och subventionering
v bostader prop. 1989902110, s, 613.

Frdgorna om fastighetsskatt och réntebidrag har gengre behandlats
av Utredningen om statens stod for bostadsfinansieringen SOou
1992:47  gom Ocksd utgick frn detta synsatt. Synsattet aterspeglas
ocksd i de uttalanden goy Statsmakterna  gjorde i samband med ait
fastighetsskatten kommersiella lokaler  slopades, vika Vi pysg
redogjort ~ for.
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Det ar sdledes uppenbarligen pd det sattet att det framsta motivet for
fastighetsskatten,  vid sidan gy, det rent fiskala, har varit det bostadspo-
litiska. ~ Utredningen  har i avsnitt 2.4.5 utvecklat vAr standpunkt att
beskattningen av fastigheter inte  bor innehalla bostadspolitiskt
betingade regler. Om 5, delar detta synsatt blir givetvis konsekven-
sen att de bostadspolitiska motiven  for  fastighetsskatten saknar
relevans. Endast de fiskala skalen for o fastighetsskatt aterstar da.

Det kan emellertid finnas anledning att i detta sammanhang &anda
narmare undersoka de motiv goy ~S&vitt utredningen  kunnat  finna,
forts fram for att v bostadspolitiska skdl ta ut en fastighetsskatt.

Det gynes 1 forsta hand ha varit té effekter 5, velat uppnd med
fastighetsskatten. Den ena é&r ett bidrag till finansieringen 4, réntebi-
dragssytemet. Den andra & o omférdelning ay Kkostnader  fran
nyproduktion  till &ldre fastigheter.

Vad galler finansieringsmotivet kan for det forsta konstateras  att
fastighetsskatten inte  &r oOronmarkt till  att finansiera  bostadssub-
ventioner 4, nagot slag utan flyter i statens allmérma skatteinkoms-

ter. Det finns séledes inget direkt samband mellan tex. statens utgifter
for rantebidrag och intdkterna frdn fastighetsskatt p& hyreshus.
Att lata delar 4, samhallets kostnader  f6r bostadspolitiken baras
sarskilt 5y vissa fastighetskategorier torde forutsatta att dessa har
speciella forutsattningar  att bara o, s&dan belastning. Vi kan dock inte
finna att s& skulle ygra fallt generellt sett. Det gar séledes knappast
att havda att hyresfastigheter ~med bostader i ett langsiktigt perspektiv
skulle  ha gp sarskilt stor skattekraft och darigenom ha speciella
mojligheter  att bara kostnader for bostadsfinansieringssystemen  genom
en hogre skattebelastning an for gpnan naringsverksamhet.

| vissa situationer kan dock icke forutsedda vinster, s.k. windfall
gains, gpnses uppkomma fastighetsomradet. Ett motiv  for hyres-
husavgiften  ygr séledes att det pa grund 5y &ndringar i rantebidrags-
systemet annars UpPPStatt vinster 5, detta slag for on del L, fastighets-
bestdndet oy inte omfattades 4, réntebidragssystemet. Ett annat
likartat motiv, gqm dock savitt utredningen kunnat finna inte angetts
explicit, torde ha varit ait det i gn inflationistisk ekonomi  med kraftigt
subventionerad nyproduktion ansetts uppkomma inflationsvinster av
windfall ~ gain karaktdr g5y, det funnits anledning att Aaterta genom
fastighetsskatt. Frdgan om beskattning gy vinster o, detta slag har
utforligt analyserats 4y Utredningen oy kraftféretagens vinster i
betankandet  Beskattning 5y kraftféretag SOU  1991:8. Med héansyn
till att den utredningens argumentering & g, intresse aven for de g
oss behandlade  frdgorna finns det anledning att i detta sammanhang
gora ett Sammanfattande referat 5, namnda utrednings  synpunkter i
dessa delar. Bla. uttalas féljande:
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Utgangspunkten  for on sarbeskattning  maste ygrg att det fore-
kommer n&gon form 4, beskattningsbara  Overskott o inte bor
tillfalla  producenterna, samtidigt gom det ar mojligt  att beskatta
dessa till laga samhéllsekonomiska kostnader.

Det forutsdtter  att den realiserade  avkastningen  &r stdrre  &n
forvantad  avkastning  windfall gain. Det ar viktigt att poangtera

att vinst i denna mening forutsatter att utvecklingen inte ar
férvantad.  Forvantade  extraordindra  Overskott —under gop tidsperiod
vid investeringar p& en Viss marknad  kommer i jamvikt  att
draneras av underskott i andra perioder, tex. genom att

investeringar  tidigarelaggs.

Om beskattningen 4y windfall —gains skall utnyttias gom ett for-
delningspolitiskt ~ instrument  ytan godtyckliga effekter i enskilda fall
kravs det egentligen att beskattningen trader i kraft s& snabbt efter
en icke forvantad  prisdkning p& den aktuella  slutprodukten att
lagesrantoma inte hunnit omvandlas till kostnader.

Ju mer kapitalintensiv en Vverksamhet ar desto l6nsammare
framstdr den nar mpan bortser frdn kapitalkostnaden  och det finns
en tendens  att bortse frin de hoga investeringskostnaderna. Boendet
blir biligt och bostadssektorn mycket lénsam endast om man
bortser  frdn tidigare  generationers  uppoffringar qy arbete och
kapital. Forestallningen  att &ldre anlaggningar generellt sett skulle
vara mer l0nsamma  &n yngre Ar korrekt annat 41 om man anser
att allt kapital ar e¢n gava frdn tidigare generationer.

Slutsatsen ar att det &r svart att finna rationella motiv  for g
sarskild  beskattning gy kraftproduktioner.

Det &r var uppfattning att de argument som framfors  mot en be-

skattning 5y 4ldre vattenkraftanlaggningar i stor utstrackning ar
relevanta aven for beskattningen 5y néaringsfastigheter. Visserligen  kan
férandringar i det statliga subventionssystemet, tex. Dbeslut oy
minskade réntebidrag ge upphov till windfall gains for &gare till vissa
fastighetskategorier ~ _ detta gr som hamnts skélet till hyreshusav-
giften. En beskatining gy dessa vinster borde emellertid i s& fall ygrg

inriktad  pd de gom var dgare till fastigheterna nar de &andrade reglerna
blev offentliggjorda, med hansyn il att de forandrade  reglerna kan
antas bli omedelbart diskonterade i fastighetsvérdena. FOr genare &agare
av fastigheter kan det sdledes antas att de ingdr i kapitalkostnaderna.
P& bostadssektorn  torde dessutom mdgjligheterna  till vinster 4, detta
slag ivissa fall minska med hansyn till att det s.k. bruksvardesystemet
for hyressattningen  hittills i princip byggt pa en jamforelse  med
hyresninvdn i s.k. allmannyttiga  bostadsféretag gom inte skall g med
vinst. Detta kan begransa mdjligheterna att ta ut hyror gom skulle
kunna ge en extraordinar vinst, vilken skulle kunna motivera  gp
sarskild beskattning. Som framgatt kan emellertid motsatt effekt uppsta
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pd grund 4y bruksvardesystemet.  Viken effekten blir & avhangigt gy
om det rader jamvikt p& bostadsmarknaden eller ej.

| ett stabilt system for bostadssubventioner resp. prisutveckling kan
ndgra vinster 5y aktuellt slag inte antas uppkomma. Inflationsvinst-
argumentet har dessutom minskat avsevart i styrka med hénsyn till den
betydligt lagre inflationstakt som for narvarande géller.

Var slutsats & mot bakgrund 5, det sagda att vi frdn principiella
utgdngspunkter  inte gnger finansieringsmotivet hallbart.

Slutligen skall vi i detta sammanhang ta ypp omfordelningsargumen-
tet.

Detta torde ha gom utgdngspunkt att de gom bor i &ldre fastigheter
har lagre boendekostnader an de gom bor i . eller ombyggda hus
eller har battre formaga att betala hogre boendekostnader an de gom
bor i py. eller ombyggda hus. Man bortser darvid frdn det faktum gt
det skett och sker g omsattning 5y hus och bostéader till priser gom |
ménga fall innebar att de nya @agama har kapitalkostnader i samma
storleksordning som Qaller for . eller ombyggda bostader. Det ar
sdledes enligt var mening fel att utgd frdn gt hushall eller fastig-

hetsdgare i aldre hus har lagre kapitalkostnader for sitt boende &n
andra. Till bilden hor ocksd att &ldre fastigheter regelmassigt  har
hogre drift- och underh&liskostnader an pyare hus, vilket ofta helt eller
delvis kan antas uppvaga eventuellt lagre kapitalkostnader. De som

flyttar in i det aldre bestdndet kommer med nuvarande system med
fastighetsskatt  att subventionera  hushéll gy &r lika starka ekonomiskt
men som Vvalier nybyggda bostader. Fordelningspolitiskt synes detta
tvivelaktigt.

| de fall kapitalkostnader  och boendekostnader ar lagre i det aldre
fastighetsbestdndet  kan man &nda inte utgd frdn att de gom bor i eller
ager dessa fastigheter har battre betalningsformaga an andra. Ett
rimligt antagande &r att manga hushdll gom bor i billiga bostader gor
det darfor att de inte har r&dd att bo i ny- eller ombyggda fastigheter.

Vér slutsats ar sdledes att vi inte heller kan finna omf6rdelnings-

motiven  héllbara.

Fiskala skal

Det aterstdende skalet for att ta ut fastighetsskatt ar det rent fiskala. |
ett bredare  skattepolitiskt perspektiv  finns  argument for att ta ut
fastighetsskatt.  Vid on given nivd p& det totala skatteuttaget kan det
sdledes finnas skal for att ta ut en del gy Skattebelastningen genom en
fastighetsskatt med hansyn till ett on S&dan skatt i vissa fall ger upphov
til mindre ekonomiska  snedvridningar  an andra skatter. AVEN har kan
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hédnvisas till de resonemang som fors av Utredningen om kraftfore-
tagens vinster. Det finns ocksa praktiska skil som kan tala for att ta
ut en del av det allmédnnas skatteintidkter i form av fastighetsskatt,
sasom att skatten har en stabil bas med sma mdjligheter till skatteun-
dandragande.

Om det av fiskala skdl bor utgd en objektskatt i form av fastig-
hetsskatt bor den dock i forsta hand vara generell och enhetlig for alla
typer av fastigheter. Om skatten gors generell kan den hallas pa en
lagre nivd och dirigenom antas ge upphov till mer begrinsade
ekonomiska snedvridningar.

Slutsats

Utredningens slutsats 4r att fastighetsskatten medfor att skattemissig
neutralitet inte uppnds mellan néringsfastigheter och annan nirings-
verksamhet. Fastighetsskatt bor darfor inte utga pa naringsfastigheter.
Detta bor gilla oavsett om det 4r friga om hyreshusenhet, smahusen-
het eller smahus pé lantbruk. Inte heller obebyggd mark som ar
naringsfastighet bor paforas fastighetsskatt.

Med detta forslag finner utredningen inte skél att uttala sig om de
ovriga frdgor som namnts i den inledande problembeskrivningen.
Fragan om skatteuttaget vid brutna rakenskapséir betriffande fastig-
heter upplatna med bostadsritt behandlas i avsnitt 8.9.
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4 Allmént om beskattning av dgda
bostédder

Vira forslag: For att fi en enhetlig beskattning av boende i 4gda
bostider bor fastighetsskatten ersittas av en schablonintikt som
fastighetsdgaren skall ta upp till beskattning i inkomstslaget kapital.
Underskott i kapital, som t.ex. kan folja av avdrag for rinteutgifter
och tomtrittsavgald, bor kunna komma bostadsrittshavare tillgodo
i samma omfattning som egnahemségare.

Reduktionsreglerna for nyproducerade hus tas bort men 4garna
till dessa fastigheter bor kompenseras med hogre réntebidrag.

4.1 Inledning

I delbetdnkandet (SOU 1993:57) foreslogs att fastighetsskatten skulle
tas bort och ersdttas av en schablonintdkt. Forslaget avsig privat-
bostadsfastigheter och bostadsratter i s.k. dkta bostadsforetag. Flertalet
remissinstanser har tillstyrkt eller limnat utan erinran forslaget om att
for privatbostadsfastigher ersitta fastighetsskatten med en schablonin-
takt. Forslaget ndr det giller bostadsritterna har fatt ett mer blandat
mottagande.

Malsittningen dr att 4stadkomma en likvirdig beskattning mellan
agda bostdder, dvs. frimst egnahem, bostadsritter och andelsligen-
heter. Som framgér av avsnitt 2.2 beskattas dessa bostdder pa olika
sdtt; egnahem beskattas enbart med fastighetsskatt, bostadsritter i s.k.
akta bostadsforetag beskattas bAde med en schablonintikt i inkomstsla-
get ndringsverksamhet och fastighetsskatt och andelsligenheter
beskattas i princip efter en konventionell metod i inkomstslaget
ndringsverksamhet samt med fastighetsskatt.

I foljande avsnitt anger vi de grunder som bor gilla for beskatt-
ningen av dgda bostéder.
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4.2 Historisk  bakgrund

Den fasta egendomen har sedan mycket lang tid varit foremdl for olika
beskattningsatgarder. Frdn 1920-talet skedde beskattningen i forsta
hand genom garantibeskattningeni kommunerna.  Garantibeskattningen

var en Kombinerad fastighets- och inkomstskatt ~ och skulle garantera

kommunerna en inkomst frdn fastigheterna  belagna i kommunen.
Forandringar skedde fortlopande i garantibeskattningens utformning
och slopades for fysiska personer fr.o.m. 1988 &rs taxering.  Som

motiv  for detta anfordes att skatten inte langre fyllde sitt ursprungliga
motiv gom garanti samt att kombinationen 5, nettointaktsbeskattningen
och garantibeskattningen hade gett upphov till improduktiv skattepla-
nering  frdn de skattskyldigas sida.

Vid sidan 4y garantibeskattningen skedde ocksd gp inkomstbe-
skattning 5y fastigheterna.

For att leda till storre enhetlighet mellan olika skattskyldiga och

darfsr  befordra  réattvisesynpunkter infordes  fr.o.m. 1955 &rs in-
komsttaxering ~ en Schablonbeskattning av Smahus. Denna kategori gy
fastigheter hade tidigare beskattats enligt konventionell metod  men
detta hade lett till tillampningssvarigheter. Ett innehav 5, sméahus

ansdgs inte kunna jamstdllas med innehav 5y en fOrvarvskalla i
egentlig mening. N&got forvarvssyfte foreldg i allméanhet inte.

En utglngspunkt vid inforandet 5, Schablonbeskattningen var att
vardet 5, fastighetens nyttjande sett p& ldng sikt motsvarade  omkost-
naderna for innehavet. | omkostnaderna  skulle skélig ranta pd det egna
kapitalet ingd. Darfér borde mpan beskatta avkastning pé det i smahus
nedlagda egna kapitalet.  Det ans&gs Vvidare att villadgare  borde
beskattas for op avkastning det ggna kapitalet som kndt an till  den
allmanna rantenivan.

Med tanke bla. pa svdrigheterna att avgora i vad mén en &gares
skulder hanforde sig till fastigheten eller annat borde avkastningen
darfor beréknas till viss procent ay fastighetens totala taxeringsvérde
samt avdrag medges for skuldréantor. Avdragsratten begransades
sdledes till rantekostnader  pd l&nat kapital gsom nedlagts i fastigheten
och till tomtrattsavgéld.

Fro.m. inkomsttaxeringen  ar 1968 infordes ett progressionsinslag
i schablonbeskattningen. Reglerna  &ndrades  dock till 1991 &rs
taxering. Progressionssystemet utmonstrades och schablonintékten
faststalldes till 1,5 procent gy taxeringsvérdet.

| samband med 1991 &rs skattereform  och de félidandringar  som d&
gjordes i bostadsbeskattningen togs Schablonbeskattningen bort  for
egnahem. Beskattningen  sker i stdllet genom fastighetsskatten.
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Forutom smahus géllde schablonbeskattningen sk. &kta bostadsfore-
tag se avsnitt 8.1.2. Denna schablonbeskattning harror  fran  ar 1954
och tillampas alltjamt. Tidigare tillampades g, konventionell metod 5y
inkomstbeskattning, vilket bl.a. innebar att bostadsrattshavarna
beskattades  for bostadsférman.

4.3 Skattereformen

Av forarbetena till skattereformen prop. 198990 g 506 framgar att
det foredragande statsrdet delade RINK:s uppfattning att innehavet 4,
privatbostadsfastighet skulle beskattas enligt fastighetsskattelagen. De
synpunkter gom RINK anférde fér denna omlaggning frdn schablonbe-
skattning till beskattning enligt den nya fastighetsskattelagen  grundades

darvid pd séval teoretiska gom praktiska 6vervaganden.  Dels ansdgs
en- och tvafamiljsfastigheter inte passa i inkomstskattesystemet  d&
de typiskt sett inte utgor forvarvskallor, dels talade forenklingsskal — for

uttag gy fastighetsskatt  eftersom smahus redan omfattades ay denna
skatt.

Fastighetsskatten  ar utformad gom en Objektskatt och tas Utoavsett
de verkliga intakternas storlek. ~Genom  skattesatsens avstamning och
avdragsratten  for ranteutgifter  for 1&n i fastigheten kan gn dock saga
att fastighetsskatten ingdr som en del gy kapitalinkomstbeskattningen.
Infér  skattereformen framholl 150 Onskvardheten av att s6ka na fram
til on storre skatteméssig likhet mellan bostadsratter  och egnahem.

4.4 dvervaganden och forslag
441 Enhetlig beskattning 5y &gda bostéader

Som framgér gy avsnhitt 4.2 tog man | borjan 4, 1950-talet bort den
konventionella beskattningen 5, egnahem och sk. &kta bostadsforetag.

Sedan lange har sdledes sarskilda regler gallt foér beskattningen g, &kta
bostadsforetag. | stallet for o konventionell beskattning 5y forenings-

fastigheten skall féreningen ta upp en Schablonintakt om 3 procent av
taxeringsvardet och avdrag medges endast for rantekostnader och
tomtréttsavgalder. Fore skattereformen  géllde ¢p liknande schablonbe-

skattning gy egnahem. Fram tom.  &rsskiftet 199091  fanns det
darigenom  betydande likheter ~mellan den Iopande beskattningen Ly
egnahem och &akta bostadsforetag.
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Skattereformen innebar gt sérskilda  regler infordes  for privat-
bostader oavsett om de yar inrymda i ett sméhus eller i g, bostads-
rattslagenhet i on akta bostadsrattsforening. For privatbostader ar
reglerna om béde den I6pande beskattningen 5y exempelvis  hyresinték-
ter m.m. och realisationsvinstbeskattningen i princip helt identiska.
Detsamma  géller de nyligen inférda  uppskovsreglerna for  privat-
bostader. Grundtanken  bakom privatbostadsregleringen kan s&gas yara
att bostader, oavsett upplatelseform, bor behandlas pa ett likartat satt.
De skillnader som finns beror pa civilrattsliga olikheter mellan
egnahem och hyreshus &gda 4, bostadsrattsféreningar. S&dana

skillnader ~ &r i princip ofrdnkomliga.

Skattereformen innebar et steg i rikining mot en mer enhetlig och
konsekvent  beskattning 5y bostdder. Vart uppdrag innebar att vi skall
undersbka  mdjligheterna att komma vidare pa den redan inslagna
linjen. Utgangspunkten  for vart arbete &r sdledes att bostader, oavsett
upplatelseform, skall behandlas enhetligt och att reglerna skall ygrg
enkla och, oy mojligt, bygga pa& schabloniseringar.

4.4.2 Fastighetsskatt  eller schablonintéakt

Utredningen har i det féregdende kommit till slutsatsen att vérdet att
nyttjia en bostad &r gn inkomst oy bor bli féremdl for beskattning se
avsnitt  2.4.3. Principiellt sett ar det mest riktigt att beskatta denna
inkomst  genom att en Schablonintakt  tas ypp | det inkomstslag  som
galler for kapitalinkomstbeskattning i stallet for genom fastighetsskatt.

Utredningen  anser Saledes att beskattningen 5, &gda bostader endast
skall ske genom en Schablonintakt i inkomstslaget  kapital. ~Forslaget
ar i denna del detsamma ggm utredningen lamnade i delbetankandet

och gom dar motiveras under avsnitt 5.2.2, till vilket det hanvisas.

Remissinstanserna har i huvudsak varit positiva till detta forslag. De

synpunkter  gom framforts qy Vissa remissinstanser om att bla.
aterinfora g konventionell beskattning ge bilaga 2 har séledes inte
foranlett  utredningen  att i denna del &ndra standpunkt. Forslaget
innebar att man uppnar den efterstravade  likheten i beskattningen 5y
agda bostader. Dessa skall schablonbeskattas och avdrag medges for
réntekostnader och tomtrattsavgald. Systemet  innebér  vidare att
bostadsrattshavaren skattemassigt ~ skall ges mojlighet  att utnyttia de

ranteavdrag m.m. som foreningen inte kunnat f& avdrag for.

Med hénsyn till véra forslag i foregdende kapitel om att narings-
fastigheter ~ skall befrias fr&n fastighetsskatt och forslagen i avsnitt
243 om obebyggda fastigheter kommer darmed inte langre ndgon
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fastighetskategori att omfattas o, fastighetsskatt. Lagen om statlig
fastighetsskatt ~ bor da upphavas.

443 Hur skall schablonintédktsbeskattningen  utformas

De nuvarande principerna  for bostadsbeskattningen utgér en naturlig
utgngspunkt  foér den fortsatta diskussionen.  Det gemensamma  nar det
gdller reglerna oy, privatbostader och &kta bostadsforetag ar att
boendet tillmats o, avgérande betydelse.

Nar det galler &kta bostadsforetag kan konstateras gyt reglerna
innebéar o, schabloniserad intéktssida, att hyresinkomster ryms i
schablonintakten och att rantekostnader  &r avdragsgilla.  Nar det galler
privatbostader  ar forhdllandena i vasentliga avseenden annorlunda.  Det
finns ingen intékissida, &ven o, fastighetsskatten kan ges som en
beskattning gy en implicit avkastning Ly bostadskapitalet. Hyresin-
komster  beskattas schablonartat  och rantekostnader far dras 4, Det
finns alltsd tv& olika principer fér den schabloniserade beskattning gom
for narvarande galler bostader.

Schablonintékten avser en inkomst i form 5, bostadsavkastning. En
pa detta satt utformad  schablonbeskattning  kan sigas utgéra e
ersattning  for o konventionell beskattning i de fall fastighetsavkast-
ningen véasentligen  bestdr 4, vardet L, bostadsréttshavarnas resp.
egnamhemsdgarnas  eget boende. Fran principiella  synpunkter bér den
schablonmassiga  inkomstberaknin g, tillampas p& bostadsrattshavaren.
Det &r dennes inkomst 4, lagenheten gom &r att jamstdla  med

egnahemségarens bostadsavkastning. En beskattning  hos bostads-
rattshavaren  skulle dock innebéra praktiska  svarigheter, bla. i form
av Okad uppgiftsskyldighet for  foreningen. Vi foreslar  darfor  att

beskattningen alltjamt skall ske hos féreningen.  Schablonintikten skall
séledes tas upp av agare till egnahem och 4, &kta bostadsforetag.

Det forhallandet  att schablonintakten — ar beraknad utiffdn g ténkt
bostadsavkastning leder il ytterligare en fragestilining. Skall
schablonbeskattningen galla  hela fastigheten  eller skall schablon-
beskattningen endast omfatta bostadsdelen Det senare iNNebar att man
i inkomstskattesammanhang maste klyva fastigheten i o bostadsdel
och gn Gvrig del och att den gengre beskattas konventionellt. Enligt
utredningen  uppfattning ~ bor det inte ske ndgon s&dan Klyvning 4y
fastigheter. ~ Skalet for detta stillningstagande &r foljande.

Utgangspunkten  &r gom tidigare namnts o konventionell inkomstbe-
rakning.  Om it sméhus eller o, bostadsrattsfastighet  uteslutande
innehdller  privatbostader foreligger  inga tveksamheter mot att for
fastigheten i frdga slopa den konventionella inkomstberakningen. Av
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i forsta hand praktiska skal bor detta emellertid ocksd galla aven gm
avkastningen inte uteslutande  bestdr 5, vérdet 5, &garens eller
bostadshavarnas eget boende. | géllande rétt regleras den acceptabla
nivin p& andra inkomster &n bostadsavkastning  gepom definitionen 5y
begreppen  privatbostad  och é&kta bostadsforetag. Enligt utredningen
mening bor dessa principer &aven framdeles uppréatthdllas. Det framstar
som mer konsekvent gt hela fastigheten skall beskattas konventionellt
om boendeinslaget inte ar tillrackligt omfattande. Den avgdrande
frgan blir séledes hur stor den minsta andelen eget boende skall ygra
for att huset &ndad i sin helhet skall bli schablonbeskattat.

Utredningen gor sdledes det stéllningstagandet att  schablonbe-
skattningen  skall galla hela fastigheter. Inom utredningen  har dock
utarbetats  ett forslag till hur gn inkomstskattemassig klyvning  av en
fastighet skulle kunna utformas. Detta forslag redovisas i bilaga

Enligt utredningens  mening leder resonemanget fram till att om en
fastighet &gs y ett bostadsfoéretag och till oévervagande del bestdr gy
medlemmars  eller deldgares privatbostader  skall fastigheten yara en
privatbostadsfastighet. ~ Schablonbeskattningen skall séledes _ bade for
sméhus och foreningsfastigheter _ kopplas till begreppet privat-
bostadsfastighet.

Stéllning maste ocksd tas till frAgan om hur egnahemsdgarens regp.
bostadsréattsforeningens hyresinkomster skall  beskattas. Enligt
utredningens ~ mening finns det inom den valda schablonbeskattnings-
modellen  tva olika alternativ.

Det epg &r att hyresinkomster mm ryms i schablonintakten. Det
andra ar att hyresinkomster  beskattas sérskilt. ~ Utredningen  fGrordar
det genare alternativet.  Vad , sagts har avsett egnahem och hus &dgda
av bostadsforetag.  Enligt utredningens  mening finns det skal att aven

infoga sk. andelshus och andelslagenheter i det p, skisserade
systemet.

Utredningen  &terkommer i kapitel 7 till beskattningen g, egnahem.
| kapitel 8 behandlas den narmare utformningen 5, beskattningen gy
bostadsrattsféreningar m.fl. och i kapitel 9 behandlas andelshusen och
deras delagare. Hur i Sverige bosatta personers Privatbostader i
utlandet  skatteméssigt  skall behandlas kommer att redovisas i kapitel
10.

Underlaget  fér schablonintékten skall bestdammas s& att man far en
likvardig  beskattning dels mellan bostadsrattsforeningar med skilda
ekonomiska forutsattningar, dels i forhéllande til  egnahem. Detta

astadkommer  man om !axeringsvardet kan bestammas s& att rimlig
hiansyn tas till skillnader i upplatelseformen. Tl denna frdga ater-
kommer Vi i narmast foljande kapitel. Frdgan oy Schablonintaktens
nivd kommer att behandlas i kapitel
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Utredningen vill slutligen i detta sammanhang papeka att vi inte
finner skil att foresla nigon dndring niir det géller den nyligen inforda
mdjligheten att f4 en mangardsbyggnad pa lantbruksfastighet klassifice-
rad som néringsfastighet. Denna regel 4r motiverad av skil som inte
ar att hdnfora till principer for beskattning av fastigheter (se prop.
1993/94:91).

4.4.4 Nyproducerade hus

Fastighetsskatten reduceras de forsta tio aren efter en nybyggnation.
De forsta fem 4ren utgdr ingen fastighetsskatt medan halv skatt utgar
pafoljande fem &r. Fr.o.m. 1995 ars taxering skall fastighetsskatten
aven reduceras vid om- eller tillbyggnad av hyreshus. Kravet ir att
kostnaderna for atgirderna uppgir till minst 100 000 kr och att
taxeringsvardet har hojts med minst 20 procent.

Genom de forslag som nu liggs fram klargors att beskattningen bor
ses som en del av kapitalinkomstbeskattningen. Med detta synsitt och
mot bakgrund av vad utredningen uttalat i avsnitt 2.4.5 om att renodla
bostadsbeskattningen fran bostadssubventioneringsinslag, saknas skil
att bibehdlla de hittillsvarande reduktionsreglerna for nyinvesteringar
vid inkomstbeskattningen. Ett sddant forslag far dock effekter pA
ekonomin for de skattskyldiga som gjort nyinvesteringar i bostider.
De faktiska kostnaderna kommer att 6ka for dgarna till dessa bostider
om man helt tar bort den ldttnad som finns i dag. Enligt utredningens
mening ligger det ndrmast till hands att man inom rintebidragssyste-
mets ram kompenserar for det hogre skatteuttaget. Denna fraga
kommer att behandlas i kapitel 12.
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5 Underlag for schablonintdkten

Vira forslag: Underlaget for schablonintikten skall vara mark-
nadsvirdebestimda taxeringsvirden och utgdras av hela taxerings-
vdrdet for sidan bebyggd fastighet som skall schablonbeskattas.
Fastigheter som innehas med tomtritt beskattas siledes med hela
taxeringsvirdet som underlag.

Underlaget for den Iopande beskattningen bdr jimkas om
dgarbyte skett under beskattningsaret.

For bostadsrittsdelen av en fastighet som vid fastighetstaxering-
en betecknats som hyreshus bor taxeringsvirdena bestimmas med
utgangspunkt fradn den berdknade boendekostnaden betiende av
avgiften till foreningen och den berdiknade réntekostnaden pi
genomsnittliga Overldtelsepriser for bostadsritter (fiktiv hyra).
Virdet for bostadsrittsdelen skall dock inte understiga Gver-
latelsepriserna for bostadsritterna.

Aven andelshusens taxeringsvirde bor bestimmas pa detta sitt.

Taxeringsvirdet for smahus upplatet med bostadsritt bor be-
stdmmas p4 samma sitt som for dvriga smahus.

Fr.o.m. &r 1996 bor rullande fastighetstaxering inforas s att
taxeringsvirdena och dirmed underlaget for schablonintikten
Justeras arligen i forhallande till fordndringar av marknadsvirdena.

5¢l Problemavgransning

Utredningen har i féregdende kapitel foreslagit att dgda bostader skall
beskattas med en schablonintikt i inkomstslaget kapital. En friga som
ddrvid uppkommer &dr pi vilket underlag schablonintikten skall
berdknas. I direktiven ges foljande riktlinjer for utredningsarbetet i nu
aktuell del.
”’Om en fastighets avkastning skall beskattas som inkomst av
kapital uppstar problemet att virdera avkastningen. Detta giller
sarskilt i de fall fastigheten nyttjas av dgaren sjilv. For nirvarande
formansbeskattas dock inte dgarens eget brukande av privat-
bostadsfastighet. Utredaren bor redovisa alternativa praktiska
10sningar pa virderingsproblemet samt dven motivera dessa med ett
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principiellt  resonemang. . . . EN annan frAiga gom bOr behandlas i
detta sammanhang &r beskattningen 5, bostadsréattsforeningarna dar
foreningensfastigheten ~ &r taxerad gopy Sméhus. Taxeringsvardet — for
smahus bestams, oberoende 5, om Sméahuset innehas med &gande-
ratt eller oy det upplats med bostadsratt, med ledning gy mark-
nadsvardet pd den allmanna marknaden. _ __ Utredaren  bor foresld
den A&tgard han gnger lamplig for att neutralisera  den olikformighet

som foreligger mellan bostadsratt i smahus jamfort med bostadsratt

i hyreshus. _ _ _ Enligt nuvarande regler skall underlaget for
fastighetsskatt jamkas om fastigheten har bytt &gare under be-
skattningsdret. ~___ Beroende p& vilken modell for beskattning av

fastigheter gom Utredaren  forordar kan denna frdga komma  att
behdva ges 6ver. En utgdngspunkt bor yara att s& langt gsom mdjligt
efterstrava att tillampningen qy det forenklade deklarationsfor-

farandet inte forsvaras for sméhusagarna. _ _ _ Fastighetsskatt tas
for narvarande yt med taxeringsvardet gom grund. _ _ _ Den
sarskilde utredaren bor i sina Overvdganden utgd frdn taxerings-
vardet gom bas for beskattningen.  _ _ Fastighetsskatteutredningen

har &ven aktualiserat frgan om en battre anpassning 4y taxerings-
vardena till gallande marknadsvérdeniva pa fastigheter genom att
foresld att en kontinuerlig omrakning skall inféras. ) b out

redningsuppdraget ~ bér ingd att géra en bedémning gy lampligheten

av ett system med omrdkning av taxeringsvardena och nar ett
sddant i sd fall kan inforas. Aven andra é&tgarder gom ger Mojlighet

til gn successiv justering gy taxeringsvérdena  kan o&vervagas. De
tekniska aspekterna gy ett omrakningsforfarande ar belysta genom
tidigare utredningar och boér darfér  kunna forbigas.

Forutom de frigestalliningar  som anges | direktiven  har ett flertal andra
frAgor pétalats i skrivelser till utredningen. Villadgarnas  Riksforbund

har anfort dels att de regionala orattvisorna i den l|opande villabeskatt-

ningen bor rattas till genom att underlaget for beskattning  sdvitt yser
markvardet begréansas till 100 000 kr, dels att schablonintakten for
tomtrattshavare ~ berdknas enbart pa byggnadsvardet. Det sistnamnda

har patalats i ett flertal  skrivelser frdn  privatpersoner. Lidingd

Villadgareféreningars Samarbetsnamnd anser att taxeringsvardet som
grund for beskattning inte uppfyller kraven p& rattvisa och skalighet.

Taxeringsvardet medfér  bl.a. mycket stora regionala  skillnader i
beskattningen 5y smahus med gamma Storlek  och standard  och
avspeglar marknadsvardet — mycket daligt. Aven  stockholms  14ns norra
regionavdelning av Villaggarnas Riksforbund anser att de stora
regionala skillnaderna  méste rattas till.
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5.2 Utgéngspunkter for bestdmmande av underlaget
5.2.1 Inledning

For att kunna faststélla schablonintaktens storlek kravs ett kapitalvarde
som bas for gt berékna kapitalavkastningen  p& den agda bostaden.
Enligt direktiven  bor utredningen utgd frdn taxeringsvardet gom bas
for beskattningen. Det finns darvid tvd alternativ;  bruksvardebestamda
och marknadsvardebestamda taxeringsvarden.

5.2.2 Bruksvardebestamda taxeringsvarden

En bruksvdrdebestamning  skulle i detta sammanhang narmast innebara
att vardet bestamdes p& grundval av bostadens storlek, eventuellt med
beaktande 5y vissa standard- och lagesfaktorer. Prisvariationerna
mellan olika omraden skulle &tminstone inte fullt genomslag, sésom
vid en marknadsvardering. Fastighetsskatteutredningen  avvisade i sitt
betédnkande  SOU 1992:11 ett sddant alternativ som dar benamndes
boendevérde.

Ett argument mot marknadsvardebestamda taxeringsvarden ar att
boende i storstadsomraden och andra regioner med hoga fastig-
hetspriser  upplever det gom att de tvAngsmassigt  pafors en hogre
boendekostnad an vad gom galler foér motsvarande  bostader i andra
delar 5y landet. De gngser darfor att beskattningen inte skall omfatta
den onormala Overskjutande  boendekostnaden. Det finns emellertid
inte anledning  for staten att genom beskattningens utformning minska
sddana boendekostnadsskillnader som foreligger mellan olika orter.

Ovanstéende  resonemang ~ framstdr  som mer overtygande  nar man
diskuterar o, forvarvssituation an nar man diskuterar et aldre innehav.
Tag som exempel den forstnamnda  situationen gt op villa forvérvas
for 1,9 miljoner kr i Stockholm  medan motsvarande Vvilla i Jonkoping
kostar 900 000 kr. Bada fallen finansieras till 75 procent med l&n med
10 procents rénta. Stockholmaren har darvid avdragsratt for et 750
000 kr storre 18n an jonkopingsbon,  dvs. 75 000 kr mer i ranteavdrag.
Med o skattesats om 25 procent | inkomstslaget kapital innebar det
att avdraget &r vart 18 750 kr. Beskattas han inte i motsvarande  man
hogre uppstar séledes op subventionering 4, hans hogre boendekostnad
jamfort  med jonkopingshon.

Vid &ldre, lagre beldanade innehav framstdr inte subventionering-
en gom lika klar. Exempel pa detta kan g4 de permanentboende i

skargarden.  Har framstdr skilen for marknadsvarden majligen  gom
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svagare. Det framsta skal gt for marknadsvérden  torde gy investerings-

neutralitet, dvs. att man inte bor bli vasentligt lindrigare beskattad &n
om kapitalet hade investerats i en annan tillgdng. Rent praktiskt och
mé&handa aven principiellt  framstdr det vidare gom svart att ha olika
varden gom grund for beskattningen nar det galler permanent- och

fritidsboende.
5.2.3 Marknadsvardebestamda taxeringsvarden
En marknadsvardering innebar att fastigheten vérderas till det pris gom

skulle gallt o fastigheten férvarvades — eller forséldes vid vérderings-
tidpunkten. Eftersom  detta pris normalt avviker frén det pris den
skattskyldige  erlade kommer  det Kkapitalvdrde gom avkastningen
beraknas pa att omfatta orealiserade  vardeférandringar. Detta medfor
att en del skattskyldiga uppfattar beskattningen gom stridande  mot
real isationsprincipen.  Sa ar dock inte fallet eftersom beskattningen inte
avser att tréffa den orealiserade  vinsten vardestegringen utan endast
att berékna op frdn kapitalvardet utfallande och realiserad avkastning.

Att det anvanda kapitalvardet avwviker  frdn den skattskyldiges
anskaffningsvarde  kan dock ygrg SVart att acceptera. Den skattskyldige
kan tycka att marknadsvardet inte  Gverensstammer med hans egen
vardering. | den allmanna debatten anférs att exempelvis — skargérdsbe-
folkningens ~ vérdering 4y sina fastigheter understiger priserna vid de
kop som foretas ay personer som utnyttjar fastigheterna till  fritids-
bostader. Ett argument som kan anforas mot detta synsatt ar att om
agaren varderar bostaden till ett lagre varde &n marknadsvardet borde
han séalja bostaden. Foér majoriteten ar dock inte op forsdlining et
narliggande  alternativ.

Det ar emellertid inte givet att denna marginalprisséattning ar en
lamplig grund for att berdkna den totala avkastningen pé& bostads-
kapitalet. Det har sdledes ifrdgasétts om taxeringsvarden — grundade pa
marginalpriser  riktigt  speglar hela stockens varde. Ett narmande till
genomsnittsvarden  skulle minska risken for att Gverbeskatta l&ngvariga
innehav. At harigenom de senaste koOparna i vissa fall blir underbe-
skattade fir man d& acceptera. Hur stor skilnaden  mellan de olika
alternativen  blir ar naturligtvis beroende 5, prisutvecklingen.

Mot taxeringsvarden grundade pad epn genomsnittsberékning talar
dock att genomsnittsvérden  knappast g&r att berdkna pa ett objektivt
satt.  Anvandningen qy Marknadsvarden baserade aktuella  for-
sdliningar  ar dessutom ©nskvért for att beskattningen skall ygrg neutral
vid valet mellan kdp g4y privatbostaden och andra investeringsalterna-
tiv. Det kan ocksd framhdllas att marknadsvardering genom Studier gy
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genomforda forséljningar 4r den internationellt forhirskade metoden.
Slutligen kan papekas att det 4r ofrAnkomligt att berikningen maste
vara av schablonmissig karaktir och att virdena dirfor kan Gverstiga
eller understiga vad som vid en noggrannare bedémning ir rimlig i det
enskilda fallet.

En annan friga som ror anvdndandet av taxeringsvirdet som bas for
berdkning av en marknadsmissig avkastning ir hur man skall betrakta
den sdkerhetsmarginal som finns inlagd i virderingen. Atminstone
under de senaste decennierna kan man siga att denna sikerhetsmargi-
nal genomsnittlig sett varit vél tilltagen. Man bor dock ha klart for sig
att den tilltinkta sdkerhetsmarginalen elimineras om man i alla
sammanhang rdknar upp taxeringsvirdena till den teoretiskt motsva-
rande marknadsvirdenivan. Detta giller sirskilt i de beskattnings-
situationer dér det saknas méjlighet for den skattskyldige att visa att
marknadsvirdet dr ligre. Man kan saledes i och for sig friga sig om
man inte borde berdkna taxeringsvirden till teoretiskt lika med hela
marknadsvirdet. Fastighetsskatteutredningen foreslog detta.

5.2.4 Slutsats

Om beskattningen skall fungera som en del av kapitalinkomstbe-
skattningen bor enligt utredningens mening marknadsvirden anvindas.
Skalen hérfor @r de likformighets- och neutralitetssyften som angivits
i avsnitt 2.4.3.

Utredningen anser att marknadsvirdebestimda taxeringsvirden
enligt de grunder som tillimpas i dag innebdr ett acceptabelt underlag
for schablonintidkten. Fraga dr dock om taxeringsvirdena bittre kan
anpassas till rddande marknadsvirden genom en rullande fastig-
hetstaxering. Utredningen 4terkommer till denna fraga i avsnitt 5.10.

53 Beskattningen av tomtritter
5.3:1 Tomtrittsinstitutet

Tomtritt dr en sérskild form av nyttjanderitt till fast egendom som
ligger mycket ndra dganderitten. Tomtréttsinstitutet regleras i 13 kap.
JB.

Tomtrétt fAr upplatas pa obestdmd tid i fastighet som tillhdr staten,
en kommun eller pa annat satt ar i allmén 4go. Regeringen fir medge
att tomtratt upplats i fastighet som tillhor stiftelse.
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Nyupplatelse 4, tomtratt —ar inte lagreglerad nar det galler be-
stamning gy tomtréttsavgaldens storlek.  Avgalden  utgar med ofor-
andrat belopp under vissa avgaldsperioder som skall uppgé till minst
tio &r. Tomtrattshavaren kan dock under pagdende avtalsperiod pakalla
jamkning 5y avgalden.

Om parterna inte kommer Gdverens om avgaldens  storlek far talan

om omreglering  vackas i domstol varvid forsta instans &r fastig-
hetsdomstolen. Domstolen  skall d& faststdlla avgéalden pa grundval gy
markvardet  vid ornregleringstidpunkten. Markvardet skall beddmas

med hansyn till dndamdlet med upplatelsen och de narmare fore-
skrifterna  gom skall tillampas i frAga ony fastighetens anvéandning och
bebyggelse. Avgalden skall motsvara skélig ranta pa det uppskattade
markvardet.

Tomtrattshavaren har inte ratt att sdga upp tomtrattsavtalet. Fastig-
hetsagaren  kan daremot saga ypp avtalet vid utgdngen 4y Vissa
perioder om det ar gy vikt for agaren att fastigheten anvénds pd annat
satt an tidigare. Den férsta perioden skall g5 minst sextio &r och de
darpa4 foliande perioderna fyrtio & Om upplatelsen gyser Vasentligt
annat andamal an bostadsbebyggelse kan kortare  perioder avtalas,
dock minst tjugo ar. Om tomtratten upphér  har fastighetségaren
l6sensskyldighet ~ foér vardet 5y byggnad mm.

Tomtrattshavaren kan overldta tomtratten  till  gnnan  eller  upplata
pantratt, nyttjanderatt eller servitut.

5.3.2 Beskattningen gy tomtrattshavare
| beskattningshéanseende har tomtrattshavare i stort sett jamstallts med
Agare gy fastighet.  Tomtrattshavare skulle tidigare redovisa garantibe-
lopp for fastigheten viket d& omfattade bade markvérdet och bygg-
nadsvardet. | davarande 47 § KL hénvisade gn till 1 kap. 5 8 FTL
dar det gnges att tomtréttshavare  skall anses som dgare till - fastigheten.
| prop. 1920: 191 uttalade departementschefen  bl.a. foljande 429-
430.

Man torde poga fasthdlla vid fastighetsskattens —karaktar gy oObjekt-
skatt. Det intresse som man genom denna skatt velat traffa

anknyter till fastigheten gom sddan. Av denna anledning gynes det
riktigt, att skattskyldigheten  foljer fastigheten &t Mer reell blir
skillnaden betraffande fast egendom,  vilken innehaves med
tomtratt.  Liksom i dessa ggpare fall intresset forefinnes  mera
hos innehavarens  begransade sakrétt &n hos &garens privatekono-
miskt sett ofta mindre vardefulla ratt,  synes mig ansvaret for
skattens utgbérande bora &vila innehavaren 5, sakratten.
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Aven den tidigare schablonbeskattningen 5, egnahem beréknades med
hela taxeringsvardet som underlag. Foérutom ranteavdrag  medgavs
avdrag for tomtrattsavgald. | forarbetena  till  lagstiftningen prop.
1953:187 finns inga sarskilda motiv il utformningen av beskatt-
ningen 5, fastigheter upplatna  med tomtratt. Vid  inférandet av
schablonbeskattningen av akta bostadsféretag uttalade  daremot
departementschefen  bla. foljande prop. 1954:37 4 34.

Aven ur praktiska synpunkter torde de beskattningsregler, som
skall galla i frdiga om en- och tv&familjsfastigheterna, vara att
foredraga. Salunda behéver icke ifragakomma ndgon kapitalisering
av tomtrattsavgald. S&dan avgidld kan istdllet likstallas med ranta.

Den nuvarande fastighetsskatten betalas 5, tomtrattshavaren for bade
mark och byggnader. Av forarbetena  till lagen oy statlig fastig-
hetsskatt prop.  198485:18 s. 10 framgar féljande.

Skatten betalas 5y den gom vid taxering till kommunal  inkomst-
skatt skall tg upp Oarantibelopp  for fastigheten. Fastighetsskatten
omfattar  hédrigenom aven fastigheter gom upplats med tomtratt.

Avdrag for tomtrattsavgald medges enligt gallande regler vid inkomst-

beskattningen. Denna avdragsratt kan sagas motsvara ratten att gora
avdrag for rantekostnader l&n upptagna for inkdp gy mark.
5.3.3 Overvaganden och férslag

Vid fastighetstaxeringen skall den gom innehar fastighet med tomtrétt
anses som fastighetens &gare 1 kap. 5 § FTL. Taxeringsenheten
omfattar den med tomtratt innehavda marken ggmt tillbehoren till
tomtratten,  dvs. framst byggnader gsom &ags gy tomtréttshavaren.

Den bostadsavkastning  gom utredningen  gnser Skall beskattas ar gp
form 4y bostadsformédn  ge avsnitt 2.4.3. | g sddan férman maste for
en bostad, inklusive sddan gy, innehas med tomtrétt, &ven ingad ett
varde for mojligheten att nyttia marken. Det gom utredningen  anser
skall beskattas &r alltsd inte den vardestegring pd marken gy skall
forbehdllas  kommunen ge avsnitt 5.2.3. Om sa hade varit fallet hade
det varit naturligare att beskatta kommunen for detta.

Den nyttjanderétt gom tomtrattshavaren har skall beskattas p& nagot
satt. Det finns d& olika satt gt berdkna underlaget for beskattning.

Vid formdgenhetsbeskattningen, som Visserligen skall upphora, tas
endast det taxerade byggnadsvérdet ypp, Man har darvid ansett att
vardet 5, den dispositionsratt  gop tomtrattshavaren har uppvags gy
skyldigheten  att erlagga avgifter i framtiden. Skulle  ggmma 10sning
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védljas vid inkomsttaxeringen, dvs. att inte beskatta nyttjanderatten,  bor
inte heller avdrag for avgélden fortsattningsvis medges. Ett sadant
forslag skulle ocksd medféra administrativa problem i och med att en
fastighet gom &r upplaten med tomtratt & en taxeringsenhet. En
uppdelning 5y taxeringsvardet maste da goras.

Man kan ocksd valja att beskatta nyttjandevérdet genom nagon form

av kapitalisering gy avgalden. En individuell — berékning i varje enskilt
fall ar inte att rekommendera med hansyn till o6kad uppgiftsskyldighet
och kontrollsvarigheter. Losningen p& beskattningsproblemet  ligger da

nara de grunder man | dag anvénder for att beskatta dessa fastigheter,
dvs. att ha hela taxeringsvéardet gom underlag och medge avdragsratt
for erlagd tomtrattsavgald.

Sammanfattningsvis  gnser utredningen att 6vervédgande skal talar fir
att tomtrattshavare i detta sammanhang skall behandlas pa ggmma satt
som tidigare och att séledes markvardet skall ingd i underlaget for
schablonintakten.

5.4 Jamkning av underlaget  for  beskattning nér
fastigheten byter &gare under beskattningsaret

5.4.1 Riksskatteverkets forslag m.m.

RSV féreslog i Rapport 1992:3, Vidareutveckling av den forenklade

sjalvdeklarationen att nuvarande regel i 2 8 femte stycket i lagen gm
statlig fastighetsskatt om jamkning i de fall fastighet forvarvats  eller
avyttrats under ret slopas. | stéllet foreslogs gp regel med innebérden

att fastighetsskatt skall betalas for helt kalenderdr 5y den gom var
agare till fastigheten vid ingdngen 4, kalenderéret. RSV anférde i
detta sammanhang foljande 140  141.

Nuvarande regler om fordelning gy fastighetsskatten  med hansyn
till innehavstid  &r tekniskt svarhanterliga.  Forandringar i &ganderat-
ten kan inte fangas upp | ADB-systemet med tillracklig  precision
for att kunna beaktas vid fortryckningen av underlaget, utan
andringar maste goéras manuellt 5, deklaranten  eller granskaren.
Detsamma  skulle  sdvitt , kan bedémas galla &en i det pyg
forfarandet.

| stallet kan man _ pad sétt som anges | direktiven  Gvervaga  att
infora g regel gom innebar ait den gom var 4dgare ftill o fastighet
en Viss datum, forslagsvis den 1 januari, skall g skyldig att
erlagga fastighetsskatt for hela aret.

Med ¢p s&dan regel skulle fortryckning gy réatt underlag normalt
inte behéva vélla nagra problem. Har fastighet o&verldtits i slutet gy
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aret fore inkomstaret, kan det dock intraffa it den gamle agaren
stér kvar i fastighetslangden oy &gare den 1januari. Fér att fa
rétt agare vid fortryckningen 5, underlaget méste darfor  uppgifter
hamtas frén lagfartsbandet gy, senare registrerade andringar i
agarforhallandena.

Forslaget far den effekten att den tidigare dgaren pafors skatten
aven for tid gom ligger efter forsaljningen. Detta far regleras
parterna  emellan i samband med kopeavtalet och paverkar inte
beskattningen.

Ett motsvarande  férhéllande  galler for ovrigt vid debitering 5y
fordonsskatt  enligt vagrafikskattelagen 1988:327.

Berbrda remissinstanser avstyrkte den 5, RSV fgreslagna andringen.
Ndgon andring i detta avseende foreslogs inte heller | prop.
199293:86 om VYtterligare  forenklingar i deklarationsforfarandet.
Foredragande statsrdd anforde féljande 67.

I proposition 1992932122 om Vissa fragor infor 1994 &rs
allmanna  fastighetstaxering, m.m. aviseras fillsittande 5, ep
utredning  gom skall behandla bla. beskattning 5, fastigheter.
Frdgan om vem som | skattehanseende skall anses som &gare fill
fastigheten  vid viss datum bor lampligen behandlas i den i
redningen.  N&gon &ndring gy nuvarande regler bor darfor inte ske
for narvarande.

5.4.2 dvervaganden och forslag

Utredningen  har i det foregdende kommit fram till att vardet att nyttja
en bostad skall geg som en inkomst och féreslagit att denna inkomst
skall beskattas genom att en schablonintakt tas ypp | inkomstslaget
kapital. Med gn sddan utgangspunkt & det naturligt att inkomsten
endast pafors den gopy faktiskt &gt fastigheten under beskattningsaret
eller del darav. En jamforelse med debitering 4y fordonsskatt,  gom
RSV gjort, l&ampar sig mindre bra eftersom det betraffande  schablonin-
takten rér sig om betydligt stérre skattebelopp. Det skulle sdledes
kunna  uppkomma  oskaliga effekter o, skattefrdgan 5, nagon
anledning inte reglerats vid 6verldtelsen  och schablonintakten sedan
pafors den tidigare agaren.

Med hansyn till det stora antalet egnahemségare skulle den férenkla-
de deklarationen  forlora mycket 5y sin betydelse om man inte alls kan
fortrycka  uppgifter  gm schablonintékt deklarationsblanketten.

| ett kommande system dar deklarationsblanketten inte skall skickas
ut forran  senast den 15 april taxeringséret finns storre mojligheter  for
skatteforvaltningen att kontrollera agarbyten och med ganska god
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precision kunna fértrycka ratt uppgifter pa deklarationsblanketten. | de
fall dar uppgifterna gom fortryckts —&r felaktiga gy n&gon anledning fér
den skattskyldige goéra de andringar eller tillagg gsom behovs.

Utredningens slutsats  ar att beskattningen 5y fastigheten  skall
motsvara  den avkastningsom den skattskyldige har 5y fastigheten,
vilket innebar att jamkning bér ske om &garbyte har skett under &ret.
Detta bor yara mMojligt utan att man fOrsvérar  anvandningen g, den
forenklade  deklarationen.

5.5 Taxeringsvéardet for egnahem

Utredningen har inte funnit anledning  foresld  nagra  &ndringar
betr&ffande grunderna  for. faststallande avy taxeringsvérdet for
egnahem. | det féljande lamnas darfér endast gom en Orientering  en

kortfattad ~ redogorelse for nuvarande regler.

Byggnad gom ar inrdttad till bostad en eller tvd familjer taxeras
som Smahus. Till s&dan byggnad skall héra komplementhus  sésom
garage, forrdd och appan mindre  byggnad. Byggnad som ar inréattad
til bostad minst tre och hogst tio familjer taxeras ocksd  som
smahus, om byggnaden ingér i lantbruksenhet.

Taxeringsvéardet skall bestammas till det belopp gom motsvarar 75
procent gy Marknadsvardet. Med marknadsvarde avses de pris gsom
taxeringsenheten ~ sannolikt  betingar vid e forséljning den allméanna
marknaden.  Vid varderingen skall inte beaktas andra privatrattsliga
forpliktelser ~ an sddana gom gdller enligt servitut och liknande  eller

som enligt tomtrattskontrakt galler om markens utnyttjande.
varderingen  skall vidare grundas pd de bel&ningsférhllanden som
normalt galler  for likartade fastigheter. Marknadsvérdet skall

bestimmas med hansyn til det genomsnittliga prislaget under andra
aret fore det &r d& allman fastighetstaxering gy taxeringsenheten  sker.

5.6 Nettoskuldsproblematiken for  bostadsratts-
féreningar
5.6.1 Inledning

Med nuvarande regler taxeras inte bostadsratter  efter sin upplatelse-

form.  Bostadsratter i smdhus taxeras som om 9€ vore €gnahem.
Bostadsratter i hyreshus taxeras som om de upplatits med hyresratt.
Fér att uppna likformighet vid  beskattningen av egnahem och
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bostadsratter ~ kravs op vérderingsmetod 5, de enskilda bostadsratterna
som nérmare anknyter till taxeringen 5, egnahem. Det galler har gt
s& nara gom majligt efterikna  egnahemségarens — situation  for it de
skatteférhallanden som galler for denne skall kunna oOverforas  pd
bostadsrattshavaren trots att den sistnamndes innehav ar indirekt via
en bostadsrattsforening.

| véart delbetankande  redovisades ocksd gn modell gom byggde pa att
taxeringsvardena  skulle baseras p& overlatelsepriserna  for bostadsrétter
och fanga upp den vérdeskillnad som finns mellan upplatelseformerna
hyresratt och bostadsratt.  Kartlaggningen 5y overltelsepriserna  skulle
ske genom bostadsréttsforeningarnas kontrolluppgifter vid overlatelse
av bostadsratter.

Manga remissinstanser har i denna del riktat kritik mot forslaget.
Bl.a. anfors att varderingsmetoden behover analyseras vidare och ait
det kan uppstd svarigheter ait fa ett tillforlitligt underlag pa grund gy
for fa overlatelser.

| vart delbetankande foreslogs vidare ait begreppet hyreshus skulle
andras till flerlagenhetshus.  Remissopinionen  har varit blandad nar det
galler detta férslag. Mot denna bakgrund och att begreppet hyreshus
ar val inarbetat bor detta inte &ndras.

Utredningen  tog i delbetankandet inte stallning till hur féreningens
nettoskuld skulle  péverka taxeringen 4, hyreshus uppldtna med
bostadsratt  varfor vi &terkommer till denna frgestalining.

5.6.2 Varfor  foreligger  nettoskuldsproblematiken

Fastigheten &gs 5y bostadsrattsféreningen. Bostadsrattsagandet  &r alltsa
ett indirekt &agande 4y bostaden. Bostadsratten  utgér en andel gy en
bostadsréttsforening  samt evig nyttjanderétt  till o bostad i fastigheten.
En bostadsrattsforening kan ha andra tillgdngar &n fastigheten samt
skulder gom &r hanforliga till dessa tillgangar. Andelen i bostads-
rattsforeningen  kan séledes bestd 5, mer &n bostaden i fastigheten.
Darigenom  skilier sig medlemsskap ien  bostadsrattsférening fran
agande g, egnahem.

Den fysiska enhet g5y e bostadsrattslagenhet  utgér ing&r i den

fastighet gom &gs ay bostadsréttsféreningen och kan goy sadan inte

overldtas. Det &r enbart andelen i féreningen gom kan overlatas.
Bostadsrattslagenheten kan sdgas motsvara nyttjanderatten till

bostaden medan bostadsratten motsvarar andelen i féreningen. Det

som harmast motsvarar egnahemmets varde &r bostadsréttslagenhetens
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varde. Fastighetens varde motsvaras d& g5y bostadsrattslagenheternas
sammanlagda varde.

Det rader ingen tvekan o att taxeringsvarden  gom baseras pa over-
latelsepriser ~ for bostadsratter  enbart skall 5,se bostadsrattslagenheten
och inte andelen i foreningen. Dessa &verlatelsepriser skulle  behdva
justeras for att inte belopp gom ar ovidkommande for boendevardet
skall paverka beskattningen. Ett lagt Overlatelsepris  p& grund 4y stor
laneskuld  hos foreningen, vilket sannolikt  &r spegelbilden 5, hdga
avgifter, skulle  gpnars leda till 1&g schablonintakt men stora under-
skottsavdrag.

5.6.3 Bostadsrattsvarderingskommitténs synsatt

BVK foreslog att taxeringsvdrdet  skulle bestimmas med utgangspunkt

fran  Overlatelsepriserna p& enskilda bostadsratter. Vid insamling gy
data angdende genomforda bostadsrattsoverlatelser skulle  over-
latelsepriset  korrigeras med vardet 5, vad gom | Overlatelsen  ingar
utéver andel i bostadsrattsfastigheten. Detta innebdr att kopeskil-

lingarna  skulle réknas ned med vardet 5, sddana tillgangar  gom
foreningen  kan ha utéver fastigheten. P& motsvarande  satt skulle gp
justering goras uppdt med hansyn till foreningens  skulder.  Det s&
erhdlina  Gverldtelsepriset  antogs d& ayse €ndast bostadsréttslagenheten
och alltsd ygrg jamforbart med smahus.

BVK forde diskussioner om Vad som var Marknadsvardet for
lagenheter upplatna med  bostadsratt. Utredningen definierade
marknadsvérdet enligt foljande.

Med marknadsvéarde for  bostadsrattslagenheter i flerfamiljshus
avses det pris gom bostadsratten  betingar vid g, forsalining  pé den
allmanna marknaden  ©kat med det nominella  vérdet g, saljarens
andel 4, féreningens skulder eller o foreningen  har tillgangar
utover skulder minskat med séljarens andel L, dessa tillgangar.

BVK forsbkte beddma hur féreningens belaningssituation  paverkar det
pris som en KOpare gy en bostadsrédtt  ar beredd gt betala. Bedom-

ningen baserades en analys 5y LMV.  Rapporten Prisbildning
bostadsratter finns &tergiven i BVKis betankande  SOU 1992:8.
Darvid bedomdes att marknaden tar hansyn till skillnader i nettoskuld

med ungefar 30 procent gy Nettoskuldbeloppet.
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5.6.4 Véra  gvervaganden

Det principiellt  riktiga taxeringsvardet for bostadsrattslagenheter  kan
sagas bestd 5, bostadsrattens  pris plus foreningens  skulder  minus
andra tillgangar.

Grundtanken  bakom denna princip &, gom tidigare redovisats, att
overlatelsepriset for on bostadsréatt  inkluderar andra  ekonomiska
hansynstaganden an vad gy, speglar sjilva lagenhetens varde. Det
ligger darfor i sakens natur att den principiellt  mest riktiga ordningen
bor vara en justering som S& ndra gom mojligt  ansluter il varje
bostadsrattsforenings  situation.  Det skulle alltsd a4 frAga om en
individuell prévning  for varje bostadsrattsférening.

FOr att detta skall gz mojligt maste det dock foreligga forut-
sattningar  att skilia pa det pris gom betalas i det enskida fallet vid
overldtelse  frén det varde gon, bostadsrattslagenheter  kan bedémas ha.

| fastighetsekonomisk teori  ar man noggrann Med att skilja priset i
enskilt fall frdn vardet som kan definieras som det mest sannolika
utfallet  ay om en bostad fastighet  bjoéds ut pd den Sppna marknaden.
Priset i ett enskilt fall kan mycket val skiljia sig frAn detta varde. Det
kan bla. bero p& att priset &r betingat 5, vissa hansynstaganden ¢om
ar speciella  for on viss kopare i det enskida fallet, | hen som inte
galler kopare i allménhet.  Nar det galler den sk. ortprismetoden som
ligger till grund for sé&val fastighetstaxering som annan fastighetsvérde-
ring, beddms marknadsvéardet med utgangspunkt  frdn et stort antal
prisobservationer dar speciella forhallanden i varje enskilt fall kan
neutraliseras.

En férutsattning  for o i och for sig principiellt  riktig justering av
Overlatelsepriset  &r allts& ett antal prisobservationer avseende overlatel-
sepriser for bostadsratter i ekonomiskt  likartade bostadsrattsforeningar.
Det kravs sdledes uppgifter inte enbart o, Overldtelsepriser utan ocksa
uppgifter  om alla bostadsrattsforeningars ekonomiska  situation.  Fragan
ar om det foreligger uppgifter i sadan omfattning ait det finns
mojligheter  att pd varje ort gora en sddan bedémning 5y de justerade
vardena.

En tankbar ordning for gt losa detta problem skulle kunna vara att
inte gora justeringen i varje enskilt fall. | stillet skulle d& justeringen
baseras pd ett genomsnittsvéarde for ett omrdde eller hela landet. Det
maste dock ifrigasattas om man inte darmed fiarmat  sig sA fran  det
ursprungliga  syftet med tillvagagangssattet att man Ocksd kommit ifr&n
den principiellt  mest riktiga ldsningen.

Oavsett oy justeringen gérs individuellt eller gom ett genomsnitt  for
ett omrdde maste o ytterligare  forutsattning  for att kunna Astadkomma
den principiellt  mest riktiga beddmningen L, taxeringsvardet vara att
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man faktiskt  vet i vilken  utstrackning nettoskulden beaktas  vi
bestamning 5, Overltelsepriserna. Aterigen innebar den fastighets-
ekonomiska  teorin ait det inte, i efterhand, ar mgjligt att med rimlig
sakerhet avgora vad pn betalt for olika delar 5, fastighetenbostaden.

Var och gp inser att man inte i efterhand kan bedéma hur stor del gy
priset for on smahusfastighet gom ar hénforligt till taket eller till andra
delar o, fastigheten. Samma sak géller naturligtvis beddmningen i
efterhand 4, hur stor del gy priset for en bostadsratt gom Kkan anses
hanforligt ~ till olika delar eller till féreningens  nettoskuld. Det finns
visserligen inom  statistken gy berékningsteknik som Kallas  for
multipel  regressionsanalys  som anvands s& satt att man isolerar
olika faktorers inverkan for att kunna bedéma samband mellan andra
faktorer. Férutom att metoden inte &ar helt oomstridd torde ett sadant
forfarande  stalla krav pd ett stort antal uppgifter. Det skulle ocksd leda

fram till ett s& komplicerat taxeringsforfarande att det redan den
grunden maste ifrdgasattas.

LMV:s  bedémning i den rapport som ldg till grund for BVK:s
stallningstagande ~ ar behaftad med stor osékerhet.  Prisskillnaden kan

ocksd bero L, lages- eller egenskapsmassiga skillnader — p& bostads-
ratterna. Det visade sig &aven att det ygr SVart att pavisa hur stor
vardeinverkan foreningens  nettoskuld  har inom olika &ldersgrupper.
Det finns med BVK:is metod darfor on uppenbar risk att en i Och for
sig riktig justering for nettoskulden  skulle kunna ifrigasattas bade frén
principiella  och praktiska —utgéngspunkter. Mycket talar for att det i
basta fall kan bli frAga om en justering for vad gn ratonell  kdpare
borde ha betalt for bostadsratten.

Sammantaget  blir beddmningen  att &ven om-ansatsen Med taxerings-
varden baserade p& Overlatelsepriser justerade  for  foreningens
nettoskuld i det enskilda fallet ter sig gom den principiellt sett
riktigaste  foreligger  betydande svarigheter att kunna bestamma dessa
varden. svarigheterna, framfér ~ allt problemet med att Vi inte rimligen
kan veta i vilken utstrackning  gom nettoskulden  beaktats vid Over-
latelsen, gor att man Maste ifrdgasédtta om det den vagen foreligger
rimliga. mdjligheter att komma fram till de taxeringsvarden som Skall
undanréja  oacceptabla skillnader i beskattningen  bade mellan olika
foreningar  och i férhdllande il egnahemsé&gare.

Med de redovisade invdndningara mot en oOrdning baserad pa éver-
latelsevarden  justerade for nettoskulden  finns det anledning att se om
inte on rimlig balans i beskattningen  gar att uppnd p& ett enklare satt.
Det ligger da narmast till hands att studera det férfarande  gom fill-
lampats hittills ~ vid taxering 5, bostadsrattsfastigheter. Som tidigare
namnts taxeras alltsd bostadsratter i smahus gom om de disponerades
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med dganderatt och bostadsréatter i hyreshus gom om de disponerades
med hyresratt.

5.7 Taxeringsvardet for bostadsratter och
andelshus

Vid fastighetstaxeringen & maélsattningen  enligt FTL it komma fram
till et taxeringsvarde  gsom motsvarar 75 procent ay Marknadsvardet
vid ett givet nivdar. Marknadsvardet definieras 5oy det sannolika pris
som fastigheten betingar vid o, forsédlining pa den Gppna marknaden.

For de flesta kategorier kan berakningarna grunda  sig pa et
ortprismaterial, dvs. noterade priser. Med ledning Ly detta material
kan véardeskillnader som beror pé klassindelningen 5, olika vardefak-
torer, tex. dlder och lage, analyseras. Resultatet 4, analyserna
kommer  att utgéra grunderna  for taxeringen i form ,, tabeller som
beaktar  olika relationer mellan  vardefaktor och nivéfaktorer som
beaktar inverkan ., fastighetens lage.

Fastighetsagaren  kan frdn skattemyndigheten & uppgift oy vilka
kop som har legat till grund fér nivalaggningen. Det gar vidare gt for
varje vardeomrdde o hur mdlet ait taxeringsvardet  skall utgéra 75
procent gy Mmarknadsvérdet uppfyllts ~ for olika typer av fastigheter
inom de olika vardeomradena. Att pé& detta satt kunna kontrollera  git
fastigheterna  har taxerats pa ratt grunder & op viktig rattssakerhets-
faktor.

Som tidigare namnts utgdér ortprismaterialet grunden f6r de analyser
som genomfors.  Vid gp sérskild vardering 5, bostdder upplatna med
bostadsratt i hyreshus maste motsvarande avstamning goras mot ett
marknadsvarde. Det &r darfor viktigt att definitionen ay Mmark-
nadsvardet blir s&tydlig att tex. en bostadsrattsforening  kan kontrolle-

ra det taxeringsvéarde som Skattemyndigheten asatt  foreningens
fastighet.

For bostader upplatna med bostadsratt i hyreshus kan inte kopeskil-
lingen enbart utgéra grunden for bestamningen 4, marknadsvardet.
Den fysiska enhet gom en bostadsrattslagenhet utgsér ingdr i den fastig-
het som 4gs ay bostadsrattsforeningen  och  kan goy sddan inte
overldtas. Det &r enbart andelen i foreningen ¢on kan overltas.

Det rader ingen tvekan om att taxeringsvardet for bostader upplatna
med bostadsrétt i hyreshus oy, baseras pd overlatelsepriser for
bostadsratter  enbart skall 5yse bostadsrattslagenheten  och inte andelen
i foreningen.  Dessa verlatelsepriser  skulle behdva justeras for it inte
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belopp gom ar ovidkommande for  boendevardet skall  paverka
beskattningen.

Vid bestdmningen 5y, marknadsvéardet maste saledes hansyn tas il
foreningens  ekonomiska  situation. D& g, korrigering med hansyn
enbart till nettoskuldens  storlek 5, tidigare redovisade skal ar svar att
genomfoéra foresldr Vi gy gnpan Metod.

En ordning baserad p& Overlatelsevérden justerade for foreningens
nettoskuld  innebdr att man egentligen efterstravar  ett boendevarde  gom
nara ansluter till det virde gom skulle galla for hyresratter Ppa& en
oreglerad hyresmarknad. Det talar for att taxeringen skall bygga pa en
taxering gy bostader uppldtna med bostadsrétt i hyreshus gsom om de
vore hyresratter.  Det skulle ocksd innebara  fordelar  frén  forenk-
lingssynpunkt om man darmed kunde utgd frén nuvarande ordning vid
taxering 4y hyreshus gom &r beprovad under méanga &r.

| en departementspromemoria gy Bengt Turner, Hyrornas marknads-
anpassning _ En jamférelse med bostadsrattssektorn Ds 1992:74  har
en jamforelse  gjorts 5, boendekostnaderna for hyresratter och bostads-
ratter. Som grund for studien ligger det material goy Samlades av
BVK rorande Overldtelser 5, bostadsratter.  Syftet med studien ygr att
analysera awikelsen mellan  faktisk  hyressattning och gn hypotetisk
marknadshyra i ett representativt  urval kommuner. | studien har for
30 kommuner redovisats  vilken  skillnad  gom under aren 1988-89
rddde mellan & gpg sSidan den faktiska hyran for hyresréttslagenheter
och & andra sidan utgiften for bostadsratter, dvs. summan av avgift
och réntekostnaden  for insatsen Gverlatelsepriset. Mycket férenklat
visar denna studie att det ar endast inom ett fatal orter gom den fiktiva
marknadshyran  ar hogre &n bruksvardehyran. Endast i Stockholm  och
i viss man Goéteborg kunde gp tydlig skillnad konstateras mellan  hyror
och bostadsréattskostnader. | Stockholm 1&g hyrorna da p& 400 _ 500
krkvm medan kostnaden for bostadsréatter  berédknades till 700 800

krkvm. | Goteborg visade motsvarande  berdkningar pa en hyresniva
p& under 400 krkvm  medan bostadsrattskostnaden berdknades till g
500 krkvm. | ovriga undersokta orter Visade berdkningarna inte

n&gra patagliga skillnader mellan  hyror och beraknade bostads-
rattskostnader.

Utredningen  har &tit LMV géra gp liknande undersokning — for att
se Vika skillnader  goy, i dag foreligger nar det galler kostnader  for
boende i hyresrtt resp, bostadsratt.  Nar det galler bostadsrattskost-
naden har g, fikiv hyra berdknats med hjalp gy &rsavgiften il
féreningen  och gp beréknad kapitalkostnad ~ pa egen insats Overldtel-
sepriset. En rantesats om 8 procent har anvénts. De orter som
omfattas 5, undersokningen ar Stockholm, Jonkdping, Halmstad,
Gavle och Jarfalla.  Den rapport, som aterfinns  gom bilaga 5 il
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betédnkandet,  visar hur bostadsrattskostnaden varierar ~ fér hus med
olika vardedr. En berakning g,y taxeringsvardet har dessutom  skett
enligt den vérderingsmetod  goy, anvands for hyreshus vid AFT 94
Enda skillnaden  &r gyt fiktiv hyra anvants i stéllet for bruksvardehyra.
Tomtmarksvardet har bestamts lika oaysett upplatelseform.

Berakningarna  indikerar  att ett varde gom grundar sig p& bostads-
rattskostnaden ar en mojlig vag att indirekt f4 fram gt varde som
beaktar foreningens ekonomiska  situation ytan att direkt ta stéllning till
hur nettoskulden  inverkar p3 bostadsrattens  varde.

Utredningen foresldr  darfor gt marknadsvardet for  bostader i
hyreshus upplatna med bostadsréatt skall motsvara det varde som en
motsvarande  enhet uppldten med hyresratt har, korrigerat med hansyn
till de skillnader  goy foreligger i boendekostnad. Boendekostnaden for
en bostadsratt  utgér den fildiva hyran. Genom den fiktiva hyran
beaktas boendekostnaden for  bostadsratten genom  att avgiften il
foreningen och kapitalkostnaden  fér genomsnittliga Overlatelsepriser
for bostadsratter  14ggs samman, Den fiktiva hyran beaktar darmed
indirekt  nettoskulden  da avgiften till foreningen il stor del ayser
féreningens  kapitalkostnad. Den fiktiva hyran utgér en uppskattning
av den hyresnivd gom skulle galla vid o fri hyressattning 5, bostader.

Den fiktiva hyran avspeglar &ven skillnader i attraktivitet — mellan
olika omrdden. Med dessa taxeringsvdrden  fér bostadsratter i hyreshus
bor man sdledes f& den balans i beskattningen ooy &r efterstravad.  Det
innebar g5, tidigare namnts betydande praktiska  fordelar att denna
ordning i huvuddrag kan grundas pé& nuvarande forfarande  vid fastig-
hetstaxering fér hyreshus.

Riktvardena ~ kommer séledes att baseras pa insamlat ortprismaterial

bestdende ,, forsadljningar 5, bostadsratter. | samband med férbe-
redelsearbetet kommer  sddana Kkop gom inte ar representativa att
sorteras  bort.  Detta innebar gt forsaljningar i foreningar  med
nettofédrmdégenhet, dvs. dar tillgdngarna  overstiger  skulderna, inte
kommer att ligga till grund for riktvardena.

Av  LMV:s rapport framgér att vérderelationen mellan nyare och
aldre bostadsréttsfastigheter  belagna i gamma vardeomr&de i normalfal-
let ger annorlunda ut jamfort  med motsvarande hyreshus  med

hyresratter.  Detta hanger gamman med att relationen mellan fiktiv  hyra
och bruksvérdehyra  éver véardedren inte &r densamma.  Féljande
exempel visar detta jfr Norra Vasastaden i Stockholm  enligt upp-
gifterna i bilaga 5.
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Gammalt hus Nytt hus
Bruksvéardehyra 520 krkvm 900 krkvm
Fiktiv  hyra 1 070 krkvm | 100 krkvm
Kopeskillingen  for
bostadsratten 9 000 kr 5 000 kr
Taxeringsvardet
for hyreshuset 3 325 kr 9 600 kr

| ovan angivna exempel kan g, sdledes go att de fikiva  hyrorna i
princip skulle bli lika stora for de bda husen men detta avspeglas inte
i kopeskillingen  for regp ~ bostadsratt. Resultaten  blir séledes inte
godtagbara om man iNte lagger in négra miniminiver i varderingsmo-
dellen.  Miniminivderna bér yara kopeskillingen  for bostadsréatten  och
taxeringsvardet for ett motsvarande  hyreshus med hyresratter.  Den
fiktiva hyran skall sdledes inte sattas lagre &n motsvarande  bruksvérde-
hyra for ett omrdde. | gyan angivna exempel skulle det innebara ett
taxeringsvarde om 9 000 kr per kvm for det gamla huset och 9 600
kr per kvm for det nya  huset. Forfarandet vid fastighetstaxeringen
kommer att narmare beskrivas i avsnitt 5.9.

En ytterligare frga gy principiell ~ vikt &r den rantesats som Skall
anvandas vid berdkningen. Valet 5y réntesats har naturligtvis  stor be-

tydelse.

Den fiktiva hyran gom Skall ligga till grund for berdkningen 4y taxe-
ringsvardena fér bostadsratter i flerbostadshus  bestdr 5, tvd kompo-
nenter.

1 Arsavgiften il foreningen  och

2 réantekostnaden genomsnittliga ~ Gverlatelsepriser ~ for bostads-

ratter.

Bengt Turner konstaterar i gyan angivna studie aft insatsen eller det

egna kapitalet i bostadsratten,  dvs. kopeskillingen,  bér vérderas i form
av utebliven avkastning vilket &r detsamma gom utebliven  konsumtion.
Han har vidare beréknat avkastningen till 4 procent, Vilket han apger
som ett matt pd avkastningen utifrdn ep blandning 4y frigjort  sparande
och upptagna lan ge Ds 199274 ¢ 4 och 8.

Har ar det séledes narmast frdga om att ta Stéllning till vika beddm-
ningar en presumtiv. kopare 5y en bostadsrétt stélls infér.  Om det finns
eget kapital kan overvéagandena gdlla alternativa  placeringer  som ger
hogre avkastning. Néasta frdga gom uppkommer é&r finansieringen av
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inkdpet och kostnaden for denna. Ett inkdp Ly en bostadsrdtt torde
finansieras  p& i huvudsak tva st

1 Eget kapital och

2 lanat Kkapital.

Det ar troligtvis  gn blandning 4, dessa finansieringsformer. | det
forsta fallt & bankernas inlningsranta 4, visst intresse med be-
aktande 5y kapitalinkomstskatten. | det andra fallet &r utldningsrantan

av intresse. Vid denna bed6mning har avdragsratten fir rantekost-

naden gpn viss betydelse. Féljande exempel visar detta.

Om man har 100 000 kr p& ett bankkonto som ger 5 procents ranta
innebar det att pan efter skatt har 5 000 1250 3 750 kr att
konsumera  for. L&nar an motsvarande belopp till 10 procents réanta
innebar  det o kostnad oy 10 000 2 500 7 500 kr efter skatt.

| foretagsekonomisk  teori anvander |, begreppen kalkylméssig

ranta och kalkylrdnta. Den sistnamnda ranta anvands vid investerings-
kalkylering  och ligger ofta mycket hogre &n den kalkylméssiga ranta.
Kalkylméssig ranta réknas pd allt anvant kapital i foretaget, eget eller

lnat, och an anvander i allmanhet en rantesats gom ligger négot
hogre an bankernas utléningsranta.  Uppoffringen  varderas till priset
vid forbrukningstillfallet, dvs. nupriset.

Man kan ifrigasatta om ovanstdende resonemang ar lampligt att utgé
fran  nar det galler varderingen av privatpersoners  insatta kapital i
bostadsratter. Eftersom  taxeringsvardet skall ligga till grund for be-
skattning och for agt inte fa for hoga varden bOr man vara forsiktig.
| stallet for att anvanda enbart utldningsrantan  &r det kanske lampligare
att rakna med ep blandning gy in- och utl&ningsranta.

Vid  fastighetstaxeringen  utgdr an fr&n  marknadsvardena under
nivaaret,  gom ligger tv& A&r fore taxeringsdret.  Det finns  alitsa
mojlighet  att i efterhand  studera det genomsnittiga  rantelaget gom
varit under niv8aret, vilket bor ligga till grund for bestammandet
rantesatsen.

av

Utredningen  foreslar  att den tillampliga rantan beraknas utifran en
blandning ay in- och utlédningsranta oy, lampligen  bestdr 4, halften
av vardera. Inl&ningsrantan varier ihog grad beroende pa vilket konto
det ar frAga om. Enligt utredningens mening &r det den inldningsranta
som galler for kapitalplaceringskonton  med Ianga bindningstider  gom
skall anvandas. Med ep genomsnittlig  utléningsranta  for bostadsratter
om 10 procent under nivadret och g genomsnittig  inl&ningsranta o
5 procent under gamma period blir tillamplig  rantesats 7,5 procent,
viket kan jamféras med den ranta om 8 procent som LMV  anvant i
sina berakningar.  De i berakningen ingdende rantesatserna  bor aeq
fore skatt eftersom investeringen ersatter skattepliktigt banksparande
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och kostnadsrantan  &r avdragsgill vid inkomsttaxeringen  foér bostads-
rattshavaren.

Grundemna  for ranteberékningen  bor gnges i FTL.  Den tillampliga
rantesatsen faststélls sedan under forberedelsearbetet infér en AFT och
det finns d& mojlighet for fastighetsdgaren, dvs. bostadsrattsforening-
en, att f& del 5, den réntesats gom anvénts under firberedelsearbetet
for berakningen gy den fiktiva hyran.

De s.k. andelshusen ar hyreshusenheter och taxeras i dag p& samma
sétt gom bostadsrétter, dvs. efter genomsnittiga  bruksvardehyror i
vardeomradet. P& samma Sétt som for bostadsratterna utgor  detta
forhallande inte ett rattvisande underlag for schablonintakten eftersom
andelens  marknadsvarde inte ligger till grund fir taxeringsvardet.
Detta kan korrigeras genomatt andelshusen behandlas p& ggmma Ssétt
som foreslas fir bostadsratter i hyreshusenheter.

Nar det galler dessa hus &r det dock svérare gatt studera over-
latelsepriser ~ eftersom  andelen kan innehas b&de direkt och indirekt
genom ett handelsbolag. Den 6verldtna andelen kan dessutom  5yqe
annat &an enbart fastigheten.

5.8 Taxeringsvardet ~ for smahus  ypplatna med
bostadsratt

Som tidigare redovisats  &satts smahus gom uppldts med bostadsrétt
samma taxeringsvérde goy de sméhus gy, disponeras med &ganderatt.
En alternativ ordning  innebarande att man Skulle utgd frdn  &ver-
latelsepriser ~ for bostadsratter ~ och justera fér foreningens  nettoskuld
skulle leda till ggmma problem gy tidigare beskrivits  betraffande

bostadsratt i hyreshus. ~ Grunderna  for taxering gy smahus & gn.
norlunda  &n den for hyreshus. Nar det géller taxeringsvarden for
bostadsratt i smahus finns sédledes ingen s&dan varderingsmodell som
tilldmpas fér hyreshus att jamfora med. Bostadsrattskostnaderna skulle

f& beaktas p& annat satt. Utredningen ger harvid vissa svarigheter om
man Vil ansluta gn py vérderingsmodell  gom beaktar upplatelseformen
bostadsratt  till den befintliga for smahus. Den inverkan upplételse-

formen har varderingsenheten  skulle déarfor f& beaktas pd annat satt,
exempelvis  genom analyser 4y kopeskillingsstatistiken och arsav-
gifterna  till foreningen  for att darigenom  komma fram il ndgon
korrigeringsfaktor. Fraga ar emellertid oy, inte upplatelseformen  redan

i géllande system blir indirekt tillrackligt  beaktad genom reglema i
8 kap. 3 § FTL.
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Enligt denna bestdmmelse skall riktvarden  inom varje vardeomrade
bestimmas med hansyn till bla. fastighetsrattsliga  forhallanden. Med
fastighetsréttsliga forhallanden avses om den tomtmark  smdhuset &r
belaget pa utgor sjalvstandig fastighet eller inte. Utgér tomtmarken
inte sjalvstdndig  fastighet skall héansyn &ven tas till mojligheten att
tomtmarken  kan bilda ggen fastighet. Denna vardefaktor — for tomtmark
skall enligt 3 kap. 5 § i RSV:is varderingsforeskrifter se RSFS
1989:14 delas in i tre klasser.

Klass | Varderingsenhet som utgér ep eller flera sjalv-
standiga fastigheter.

Klass 2 Varderingsenhet som Kkan bilda g sjalvstandig
fastighet.

Klass 3 Ovriga varderingsenheter.

Reglerna for indelning 4, vardefaktorn  fastighetsrattsliga  forhallanden
for smahus &r ggmma som for tomtmark till smahus. Enligt RSV:s
rekommendationer RSV Dt 1989:16 s.18-19 bor gpn nedrakning gy
riktvéardet for smahusenheten ske till halften gy vardefaktorn for
fastighetsrattsliga férhallanden hanforts  till klass Foljande exempel
kan namnas. En varderingsenhet som bestdr 5y ett sméhus med
tomtmark  hénférs till klass | och far 500 000 kr i taxeringsvarde.
Motsvarande  varderingsenhet  som ligger pa en tomt som inte ar delbar
hanfors  till klass 3 och far 250 000 kr i taxeringsvarde.

Manga smahus uppldtna med bostadsratt &r ofta radhus och ligger
tillsammans. Huruvida  varderingsenheten kan avskiljas och bilda sjalv-
standiga fastigheter styrs ytterst gy kommunens detaljplan.  Enligt de

uppgifter  utredningen inhamtat  taxeras de flesta fastigheter = med
smahus uppldtna med bostadsratt  enligt klass Déarigenom  torde
taxeringsvardena  for smdhus uppldtna med bostadsréatt i yart fall inte
bli fér hoga. Utredningen anser med hansyn hartill  och till de

svarigheter gom foreligger att p& annat satt beakta upplatelseformen
for sméhus att det inte finns tillrackliga skl att foresld n&gon &ndring.
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5.9 Forfarandet vid fastighetstaxeringen

Berékning 5y taxeringsvardet for bostader upplatna med bostadsratt
i hus gom vid fastighetstaxeringen  betecknats oy, hyreshus

Vért  forslag:  Bostader upplatna med bostadsratt i hus gomy vid
fastighetstaxeringen  betecknats gom hyreshus samt andelshus —&satts
sérskilda  riktvarden.

Hyreshus bor indelas i sérskilda varderingsenheter for lokaler
samt for bostader upplétna med hyresrétt resp, bostadsratt.

Véardet fir sistnamnda enheter grundar sig pa kopeskillingsstati-
stik for bostadsrattsoverlatelser och den avgift gom erlaggs il
féreningen.

Berakningen  sker samma Satt som for hyreshus uppldtna med
hyresratt men hyran utgér ep fiktiv  hyra gom grundar sig pa &rsav-
gifter och p& genomsnittlig  kapitalkostnad  p& koépeskillingen.

Gallande tabellverk  for hyreshus kompletteras s& att det &ven
beaktar relationerna  mellan boendekostnad  for bostader upplatna
med bostadsratt i olika lage och med olika &lder.

Lagets inverkan vardet avspeglas i gn sarskild H-nivafaktor
for denna typ av €nheter.

Vid  berakningen gy taxeringsvérdet fér bostader  uppldtna  med
bostadsratt i hyreshus sker berékningen pd gamma St gsom for
hyreshus, dvs. véardet berdknas med ledning 5, byggnadens véardear,
typ av bebyggelse och hyran.

Grundlaggande  for varderingen  &r det forberedelsearbete som sker
infor varje AFT. Vid detta arbete kartlaggs véardeinverkan av de olika
vardefaktorerna  gom regleras i FTL. Vidare indelas landet i vardeom-
rdden. Omradesindelningen sker pd ett s&dant satt att den framst
beaktar ~den vardeinverkan g, fastighetens lage har. Forberedelse-
arbetet dokumenteras  bl.a. genom rikivérdekartor dar omrédesindel-
ningen och nivéer framgar. Vidare faststdlls tabeller fér berdkningen
av taxeringsvarden.

Tekniken  vid taxering gy hyreshus vid AFT 94 kan schematiskt  be-
skrivas  enligt foljande.

Separat vardering 5, mark och byggnad

Riktvardet  &r vardet per vérderingsenhet

Riktvardet — bestams efter klassificering 4, foljande vérdefaktorer

lagenhetstyp
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_ 8lder
_ hyra
Berdkningen gy riktvardet  sker efter den formel gom finns i 1 kap.
9 § FTF, namligen R N y H x Formeln ar uppbyggd pa foljande
satt.
R riktvéardet
N H-nivafaktorn for vardeomradet
H hyran bruksvérdehyran for bostader
f kapitaliseringsfaktorn enligt HK-tabellen.

H-nivafaktorn bestams for varje vardeomrdde och ayser den inverkan
pa taxeringsvardet gom Varderingsenhetens lage har. HK-tabellen
beaktar den relativa skillnaden mellan hus med olika &lder vid samma
H-nivafaktor. B&de val 5, H-nivafaktor for respektive ~omrdde och
konstruktionen av HK-tabellen  sker under forberedelsearbetet infér  en
AFT. Till grund for detta arbete ligger prisstatistik frdn nivaaret.

For att ett sarskilt taxeringsvéarde for  bostadsratter skall kunna

beraknas maste reglerna i FTL kompletteras. De férandringar gom Aar

nodvandiga & bla. ytterligare uppdelning i varderingsenheter och
andrade definitioner qy Vissa vardefaktorer.

Vid taxeringen  sker forst n uppdelning i varderingsenheter.
Bostader upplatna med bostadsratt  och tillhdrande  tomtmark maste
harvid utgéra egna varderingsenheter. Detta regleras i 6 kap. FTL.
Uppdelningen i ytterligare  varderingsenheter maste ske for att

riktvardet skall kunna berdknas separat for dessa delar. Nagon
uppdelning gy vardet pa de olika bostadsrattslagenheterna kommer inte
att ske.

Klassificeringen och definitionen qy Vvardefaktorerna typ av
bebyggelse och hyra maste andras i 9 kap. 3 §FTL.  For bostads-
ratter utgérs hyran gy en fiktiv  hyra gom berédknas utifrdn  uppgifter
om Aarsavgift och overlatelsepriser. Storleken 4y den fiktiva  hyran
faststalls under forberedelsearbetet P4 samma Satt som de ay Skatte-
myndigheten  framtagna  genomsnittshyrora ~ som | dag anvands  vid
mostsvarande  taxering.  Klasserna  for vardefaktorn lagenhetstyp
miste utokas frén att ayse €nbart uppdelning gy bostader och lokaler
til att dven omfatta de olika upplételseformerna for bostader; hyresratt
resp. bostadsratt.

Vardet for bostader upplatna med bostadsratt i hyreshus varierar
framst med hansyn til byggnadens &lder och lage. Hansyn till - detta
bor i det system som Skisserats beaktas genom HK-tabellen. Faktorer-
na | HK-tabellen  maste darvid framst grunda sig p& de skillnader  gom
finns i boendekostnad  for bostadsratter i olika lage och med olika
alder. Darvid bor noteras att HK-tabellen galler for hela riket.
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| likhet med vad gom galler for taxering ,, andra kategorier
fastigheter gar det inte fore forberedelsearbetet att ta stallning till hur
den utokade HK-tabellen kommer att ge ut. FOr att konstruera tabellen
kravs tillgang till statistk over dels forsaljningspris,  dels avgiften till
foreningen.  Tillgdng il denna statistik kommer inte aft finnas forran

dessa uppgifter har samlats genom de utokade kontrolluppgifterna
se vidare nedan.

Laget beaktas &ven genom en nivéfaktor. Denna faktor rekommen-
deras for varje vardeomrade. H-nivafaktorerna beaktar vardeinverkan
av fastighetens lage. Dessa nivafaktorer — bér utgéra underlag &ven vid
varderingen 5y bostadsrétter. Eventuellt ~ kan for vissa omraden g
hogre nivafaktor  faststillas oy, skilnaden i varde mellan hyresratter

och bostadsréatter — ar gstor, Vérdet p& bostadsratter bor gom tidigare
namnts inte understiga det genomsnittliga  pris kopeskillingen for
olika  aldersgrupper.

LMV har i sin rapport uttalat sig om den vardeomradesindelning
som bOr goras i samband med fastighetstaxeringen.  Verket anser att
det & nodvandigt med en sarskild vardeomr&desindelning  for hyreshus

med bostadsratter  for art de Gverldtelsepriser  och Arsavgifter  gom

anvands vid forberedelsearbetet inte skall for stor spridning  kring
medelvardena. Resultatet  skulle i gnnat fall kunna ge mycket  olik-
formiga  och orattvisa  taxeringsvarden. Skattemyndigheten maste

darfor - 6vervdga om en annan indelning bér géras an den som anvands
for hyreshus for att  fram o battre avpassad fiktiv hyra for de olika
vardeomradena. Den nuvarande vardeomradesindel ningen for hyreshus
och tomtmark  till hyreshus kan dock ligga till grund for o sadan
indelning.

Forberedelsearbetet vid fastighetstaxeringen

Tl grund fér taxeringen , fastigheter ligger analyser 4, fastighets-
Overlatelser.

Vid g sarskid taxering Ly bostadsratter enligt gyan beskrivna
modell maste befintliga uppgifter kompletteras  vad avser kopeskil-
lingar for 6verldtna  bostadsrétter. Uppgiften  behdvs for it berdkna
rantekostnaden pa den egna Insatsen i fgreningen. Vidare  maste
ytterligare  uppgifter ~ inhamtas  rérande  de forslda  bostadratternas
avgifter  till  foreningarna. For att kunna faststélla riktvardet kravs
dessutom uppgift oy lagenhetens yta.

De uppgifter gom behdvs for forberedelsearbetet lamnas  lampligen
av bostadsrattsféreningarna i samband med lamnandet kontrollupp-
gifter enligt 3 kap. 45 § lagen 1990:325 om Sjalvdeklaration och
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kontrolluppgifter. Uppgiftsskyldigheten maste dock utdkas till att dven
omfatta avgiften till foreningen. Med ledning av de kontrolluppgifter
som inhdmtas kan siledes den fiktiva hyran for bostadsritterna
beridknas.

Berdkning av taxeringsvdrdet for lokaler

Eftersom hyressittningen av lokaler sker p4 marknadsmaissiga villkor
foljer lokaler upplatna med bostadsrdtt den marknadsvdrdenivd som
finns for hyresratter. Vi ansag darfor i vart delbetdnkande att lokaler
inte behdver indelas med hinsyn till upplatelseform. I denna del har
utredningen inte funnit anledning att dndra standpunkt. Taxeringen av
lokaldelen kommer allts att ske pA samma sitt som lokaler i fastig-
heter med hyresritter.

Sammanfattning av bestdmning av taxeringsvirdet

Den foreslagna ordningen innebdr sammanfattningsvis foljande.

Baserat pA uppgifter frAn bostadsrittsforeningar om avgifter och
Overlatelsepriser erhdlls en bild av hur taxeringsvdrden baserade pa
den fiktiva hyran, uttryckt i kr/kvm, varierar mellan bostadsrittsfastig-
heters vardear och ldge, dvs. de tva virdefaktorer som dr avgdrande
for skillnader mellan fastigheters taxeringsvarden. Detta underlag
laggs till grund for RSV:s bestimningar av de tabeller och den
indelning i vardeomraden som ligger till grund for fastighetstaxering-
en.

For varje virdeomrdde anges ett riktvarde, uttryckt i kr/kvm, for
bostadrittsldgenheter. Taxeringsvirdet for en enskild bostadsrattsfore-
nings fastighet bestims med utgangspunkt fran detta riktvirde, varvid
skillnader i virdedr i forhallande till riktvdrdet beaktas. Fastighetens
totala taxeringsvirde bestims darefter av ytan av bostadsrittslagen-
heternas multiplicerat med taxeringsvdrdet i kr/kvm plus de pa
vedertaget sitt berdknade taxeringsvérdena dels for lokaler, dels for
bostader som upplits med hyresritt.
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5.10 Rullande  fastighetstaxering
5.10.1 Inledning

Allménna  fastighetstaxeringar AFT har genomférts sedan &r 1810
med gp Viss regelbundenhet. Intervallerna har under 1900-talet varit
ungefar fem &r e ibland betydligt langre. Genom gait fastighetstaxe-
ringarna  oftast inneburit  betydande sprangvisa hojningar 5y taxerings-

vardena har de vanligtvis foregatts gy stor uppmarksamhet och
diskussion. Bristen i frAga oy véardenivananpassning blev  séarskilt
pataglig vid AFT 81. Den starka prisutvecklingen mellan 1973 och
1979 _ nivdar for 1975 regp 1981 &rs taxeringar _ ledde ftill att

taxeringsvardena for sm&husen hojdes med i genomsnitt for perma-
nenthus 110 procent och fritidshus 157 procent Vvid AFT 81. Skogs-
bruksvardena 6kade med o6ver 160 procent Vid namnda AFT.

Fastighetstaxeringarna har 5, statsmakterna  ansetts yarag hodvandiga
for att fA ett aktuellt beskattningsunderlag. Sedan g langre tid har
frAgan omp rullande taxering varit aktuell och berérts i olika gamman-
hang.

| overvaganden gy att inféra gp rullande taxering finns det ocksa
anledning att ta stallning till vilken period gom bOr utgéra nivdaret och
hur ofta nya indextal bor tas fram och omrékning utifrin dessa géras.
Aven vilken ambitionsnivA  an | S fall bér ha under forberedelse-
arbetet kan finnas anledning att uttala sig om.

5.10.2 Utredningen  om forenklad fastighetstaxering m.m.

I maj 1993 tillkallades en sarskid utredare for att bla. g Gver
reglerna i FTL oy informationshédmtning och uppgiftslamnandet i
samband med fastighetstaxeringen dir.  1993:57. En frdga gom skall
utredas &r mojligheterna  att 6vergd till registerbaserad taxering.  Syftet

med  utredningsuppdraget ar att gora fastighetstaxeringen mer
kostnadseffektiv samt enklare och e latthanterlig for saval de
enskilda  fastighetsagarna som Mmyndigheterna. Vidare  papekas i
direktiven att om en andrad varderingssystematik leder till  att
taxeringsvardena  gérs mer aktuella genom en kontinuerlig  omrakning
fordrar  detta omfattande  andringar i sdval materiellt oy, formellt

avseende.
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5.10.3 Overvaganden och forslag

Bor en rullande fastighetstaxering inféras

Av uttalanden i forarbeten  och tidigare utredningar  framgar att ett
rullande  taxeringsforfarande har ansetts som en behovlig forandring.

Det &r ocksd regeringens avsikt att ett S&dant system skall inféras frén
& 1995 ge prop. 199394:91.

Nar marknadsvérdet via taxeringsvardet utgdr bas for beskattningen
innebar det forhallandet  att taxeringsvardet ligger fast under ¢, langre
period att skatteuttaget tar en varierande andel 5, bostadsavkastningen
i ansprdk. Dessa variationer  skulle minska o fastighetstaxeringen
sker rullande.

Med ¢ rullande  fastighetstaxering f&r man @dven epn jamnare
utveckling gy taxeringsvéardena och wundviker  storg forandringar fran
ett ar till ett annat. Taxeringsvardena speglar d& ocksd ett mark-
nadsvarde gom ligger narmare beskattningsaret i tiden &n vad gom nu
ar fallet.

Det finns séledes g rad fordelar att vinna med ett rullande fastig-
hetstaxeringssystem och nagra direkta  nackdelar synes et sadant
system inte medféra.  Ett rullande fastighetstaxeringsforfarande bor
darfor  inforas.

Nar bor ett sddant system trada i kraj

Regeringen  har i prop. 199394:91 uttalat att att den rullande fastig-
hetstaxeringen  bor trdda i kraft redan &r 1995. Det centrala fastighets-
datanatet kommer dock att yarg fullt utbyggt forst under A&r 1995.
Prisstatistik ~ kan i och for sig tas fram redan , men anvandandet 5y
de uppgifter gom finns hos CFD skulle bla. underlatta  berékningen
av indextalen  infér omrakningen.

Om man infor  rullande  fastighetstaxering fr.0.m. 1995  bor
smaéhusen omraknas med indextal gom skall spegla forandringen  frén
AFT 90. De férandringar  gom har skett darefter i ey fastighet utan
att detta har lett till sarskild fastighetstaxering fangas inte upp Vid
omrakningen. Detta innebar att det vid AFT 96 kan bli stora skillnader
mellan det varde goy d& bestdms och det varde goy bestamts  for
1995.

Sammantaget talar Overvdgande skal for att ett rullande  fastig-
hetstaxeringssystem infors  fr.0.m. 1996. Under detta &r gors den
allmanna  fastighetstaxeringen 5y Ssméhusenheter. | samband héarmed
kan ocksd gn omrakning goras gy Ovriga taxeringsenheter.
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Vilken tid bar prisundersdkningen avse

Utgangspunkten bor  for att f& ett s& riktigt taxeringsvarde som

mojligt _ yara att nivdret skall ligga nara fastighetstaxeringsaret.
Fastighetstaxeringskommittén SOU 1984:37 och 38 ansag att index

skulle bestammas med hansyn till prisnivdn mellan den 1 juli andra
aret fore taxeringsdret och den30 juni A&ret fére detta &r, det s.k.
nivddret. Som skal ftill att denna period anségs gsom ldmpligast anférde
kommittén  féljande.

Frdga  ar hur néara nivddret kan forlaggas i forhallande till

indexaret.  Harvid har qan att beakta vid vilkken tidpunkt under

indexaret goy, fastighetsagarna kan ha et berattigat intresse 5y att
fa meddelande  om det py, taxeringsvérdet. Vidare  maste hansyn

tas till den tid goy kan behdvas for att ta fram statistk  dver

foretagna kop, for att arbeta fram indexen, for att omrékna véardena

och for att sé&nda yt meddelande ,p, dem. | detta sammanhang
méste man Oocksd beakta den samordning med arbetet med de arliga
omtaxeringarna som omrakningsforfarandet bér innefatta.  Bade
frdn fastighetsdgarnas  och administrationens synpunkt maéste det
ligga en fordel i gn s&dan samordning gom bor leda bla. il
meddelanden oy, &ndrade taxeringar innehdller  besked bade o
omrékning  och féretagen omtaxering, da saddan har skett. Som

néarmare utvecklas i avsnitt 9.2.2. bor beskeden o, det omraknade
taxeringsvardet tillstallas  fastighetsdgarna  senast den 15 maj under
taxeringséret  samtidigt gom besked lamnas oy, p& grund gy om-
taxering eller avstdmning &ndrat basvérde.

For att indexet skall kunna beaktas samtidigt gom beslutet omy
taxering i Ovrigt redovisas maste, med hansyn il den tid gom
behovs for att tag fram nya index, nivdaret forlaggas  till  tiden
mellan den 1juli andra &ret fore taxeringsdret och den | juli Aret
fore taxeringsaret.  Prisnivdn  for omrékningen  skall d& i princip
avse det genomsnittliga prislaget under det aret med mdjlighet  att
beakta prislaget vid slutet 5, &ret oy det vasentligen skilier sig frén
det genomsnittliga.

Fastighetsskatteutredningen SOU  1992:11  ansdg att hivdaret borde
motsvara aret fore det aktuella fastighetstaxeringsaret.

Om nivaaret skall motsvara aret fére det aktuella fastighetstaxerings-
aret innebar det gatt indextalen inte faststélls  forran  under fastig-
hetstaxeringsaret. | den mén detta kan gpges lampligt bor pgn alltsd
kunna ha é&ret fore fastighetstaxeringsdret goy nivadar.  invandningar
kan dock riktas mot en S&dan ordning. Enligt nuvarande taxerings-
forfarande  bestdms grunderna for taxeringen fore fastighetstaxeringsa-
ret medan sjilva berdkningen goérs under namnda &r. Om bestammande
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av indextal dr att anse som bestimmande av grunder - vilket det torde
vara - bor dessa bestimmas fore fastighetstaxeringsaret.

Hur l&ngt tid det tar att berdkna indextalen, nar CFD vl dr utbyggt
till fullo, beror bl.a. pA hur manga regioner man skall dela in landet
i. Ju fédrre regioner desto snabbare berdkning. Enligt LMV kan
beredningen av prisstatistik berdknas ta en manad i ansprik. Det bor
ligga ca. 3 méanader mellan nivaarets slut och LMV:s beredning for att
eftersldpningen i lagfartshanteringen skall kunna beaktas i mojligaste
man. En ytterligare tidsaspekt dr den beslutsprocess som foljer
dérefter tills regeringen - om fastighetstaxeringskommitténs forslag
foljs - eller RSV faststiller indextalen.

Nivaaret kan - med utgangspunkt fran att det bor bestimmas fore
fastighetstaxeringsédret - formodligen inte bestimmas till en senare
tidsperiod dn fran den 30 juni andra aret for fastighetstaxeringsaret
och till den 1 juli aret fore fastighetstaxeringsaret.

Mojligen kan man med en registerbaserad fastighetstaxering komma
till annat resultat n vad utredningen gjort.

Hur ofta bdr omrdkning ske?

Ju oftare en justering av taxeringsvardet gors ju bittre speglar det
marknadsvirdet och ger siledes ett jamnare och riktigare beskattnings-
underlag. Omrékning bor darfor goras varje ar.

Vilken ambitionsnivd bor man ha vid forberedelsearbetet?

Forslaget innebér att omrdkning skall genomforas varje ar. Forbe-
redelsearbetet infor varje omridkning maste saledes utforas pa relativt
kort tid. For att administrativt kunna genomfGra detta arbete for
samtliga kategorier 4r det av stor vikt att ambitionsnivan vid in-
delningen i prisutvecklingsomraden och beslut om omrakningstal sker
med relativt hog schabloniseringsgrad. Detta for att forberedelsearbetet
infor en omrikning skall kunna ske maskinellt. Aven ur kostnadssyn-
punkt dr det viktigt att systemet for omrdkning blir sd enkelt som
mojligt.
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6 Schablonintdktens niva

Virt forslag: Den I0pande beskattningen av dgda bostdder sker
genom att en schablonintdkt om 5 procent av taxeringsvirdet tas
upp i inkomstslaget kapital.

6.1 Négra principfragor

For att bestimma nivdn for den schablonintdkt som skall utgora
underlag for den lopande beskattningen krdvs vissa ekonomiska
overviganden. En forsta fraga giller vilka grundldggande principer
som skall vara styrande for nivan pa den l6pande beskattningen.

6.1.1 Boende — konsumtion och investering

Ett synsdtt dr att schablonintdkten skall baseras pA nigon form av
boendevirde, dir olika slag av konsumtionsaspekter 1dggs pa boendet.
Detta alternativ aktualiserar en rad problem som i grunden har att gora
med att man pi ett eller annat sdtt direkt skulle mita boendevirdet.

Ett annat synsitt dr att man miter boendevirdet indirekt genom att
man utgdr frin det kapital som 4r nedlagt i boendet och den av-
kastning detta kapital skulle ha vid en alternativ anvindning, ex-
empelvis om det placerades pa bank eller i aktier. Detta innebdr att
man ser boendet som ett slags investering.

I savil den bostadspolitiska debatten som i debatten om bostadsbe-
skattningens utformning stdlls ibland konsumtionsaspekten mot
investeringsaspekten, diar de bada synsdtten gérna tenderar att framsta
som oforenliga. Enligt utredningens mening ar detta olyckligt, da
synsitten fokuserar olika aspekter.

Boendet har naturligtvis ett betydande konsumtionsvirde i olika
avseenden och dr for den absoluta majoriteten av hushall den mest
betydelsefulla posten i hushallsbudgeten.

Samtidigt dr investeringsaspekten betydelsefull da den fokuserar den
avvigning som det enskilda hushéllet gor mellan hur mycket av sitt
(ny-)sparande som skall kanaliseras till boende och hur mycket av
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detta gomp skall placeras pad annat satt. Detta kan ocks& uttryckas  gom
att investeringsaspekten pd boendet handlar gy, hur inkomsterna  och
sparandet p& marginalen skall anvandas. Den intressanta fragan galler
d& exempelvis inte op, hela kapitalet skall placeras i en bostad eller
om man sSkall bo i on hyreslagenhet och placera kapitalet i ndgon
alternativ. sparform.  De flesta beslut o, boendet handlar i stillet o,
hur mycket gy sparandet gom skall placeras i boendet, vilket avgér
storleken  pa bostaden och dess ovriga kvalitéer.

Utredningen  har enligt sina direktiv  att beakta neutralitetsaspekter

pa fastighetsbeskattningen. Denna neutralitet 5yger iNte bara neutralite-
ten mellan olika upplatelseformer utan handlar ocksd rent allmant o
neutraliteten i kapitalbeskattningen i dess helhet. Med denna t-

gangspunkt  ar det naturligt att utredningen for sitt val L, nivd for
schablonintakt for agda bostader utgadr fr&n et synsatt dar beskatt-
ningen 5y boendet geg i relation il beskattningen 5, de andra
sparformer  gom erbjuds hushéllen.  Synséttet harmonierar  exempelvis
med de dvervéganden gomy utgjorde grunden for 1990 &rs skattereform

prop. 198990: |10 och goy, baserades pa g riktpunkt for skatteutta-
get P& gn marginell  investering.

6.1.2 Det totala skatteuttagets betydelse
Vid overvaganden oy, den skattemassiga neutraliteten  mellan bostader

och andra sparformer &r det totala skatteuttaget betydelsefullt. For
&gda bostader bestams detta, forutom 5, den [6pande beskattningen i

form 5y schablonintéktsbeskattning, aven g5y andra skatter, i forsta
hand nivdn p& realisationsvinstbeskattningen. Foljaktligen  finns  vid
kalibreringen av Schablonintékten anledning  att beakta dessa Ovriga
skatter.

Det fortjanar har gt papekas att utredningen inte har att ta stéllning
till férdelningen av det totala skatteuttaget mellan I6pande beskattning
och beskattning  vid forsaljning. statsmakterna har, senast genom

beslut 5, riksdagen wunder hésten 1993 prop.  199394:45, fastlagt
storleken den sistnamnda  beskattningen.  Utredningen  har i stallet
i uppgift att vélia ey nivd for schablonintakten som tillsammans  med

ovrig beskattning uppfyller de krav gy kan stillas pd skatteméassig
neutralitet i kapitalinkomstbeskattningen.
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6.2 Konsultuppdrag
6.2.1 Inledning

For att fa ett underlag for sina Overvdganden har utredningen gett
uppdrag till tva experter pA omradet dels docenten Stellan Lundstrém,
Kungliga Tekniska Hogskolan i Stockholm, dels professorn Peter
Englund, Nationalekonomiska institutionen vid Uppsala universitet.
Deras rapporter aterfinns som bilaga 6 och 7 till betinkandet. I de
foljande avsnitten sammanfattas dessa rapporter i de delar som ir av
sarskild betydelse for utredningens dvervdganden. Vidare redovisas i
darpd foljande avsnitt alternativa berdkningar baserade pa Peter
Englunds modell. I ett avslutande avsnitt redovisar utredningen sin
bed6mning.

6:2:2 Stellan Lundstroms rapport

Stellan Lundstrém utgdr fran en bestdmning av en langsiktig real
forrintning fore skatt pA smahus (eg. egnahem). Till grund for
nivabestimningen ligger en redovisning av uppskattade realridntor pa
banksparande och obligationsplaceringar. Stellan Lundstrdm beddmer
att en rimlig nivd for den reala forrdntningen pd smahus ligger i
intervallet 2 till 3 procent.

Utgangspunkten ar att det (reala) skatteuttaget pd den reala for-
rintningen om 2-3 procent skall ligga pAd 50 procent. Denna niva
bygger pa en jimforelse med skatteuttaget pa (real) arbetsinkomst som
med beaktande av att skattedelen av socialavgifterna ligger mellan 40
och 60 procent.

Det totala skatteuttaget pA smahus bestdr av olika komponenter, dels
den l6pande beskattningen genom schablonintékt, dels beskattning vid
omsittning av fastigheter genom realisationsvinstbeskattningen och
stimpelskatt. Genom att berdkna skatteuttaget genom realisationsvinst-
beskattningen och stimpelskatten anger Stellan Lundstrém den niva pA
schablonbeskattningen som tillsammans med Ovriga skatter ger ett
totalt realt skatteuttag pa 50 procent vid olika antaganden om den reala
forrantningen fore skatt.

Stellan Lundstrém finner att vid en real forrantning fore skatt pa
2 procent skall schablonbeskattningen uppga till 0,5 procent av fastig-
hetens marknadsviarde. Om den reala forrdntningen i stillet antas
uppga till 3 procent skall skatteuttaget genom schablonbeskattning i
stallet utgdra ca 1 procent av marknadsvirdet.
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En Oversattning av Stellan  Lundstréms resultat  till nivder  for
schablonintakten ger foliande. Vid ¢, skattesats p& kapitalinkomster
om 25 procent och med beaktande g, att taxeringsvardet antas utgora
75 procent gy Marknadsvardet, vilket forutsatter g rullande  taxering
utan nagon efterslapning, blir  schablonintékten vid 2 procent real
forréantning 2,67 procent  0,50,250,75. Vid  antagande g
3 procent real foérrantning blir i stallet schablonintakten 5,33 procent
10,250,75.

6.2. 3 Peter Englunds rapport

Den neutrala beskattningen faststélls i Peter Englunds analys s& att vid

jamvikt  p& kapitalmarknaden kommer  avkastningen  efter skatt pa
boende att Gverensstamma med avkastningen efter skatt pad gp
alternativ placering. | ett forsta steg utgdr han frdn gt alternativet

utgors av en placering i rantebarande tiligdngar, dar hela avkastningen
ar lépande ranta.
Under forutséattning att vardestegring pa egnahem beskattas fullt yt

med ggmma Skattesats gom galler for ranteinkomster ~ vilket innebar
en belopandeprincip  vad galler beskattning 5y vardeférandring _ skall
schablonintakten som procent gy Marknadsvardet sattas  lika med
realrantan.  Darvid forutsétts  att vardestegringen pa egnahem p& lang
sikt Overensstammer med inflationstakten i samhallet.

Slutsatsen  att schablonintakten skall sattas lika med realrantan

behdver emellertid modifieras dels eftersom eventuell vardestegring p&
egnahem beskattas forst nar den realiseras genom forsaljning, dels
genom att den formella skattesatsen pa realisationsvinster kan avvika
frén den skattesats g, géller for ranteinkomster. Peter Englund visar
att schablonintakten med hansyn till dessa faktorer skall sattas lika
med nominalréantan med avdrag for gn faktor 4,5 storlek utgérs gy
forhallandet mellan den ejfektiva skattesatsen pd vardestegring och
skattesatsen pa ranteinkomster multiplicerat med vardestegringstakten.

Genom avdraget for denna faktor kommer schablonintékten att ligga
Over realrantan e under nominalréntan. Extremfallet ges av en
situation ~med skattefrihnet  fér realisationsvinster, da schablonintakten

skall sattas lika med nominalrantan.

Peter Englunds jamforelse har si langt avsett placeringar i rante-
barande ftillgdngar.  Han gpger emellertid gt det ar e, rimligt  att
jamféra  sparande i egnahem med s&dant l&ngsiktigt finansiellt
sparande, dar o betydande del 5, avkastningen & i form ,, vérde-
stegring. Om jamforelsenormen i stéllet utgors gy placeringar i aktier
finner Peter Englund att schablonintakten skall sattas i narheten oy
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realrantan.

Slutsatsen bygger bl.a. pa antagandet att den effektiva skattesatsen
pa virdestegring dr en och samma for aktier och egnahem, vilket
indirekt innebdr ett antagande om att de genomsnittliga innehavstiderna
sammanfaller for dessa tva slag av tillgangar.

Peter Englund forutsdtter i sin analys att skattereglerna for bolag
och aktieutdelningar/realisationsvinster dr de som gillde t.o.m.
utgingen av ir 1993. De nu gillande reglerna med skattefrihet for
mottagen utdelning och reducerad realisationsvinstsbeskattning pa
aktier motiverar enligt Peter Englund isolerat for sig en mycket 1ag
procentsats for schablonintikten. A andra sidan innebir de nya bolags-
skattereglerna en viss 6kning av skattekilen p.g.a. bolagsskatten. Hans
bedomning 4r att dessa motverkande effekter tar ut varandra, varfor
slutsatsen att schablonintidkten skall sdttas i ndrheten av realrdntan
fortfarande ar giltig. 3

Peter Englunds resultat forutsitter att schablonintéikten relateras till
fastighetens marknadsvidrde. Vid en realrinta pa 3 procent och med ett
antagande att taxeringsvardet utgdr 75 procent av marknadsvardet —
i ett system med rullande fastighetstaxering utan eftersldpning —
innebdr detta att schablonintikten skall sittas till 4 procent av
taxeringsvirdet.

6.3 Alternativa berdkningar grundade pa Peter
Englunds modell

Som framgar av bilaga 7 siffersitter Peter Englund inte sina resultat.
I en bilaga till betinkandet, bilaga 8, redovisas dock kalkyler som
bygger pa en sidan siffersittning. Forutom att kalkylerna visar hur
olika faktorer paverkar resultaten, mojliggors ocksa en modifiering av
Peter Englunds grundlidggande antaganden i tva centrala avseenden.

6.3.1 Olika innehavstider for egnahem och aktier

Peter Englunds huvudresultat, att schablonintdkten skall sdttas i
narheten av realrdntan, bygger bl.a. pA antagandet att den effektiva
skattesatsen pa vardestegring for egnahem Overensstimmer med den
effektiva skattesatsen pa virdestegring for aktier.

Stellan Lundstrom anger i sin rapport att mellan 3 och 5 procent av
bestindet av smahus omsitts per ar. Detta ger matematiska innehavs-
tider pA mellan 20 till 33 4r. Befintlig statistik visar att den genom-
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snittiga  innehavstiden  for bostader &r 5 25 &. Utredningen  utgér
fortséttningsvis ~ frdn den ggnare uppgiften.

Sévitt galler aktier ligger den genomsnittliga innehavstiden for
borsnoterade  aktier pé& 5 7 &r. Denna uppgift godtar utredningen som
utgdngspunkt  for sina fortsatta Gvervaganden.  Skillnaden i forhallande

til  bostader ar alltsd betydande. Sett i ett langre tidsperspektiv  finns
det darutbver anledning att tro att Skillnaden kan komma gtt bli an
stérre. Sélunda innebar det under hoésten 1993 inférda  uppskovsavdra-
get vid Dbyte 4, vissa bostader att de skatteméssiga innehavstiderna
forlangs.  Vidare kan den fro.m &r 1994 reducerade beskattningen gy
realisationsvinster p& aktier medféra att dessa kommer  ait omsattas
snabbare vilket ger kortare innehavstider.

Vad betyder da skilda innehavstider  for resultaten Intuitivt  inser
man att langre innehavstiden ar for egnahem i forhallande till
aktier, hégre schablonintékt kravs for att den A&syftade neutraliteten
skall uppnéds. Detta galler naturligtvis endast under forutsattning — att
aktier &r det relevanta jamforelsealternativet, viket ar o fraga
utredningen  aterkommer  till langre fram.

| bilaga 8 redovisas kalkyler gom visar vad skida antaganden o
innehavstider  betyder for nivdn p& schablonintakten. Har skall ges
ytterligare et rdkneexempel gon direkt visar effekten o, skillnader i
innehavstider och hur dessa skillnader i effektiva  skattesatser  p&
vardestegring paverkar kravet pé& schablonintiktens storlek.  Forst skall
dock konstateras gt med den effektiva skattesatsen p& véardestegring
avses den hypotetiska, I6pande beskattning i procent gy &rlig varde-
stegring  gom skulle ge samma Skattebelastning gom den faktiska
beskattningen 5, realiserade vinster. Den effektiva skattesatsen beror
pd den formella  skattesatsen, den genomsnittiga  innehavstiden  och
placerarens  kalkylrénta nominalréntan efter skatt.  Avvikelsen
mellan formell  och effektiv  skattesats fangar in vérdet gy den rantefria
skattekredit oy uppkommer g.a. att vardestegring beskattas forst
vid realisation.

Exempel

Enligt géllande regler utgor halften 5, den konventionellt beréknade
vinsten  skattepliktig ~ vinst. P& den skattepliktiga  vinsten utgdr skatt
med 25 procent. Alternativt kan man uttrycka  skatten som 12,5
procent ay hela vinsten. Med ¢ kalkylranta pd 525 procent [1-
0,257] kan vid gn innehavstid p& 25 &r egnahem  den effektiva
skattesatsen  beréknas uppgd till 5,69 procent. Vid gpn innehavstid p&
7 & aktier blir p& motsvarande satt den effektiva  skattesatsen 9,62
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procent. Vid en &rlig vdrdedkning pd 4 % av marknadsvirdet blir
skillnaden i skatteuttag 0,16 procent [(9,62-5,69)*0,04] av marknads-
vardet. For att balansera denna skillnad krdvs vid en kapitalskattesats
pa 25 procent en “extra’” schablonintikt i procent av taxeringsvirdet
pé 0,8 procentenheter (0,16/(0,25*0,75)).

6.3.2 Olika realisationsvinstbeskattning av egnahem och
aktier

Om realisationsvinster pa aktier beskattas med 25 procent (1993 Airs
regler), dvs. en hogre beskattning dn den som giller for egnahem, blir
det effektiva skatteuttaget 19,24 procent. Skillnaden i skatteuttag i
forhallande till egnahem blir dirmed 0,54 procent [(19,24-5,69)*0,04]
av marknadsvirdet, vilket motiverar en “’extra’’ schablonintikt pa
2,89 procentenheter utdver den nivd som giller vid identiska in-
nehavstider och skattesatser.

Skillnader i innehavstider och formella skattesatser pa realisations-
vinster for egnahem och aktier har alltsa stor betydelse for skatteutta-
get och dirmed for kravet pa schablonintdktens storlek.

6.3.3 Bolagsskattens betydelse

Den andra punkt dar det kan finnas anledning att géra en alternativ
berdkning giller bolagsskattens betydelse.

Peter Englund tolkar principen om neutralitet som att den avser
beskattningen av fysiska personers kapitalinkomster. Detta innebdr att
han bortser frdn bolagsskatten ndr skattebelastningen pa aktier
definieras. Peter Englund motiverar denna begrinsning med hin-
visning till tva forhallanden.

For det forsta bestims rdntor och avkastningskrav i en Oppen
ekonomi som den svenska — med fria kapitalrorelser — pa de
internationella kapitalmarknaderna. I en sidan virld 4r bolagsskatten
en skatt p4 investeringar medan beskattningen av fysiska personer ir
en skatt pd sparande.

For det andra hidnvisar Peter Englund till att den marginella
skattebelastningen pa bolagsinvesteringar — till den del den beror av
bolagsskatten — med gillande svenska bolagsskatteregler ligger nira
noll. Detta innebdr att zven om man skulle ta hinsyn till skatteuttaget
i bada leden vid hushallens realinvesteringar i foretag (= deras reala
sparande i foretag) behdver man vid en analys av skatteuttaget pa olika
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former 5, sparande enbart beakta den personliga kapitalinkomstbe-
skattningen.

Visserligen  ligger bolagsskattebelastningen p& en marginell investe-
ring nara noll vid géllande regler. Som framgar L, bilaga 8 galler

emellertid detta for gn genomsnittlig marginell investering. For
investeringar  gom finansieras  med eget kapital _  nyemission eller
kvarhéllen  vinst- galler dock att skattebelastningen  avviker markant

frdn noll och &r positiv medan skattebelastningen p& ¢p l&nefmansierad
investering  &r negativ for on forklaring till det gepgre forhallandet oo
bilaga 8.

Det finns sdledes anledning att vid gy analys gy Skatteuttaget p&
aktieplaceringar berékna effekterna gy man Vélier att beakta den
bakomliggande  bolagsskatten pd investeringar finansierade  med eget
kapital.

Berékningar  for att beakta bolagsskatten pa ett konsekvent satt
krdver g forhéllandevis kraftig metodisk avvikelse i forhdllande il
Peter Englunds modell.  Som framgar ,, bilaga 8 kan emellertid
bolagsskatten beaktas pa ett indirekt satt vid den slutliga Kkalibreringen
av Schablonintékten. Detta sker genom att man 96r en sammanvéagning
mellan kraven pa schablonintakt  vid alternativet  aktier och rantebaran-
de tillgangar. Ett s&dant tillvigagdngssatt &ar motiverat  dd bolagsskatten
kan negligeras enbart oy man P& annat satt beaktar it den laga
genomsnittliga marginalskatten bygger pad en sammanvigning av
skattebelastningen  vid ggen- och l&nefinansiering.

Som narmare redovisas i bilaga 8 leder detta sitt att indirekt  beakta
bolagsskatten ~med 1994 &rs Skatteregler till g schablonintakt om ca
6 procent gy taxeringsvérdet.

6.4 Banksparande som jamférelsenorm

Banksparande skilier sig frAn fastighetsdgande och aktieagande bl.a.
genom att det insatta kapitalet inte okar i véarde p& det satt gom
vanligen forutsatts  for fastigheter och aktier. Det &r bla detta gom
leder Peter Englund fram till gt schablonintaktens storlek i forsta hand
bor  kalibreras mot aktiedgande. | detta sammanhang bor &anda
redovisas vilken schablonintékt  goyy en jamforelse  med banksparande
kan leda fram till. Redovisningen gors med hjalp gy ett rakneexempel.

134



SOU 1994:57 Schablonintdktens nivd

Exempel

Om kapitalet for banksparandet uppgar till 1 000 000 kr blir rénte-
inkomsten vid 7 procents ridnta 70 000 kr. Denna tas upp till be-
skattning Arligen. For att kunna jimfora med fallet dédr schablonintik-
ten speglar boendekonsumtionen fOrutsitts att den A4rliga rénte-
inkomsten efter skatt tas ut for konsumtion. For att den som i stillet
placerar motsvarande kapital i en fastighet skall beskattas pa likvirdigt
sitt skall man siledes berikna hur stor andel av taxeringsvirdet som
de antagna 70 000 kr utgdr. Harvid maste beaktas att detta belopp
skall sittas i relation till ett underlag — marknadsvirdet (taxeringsvir-
det) — som forutsitts 6ka Arligen. Under antagande att virdeSkningen
uppgér till nominellt 4 procent 4rligen och vid en antagen innehavstid
om i genomsnitt 25 Ar motsvarar 70 000 kr i genomsnitt ca 4,2 pro-
cent av marknadsvirdet, dvs. 5,6 procent omréknat till taxeringsvérde-
nivA. Med en sidan genomsnittsberdkning kommer skatten pa
schablonintikten att bli ligre 4n skatten p4 banksparande i bdrjan av
perioden och hogre i slutet av perioden. Om nuvérdesaspekten beaktas
skall schablonintikten bestimmas till ett hogre procenttal dn det
angivna. Vid jimforelsen bor man ocksd beakta att fastighetsdgaren
vid forvirvet betalar stimpelskatt och vid utgingen av innehavstiden
betalar skatt pa realisationsvinst. FOr att det totala skatteuttaget vid
fastighetsigande inte skall bli hogre @n vid banksparande skall saledes
detta leda till en reduktion av det angivna procenttalet. Sammantaget
innebdr siledes en grov jimforelse med beskattning av banksparande
att schablonintikten bor uppga till ca 6 procent.

6.5 Overviganden och forslag

6.5.1 Inledning

Utredningen redovisar i detta avsnitt de verviaganden om schablonin-
tiktens nivid som kan goras med ledning av Stellan Lundstrdms och
Peter Englunds rapporter och de ytterligare berdkningar som tidigare
redovisats.

Av nedanstdende uppstillning framgir sammanfattningsvis vilken
schablonintikt som framkommer av detta underlag.
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Schablonintékt av tax.vardet
Stellan Lundstroms  modell: 5,33 procent
Peter Englunds modell: 4 procent
_ med beaktande 4, skilda
innehavstider  och skatte-
satser for egnahem
och aktier 6,89 procent
_ med indirekt beaktande 5
bolagsskatten 6,01 procent
Banksparande: ca 6 procent
| samtliga fall fbrutsatts att schablonintikten baseras pa fastighetens
taxeringsvarde, som antas utgéra 75 procent ay Marknadsvérdet;
vidare forutsatts ett system med rullande fastighetstaxering ytan n&gon
eftersldpning i faststéllandet av taxeringsvérdet. De nivder gom

framkommer |, respektive berdkning galler saledes under férutsattning
att fastigheter okar i pris frdn &r til &r och ait beskattningen bygger
pa aktuella  marknadsvarden. | ett system dar taxeringsvardena i
genomsnitt ~ baseras pa ett och ett halvt &r gamla marknadsvarden

skulle, med en antagen érllg prisstegring om 4 procent, ovanstéende

nivder fér schablonintikten behtva justeras upp Med 6 procent.

Infér  bedémningarna i nivafrdgan finns  anledning att notera
skillnaderna i analyser och slutsatser i Stellan Lundstréms  och Peter
Englunds rapporter. Stellan Lundstroms analys baseras pa ett

faststéllande av den langsiktiga  férrantningen pa fastigheter. Till
skillnad ~ frén Stellan Lundstrém  bygger Peter Englund sin analys pa ep
explicit formulerad  kapitalmarknadsmodell, dér kraven pa schablonin-

takt harleds utiffdn ett antagande om jamvikt pa kapitalmarknaden  dar
avkastningen  efter  skatt olika  placeringsalternativ antas Over-
ensstamma.  Ett sadant alternativtankande finns visserligen till viss del
aven hos Stellan Lundstrém, gom emellertid inte specificerat  skattereg-
lerna fér de alternativa  placeringsméjligheterna.
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6.5.2 Olika  jamforelsenormer ar mojliga

Utredningen  har tidigare redovisat skalen till varfor valet 5, schablon-

intdkt och totalt skatteuttag agda bostdder bdr baseras pad gp
jamforelse med  skatteuttaget pa alternativa kapitalplaceringar.

Sammanfattningsvis handlar det oy att soka uppnd g skatteméassig
neutralitet i kapitalinkomstbeskattningen, som bidrar till g4 samhaélls-
ekonomiskt effektiv. anvandning 5, knappa kapitalresurser. Peter
Englunds analys har gn explicit forankring i gn modell for hushallens

sparande, vilket gor det mgjligt att utgd frdn denna modell nar man
skall beakta de neutralitetsfrigor  gom utredningen  anser Skall vara
styrande vid valet 4, nivd for schablonintakten.

Utredningen  finner det naturligt att dérvid ansluta sig till Peter
Englunds  slutsats, att aktieplaceringar ar den nparmast till  hands
liggande jamforelsenormen. Det folier framst 5y att avkastning pa
aktier bestdr 5y en utdelningsdel och g vérdestegringsdel — och darmed
utgdr en mojlig  jAmfoérelsegrund for hur schablonintakten for agda
bostader bor bestammas. Darvid ar det 5, betydelse hur on marginell
foretagsinvestering beskattas i foretaget och vid utdelningen sgmt vid
en realisationsvinst.

Enligt 1993 &rs Skatteregler beskattades den marginella foretagsin-
vesteringen i tvd led dels i bolaget, dels hos &garna i samband med
utdelningen.  Vid gn beddmning 4y schablonintéktens storlek  kan det

darfor  yarq rimligt  att, som gors i Peter Englunds modell, utgd frén
1993 A&rs Skatteregler for aktier. Med Peter Englunds modell kommer
man darvid fram till att schablonintékten skall ligga pé 4 procent av
taxeringsvéardet. Som tidigare redovisats har vid berdkningen 4, detta
procenttal inte  beaktats  skillnader i innehavstider och formella
skattesatser ~ for realisationsvinster p& egnahem och aktier. Enligt ut-

redningens  uppfattning ar det darfor  ofrankomligt att vid denna
jamforelse  beakta dessa skillnader i realisationsvinstbeskattning och
innehavstid for att jamforelsen skall bli korrekt. Som framgatt gy
avsnitt 6.3.2 motsvarar detta forhallande en Schablonintakt med
2,89 procentenheter utéver angivna 4 procent. Sammanfattningsvis
innebar  séledes denna jamforelse att kravet schablonintaktens
storlek  ligger pé 6,89 procent gy taxeringsvardet.

I 1994 4&rs Skatteregler for aktieinnehav har den tidigare sk
dubbelbeskattningen tagits bort och g marginell foretagsinvestering
beskattas enbart i bolaget. Skalen fér dessa forandringar finns utforligt
redovisade i prop.  199394:50 Fortsatt reformering 5, foretagsbe-
skattningen ~ och utvecklas darfér inte i detta sammanhang.

Om man skulle valja 1994 ars Skatteregler for aktier gom jamforel-
senorm Och enbart beakta beskattningen 5, utdelning och realisations-

137



Schablonintaktens nivd sou 1994:57

vinst efter bolagsskatt sjunker kravet pa schablonintéktens storlek
kraftigt. ~ Denna jarnforelsenorm  framstdr  emellertid  inte gom rimlig,
varken mot bakgrund 5, Peter Englunds egen analys eller med hé&nsyn
till utredningens  tidigare &vervaganden.

En forutséttning  for ait 1994 ars skatteregler for aktier skall kunna
utgéra jamforelsenorm ar enligt utredningens mening att man beaktar
den beskattning 5, den marginella  foretagsinvesteringen som Sker i
bolaget. ~Om 5 indirekt  beaktar bolagsskatten p& det satt gom
tidigare redovisats i avsnitt 6.3.3 och i bilaga 8 bor jamforelsen ge
basta vagledning oy schablonintdktens storlek. Som tidigare redovisats
leder sadana berdkningar fram till att schablonintikten da skall sattas
til 6 procent ay taxeringsvardet.

| detta sammanhang bor namnas att en del 5, svenskars sparande
finns placerat i utlandska aktierfonder. Det &r darfor inte sjalvklart att
endast svenska aktier skall ligga till grund for o jamforelsenorm. For
utldndska  aktier  galler fortfarande samma regler som gallde for
svenska aktier 1993, vilket innebar att jamforelsenormen ger ett hogre
skatteuttag an for svenska aktier.

Det &r foljaktigen  mojligt att, med utgdngspunkt frdn gp jamforelse

med aktier, vélja nivd for schablonintikten utifrdn  tvd olika synsétt.
Det ena bygger pad en mindre  awikelse, sharare en precisering gy
Peter Englunds grundlaggande resultat, och dar det andra represente-
rar en Storre avvikelse. De tv& synsatten resulterar dock i liknande

kravpd schablonintaktens nivd, namligen i storleksordningen 6 procent
eller nagot dardver. Som redovisats i avsnitt 6.4 erhdlls s3mma
resultat aven vid en groy jamférelse med beskattningen gy banksparan-
de. Utredningen vill i detta sammanhang ocks& erintra o resultaten
fran  Stellan  Lundstroms studie, dar kravet pa schablonintakt vid gn
real forrantning p& 3 procent ligger p& 5,33 procent.

Vid gn beskattning gy kapitalinkomster ~ med 25 procent, Vvilket enligt
riksdagsbeslut ~ skall galla from. den 1 januari 1995, motsvarar en
schablonintakt om © procent en fastighetsskatt pé 1,5 procent av
taxeringsvardet.

6.5.3 Slutsats

De overvaganden  gom hittills  gjorts leder fram till o, schablonintékt
om 6 procent gy fastighetens taxeringsvérde.

Det kan emellertid havdas gt vissa forhéllanden inte beaktats vid
ovanstdende  Kkalibrering.  S&lunda har hansyn inte tagits till stampel-
skatten pa fastigheter, vilket minskar utrymmet  for schablonintékt jfr
Stellan  Lundstrom. Vid s& langa innehavstider  fér egnahem go, det
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har ar fragan om _ sérskit oy den gepom det inforda  uppskovsav-
draget framkallade férlangningen av den skatteméssiga innehavstiden

beaktas ~  ar emellertid  inverkan 5y stampelskatten  forhallandevis

liten. For ovrigt har likartade transaktionskostnader vid aktieplace-
ringar i form 4, stdmpelskatt och courtage inte beaktats i den tidigare
analysen vilket ger ett nagot for l&gt krav pd& schablonintékt.

Utredningen har i avsnitt 5.2.3 uttalat gtt det inte &ar sakert gtt
taxeringsvarden  gom baseras marginella forsadljningar  riktigt speglar
hela stockens varde. Fastighetstaxeringen  bygger dock pa att endast
delar 5, det totala bestdndet 4, fastigheter &ar féremdl for forséljning
vid varje given tidpunkt. Vi gnser i och for sig inte att det ligger inom
utredningens  rgm att 1&mna synpunkter pa den traditionella  varderings-
teori gom ligger till grund fér fastighetstaxeringen. Det angivna
forhdllandet ~ kan dock motivera g viss forsiktighet, vilket talar for o,
lagre procentsats @n den gom framkommit  vid véra berékningar  enligt
bilaga

Utredningen  har 5, skal gom redovisats i avsnitt 5.10 forordat g
rullande  fastighetstaxering. En sddan kommer med  oférandrat
skatteuttag att innebéara att det totala skatteuttaget under innehavstiden
kommer att bli hogre. Aven detta talar for en lagre schablonintékt.

Ytterligare en omstandighet  gom talar for viss férsiktighet vid

bestammandet 5, schablonintéktens storlek &r att kapitalskattesatsen i
samband med skattereformen kalibrerades for att ligga i nivd med
beskattningen 4y forvarvsinkomster over skiktgransen  for statlig
inkomstskatt.

Vid gy samlad  beddmning kommer utredningen fram till  att
schablonintékten bor  bestammas till 5 procent av fastighetens
taxeringsvarde.

Ovanstdende nivabestamning bygger p& vissa antaganden om
nominella  och reala rantor i den svenska ekonomin nominell ranta

7 procent och realrdnta 3 procent. Samma antaganden tillimpades vid
1990 Ars skattereform. Avsikten g, att tillampa, over tiden, stabila
antaganden och darmed fa o stabil utveckling 4y skattesystemet i
detta avseende. Alternativet  att knyta schablonintékten till nagon slags
marknadsrénta, kanske den i andra skattesammanhang anvanda
statslanerantan, framstd&r mot denna bakgrund gom mindre |amplig,
aven gm detta ioch for sig skulle medféra gt den reala innebdrden 5,
skatteregeln  skulle Dbli e, stabil.
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7 Beskattning av egnahem

Vira forslag: Agare till egnahem skall ta upp en schablonintiikt
om 5 procent av taxeringsvirdet till beskattning i inkomstslaget
kapital. Skattskyldighet skall intrdda nidr fastigheten till dver-
vigande del tagits i bruk eller kunnat tas i bruk genom uthyrning
eller genom dgarens brukande eller pA annat sitt.

Vid beskattningen av uthyrningsintikter medges avdrag med den
del av schablonintikten som belGper pa den uthyrda delen.

Har en for dndamdlet sdrskilt inrdttad del av privatbostaden
anvints i innehavarens néringsverksamhet medges avdrag i
inkomstslaget ndringsverksamhet for den del av schablonintikten
som beldper pa denna del.

o Gillande ratt

Vad som i dagligt tal kallas egnahem ar i beskattningshdnseende
normalt en privatbostadsfastighet enligt definitionen i 5 § KL. Med
privatbostadsfastighet avses ett smahus med mark som utgér smahus-
enhet om smahuset dr en privatbostad. Detsamma giller smahus
inrdttat till bostad at hogst tva familjer, med mark p3 lantbruksenhet
och smihus pé ofri grund. Ocksa i de tva senare fallen 4 smahuset
med tillhdrande tomtmark en privatbostadsfastighet endast under den
forutsittningen att smahuset ir en privatbostad. Aven obebyggd
tomtmark kan vara privatbostadsfastighet om marken av Z4garen ir
avsedd att bebyggas med en privatbostad. Med privatbostad avses ett
sméahus som helt eller dverviagande del anvinds av dgaren eller en
sddan anhorig till honom som avses i punkt 14 sista stycket av
anvisningarna till 32 § KL som permanentbostad eller fritidsbostad
eller smahus som dr avsett att anvandas pa detta sitt. Utgors smahuset
av ett tvafamiljshus dr smahuset privatbostad om det *’till visent-
lig’’ del anvinds eller dr avsett att anvandas pa detta sitt.

Om ett smahus inte uppfyller villkoren for att vara privatbostad —
dvs. varken anviinds eller dr avsett att anvindas pA nu angivet sitt —
ar sméahuset med tillhérande mark en niringsfastighet. Karaktirsbe-
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démningen for ett visst &r sker vid é&rets utgdng eller _  nar frdga é&r
om en forsdlining _ vid avyttringstidpunkten. Om ett sméhus inte
langre uppfyller  privatbostadvillkoren, dvs. varken anvénds eller ar
avsedd att anvandas pa gyan angivet satt, kan karaktarsbytet skjutas
upp den skattskyldiges  begdran gepom tillampning av den sk
troghetsregeln.

Beskattningen av Pprivatbostadsfastigheten sker i inkomstslaget

kapital. Som intakt redovisas eventuella hyresinkomster och inkomster
ay forsélining g, alster och naturtillgngar frin fastigheten.  N&got
formansvarde for &garens eget brukande beraknas inte. Fran intakter

medges avdrag med 4 000 kr for varje privatbostadsfastighet. Om
intékterna  harrdr  frAn  uthyrning medges dessutom avdrag med 20
procent gy hyresintékten. Rantekostnader dras g, i inkomstslaget
kapital.

Fastighetsskatt ~ utgdr med 1,5 procent gy taxeringsvérdet.

7.2 Den |6pande beskattningen av egnahem

Utredningen har i foregdende kapitel foreslagit att &gda bostader
beskattas med g, schablonintakt om 5 procent gy taxeringsvérdet i
inkomstslaget  kapital. Detta innebar att 3 8 3 jpom. SIL boér é&ndras s&
att bestammelsen  &ven innefattar o, beskattning 5, egnahem via gp
schablonintékt.

En privatbostadsfastighet som utgors gy tomtmark  bor inte bl
foremé&l  for schablonbeskattning jfr avsnitt 2.4.3 eftersom den inte
kan anses ge hdgon bostadsavkastning. Administrativt torde det inte
vara SVart att urskia s&dana obebyggda smahusenheter.  Taxeringsvér-
det bestar da endast 5, ett markvérde. Man kan naturligtvis  diskutera
om en uppdelning g, privatbostadsfastigheter i tva kategorier,
obebyggda och bebyggda fastigheter, &r nédvéandig eftersom det torde
réra  Sig om relativt f& & gom fastigheten klassificeras  gom privat-
bostadsfastighet. Enligt RSV:s uppfattning bor det inte réra sig om
langre tid &n tre & En sadan uppdelning bér dock goras gy réttvise-
skal. Frédga &r da viken tidpunkt gom bor yara avgérande for skatte-
pliktens intrade.

Byggnadsvéarde &r det mervérde ooy, taxeringsenheten  har pa grund
av att den ar bebyggd jfr 7 kap. 8 8 FTL.  Byggnad skall inte taxeras
som varande under uppforande, om den till dvervdgande del tagits
eller kunnat tas i bruk genom uthyrning eller gepnom &garens brukande
eller p& annat séatt. Enligt utredningens mening bor denna tidpunkt
vara avgorande for nar beskattning g, privatbostadsfastigheten skall
ske.
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En frdga gom kan uppkomma &r hur op privatbostadsfastighet  skall

beskattas vid g, s& omfattande reparationombyggnad att fastigheten
ar obeboelig. Man kan d& havda gt fastigheten inte ger nagon
bostadsavkastning att beskatta.

Enligt 3 8 fiarde stycket lagen oy, statlig fastighetsskatt far fastig-
hetsskatten  s&ttas ned oy en byggnad, gom &r avsedd att anvandas hela
aret, pd grund 4, eldsvdda eller darmed jamférlig handelse inte kunnat
utnyttjias  under viss tid eller gy en lagenhet oy yar avsedd for
uthyrning  under viss tid inte kunnat hyras yt. Nedséttningens  storlek
for bedomas med hansyn il i viken omfattning  byggnaden inte
kunnat anvéndas eller hyras yt. Har s& varit fallet under kortare
beskattningsaret skall dock ingen nedsattning ske.

Utredningen ar inte beredd att foresld andra méjligheter il ned-
séttning gy, schablonintékten an vad gom npuy géller for fastighetsskatten.
Bestammelsen i lagen oy statlig fastighetsskatt bor alltsd overforas il
3 8 3 mom. SIL. | specialmotiveringen kommer  bestammelsen  att
kommenteras  ytterligare.

tid gy

N&gon férandring 4y reglerna for avdrag for rantor och tomtrattsav-
gélder foreslds inte ytan dessa avdrag bor medges i enlighet med
gallande regler.

nu

7.3 Beskattning  av hyresinkomster m.m.
7.3.1 Bakgrund

Ett schablonbeskattat smahus kunde fore skattereformen hyras ut till
stadigvarande  bostad ytan att hyresintdkterna  beskattades.  D&remot
brots schablonen och fastigheten skall beskattades konventionellt om
ett smahus i icke ringa omfattning hyrdes ut il annat &n stadigvarande
bostad. Detsamma géllde o, fastigheten inbringade intékter fr&n bl.a.
forsaljning gy tradgardsprodukter. Skillnaden i beddémningen 4, de
olika uthyrningsfallen berodde att ett utnyttiande pa det sistnamnda
sattet ansags ge agaren betydligt stérre inkomst  &n ranta pd eget
kapital.

De beloppsgréanser gom gallt for att bryta schablonbeskattningen har
varierat genom aren. Narmast fore skattereformen var det 2 procent
av taxeringsvérdet eller 8 000 kr. Dessa frigranser motiverades
forenklingsskal ~ men 4aven gy Onskemdl  att underlatta  uthyrning
framst fritidshus.

av
av

Ett flertal utredningar har tagit upp reglerna  op Dbeskattning gy
hyresintakter  till  kritisk  granskning genom &ren, bla.  Bostads-
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skattekommittén SOuU 1976:11 och  Bostadskommittén SOuU
1984:36.
De nuvarande reglerna fick sin utformning i samband med skattere-

formen och motiverades  framst 5, enkelhets- och likformighetsskal
SOU  1989:33, del g 6668, prop 1989902110 ¢ 513.

7.3.2 Overvaganden och forslag

Schablonbeskattningen  &ar avsedd att gélla for sméhus ggy anvands for

agarens eller nérstdendes boende, dvs. privatbostadsfastigheter. Saken
kan ocksd uttryckas s& att schablonbeskattningen av en fastighet skall
ske nér fastighetsavkastningen helt eller till 6vervdgande del bestar 4y
boende.

Den nuvarande grandragningen  mellan privatbostadsfastigheter och
naringsfastigheter medger att en fastighet ger annan avkastning  an
4garens eller néarstdendes boende ytan att fastigheten i frAga forlorar
sin  karaktar 5, privatbostadsfastighet. Utredningen avser inte  att
foresld  nagra forandringar i det hanseendet. Mot den bakgrunden

uppkommer  frdgan gm hur extrainkomster hanforliga till g schablon-
beskattad fastighet skall behandlas.

Frdga &r om inkomster 5, det slag skall gnses ingd i schablonen
eller om de skall beskattas och i s& fall hur.

schablonintakten f&r anses motsvara en bostadsférmén for agarens
eller narstdendes eget boende minskat med driftkostnader. Man kan
ocksd sdga att det & normalavkastningen av fastigheten gom beskattas
med schablonintakten. | de fall dar hyresintakterna ar hogre an
schablonintakten bor dessa darfor bli beskattade.  Schablonintakten bor
d& kunna utgéra ett grundavdrag. | de fall uthyrningsintikten inte
uppgar till  schablonintakten blir ~det alltsd endast frdiga om en
beskattning 5y denna intékt.

B6r man Ocksd medge kostnadsavdrag i de fall intakten 6verstiger
grundavdraget

Schablonintakten ar berdknad bla. med hansyn till driftkostnader

m.m. Och att d& bibehdlla avdraget om 20 procent gy hyresintikten

skulle i viss man innebdra ett dubbelavdrag. Ett slopande 5, detta
avdrag kan dock ifrdgasattas i de fall hyressattningen inte innebar att
dverhyra tagits ut pa grund gy hog efterfrdgan g Overvagande
skal talar dock for att avdraget bor tas bort. Det fasta avdraget om
4 000 kr bor ocksd tas bort nar det galler uthyrningsintékter. Motivet
till detta forslag é&r att endast inkomster gop Overstiger schablonintak-

ten pad det uthyrda skall beskattas. Den sistndmnda regeln far sdledes
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samma effekt som 4 000 kr-avdraget, dvs. att tillfdlliga eller mindre
intdkter inte behOver tas upp till beskattning.

Resonemangen i forarbetena till skattereformen om troskeleffekter
m.m. dr dock relevanta nir det géller andra intdkter dn av uthyrning.
Betriffande sadana intikter bor siledes 4 000 kr-avdraget behallas.

Vid upplatelse av privatbostadsfastighet bor siledes bade schablon-
intdkten och hyresintikten redovisas. Hyresintdkterna bor dock
beskattas endast till den del de Gverstiger den del av schablonintikten
som belOper pA den uthyrda delen. Avdraget skall berdknas med
utgangspunkt fran bade den yta som hyrts ut och den tid uthyrningen
pagatt. Reglerna framgar av forslaget till ny lydelse av 3 § 3 mom.
tredje stycket SIL.

Som ovan ndmnts omfattar schablonintikten dven ndrstdendes
boende i privatbostadsfastigheten. I de fall dgaren inte betingar sig
nagon sdrskild ersittning for detta boende bdr det inte foranleda andra
beskattningskonsekvenser 4n om &dgaren sjilv skulle ha nyttjat
bostaden.

Om hyra utgdr i ndrstdendefallet bor detta i beskattningshanseende
behandlas pd samma sdtt som annan uthyrning.

Avslutningsvis kan papekas att forséljning av alster och naturpro-
dukter kan ha en sidan omfattning att verksamheten ar néringsverk-
samhet.

7.4 Egen nidringsverksamhet i sirskild del av
bostaden

7.4.1 Bakgrund

Fore skattereformen gjordes en uppdelning av den schablonbeskattade
fastigheten i de fall en del anvindes i dgarens egna rorelse. Schablon-
intdkten beraknades siledes endast pA den del av fastighetens taxe-
ringsvirde som beldpte p4 bostaden. P4 den grunden medgavs inte
heller avdrag for hyresvirdet av vad som anvints i dgarens rorelse
som omkostnad i denna verksamhet. Daremot medgavs avdrag for
rorelselokalens fastighetskostnader i rorelsen.
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7.4.2 Gallande ratt

Néar gn del 5y bostaden har inréattats sarskilt for gt kunna anvéndas i
naringsverksamheten medges avdrag for skélig del g, kostnaden for
bostaden samt for kostnader i 6vrigt gom &ar omedelbart  betingade gy
naringsverksamheten. Med sarskild inrattad del forstds att det utrymme
som anvants i naringsverksamheten med hansyn till lage, inredning
eller anvéandning inte alls eller hogst obetydligt kan utnyttias gom
bostad. De kostnader gy, far dras g, ar on skidlig andel 4, kost-
naderna for véarme, vatten, aviopp samt elektrisk  strom  jfr  gn.
visningspunkt 27 till 23 § KL.  Rantekostnader  och tomtrattsavgalder
far sdledes inte dras 5, eftersom de ar avdragsgilla i inkomstslaget
kapital. Fastighetsskatt utgar for hela fastigheten.

7.4.3 Overvaganden och forslag

Det teoretiskt mest riktiga torde g5 att i inkomstslaget kapital endast
ta upp den del 4, schablonintékten som beloper pa bostaden samt att
i inkomstslaget naringsverksamhet tildta  avdrag for  drift- och
rantekostnader g5y, beldper denna fastighetsdel.

Vi har gyan foreslagit att i en uthyrningssituation skall schablonin-
takten redovisas for hela fastigheten i inkomstslaget kapital medan
avdrag medges for den del 5, schablonintakten som beloper pa det
uthyrda. Det finns d& anledning att tilldmpa samma Princip i ny aktuell
situation.

Genom att ett hyresvarde for den i naringsverksamheten anvanda
delen 4, bostaden beskattas i inkomstslaget kapital bor avdrag for
denna del medges i naringsverksamheten som en Kostnad. Att det &r
skilda skattesatser i de olika inkomstslagen torde accepteras om man
vill tillampa gamma schabloniserade  modell i alla situationer dar delar
av fastigheten anvénds for olika andamdl. Vad goy emellerttid  d& ar
viktigt —ar att det stalls hoga krav p& anvandningen i rorelsen for att
detta avdrag skall medges. Man bér sdledes inte avdrag for sadana
utrymmen som anvands bade privat och i naringsverksamheten.

Eftersom  schablonintakten ar berdknad gom en kallhyra, dvs. utan
hansyn till drift-  och underhallskostnader, foreligger inget hinder att
dessutom medge avdrag for fastighetskostnader p& samma Sdtt som
galler enligt dagens regler. Mojligen  skulle | ,an kunna balansera
avdraget fér schablonintékten i inkomstslaget naringsverksamhet ~ med
att slopa detta avdrag. A andra sidan medges avdraget for rantekost-
naderna i inkomstslaget kapital med o lagre skattesats.
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Sammanfattningsvis anser utredningen att i en sadan situation dér
en del av privatbostadsfastigheten anvénds i dgarens rorelse bor avdrag
medges for den del av schablonintidkten som belOper pa nédringsverk-
samheten i inkomstslaget niringsverksamhet. Regeln bor framga av
punkt 27 av anvisningarna till 23 § KL. I dvrigt bor avdrag medges
p4 samma sdtt som enligt gillande regler.
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8 Beskattning av bostadrittsforeningar
m.fl. och deras medlemmar

Viéra forslag: Om minst 75 procent av ytan i bostadsréttsfore-

ningens byggnad utgbrs av ldgenheter som upplatits med

bostadsritt och ldgenheterna anvands som privatbostider enligt

5 § KL skall foljande gilla.

Fastigheten skall utgdra privatbostadsfastighet,

- foreningen skall ta upp en schablonintdkt pd 5 procent av
fastighetens taxeringsvirde i inkomstslaget kapital,

- foreningens hyresintdkter fran lokaler och hyresldgenheter
skall tas upp till beskattning i inkomstslaget kapital i den
man dessa dverstiger den schablonintdkt som belper pa det
uthyrda samt

- underskott av kapital skall medfora skatteutbetalning till
bostadsrattsforeningen i den man underskottet inte kunnat
anvindas fOr att reducera skatt p4 inkomst av nidringsverk-
samhet.

Hyrs en lagenhet, helt eller delvis ut av bostadsrattshavaren,

skall hyresintdkten tas upp till beskattning till den del intdkten

Overstiger avgiften hinforlig till det uthyrda.

Ligenhetshavare i konventionelltbeskattade bostadsrattsfore-
ningar skall paforas ett formansvirde for bostaden.
S.k. garageforeningar skall beskattas konventionellt.

8.1 Gillande ratt
8.1.1 Bostadsforetag

Vid inkomstbeskattningen skiljer man mellan dkta och odkta bostads-
foretag. Med dkra bostadsforetag forstas enligt 2 § 7 mom. SIL
bostadsrattsforening, bostadsforening eller bostadsaktiebolag vars
verksamhet uteslutande eller huvudsakligen bestar i att for medlemmar
eller deldgare bereda bostdder i hus som dgs av foreningen eller
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bolaget. For att foretaget skall réknas o5, éakta har RSV i anvisningar
RSV Dt 1976:43 uttalat gt fastigheten  skall inrymma  minst tre
bostadslagenheter  och minst 60 procent gy hela taxeringsvéardet — skall
belopa pa lagenheter gom upplatits med bostadsratt resp. hyresratt till
medlemmar  eller deldgare. Bostadsféretag gom inte uppfyller dessa
villkor  réaknas gom Odkta bostadwretag. | det foliande talas endast g,
bostadsrattsféreningar men Vvad gom sags galler, om inte annat anges,
ocksd for bostadsféreningar  och bostadsaktiebolag.

Som bostadsforetag anses aven ekonomisk  forening eller aktiebolag,
vars verksamhet uteslutande eller sa gott gom Uteslutande bestar i att
tilhandahdlla  foreningens medlemmar  eller bolagets delagare garage
eller anpnat for deras personliga rakning avsedd gemensam  anordning
i byggnad gsom ags gy foreningen eller bolaget.

8.1.2 Akta  postadsrattsforening
For on &kta bostadsrattsforening géller att fastighetsinkomsten ar
schablonbeskattad inom  ramen for inkomstslaget  néaringsverksamhet.

Foreningen skall goy intékt tg upp 3 procent av fastighetens taxerings-
varde aret fore taxeringsaret samt ett belopp motsvarande under
beskattningsaret erhdllet statligt rantebidrag fér bostadsandamal 2 §
7 mom. andra stycket SIL.

Avdrag medges endast for ranta pd i fastigheten nedlagt kapital,

aterbetalning av statligt rantebidrag  fér bostadsandamal samt for
tomréattsavgald  eller liknande avgald 2 § 7 pom. tredje stycket SIL.

Foretagets  eventuella intakter ~ frdn  uthyrning 5y lokaler  eller
bostader blir saledes endast beskattade genom Schablonintakten. Om

ett bostadsforetag bedriver  gnnan Verksamhet an fastighetsupplatelse
beskattas denna verksamhet enligt vanliga regler for naringsverksam-
het. Uppkommer underskott f&r detta utnyttjas ett senare beskattnings-

2

ar.

8.1.3 Bostadsréttshavare i en &kta bostadsrattsforening

En bostadsrattslagenhet i en fastighet gom &89S av en @kta bostads-
rattsforening  &r privatbostad oy villkoren i 5 § KL ar uppfyllda. Det
& gamma Villkor  gom fOr att ett sméhus skall 4 privatbostad. For
bostadsratten berdknas inte nAgot formansvarde for &garens  eget
brukande 3 8 3 oy forsta stycket SIL.

Genererar  bostaden hyresintakter ~ beskattas dessa i inkomstslaget
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kapital 3 8§ 1 mom. Och 3 mom. andra stycket SIL. Fréan sadan intékt
medges avdrag med 4 000 kr for varje privatbostad och den del gy
bostadsrattshavarens arsavgift gom beloper pa& det gom hyrts ut 3 8§
3 mom. tredje stycket SIL.

Avyttras  gp bostadsratt i g dkta bostadsrattsforening och bostaden
ar privatbostad galler enligt 26 § 10 mom. SIL att 50 procent gy den
konventionellt beraknade  vinsten  ar skattepliktig. Uppskov ~ med
realisationsvinstbeskattningen kan medges enligt bestammelserna i
UAL. Om forlust uppkommer  vid avyttringen far 50 procent av
forlusten  dras 4y,

Om bostaden inte &r att betrakta gom privatbostad paférs inte heller
ndgon forman ,, fastighet gom tillkommit denne i hans egenskap gy

bostadsrattshavare. Avdrag far dock goras i inkornstslaget naringsverk-

samhet fér sddana inbetalningar till bostadsforetaget som utgdr
kostnader i naringsverksamheten punkt 7 gy anvisningarna till 22 §
KL.

Vid forsdlining gy en bostadsrétt gom inte &r privatbostad  galler,

oavsett om &garen é&r fysisk eller juridisk person, att 90 procent av
vinsten ar skattepliktig. Uppskov med beskattningen kan inte medges.
Uppkommer  férlust  f&r juridiska  personer dra ay 90 procent ay
forlusten.  For fysiska personer Och dodsbon galler att 63 procent av
forlusten far dras 5, For juridiska personer gdller att vinsten beskattas

och forluster dras gy i inkomstslaget  naringsverksamhet.

8.1.4 Oékta bostadsrattsforening

For en oakta bostadsréattsforening galler att dess inkomst g, fastigheten
beskattas enligt de regler g¢om gdller for den Iépande beskattningen gy
néaringsfastigheter, dvs. i princip P& samma S&tt som ett vanligt
hyreshus. Detta innebar att bostadsrattsféreningen tar upp alla intékter
sdsom hyror, &rsavgifter frdn bostadsrattshavare m.m. till beskattning

och avdrag medges for driftkostnader, vardeminskning m.m. Hyres-
formansvardet  berdknas enligt reglerna i 42 § KL efter bruksvérdehyra

for likartade lagenheter och pafors bostadsréttsforeningen.

8.1.5 Bostadsrattshavare i oakta bostadsrattsforening
En lagenhet i gn odkta bostadsrattsforening omfattas  inte g, de

sarskida reglerna som gdller lagenheter i akta bostadsrattsforeningar.
N&gon uppdelning i privatbostad eller  bostadsratt som inte &r
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privatbosta kan inte ske. Bostaden gog i stallet gom en réttighet gom
tillkommer lagenhetshavaren i egenskap 5, medlem. Denna réttighet
att disponera lagenheten har karaktdr 5, utdelning. Hittills har s&dan
utdelning  beskattats. Fro.m. den 1 januari 1994 galler enligt 3 §
I mom. tredje stycket SIL att sddan utdelning emellertid  ar skattefri.

Vid awyttring 5y en lagenhet i o, odkta bostadsrattsférening sker be-
skattningen utifran det forhallandet it det &r andelen i den ekonomiska

foreningen  gom  awyttras. Beskattningen sker sdledes enligt de
bestammelser i 27 8 SIL gom galler bla. andelar i ekonomiska

foreningar.  From. den 1januari 1994 géller att 50 procent gy Vinst
héanforlig  till sddan egendom ar skattepliktig.

8.2 Problembeskrivning

| direktiven  geg fOliande riktlinjer ~ for utredningsarbetet i p, aktuell
del.

Utredaren bor behandla samtliga typer gy fastigheter, séval
bebyggda som obebyggda, samt, i den man det erfordras, ta
héansyn till de olika férekommande upplatelseformerna.

Utredaren bor dessutom  pelysa frdgan om hur  on  eventuell
beskattning gy en beréknad intdkt for bostadsratter bor  yara
utformad. En utglngspunkt bor darvid vara att bostadsrattsformen

i vissa avseenden skilier sig frdn fullt eget &gande gy en bostad.
Betraffande bostadsratterna boér  6versynen ocksd beréra  det
forhallandet  att bostadsréattsféreningarna  vid  inkomstbeskattningen

for nérvarande inordnas i s& kallade &kta resp. Odakta bostadsfore-

tag. Med &kta bostadsforetag gyses bostadsféreningar eller
bostadsaktiebolag ygrs verksamhet uteslutande eller huvudsakligen
bestdr i att medlemmarna eller delagarna bereda bostader i
foretagets  fastigheter 2 8§ 7 mom. lagen 1947:576 om statlig in-
komstskatt. Riksskatteverket har  narmare specificerat vari
verksamheten  skall bestd for att bostadsforetaget skall gnses som
dkta RSV Dt 1976:43. Den nuvarande  gransdragningen ar
kopplad till taxeringsvéardet pa fastigheten. Genom att taxeringsvér-

det for lokaldelarna i ett bostadsrattshus varderas  utifrfin  mark-
nadsvardehyror  kan, med denna gransdragning,  bostadsrattshuset

vid olika fastighetstaxeringstillfllen  skifta mellan att yar &kta och
oakta bostadsforetag. Bostadsrattsvarderingskommittén foreslog  att
namnda grans i stallet borde baseras pa ytan. Beroende pa vilken
beskattningsmodell utredaren  férordar for  bostadsratterna kan
namnda grénsdragning behova geg Over.

Forutom  de fragestaliningar gom finns angivna i direktiven  har i olika
sammanhang for utredningen framhdllits  att bostadsrattshavarna borde
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f& utnyttia de réntekostnader  féreningen inte kunnat fa avdrag fér vid

inkomsttaxeringen. Vidare har problemet med &ndrade taxeringsvarden
for fastighetsagare med brutet rékenskapsdr patalats nar det galler
inkomstbeskattningen av bostadsrattsféreningar. Frdgan om hur
formansvardet i odkta bostadsforetag skall beraknas har ocksd tagits
upp

8.3 Beskattning  av foreningsfastigheten

| kapitel 4 har utredningen  foreslagit att den nuvarande fastighetsbe-

skattningen 5, bostadsrattsfastigheter skall avskaffas  och att den
nuvarande  schablonbeskattningen av S.k.  dkta bostadsforetag — skall
ersittas gy en Schabloniserad  intéktsberalcning i inkomstslaget kapital.

Beskattningen  skall ske genom  att fireningen tar upp 5 procent av
fastighetens  taxeringsvarde  gom Schablonintékt  och pd sgmma  S&tt som
hittills ~ skall hansyn tas till réntebidrag. Avdrag skall medges for bla.
rantekostnader och tomtrattsavgald.

Frdgan ar py i vika situationer  schablonbeskattning skall  ske.
Utredningen  har harvid gjort féljande beddmning. P& sgmma Sitt som
enligt géllande ratt bor foreningen uppfylla det grundlaggande  kravet
att dess verksamhet huvudsakligen skall ygrg inriktad pa att bereda

bostader i hus gom &gs gy foreningen.  Annan verksamhet  fér alltsa
inte bli dominerande. Vid sidan ,, detta krav pa foreningen  kan
konstateras  att den nuvarande schablonbeskattningen, liksom den gom
foreslagits gy utredningen  kan s&gas ersatta gn konventionell vinstbe-
rékning avseende foreningsfastigheten i de fall det dominerande
inslaget i fastigheten &r medlemmarnas boende.

Utgangspunkten for en schabloniserad inkomstberakning ar saledes
att hela foreningsfastigheten anvands for bostadsandmal ay Mmed-

lemmarna. Enligt utredningens  mening ar det emellertid knappast
genomforbart  att tillskapa regler 4y innebdrd att endast de fastigheter
som uppfyller et sddant krav skall schablonbeskattas. Utredningen  ar
medveten oy att det inte &r ovanligt att bdde lagenheter och lokaler &r
uthyrda pa vanliga kommersiella villkor.

En  klyvning av foreningsfastigheten ar gy skal  gom tidigare
redovisats ge avsnitt 4.43 inte |amplig. Av i forsta hand praktiska
skal leder resonemanget fram till it det &r nodvandigt att acceptera att
en Viss mindre del 5y en féreningsfastighet anvands for annat é&n
bostadsandamal utan att fastigheten for den skull férlora  mojligheten
att vara Schablonbeskattad. Detta innebér att det blir nodvandigt att
satta gn Minimigrans  for boendet for ait gn fastighet skall kunna ygrg
schablonbeskattad. Enligt utredningens  mening skall alltsd forenings-
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fastigheter dar bostadsinslaget ar dominerande vara Schablonbe-
skattade. | konsekvens harmed foreslar utredningen att sadana
fastigheter  skall hanforas till kategorin  privatbostadsfastigheter. Vart
forslag leder till att on forening kan ha béde schablonbeskattade och
konventionellt beskattade  fastigheter under  fbrutsattning att fore-
ningens hela verksamhet uppfyller huvudsaklighetskravet. Frdgan om
en foreningsfastighet ar privatbostadsfastigheter skall __ pd sagmma sétt
som har det galler smahus _  avgoras for varje registerfastighet for
sig. Frdgan om Vvika villkor  gom skall yara  uppfyllda  for att en
féreningsfastighet skall \arg privatbostadsfastighet tas ypp | det
féljande.

8.4 Bostadsrattsforeningars privatbostadsfastigheter
Utgangspunkten for att definiera g privatbostadsfastighet av nu avsett
slag &ar att foreningsmedlemmars boende ar dominerande. Det ligger

darfor  néara till hands ait frAgan om en fastighet som 89S av en
bostadsrattsforening skall \ara en Privatbostadsfastighet i princip  skall
avgbras P& samma grunder gom motsvarande  frdga for smahusens del.
Det innebar att en S&dan fastighet skall ygrg privatbostadsfastighet om
en Viss minsta del 5, byggnadens lokal- och lagenhetsyta bruksarea

utgdrs gy lagenheter goy ar medlemmarnas  privatbostader  enligt 5 §
KL. Eftersom véara forslag innebar o schablonmassig  behandling gy
hela fastigheten bor kravet sattas ganska hogt. Vi foreslar att reglerna

for gransdragningen far foljande utformning. En foreningsfastighet ar
privatbostadsfastighet om Minst 75 procent gy byggnadens totala
bruksarea utgérs gy bostadsrattslagenheter som ar medlemmarnas  regp,
delagarnas privatbostader enligt 5 § KL. Hur  bruksarean skall
berdknas behandlas i specialmotiveringen till  forslaget till andring i

namnda bestammelse.  Att karaktarsfragan anknyter till bruksarean
och inte till taxeringsvardet ~  beror pa foljande.

De py gdllande kraven p& &kta bostadsforetag har i enlighet med
uttalande i prop, 1957:3 g 33 och i RSV Dt 1976:43 angivits s& att
minst 60 procent gy fastigheternas  taxeringsvarde skall belépa pa
lagenheter  som upplatits med bostadsratt  egp.  hyresratt il med-
lemmar eller delagare. Nackdelen med g, anknytning till taxerings-
vardet ar framst gt fordelningen av taxeringsvardet forandras nar

véarderelationen mellan  bostdder och lokaler  forskjuts exempelvis
genom hyresandringar  pd lokalmarknaden. Genom Var pyg varderings-
modell kan dessutom relationen mellan dessa varden komma att

forskjutas  véasentligt.
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For att Oka forutsebarheten och for att minska antalet fall da ett
bostadsforetag kan byta beskattningskaraktar bér bedémningen av
fastighetsnyttjandets karaktar anknytas till byggnadens yta.

Aven med den nya avgransningen kommer g, fastighet att kunna

komma att 6vergd frdn o beskattningskategori till ey annan. Genom
att vi foresldr gt fastigheten i et schablonbeskattad bostadsforetag
skall réknas gom privatbostadsfastighet kommer de regler gom géller
vid overgdng  frdn naringsfastighet till  privatbostadsfastighet auto-
matiskt  att galla i gn Ssadan situation.

S.k.  garageféreningar, som nu Omfattas gy 2 8 7 mom. SIL,
kommer gttt behandlas i avsnitt 8.12.
8.5 Beskattning av foreningens hyresinkomster ~ frén

en privatbostadsfastighet

En bostadsréattsforening kan &ven ha hyresintdkter och intékter fr&n
alster och naturtillgangar. S&dana intakter beskattas inte sarskilt
enligt gallande regler utan omfattas 4, den schablonintakt som Ppafors
bostadsrattsforeningen. Vid uthyrning gy ett smahus gom &r privatbo-
stadsfastighet ~ beskattas déremot hyresintdkten i inkomstslaget  kapital.
Detsamma  géaller inkomster fran alster m.m.

Den schablonintékt som Uutredningen  foreslagit skall péaféras i
inkomstslaget kapital ayser endast bostadsrattshavarnas bostadsav-
kastning gy bostadsréattslagenheten. Det resonemang som | anslutning

till denna fragestallning forts betréaffande  egnahem ge avsnitt 7.3.2
galler aven bostadsrattsfastigheter.

Reglerna oy, beskattningen o, hyresintékter . bor utformas  pa
i princip det satt gom foreslagits fér egnahemmens del. Detta medfor

att de verkliga hyresintakterna av annat &an bostadsréattsdelen, ex-
empelvis  hyreslagenheter  och lokaler bor tas ypp till beskattning och
inte gom ny innefattas i schablonintékten. Detsamma  galler inkomster
frdn alster m.m. Utgangpunkten  skall g5 det forslag till regler for
egnahem gom presenteras i avsnitt 7.3.2.

For en bostadsréattsforening skall saledes galla att inkomster
hénférliga till uthyrda lagenheter eller lokaler endast skall beskattas till
den del de overstiger den schablonintdkt g5y beloper det uthyrda.
Frdgan berdrs ytterligare i specialmotiveringen.
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8.6 Beskattning ay andra inkomster  an
hyresinkomster

Utredningen  konstaterar gt dess forslag om beskattning gy en forening
vars fastighet &r privabostadsfastighet vasentligen  innebar it for-
héllandena for foreningen blir desamma gom for en fysisk person vars
smahus &r privatbostadsfastighet. Avgorande  likheter foreligger nar det
géller schablonintaktens berdkning, rénteavdrag och beskattningen gy
hyresintakter.

Enligt utredningens  mening ar konsekvenserna g, de redan presente-
rade forslagen att foreningar som uppfyller det tidigare namnda
huvudsaklighetskravet och ygrs fastighet ar privatbostadsfastighet
P& samma St som fOr fysiska personer . gors generellt skattskyldiga
i inkomstslaget  kapital.  Utredningens  forslag &r sédledes att o Sadan
forening i inkomstslaget  kapital ocksa skall redovisa rénteinkomster,
vinster,  andra ranteutgifter an dem gom hor till  fastigheten  och
forluster. Bedriver o sddan férening ndgon verksamhet oy skall
hanforas till inkomstslaget naringsverksamhet, utan att bostads-
verksamheten har  forlorat sin  dominerande karaktar, kommer
féreningen att beskattas  for sdval kapital- gom naringsverksam-
hetsinkomster.

Om naringsversamheten eller den kapitalbeskattade verksamheten
ndr s&dan omfattning  att foreningen inte langre uppfyller huvudsaklig-
hetsrekvisitet kan féreningsfastigheten inte langre  yara  privatbo-
stadsfastighet och hela féreningens verksamhet, inklusive  fastigheten,
blir beskattad i inkomstslaget naringsverksamhet.

8.7 Skatteméssigt ~ underskott i kapital

Enligt  géllande  ratt redovisas intaktsschablonen i inkomstslaget
naringsverksamhet och avdrag for rantekostnader m.m. Mmedges i
samma inkomstslag. Oftast leder denna redovisning till  ett skatte-
massigt underskott.  Endast undantagsvis kan detta underskott anvandas
p& annat satt an att rullas  vidare till  foljande  beskattningsar. Om
bostadsforetaget daremot  driver gpnan Vverksamhet  kan underskottet
kvittas  mot ett Overskott i gy S&dan verksamhet. Ett ackumulerat
underskott kan vidare kvittas mot realisationsvinst om foreningen
avytrrar ~ fastigheten.  Det innebér i praktiken  att underskott  gom
uppkommer  hos ett bostadsféretag inte kan utnyttias Iopande. Samma
slutsats kan dras betréffande  de underskott i inkomstslaget kapital gom
kan forvantas uppkomma efter den omléggning i beskattningen  gom
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utredningen  féreslagit.

Ett eventuellt underskott g5y uppkommer vid berdkning g, inkomst
av kapital boér kunna utnyttias lika effektivt oy egnahemsagarnas
underskott.  Detta kan &stadkommas pd i huvudsak tv& satt.

Ett v bostadsrattsforeningen  outnyttjat  underskott  fordelas  pd

bostadsrattshavarna som Mmedges avdrag fir sin andel 4, under-

skottet i inkomstslaget kapital, eller

ett bostadsforetag erhdller ¢, skatteutbetalning motsvarande  den

skatteminskning som bostadsrattshavarna skulle ha erhdllit vid gop

fordelning  enligt
Metod | &r ioch for sig den principellt mest riktiga men medfér flera
praktiska problem. Ett s&dant &r att bostadsrattsféreningarna  inte med
tillrécklig ~ sékerhet torde kunna berdkna underskottet  innan bokslutet
upprattats. ~ Det kan dréja ypp till fem ménader efter rakenskapsarets
slut innan bokslutet  &r upprattat jfr 7 kap. 4 § och 9 kap. 3 § lagen
[1987:667] om €konomiska féreningar. Det &r darfor  knappast
praktiskt ~ mojligt  att tillgodorakna bostadsrattshavarna ett under-
skottsavdrag ~ innan dess. En eventuell andring g, bokslutet eller
bostadsrattsforeningens inkomstdeklaration medfér  vidare gt under-
skottsavdraget ~ for bostadsrattshavarna bor justeras. Detta innebar
sammantaget  att metoden framstar som alltfér  opraktisk.

Vi foreslar i stéllet, 5, framst forenklingsskél,  att underskottet  bor
f& utnyttjas enligt den andra metoden.

For fysiska personer gdller enligt 2 8 4 oy uppbodrdslagen
1953:272 att full  skattereduktion medges for underskott upp il
100 000 kr. FoOr belopp daréver sjunker skattereduktionen genom att
endast gn kvotdel 5, underskottet |aggs till grund for reduktionen. En
motsvarande  avtrappning gy skattereduktionenfor bostadsrattsforening-
ar torde grg teoretiskt  riktig.  Utredningens forslag &r dock att en
sédan avtrappning inte skall ske. Skalet for detta stillningstagande &r
att det inte &r praktiskt moéjligt att gora denna berakning for varje

bostadsrattshavare och darefter tillgodofora bostadsforetaget  skatte-
reduktionen.
Underskottet i inkomstslaget kapital bor i forsta hand utnyttjias for

att reducera eventuell skatt pd inkomst 4, naringsverksamhet som
bostadrattsféreningen  kan ha. Eftersom de flesta bostadsrattsféreningar
inte  bedriver  ndgon  néaringsverksamhet bor det gy Aterstdr

reduktionsbeloppet  utgd som en utbetalning till bostadsrattsféreningen

frdn staten, en S-K- negativ  skatt.

av

Regleringen  bér ske i uppbérdslagen  dar ett nytt moment infors, 2 §

S mom.
Uppkommer  daremot underskott i g bostadsrattsforenings — nérings-
verksamhet  far detta utnytfjas enligt vanliga regler i lagen 1993: 1539
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om avdrag for underskott av haringsverksamhet vilket  innebar gt
underskottet ~ far dras 5, foljande beskattningsdr  vid berdkning 4y
inkomst 5y, naringsverksamhet.

8.8 dvergangsregler

Utredningens forslag till beskattning innebér att bostadsrattsféreningars
fastighet skall betraktas goy, privatbostadsfastighet. Enligt géllande
regler skall avskattning ske vid o¢vergdng frdn naringsfastighet till

privatbostadsfastighet. Nagra saddana problem uppkommer inte for de
fastigheter gom redan tidigare varit schablonbeskattade. Genom de pyq
kriterierna for  gréansdragning mellan  schablonbeskattade och kon-

ventionellt  beskattade fastigheter kan den situationen uppkomma att en
tidigare konventionellt beskattade fastighet blir schablonbeskattad. Har
skulle d& rattel igen op avskattning ske. 1samband med skattereformen

uppkom motsvarande  situation fér mangardsbyggnader  pd jordbruks-

fastigheter.  Utredningen  gnser att man | den p, aktuella situationen
kan vélia samma l0sning, dvs. att avstd frdn avskattning om inte
forsaljning av fastigheten sker inom gn viss tid. En Overgéngsbe-
stammelse  bor inféras  gom sager att avskattning  skall ske o
fastigheten  avyttras inom 10 ar frdn lagens ikrafttradande.

En sarskild frdga &ar hur ett ackumulerat underskott i inkomstslaget
naringsverksamhet overgangsvis  skall behandlas. Enligt utredningens
mening bor ett sddant underskott inte kunna grunda ratt till skatteutbe-
talning. Det ackumulerade underskottet ~ bér, i den man det inte kan
utnyttias mot Overskott i inkomstslaget  né&ringsverksamhet, kunna
sparas fOr att kunna utnytjas vid epn framtida avyttring 4y forenings-
fastigheten.

8.9 Brutet  rakenskapsar

En sérskild frdga &r hur pgn skall hantera ett &ndrat taxeringsvérde
under beskattningsaret  for bostadsféretag med brutna rakenskapsar.
S.k brutet rakenskapsar kan omfatta féljande perioder.

I maj _ 30 april

Ljuli 30 juni

1 september 31 augusti

RSV kan, oy det foreligger synnerliga sk&l, tillitta andra perioder.
Enligt 3 § KL &r beskattningsdr det rékenskapsdr gom Qatt ut narmast
fore taxeringsaret.
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Enligt gillande regler berdknas schablonintikten pa det taxerings-
varde som giller vid beskattningsarets utgang. Foljande exempel visar
hur schablonintdkten varierar med olika metoder.

Exempel

Bostadsrittsforeningen A har en hyresfastighet. Bostadsdelen i
fastigheten har ett taxeringsvirde om 500 000 kr. Vid AFT 94 hojs
taxeringsvardet till 850 000 kr. Foreningens rdkenskapsir slutar den
30 april.

a) En berdkning av schablonintdkten utifran det taxeringsvirde som
gdller vid beskattningsarets utging.

5 procent av 850 000 kr = 42 500 kr

b) En berdkning av schablonintdkten utifrn det taxeringsvirde som
giller under varje del av taxeringséret.

1/5 - 31/12 1993
5 procent av 500 000 kr

25 000 kr x 8/12 = 16 667 kr

1/1 - 30/4 1994

5 procent av 850 000 kr 42 500 kr x 4/12 = 14 167 kr

Summa: 30 834 kr

Det materiellt mest riktiga resultatet foir man om man gor en pro-
portionering utifrdn det taxeringsvirde som giller for fastigheten
under varje del av beskattningsaret. Administrativt borde detta inte
vara si svirt att hantera. Andringar sker oftast vid ett arsskifte s man
bor kunna gora berdkningarna for varje del av kalenderret for sig.
Om rullande fastighetstaxering infors med omriknade taxeringsvirden
varje ar fir problemet 6kad betydelse jamfort med dagens regler som
innebdr nya taxeringsvarden vart sjitte ar. Utredningen fOreslar
saledes att ndr det giller schablonbeskattade fastigheter skall intikten
berdknas pa det taxeringsvirde som giller for fastigheten under varje
del av beskattningsaret.
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8.10 Beskattning gy bostadsrattshavare om forenings-
fastighet ar privatbostadsfastighet

Utredningens  forslag i tidigare avsnitt tar sikte pa beskattningen gy
bostadsréttsférening och har darfor endast indirekt betydelse for den
enskilde féreningsmedlemmen. Utredningen har endast ett &ndringsfor-
slag nar det galler beskattningen p& lagenhetsnivd och det har att géra
med beskattningen 5, bostadsréttshavarens hyresintakter.

Vid gp jamforelse  med vad goy fOreslagits for egnahemsagare  jfr
avsnitt  7.3.2  nar det galler beskattningen 5y hyresinkomster kan
konstateras  att avgiften till foreningen har for bostadsréatthavaren en
liknande  betydelse gom schablonintakten. Belopp  dérutéver  bor
beskattas. P& gamma grunder gom anforts betraffande  egnahem  bor
avdraget pa 4 000 kr tas bort. Denna skilnad &ar enligt utredningens
uppfattning  inte motiverad  och bor tas bort.

Avdragsratt ~ for rantor pd bostadsréttshavares l&n bor, i likhet med
som Odller i dag, medges enligt vanliga regler i inkomstslaget kapital.

8.11 Beskattning ay bostadsrattshavare i

naringsfastighet

Nar det géaller beskattningen av S&dana bostadsforetag som inte
omfattas gy ovan @angivna forslag foreslds inga forandringar. Som
antytts i det foregdende finns det dock behov gy en justering nar det
géller beskattningen g, medlemmarna eller motsvarande i ett sadant
bostadsforetag.

Den skattefrihet  for utdelning gom géller frO.m. den 1ljanuari 1994
leder till it utdelning i oadkta bostadsforetag i form 4, bostad blir
skattefri. ~ Motivet for de lagandringar gom Skett detta omrdde &r att
nar det galler aktier och andra liknande investeringar  skall skatte-
reglerna ygrg heutrala med avseende ldnat och eget kapital. Det kan
ifrdgasattas om det kan goras gallande att detta resonemang OCksd ar
tillampligt  pa& utdelning av har avsett slag. Skattefrineten kan i vissa
fall leda till att det blir o formanligt  att yara bosatt i ett oakta
bostadsforetag.  Enligt utredningens mening &r detta inte godtagbart.

Utredningen  foreslar darfor  att utdelning gom tillkommer medlem
i ett odkta bostadsforetag skall g skattepliktig samma Séatt som
tidigare, vilket innebdr att medlemmen  eller delagaren blir beskattad
for bostadsforman.
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12 Garageforeningar

Av 2 87 mom, SIL félier ait med é&kta bostadsforetag gyses 0Cksd op
forening yars verksamhet  uteslutande eller s& gott som uteslutande
bestdr i att ~ medlemmarna tilhandahdlla  garage eller arman gemen-
sam anordning i byggnad gom &ags gy fOreningen.  Garageforeningar
torde normalt &ga byggnader gom &r helt skilda frdn bostadshus. | den
tidigare namnda anvisningen frdn RSV gnges att en S&dan forening ar
akta om minst 90 procent gy fastighetens hela taxeringsvérde belper
p&d garageplatser gom Upplatits medlemmarna och att samma
procentsats géller for andra gemensamma  anordningar.  En garagefore-
ning gom ar &kta schablonbeskattas P& samma S&t som en Vanlig
bostadsrattsférening och vid realisationsvinstebeskattningen torde
garageplatsen  behandlas gom en bostadsrétt goy, inte ar privatbostad.

Véra tidigare forslag innebar att 2 8 7 mom. SIL endast kommer
galla s.k. garagefdreningar. Den forsta frdga gom uppkommer  &r
huruvida det finns behov 4y en sérreglering 5y S&dana féreningar eller
om dessa kan beskattas p&d gsgmma Sétt gom andra ekonomisk  fore-
ningar eller aktiebolag. Alternativet  ar att garageféreningarna  beskattas
med gn schablonintékt om forslagsvis 5 procent gy fastighetens
taxeringsvarde i inkomstslaget  naringsverksamhet.

Utredningen  har ingen uppfatining oy omfattningen 5y detta slag gy
féreningar. Mot bakgrund gy att vara stdllningstaganden  till  be-
skattning via gn schablonintékt  galler bostader finner utredningen  att
Overvagande  skal talar for att garageféreningar kan beskattas kon-
ventionellt i inkomstslaget  naringsverksamhet och att real isationsvinst-
beskattningen darmed sker enligt 27 § SIL. Med ett sddant forslag kan
2 87 mom. SIL upphéavas.

13 Lagstiftningsatgarder

Utredningens  forslag inneb&r ait vissa betdmmelser i KL och SIL
méste dandras. Utéver vad goy tidigare anmarkts innebar det att
bestammelsen i5 § KL , definiionen 5, begreppen privatbostad och
privatbostadsfastighet ~ maste justeras. Reglerna i 3 8 3 jom. SIL om
beskattning 5y hyresinkomster ;. maste &andras. Vidare fordras g
sarskild  6vergangsregel som tar sikte det fallet att en privat-
bostadsfastighet,  gom tidigare varit konventionellt beskattad  avyttras.
Motsvarande  frdga berérs i avsnittet ., andelshusen, dar frgestall-
ningen &r 5y storre praktisk betydelse, och i specialmotiveringen.
Nagot forslag till reglering 5, férmansbeskattningen gy bostaden i
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s.k. oadkta bostadsforetag har dock inte utarbetats.

Det kravs  Overgéngsbestammelser vid ©vergangen il g kon-
ventionell beskattning av de s.k. garageféreningarna. Forslag till
sddana har inte heller utarbetats.

8.14 Exempel pa skatteeffekter av véra forslag

Har nedan skall vi visa vilka konsekvenser véara forslag till beskattning
kan fa i nigra olika situationer. Vi har inte haft mojlighet att narmare
studera hur utfallet vid fastighetstaxeringen  blir oy, Va&r varderingsmo-

dell inférs. Exemplena &r sdledes endast ett forsok att illustrera  hur
effekterna  kan bli gy tex. taxeringsvérdet hojs pa visst satt eller gy
uthyrning  sker i viss omfattning.

Exempel |

Bostadsrattsforeningen A har i sin fastighet lagenheter upplatha med
bostadsratt. Nagon  annan Vverksamhet finns  inte.  Fastighetens
taxeringsvarde ar 1 milj. kr. Foreningens 1&n uppgéar till  samma
belopp. Lanen l6per med 10 procents ranta. Rantebidrag finns inte.
Taxeringsvérdet forblir ~ oférandrat med vart forslag till taxering gy
fastigheten.

a Beskattning enligt géllande regler i inkomstslaget néringsverksam-
het.

Schablonintald

3 procent gy 1 milj. kr 30 000 kr
Rantekostnader 100 000 kr
Underskott 70 000 kr
Fastighetsskatt

15 procent gy 1 milj.  kr 15 000 kr

Slutsats:  Foreningen  far betala fastighetsskatt med 15 000 kr och
underskottet rullas framat.
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b) Beskattning enligt foreslagna regler i inkomstslaget kapital.

Schablonintikt

5 procent av 1 milj. kr 50 000 kr
Rantekostnader 100 000 kr
Underskott 50 000 kr
Slutsats: Foreningen far en skattedterbiring med 25 procent av

50 000 kr, dvs. med 12 500 kr.

Exempel 2
Samma forutsittningar som under exempel 1 men foreningen har inga
lan. !

a) Beskattning enligt gillande regler i inkomstslaget niringsverksam-
het.

Schablonintdkt

3 procent av 1 milj. kr 30 000 kr
28 procent i skatt, dvs. 8 400 kr

Fastighetsskatt

1,5 procent av 1 milj. kr 15 000 kr

Slutsats: Foreningen far betala skatt med sammanlagt 23 400 kr
b) Beskattning enligt foreslagna regler i inkomstslaget kapital.

Schablonintdkt
S procent av 1 milj. kr 50 000 kr

Slutsats: Foreningen far betala 25 procent i skatt, dvs. 12 500 kr.

Exempel 3

Bostadsrittsforeningen B:s fastighet innehaller 75 procent bostider
upplatna med bostadsritt och resten r lokaler. Taxeringsvirdet dr
1 milj. kr varav 600 000 kr avser bostidderna. Inga l4n finns. Efter att
véra forslag till taxering av fastigheten genomforts hojs taxeringsvir-
det for bostadsdelen till 750 000 kr och taxeringsvardet uppgir till
sammanlagt 1 150 000 kr. Hyran for lokaldelen uppgar till 100 000
kr per 4r. Foreningen var dkta i det gamla systemet och forenings-
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fastigheten dr nu en privatbostadsfastighet.

a) Beskattning enligt gillande regler i inkomstslaget niringsverksam-
het.

Schablonintdks

3 procent av 1 milj. kr 30 000 kr
28 procent i skatt, dvs. 8 400 kr

Fastighetsskatt

1,5 procent av 600 000 kr 9 000 kr

Slutsats: Foreningen far betala skatt med sammanlagt 17 400 kr.

b) Beskattning enligt foreslagna regler i inkomstslaget kapital.

Schablonintdkt

S procent av 1 150 000 kr 57 500 kr
Hyresintakt 100 000 kr
Avdrag

- del av schablonintédkten

(1/4 av 57 500 kr) 14 375 kr
Overskott : 143 125 kr

Slutsats: Foreningen far betala 25 procent i skatt, dvs. 35 781 kr.
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9

Beskattning av andelshus och deras
deldgare

Vira forslag: Om minst 75 procent av andelshusets bruksarea
utgdrs av ldgenheter som ar deldgarnas privatbostider skall
huset anses som dkta andelshus.

Om en delédgares lagenhet i ett dkta andelshus &r privatbostad
ar andelen privatbostadsfastighet, annars niringsfastighet.

For en deldgare, vars andel 4r privatbostadsfastighet, skall
foljande gilla.

Deldgarna skall ta upp en schablonintikt pA 5 procent av sin
andel av fastighetens taxeringsvarde. Fastighetsinkomsten skall
schablonbeskattas. Hyresinkomster, oavsett om de hirrér fran
den egna lagenheten eller ej, skall beskattas i inkomstslaget
kapital i den min de Gverstiger den del av schablonintikten
som beldper pa det uthyrda. Inkomster fran alster m.m. skall
beskattas i inkomstslaget kapital i den man de Overstiger 4 000
kr. Vinst- och forlustregler vid realisationsvinstbeskattningen
skall vara desamma som for egnahem och bostadsritter, dvs.
att 50 procent av en vinst dr skattepliktig, att uppskov med
beskattningen skall kunna medges och att 50 procent av en
forlust far dras av.

For en delédgare i ett odkta andelshus eller for en deldgare i
ett dkta andelshus, vars andel inte dr privatbostadsfastighet,
foreslas inga dndringar.

9.1 Problembeskrivning

I direktiven ges foljande riktlinjer for utredningsarbetet i nu aktuell
del.

“’En sérskild boendeform utgér de s.k. andelshusen enligt den

definition de har enligt punkt 5 av anvisningarna till 23 § kommu-
nalskattelagen (1928:370). Hirmed avses sadan fastighet som Zgs
av tre eller flera personer - direkt eller indirekt genom ett handels-
bolag - och som inrymmer bostider i skilda ldgenheter At minst tre
deldgare. Eftersom det saledes ar friga om hyreshus behandlas det
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skatteméssigt  som en haringsfastighet. ___ Andelslagenheter

behandlas séledes inte pd ggmma satt skattemassigt gom bostads-
rattslagenheter, vilka ar underordnade reglerna  om privatbostader.

Innehavare  till s&dan bostadsréattslagenhet som ar privatbostad
erhdller I6pande avdrag fir rantekostnader vid de &rliga taxeringar-
na och eventuella underskott kan utnyttjas gom Skattereduktion mot
statig och kommunal  inkomstskatt, skogsvardsavgift samt fastig-
hetsskatt. ~Namnda férhallande uppmarksammades  emellertid inte
av Manga gom forvérvat andelslagenheter.  For att undvika oskaliga

effekter ~ foretogs  fr.0.m. 1992 ars taxering initiativ.~ 5y skat-
teutskottet  vissa justeringar i avdragsratten  sdvitt galler s&dana
andelslagenheter gom kan jamstéllas med privatbostader  beténkan-

de 199292:SkU13, SFS 1991:2007. _ Sdsom framholls 5y

utskottet ~ utgér denna justering  endast en. provisorisk atgard i
avvaktan pd att beskattningsreglema for andelslagenheter  far gp ny
utfornming. Det bor ankomma pa& utredaren  att Overvdga  och
foresld de regler gom skall galla i framtiden i detta avseende.

Forutom  den fragestalining  gom finns i direktiven  har skatteutskottet

i betankande 199394  SkuUIl s, 34 uttalat, med anledning gy en
motion o, slopande 4y flyttskatten aven for andelslagenheter, att
man férutsatter  att frAgan om realisationsvinstbeskattningen tas upp av

utredningen.

9.2 Inledning

Enligt direktiven  skall utredningen sdledes overvaga hur den framtida
beskattningen 5, andelshus och deras delagare bor g5 utformad.
Bakgrunden &r att den gom &ger en andel i ett andelshus och bor dar
behandlas enligt andra _ och i vissa hénseenden mindre fordelaktiga
regler an smahusigare och bostadsréattshavare.

Utgangspunkten  for vara fortsatta Overvaganden &r att de grund-
laggande principer gom redovisats i kapitel 2 och 4 fér beskattningen
av egnahem, bostadsforetag och bostadsréatter — ocksd bor gélla vid
beskattningen av andelshus  och andelslagenheter. Av  skal  gom
kommer  att redovisas i det féljande har utredningen harvid valt att
begransa sina Overvédganden och forslag till de direktdgda andelshusen.
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9.3 Gallande ratt
9.3. | Allméant

Med andelshus gyges | inkomstskattesammanhang en fastighet gom ags
av tre eller flera, antingen direkt eller indirekt genom ett handels-
bolag, och ggom inrymmer eller &r avsedd att inrymma bostad i skilda
lagenheter minst tre delagare jfr punkt 5 5y anvisningarna till 23 §
KL.  Lagenhet i ett andelshus kallas i det féljande andelsldgenhet.

Delagarnas inbordes forhdllanden & i princip gy samma Sa9 som
nar tex. en jordbruksfastighet ags gy flera delagare. Varje delagare
har gn ideell andel i fastigheten e det normala &r att deldgarna
kommer overens oy att varje deldgare skall disponera gp Viss lagenhet
i huset. En ideell fastighetsandel kan inte intecknas for sig vilket
innebar gt s&dana é&tgarder maste foretas gemensamt.

Ett andelshus betraktas alltid goy, naringsfastighet 5 8 KL ¢ contra-
rio. Innehav 5y en néringsfastighet  &r att anse som nharingsverksamhet
enligt 21 § KL. Det betyder att den Iopande beskattningen gy
fastighetsinnehavet folier de allménna reglerna i inkomstslaget
naringsverksamhet och att den gom avyttrar Sin andel beskattas enligt
vanliga regler for naringsfastigheter. Den lépande beskattningen 5y en
deldgare i ett andelshus skilier sig emellertid  pa nadgra punkter frén
vad gom 0gdller for den goy &ger, direkt eller indirekt,  gn nérings-
fastighet och bor déar. Vad gom galler for andelshus redovisas i
narmast foljande avsnitt.

9.3.2 Den lopande beskattningen

Den lopande beskattningen 4y ett andelshus sker uteslutande  p&
delagarnivd. Det finns alltsd inget gom motsvarar den beskattning som
sker hos bostadsrattsféreningen eller bostadsaktiebolaget. Detta galler
ocksd om fastigheten &gs gy ett handelsbolag eftersom handelsbolaget
inte & nagot eget skattesubjekt.

Ar andelshuset direktagt redovisar varje delagare sin andel gy hyror
fran uthyrda lagenheter och lokaler, Gvriga intakter samt den ggna

bostadsférmanen. Bostadsformanen for den egng lagenheten skall
motsvara hormalhyran  bruksvardehyran for gn likvardig lagenhet.
Avdrag medges for den ggnq andelen 5y I0pande driftkostnader,
vardeminskning och  Kkostnader fér  reparationer och underhall.

Rantekostnader ~ &r ocksd avdragsgilla.
Nar det galler kostnader for reparationer och underhdll finns det
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vissa begrénsningar i avdragsrétten.  Enligt punkt 5 4y anvisningar il
23 § KL géller att kostnader for reparationer mm. gom Overstiger
10 procent gy fastighetens  taxeringsvérde inte far dras 4, Over-

stigande belopp skall laggas till fastighetens anskaffningsvarde och
dras gy genom de arliga vardeminskningsavdragen.

AgS fastigheten gy ett handelsbolag galler att resultatet bersknas hos
handelsbolaget ~ for att sedan fordelas mellan bolagets deldgare ge 6 §
2 mom. SIL.

9.3.3 Underskott vid inkomstberéakningen

Resultatberdkningen avseende ett andelshus leder ofta i forsta hand
pd grund gy héga rantekostnader  -till ett underskott.  Huvudregeln  nar

det galler ett underskott i gn Mfrvarvskalla inom  inkomstslaget
naringsverksamhet ar, oavsett om fastigheten ar direktagd eller ej, att
underskottet ~ far dras 5, i forvarvskallan vid den darpd foljande
taxeringen. En sadan regel inférdes i samband med skattereformen i

3 8 13 ygom, forsta stycket SIL. Motsvarande  reglering finns fr.0.m.
den | januari 1994 i 1 § lagen 1993:1539 om avdrag for underskott
i naringsverksamhet prop.  199394:50, bet. 199394:SkUlI5.

For delagare 4y ett andelshus galler emellertid enligt 3 § 13 mom.
andra stycket SIL att ett S&dant underskott far behandlas g¢om en
forlust.  Avdrag kan dock medges endast till den del
underskottet  beloper en sadan bostadslagenhet gom skulle utgjort
den skattskyldiges privatbostad oy den innehafts med bostadsratt. At
ett s&dan underskott far behandlas oy en fOrlust innebdr enligt 3 §
2 mom. tredje stycket SIL att 70 procent gy underskottet far dras g,
i inkomstslaget  kapital.

9.3.4 Realisationsvinstbeskattningen

Nar det galler realisationsvinstbeskattningen foreligger det en
avgorande skillnad  mellan direktagda och indirekt &gda fastigheter.
Nér det ar frdga oy en direktagd fastighet sker vinstberakningen  enligt
de bestammelser i 25 8§ SIL gy, giller fastigheter. Nar fastigheten ar
indirekt  &gd ar tvd fall tankbara. Det gng & att bolaget avyttrar  en Viss
andel 5, fastigheten sk. inkramsforséljning. Det andra _  och
kanske vanligaste fallet _ & att on andel i handelsbolaget avyttras.

| det forra fallet sker gon vanlig vinstberdkning hos bolaget och
vinsten fordelas mellan deldagarna och beskattas hos dem i inkomstsla-
get kapital. | det gengre fallet skall de sarskida handelsbolagsreglerna
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i 28 8 SIL anvandas. Endast 56 4, vinsten &r skattepliktig.

| de fall andelen &gs direkt géller vid avyttring 5, andelslagenheten
att vinsten  berdknas pa konventionellt satt enligt 25 § SIL.  For
avyttringar  gom skett frO.m.  den 8 september 1993 galler nya regler
prop.  199394:45, bet. 199394:SkUI SFS 1993:1471  goy innebér
att 90 procent  av vinsten  &r skattepliktig 25 § |l mom. SIL. For
sméhus och bostadsratter  gom &r privatbostader  géller att 50 procent
ay Vinsten  &r skattepliktig och for sadana bostader kan uppskov
komma i frdga enligt UAL.

Avyttringen innebér ocksd att delagarens andel L, gjorda vérde-
minskningsavdrag och hans andel 4, kostnader fér vardehojande
reparationer  och underhdll o5y, lagts ned under beskattningsdret  och
under fem &r dessforinnan  skall tas upp som Intékt 5y néringsverksam-
het punkt 5 4, anvisningarna till 22 § KL. Belopp motsvarande

aterlagda  kostnader  for reparation och underh&ll  f&r dras 4, vid
vinstberékningen 25 84 mom. tredje stycket SIL.

Om det vid avyttringen finns et skattemassigt  underskott i den
torvarvskalla vartill  andelslagenheten  hénférts  under innehavet  far

underskottet dras 4y Vvid vinstberékningen 25 § 10 mom. SIL
Avdraget far inte overstiga vinsten fore avdraget. Vad gom dérefter
finns kvar 4, underskottet behandlas oy ep forlust, dvs. 70 procent
av beloppet far dras gy i inkomstslaget kapital 3 § 13 pom. forsta
stycket SIL.

9.4 overvaganden och forslag
9.4.1 Inledning

Utredningens  malsattning &ar att finna enkla och enhetliga regler for
beskattning 5y &agda bostader. De nuvarande reglerna  innebdr  att
sméhus gom &r privatbostader och bostadsratter  gom &r privatbostader

i sk. é&kta bostadsforetag behandlas pa ett enhetligt och i vissa
hanseenden férmanligare  satt &n andelsldgenheter.

For andelslagenheter  galler béade i friga om den Iépande beskatt-
ningen och realisationsvinstbeskattningen annorlunda  regler och vart
uppdrag néar det galler andelshusen ar utformad mot bakgrund 5, detta
foérhallande.

Utredning har i avsnitt 4.4.2 foreslagit att den nuvarande fastighets-

beskattningen skall  avskaffas. | stéllet skall fastighetségaren i
inkomstslaget kapital ta upp en schablonintakt om 5 procent av
taxeringsvardet. En sadan schablonbeskattning kan i princip
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ségas utgdra ep ersattning for o konventionell vinstberéakning i de fall
nar intdktssidan i forsta hand bestdr 5, vardet 5, det egna boendet
bostadsavkastning. | konsekvens harmed har utredningen  foreslagit
att sméhus gom &r privatbostadsfastigheter skall schablonbeskattas. Det
forhallande som utléser  schablonbeskattningen ar att Smahuset
inrymmer en privatbostad och att fastigheten  darigenom  ar gp
privatbostadsfastighet.

Samma principiella  resonemang har ocksa forts betraffande  fastig-
heter gom &gs gy ékta bostadsforetag. Utredningen har saledes
foreslagit — att ocksd sadana fastigheter  skall schablonbeskattas i
inkomstslaget ~ kapital under forutsattning att en ViSs minsta andel 5y
byggnadens sammanlagda yta utgérs gy medlemmarnas eller delégar-

nas Privatbostader. En sadan foreningsfastighet ar en privatbo-
stadsfastighet.

Utredningen  har ocks& foreslagit sarskilda regler for beskattning gy
hyresinkomster m.m. nar frdga & om en Privatbostadsfastighet et
smahus eller o foreningsfastighet _ eller gn bostadsratt gy ar
privatbostad i g fastighet gy det genare Slaget.

Enligt utredningens mening bor andelshusen ~  med vissa begrans-

ningar _ infogas i detta system.

9.4.2 Endast direktagda andelshus

Utredningen har gjort den beddmningen att endast de direktadgda
andelshusen kan infogas i det regelsystem gom fOreslagits for
egnahem, &kta bostadsforetag och medlemmar eller delagare i sadant
bostadsforetag.

Om forslagen  ocksd skulle omfatta de handelsbholagsagda an-
delshusen skulle det inte g MOjligt att uppratthdlla malsattningen  om
enkla och enhetliga regler. Det beror pad att reglerna om handelsbolag
ar tamligen invecklade  och ger gy den anledningen  upphov fill
komplikationer om de skall infogas i schablonbeskattningssystemet.
Dessutom kan konstateras att agande via ett handelsbolag i allméanhet
behandlas mindre formanligt &n oy innehavet hade gn apnan civil-
rattslig form. At med den utgdngspunkten bryta loss vissa handels-
bolagsbestammelser ~ och géra dem e formanliga  inom gmen fOr
inkomstslaget ~ kapital med motiveringen  att de ayser &gda bostader ar
darfor inte helt konsekvent.  Vara forslag begransas gy ny redovisade
skal till de direktdgda andelshusen.
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9.4.3 Allméanna utgdngspunkter

Andelshusen  kan beskrivas gom kollektivt  &gda flerfamilishus  dér varje

enskild &gares ideella andel normalt konkretiserats i en lagenhet eller
en lokal. | det hanseendet liknar de direktagda andelshusen bostads-
rattsfastigheterna. En vasentlig, och i sammanhanget avgorande

skillnad,  ar dock att andelshusen &r direktdgda fastigheter pa sgmma
sétt gom Smahusen. Skillnaden  kan ocksd uttryckas s& att bostads-
rattshusen har o &gare medan andelshusen har flera.

Den omstandigheten att andelshusen har fler delagare, ygrqy nagon
kan vara en juridisk person, innebar att det inte & mojligt att utforma
reglerna efter monster gy vad gom | foregdende kapitel foreslagits — for
bostadsrattshusens del, dvs. att hela huset &r privatbostadsfastighet om
en Overvagande del 4, huset utgérs 4y privatbostéder. En sadan
ordning skulle namligen leda till att on andel i ett sddant hus skulle
vara Privatbostadsfastighet aven om &garen ygr juridisk  person, Kon-
sekvensen o, detta &r att reglerna maste ges den utformningen att det
ar varje delagares andel goy, skall kunna g privatbostadsfastighet
eller

Av det gygn forda resonemanget foljer att reglerna o andelshusens

beskattning i princip bor kunna utformas gom om ett andelshus bestod
av ett antal smahus dar varje sméhus bestdr 4, den &gda andelen.
Att helt konsekvent utforma reglerna med denna utgangspunkt leder
emellertid  till vissa inte helt latthanterliga  situationer, vilket i forsta
hand har med privatbostadsbegreppet att gbra. Invandningarna  mot en
renodlad  smahusjamforelse kan illustreras med ett exempel dar ett

andelshus har tre delagare. Varje deldgare &ger séledes ¢ tredjedel g,
fastigheten.  Andelshuset  innehdller fyra lika stora lagenheter och de
tre deldgarna bor iy sin lagenhet. Den fjarde lagenheten hyrs yt. De
tre delagarna har kommit gverens om dels lagenhetsfordelningen, dels
att hyresinkomsten  skall delas lika mellan dem.

En konsekvent genomford sméahusjamforelse skulle innebdra  gtt
privatbostadsfrdgan  skulle avgéras med hansyn till férhallandena i den
egna andelen, dvs. dels i den ggny lagenheten, dels i gn tredjedel gy
den uthyrda lagenheten vilket motsvarar de ytor som varie delagares
andel representerar. Om delagaren i ett fall goy detta hyrde uyt nara
hélften 5y den ggng ldgenheten skulle mer &n halften 5, hans totala
andel ygra uthyrd och darigenom  skulle andelen inte kunna g4
privatbostad.

Det ar enligt utredningens mening uppenbart att varje losning dar
begreppet privatbostad anknyter dels till den ggng lagenheten, dels il
ytor darutéver  &r olamplig. A andra sidan visar exemplet att karakta-
ren P& en fastighetsandel privatbostadsfastighet  eller _ inte kan

171



Beskattning avy andelshus sou 1994:57

avgéras enbart utifrdn den ggng lagenheten. Det genare blir  &n mer
tydligt om man ténker sig det fallet att det finns e lagenheter i gp
fastighet med g lokal gom ar lika stor som lagenheterna tillsammans

eller &annu stérre.  Varje andel bestdr d& 5, en lagenhetsdel och gp
minst lika stor lokaldel och att da lata schablonbeskattningen uteslutan-

de bero pa hur lagenhetsdelen anvands &r principiellt  felaktigt.

Enligt utredningens  mening finns det ingen béttre losning &n att
uppstélla ett generellt bostadskrav  p& andelshuset g5y sadant &kta
andelshus. Ett sddant krav bor tg sikte pa att en Viss minsta andel 4,
bruksarean  skall utgoras gy deldgarnas privatbostader. Endast oy det
ar uppfyllt kan det komma i frdga att en Viss ideell andel &r privat-
bostadsfastighet. ~ Det &r ofrdnkomligt  att en S&dan Idsning kan innebéra
att en Viss andel endast till o4 mindre del bestar av en lagenhet gom
ar andelségarens privatbostad och att resten gy andelen héanfér sig till
uthyrda ytor. Om det generella kravet pa omfanget 4 privatbostader
satts tillrackligt  hogt méste gn sadan situaton dock bli 4, marginell
betydelse. ~ Satts gransen vid 100 procent kan situationen inte alls
uppkomma.  En s&dan nivd &r dock knappast acceptabel utiffdn  andra

utg&ngspunkter. Utredningen  foresldr darfor i likhet med vad gom
tidigare  foreslagits for bostadsforetagens del _  att 75 procent ay
byggnadens sammanlagda bruksarea anvandas goy, privatbostader  for
att andelshuset skall yara ett &akta andelshus. Andelen i ett &akta
andelshus  ar privatbostadsfastighet om den till lagenheten  knutna

andelen &r privatbostad.

9.4.4 Schablonbeskattningen

Varje andel i ett &kta andelshus gy, ar privatbostadsfastighet skall
schablonbeskattas. Andelar  gom ar naringsfastigheter  skall p& samma
sétt gom | dag beskattas konventionellt enligt de nuvarande reglerna.
Schablonintakten for en viss delagare skall beréknas pa hans andel 4y
fastighetens hela taxeringsvarde, dvs. gymman av de olika delvardena
for fastigheten.

9.4.5 Hyresinkomster — m.m.

Nar det galler hyresinkomster kan konstateras att dessa i p, aktuellt
avseende kan yarg av tva slag. Hyresinkomster  kan uppkomma  genom
uthyming gy den egng lagenheten  men kan ocks&  haméra  frén
gemensamma ytor  varmed har gyses ldgenheter och lokaler vid
sidan 5y delagamas egna lagenheter.
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For delagare i ett &dkta andelshus skall inkomster 5, detta slag
beskattas i inkomstslaget kapital i den man de Gverstiger schablonin-
takten pd det uthyrda pa sgmma Sitt som foreslagits for egnahem och
akta bostadsforetag.

Nar det galler inkomster frdn alster och andra naturtiligdngar
foreslar vi att dessa bestammelser  ocksd skall utformas  p& sammma
sétt gom for egnahem. Varje delagare skall beskattas fér sadana
inkomster i inkomstslaget kapital i den man de &verstiger 4 000 kr.

9.4.6 Realisationsvinstbeskattning och uppskov

Utredningens  forslag nar det géller realisationsvinstbeskattningenar att
samma regler skall galla nar gn delagare avyttrar en andel gom &r
privatbostadsfastighet som Vid avyttring av ett smahus gom ar
privatbostadsfastighet. Det betyder att 50 procent gy den konventio-
nellt  beréknade  vinsten  &r skattepliktig. Uppkommer forlust  &r
motsvarande  procentandel 5y forlusten avdrags Realisationsvinsten
skall vidare omfattas 4y de pyg uppskovsreglerna i UAL.

9.4.7 Avskattning ~ och vissa gvergangsfragor

Om ett smahus &r naringsfastighet och darefter byter karaktar och blir
privatbostadsfastighet ~ skall s.k. avskattning ske enligt bestammelserna
i punkt 6 4, anvisningarna till 22 § KL. Avskattningen innebar gt
bl.a. vardeminskningsavdrag som Mmedgetts under den tid smahuset g,
néaringsfastighet skall tas uypp som inkomst 5 néaringsverksamhet.
Avskattning skall ocksd ske i samband med vissa familjerattsliga
forvarv.  Bestammelser oy det finns i punkt 5 attonde stycket g4y den
namnda  anvisningspunkten. Dessa regler Dbor enligt utredningens
uppfattning  ocks& galla om en andel i andelshus gom &r naringsfastig-
het p& motsvarande  satt byter karaktar och blir privatbostadsfastighet.

Frdgan om karaktarsbyten aktualiseras ocksd i samband med att en
lagstiftning  med har foreslaget innehdll trader i kraft. Andelar gom
fram il tiden for den .4 regleringens  ikrafttradande har varit
naringsfastigheter blir - privatbostadsfastigheter. Overgangen sker da
inte pd grund 4, andrat anvandningssétt utan pd grund gy en ny
systematik i beskattningen.

Motsvarande situation  uppkom i samband med skattereformen.
Mangéardsbyggnader  pa jordbruksfastigheter var tidigare konventionellt
beskattade en blev privatbostadsfastigheter vid omlaggningen.  Ocksa
ett sddant karaktarsbyte borde i princip ha foranlett avskattning. Den
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metod gom i Stdllet valdes innebar att om en Sa&dan privatbostadsfastig-
het avyttras hdgon géng under tiden den | januari 1991 den 31
december 1999 skall vardeminskningsavdrag m.m. som hanfor sig till
tiden fére den 31 december 1990 tas ypp som Intdkt gy naringsverk-
samhet.

Utredningen  foresldr ait det skall finnas gy motsvarande  6vergdngs-
reglering _  ocksd tiodrig _ fér andelshusen.

9.5 Lagstiftningséatgarder

Utredningens forslag nar det galler andelshusen  innebdr att vissa

bestammelser i KL, SIL och UAL maste &andras. Bestamrneslsen 5 §
KL  om definitionen av begreppen  privatbostad och  privatbo-
stadsfastighet ~maste justeras. Reglerna i 3 8 3 qmom. SIL om be-
skattningen av uthyrningsinkomster m.m. Mmaste ocksd é&ndras.

Detsamma galler reglerna i 11 § UAL dér begreppet erséattningsbostad
definieras.  Andringarna kommenteras  narmare i specialmotiveringen.

9.6 Exempel pa skatteeffekter av véra forslag

Har nedan skall vi visa vilka konsekvenser vara forslag till beskattning
kan fa i nAgra olika situationer. Vi har inte haft mojlighet att narmare
studera hur utfallet vid fastighettaxeringen blir om var varderingsmo-

dell gom ocksd galler andelshusen inférs. Exemplena & sdledes endast
ett forsok att illustrera  hur effekterna  kan bli.

Exempel 1

Fastigheten C har fyra delagare. Fastigheten inforskaffades den
1januari 1994 och innehdller 4 lagenheter. Samtliga lagenheter bebos
av delagarna och den marknadsméssiga  hyran for ep likvardig —lagenhet
ar 33 333 kr. Inkopspriset ygr 1 mil. kr och finansierades  helt med
l&n. Réantan loper med 10 procent. Rantebidrag finns inte. Driftkost-
naderna i Ovrigt uppgdr il 100 000 kr per ar. Vi raknar inte med
nagot vardeminskningsavdrag. Taxeringsvardet ar 750 000 kr och
forblir ~ oférandrat med vart forslag till taxering gy fastigheten.
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a) Beskattning enligt gillande regler i inkomstslaget niringsverksam-
het.

Bostadsforman 33 333 kr
Andel fastighetsskatt 2 812 kr
Andel kostnader

(100°+100°/4) 50 000 kr
Underskott 19 479 kr
Kvoterat till 2/3 13 050 kr

(33 333/50 000 )

Slutsats: 70 procent av det kvoterade underskottet 4r avdragsgillt som
underskott i inkomstslaget kapital, dvs. med 9 135 kr. Underskottet
dr skattemdssigt vart 2 283 kr. Resterande underskott (19 479 - 13 050
=) 6 429 kr far rullas framat. Fastighetsskatt utgir med 2 812 kr.
Varje deldgare far betala (2 812 - 2 283 =) 529 kr i skatt for
fastigheten.

b) Beskattning enligt foreslagna regler i inkomstslaget kapital.

Schablonintdkt

5 procent av 187 500 kr 9 375 kr
Rdntekostnader 25 000 kr
Underskott 15 625 kr

Slutsats: Underskottet om 15 625 kr 4r skattemaissigt virt 3 906 kr for
varje deldgare.

Exempel 2

Fastigheten D har fem deldgare och inforskaffades den 1 januari 1994
och innehdller 6 lika stora ligenheter. 5 av dessa bebos av deligarna.
InkGpspriset var 2 milj. kr och finansierades till 75 procent med I4n.
Riéntan 10per med 10 procent. Inga rintebidrag finns. Rintekost-
naderna dr alltsa 150 000 kr per 4r. Driftskostnaderna i Gvrigt uppgar
till samma belopp. Vi rdknar inte med nagot virdeminskningsavdrag.
Hyresintékten dr 100 000 kr per ar. Taxeringsvirdet 4r 1,5 milj. kr.
Med vart forslag till taxering av fastigheten hojs taxeringsvirdet till
2 milj. kr.
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a) Beskattning enligt gillande regler i inkomstslaget néringsverksam-
het.

Bostadsforman 100 000 kr
Andel fastighetsskatt 4 500 kr
Andel hyra 20 000 kr
Andel kostnader

(150" +150°/5) 60 000 kr
Overskortt 55 500 kr

59 procent i skatt, dvs. 32 745 kr

Slutsats: Den sammanlagda skatten per deldgare uppgar till
(4 500 + 32 745 =) 37 245 kr.

b) Beskattningen enligt foreslagna regler i inkomstslaget kapital.

Schablonintdkt

5 procent av 400 000 kr 20 000 kr
Rdntekostnader 30 000 kr
Hyresintdkt 20 000 kr
Avdrag

- del av schablonintdkten

(20 000/6) 3 333 kr
Overskott 6 667 kr

Slutsats: Skatten uppgar till 25 procent av 6 667 kr, dvs. till 1 667 kr
per delédgare.
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10 Lopande beskattning av bostidder 1
utlandet

Vira forslag: I Sverige bosatta personers privatbostadsfastigheter
och privatbostider i utlandet blir inte foremal for I6pande be-
skattning i Sverige.

10.1 Inledning

Enligt gillande regler dr privatbostidder i utlandet skattepliktiga till
statlig fastighetsskatt. Underlaget for fastighetsskatten skall utgdra
75 procent av bostadens marknadsvirde. Skatteuttaget 4r 1,5 procent.
For privatbostider i utlandet medges inte nedsdttning av fastig-
hetsskatten vid nyproduktion. Enligt en sirskild bestimmelse i lagen
om statlig fastighetsskatt géller att i de fall inkomst av privatbostad i
utlandet ar undantagen frin beskattning i Sverige pd grund av
dubbelbeskattningsavtal, skall fastighetsskatt inte tas ut. Denna regel
kom till bl.a. for att Sverige inte skall riskera att komma i konflikt
med ataganden i dubbelbeskattningsavtalen (prop. 1990/91:54 s. 289).

Utredningen har i delbetinkandet SOU 1993:57 foreslagit att
privatbostdder i utlandet skall beskattas med en schablonintikt i
inkomstslaget kapital pA samma underlag som tidigare.

10.2 Bakgrund
10.2.1 Fore skattereformen

Enligt tidigare lagstiftning utgjorde fastighet i utlandet tillsammans
med sjdlvstindigt bedriven rorelse en sdrskild forvdrvskilla i in-
komstslaget kapital. Inom forvarvskallan medgavs full resultatutjim-
ning, medan ett sammanlagt underskott inte fick kvittas mot Ovriga
inkomster vare sig i inkomstslaget kapital eller andra inkomstslag. Ett
underskott kunde dock kvittas mot framtida Overskott i samma
forvérvskilla pa de for forlustutjamning foreskrivna villkoren.

177



Lopande beskattning 5, bostéader i utlandet SOU 1994:57

Inkomstberékningen for fastighet i utlandet skedde enligt reglerna
for konventionellt beskattade fastigheter belagna inom landet. Nagon
schablonbeskattning enligt den dvarande lydelsen 5y 24 8§ 2 phom. KL
kunde séledes aldrig komma i frdga, vilkket bla. berodde pa att
utlandska  fastigheter inte &satts taxeringsvarde efter samma  normer
som Odller for svenska fastigheter. Skattereglerna innebar bla. att den
skattskyldige  skulle tg upp ett varde 5, bostadsforman.

10.2.2 Skattereformen

Den sarskilda forvarvskallan for fastigheter i utlandet utmoénstrades i
samband med skattereformen. | stéllet foreskrevs tvd skilda be-
rakningsgrunder; en for privatbostader  och g, for néringsfastigheter.

For naringsfastighet  &r det 5, betydelse oy fastigheten &gs gy en
annan juridisk person &n dodsbo respektive gy fysisk person eller
dodsbo. Fér namnda juridiska personer Qaller enligt 2 § 1 oy, femte
stycket SIL gt all inkomst hanfors till ggmma forvarvskalla och, till
skillnad mot tidigare, fri resultatutjamning aven betréffande  fastigheter

i utlandet. Enda hindret mot fri resultatutjamning foreligger om
underskott  uppkommer 5, fastighet belagen i land varmed Sverige
ingatt dubbelbeskattningsavtal enligt exemptmetoden, se 22 8 SIL.
For fysiska personer och dodsbon indelas daremot naringsverksam-
het i aktiv eller passiv naringsverksamhet. From. den 1ljanuari 1994
avskaffas indelningen i forvéarvskallor. alvstandig naringsverksamhet

i utlandet skall dock tills vidare hanforas till g, sarskid forvarvskalla
se prop. 19939450 g 223 224

Privatbostader i utlandet beldggs gom tidigare namnts med fastig-
hetsskatt.

Réanteutgifter som beléper p& privatbostad torde 54 avdragsgilla
i inkomstslaget kapital oavsett i vilket land fastigheten ar belagen,

alltsd &ven oy fastigheten undantas frdn beskattning i Sverige pa
grund 5, bestammelser i dubbelbeskattningsavtal.

For naringsfastighet i utlandet  sker inkomstberékningen enligt
samma regler gom for néringsfastigheter i Sverige.
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10.3 Innehav av bostad i utlandet
10.3. Allmént

Det kan ibland grq svart att avgéra om en | annat land férekommande
speciell rattsform  for disposition  skall likstdllas med &ganderétt eller
Vissa dispositionsformer i utlandet gom ar okdnda i var rattsord-
ning kan ocksd skapa problem. Vad gom 4r fastighet i utlandet vallar
séllan nagra problem. Om egendomen Klassificeras oy, fastighet i det
land dar den ar belagen och detta skulle ha gallt i Sverige op den
funnits  hér betraktas den alltid ¢q, fastighet.
Tre huvudtyper 4y bostadsinnehav  torde kunna urskiljas.
Direktdgd fastighet, gom i sin tur kan indelas
a privatbostadsfastighet och
b néringsfastighet.
2. Bostadsratter  och liknande ggm i sin tyr kan indelas
a privatbostad  genom aktieandelsinnehav och
b oOvriga aktieinnehav.
Nyttjanderatt  till g bostad.

10.3.2 Sarskilt oy privatbostad

Nar man avgdr om en fastighet i Sverige &r privatbostadsfastighet
Utgdr man frdn hur fastigheten &r klassificerad  vid fastighetstaxering-
en.

Enligt 5 & KL réknas sméhus med tillhérande  tomtmark p& lant-
bruksenhet 5oy privatbostadsfastighet. | specialmotiveringen til 5 §
KL prop. 198990: 110 g 645 uttalas att anknytningen till begreppet
lantbruksenhet innebér att det ar bara i Sverige beldgna bostader p&
jordbruksfastighet som bryts ut yr naringsverksamhet for att utgéra
privatbostad.  En i utlandet belagen jordbruksfastighet bor darfér i sin
helhet  betraktas  gom néringsverksamhet vid beskattningen  har i
Sverige uttalas det vidare.

Begreppet privatbostad  omfattar enligt 5 § fijarde stycket KL &ven

bostad i &kta bostadsforetag. Av forarbetena  till lagen oy statlig
fastighetsskatt prop. 198990:110 s. 731  framgdr att utomlands
belagna  bostadsréattslagenheter och liknande objekt,  gom utgér

privatbostader, ~ omfattas 5, uttaget gy fastighetsskatt.  Detta har ansetts
ligga i linje med onskemélet oy, en likformig — beskattning 5y bostads-
rattslagenheter och egnahem. Vidare uttalas nar det galler privat-
bostader i utlandet it avsikten ar att skattskyldigheten skall  ygra
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begransad till fysisk person for tid under vilken denne varit bosatt i
Sverige.
Underlaget for berékning gy fastighetsskatten utgérs gy 75 procent

av Mmarknadsvardet. Ett marknadsvérde kan 5 svart att faststélla.
Som schablonregel anvander  skattemyndigheten ~ om inte  annat
varde visas _  gpn indexupprdknad  anskaffningskostnad exklusive
eventuell  kostnad fér mark. | anskaffningskostnaden inrdknas  &ven
kostnad for ey omfattade . ftill- eller ombyggnad. Kan pgn inte
bestamma hur stor del 5y anskaffningskostnaden som avser byggnaden

far 50 procent gy hela den indexuppréknade  anskaffningskostnaden tas

upp.

10.3.3 Sarskilt oy, naringsfastighet

Naringsfastighet i utlandet blir inte foremdl  for fastighetsskatt i
Sverige. Den I0pande beskattningen av haringsfastigheter sker pa
samma Sétt som enligt det tidigare systemet, dvs. enligt den kon-
ventionella  metoden.  Fortfarande  galler sdledes for dessa fastigheter
att bostadsforméan och hyresintakter skall redovisas pa intéktssidan  och
att avdrag for kostnader goy rantor, reparationer, vardeminskning
m.m. Mmedges.

Bostadsforméansvéardet skall enligt huvudregeln  berdknas utifran de
hyrespriser som géller pa den ort dar fastigheten ar belagen. For de
fall det ar omdjligt att géra en Sddan berékning anvands gn schablon-
metod.

10.3.4 Sarskilt  , aktieandelsinnehav
Ett aktieandelsinnehav i ndgot gom narmast &r att betrakta gom ett
odkta bostadsioretag i utlandet beskattas samma Satt som Sédant
innehav i Sverige, ge avsnitt 8.1.5.

Fastighetsskatt  utgar inte dessa innehav.
10.3.5 Sarskilt om hyttjanderatt

Med nyttjanderatt i det har sammanhanget forstds tex. vanlig hyresrétt
eller s.k. time-sharing.  Det sisthamnda 5yser ndr nadgon mot betalning
férvarvat ett semestercertifikat eller liknande  gqy berattigar inne-
havaren att under viss tid utnyttia en l&genhet.
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Sjdlva innehavet ger inte upphov till ndgon inkomstbeskattning eller
uttag av fastighetsskatt. Om man ddremot hyr ut bostaden ir hyres-
inkomsten skattepliktig pa vanligt sitt i inkomstslaget kapital.

Rinteutgifter hanforliga till inkopet dr avdragsgilla i inkomstslaget
kapital.

10.4 Internationell dubbelbeskattning

Dubbelbeskattningsavtal, eller mera korrekt, avtal for undvikande av
dubbelbeskattning, har tillkommit for att I6sa de situationer dir tva
(eller flera) staters interna ansprak pa att fA beskatta en viss inkomst
kolliderar. Om exempelvis en i Sverige bosatt och dirmed obegrinsad
skattskyldig person har inkomst av en fastighet i en annan stat giller
normalt enligt var skattelagstiftning att inkomsten 4r skattepliktig hos
honom/henne. Om inkomsten ocksa ar skattepliktig i det andra landet
enligt dess lagstiftning uppkommer frigan om tillimpning av ett
eventuellt dubbelbeskattningsavtal mellan de bAda staterna. Till-
kommer beskattningsratten enligt detta avtal den andra staten, dvs. den
stat ddr fastigheten ar beldgen, vilket regelmassigt ér fallet i dubbel-
beskattningsavtal, undanrdjs dubbelbeskattningen i Sverige med
tillimpning av en av de foljande tvi huvudmetoder.

A) Exempt-metoden, varav det finns tre varianter i svenska dubbel-
beskattningsavtal:

1. Full exemption som innebdr att den utlindska inkomsten inte
medrdknas nir den svenska taxerade inkomsten faststills.

2. Exemption with progression som innebdr att den utlindska
inkomsten ldggs samman med annan skattepliktig inkomst for att
faststilla den skattesats som giller for den totala inkomsten.
Denna skattesats tillimpas déirefter pd denna andra skattepliktiga
inkomst.

3. Alternativ exemption som innebdr liksom exemption with
progression att man i forsta skedet ldgger samman den utlindska
inkomsten med annan skattepliktig inkomst. Dérefter proportione-
ras den svenska skatten efter forhallandet utlindsk inkomst.

total inkomst
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B Credit of tax ar den andra huvudmetoden i svenska dubbel-
beskattningsavtal. Aven denna metod finns i olika varianter,
varay den under 2 nedan &r den ojamforligt vanligaste  fére-

kommande.

2

Full credit innebar att den utlAndska  skatten far avrdknas mot

svensk skatt ytan begrénsningar.

2. Ordinary credit innebdr it den utlandska skatten pa inkomsten
f&r avréknas mot svensk skatt men hogst s& mycket g, den
svenska skatten gqy beloper pa denna inkomst.

For att undvika dubbelbeskattning i de fall den aktuella intdkten inte
omfattas 5, ett dubbelbeskattningsavtal finns bestammelser i lagen
1986:468 om avrékning 5y utldndsk  skatt goy innebdr  att den
utlandska  skatten p& fastigheten far avrédknas pd visst satt fran den
svenska skatten, inklusive den statliga fastighetsskatten, se 1 Har
Sverige ingatt dubbelbeskattningsavtal ar avrékningslagen inte tillamp-
lig, se 2

10.5 Utredningsuppdraget

| direktiven  geg foljande rikilinjer  for utredningsarbetet i py aktuell
del.

I och med skattereformen har nya regler inforts frdn  inkomstaret
1991 for i Sverige bosatta personers beskattning gy bostader i
utlandet. De pya reglerna kan medfra  tillampnings-  och tolknings-
problem och jag anser det lampligt ait aven lata denna fradga ingd
i utredningsuppdraget.

106 verviganden OCNfsrsiag

10.6.1 Inledning

Utlandska  néringsfastigheter  gom &gs gy hér bosatta personer beskattas
som fidigare  framhallits enligt  konventionell beskattningsmetod. I
utredningens  direktiv  ingdr inte att ge Over frdgan oy beskattning gy
sddana fastigheter. Uppdraget ar begransat till att O©vervdga  be-
skattningen g, privatbostdder i utlandet. Det &r alltsd frdga o sadana
fastigheter eller bostader i utlandet goy 8gs gy Obegrénsat — skattskyldi-

ga personer. Vid dessa overvaganden  skall sarskilt  beaktas vissa
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problem som uppmdrksammats i samband med tillimpning och
tolkning av de nya bestimmelser p4 omradet som inforts i samband
med skattereformen. Problem av antytt slag dr exempelvis foljande:

-  Bestdmningen av begreppet privatbostadsfastighet sdvitt avser
egendom i utlandet.

- Grinsdragningen mellan bostadsritter i utlandet som &r att anse
som privatbostdder och sddana indirekta innehav som inte ar det.

- Grinsdragningen mellan privatbostads - respektive niringsfastig-
het.

- Faststillande av skatteunderlaget.

Den dvergang fran konventionell beskattningsmetod till fastighetsskatt
som skedde i samband med skattereformen forenklade pAtagligt
systemet for beskattning av privatbostadsfastigheter i utlandet savil for
de skattskyldiga som for skatteforvaltningen. Att itergd till kon-
ventionell beskattning bor enligt utredningens uppfattning darfor inte
vara aktuellt. Utredningen har tidigare foreslagit att fastighetsskatten
skall ersittas med en pd grundval av en schablonintikt berdknad
inkomstskatt. Remissinstanserna har inte haft nigot att erinra om detta
forslag.

Utredningens tidigare forslag far ses ndrmast som en foljd av
huvudforslaget att infoga den 16pande beskattningen av privatbostdder
i inkomstskattesystemet. Vi har nu skil att sarskilt och mera ingdende
granska den lIopande beskattningen av de utldndska privatbostidderna.

10.6.2 Principiella utgidngspunkter for beskattning av
privatbostider utomlands

Vid denna granskning har utredningen som utgingspunkt haft att
forutsittningslost se pad de principiella faktorer som bor péaverka
beskattningen. Utredningen har déarvid stannat for att — fOrutom
forenklingsstravanden — sarskilt tre faktorer bor vara avgérande. Den
forsta dr de internationellt vedertagna principerna for beskattning av
fastigheter i allméinhet. Den andra 4r den av rittviseskil dikterade
jamforelsen mellan beskattningen av svenskars privatbostdder inom
respektive utom riket. Den tredje slutligen dr den statsfinansiella
betydelsen av nuvarande skatteintdkter frdn de utldndska privat-
bostdderna.
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P& det internationella  omrddet kan 5n inledningsvis  konstatera gt
i dubbelbeskattningssammanhang e, mycket fast praxis géller i fraga
om fordelningen 5, beskattningsratten  till inkomst 4, fast egendom.
Sadan inkomst beskattas traditionellt i den stat dar egendomen ligger
jfr  OECD:s  modellavtal, 1992.  Denna princip har praktiskt  taget
utan undantag folits i de for narvarande cirka 60 avtal goy, Sverige har
med frammande  gstater. Som tidigare framhallits  aysnitt 10.4 leder en
sddan bestammelse till  att inkomster frdn gy utlandsk  fastighet
regelmassigt  ar skattefri i Sverige oy den normala exempt-metoden
exemption  with progression anvands i avtalet. Anvands credit of tax-
metod sker avrakning 5y den utlandska skatten gom tagits ut mot den
debiterade  svenska skatten.

Man kan vidare npotera att den internationellt vedertagna principen
fir fordelning 5y beskattningsrétten till fastighetsinkomst  slagit igenom
ocksd p& internt plan, satill vida gatt i de flesta lander, inklusive  vart
eget land, géller négon form ,, lopande beskattning gy inkomster
dar Dbelagna fastigheter antingen p& nationell eller lokal nivd. Detta
torde klart framg& gy redovisningen 5, utldndsk ratt i bilaga 4.

Ett konsekvent fullféljande 5y har angivna principer skulle isolerat
sett sdlunda innebara att mgn skulle avstd frén beskattning i Sverige ay
inkomst 5, fastighet i utlandet gop &gs gy en héar bosatt person.
Frdgan ar d& oy detta skulle g forenligt —med principen  om
likformighet ~ och réttvisa i beskattningen med hansyn till den skatt gmp
pafors i Sverige bosatta #gare med inkomst ,, hér belagna fastigheter.

Om man forst g till den skattebelastning gom i dag avilar den
svenske agaren ar att marka att han normalt har at betala skatt for
fastigheten i det land dar den ligger. Foreskriver avtalet med detta
land att inkomsten  skall 55 undantagen frdn svensk skatt exempt,
blir effekten pd sin hojd att inkomsten beskattas fér progressionsanda-
mal, en effekt gom har minskat i betydelse, eftersom progressiviteten
i skattesystemet minskat avsevart i samband med skattereformen. Ar
avtalet et s.k. credit of tax-avtal, eller skall i avsaknad aqv avtal vara
interna  avrakningsregler galla, skall den utlandska skatten normalt
avraknas mot den svenska fastighetsskatten. Verkningarna 4, detta kan
ofta bli att nettot vy den svenska skatten blir férsumbart, sarskilt  om
man Dbeaktar effekterna 5, eventuellt ranteavdrag g¢om har samband
med den utlandska fastigheten. Slutsatsen blir enligt utredningens
mening att inte heller rattvisesynpunkter — motiverar gt de aktuella
utlandska  privatbostaderna  beskattas i Sverige.

Slutligen aterstdr gt bedoma de statsfmansiella verkningarna, om
fastighetsskatten pd nédmnda fastigheter slopas. Av de senast till-
gangliga uppgifterna 1992  uppgick statens inkomster  frdn fastig-
hetsskatt p& i utlandet beldgna privatbostader il drygt 13,3 mili. kr
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och berérde 6 281 skattskyldiga. Det ar att marka att siffran 13,3 milj.

ar gn bruttosiffra i viken inte beaktas effekterna g, ranteavdrag,
avrakning 4y utlandsk  skatt etc. Med tanke pd kontrollsvarigheterna

foreligger  visserligen  sakert ett stort morkertal, men sammantaget,
inklusive  inbesparade kostnader for skatteadministrationens hantering

av dessa darenden, torde ett avstdende frAn den aktuella beskattningen
paverka statens finanser mycket marginellt.

Sammanfattningsvis finner  utredningen  varken  principiella eller
praktiska  skal hindra ett slopande 5, fastighetsskatten pa privat-
bostader i utlandet g5y, ags gy | Sverige bosatta personer.  Utredningen
foresldr  sélunda att skatten p& Igpande inkomst gom hardr  frdn  har
bosatt persons Privatbostad i utlandet skall avskaffas.  For fullstandig-
hetens skull bor i detta sammanhang uttalas att den féreslagna
skattefriheten ~ omfattar ocks& eventuella hyresintikter. Med beaktande
av att rétten ftill avdrag for rénta pumera inte ar knuten il viss
forvarvskalla, finner utredningen  inte anledning ait foresld  nagon
inskrénkning i ratten att dra 5y ranta p& l&n nedlagt i s&dan bostad.

10.6.3 Avgransning  for skattskyldighet

Privatbostadsbegreppet i 5 8 KL vilar pa begreppen smahus och
sméhusenhet i den svenska fastighetstaxeringslagen. Enligt denna
bestammelse  réknas sméhus med tillhérande  tomtmark p& lantbruks-
enhet &ven gom privatbostadsfastighet.

| specialmotiveringen till 5 8 KL prop. 198990: 110 g 645 uttalas
att anknytningen till lantbruksenhet innebédr att det ar bara i Sverige
belagna bostader pé jordbruksfastighet  gom utgor privatbostad.

Nar det galler smahus och bostadsratter framgér  det Kart
forarbetena  att &ven sddana bostader i utlandet omfattas av nu 9éallande
beskattningsregler.

Begreppen  privatbostadsfastighet och naringsfastighet har ingen
anknytning till den svenska fastighetstaxeringen  annat &n genom den
hénvisning som gors i 5 8§ KL. Syftet med uppdelningen av fastigheter
vid inkomstbeskattningen 5, bla. att enkla regler skulle galla for
privatbostadsfastigheter.

Utredningen  finner ingen anledning att foresld 4nnan gransdragning
for skattskyldighet i Sverige nar det galler privatbostadsfastighet  och
privatbostad i utlandet &an den gom framgdr gy den féreslagna lydelsen
av 5 8 KL. Skattskyldighetens begransning  bor framgd 4, 53 §
1 mom. KL och 6 8 1 mom. SIL.
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I den min det finns andra tolkningsproblem nir det géller privat-
bostadsbegreppet bor dessa avgoras pd samma sitt oavsett om det ir
en svensk eller en utldndsk fastighet.
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11 Ikrafttradandefragor

Véra forslag: En extra allmin fastighetstaxering genomfors 4r
1997 av virderingsenheter i hyreshus som bestir av bostider
upplatna med bostadsritt eller andelsratt.

Andringarna som giller den l5pande beskattningen bor kunna
tillimpas fr.o.m. 1996 ars taxering.

Infasningsregler bor Overvdgas nar det giller bostadsrittsfore-
ningars privatbostadsfastigheter och dkta andelshus.

11.1 Fastighetstaxeringen

Savitt utredningen kan bedoma kan forslagen trida i kraft tidigast den
1 januari 1995. Den nidrmast dédrpa foljande allmédnna fastighetstaxe-
ringen genomfors 4r 1996 (AFT 96) och omfattar smihusenheter.
Marknadsvirdet skall dA bestimmas med hédnsyn till det genomsnittliga
prisldget under ar 1994. Vidare skall under sistnimnda ar beslutas om
foreskrifter for forberedelsearbetet. Samtliga foreskrifter och rekom-
mendationer skall faststdllas senast den 1 september 1994,

Forberedelsearbetet infor en allmdn fastighetstaxering bedrivs pa
sdvil 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 skall genomforas under
hosten 1994. 1 den andra etappen sker en s.k. provvirdering med
utgangspunkt fran de kdp (provvirderingsobjekt) som valts ut. Infor
AFT 96 skall detta ske under varen 1995.

De uppgifter som skall ligga till grund for taxeringen av bostider
upplatna med bostadsritt eller motsvarande finns endast till viss del i
de kontrolluppgifter som ldmnas enligt nu géllande regler. Dessa 4r
dessutom inte ADB-behandlade.

Tidigare har hyreshus med bostadsritter resp. andelsldgenheter
taxerats p4 samma sitt som Ovriga hyreshus. Detta innebidr att
skattemyndigheten pd nagot sitt maste sarskilja de hyreshus dir det
finns bostdder upplatna med bostadsritt eller andelsritt for att kunna
taxera dessa enligt den foreslagna virderingsmodellen.
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Av framfor  allt praktiska skal finner utredningen att det inte &r
mojligt att taxera de varderingsenheter som bestdr 5y bostader
uppladtna med bostadsratt eller andelsratt vid AFT  96.

Utredningen foresldr  dessutom  att ep rullande fastighetstaxering
infors  &r 1996 vilket &r ytterligare ett argument mot att Vid samma
tidpunkt infora g py varderingsmodell.

Nésta allmanna  fastighetstaxering av hyreshusenheter  ager ym
enligt lag forst &r 2000. Utredningen foreslar  darfor  att en allman
fastighetstaxering av de aktuella varderingsenheterna genomfors  ar
1997 med utgéngspunkt i 1995 &rs prisnivd. Det finns d& mojlighet att
vid férberedelsearbetet utnyttia de kontrolluppgifter som lamnats med
erforderliga uppgifter. | denna extra AFT gom sSkall ske &r 1997
foreslds  sdledes ingd varderingsenheter i hyreshus gom bestar 4y
bostader  uppladtna med bostadsratt  eller  andelsratt. Om rullande
fastighetstaxering inférs &r 1996 har hyreshusenheternas taxeringsvar-
den frdn AFT 94 varit féremdl for omrékning. En omrékning kommer
d& ocksad att ske &r 1997 vilket innebar att hela fastighetens taxerings-
varde kommer att bygga pa prislaget vid ggmma tidpunkt.  Vart forslag
bygger séledes pd att en rullande fastighetstaxering infors.  Inférs inte
en sddan far de aktuella vardena fr&n 1995 raknas oy till 1992 &rs
prisniva, vilkket g, niva&ret for AFT 94,

1.2 Den |opande beskattningen

Beskattningen 5, bostadsféretag  och andelshus enligt véara forslag
kraver att det & mojligt att sarskilja bostader uppldtna med bostadsrétt
eller andelsratt. Det forutsatts séledes att dessa fastigheter har taxerats
enligt den pyy varderingsmodellen. Som gyan sagts ar detta praktiskt
mojligt  forst ar 1997.

Utredningen  har i delbetankandet SOU 199357  foreslagit gp

provisorisk atgard for att beskatta s.k. &kta bostadsforetag. Med
utgangspunkt i dessa forslag &ar det mgjligt att helt overgd il op
schablonbeskattning av aktuella  bostadsforetag och &en medge
skatteaterbaring for den del 4, underskottet som inte foreningen
kunnat utnyttja nagot satt jfr avsnitt 8.7 i avvaktan pa att de nya
reglerna  kan tillampas. Vilken  procentsats  gom Skall sattas  for
schablonintékten ar avhangigt gy vika beslut go, fattas nar det galler

fastighetsskatten ~ p& hyreshusenheter gom innehdller  bostader.
Nar det galler egnahem finns det dock inget gom hindrar att de
foreslagna  &ndringarna  trader i kraft den 1ljanuari 1995 och tillampas
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fr.o.m. 1996 Ars taxering, vilket utredningen  ocksd foresldr.  Detta
galler &aven ovriga forslag gom utredningen lagt fram.

1.3 Foreligger  behov 4y infasningsregler

Nar det galler egnahem foreslas o, overgdng till beskattning via op

schablonintakt i inkomstslaget kapital ~men med ett oférandrat
skatteuttag.  En omlaggning  till beskattning i inkomstslaget  kapital
innebar o skattelattnad  for ranteutgifter  motsvarande  schablonintak-
ten. Enligt géllande regler erhdlls full skattereduktion i inkomstslaget

kapital pp till 100 000 kr och ¢éver denna grans gp lagre skattereduk-
tion. Med g redovisad  schablonintakt om exempelvis 25 000 kr
medges sdledes full skattereduktion for rantekostnader o, 125 000 kr.
Aven forslagen  som géller beskattning 5y uthyrningsintékter torde
oftast yarg fOrdelaktigare  an enligt gallande regler. Enligt utredningens
mening behdvs darfor inga infasningsregler  sévitt galler denna kategori
fastigheter.

I kapitel 8 och 9 har vissa exempel redovisats goy visar effekterna
av vara forslag nar det galler bostadsféretags privatbostadsfastigheter
och akta andelshus. Det &r givetsvis omdjligt att ange Utfallet i varje
enskilt fall. Véra férslag till andrade regler foér taxering av fastigheter
som innehdller  bostader uppldtna med bostadsrétt resp. andelsratt
kommer, sdvitt vi kan bedéma, gait i vissa fall innebara héjda taxe-
ringsvarden i storstddernas  centrala delar. Endast i de fall vara forslag
leder till avsevérda hojningar gy taxeringsvdrdet och foreningen har
sm& eller inga rénteutgifter kan det leda till skattehdjning.  Vid mattliga
héjningar 5, taxeringsvardena och for foéreningar gom kommer  att
redovisa ett skattemassigt underskott innebar systemet med skattedter-
béring en fordel i forhdllande il gallande regler.

Enligt gallande regler beskattas alla fastighetsinkomster genom
schablontakten om bostadsforetaget — ar att betrakta goy, &kta. Vara
forslag innebar att eventuella  hyresintdkter  skall beskattas  sarskilt,
dock med avdrag for den del g, schablonintikten som beléper pa den
uthyrda delen. Denna omlaggning innebar o, skatteskarpning i
samtliga fall dar hyresintakten Gverstiger avdraget fér schablonintak-
ten. Enligt véar beddmning & bostadsféretag med viss uthyrning
vanligast i storstadderna. Kombinationen med hojda taxeringsvarden
kan innebara okad beskattning i dessa omrdden. Det ar aven troligt att
en del gy dessa bostadsforetag har s& ldga ranteutgifter att de inte far
skatteutbetalning ~ f6r underskott i inkomstslaget kapital. Fraga &r om
man sSkall forsbka hitta ndgra infasningsregler som e€nbart skall

189



Ikrafttrddandefragor SOU 1994:57

tillimpas i de aktuella omradena eller det skall vara friga om generella
regler.

Viljer man den sistndmnda 16sningen, oavsett om man begransar
underlaget for -beskattningen eller sinker schablonintdktsprocenten,
skulle det leda till en klar 6verkompensation i alltfor manga fall.

I samband med provvirderingen infor fastighetstaxeringen kan man
till viss del utldsa hur utfallet av taxeringen kommer att bli. Det som
d4 kan vara aktuellt att diskutera 4r om man skall begrdnsa underlaget
for beskattningen.

11.4 Lagindringar till foljd av vdra forslag

Vira forslag innebir att lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt
upphivs. Vidare skall 2 § 7 mom. SIL upphora att gélla. Aven 5 § KL
har fatt ett delvis annat innehdll 4n tidigare. Nér dessa dndringar
trader i kraft kommer foljddndringar i andra lagar @n utredningen
ldmnar forslag om att behdva genomforas.
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12 Andringar i rintebidragssystemet

Vir bedomning: De foreslagna forandringarna av beskattningen
bor leda till att bostadsrittsforeningar m.fl. erhaller rintebidrag i
samma omfattning som egnahemsigare. Borttagande av de
nuvarande reduktionsreglerna for fastighetsskatten bor kompense-
ras genom hdjda rantebidrag till privatbostadsfastigheter.

Borttagandet av fastighetsskatten for niringsfastigheter bor leda
till att rédntebidragen reduceras i motsvarande man och att av-
trappningen av réntebidragen i det nya rintebidragssystemet sker
dven under 25-procentsnivan.

12.1 Inledning

Forslagen till forandringar av beskattningen av olika upplatelseformer
ber6r dven ordningen for stod i form av rintebidrag till ny- och
ombyggda bostadsfastigheter.

Utredningen skall enligt direktiven utreda de principiella utgings-
punkterna for beskattning av fastigheter. I utredningsuppdraget ingar
inte att ta stillning till vilken omfattning det statliga stodsystemet till
ny- och ombyggnad av fastigheter bor ha. Utredningen pekar dirfor
enbart pa vissa fordndringar av rintebidragssystemet som enligt var
meningen har karaktir av konsekvensindringar med anledning av de
foreslagna fordndringarna av beskattningen men avstr fran att ligga
fram konkreta forslag till nya réantebidragsregler.

122 Oversikt Gver rantebidragssystemet

Sedan linge har egnahemsigares rintebidrag varit ligre 4n rintebidra-
gen till dgare av hyreshus. Det beror pa att man vid bestimningen av
rantebidragens storlek beaktar virdet av egnahemsigares avdragsritt
for réntekostnader och att denne skall ta upp rintebidragen till
beskattning.
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| det &ldre rantebidragssystemet utgdr rantebidrag  ypp il sub-
ventionsrantenivan rantenivdn  for bostadsobligationer till den del de
berdknade  rantekostnaderna overstiger den s.k. garanterade réantan.
For bostader g¢om fardigstdllts enligt 1992 och tidigare é&rs rantebi-
dragsregler uppgick den garanterade rantan forsta &ret till 3,7 procent
for flerbostadshus och till 4,9 procent for smahus. Den reguljara
upptrappningen gy den garanterade rantan i detta regelverk ar 0,5
procentenheter fér smahus och 0,375 procentenheter for flerbostads-
hus. Ré&ntebidrag utgdr sa lange den garanterade rantan understiger
subventionsrantan.

| det pya réantebidragssystemet, som galler for bostadsbyggande som
paboérjas fro.m.  ar 1993, uppgér réntebidraget il gn viss andel 4y
subventionsrantan. For flerbostadshus  gom pabdrjats &r 1993 uppgér
denna andel forsta aret efter fardigstallande  till 57 procent.  For
sméhus uppgdr andelen il 42 23 procent. For vare py &rglng
minskas  rantebidragsandelen forsta aret med 5 procentenheter  for
flerbostadshus och med 6 23 procentenheter  fér smahus. Enligt
reglerna skall bidragsandelen minskas &rligen under innehavstiden  med
4 procentenheter for flerbostadshus ~ och med 5 13 procentenheter  for
smahus.

| det pya rantebidragssystemet skall den arliga minskningen gy
rantebidragsandelen, ~ saval under innehavstiden  gom for respektive py
produktionsérgéng, avstanna pa& ZS-procentsnivan.  Det skilier  sig
darmed fran det &ldre rantebidragssystemet, dar avtrappningen gy
réntebidragen sker tills inget rantebidrag utgar.

Sarskilt nar det galler bostadsrattsforeningar har  foéreningens
faktiska l&neskuld haft viss betydelse for réntebidragets  storlek. | det
aldre rantebidragssystemet  yar utgadngspunkten att réntebidraget skulle
beraknas efter foreningens faktiska l&neskuld. | syfte att stabilisera
bostadskreditmarknaden och  mildra nya bostadsrattsforeningars
ekonomiska  problem géller fro.m. &r 1994 ait réantebidrag for de
bostadsfastigheter — gom fardigstalits fore 4&r 1992 bestams i enlighet
med bidragsunderlaget vid beslutet oavsett om lanebilden darefter
forandras. | det pya rantebidragssystemet  bestams bidragsunderlaget
efter gn schablon. For  bostadsrattsforeningar utgdr den hogre
bidragsandelen  till den del 5, schablonen gony fbreningens  faktiska
l&neskuld  motsvarar. Till resterande del 4y schablonen utgdr réntebi-
drag motsvarande  andelsnivdn  fér egnahemségare.
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123 Effekter 5, forandrad fastighetsbeskattning

Mot bakgrund 5y den ordning som galler fér bestdmning 4, réantebi-
drag finns det anledning att 6vervdga op de tidigare redovisade
forslagen  op fbrandringar 5, beskattningen 5, boende och fastig-
hetsdgande bor leda till &andringar i rantebidragssystemet. Det géller
dels framtida réantebidrag til bostadsrattsforeningar m.fl., dels
rantebidrag till  agare gy hyreshus, dels foljderna 4, att nuvarande
regler for reduktion 4, fastighetsskatt tas bort resp. att fastighetsskat-
ten slopas for naringsfastigheter.

Genom den foreslagna forandringen 5, beskattningen 5, bostads-
rattsforeningar ~ kommer,  gomy, tidigare redovisats, boende i bostadsratt
att skattemassigt yara jamstéllda med egnahemsagare. De skl gom
tidigare kan ha forelegat for att bostadsrattsforeningar — skall ha hégre
rantebidrag  &4n egnahemségare galler darmed inte langre. | samband
med att den forandrade  beskattningen o, fastigheter genomférs  bor
séledes bostadsrattsforeningar ~ &ven i rantebidragshanseende  jamstillas
med egnahemsagare. Det bor ske genom att den garanterade rantan |
det tidigare rantebidragssystemet respektive bidragsandelen i det nya
rantebidragssystemet  justeras till egnahemsédgares niva.

Som framgétt 5, den foreslagna forandringen 5y beskattningen av
agda bostader, dvs. egnahem, bostadsratter och andelslagenheter,  skall
den foreslagna schablonintakten tas upp Ml beskattning det &r da
byggnaden kan tas i bruk.

Med nuvarande ordning for uttag gy fastighetsskatt — galler full
reduktion 5y fastighetsskatten de forsta fem aren efter o nyinvestering
och halv reduktion , fastighetsskatten de foljande fem &ren. Under
en Overgdngstid  galler motsvarande reduktion o, fastighetskatten &ven
for vissa aldre argdngar. Fr.o.m. 1994 galler ocksad sarskilda reduk-
tionsregler  vid ombyggnad 4, hyreshus. De sistnamnda  reglerna
innebar  att om ombyggnadsatgarderna  leder il g, viss hojning gy
taxeringsvardet  skall denna hgjning inte leda till hojd fastighetsskatt de
forsta fem A&ren och endast till halften de foliande fem &ren.

Med de forslag gom tidigare redovisats klargors att beskattningen
av agda bostader bor ges som en del gy kapitalinkomstbeskattningen.
| avsnitt 4.44 har utredningen uttalat att det mot bakgrund harav
saknas skal att bibehélla reduktionsreglerna. Stodet genom redaktionen
av fastighetsskatteuttaget de forsta 10 &ren efter p. eller ombyggnad
bor i stallet kunna omformas il rantebidrag. D&armed kan an ocksd
enklare utforma  stédet sa att man Undviker nackdelarna  med dels de
sprangvisa hojningar gom & en f6lid gy nuvarande  reduktionsregler,
dels de forhallandevis komplicerade  regler gom kravs i ombygg-
nadsfallen.
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Forslaget att ta bort fastighetsskatten pa naringsfastigheter bor ocksa
paverka rantebidragen till dessa fastigheter. Som tidigare namnts sker
avtrappning av rantebidrag i det nya rédntebidragssystemet ned till 25
procentsnivdn. Genom ett borttagande av fastighetsskatten for
ndringsfastigheter skapas en ordning som gor det naturligt att
avtrappningen av rantebidragen gors ned till noll pA motsvarande stt
som i det dldre rantebidragssystemet. Borttagandet av fastighetsskatten
kvittas sdledes mot denna del av rantebidragen. Det kan vidare finnas
anledning att §vervdga om borttagandet av fastighetsskatten skall leda
till minskning av rdntebidragen under den tid da halv fastighetsskatt
tas ut med nuvarande ordning, dvs. ar 6 - 10 efter fardigstéllandet.
Med en sadan fordndring kommer de statliga villkoren att ha samma
ekonomiska innebdrd som med nuvarande ordning.
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13 Statsfinansiella effekter m.m.
13.1 Statistikuppgifter
1351 Skattepliktiga enheter

Det totala taxeringsvdrdet for fastigheter i riket dr enligt 1993 Ars
allmdnna och sédrskilda fastighetstaxering 1700,8 miljarder kr.

Av foljande tablder framgar antalet taxeringsenheter och deras totala
taxeringsvarde for hela riket samt fastighetsskattens storlek och

fordelning.
Tabell 13.1
Totalt taxeringsviarde | Antal taxerings-
milj. kr enheter'
1993 1993
Lantbruksenhet 246 474 349 211
Smahusenhet 708 523 2 315 642
Hyreshusenhet 445 547 117 566
Industrienhet 166 944 159 461
Tiktenhet 1 145 5 198
Elproduktionsenhet 132 122 1473
Totalt 1 700 755 2 948 551

! Inkl. taxeringsenheter med virde < 1 000 kr.

Kailla: SCB
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13.1.2 Fastighetsskatten  taxeringsaret 1993
Tabell 13.2
Fysiska Aktiebolag Ekonomiska
personer féreningar
Smahus
150 5 160 642 282 22 308 419 48 386 424
1,20 % 7 708 048 959 111 232 966 119 903 366
0,60 % 199 529 449 12 685 959 56 667 685
Utlandet 13 392 106 0 0
Summa 8 081 612 796 146 227 343 224 957 476
Hyreshus
_ 3,50 363 951 943 3 193 216 956 203 926 849
2,50 % 589 208 333 1900 136 307 1 149 568 228
1,25 11 650 011 75 354 995 43 638 029
Summa 964 810 288 5 168708 258 1397 133 106

Kalla: RSV samt egna berakningar.
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procent. Ju lagre taxeringsvdrdet ar i forhallande till aktuellt mark-
nadsvirde desto ligre blir siledes det effektiva skatteuttaget. Det
nuvarande fastighetstaxeringssystemet som innebir en efterslipning till
marknadsvirdena pa i genomsnitt 4 4r innebér en viss utjamning av de
regionala skillnaderna. Detta forklaras med att ju hdgre virdeSknings-
takten 4r under en taxeringsperiod desto ldgre blir skatten om den sitts
i relation till marknadsvirdet. Utredningen har pa skil som anges i
avsnitt 5.10.3 forordat att rullande fastighetstaxering inférs. Om en
sddan fordndring av fastighetstaxeringen genomf6rs kommer de ovan
angivna effekterna inte att uppsta.

Med stod av LMV:s undersokning (se bilaga 5) kan man dra den
forsiktiga slutsatsen att fastigheter i storstadsomraddena kommer att fi
hogre taxeringsvirden med utredningens forslag till taxering av
bostadsrattsfastigheter och andelshus 4n vad som ir fallet med det
nuvarande systemet. Detta far naturligtvis genomslag p4 en beskattning
som &r knuten till taxeringsvirdena.

Utredningens forslag att avskaffa fastighetsskatten pA hyreshus far
samma genomslagskraft i hela landet. Betydelsen i de enskilda fallen
kan naturligtvis variera.

Utredningen har inte kommit fram till att det vid den l6pande
beskattningen av dgda bostdder (se avsnitt 5.2) finns skil att beakta de
regionala skillnader som kan finnas. Frigan behandlas emellertid
ocksa av Utredningen om fOrutséttningarna for en levande skirgard
(JO 1993:02) som inom kort kommer att avge sitt betidnkande.

13.3 Statsfinansiella effekter

I nedanstaende tabell redovisas de fordndringar i statens skatteintikter
som utredningens forslag innebdr. Berdkningarna ir statiska i den
meningen att de visar effekterna for inkomstaret 1995, vilket ut-
redningen foreslar som tidpunkt for ikrafttradande av alla forslag utom
savitt géller den nya virderingsmetoden for taxering av hyreshus dgda
av bostadsrittsforeningar. Den ekonomiska betydelsen av det senare
kommenteras nedan.
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Tabell 13.3

Miljoner kr
En schablonintakt om 5 procent | inkomstslaget kapital
ersatter fastighetsskatten  om 1,5 procent av
taxeringsvardet  p& smahus 1 987
Okad avdragsratt i inkomstslaget  kapital for agare til smahus 1
Rullande  fastighetstaxering med omrakning varje &r | 435

Slopad fastighetsskatt pa& bostader i hyreshus exkl.

bostadsratter  och andelshus _ 3495
Slopad fastighetsskatt privatbostédder ~ utomlands g

ags av | Sverige bosatta personer 15
Slopad fastighetsskatt obebyggd mark -242

Bostadsratter och andelshus

_ slopad fastighetsskatt | 487
_ schablonintdkt gy, 5 procent P& taxeringsvérdet | 240
_vid underskott i inkomstslaget kapital medges

skatteutbetalning 2 473
Summa  forandrade skatteintékter _ 7 035

Utredningen  foresldr att fastighetsskatten p& smahus slopas och ersétts
med o schablonintakt i inkomstslaget  kapital. Nuvarande  regler for
l6pande beskattning 5, smahus, alltsd fastighetsskatt  fick sin i
formning  genom skattereformen 1990 prop. 1989902110 s, 502 ff.
I motiveringen till fastighetsskattens  niva 1,5 procent har flera olika
hansynstaganden gjorts, déribland till nivan den allmanna skattesat-
sen | inkomstslaget  kapital 30 procent. Med hansyn hértill  skulle
man Kunna tanka sig att fastighetsskatten  borde forandras o, den
allménna kapitalskattesatsen  fordndras. Riksdagen har emellertid  efter
skattereformen fattat beslut om att fro.m. inkomstaret 1995 sanka
kapitalskattesatsen til 25 procent wutan att for den skulle korrigera
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fastighetsskatten. For utredningens vidkommande betyder detta att ep
schablonintéakt om 5 procent i inkomstslaget kapital, dar skattesatsen
ar 25 procent, leder till lagre skatteintakter an nuvarande nivd pd
fastighetsskatten.

| inkomstslaget ~ kapital finns for fysiska” personer en begransning
vad géller skattereduktion for underskott. AT underskottet  stérre  dn
100 000 kr kvoteras redaktionen til 70 procent for den del gom
Overstiger 100 000 kr. Foliande exempel kan &skadliggéra detta. Om
en person har réantekostnader oy 130 000 kr och inkomstslaget —kapital
darmed visar underskott med ggmma belopp kommer  skattereduktionen
att bli foliande; 100 000 4 25 procent 25 00 kr plus 30 000 y 0,7
kvotering x 25 procent 5 250, dvs. totalt 30 250 kr. Med andra
ord kan pman séga att underskott —pp till 100 000 kr ar skattemassigt
varda 25 procent och underskott darutéver 17,5 procent. Utredningen
foresldr p, att den l6pande beskattningen 5, dgda bostader 6verfors il
inkomstslaget kapital.  Detta kommer att medféra, for de gom har
underskott med mer &n 100 000 kr, gn Okad avdragsrétt. Om personen
i ovan angivna exempel &ger ett smahus ygrg taxeringsvdrde &r 600
000 kr kommer hon med utredningens forslag att, i inkomstslaget
kapital, forst ta ypp en schablonintakt oy 600 000 4 0,05 30 000
kr och far sedan géra avdrag for rantekostnader med 130 000 kr,
vilket leder ftill et underskott oy 100 000 kr. Eftersom  kvotering
endast sker vid underskott stérre &n 100 000 kr oOkar avdragsratten
med 25 _ 175 75 procent p& 30 000 kr med utredningens
forslag. D& det endast finns 5 30 000 personer Med underskott  gom
ar stérre an 100 000 kr begrdnsas minskningen 5, intékter till staten
til cq I miljoner kr.

Utredningen  foreslar  vidare att ett system med rullande fastig-
hetstaxering infoérs.  Justering g, taxeringsvardet skall géras arligen.
Nuvarande  system innebdr att en fastighet omtaxeras vart sjatte Aar,
vilket innebar att basen for beskattningen och skattens storlek ligger
fast i nominella termer under taxeringsperioden sex ar. Om det
under taxeringsperioden sker en prisuppgdng kommer den effektiva
skatten, med utredningens forslag, att Overstiga den gom nuvarande
regler medfér. Om det i stillet sker gn prisnedgadng leder utredningens
forslag till lagre effektiv  skatt. | tabell 13.4 illustreras ett exempel dér
skattebasen i utgdngslaget &r 500 miljarder kr, skattens storlek 1,25
procent 5 procent i schablonintakt y 25 procent 1 skatt ay taxerings-
vérdet och den &rliga prisforandringen  &r plus 4 procent resp. Minus

4 procent.
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Tabell 13.4

Nuvarande system Rullande, prisékning Rullande, prisminsknning
Ar Skattebas Skatt Skattebas Skatt Skattebas Skatt
1 500 6,25 500 6,25 500 6,25
2 500 6,25 520 6,50 480 6,00
3 500 6,25 541 6,76 461 5,76
4 500 6,25 562 7,03 442 5,53
5 500 6,26 585 7,31 425 5,31
6 500 6,25 608 7,60 408 5,10
Summa 37,5 41,46 33,94
Arlig  skatt i
genomsnitt 6,25 6,91 5,66

For att berdkna den statsfmansiella effekten 5y utredningens forslag i
denna del ar det mest betydelsefulla antagandet det g¢op géller den
langsiktiga  prisutvecklingstakten. Till stod finns framst historisk  pris-
utveckling. Vad géller marknaden for smé&hus &r den relativt  kanslig
for politiska  beslut d& ekonomiskt  viktiga parametrar  rantebidrag,
avdragsrétt m.m. i en kopares kalkyl bestams genom riksdagsbeslut.
Detta medfor att det &r vanskligare att gora langsiktiga antaganden om
prisutvecklingen. Utredningen har i andra delar 4, betankandet, il
viss del bestdamd pd andra grunder, gjort antagandet oy en arlig pri-
sutveckling  om 4 procent. FOr att vara konsekventa  har vi dven i
berakningar vad galler den rullande fastighetstaxeringen antagit ep
arlig prisutveckling  om 4 procent.

Utredningen  har i sitt principiella resonemang  inte funnit  det
motiverat  att beskatta bostader i naringsfastigheter med g sarskild
fastighetsskatt. ~ Beskattningen i denna del foreslds darfor slopad. Den
statsfinansiella effekten  ar angiven till 3 494 miljoner kr brutto i
mindre fastighetskatteintékter for inkomstaret ~ 1995. Skillnaden  mellan
brutto och netto i detta fall utgérs gy avdragsratten for fastighetsskatt
i inkomstslaget naringsverksamhet.  Avdragsréatten  kan schablonmassigt

antas il 30 procent | 050 miljoner kr 4y erlagd fastighetsskatt. |
denna del vill utredningen peka pd det faktum it Overgdngsregler
géller for uttag gy fastighetsskatt hyreshus. Fo6r inkomstéret 1995

tas hel fastighetsskatt yt fastigheter med vérdeér 1980 och tidigare.
Halv fastighetsskatt tas ut p& &rgngarna mellan 1981 och 1984 medan
nyare fastigheter inte belastas med ndgon fastighetsskatt. Detta &r gom
tidigare sagts overgangsregler.  Overgdngsreglernainnebar 4t for varje
inkomstar  granserna justeras for hel resp. halv fastighetsskatt med tva
argéngar. Tabell 135 illustrerar  dessa regler.
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Tabell 13.5
Inkomstar Virdear Skatt
1994 - 1978 1,50 %
1979 - 1982 0,75 %
1983 - 1990 0,00 %
1995 - 1980 1,50 %
1981 - 1984 0,75 %
1985 - 1990 0,00 %
1996 - 1982 1,50 %
1983 - 1986 0,75 %
1987 - 1990 0,00 %

Nir man berdknar skatteintikterna, eller i vart fall minskade skat-
teintdkter, fOr just inkomstaret 1995 kommer detta belopp pa grund av
Overgdngsreglerna att skilja sig fran savil 4r 1994 som 4r 1996 om
fOrutsédttningarna i Gvrigt 4r lika. Utredningen avstir fran att fora
resonemanget vidare om hur detta forhillande exakt skall redovisas
och ndjer sig med att pApeka forhallandet.

Privatbostider (fastigheter, bostadsritter m.m.) som ir beldgna
utom riket men som 4gs av i Sverige bosatta personer beskattas med
fastighetsskatt enligt gillande regler. Utredningen foreslar att denna
beskattning slopas. Vid berdkningen av bortfallet av skatteintikter har
utredningen endast haft utfallet av denna beskattning for taxeringarna
ar 1992 resp. 1993 som underlag. Utredningen misstinker att det finns
ett stort morkertal ndr det giller redovisningen av dessa bostider i
deklarationen. Slutsatsen har siledes dragits utan vetskap om den
verkliga skattebasen.

Obebyggd mark skall enligt utredningens forslag inte beskattas
I6pande med en schablonintikt eller fastighetsskatt. Obebyggd mark
sdrredovisas i statistiken for sdvidl smihus som hyreshus. Med
undantag for den osékerhet som finns mot bakgrund av ovan angivna
overgangsregel for fastighetsskatt pAd hyreshus kan underlaget for
beskattning med god sakerhet bestimmas. Dirmed kan ocksi effekten
av utredningens forslag pa ett tillforlitligt sitt berdknas.

201




Statsfinansiella effekter m.m. sou 1994:57

Bostadsrattsféreningar beskattas  enligt  nuvarande regler i in-
komstslaget  naringsverksamhet samt Mmed fastighetsskatt. Utredningen
foreslar  att beskattningen qy bostader i fastigheter  gom 89S av
bostadsrattsférening istallet skall ske i inkomstslaget kapital genom att
foreningen  tar upp en schablonintéakt och att underskott i inkomstslaget

kapital medfér skatteutbetalning.

Effekten av Slopad fastighetsskatt har beréknats med sgmma
utgdngspunkter  gom for hyreshusen. Vad galler utredningens forslag
om l6pande beskattning 5y egnahem har effekterna 5, slopad fastig-
hetsskatt och inford  schablonintékt redovisats med ett nettobelopp.
Vad géller bostadsréattsforeningarna visas effekterna 4 fOr sig. An-
ledningen till detta &r att forslaget om Schablonintakt innehédller  tva
delar. Forst sjalva inférandet 5, schablonbeskattningen och darefter ett
nytt forfaringssétt  vid taxering gy hyreshus &gda 5y bostadsrattsfore-

ningar. D& i forsta hand administrativa hinder  foreligger  for att
genomfora  forslaget om ett nytt taxeringsforfarande redan ar 1995
redovisas i tabell 13.3 skatteintékterna genom en Schablonintakt pa

taxeringsvarden bestamda enligt nuvarande regler. Utredningen har
emellertid gjort berékningar effekterna 5y ett nytt taxeringsfor-

farande. Dessa visar att det ar framst i storstadsregionerna  gom det
nya taxeringsforfarandet far nagon stérre effekt pa taxeringsvardena.

Det ar dock s& att cg 50 procent gy det sammanlagda taxeringsvardet

pa hyreshus &gda g, bostadsrattsfoéreningar & belaget just i storstader-

na 30 procent i Stockholm, 11 procent | Goteborg och 9 procent |
Malmé. OMm man redan &r 1995 skulle kunna taxera om bostads-
rattsféreningarnas fastigheter efter  utredningens forslag skulle
skatteintékterna enligt utredninges beddémning o6ka med 400 500
miljoner k.

Redovisningen i inkomstslaget  kapital kommer for de flesta bostads-
rattsféreningar att pa intaktssidan  bestd gy Schablonintakt, ranteintakt
och rantebidrag och kostnadssidan gy rantekostnad, tomtrattsavgald
och fdrvaltningskostnad. Utredningen  har haft tillgang till material
éver bostadsréattsféreningarna for inkomstaret 1992 och till viss del
ocksd for inkomstaret 1993. Vissa variabler i inkomstberakningen,
framst  rantebidrag ~ och réantekostnader, kan forandras i betydande
omfattning mellan ~ olika  inkomstar. Réantebidragen for  befintliga
bostadsrattsforeningar folier ep viss forutbestamd  plan medan storleken
pa nybildade foreningars rantebidrag ar svérare att beakta. Rantekost-
nader &r i huvudsak knutna till [&n pd fastigheten. Forvisso kan ett
forandrat  réantelage betyda stora Svangningar i rantekostnaderna men
enligt vad utredningen erfarit |6per de flesta 1&n hos bostadsréattsfore-
ningar med bunden ranta, ofta i 5 ar. Detta medfér att endast gp
femtedel 4, rantekostnaderna  skulle pdverkas om réntelaget vasentligt
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férandrades under ett inkomstar. Utredningen har darfér i huvudsak
giort sina berdkningar i denna del utifrin de forhdllanden ooy gallde
ar 1992.

Nuvarande  regler ger dgaren till o bostadsfastighet nedsattning 5y
fastighetsskatten de forsta 10 &ren efter uppférandet eller vid vissa
omfattande  renoveringar. De forsta fem A&ren satts skatten ned i sin
helhet medan den halveras 0,75 procent de féljande fem &ren.
Utredningen  har foreslagit att dessa regler tas bort. Utredningen inser
att detta férslag far ekonomiska verkningar fér enskilda personer.

For statligt stod till bostader finns redan ett system i form g,
rantebidrag, vilket [ampligen kan anvdndas aven fér extra stod under
de tio forsta &ren efter uppforandet eller renoveringen Ly en fastighet
om detta &r onskvart.  Utredningen  avstdr frdn ait lamna n&gra direkta
forslag om detta ytan konstaterar endast att det genom Okade rantebi-
drag gar att kompensera forslaget. Vi redovisar  darfor ingen be-
rakning, yare Sig for oOkade skatteinkomster eller o6kade bidragsut-
gifter.

Statens budgetunderskott kan forvantas bestd under flera &r. Detta
skall dock enligt direktiven inte hindra utredningen  frdn att redovisa
de &ndringar i beskafttningen gom frdn principiella  utgdngspunkter  ar

motiverade. Det uttalas vidare i direktiven att frdgan om det finns
utrymme att forandra  skatteuttagets  storlek f&r provas i annat
sammanhang.

Som tidigare redovisats  kan utredningens  forslag sammantaget
forvantas  leda till gy okad belastning statsfinanserna med drygt 6
miljarder  kr. Det bor framhéllas  att utredningen i kapitel 12 pekat pa
forandringar i rantebidragssystemet gy bor félja 4, utredningens
forslag om é&ndrad beskattning. Aven om inte rantebidragsforandring-
arna Kkvantifierats i de statsfmansiella  berdkningarna  bér de innebéra

en icke obetydlig reduktion 4, belastningen.

Det finns i sammanhanget anledning att framhdlla gt de foreslagna
forandringama  bor ges som en del i den pagdende reformeringen g,
férhallandena inom bostadssektorn.

I den l&ngsiktiga konsekvenskalkylen  for perioden 199394
199798 5oy redovisats i bilaga 1.2 till kompletteringspropositionen
prop. 1992932150 redovisas statens beréknade kostnader for
bostadsforsorjningen. Darav framgdr att kostnaderna berdknas minska
frdn 39,4  miljarder kr  budgetaret 199293, til 28,4  miljarder
budgetdret 199495 och till 14,7 miljarder kr budgetaret  199798. |
budgetpropositionen  for budgetdret 199495 har gengre foreslagits  att
anslaget till bostadsvasendet  skall uppgd till 26,6 miljarder kr under
budgetaret  199495.
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De beslut om reduktion som har fattats och aviserats inom denna
sektor torde siledes vil ticka de foreslagna forindringarna av
fastighetsbeskattningen.
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14 Specialmotivering

14.1 Kommunalskattelagen (1928:370)
5§

I paragrafen finns bestimmelser som drar upp grinserna mellan dels
niringsfastigheter och privatbostadsfastigheter och dels mellan
bostadsrittsldgenheter som ir privatbostider och sidana som inte ir
det. Den senare frigan ir bara aktuell om bostadsrittsforeningen 4r en
s.k. dkta forening enligt bestimmelserna i 2 § 7 mom. SIL.

Nir det giller den aktuella grinsdragningsfragan 4r bestimmelsen
uppbyggd pé foljande sitt. Av forsta stycket framgar att bl.a. smahus
med mark som utgér smahusenhet 4r privatbostadsfastighet om
smahuset 4r en privatbostad. Vad som menas med privatbostad
framgir av andra stycket. I fjirde stycket anges att en bostads-
rdttsldgenhet i en dkta forening 4r privatbostad om den anvinds eller
dr avsedd att anvandas pa det satt som anges i andra stycket.

De andringar som foreslas innebir att begreppet privatbostadsfastig-
het inte lidngre enbart giller smahus. Aven en fastighet som dgs av en
bostadsrittsforening, en bostadsforening eller ett bostadsaktiebolag
foreslas under vissa forutsattningar kunna vara privatbostadsfastighet.
Detsamma foreslds ocksa gilla for andelar i direktigda andelshus.

De lagdndringar som skett ansluter till den befintliga systematiken.

Pa grund av att fjirde stycket foreslas borttaget (jfr specialmotive-
ringen till andra stycket) har det skett en Andrad styckeindelning i
paragrafen. Detta har foranlett en redaktionell Andring i forsta stycket
av innebdrd att en hanvisning till sjunde stycket har 4ndrats till sjatte
stycket.

Nar det galler fastigheter som 4gs av bostadsrattsforeningar m.fl.
innebdr de foreslagna dndringarna foljande. En foreningsfastighet 4r
privatbostadsfastighet om en viss minsta andel av bruksarean kan
héanforas till bostadsrittslagenheter som anvinds eller ir avsedda att
anvindas som privatbostider. En forening som innehar en sidan
fastighet kan — i anslutning till den terminologi som anvinds —
kallas for en dkta forening. Endast for ligenheter i en privatbo-
stadsfastighet kan frigan uppkomma om ligenheten i frdga ir
privatbostad eller *’bostadsrétt som inte &r privatbostad”’. Huruvida en
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viss bostadsrattslagenhet i en akta forening ar privatbostad  eller
avgors enligt bestammelserna i andra stycket.

For de direktagda andelshusen foreslds p& motsvarande sétt att om
en Viss minsta del 4, bruksarean kan hanféras il deldgarnas privat-
bostdder galler att en S&dan andel under vissa forutsattningar — kan ygrg

privatbostadsfastighet. Avgorande  ar gp den till  andelen  knuta
lagenheten &r privatbostad eller enligt andra stycket.
Forsta stycket har indelats i tre punkter. Pana | motsvarar dagens

bestdammelser om Villkoren for att ett smahus eller tomtmark skall
raknas gom Privatbostadsfastighet. Avgorande  ar att smahuset &r gp
privatbostad  eller it tomtmarken avses bli bebyggd med o, sédan
bostad.

[punkt 2 finns g motsvarande  bestammelse  for fastigheter gom &gs

qy bostadsréttsféreningar, bostadsforeningar eller bostadsaktiebolag.

Bestammelsen innebdr  att epn Sadan fastighet, i férekommande fall
tillsammans  med mark, &r privatbostadsfastighet om Minst 75 procent
av bruksarean kan hanforas  till  bostadsréttslagenheter som av
medlemmarna anvands eller 5, dem & avsedda ait anvandas for
bostadséndamal. Det &r endast betraffande en Sadan privatbo-

stadsfastighet ~ frdgan kan uppkomma om en enskid lagenhet ar
privatbostad  eller Bruksarean  bestams enligt definitionen av detta
mattekniska ~ areabegrepp som ges | Svensk Standard SS 02 10 52. Med
bruksarea  gyses area av Nytjandeenhet eller appnan grupp samman-
horande matvarda  utrymmen, begransade 4y Omslutande byggnads-
delars insida eller gpnan for maétvardet angivna begransning.

Ytterligare en frAga gom i forsta hand har med den lagtekniska
I6sningen att gora bor tas upp i detta sammanhang. For att ett
bostadsrattshus  skall ygrg Privatbostadsfastighet kravs att ep Viss del
av bruksarean  ypptas gy lagenheter som av Mmedlemmarna anvands
eller 5y dem & avsedda att anvdndas pd det sétt som anges | andra
stycket, dvs. gom Pprivatbostéader. Lagtexten  innehdller  sdledes inte
nagot direkt utsagt krav pa att lagenheterna i fraga skall ygrg privat-
bostader. Ett sadant krav ar gy lagtekniska skal inte mojligt  att
uppstélla.  Anledningen  till detta ar att den prévning  som nu avses
galler frdgan om en foreningsfastighet  ar privatbostadsfastighet  eller

Vid den prévningen gar det inte att avgora huruvida  lagenheterna
ar privatbostader  eller Den frdgan kan besvaras forst sedan det
faststallts att en Viss foreningsfastighet ar privatbostadsfastighet
eftersom frdgan om en lagenhet &r privatbostad  eller endast galler
bostadsratter i foreningsfastigheter som &r privatbostader.

Det bor dock konstateras att den beddémning gom skall ligga il
grund for att besvara frAgan huruvida minst 75 procent gy bruksarean
kan hanforas till bostadsrattslagenheter  som gy medlemmarna  anvands
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eller 5y dem & avsedda att anvandas go, bostader p& det satt som
anges | andra stycket ar densamma  gom om en VisS lagenhet ar
privatbostad  enligt andra stycket eller

Nar det galler bostadsrattsforeningar  finns det ingen bestammelse
motsvarande den op tomtmark som avses Dli bebyggd med o
privatbostad. Det betyder att mark gom avses Dbli bebyggd med et
bostadsrattshus  alltid  &r naringsfastighet.

Begreppen  bostadsrattsférening, bostadsfdrening och bo-
stadsaktiebolag definieras i tredje stycket.

I punk: 3 finns regler goy odller direktdgda andelshus.  Nar  det
galler  andelshusen konstruktionen nagot armorlunda  &n nar det
galler bostadsrattshusen. FOr att en andel i ett andelshus skall vara

privatbostadsfastighet kravs dels att ep Viss minsta andel g, bruksarean

ar hanforlig il lagenheter gom gy deldgarna anvands eller 5, dem &r
avsedda att anvéndas ggy, privatbostader och dels att den till andelen
knutna lagenheten &r gp privatbostad.

Det &r alltsd frdga om dubbla vilkor i den meningen att de tar sikte
bdde pa fastigheten i sin helhet och p& den til andelen knutna
lagenheten.  Ocksd betraffande  andelshusen  finns det o lagtekniskt
betingad ~ skillnad ~ mellan  den prévning  som avser fAgan om  an-
delshuset  dverhuvudtaget ar sddant att en andel skall kunna geq
privatbostadsfastighet minst 75 procent etc. och den prévning som
avser en enskild lagenhet i ett hus gom uppfyller det forstnamnda
villkoret och gom syftar till at avgéra huruvida lagenheten  ar
privatbostad  eller ej. Skalen for denna lagtekniskt betingade skillnad
ar i bada fallen desamma.

Med till  den till andelen knutna lagenheten avses den lagenhet
som delagaren faktiskt  disponerar i kraft 5, sitt delagarskap oavsett
om detta sker i enlighet med et sarskilt upprattat avtal eller ej.

Betraffande  den pya utformningen 5y begreppet privatbostadsfastig-
het kan sammanfattningsvis konstateras  foljande. Av bestammelsen
forsta  stycket framgér att en fastighet kan 44 privatbostadsfastighet
i tre olika fall. P& grund 4, grundliiggande civilrattsliga  skillnader i de
tre fallen &r villkoren for att ett smahus, ett bostadsrattshus eller o
andel i ett andelshus skall 45 privatbostadsfastighet uppbyggda pa
nagot olika satt. Schematiskt kan de tre olika fallen beskrivas enligt
foljiande fran mark bortses:

Ett smahus &r privatbostadsfastighet oy, smahuset ar o, privat-
bostad.

Ett bostadsrattshus  ar privatbostadsfastighet gy minst 75 procent
av bruksarean  ypptas gy lagenheter o gy mMedlemmarna anvands
eller 5y dem &ar avsedda gatt anvandas o, privatbostader.

207



Specialmotivering sou 1994:57

En andel i ett andelshus &r privatbostadsfastighet — om minst 75
procent gy bruksarean upptas ay lagenheter som av deldgarna anvands
eller o, dem &r avsedda ait anvandas gom Privatbostader och den till
andelen knutna lagenheten &r privatbostad.

Av andra stycket framgar enligt gallande ratt vad som menas Med
privatbostad nar det galler sméhus. Bestammelsen féreslds utbyggd sa

att privatbostadsdefinitionen inte enbart gyser SMahus. Av bestammel-
sen framgér sdledes at de villkor  gom hittills  gallt endast smahus
ocksa &r tillampliga pa bostadsrattslagenheter i foreningsfastigheter
som ér privatbostadsfastigheter. Vidare framgér att en ldgenhet i ett

sddant andelshus dar minst 75 procent av bruksarean upptas  av
lagenheter gom av deldgarna anvands eller ar avsedda att anvandas
som bprivatbostdder ocks& kan yary Pprivatbostad. Betréffande  begreppet
bruksarea, se motiveringen  till forsta stycket 2.

Att andra stycket &r formulerat s& att det inte enbart gyger privat-
bostader i smahus ytan ocksd lagenheter i bostadsréttsforeningar m.fi.
innebar att nuvarande fjarde stycket helt kan tas bort.

I tredje stycket anges att vissa begrepp gom anvands i paragrafen har
samma betydelse som | fastighetstaxeringslagen 1979:1152. Vissa
begrepp har tillkommit och vissa sprakliga justeringar vidtagits i den
befintiga  texten. Vidare har gn helt py sista mening lagts till.
Tillagget motsvarar | princip en bestdmmelse  gom py finns i 2 8
7 mom. SIL. Bestammelsen i det gepgre lagrummet innefattar dels gp
definiton 5, begreppen bostadsféreningar och bostadsaktiebolag ~ och
dels ett krav p& att foreningens eller bolagets verksamhet uteslutande
eller huvudsakligen skall ygrg inriktad att bereda medlemmar  eller
delagare bostader i hus gom &gs gy foreningen eller bolaget. Stad-
gandet har med vissa tillagg och justeringar, bl.a. uteslutande eller
huvudsakligen ersitts med huvudsakligen, forts  over till det
aktuella  stycket.

Ett oy tilldggen bestdr gy att ordet bostadsrattsféreningar lagts
till. Det andra bestdr i att det uttryckligen kravs att en bostadsforening
eller ett bostadsaktiebolag ar eopn svensk forening eller et svensk
aktiebolag. Att  detsamma  galler g bostadsrattsférening har inte
ansetts nodvandigt  eftersom  begreppet i frdga refererar till bostads-
rattslagen  1991:614.

Kravet att en forening eller ett bolag skall ygrq svenskt har sitt
ursprung | den nuvarande formuleringen av 26 § 1 mom. andra
stycket SIL. Av denna bestammelse framgar att realisationsvinstreg-
lerna inte bara galler bostader i bostadsrattsforeningar utan aven
andelar i andra svenska ekonomiska foreningar &n bostadsrattsfore-
ningar och aktier i svenska aktiebolag. Denna bestammelse foreslas
i sak ygrg Oforandrad  bortsett frdn att kravet pa att foreningen  eller
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bolaget skall vara svenskt flyttats till det nu aktuella stycket (jfr
specialmotiveringen till 26 § 1 mom. andra stycket SIL).

Nuvarande fjirde stycket foreslas avskaffat. Frigan har berorts i det
foregaende (specialmotiveringen till forsta stycket).

I femte stycket behandlas vissa fragor som ror dddsbons privatbosti-
der. Stycket ér i sak ofordndrat men blir pA grund av forskjutningen
i styckeindelningen ett nytt fidrde stycke.

I nuvarande sjitte stycket — som blir ett nytt femte stycke —
regleras i gillande ritt en rad olika frigor med anslutning till
beddmningen huruvida en bostad ar privatbostad eller ej. Grund-
liggande dr att bedomningen for ett visst ir skall ske utifrin for-
hallandena vid det arets utgang. Vid forsiljning ir det forhillandena
vid avyttringen som dr avgorande. Bestimmelsen dr utbyggd pa det
viset att ocksa frigan om en fastighet dr privatbostadsfastighet eller ej
foljer samma monster.

En konsekvens av detta ar foljande. Om en bostadsritt avyttras skall
— enligt géllande rétt — bostadsrattforeningens karaktir avgoras med
hénsyn till forhallandena vid arets ingdng (26 § 1 mom. tredje stycket)
medan bostadens karaktir skall avgoras med hénsyn till forhallandena
vid avyttringen. Bestimmelsen i 26 § 1 mom. tredje stycket SIL
foreslas avskaffad. Detta i forening med nu aktuella dndringsforslag
innebdr att vid avyttring av en bostadsrittsligenhet avgors bide
lagenhetens och foreningens karaktdr med hinsyn till forhallandena vid
avyttringen.

Den justering av sjdtte stycket som foreslas beror pa att inte bara
smahus kan vara privatbostadsfastigheter utan 4ven hyreshus.

53 § 1 mom.

Séadan bostad utom riket som skulle varit privatbostadsfastighet eller
privatbostad om den legat inom riket och som 4gs av fysisk person
bosatt i riket, skall fr.o.m. 1996 irs taxering inte omfattas av
skattskyldigheten i Sverige savitt giller 16pande intikter av bostaden.
Skattefriheten giller dven eventuella hyresintdkter av den aktuella
fastigheten eller bostaden.
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Anvisningarna

til 22 §punkterna 2 4 och

Andringarna ar konsekvensandringar.

til 23 § punkt 27.

| denna del hanvisas till motiveringen under avsnitt 7.4.3.
till 32 8§ punkt 14.

Andringen i tionde stycket &r g konsekvensandring.
Overgéngsbestammelserna

Punkt 1

Av punkten framgar vid vilken tidpunkt lagstiftningséandringarna trader
i kraft.

Punkt 2
| punkten finns g sarskild Overgangsregel gom tar sikte p& fastigheter

som 8gs gy bostadsrattsféreningar ~ och p& andelar i andelshus gqy, bada
enligt gallande ratt ar naringsfastigheter.

| vissa fall kommer s&dana bostadsrattsfastigheter och andelar i
andelshus att bli privatbostadsfastigheteri och med de nya bestammel-
sernas ikrafttradande. Situationen  liknar i princip ett s&dant karaktars-

byte gsom fOranleder  avskattning enligt punkt 5 gz, anvisningarna till
22 § KL. S&dan avskattning innebédr att medgivna vardeminskningsav-
drag mm. tas upp som Intdkt i inkomstslaget naringsverksamhet.
Overgangsbestammelseninnebar reglering gom 4 identisk med den
som | motsvarande fall  géller tex. de mangardsbyggnader pa
jordbruksfastigheter som blev privatbostader nar  skattereformen
genomfordes  vid A&rsskiftet 199091  jfr punkt 9 L, Overglngsbe-
stammelserna  till lag [1990:651] oy andring i lagen [1947:576] om
statlig  inkomstskatt. Bestammelsen innebar  att  tex. medgivna
vardeminskningsavdrag skall &terforas till beskattning om fastigheten
avyttras nagon gang under tiden mellan ikrafttradandet och den sista
december ~ 2004. Har o bostadsrattsforening  fram  tom. de pya
bestammelsernas ikrafttradande varit  schablonbeskattad enligt 2 8
7 mom. SIL far vergéngsbestammelsen ingen  betydelse. Om
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féoreningen  fram tom angiven tidpunkt varit o#dkta och darmed
konventionellt beskattad skall reglerna daremot tillampas.

Att aterlaggning inte skall ske gy, egendomen avyttras  under tiden
mellan ikrafttradandet och den sista december 1999 och omkostnadsbe-
loppet beraknas enligt punkt 4 5y 6vergangsbestammelserna till - SIL
1990:651 beror p& foljande. Den namnda &vergngsbestammelsen
punkt 4 innebdr gt de &ldre realisationsvinstregler  gom géllde den
sista december 1990 skall tillampas gom om fastigheten avyttrades den
dagen. Belopp som skall &terlaggas beaktas i sd fall inom |qpen fOr
den vinstberakning  enligt 1990 ars regler gom | sa fall skall ske.

14.2 Lagen 1947:576 om Statlig inkomstskatt

I 83 mom.

I momentet regleras omfattning g, den skattskyldighet gom géller for
juridiska  personer utom dddsbon. Av bestimmelsen  framgdr att sédana
juridiska  personer skall betala statlig inkomstskatt for inkomst 5y
naringsverksamhet. Vidare finns det gn p, icke berdrd bestammelse
som tar Sikte pa& svenska vardepappersfonder.

Av ett nytt tillagg till momentet framgdr att sddana juridiska
personer som avses | 5 § forsta stycket 2 KL skall betala statlig
inkomstskatt  dels for inkomst 5, naringsverksamhet dels for inkomst
av kapital. De juridiska personer som avses ar &kta bostadsrattsfore-
ningar, bostadsféreningar och bostadsaktiebolag, dvs. sadana fére-

ningar eller bolag yars fastigheter &r privatbostadsfastigheter enligt det
namnda lagrummet.

Stadgandet innebar att den |, avsedda kretsen juridiska
savitt galler inkomstslaget kapital skall behandlas p& sgmma Sétt som
fysiska personer och doédsbon. Alla  kapitalinkomster omfattas gy
regleringen  dvs. inte bara de inkomster och utgifter gom avser
forenings- eller bolagsfastigheten.  Detta betyder vidare att det utéver
en ny bestammelse ,, schablonintékt  for privatbostadsfastigheter 3 8
3 mom. SIL inte beh6vs nagra andra nya regler an den dar frdgan om
foreningens eller bolagets uthyrningsinkomster ~ behandlas 3 § 3 mom.
SIL.  Vanliga regler oy ranteinkomster, ranteutgifter, vinster  och
forluster . inom inkomstslaget  kapital skall séledes tillampas.

personer

Om den juridiska personen har inkomster  gom skall hanforas il
inkomstslaget  naringsverksamhet galler i sa fall vanliga regler och
foreningen eller bolaget omfattas __  s&vitt galler denna inkomst 5y
regleringen i 2 8 1 pom, Attonde stycket SIL. Driver féreningen
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nadgon gpnan Verksamhet géller ggmma naringsverksamhetsregler som
for fySiSka personer och dddsbon.

283mom. 0ch381mom.
Andringarna ar konsekvensandringar.

3 8 3 mom.

| momentets nuvarande lydelse behandlas frdgan om beskattning gy

uthymingsinkomster m.m. som haror frdn  smahus goy &r privat-
bostadsfastigheter och bostadsratter i akta bostadsforetag gom ar
privatbostader. De inkomster goy omfattas 5, bestammelsen  ar dels
inkomst i form 5, bostadsférman, uthyrningsinkomster och inkomster
vid avyttring gy alster och naturtillgangar. Nar det galler uthyrningsin-
komster finns ocks&d bestammelser  gom tar Sikte hyreslagenheter.

| momentet foreslés att det skall inféras ett nytt inledande stycke dar
de nya reglerna om schablonintakt for privatbostadsfastigheter har
placerats.

| forsta  stycket regleras saledes den Iopande beskattningen av

privatbostadsfastigheter i Sverige. Denna beskattning skall fro.m.
1996 ars taxering ske via gpn schablonintékt om fem procent av
taxeringsvardet i inkomstslaget kapital. Beskattning skall ske frdn den

tidpunkt byggnaden till dvervagande del tagits eller kunnat tas i bruk
genom uthyming  eller gepnom dgarens brukande eller pa& annat sétt.
Denna tidpunkt torde Overensstamma med néar fastigheten &séatts ett
taxeringsvarde  for byggnad. Nuvarande forsta stycket- som handlar
om att det inte skall tas upp nagot férmansvarde for brukandet 4y ett
smahus eller ¢ bostadsrattslagenhet  _  tas bort. Skélet gy berérts i
den allmdnna  motiveringen ar att den nya schablonbeskattningen kan
sidgas ersdtta gn konventionell inkomstberakning som principiellt
innefattar ~ beskattningen 5, boendeférménen.

| andra stycket har inférts g, bestimmelse 5, att reglerna i forsta
stycket skall galla &aven for flera fastigheter och del eller delar gy
fastighet. Denna bestammelse behdvs for att schablonintékten skall
kunna beréknas direkt pd taxeringsvardet i de fall g, taxeringsenhet
bestdr 5, flera registerfastigheter.

| tredje stycket regleras mdojligheten till jamkning g, schabloninték-
ten da fastigheten pd grund 4y eldsvdda eller liknande inte kunnat
utnyttias under &ret. Denna bestdmmelse  ¢verensstammer med den
som fanns i 3 § tredje stycket lagen 1984:1052 om Statlig fastig-
hetsskatt. ~ Det bor yara frdga om en td av mer &N en Ménad gom
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fastigheten inte kan utnytfjas for att det skall bli aktuellt it jamka
schablonintakten. (")vriga andringar har gjorts i fortydligande  syfte.
Nuvarande  andra stycket innehdller det allmanna stadgandet o, att
inkomster  frén uthyrning 4y privatbostadsfastigheter  och privatbostader
_ dvs. smdhus och bostadsratter ~ skall tas upp som inkomst 5
kapital och att detsamma galler uthyrningsinkomster som harrér  fran
uthyrning gy hyresléagenheter. Stadgandet &r i sak oférandrat  pen blir
i den pya styckeindelningen  &arde stycket. Dock har den sprékliga

justeringen vidtagits  att uttrycket  sadan fastighet bytts ut mot

privatbostadsfastighet. Av  Stadgandet framgar att inkomster av
alster eller naturtillgdngar inte kan ha samband med ¢ privatbostad
bostadsrattslagenhet utan enbart kan hérrdra  frdn o, privatbo-
stadsfastighet.

P& grund 4y att begreppet privatbostadsfastighet getts en Vidare
inneboérd an tidigare far stadgandet et nytt sakligt  innehall. Att
inkomster  frdn upplatelse 5, privatbostadsfastigheter ~ skall beskattas i
inkomstslaget  kapital betyder _  pad sgmma S8t som nu .  att ut
hyrningsinkomster som hardr frén uthyrning 5y smahus gom ar

privatbostadsfastigheter skall beskattas pa detta satt. Uthyrningen  kan
omfatta  béde byggnader och mark. Inte heller hyresinkomster  fran
privatbostader _ bostadsréattsldgenheter i foreningsfastigheter som Aar
privatbostader _ ar principiellt  nytt.

Motsvarande  inkomster skall ocksd beskattas nar privatbostadsfastig-
heten &r g sadan foreningsfastighet som avses | 5 8 forsta stycket
2 KL. Hyresinkomsterna skall i sd fall beskattas hos foreningen eller
bolaget och inkomsten  kan gyse tex. uthyrning g, lokaler eller
bostadslagenheter  goy inte &r uppldtna med bostadsrdtt. Det kan ocks&
vara frdga om mark gom hyrs ut. Med privatbostadsfastighet kan
ocksd _  enligt 5 § forsta stycket 3 KL _ ayses en andel i et
andelshus gy den till andelen knutna lagenheten &r privatbostad.  Alla
inkomster  gop tillkommer en dgaren gy en S&dan privatbostadsfastig-
het skall beskattas i inkomstslaget kapital oavsett om inkomsterna
kommer frdn uthyrning g,y den lagenhet delagaren disponerar eller o
den utgér hans andel 4, uthyrning gy gemensamma ytor. Ocksa i
detta fall kan det a5 frdga om mark gom hyrts ut.

I femte stycket regleras vika avdrag gsom kan goras vid beskatt-
ningen. Reglerna innebar |, ait frn inkomster g, avsett slag far den
skattskyldige alltid dra 5, 4 000 kr gavsett om inkomsten  harrér frén
uthyrning,  alster eller naturtillg&ngar.

Denna del 4, stadgandet &r forandrat enligt foljande. Avdraget om
4 000 kr galler enbart inkomster avseende alster och naturtilig&ngar.
Harigenom  blir avdragsrétten begransad till inkomster , det slaget
som harrér - frdn  privatbostadsfastigheter.
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Det betyder att avdraget galler fér smahusagare, bostadsrattsfore-
ningar och andelsagare. Avdraget galler for varje privatbostadsfastig-
het. Det betyder att gm ett andelshus har tre deldgare far g och gp
av dem dra 5, 4 000 kr om de avytirar alster eller naturtillgngar
eftersom  varje andel &r definierad som Privatbostadsfastighet.
Avdraget om 4 000 kr galler inte for hyresinkomster.

Nar det galler hyresinkomsterna ar reglerna olika for privatbo-

stadsfastigheter smahus, bostadsrattshus och andel i andelshus,
privatbostader  bostadsréattslagenheter och hyreslagenheter.

Betraffande den forsta kategorin  géller att endast den del 4
inkomsten g5y Overstiger  schablonintakten pa det uthyrda beskattas.

Detta betyder tex. att om en Smahusdgare hyr ut en tredjedel o, sitt
sméhus skall 5, intakten beskattas den del goy Overstiger schablonin-
takten pd en tredjedel gy byggnaden. Utgdngspunkten & byggnadens
taxeringsvarde. Motsvarande  géller i gp foreningsfastighet. Ocksa i det
senare fallet skall berdkningen grundas pa byggnadens taxeringsvérde
utan hansyn till delvarden hanforliga till lokaler e.dyl.

Nar det galler on bostadsrattslagenhet — skall on uthyrningsinkomst
beskattas till den del den overstiger avgiften haniorlig till det uthyrda.
Motsvarande  galler op hyreslagenhet med den skillnaden  att avdrags-
beloppet berdknas utifrdn  hyran.

| tredje stycket finns ocksd g bestammelse oy, hur Kapitaltillskott
skall beaktas i bostadsrattsfallen. Den bestammelsen  ar oftrandrad
men blir i den py5 indelningen 4y bestimmelsen  sjatte stycket.

| sista meningen i nuvarande tredje stycket stadgas att avdraget inte
far overstiga intakten i frAga. Stadgandet &r onddigt mot bakgrund gy
den avdragskonstruktion som Vvalts och har darfér tagits bort.

3 8 7 mom.

Andringen i tredje stycket &r g konsekvensandring.

6 & 1 mom.

Se kommentaren  till 53 § 1 pom. kommunalskattelagen 1928:370.

25 §4 mom.

Andringen ar o, konsekvenséndring.
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26 § 1 mom.

126 § SIL finns de materiella reglerna om hur vinst eller forlust skall
berdknas vid avyttring av en bostadsrattslagenhet. Reglerna giller
ocksa lagenheter i dkta bostadsforeningar och bostadsaktiebolag.

I forsta stycket har en siddan justering skett att det uttryckligen
framgar att ocksa realisationsforlust skall berdknas enligt 26 § SIL.
Vidare har ordet ’beskattas’’ bytts ut mot det riktigare *’berdknas’’.

Enligt gillande rdtt maste den forening dar bostadsritten finns vara
akta, dvs. av det slag om avses i 2 § 7 mom. SIL. Denna senare
bestimmelse foreslas upphdvd och den avgdrande frigan ir i stillet
om foreningsfastigheten dr en privatbostadsfastighet enligt 5 § KL.
Bestdammelsen har justerats i enlighet med detta.

Av andra stycket framgér att bestimmelserna ocksi galler vid
avyttringar av andra andelar i svenska ekonomiska fOreningar 4n
andelar i bostadsréttsforeningar och vid avyttring av aktier i svenska
bostadsaktiebolag. Terminologin har — utan andringar i sak —
anpassats till den som finns i 5 § KL.

Ett nuvarande sista stycke har av skil som redovisats i specialmoti-
veringen till 5 § femte stycket (tidigare sjitte stycket) KL kunnat tas
bort.

14.3 Uppbordslagen (1953:272)

2 § 5 mom.

Detta lagrum &r nytt och innebdrden av bestimmelsen framgar av
motiveringen under avsnitt 8.7.

14.4 Fastighetstaxeringslagen (1979:1152)

1 kap. 4 §

I tredje stycket definieras vad som avses med bostadsritt. Av fidrde

stycket framgar att de bestimmelser som galler hyreshus med bostdder
upplatna med bostadsritt dven giller andelshus.
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Skap. 5 §

Av fjdrde stycket framgar att marknadsvirdet for hyreshusenhet med
lagenheter upplatna med bostadsritt skall motsvara det virde som en
motsvarande enhet upplaten med hyresritt skall ha korrigerat med de
skillnader som foreligger i boendekostnad. Boendekostnaden utgors
dérvid av en fiktiv hyra berdknad enligt 9 kap. 3 §. Marknadsvirdet
far darvid inte understiga Overlatelsepriserna for bostadsritterna.

6 kap. 3 §

Av paragrafen framgar att upplatelseformerna ar bostadsritt och
hyresritt. Indelningen skall, savitt avser bostdder, ske utifran
upplatelseform.

Qkap. 3§

Inom varje vardeomride skall riktvdarden for olika virdefaktorer
faststillas. Andringarna i paragrafen avser bostider upplitna med
bostadsritt. Lagenhetstyp skall, sdvitt avser bostader, bestimmas med
hdnsyn till uppléatelseform. Med hyra avses bruksvirdehyra for
bostdder upplatna med hyresritt och for bostadsritter en fiktiv hyra.
Den fiktiva hyran skall grunda sig pa 4rsavgifter och den genomsnitt-
liga rantekostnaden pa Overlatelsepriserna for bostadsritter, dock lagst
bruksvirdehyra.

16 kap. 2 §
Punkten 3 har inforts eftersom ett hus, t.ex. efter en konkurs, kan

dndra upplatelseform. Sirskild fastighetstaxering behover da ske.

14.5 Lagen (1994:000) om allmin fastighetstaxering
ar 1997 av bostadsrittsfastigheter m.m.

Lagen infors for att en extra allmin fastighetstaxering av virderingsen-

heter med bostdder upplatna med bostadsritt eller andelsritt skall
kunna genomftras under ar 1997.
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14.6 Lagen (1986:468) om avrikning av utlindsk
skatt

1—28§§

Andringen fSranleds av att den I6pande beskattningen av privat-
bostadsfastighet och privatbostad i utlandet som #gs av i Sverige bosatt
fysisk person inte skall omfattas av beskattning i Sverige.

3§

I denna paragraf anges vilka utlindska skatter som fir avriknas. Dir
anges bl.a. vilka utldndska skatter som motsvarar uttaget av statlig
fastighetsskatt pa fysiska personers privatbostad i utlandet. Med
anledning av den dndrade beskattningen av de aktuella bostiderna den
1 januari 1991 gjorde man tilligg med *’samt skatt jamforlig med den
statliga fastighetsskatten och skatt som berdknats pa schablonintikt
eller liknade pa privatbostad i utlandet’’. Eftersom fysiska personers
privatbostidder i utlandet inte lingre skall beskattas i Sverige ir
upprakningen av motsvarande utlindska skatter onddig och kan tas
bort fran bestimmelsen.

4§

Andringen av sista stycket sista meningen foranleds av samma skil
som anges under 3 §. Lagen om statlig fastighetsskatt upphivs vilket
medfOr att avrikning for utlindsk skatt inte kan ske mot denna skatt.
Detta motiverar vriga 4dndringar i paragrafen.

5—68§§

Se motiveringen till 1 — 2 §§.

7§

Lagen om statlig fastighetsskatt upphivs vilket medfor att avrdkning
for utldndsk skatt inte kan ske mot denna skatt.
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14.7 Lagen 1990:325 om Sjélvdeklaration ~ och
kontrolluppgifter

2kap.208

Sista stycket upphavs pa grund gy att det fastighetsinnehav  som avses
i bestammelsen  inte skall redovisas ggom inkomst 5y, naringsverksamhet
enligt 19

3 kap. 44 och 46 88
Andringarna ar konsekvensandringar.
3kap.458

Forsta stycket g har tillkommit — for att Skattemyndigheten med stod gy
kontrolluppgiften skall kunna kartlagga Aarsavgifterna i de Foreningar
dar overldtelser &gt rym. Uppgifterna  skall anvéndas vid berékning gy
den fiktiva hyra som skall ligga till grund for taxeringen gy fastigheter
med bostader uppldtna med bostadsratt eller andelsratt.

Ovriga andringar  ar konsekvensandringar.

14. 8 Lagen 1993: 1469 om uppskovsavdrag Vid byte
v bostad

118

Allmant kan konstateras att UAL:s  uppskovsregler, som éller smahus
och bostadsratter i akta bostadsforetag, utgdr ifrdn begreppet  privat-
bostad. Att detta begrepp gors vidare genom den pyg bestammelsen
om andelslagenheterna 5 8 forsta stycket 3 KL innebar  att det inte
behtvs ndgon py definition 5, begreppet ursprungsbostad. Den enda
andringen  gom behovs galler 11 § UAL och ayser begreppen ersatt-
ningsbostad.

| paragrafen anges Vilka bostader gom kan utgora ersattningsbostad.
Av paragrafen framgdr att det i sammanhanget inte uppstalls nagra
andra krav péa erséttningsbostaden an att den finns i Sverige och att
den ar ett smahus eller o, bostadsratt i g &dkta bostadsrattsforening,
bostadsforening eller bostadsaktiebolag.

Paragrafen har delats ypp i punkter. Harutver har tvd &tgarder
vidtagits. Den ena &r att andel i s&dant andelshus gsom avses | 5 8
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forsta stycket 3 KL kan vara ersittningsbostad. Det avgorande ir alltsa
— helt i linje med vad som nu giller for smahus och bostadsritter —
att det inte uppstélls nagot annat krav pa den forvirvade ldgenheten in
att den kan vara privatbostad. Den andra justeringen som vidtagits ir
att hanvisningen till 2 § 7 mom. SIL for bostadsrittsforeningarnas del
ersatts med en hinvisning till 5 § forsta stycket 2 KL.

14.9 Lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt

Lagen foreslds upphora att gilla fr.o.m. den 1 januari 1995. Uttaget
av fastighetsskatt upphor vid samma tidpunkt men for skattskyldiga
med brutet eller forlangt rakenskapsar kan det bli aktuellt att pAfora
fastighetsskatt vid 1995 och senare 4rs taxeringar.
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Sarskilt yttrande  av  experten Peter Melz

Jag ar ense med utredningen oy de principiella  utg&ngspunkterna  for
fastighetsbeskattningen och i huvudsak aven oy den utformning av
beskattningen gom bér félia 4, utgldngspunkterna. | ett avseende anser
jag dock att utgdngspunkterna bor leda til g, principiellt  annorlunda
utformning gy beskattningen &n vad <oy foreslagits.

En grundlaggande utgangspunkt for utredningens forslag  ar att
nyttiandet 5y en bostad har ett ekonomiskt  varde. For en egnahems-

agarebostadsrattshavare utgdr detta boendevarde o bruttoavkastning
pd det kapitalvarde som hans &gda bostad representerar. Efter
beaktande ., driftkostnader utgér detta ¢n kapitalavkastning  gom

utredningen  foreslar  blir beskattad i form L, o schablonintékt.

Aven  for en hyresgast har nyttiandet 5, hyresbostaden et ekono-
miskt  varde boendevardet, eliest yore han inte beredd ait erlagga
ndgon hyra for nytjandet. | flertalet fall torde dock inte detta virde i
nagon beaktansvard  utstrackning Overstiga hyran. Fér hyresgaster i
attraktiva ~ omraden kan daremot boendevardet overstiga  hyran, ibland
avsevart.

Hyresgastens bruttoavkastning boendevérdet & ay samma slag som
fér  egnahemséagarebostadsrattshavare. Kostnaden for att uppbéra
bruttoavkastningen  ar i huvudsak hyran. Den motsvarar  driftkostnader,
avgifter mm. som egnahems&garebostadsrattshavare har. Den véasent-
ligaste  skillnaden mellan hyror  och  egnahems&garesbostads-
rattshavares  kostnader  ar att hyror betydligt oftare kan g5 eller kan
bli sa stora att de &ar lika med eller Overstiger  boendevardet. | de fall
en beaktansvard  differens  mellan boendevardet  och hyran finns  &r
dock denna differens  enligt min uppfattning en inkomst foér hyres-
gasten.

En invandning som kan resas mot inkomstsynsattet ar att hyres-
gasten inte har investerat nagot kapital i bostaden. Detta till trots bor
man Kunna betrakta g hyresrétt gom egendom i den mening  som
anges | bestdammelserna i inkomstslaget kapital. Nagot krav att en
avkastning skall arqg normal for att beskattning skall ske uppstalls inte
i svensk beskattningsratt, utan tvartom gpses numera att aven tillfalliga

inkomster  reglisationsvinster ger en skattefsrmdga gom ar likvardig
med regelbundna och normala inkomster.  vVidare s kan &ven for
egnahemségarebostadsrattshavare det investerade kapitalet

en
vara
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mycket litet i forhdllande il den uppburna avkastningen, exempelvis
for dem gom forvarvat sin bostad for lang tid sedan.

Utredningens  forslag o Schablonintaktsberakning pa taxeringsvar-
den baserade p& bostadsratternas  Overlatelsepriser  innebar i princip  att
beskattningen skall utgd frdn on marknadsmaéssig avkastningsniva
istallet  f8r gom nu en POruksvérdebestarnd avkastningsniva. Principen
for intdktens bestamning blir darmed densamma for bostadsrattshavare
som for egnahemségare.

For hyresboende i flerfamiljshus ar bostadsmassigt  bostadsratt
respektive hyresratt  ofta  likvardiga, om é&n inte aliid i praktiken
mojliga, alternativ. For  villaboende finns daremot mer séllan et
hyresalternativ. Man kan darfor for bostadsrattshavarna héavda att

malsattningen  om en mer likformig  beskattning bér medfora  jamférel-

ser sdval med egnahemsboendet, som med hyresboendet. Det ar enligt
min  mening inte o likvardig  beskattning oy bostadsréttshavare i
attraktiva ~ bostadsomraden kommer att f& erlagga skatt beraknad pa
marknadsavkastningen p& bostadsrattslagenheterna, medan for hyresla-
genheter i dessa omrdden skatt endast kommer att utgd pa hyresvar-
darnas inkomster baserade pa& bruksvérdebestamdahyror.

Jag menar Sdéledes att det yore principiellt  riktigt att beskatta enp

inkomst  lika med mellanskillnaden mellan  bruksvardehyra och
marknadsbestamd hyra i de omrdden gp beaktansvard — sddan differens
foreligger. Den marknadsbestdmda hyran skulle kunna beraknas

liknande satt och p& samma Material gom gdller for den fiktiva  hyran
for bostadsrattslagenheter.

Jag &r daremot G6verens med utredningen  gm att det &r riktigt  att
hyresboendet i allménhet inte belastas med négon fastighetsskatt — eller
inkomstskatt ~ utéver vanlig inkomstbeskattning ay hyresvarden.
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Kommittédirektiv

Utredning om beskattning av fastigheter
Dir. 1992:111

Beslut vid regeringssammantride 1992-12-17.
Statsradet Lundgren anfor.

1 Mitt forslag

Jag foreslar att en utredare tillkallas med uppdrag att utreda de
principiella utgéngspunkter och syften som bér ligga till grund for
beskattningen av fastigheter.

Sammanfattningsvis skall utredaren
* analysera och beskriva de principiella utgangspunkter som bor gilla
for beskattningen av fastigheter och
* med ledning av dessa 6verviganden redovisa vilka forandringar i
den nuvarande beskattningen som bor foretas.

-2 Bakgrund
Historisk bakgrund

Den fasta egendomen har sedan mycket 1ang tid varit foremal for olika
beskattningsatgirder. Fran 1920-talet skedde beskattningen i forsta
hand genom den numera avskaffade garantibeskattningen till kommu-
nerna. Denna skatt syftade till att ge kommunerna ett stabilt skatte-
underlag. Garantibeskattningen var fram till 4&r 1955 utformad som en
sarskilt debiterad fastighetsskatt som utgick med viss procent pa
taxeringsvirdet. Direfter skedde garantibeskattningen genom inkomst-
beskattning av garantibeloppet som uppgick till viss procent av
taxeringsvardet. Fram till 1986 4rs inkomsttaxering pafordes garanti-
beskattningen dgarna av samtliga fastigheter som inte undantagits fran
skatteplikt.

Fr.o.m. 1986 érs taxering undantogs juridiska personer frin garanti-
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beskattningen. | samband darmed uttalades i forarbetena prop.
198485 :70, g 153 ait den dévarande ordningen med gp kombination
ay  nettovinstbeskattning och  garantibeskattning i synnerhet pa
foretagsbeskattningens omrade gav upphov till improduktiv ~ skattepla-
nering och administrativt merarbete  for taxeringsmyndigheterna.
Vidare uttalades att i den man fastigheters taxeringsvarde beddéms yara
en lamplig bas for uttag av Skatt syntes det vara mer andamalsenligt
att anvanda sig gy en Skatteform gy &r frikopplad  frdn  inkomstbe-
skattningen.  Det papekades ocks& att namnda dubbelbeskattning i form
av nettovinst-  regp  garantibeskattning i princip traffade aktiebolags
och ekonomiska  féreningars  inkomster.

Fro.m. 1988 4ars taxering upphorde garantibeskattningen ocks& 4y
fysiska personer.

Vid sidan 4, garantibeskattningen skedde ocksd gn inkomstbe-
skattning 5y fastigheterna.  Denna inkomstbeskattning var | princip gy
tvd slag, namligen konventionell beskattning och schablonbeskattning.
Den konventionella metoden innebar i princip att den faktiska g,
kastningen 5y fastigheten 1&g fill grund for beskattning. — Schablonbe-
skattningen, som géallde smahus, allmannyttiga bostadsforetag ~ och sk.
akta bostadsrattsféreningar, innebar  att ett Visst antal procent av
fastighetens  taxeringsvarde togs upp som intékt vid den arliga
taxeringen. | den man nettointakt  uppkom fick ett s.k. procentavdrag
goras motsvarande  garantibeloppet.

Ar 1983 inférdes en fastighetsbeskattning i form 5y en hyreshusav-
gift. Denna omfattade sadana flerbostadshus  och vissa hygmed affars-
ocheller  kontorslokaler som inte yar statligt beldnade och séledes inte
ingick i rantebidragssystemet.

Motivet till hyreshusavgiften yar att hindra att upprakningen gy de
garanterade rantorna for de fastigheter som omfattades 5y rantebidra-
gen och den darpd foliande hojningen  ay hyresnivan skulle leda till ep
omférdelning 5, formégenhetsforhdllandena il férmén  for  fastig-
hetsdgare yars hus inte erholl statliga rantebidrag. Som gp folid ay det
s.k. bruksvérdesystemet  Okade namligen hyresnivdn &ven i dessa hus.

Ar 1985 ersattes hyreshusavgiften med ey mer generell statlig
fastighetsskatt, som d& omfattade dven smahus. Motivet till  att
hyreshusavgiften  utvidgades och ersattes av fastighetsskatten yar att
denna skatt i kombination med réntebidragssystemet for npy. och
ombyggnad béast ansdgs syara mot kravet ett réttvist och solidariskt
omférdelningssystem inom bostadssektorn.
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Géllande  regler i korthet

Den nuvarande  fastighetsskatten  regleras i lagen 1984: 1052 oy
statlig fastighetsskatt ~ och tillampas sedan 1986 &rs taxering. Fastig-
hetsskatten —omfattar smahusenheter, hyreshusenheter ggmt bostadshus
med tomtmark  pd lantbruksenheter. Skatten berdknas med taxerings-
vardet gom underlag. Genom 1991 &rs skattereform har vissa foréand-
ringar foretagits 5y fastighetsskatten.  Den har fér smahusen ersatt
schablonintakten och ar for dessa pymera den huvudsakliga l6pande
fastighetsbeskattningen. Valet 5, en skattesats p& 1,5 % har ansetts std
i dverensstammelse med kraven pd g, likformig  kapitalbeskattning. |
samband med skattereformen  har fastighetsskatten for hyreshusen &ven
gjorts mer enhetlig &n tidigare. Hyreshusenhet beskattas s&unda med
2,5 % gy enhetens taxeringsvéarde.  Fér smahusenhet och hyreshusenhet
med byggnad gom huvudsakligeiyen innehdller bostader &r fastighetsskat-
ten pa visst satt differentierad med hénsyn till byggnadens alder.
Enligt lagen 1990:1460 om fillfallig hojning 5y statlig fastig-
hetsskatt  skall  procentsatsen for  berakningen av fastighetskatten
avseende hyreshusenhet oy huvudsakligen  bestdr ,, lokaler vid 1992
och 1993 é&rs taxeringar uppgd till 3,5. Under véren 1992 har emeller-
tid beslutats att fastighetsskatten —skall slopas p& dessa hyreshusenheter
frn och med 1994 &rs taxering prop. 1991921150  bil. 1:5, bet. FiU

199192:FiU30, rskr.  199192:350, SFS 1992:842.  Detaljerade regler
i detta avseende har under hosten 1992 beslutats prop. 199293: 122,
bet. 199293:  SkU16, rskr. 199293:150. Dessa innebar | korthet att

enbart de delar i et hyreshus gom innehdller bostadslagenheter  blir
foremal  for uttag gy fastighetsskatt medan lokaldelarna  undantas frén
sddan beskattning.

Statens inkomster fr&n fastighetsskatten uppgick for & 1991 till 16,8
miljarder  kr. Skatteundantaget for lokaler leder till ett nettoskattebort-
fall om 2,6 miljarder k.

Tidigare  utredningar

Fastighetsbeskattningen  sker for narvarande med taxeringsvérdet  gom
underlag. Som alternativ.  till detta har diskuterats boendevarde,

bruksvarde  eller liknande. Fragan g, underlaget for fastighetsskatten

har behandlats 5, Fastighetsskatteutredningen i betdnkandet  SOU
1992:11 fastighetsskatt. Enligt  utredningens uppfattning ar ett
taxeringsvarde  baserat marknadsvardet det lampligaste underlaget
for fastighetsskatt. Denna uppfattning delas ocksd 5, majoriteten 5y
remissinstanserna. Fastighetsskatteutredningen  har ocksd tagit ypp
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vissa fragor gom ror fastighetsskattens utformning. Bl.a. har pgn gjort
analyser for att f& on korrekt bild 5, hur fastighetsskatten fungerar i
dag. Utredningen har aven studerat fastighetsskattens  fordelningsprofil
och fastighetsskatt i andra lander samt &ven redovisat principiella  gyn-
punkter pa fastighetsskattens  utformning.

Frdgan om underlaget for fastighetsskatten har ocksd diskuterats i
tidigare betankanden  namligen i Bostadskommitténs delbetankande,
SOU 1984:36 del i kommitténs  slutbetéankande, SOU 1986:6 del
och i Boendekostnadsutredningens betankande  SOU 1989:71.

| betankandet SOU  1992:8  Fastighetstaxering m.m. . DBostadsratt,
behandlade Bostadsrattsvarderingskommittén bl.a.  underlaget for
fastighetsskatt vad galler fastigheter ~med bostadsratter. Utredningens
huvuduppgift  ygr att finna gn Vvérderingsmetod for sddana fastigheter

som Mmedforde o skattemassig  likhet mellan  bostadsrattshavare och
innehavare 5, egnahem. Utredningens forslag innebar i Kkorthet att
bostadsrattsfastighetens taxeringsvarde i princip skall motsvara 75 %

gy bostadsratternas samlade marknadsvéarden.

Betankandet har remissbehandlats. Remissopinionen har varit splitt-
rad. De remissinstanser  gom é&r positiva till utredningens  forslag gnser
att den foreslagna  varderingsmetoden skapar gn lamplig likhet i
beskattningshéanseende mellan  bostadsratt  och egnahem. Kritk  har
dock riktats mot att varderingsmetoden ar kranglig, att beskattningen
bor grundas pa ett boendevérde samt att det &r fel att taxera identiska
fastigheter p& olika satt 5, den anledningen att upplatelseformerna
skiljer sig at.

| Utredningens  om statens stod for bostadsfmansieringen betankande
SOU 1992:47  Avreglerad  bostadsmarknad, Del 1l, lades fram flera
forslag gom ror fastighetsskatten. Bl.a. foreslogs att fastighetsskatten
skall tgs bort fér egnahem och ersittas med g Schablonintakt pa 6 %
av taxeringsvardet. Aven petraffande  bostadsrattsféreningar foreslogs
att fastighetsskatten  skall ersattas med gn Schablonintakt efter gp Viss
procentsats P& taxeringsvérdet. Vidare foreslogs att fastighetsskatten
skall slopas fér hyresrattshus med vardedr 1993 eller gengre. FOr att
minska  behovet 5, réntebidrag foreslogs ~ ocksd  att underskott i
inkomstslaget  néringsverksamhet skall tilldtas reducera fastighetsskat-
ten i den man underskottet  ar hanforligt  till avdrag fér underh@ll  och
reparationer  avseende bostadsfastigheter. Flera remissinstanser har
papekat att det varit svart gt i brist pd konkreta lagforslag yttra Sig
6ver betdnkandet. Manga instanser ar emellertid allmant  positiva il
utredningens  forslag. Vissa anfér dock invandningar mot att reducera
réntebidragen.
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Synen pd fastighetsskatten

Som framgétt 5, den tidigare redogérelsen har metoderna och ocksé
motiven  for beskattningen oy fastigheter skiftat frdn tid il gopan.  Til
skilnad  mot vad gom gdller ovriga investeringar belastas ymera in-
vesteringar i bostadsfastigheter 5, op sérskild skatt, fastighetsskatten.
Den ar konstruerad 5oy en objektskatt, dvs. det &r innehavet av en
fastighet gom fbranleder  beskattning.  Fér &gare il konventionellt
beskattade fastigheter ar den avdragsgill, varfor det effektiva uttaget
av Skatten ar mindre &n vad den formella skattesatsen antyder i de fall
verksamheten visar gverskott.

Motiven  for fastighetsskatten  p& flerfamilishus  har tidigare varit
framst  bostadspolitisk ~ art &ven oy fiskala motiv  ocksd spelat in.
Fastighetsskatten  gyser betraffande  denna kategori inte ait beskatta en
tankt  kapitalavkastning eftersom  dessa fastigheters  inkomster ar
foremal  for beskattning pa annat Satt.

Vissa fastighetstyper, ~sdsom industrifastigheter  och jord- och skogs-
bruksmark  ggmt, from.  &r 1993 &ven s.k. kommersiella lokaler,  ar
inte foremal for nagot uttag gy fastighetsskatt.

Beskattningen 5y fastigheter hor till de frAgor ¢om i stort sett Stan-
digt ar foremdl for debatt. Uttaget gy fastighetsskatt tidigare  schablon-
intakt ~ for egnahem brukar regelméssigt debatteras i samband med att
de allménna fastighetstaxeringarna leder till hojda taxeringsvarden.
Den omstandigheten gt skatten tas ut oberoende ,, fastighetsagarens
inkomster  har vidare ifrgasatts. Kritk har aven framforts mot de
regionala effekterna 5, fastighetsskatten i bl.a. vissa storstadsregioner
och kustkommuner.

Aven uttaget gy fastighetsskatt pd hyreshusen har debatterats. Bl.a.
har de grundlaggande motiven  for o fastighetsskatt ifrAgasatts.
Krittken  har géllt bla. att skatten ger upphov till  dubbelbeskattning
eftersom  fastighetens faktiska avkastning ar foremal for beskattning.
Jag vill har ocksd erinta oy skalen for gt slopa fastighetsskatten —pa

s.k.  kommersiella lokaler i prop. 199192:150, bil. Motivet  for
denna é&tgard 5y _ forutom  utvecklingen  p& fastighetsmarknaden, dvs.
kraftiga prisfall med atféljande stora kreditforiuster for banker och
finansbolag  _ att ett uttag av fastighetsskatt p& sadana fastigheter
innebar gy form 4, dubbelbeskattning.

Av forarbetena il 1991 &rs skattereform framgar att det fore-
dragande statsrddet delade Utredningens o, reformerad  inkomstbe-

skattning  RINK uppfattning  att innehavet 4, privatbostadsfastighet
skulle beskattas enligt fastighetsskattelagen.  De synpunkter gom RINK
anforde  for denna  skatteomlaggning grundades  darvid  s&val pa
teoretiska  gom praktiska  dvervaganden. Dels ansdgs epn. oOch tva-
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familjsfastigheter inte  passa i inkomstskattesystemet da de typiskt
sett inte utgor forvarvskallor, dels talade forenklingsstravandena for
uttag av fastighetsskatt —eftersom smahusen redan omfattades 4y denna
skatt. Har kan tillaggas att skattesatsen, sdvitt galler smahusen, vid
den |6pande beskattningen avstamts med hansyn till det samlade
skatteuttaget ~ nar &ven reavinstbeskattningen beaktas. For smahusen
kan darfor fastighetsskatten i praktiken gses som en del ay beskatt-
ningen gy avkastningen pa det kapital gsom finns nedlagt i fastigheten.

3 Utredningsuppdraget

Enligt min mening framgdr 4y det anférda att det finns grund for att
fran principiella  utgdngspunkter narmare prova nuvarande  ordning |
fraga om beskattningen 4, fastigheter. En sérskild utredare bor darfor
tilkallas med uppdrag att pd ett mer 9rundlaggande satt &n gom skett
i de namnda utredningarna  analysera och beskriva de principiella  ut-
géngspunkter gom bor galla for beskattningen 4y, fastigheter  utom
sdvitt gyser reavinstbeskattningen. Utredaren  bor dock Oversiktligt  be-
lysa hur hans férslag forhaller sig till reavinstbeskattningen.

Utredarens  huvuduppgift — bdr yara att analysera beskattningen av
fastigheter yr principiell  synvinkel samt att understka huruvida  puya-
rande ordning star i Overensstaimmelse med dessa principiella over-
vaganden. Darvid skall de analyser som gjorts i de namnda under ar
1992 aviamnade utredningsbetdnkandena  utgéra ep grundval for Gver-
vagandena. Utgangspunkten  bor ygrg de i skattereformen barande tan-
kegdngarna om neutral och likformig  beskattning.  Oavsett vilken form
av beskattning gom forordas for fastigheter bor darfor  utredaren utgd
ifran att fastigheter och fastighetsdgande inte bor beskattas i gnnan om-
fattning &n andra kapitalinvesteringar eller annan naringsverksamhet.
Utredaren  far i detta avseende géra epn Prévning oy de samband gom
finns i dagens system med férekommande stodformer inom bostads-
sektorn.

Utredaren bor behandla samtliga  typer av fastigheter, saval
bebyggda som Obebyggda, samt, i den mén det erfordras, ta hansyn
till de olika forekommande  upplatelseformerna.

Utredaren  bor foresld de forandringar 5y beskattningen  han  mot
bakgrund 4y sina principiella stallningstaganden anser Dbakallade.
Sadana forslag bér belysas utifran  sdvél teoretiska  gom praktiska
synpunkter. Aven statsfmansiella,  regionalpolitiskaoch ~ samhlisekono-
miska effekter skall belysas.

Utredaren  bor beakta att de statsfinansiella restriktionerna for  att
foreta  forandringar som leder till et bortfall 5, skatteintékter for
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narvarande  ar stora. Statens budgetunderskott kan forvéntas  bestd
under flera &r. Den omstandigheten far emellertid inte  hindra gt
forslag om en frdn principiella  utg&ngspunkter  motiverad  &ndring av
beskattningen 4y fastigheter redovisas. Frigan oy det finns utrymme
att forandra  skatteuttagets storlek far prévas i ett annat sammanhang.

Utredaren  bor, forutom vad gom féljer gy den principiella  analysen,
ocksd ¢vervaga och redovisa  forandringar som forbattrar dagens
ordning vad betraffar  peskattningen , fastigheter.  Utredaren  bor
darvid  undersbka for- och nackdelarna med att omkonstruera den
nuvarande  beskattningen fr&n o objektskatt il o, skatt gom Iater sig
inordnas  under de regler gom almant galler for kapitalbeskattning,
tex. att fastighetsskatten ersitts med g schablonintakt for andra
fastigheter  &n naringsfastigheter. Beskattningen 5y, kapitalinkomster
sker, liksom fastighetsskatten,  statligt och utredaren skall sdledes utga
frin att beskattningen 5y fastigheter aven framdeles skall ske statligt.

Utredaren  bor ocks& gora jamforelser med utlandska  forhallanden.
Det kan exempelvis noteras att Finland enligt gn nyligen antagen lag
som skall tillampas fro.m.  &r 1993 har infort o, skatt pa fastigheter
som helt skall tillfalla kommunerna. Den nuvarande inkomstbe-
skattningen  baserad pd fastighetens taxeringsvdarde  slopas darvid il
formén  for o objektskatt gom ocks& baseras pa taxeringsvardet.

Om ¢ fastighets avkastning skall beskattas gop, inkomst o, kapital
uppstdr problemet att vardera avkastningen. Detta galler sarskilt i de
fall fastigheten nyttias 5y &garen sjalv. For narvarande  férmansbe-
skattas dock inte &garens eget brukande 5, privatbostadsfastighet.
Utredaren  bor redovisa alternativa  praktiska lgsningar pa varderings-
problemet samt &ven motivera dessa med ett principiellt resonemang.

I de fall ¢ fastighet inte nyttjas 5y &garen sjalv kan det, for gyt
beskattningssystemet  ska bli konsekvent, yarq nodvandigt att ocksd g
over reglerna  om beskattning gy inkomster  frdn uthyrning 5, fastig-
heter.

Utredaren ~ bor dessutom  belysa frdgan oy hur o  eventuell
beskattning gy en berdknad intékt for bostadsratter  bor g, utformad.
En utgangspunkt bor darvid g5 att bostadsrattsformen i vissa
avseenden skilier sig frdn fullt eget &gande 4y en bostad.

Betraffande bostadsratterna bor @versynen ocks& beréra det for-
hallandet  att bostadsrattsforeningarna  vid  inkomstbeskattningen ~ fér
narvarande inordnas i sd kallade &kta resp. Odkta bostadsforetag. Med
akta bostadsforetag ayvses bostadsférening eller bostadsaktiebolag yars
verksamhet uteslutande eller  huvudsakligen bestar i att med-
lemmarna  eller delagarna bereda bostader i foretagets fastigheter §
7 mom. lagen 1947:576 om Statlig inkomstskattl. Riksskatteverket
har  narmare specificerat vari  verksamheten skall bestd for gt

229



Bilaga | sou 1994:57

bostadsféretaget skall  gnses som &@kta RSV Dt 1976:43. Den
nuvarande gransdragningen ar kopplad  till  taxeringsvardet pa
fastigheten.  Genom att taxeringsvardet for lokaldelarna i ett bostads-
rattshus vérderas utifrdn  marknadsvardehyror kan, med denna grans-
dragning, bostadsrattshuset ~ vid olika fastighetstaxeringstillfallen skifta
mellan  att yara &akta och oé&kta bostadsforetag. Bostadsrattsvarde-
ringskommittén foreslog att namnda grans i stillet borde baseras pa
ytan. Beroende vilken  beskattningsmodell utredaren  forordar  for
bostadsratterna kan namnda grénsdragning behbva geg Over.

En annan frdga gom bor behandlas i detta sammanhang &r beskatt-
ningen 5y bostadsrattsféreningarna dar foreningsfastigheten ar taxerad
som Smahus. Taxeringsvardet  for smahus bestdms, oberoende gy om
smahuset innehas med &ganderdtt eller o det upplats med bostadsrétt,
med ledning 5, marknadsvardet pd den allmédnna  marknaden. For
bostadsratt i hyreshus bestams taxeringsvérdet i stallet med ledning 5y
hyresintakter ~ dvs.  bruksvardehyran i de allménnyttiga  bostadsftre-
tagen pa orten och priser for hyresfastigheter. Utredaren  bor foresla
den atgard han gpser lamplig for att neutralisera  den olikformighet
som foreligger mellan bostadsratt i smdhus jamfort med bostadsratt i
hyreshus.

En sarskild  boendeform utgéor de s.k. andelshusen enligt den
definiion ~ de har enligt punkt 5 g, anvisningarna  till 23 8§ kommunal-
skattelagen = 1928:370. Harmed gyses sadan fastighet gom &9s ay tre
eller flera personer . direkt eller indirekt genom ett handelsbolag
och gom inrymmer bostader i skilda lagenheter minst tre delagare.
Eftersom det sdledes &r frdga om hyreshus behandlas det skatteméssigt
som en haringsfastighet. Respektive deldgare far darmed redovisa sin
del 4y inkomsterna  frdn fastigheten samt goéra avdrag forforutom
rantekostnader R driftkostnader, kostnader fér  reparation och
underhall m.m.  Vanligtvis uppkommer harvid et underskott  gom
deldgaren vid den I6pande beskattningen endast kan utnyttia gsom ett
avdrag | ggmma forvarvskalla paféliande &r. Fore 1991 A&rs skattere-
form g s&dant underskott  avdragsgillt  frAn den sammanriknade
arliga inkomsten  gom almant avdrag. Andelslagenheter behandlas
sdledes inte pad ggmma Satt skattemassigt gom bostadsrattslagenheter,
vilka  &r underordnade reglerna  gm privatbostéder. Innehavare il
s&dan bostadsrattslagenhet  gom &r privatbostad  erhdller I6pande avdrag
for rantekostnader  vid de &rliga taxeringarna och eventuella underskott
kan utnyttias gom Skattereduktion mot statlig och kommunal in-
komstskatt,  skogsvardsavgift samt fastighetsskatt. ~Namnda forhallande
uppmérksammades emellertid inte gy mManga gom fOrvarvat an-
delslagenheter. For att undvika oskaliga effekter foretogs fr.o.m. 1992
ars taxering initiativ.=~ 5, skatteutskottet  vissa justeringar i avdrags-
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ratten sdvitt galler sddana andelslagenheter  gom kan jamstdllas  med
privatbostader betankande 199192:SkU13, SFs.  Andringarna
medfor  att ett underskott hanforligt till o andelslagenhet f&r behandlas
P4 samma Satt som en reaforlust. Detta innebar gt 70 % g, under-
skottet far dras 5y i inkomstslaget kapital. Justeringen &r sdledes gp

tidigarelaggning av den avdragsratt for underskott  goy, galler vid
avyttring.  S&som framholls 5y, utskottet utgér denna justering endast
en provisorisk  atgard i avvaktan att beskattningsreglema for
andelslagenhetema far  en ny utformning. Det bor ankomma pa

utredaren  att dvervaga och foreslade regler gom skall galla i fram-
tiden i detta avseende.
Enligt nuvarande regler skall underlaget for fastighetsskatt jamkas

om fastighet har bytt &gare under beskattningsaret. Riksskatteverket
har i Rapport 1992:3, Vidareutveckling av den forenklade sjalv-
deklarationen, foreslagit att denna regel slopas. | stillet foreslds att

fastighetsskatt ~ for helt kalenderdr  betalas 4y, den gom var fastig-
hetsdgare vid ingdngen gy kalender&ret.  Beroende p& vilken modell for
beskattning 5y fastigheter gom utredaren  forordar  kan denna fraga
komma att behdva geg 6ver. En utglngspunkt bor yara att sa langt
mojligt efterstrava  att tillampningen gy det forenklade  deklarationsfor-
farandet inte forsvaras for smahusigarna.

I och med skattereformen har nya regler inforts frdn  inkomstéaret
1991 for i Sverige bosatta personers beskattning 5, bostader i utlandet.
De nya reglerna kan medfora savél tillampnings- som tolkningspro-
blem och jag anser det lampligt att &ven ldta denna frdga ingd i
utredningsuppdraget.

Fastighetsskatt  tas for narvarande yt med taxeringsvardet som
grund. Frdgan om en annan Orund for fastighetsskatten &n taxerings-
vardet har, gom framgatt 5, det foregdende, utretts ay Fastighetsskat-
teutredningen.  Utredningens  slutsats &r att fastighetsbeskattningen aven
i fortsattningen  bor bygga taxeringsvardet.  Flertalet remissinstanser
delar denna beddmning. Den séarskilde utredaren bor i sina Over-
viaganden utgd frdn taxeringsvardet gom bas for beskattningen.

Fastighetsskatteutredningen har aven aktualiserat  frdgan om en
battre anpassning gy taxeringsvardena il gallande marknadsvardeniva
pa fastigheter genom att foresld att en kontinuerlig omrékning  skall
inféras.  Flertalet  remissinstanser framholl  fordelarsna  med gn s&dan
ordning. Aven om huvarande taxeringsvarden  har faststallts med g
relativt  stor sakerhetsmarginal har den senaste tidens utveckling med
fallande  marknadsvéarden visat bristerna med nuvarande system é&ven
sett frdn fastighetségarsynpunkt. | utredningsuppdraget  bér ingd att
gora en bedémning 5y lampligheten gy ett system med omrékning gy
taxeringsvardena och nar ett sddant i sa fall kan inforas. Aven andra
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atgarder som ger mojlighet till en successiv justering av taxeringsvar-
dena kan Overvidgas. De tekniska aspekterna av ett omrakningsfor-
farande ar belysta genom tidigare utredningar och bor darfor kunna
forbigas.

I den man forslagen rorande fastighetsbeskattningen leder till in-
komstbortfall for staten skall alternativa finansieringsalternativ anges.

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
schablonintdkt bor behandlas med fortur och redovisas senast vid
halvarsskiftet 1993.

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

5 Hemstallan

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

att tillkalla en utredare — omfattad av kommitteforordningen
(1976:119) — med uppdrag att utreda fastighetsbeskattningen

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

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

6 Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens Gverviganden och bifaller
hans hemstillan.

(Finansdepartementet)
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Sammanfattning av remissyttrandena dver
SOU 1993:57

Synpunkter nédr det giller forslagen till beskattning av
egnahem

Villaagarnas Riksforbund anfor bl.a. att den sirskilda beskattningen
av hyresintdkter bor tas bort samtidigt som schablonsystemet infors.
Sveriges Trdhusfabrikers Riksforbund anser att privatbostaden inte bor
beskattas da den till skillnad mot niringsfastigheter, banktillgodo-
havanden m.m. inte ger nigon kontant avkastning att betala skatten
med. Vidare kan den boende inte sjilv piverka skattens storlek om
taxeringsvardet dndras pd grund av fordndringar i marknaden. Den
foreslagna modellen att beskatta fastigheter enligt samma principer
som kapitalintdkter dr dock att foredra framfor det nuvarande systemet
med en sirskild fastighetsskatt.

Boverker forordar att det nuvarande systemet med fastighetsskatt
behdlls och motiveras mer entydigt med bostadspolitiska skil.
Reduktionsreglerna for fastighetsskatten under de tio forsta iren bor
dock avvecklas. Svenska Revisorssamfundet (SRS) avstyrker ocksa
forslaget om beskattning av privatbostadsfastigheter via en schablonin-
takt i inkomstslaget kapital och foreslar i stillet att en konventionell
beskattning av fastigheter skall inforas. Den schabloniserade fastighets-
beskattningen som foreslas i betinkandet dstadkommer, i likhet med
fastighetsskatten, inte en likformig och neutral kapitalbeskattning.
Skattens starkt schabloniserade utformning 6verensstimmer namligen
endast i vissa typfall med den antagna verkliga avkastningen av kapital
nedlagt i fastigheten. Samtliga smihus skall beskattas enligt samma
metod anser samfundet. Svenska Kommunfdrbundet anser att ut-
redningens uppfattning att virdet att nyttja en bostad inryms i
skatteformageprincipen ar principiellt felaktig. Boende i sig skapar inte
en betalningsformaga. Den tinkbara avkastningen pa nedlagt kapital
uppstar de facto vid avyttringen och ir siledes inte 16pande. Om
skatten genomfors enligt forslaget dr den att jimstilla med en slags
lokal/regional formogenhetsskatt som varierar, inte efter standard eller
faktisk l0pande avkastning utan efter taxeringsvirdena pa fastig-
heterna. Ur boendesynpunkt kan likvirdiga hus pa grund av regionala
skillnader ha stor spridning p4 taxeringsvirdena.
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Synpunkter ~nar det galler forslagen till beskattning  av
bostadsratter

Riksskatteverket RSV anser att taxeringen gy bostadsratter — bor ske
utiffdn g Schabloniserad metod ytan hénsyn tagen till nettoskulden i
den enskilda féreningen. RSV  anser att denna schablonisering ligger
val i linje med &vrig schablonisering vid vérdering gy andra kategorier
inom fastighetstaxeringen. =~ Om man beaktar nettoskulden  och lagger
denna vérdering il grund for g schablonintakt leder det ftill att
motsvarande avdragsratt vid  inkomsttaxeringen maste  medges
bostadsrattshavaren for foreningens  outnyttjade ranteavdrag. Bostads-
rattsforeningarna maste med detta forfarande rakna yt varje bostads-
rattshavares  individuella andel 4y, foreningens  underskottdverskott.
Med hansyn ftill att det finns 5 600 000 bostadsrattslagenheter i landet
kommer det att innebdra ett betydande antal ytterligare kontrollupp-
gifter. Detta skulle krava utokade resursinsatser  dels for foreningarna
men &ven for skatteférvaltningen. RSV forordar vidare utredningens
forslag till insamlande 4y uppgifter framfor  uppréttande gy ett Sarskilt
register. RSV gnger att tidpunkten  for  ikrafttradandet bor utredas
vidare men bedomer det gom mojligt att genomféra bla. om smahus-
taxeringen genomfors i forenklad form. RSV  efterlyser ocksa
Overgangsbestammelser nar det galler bostadsrattsforeningarnas
ackumulerade underskott. Boverket gngser att det ar onddigt att infora

en Sarskild  vardering qy bostadsrattsfastigheter i samband med
fastighetstaxeringen.  Fastighetsskatten — bor bibehéllas men Systematiska
skillnader i taxeringsvdrdena  mellan flerlgenhetshus ~ och sméhus  bor
fangas ypp genom Skilda procentsatser sd att Skattebelastningen  blir
ungefar densamma oavsett hustyp. Lantmateriverket LMV anser att
den féreslagna varderingsmodellen och dess genomforbarhet bor testas

tillsammans ~ med idéer o den registerbaserade taxering gom skall
utredas. Beroringspunkterna  med sméhusmarknaden  Gvervager.  Darfor
forefaller ~ det lampligare att anknyta taxeringen gy bostadsratter till den
allmanna  fastighetstaxeringen av Smahusen. LMV gnger att det ar
praktiskt ogenomférbart  att hantera enskilda kontrolluppgifter och yr
dessa dra erforderliga slutsatser ytan ADB-stod. Nagon form gy
overlatelseregister ar darfor nodvandigt.  Centralnamnden  for fastig-
hetsdata CFD anser OCksd att det finns ett behov gy ett register.
CFD poangterar att det finns ett stort behov gy ett sddant register for
andra &andamdl. Vidare har det framskymtat att kontrolluppgifterna

fran bostadsréattsféreningarna fungerar mindre bra, vilket talar for att
registerfrigan  bér overvagas vidare. Samma schabloniseringsgrad bor
galla foér b&de bostadsratter — och egnahem, viket talar for en mer
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schabloniserad  varderingsmodell for egnahem. Statskontoret  efterlyser
ett klarlaggande  hur forslagen forhaller  sig till tillampningen ay det
forenklade deklarationsforfarandet. Kammarréatten i Sundsvall har
funnit sig kunna ansluta till grundtankarna i utredningens férslag och
ocksd i huvudsak il de olika lésningar gom forslaget  innefattar.

Frégan om hur bostadsratisforeningarnas  skulder och tillgdngar  skall
beaktas bor dock l6sas innan forslagen  genomférs. Kammarrétten

anser Vidare att frAgan o justering for saregna  forhallanden bor
belysas ytterligare under det fortsatta lagstiftningsarbetet. HSB avvisar
av principiella  skél tanken pa att jamstalla taxering och beskattning 5y

bostadsratt  och &ganderétt. Svenska Kommunférbundet anser att det
inte ar till fyllest att bygga upp en generell  beskattningsmodell, som
teoretiskt  skall omfatta hela landet, on bara traffar ratt i vissa
regioner.  Enligt deras mening finns det bara g, fungerande marknad
for bostadsratter i vissa regioner. Svenska Bostadsrattvoreningarnas

Centralorganisation SBC avstdr frAn synpunkter i avvaktan p& slutbe-
tankandet men rent principiellt motsétter sig organisationen ut-
redningens  resonemang.  Sveriges Fastighetsagareférbund kan inte g
att det ar mojligt att ta hansyn till nettoskulden i det enskilda fallet

utan man tvingas att tillgripa  ndgon schablonlésning.  Vidare bor han
gora gpn helhetsbeddmning dér ocksd kostnadsaspekten fér ett andrat
fastighetstaxeringsforfarande VAgs i bilden.  For att kunna géra
denna beddmning méaste klargéras hur qan skall forfara  med fore-
ningens ranteavdrag och frdgan oy beskattning 5, féreningens
uthyrningsinkomster av lokaler och bostader uppladtna med hyresratt.
De uppgifter féreningen i dag lamnar &r inte tillrdckliga gom underlag.
Vissa praktiska olagenheter kan uppstd. Genom gt kvalifikations-

gransen  for anslutna  bostadsréatter sankts  kommer  relativt  méanga
hyresrétter att finnas kvar. Nar dessa 6vergdr till att bli bostadsratter

maste omtaxering ske. Om féreningen forsétts i konkurs uppstar det
omvéanda forhallandet. Tjanstemdnnens  Centralorganisation T CO far
anses ftillstyrka  att bostadsrétter  taxeras med ledning 5, marknadsvér-

det pd de enskida bostadsratterna. TCO kan acceptera att beskatt-

ningen sker i bostadsrattsféreningen  men anser att man 0bOr utgd fran
foreningens  faktiska beléning och inte frdn ¢ genomsnittig  belaning.
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Beskattningen av fastigheter i Sverige

Historisk bakgrund

Allmaént

Den fasta egendomen har sedan mycket 14ng tid varit foremal for olika
beskattningsatgdrder. Frin 1920-talet skedde beskattningen i forsta
hand genom garantibeskattningen i kommunerna. Denna beskattning
kan spéras tillbaka till 1800-talet. Garantibeskattningen var en
kombinerad fastighets- och inkomstskatt och skulle garantera kommu-
nerna en inkomst fran fastigheterna belidgna i kommunen. Vid sidan
av garantibeskattningen skedde ocksd en inkomstbeskattning av
fastigheterna.

Inkomstbeskattningen i Sverige har vuxit fram ur den s.k. allminna
bevillningen, som var ett system av avkastningsskatter dir varje
inkomstkilla beskattades for sig. Ar 1910 ersattes den allménna bevill-
ningen helt av en allmin statlig inkomstskatt. Man &vergick bl.a. till
att beskatta den verkliga avkastningen av fastigheter. Kommunal-
skattelagen i dess lydelse fore skattereformen byggde i huvudsak pa
1910 4rs inkomstskattereform.

Den skatterittsliga tskillnad som tidigare gjordes mellan jordbruks-
fastighet och all annan fast egendom hirrdrde fran 1860-talet. Det
ansags da angeldget att ha ett likvirdigt skatteuttag med hinsyn till de
resp. fastighetsslagens avkastning. Aven under senare tiders inkomst-
beskattning har denna fastighetsuppdelning tillmitts grundliggande
betydelse.

I inkomstskattesammanhang gillde siledes fram till skattereformen
olika regler for berdkning av inkomst beroende pa till vilket fastig-
hetsslag egendomen hénfordes. Exempelvis har avdrag for kostnader
for reparation och underhall kunnat medges vid den Iopande be-
skattningen fran inkomst av jordbruksfastighet medan detta inte har
tillatits for schablonbeskattad annan fastighet.

Obebyggd mark har traditionellt beskattats inom ramen for systemet
for beskattning av fastigheter.
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Beskattnin  gen gy egnahem

Forandringar skedde fortlopande i garantibeskattningens utformning.
Genom reformen &r 1953 slopades det sarskilda uttaget gy garantiskatt
ay alla fastighetsagare. | stallet skulle gp ViSS procent gy taxeringsvar-
det tas ypp som skattepliktig ~ inkomst i den kommunala  beskattningen.
Detta s.k. garantibelopp  ygr ursprungligen 5 procent gy taxeringsvar-

det. Foér att undvika dubbelbeskattning fick man Vid berdkningen gy
den till  kommunal inkomstskatt skattepliktiga inkomsten  gora s.k.
procentavdrag, dock hogst med belopp motsvarande  nettointakten.
Garantiskattens procentsats sénktes  successivt i takt med att
taxeringsvardena okade. Garantibeskattningen avskaffades  stegvis och
slopades for fysiska personer fr-o.m. 1988 ars taxering. Som motiv
for detta anférdes att skatten inte langre fyllde sitt ursprungliga  motiv
som 9garanti samt att kombinationen av nettointéktsbeskattningen och
garantibeskattningen hade gett upphov till improduktiv skatteplane-

ring  frdn de skattskyldigas sida.
For att leda till storre enhetlighet mellan olika skattskyldiga och

darfor befordra  rattvisesynpunkter infordes  fro.m. 1955 &rs inkomst-
taxering  epn Schablonbeskattning ay Smahus. Denna kategori gy
fastigheter  hade tidigare beskattats enligt konventionell metod  men
detta hade lett till tillampningssvarigheter. Ett innehav 5, smahus

ansdgs inte kunna jamstdllas med innehav 5y en fOrvarvskalla i
egentlig  mening. Nagot forvarvssyfte foreldg i allméanhet inte.
Sméahusdgare  kunde jamstdllas med den gom hyrde sin bostad. Det
framholls  emellertid  att det foreldg gp vasentlig skillnad, gom hindrade
att Villafastigheterna helt utesléts fran skattemdassig inkomstberékning.
Denna skillnad bestod i att villadgaren i regel hade ett eget kapital, pa
viket han inte behdvde betala ranta. En hyresgést daremot agde inte
nadgon del p, det i lagenheten nedlagda kapitalet, och hans hyra inklu-
derade darfér ranta p& hela detta kapital.

En utgdngspunkt vid inférandet 5, schablonbeskattningen var att
vardet 4y fastighetens nyttiande sett pa lang sikt motsvarade  omkost-
naderna for innehavet. | omkostnaderna  skulle skalig ranta p& det ggng
kapitalet ingd. Déarfor borde gn beskatta avkastning pa det i sméhus
nedlagda egna kapitalet. Det ansdgs vidare att villaAgare borde beskat-
tas for gn avkastning det egna kapitalet gom kndt an till den
allmanna  rantenivan.

For att berdkna storleken gy réntan ygr det nddvandigt arr faststalla
storleken 5y det ggna kapitalet i fastigheten. Storleken 5y detta kapital
ar beroende 4, de lan for fastigheten gomy dgaren har. Med tanke bl.a.
pa svarigheterna  att avgora i vad man on &gares skulder hanforde  sig
till fastigheten eller annat borde avkastningen darfor i stallet beraknas
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til  viss procent gy fastighetens totala taxeringsvérde samt avdrag
medges  for  skuldréntor. Avdragsratten begransades  saledes il
réantekostnader p& lanat kapital goy nedlagts i fastigheten och il
tomtréattsavgald. For fastigheter innehavda med tomtratt berdknades
schablonintakten pd taxeringsvérdet  inkl. markvardet.

FrOo.m.  inkomsttaxeringen & 1968 infordes ett progressionsinslag
i schablonbeskattningen. Ett uttalat motiv fér att géra beskattningen
progressiv. ygr att motverka effekterna 5, den sakerhetsmarginal som
finns inbyggd i fastighetstaxeringen.  Systemet med vida s&kerhetsmar-
ginaler ansags leda till gt ett i kronor raknat allt storre kapital blev
obeskattat vid inkomsttaxeringen vardefullare o, villa 5, Reglerna
andrades dock till 1991 &rs taxering. Progressionssystemet  utménstra-
des och schablonintékten faststélldes il 1,5 procent gy taxeringsvar-
det.

| samband med 1991 &rs skattereform  och de foljdandringar  gom dé
gjordes i bostadsbeskattningen togs schablonbeskattningen  bort  for
egnahem.  Beskattningen  sker i stillet genom den statliga fastig-
hetsskatten.

Beskattningen 5, bostadsréatter

Ar 1923 infordes  forsta géngen i skatteforfattningarna sarskilda
bestammelser 4, bostadsféreningar  och bostadsaktiebolag,  varmed
avsdgs foreningar eller bolag gom hade ftill uteslutande eller huvud-
sakligt &andamdl att bereda sina medlemmar  eller delagare bostader.
Reglerna innebar o4 form 4, konventionell beskattning och medlem
eller deldgare beskattades for vardet g, bostadsférmén. I KL infordes
nagot utférligare bestammelser och &aven vissa andringar i sak vidtogs.
De beskattningsregler  gom inférdes  &r 1928 och goy andrades Ar
1930 véllade betydande svarigheter vid taxeringsarbetet. | vissa fall
anvandes forenklade  schablonmetoder och utfallet 5, taxeringen blev
ojamnt. P& forslag 5, 1950 &rs skattelagssakkunniga infordes de regler
for beskattning 5, &kta bostadsforetag och dess medlemmar och
delagare gom 1 allt vasentligt fortfarande  géller.  Departementschefen
uttalade i férarbetena  bla. féljande prop. 1954:37 o 32.

Enligt  min mening bor liksom hittills rattspraxis ~ dverlamnas gt
avgéra huruvida  bostadsforetaget i det enskilda fallet uppfyller de
krav, gom jamlikt kommunalskattelagens  bestammelser  bér \4ca
uppfylida  for att foretaget skall enligt lagens mening betraktas
sésom bostadsforening  eller bostadsaktiebolag.
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Genom tillkomsten av reglerna  om Schablonberékning bortfoll ett
relativt  invecklat  deklarations- och uppgiftsforfarande samtidigt  gom
man Uppnddde avsevarda fordelar fér de skattskyldiga och beskatt-
ningsmyndigheterna. Schablonregelns tillampning provades av
regeringsratten  Aren 1961 och 1965 RA 1061 Fi 1096 och RA 1965
Fi 1899.

Riksskattendmnden utfardade  den 26 oktober 1967 anvisningar  gom,
slvitt , &r gy intresse, innehdll bla. foljande. FOr att bostadsfore-
taget skulle behandlas oy é&kta borde kravas dels att foretagets
fastigheter inymde minst tre lagenheter, dels att minst 60 procent ay
hela taxeringsvdrdet belopte pa de till medlemmar eller deldagare med
bostads- eller hyresratt uppladtna bostadslagenheterna. Fordelningen
borde ske i forhdllande  till andelsvardena  for de olika lagenheterna.

Riksskatteverket beslutade den 16 december 1976 att meddela
andrade anvisningar med tillampning fr.O.m. 1977 &rs taxering. Dessa
anvisningar tillampas fortfarande RSV Dt 1976:43. Anvisningarna
innehdller  ocksd uttalanden o, garageforeningar. I férhéllande till
RN:s anvisningar ygr &ndringarna  mycket sma.

Hyreshusavgiften

Bestammelserna om hyreshusavgift fanns i lagen 1982:1194 om
hyreshusavgift. Sadan avgift skulle betalas gy den gom Vvid taxeringen
till kommunal inkomstskatt skulle ta upp garantivelopp  fOr  annan
fastighet gom  inkomst, om fastigheten vid fastighetstaxeringen

betecknats som hyreshusenhet. Avgiften omfattade sdledes alla

flerbostadshus ~ med hyres- eller bostadsrattslagenheter ~ samt vissa hus
med affars-  ocheller kontorslokaler. Statligt  beldnade  hus gom
omfattades 5y, rantebidragssystemet var undantagna frn avgiften.
Hyreshusavgiften utgiorde med vissa undantag 2 procent gy det
taxeringsviarde  gom &g till grund for berékningen 4, garantibeloppet.
| inledningsskedet  yar avgiften lagre.
Motiven  for hyreshusavgiften yar att hindra upptrappningar gy de
garanterade rantorna och att den déarav foljande allméanna hojningen gy

hyresnivan ledde till o formoégenhetsomfordelning til  forman  for
fastighetsagare  och &gare 4, bostadsréttslagenheter, vars hus regp.
lagenheter inte omfattades 5, det statliga réantebidragssystemet. Som

en folid gy det sk. bruksvéardesystemet — okade namligen hyresnivan
aven i dessa hus.
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Fastighetsskatten

Samtidigt  gom fastighetsskatten infordes  vid 1986 4ars taxering
avvecklades hyreshusavgiften. Motivet bakom  &ndringen g att
fastighetsskatten i kombination ~ med rantebidragssystemet  for ny- och
ombyggnad bast ansdgs syara mot kravet pa ett réttvist och solidariskt
omférdelningssystem inom  bostadssektorn. Att  fastighetsskatten
omfattade  aven andra fastigheter an dem gon innehdll  bostader
framst 5, fiskala skal.

Skatten avsag att tréffa hyreshus, kontorshus, smahus gamt bostads-
byggnader p& lantoruk.  Ursprungligen 5 underlaget for skatten for
sméhus en tredjedel 5y taxeringsvardet och fér ovriga fastigheter hela
taxeringsvardet. Motivet bakom denna Idsning ygr att taxeringsvérdet
for et smahus anségs vara ca tre génger hogre an for hyreshus.
Skattesatsen var, efter vissa @vergangsregler, 2 procent for kon-
ventionellt beskattade  fastigheter ~och 1,4 procent for Ovriga fastig-
heter. Skillnaden i skatteuttag motiverades med att skatten var
avdragsgill  fér konventionellt ~ beskattade fastigheter. Sedermera hojdes
skatteuttaget  till 25 procent for s&dana hyreshus gom inte gy

schablonbeskattade. Aven underlaget for skatteuttaget har varierat.

Skattereformen

| samband med skattereformen & 1991 gjordes gn npy uppdelning gy
fastigheter.  Fastighet ar nymera | inkomstskattesammanhang antingen
privatbostadsfastighet eller naringsfastighet.

Syftet med uppdelningen av fastigheter och Vvissa bostadsratter
mellan  inkomstslagen kapital ~och naringsverksamhet var enligt
forarbetena till  skattereformen att uppnad enkla, enhetliga och lik-
formiga regler for inkomstbeskattningen.  Enhetliga regler tillampas
darefter inom rggp inkomstslag.  Inom inkomstslaget  néringsverk-
samhet beskattas fastigheter med utgangspunkt fran faktiska inkomster
och kostnader — medan enklare och |ergq Schablonmassiga  regler
tilampas inom inkomstslaget kapital prop. 198990: 110 g 499 500.

Av definitonen i 5 § KL foljer att endast fysiska personer Och vissa
doédsbon kan inneha privatbostadsfastighet.  Fastigheter gop innehas gy,
juridiska  personer redovisas  alltid gon naringsfastighet.

Byggnadens anvéndningssétt avgor till vilkken kategori fastigheten
tilhdér.  Den indelning i taxeringsenheter gom gors vid fastighetstaxe-
ringen har stor betydelse for klassificeringen  genom den hanvisning
som gbrs i 5 8 KL. Denna indelning &r dock inte bindande vid
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inkomsttaxeringen. Sa skall tex., for aktiebolagens del alla fastigheter
_oavsett indelningen vid fastighetstaxeringen _behandlas  gom nérings-
fastigheter.

Gallande ratt

Privatbostadsfastighet

IS 8 KL anges vad gom dr privatbostadsfastighet. Tv& forutsattningar
skall ygra uppfyllda for att en fastighet skall betecknas gom privat-
bostadsfastighet.
Det skall yara frga om ett smdhus ocheller tomtmark il
smahus.
Smahuset skall yara en privatbostad. Nar det galler tomtmark fill
smahus skall avsikten \grg att marken skall bebyggas med g

privatbostad.
Endast sddana sméhus gom ar inréttade il bostad  en eller tva
familjer kan Klassificeras  gop privatbostadsfastighet. Aven  sméhus pé
annans Mark  kan klassificeras som Privatbostadsfastighet. Som

privatbostad ~ réknas dven smahus gom &r avsett att anvéndas gom
agarens eller narstdendes permanent-  eller fritidshus. Vidare réknas
som Privatbostad sddan bostad gom anvands eller & avsedd att
anvandas gom privatbostad och innehas 5, medlem i ett akta bostads-
foretag.

Beskattningen av Pprivatbostadsfastigheten sker i inkomstslaget
kapital. Som intdkt redovisas eventuella hyresinkomster och inkomster
av forsdlining 5y alster och naturtiigdngar  frdn fastigheten.  N&got
férméansvarde for &garens eget brukande berdknas inte. Fran intakter
medges avdrag med 4 000 kr fér varje privatbostadsfastighet. Om
intdkterna  harror  frdn  uthyrning medges dessutom avdrag med 20
procent gy hyresintakten, dock inte vid uthyrning gy bostadsrattslagen-
het. | det sistnamnda fallet medges avdrag for den del 4, avgiften gom
beloper pa den uthyrda delen. Vidare medges avdrag for ranteutgifter
och tomtrattsavgald. Full  skattereduktion medges for underskott i
inkomstslaget  kapital ypp il 100 000 kr. OVEr denna grans medges
avdrag endast till 70 procent.
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Naringsfastighet

Allméant

Om fastigheten inte &r privatbostadsfastighet &r den naringsfastighet
5 8§ KL ¢ contrario.

Inkomst 5y naringsfastighet  &r alltid inkomst 5, naringsverksamhet
aven om naringsverksamhetsrekvisiten se 21 § KL inte &r uppfyllda.
De regler gom galler for intékter,  kostnader,  redovisning
naringsverksamhet gdller &aven naringsfastighet.

For fysiska personer ©Och dédsbon hanfors naringsfastighet till an-
tingen aktiv  eller passiv naringsverksamhet jfr 18 § KL. Om
naringsfastigheten till 6vervagande del anvands i verksamhet i vilken
dgaren ar aktiv skall fastigheten hanféras till aktiv naringsverksamhet.

mm. |

I friga om tex. forvaltning 4y egna fastigheter Dbor enligt forarbetena
arbetsinsatsen  motsvara minst o tredjedel av arbetstiden i o heltids-
anstalining  for att verksamheten skall  yara att hanfora il aktiv
naringsverksamhet. Vidare uttalas i forarbetena it flera naringsfastig-
heter i sagmma 4&gares hand torde utgéra on forvarvskalla aven om
fastighetsinnehavet ar  geografiskt spritt ~ gver  landet prop.
198990:110 ¢ 646.

Den | januari 1994 genomférdes o, del &ndringar pa foretagsbe-
skattningens omréde med tillampning frO.m. 1995 &rs taxering. Dessa
andringar innebar  bla. féljande. Indelningen i forvarvskallor
avskaffas. | fortsattningen kommer all enskild naringsverksamhet
bedrivs har i landet 5, o skattskyldig att berdknas gemensamt | en
och ggmma forvarvskalla. Indelningen i aktiv och passiv naringsverk-
samhet skall 5yse hela naringsverksamheten. Indelningen i for-
varvskallor inom et handelsbolag avskaffas.  All naringsverksamhet
inom et handelsbolag hanférs till gn och gamma foOrvérvskalla — for
delagare. Andelar i olka handelsbolag hanfors till skilda forvarvskal-
lor. Inkomst  hos ett handelsbolag tas ypp Vvid den taxerng da
handelsbolaget ~ skulle  ha taxerats om det hade varit skattskyldigt.
Mdjligheten att gora avsattning till  Surv  slopas. En ny allman
reserveringsmojlighet som Kallas periodiseringsfond infors.  Med
hansyn till den mgjlighet till forlustutiamning i tiden ggy periodise-
ringsfonderna medf6ér  foreslds inte nagra sarskida regler for for-
lustutigmning ~ bakét i tiden. Nya regler for forlustutjiamning framat i
tiden inférs dock.

som

en

Ibland kan eop fastighet anvandas for olika verksamheter. Huvud-
regeln &r i s&dana fall ait fastigheten hanfors till den verksamhet med
viken den har ett naturligt samband eller som foranlett  anskaffandet

av fastigheten. Om or &n hélften L, fastigheten anvands inom en
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verksamhet ~ torde fastighetsinnehavet — anses ha ett naturligt  samband
med verksamheten.

Reglerna oy avdrag for kostnader for reparation,  underhdll  och
forbattringar  &r pumera desamma for alla slags naringsfastigheter med
undantag for andelshus, g nedan. Kostnader  for reparation  och
underhall 5, byggnad och markanlaggning &r omedelbart  avdragsgilla.
Daremot far avdrag inte géras i samband med s&dan ombyggnad for
vilken statligt  réntebidrag beviljats, till den del kostnaden for
reparation och underhdll tillsammans med ombyggnadskostnaden inte
overstiger den i bidragsédrendet godkénda eller berdknade kostnaden.

Kostnader  fr . fill- och ombyggnad skall aktiveras och dras gy

genom &rliga vardeminskningsavdrag. Avskrivningsunderlaget utgors
av byggnadens anskaffningsvérde minskat med sddant gop skall
skrivas 5, enligt inventariereglerna. Har fastigheten férvarvats  genom
kép, byte, e.d. skall vederlaget proportioneras mellan  mark och
byggnad vid berakning y byggnadens —anskaffningsvarde. Aven
lagfartskostnader ~ skall fordelas  pd mark-  rggp. byggnadsdel.  Den
grundlaggande  regeln for vardeminskningsavdrag pa byggnad ar att

avskrivningstiden skall beraknas med hansyn till byggnadens antagna
anvandningstid  och till grund fér berdkning 5y avdraget skall ligga en
avskrivningsplan.

Anskaffningskostnaden for en byggnad gom &r avsedd att anvéandas
endast ett fatal & far dras Ly i sin helhet det & d& byggnaden
anskaffas. S&dana ftillfalliga  byggnader &séatts normalt inte heller nagot
taxeringsvarde.

Av 23 § gy, p. 6 andra stycket KL framgdr de avgransningar som
goérs mellan  byggnad och inventarier, viket  har betydelse  for
avskrivningsunderlaget. Anordningar for marken kan héanféras il
forutom  byggnad, markanlaggning  eller markinventarier.

Foér enbart rdmark medges inte vérdeminskningsavdrag.

Avdrag  foér substansminskning ay haturtiligangar medges enligt
bestammelserna i 23 8§.anv. 11 KL.

Kostnader gom en arrendator eller gnnan Nyttjianderéttshavare  lagger
pa forbattringar en fastighet och gom omedelbart  blir  fastig-
hetsdgarens egendom, fér nyttjanderéttshavaren dra ay genom arliga
vardeminskningsavdrag. Vid tidpunkten for nyttj anderéttens upphoran-
de far nyttjanderattshavaren goéra avdrag for oavskriven del gy
anskaffningsvardet och fastighetsagaren f&r  som intdkt ta upp
kvarstdende  varde g, atgarderna pa fastigheten.

Om on byggnad overgér frdn ait yara Privatbostadsfastighet  till att

vara héringsfastighet och o, avskattning i samband med G6vergngen
inte har skett enligt bestdammelserna i 3 8 | qom. femte stycket SIL,
skall avskrivningsunderlaget for byggnaden korrigeras s& att avdrag
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for virdeminskning skall anses ha medgetts med 1,5 procent av
anskaffningsvardet for varje tidigare beskattningsar byggnaden utgjort
privatbostadsfastighet (23 § anv. p. 6 4ttonde stycket KL). En fiktiv
virdeminskning gors dven for markanliggning samt byggnads- eller
markinventarier pA sddan fastighet.

Statligt rantebidrag for bostadsdndamal utgdr intikt fr.o.m. 1993 4rs
taxering. Vid aterbetalning av sddant bidrag fir avdrag goras som for
rdnta.

Hyresfastigheter

For denna kategori kan noteras att nir det giller ett smihus som #gs
av en privatperson och anvinds for uthyrning kan det klassificeras
som antingen privatbostadsfastighet eller niringsfastighet. Detta ir
beroende p4 omfattningen av uthyrningen, se 5 § KL.

Att pafora bostadsforméin torde oftast bli aktuellt ndr det giller
hyresfastigheter. Naturligtvis kan det dven forekomma nir det giller
andra fastighetskategorier t.ex. smahus. Bostadsforman pafors endast
om bostadsbyggnaden med tillhdrande tomtmark Zr niringsfastighet.
Numera finns ingen uttrycklig regel i lagstiftningen om att virde av
bostadsforman skall beskattas i inkomstslaget niringsverksamhet. Ay
22 § anv. p. 1 femte stycket KL framgir emellertid att uttagsbe-
skattning skall ske nér uttag av tjinst sker i mer @n ringa omfattning.
Viirdet av bostadsforméan skall enligt 42 § KL beriknas med ledning
av i orten gillande hyrespris. Om fastighetsigaren sjilv disponerar en
lagenhet i en hyresfastighet, bor hyresvirdet for denna ligenhet tas
upp till samma belopp som erhalls fran utomstiende for en likvirdig
lagenhet.

Jordbruksfastigheter

Uppdelningen mellan privatbostadsfastighet och niringsfastighet leder
i vissa fall till att en registerfastighet maste klyvas vid inkomstbe-
skattningen. Denna uppdelning av en fastighets olika byggnader torde
bli vanligast pd det som vid fastighetstaxeringen betecknas som
lantbruksenhet (prop. 1989/90:110 s. 501).

Mangardsbyggnad med tillhorande tomtmark p2 lantbruksenhet
utgdr privatbostadsfastighet om forutsittningarna i 5 § KL 4r upp-
fyllda. Ritt till avdrag for reparations- och underhallskostnader
hanforliga till storre mangardsbyggnad pa lantbruksenhet kommer att
bli méjligt fr.o.m. 1995 ars taxering genom att sidan privatbo-
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stadsfastighet  efter séarskild framstallan  réknas gom néringsfastighet.
Detta géaller om huset har ett nybyggnadsar fére &r 1930 och g
storlek pa& minst 400 kvm.

From. AFT 92 kan smahus pa lantbruksenhet bestd 5, byggnad

som ar inrattad till bostad hogst tio familjer. Det &r dock endast
sddana smahus gom 4r inréttade till bostad en eller tvd familier gom
kan Klassificeras  gom Pprivatbostadsfastighet.

Det &ar endast den del g, lantbruksenheten som Klassificeras som

naringsfastighet  gom skall beskattas enligt reglerna for naringsverk-
samhet. En férdelning 5y intdkter och kostnader maste d& goras mellan

inkomstslagen. | manga fall kan det g svart att fordela framfor — allt
skulderna.  En schablonmassig fordelning kan d& géras med ledning gy
privatbostadsfastighetens taxeringsvarde i forhdllande  till vardet gy,
samtliga tillgdngar i forvarvskallan.

Nar det galler den har kategorin fastigheter kan det aven bli aktuellt
med karaktarsbyte. Enligt 3 8 | mom. SIL skal, da g privatbo-
stadsfastighet ~ &ndrar karaktar till naringsfastighet pa ett sédant satt att
vinst vid avyttring skulle beskattas i naringsverksamhet, avskattning
ske som om tillgdngen hade avyttrats fOr ett vederlag motsvarande
marknadsvardet. P4 den skattskyldiges  yrkande sker dock ingen
avskattning. | sadant fall sker i stéllet gp fiktiv  vardeminskningsbe-
rékning enligt de regler gom tidigare beskrivits.

Akta  postadsféretag

Vid inkomstbeskattningen skiljer man mellan &kta och od&kta bostads-
foretag. Med &kta bostadsforetag forstdas  ekonomisk férening  och
aktiebolag ygrs Vverksamhet uteslutande eller huvudsakligen  bestdr i att
for  medlemmar eller delagare bereda bostader i hus gom &gs av
foreningen  eller bolaget. For att foretaget skall réknas gom akta har
RSV i anvisningar uttalat att minst 60 procent gy hela taxeringsvérdet
skall belopa p& lagenheter gom upplatits ~med bostadsratt  eller
hyresréatt. Bostadsféretag gom inte uppfyller dessa villkor  réknas om
oakta.

For foéreningen blir dess inkomst 4, fastigheten att hanféra il

naringsverksamhet. Ett &kta bostadsforetag  skall gom intakt ta ypp
3 procent gy fastighetens taxeringsvéarde  é&ret fore taxeringsaret  samt
ett belopp motsvarande under  beskattningsaret erhallet statligt
rantebidrag  for bostadsandamal. Avdrag medges endast for réanta pa
i fastigheten nedlagt kapital, aterbetalning 5, statligt réntebidrag for
bostadsandamal samt for tomtrattsavgald se 2 8 7 mom. SIL

Foreningens eventuella intakter ~ frdn  uthyrning 5y lokaler  eller
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bostdder blir saledes endast beskattade genom schablonintikten.
Inkomster ddrutdver redovisas i inkomstslaget ndringsverksamhet.

Oikta bostadsforetag

Beskattningen tillgar sa att foretaget som intdkt redovisar hyresvardet
av de ldgenheter som disponerats av medlemmar eller deldgare och
verkliga hyror frin andra hyresgister och gér avdrag enligt vanliga
regler i inkomstslaget ndringsverksamhet.

Under innehavstiden beskattas medlemmen enligt ett slags "’kon-
ventionell beskattning’’ i inkomstslaget kapital.

Andelshus

I inkomstskattesammanhang avses med andelshus sidan fastighet som
dgs av tre eller flera personer - direkt eller indirekt genom ett
handelsbolag - och som inrymmer bostéder i skilda 1dgenheter 4t minst
tre deldgare. Eftersom det dr frdga om ett hyreshus behandlas det
skattemdssigt som en néringsfastighet. Det torde for samédgaren vara
frdga om passiv nidringsverksamhet om inte denne i visentlig om-
fattning dr verksam i sin fOrvirvskdlla. De regler om intdkter,
kostnader, redovisning och avskrivning som finns i inkomstslaget
ndringsverksamhet giller men det finns vissa sarbestimmelser (jfr 23 §
anv. p. 5KL, 3 § 13 mom. SIL och 25 § 4 mom. SIL).

Den l6pande beskattningen i huvuddrag

Varje deldgare redovisar sin andel av hyror frAn utomstéende, dvriga
intdkter samt egen bostadsforman. Bostadsforméinen av den egna
bostaden skall motsvara marknadsvirdet for en likvardig ldgenhet.
Ibland redovisar deldgaren som intdkt ett driftkostnadsbidrag, som
kallas avgift om fastigheten 4gs indirekt genom ett handelsbolag. Om
bruksvardehyran dr hogre, skall mellanskillnaden ldggas till som vdrde
av bostadsférman.

Deldgarens andel av I6pande driftkostnader samt utgiftsrdntor m.m.
ir avdragsgilla vid inkomsttaxeringen i inkomstslaget naringsverksam-
het.
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Avdrag for reparationer  och underhall

I syfte att forebygga otillborliga skattefordelar inférdes i det gamla
skattesystemet vissa inskrankningar i ratten till avdrag for reparationer
och underhdll 5y ett andelshus. Dessa regler tillampades férsta gangen
vid 1981 &rs taxering och finns kvar i 23 § gz, p. 5 KL och har
foljande lydelse.

Avdrag far inte goras for kostnad for reparation och underhdl g,
sddan fastighet gom 48gs gy tre eller flera, antingen direkt eller
indirekt  genom handelsbolag, och gom inrymmer eller &r avsedd att
inymma  bostad i skilda lagenheter minst tre delagare andels-
hus, i den man den p& delagare belopande delen 4, kostnaden
Overstiger hans andel 4y, tio procent gy fastighetens taxeringsvérde
&ret nast fore taxeringsaret.

Begransningen till 10 procent ayser Séledes hela fastighetens taxerings-
varde och innebar att ovre gransen for direktavdrag far fordelas pé&
varje delagare efter storleken 5, dennes andel. De reparationskost-
nader gom Overstiger 10 procent gy taxeringsvérdet — skall aktiveras och
skrivas g, enligt reglerna for naringsfastighet. Néar fastigheten avyttras
géller sarskilda regler for dessa aktiverade  kostnader.

| samband med tillkomsten 5, den aktuella bestammelsen  uttalade
departementschefen  bla. foljande prop. 197879:209 s 21.

I och for sig finns det inget frdn skattesynpunkt att invanda mot
att flera personer bor i ett flerfamilishus  gom de &ger tillsammans.
En forutsattning ar emellertid  att beskattningsreglerna darvid  ger
ett rimligt resultat. Det finns emellertid situationer  dar nuvarande
Skatteregler for andelshusen kan utnyttias for att vinna fordelar.
Den mest pafallande skattefordelen &, gom bostadsskattekommittén
ocksd har pdpekat, den gop uppkommer nar ett antal fysiska
personer forvarvar et hyreshus med eftersatt underhdll  och later
rusta ypp detsamma. Den del 5, kostnaderna  harfor  gom avser
reparationer  &r avdragsgill vid andelsdgarnas inkomsttaxering. Pa
detta satt kan det sigas att delagarna far gp skattekredit  for belopp
som ratteligen utgdr ep del 5, anskaffningskostnaden for bostaden.
Avdragsrétten utnyttjas  regelmassigt  for att minska  delagarnas
skattepliktiga inkomster av annat slag. Skattelattnaderna harav
uppgér ofta ftill s& betydande belopp att de kan gnges Stétande. Det
ar ovanligt att bolaget, sedan byggnadsarbetena &r slutforda,
overfor  fastigheten till ¢, bostadsforening dar |, de tidigare
bolagsménnen kan 53 medlemmar. Harvid  o6vertar regelméssigt
medlemmarna  betalningsansvaret  for de l8n gop ayser fastigheten,
sk. fordelning g, lan.
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Underskott i forvarvskallan

Fore  skattereformen var sadant underskott avdragsgillt frdn  den
sammanréknade  &rliga inkomsten g, allmant avdrag. Fr.o.m. 1992
ars taxering galler emellertid gt ett underskott i passiv naringsverk-
samhet endast kan utnytfias gom ett avdrag i samma fOrvérvskalla

foliande 4&r. For ett andelshus gom under o, foljd av &r ger underskott
leder reglerna till et efter hand allt storre ackumulerat underskott. Om

andelen avyttras far det ackumulerade underskottet dras 5, vid
realisationsvinstberakningen. Realisationsforluster far dras L, til 70
procent i inkomstslaget kapital. ~For underskott ., kapital medges
fr.0.m. inkomstaret 1995 skattereduktion med 25 procent gy under-
skottet.

For att undvika oskéliga effekter foretogs fr.O.m. 1992 &rs taxering
pa iniiaiv 5, skatteutskottet  vissa andringar i avdragsratten  savitt

galler sddana andelslagenheter gom kan jamstillas  med privatbostader.
Reglerna dterfinns i 3 § 13 ;om 3 st. SIL och har féljande lydelse.

Delagare i sdant andelshus gom avses i punkt 5 av anvisningarna
til 23 8 kommunalskattelagen  1928:370 har efter yrkande ratt till
avdrag sésom for realisationsforlust for underskott 4, forvarvskalla

i vilken  fastigheten ingér i den man underskottet beléper p& s&dan
bostadslagenhet g5y skulle ha utgjort privatbostad  for honom om
han innehaft den med bostadsratt.

Forlusten  far alltsd kvoteras till 70 procent. Om gp andel i fastigheten
omfattar  &ven annat &n en privatbostad, t ¢y uthyrda bostadsldgenheter
eller  lokaler, maste  underskottet fordelas  pa privatbostaden och
fastighetsinnehavet i 6vrigt.  Vanligtvis  bér enligt RSV:s uppfattning
godtas om férdelningen  gors med ledning enbart L, & epg sidan
hyresvéardet  for den egna lagenheten och & andra sidan hyresintéakter
i ovrigt. Aterstoden . underskottet rullas vidare il nasta & enligt
vanliga regler for underskott i naringsverksamhet.

Skatteutskottet ~ uttalade i samband med tillkomsten av den aktuella
bestammelsen  bla. foljande betdnkande  199192:SkU 13 4 2

Skatteutskottet instammer i bostadsutskottets uppfattning  att det
finns  skél att soka undanréja olikheterna i beskattningen ,, olika
bostadsformer. En principiell  utgangspunkt  for saval den Igpande
beskattningen  som for reavinstbeskattningen 5, bostader bor vara
att reglerna i s& hog grad som mojligt utformas  enhetligt och
likformigt. ~ Dartill  kommer gyt det avdragsférbud — go, Skatterefor-

men innebdr for andelshus i manga fall kan drabba det egna

boendet med oskaliga kostnadshéjningar.  Enligt  utskottets mening
ar det angelaget att &stadkomma g, andring redan frO.m. 1992 Ars
taxering. Det &ar emellertid inte mojligt att py 1 sin helhet 5 upp
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fragan om hur beskattningsreglerna for andelslagenheter skall
utformas i framtiden.  Vad gom for ftillfdllet  kan komma i frga ar
att kort sikt och ett praktiskt satt begrénsa vissa problem som
har samband med detaljutformningen qy de aktuella reglerna.

Andra frAgor rorande bostadsbeskattningens narmare  utformning

fordrar ingdende bedomningar och bor tas ypp | ett Storre  samman-
hang.

Fastighetsskatten

Den nuvarande lagen 1984:1052 om Statlig fastighetsskatt tillampas
sedan 1986 &rs taxering. En del andringar i bestammelserna har skett
genom dren. Genom skattereformen andrades fastighetsskatten  grund-
ligt. Det ans&gs d& angeldget att skattesats och underlag bestams sa
enhetligt och enkelt gom mojligt prop.  198990:110 s, 505
skattepliktig ~ till statlig fastighetsskatt — &r, sévitt pn, & gy intresse,

fastighet gom vid fastighetstaxeringen  betecknats  gom
i smahusenhet

hyreshusenhet eller

lantoruksenhet gy det p& enheten finns vad gom betecknats  gom

smahus, hyreshus eller tomtmark for sédana hus.
Betraffande  dessa fastigheter utgdr man frdn hur fastigheten klassifice-
rats vid fastighetstaxeringen. Det har sdledes ingen betydelse hur
fastigheten beskattas med stod 4y inkomstskattelagarna. Fastig-
hetsskatten ar densamma Oberoende gy om fastigheten &r gpn privat-
bostadsfastighet eller gn haringsfastighet. Fastighetsskatten ar
avdragsgill vid  inkomsttaxeringen for  konventionellt beskattade
naringsfastigheter.

Fastighetsskatten ar from. 1994 A&rs taxering 1,5 procent av

taxeringsvardet for samtliga fastighetskategorier. Nar det galler hus
lantbruksenhet ~ berdknas skatten p& ett underlag 4y bostadsbygg-

nadsvardet jamte tomtmarksvardet. Tomtrattshavare betalar  fastig-
hetsskatt for bade mark och byggnader.

Fr.o.m. taxeringsaret 1994 skall fastighetsskatt inte tas ut
lokaler. | hyreshus med bade bostader och lokaler beskattas séledes
bara bostadsdelen. Departementschefen ~ anforde i férarbetena till
andringen  prop.  199192:150, bil. 1.5 g 26 27 bla. foljande.

Enligt min  mening maste séledes fastighetsskatten ~ pé& lokal-

hyreshus anses som en ren Objekiskatt. Det yore darfor riktigare  att
skattemassigt ~ behandla  lokalhyreshusen P& samma Satt  som
industrifastigheterna, dvs. att ocksd undanta lokalhyreshusen  fran
uttag av fastighetsskatt. OMm man av Nskala skal vill ta ut en
objektskatt pa fastigheter ~borde den i princip vara generell och
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enhetlig for fastigheter utanfor bostadssektorn. - - - Den situation
som nu uppstatt krdver atgirder av alldeles speciell karaktir. Det
handlar om att i ett allvarligt lige beslutsamt angripa problem som
om de ldmnades oldsta skulle kunna hota vart lands ekonomiska
aterhamtning. Mot den bakgrunden foreslar jag att fastighetsskatten
pa kommersiella lokaler avskaffas frin och med 1 januari 1993.
Dirigenom motverkas virdefallet pa fastigheter med kommersiella
lokaler, vilket bidrar till en 6kad stabilitet i fastighetssektorn och
inom kreditsystemet. Dirigenom sikras ocks4 en hogre framtida
utlaningskapacitet genom att bankernas pantvirden i berdrda
fastigheter paverkas i positiv riktning. Forindringen medfor
dessutom en likabehandling inom skattesystemet eftersom ex-
empelvis industri- och jordbruksfastigheter inte omfattas av
fastighetsskatten.”’

Fastighetsskatten reduceras de forsta tio 4ren efter en nybyggnation.
De forsta fem aren utgar ingen fastighetsskatt medan halv skatt utgar
pafoljande ar. Fr.o.m. 1995 ars taxering skall fastighetsskatten 4ven
reduceras vid om- eller tillbyggnad av hyreshus. Kravet ir att
kostnaderna for atgirden uppgir till minst 100 000 kr och att
taxeringsvirdet har hojts med minst 20 procent.
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Beskattningen av fastigheter i andra ldnder

En internationell utblick

Beskattningen av fast egendom har Ziven internationellt en lang
historia. Syftet med beskattningen har dock varierat genom 4ren. I
vissa fall har den skett for ett sdrskilt indamal, exempelvis for att ge
inkomster till den lokala forvaltningen. Normalt torde skatten dock tas
ut inom ramen for det allmanna inkomstskattesystemet.

Valet av basen for beskattningen &r ofta beroende av ekonomiska,
politiska och sociala mal. De undantag fran beskattning som gors i
vissa lander for t.ex. skolor och sjukvardsinréttningar styrs av sidana
mal. Det férekommer ocksa att t.ex. jordbruksmark helt eller delvis
undantas fran beskattning.

Underlaget for beskattningen varierar. I vissa linder, t.ex. Australi-
en och Ryssland, baseras beskattningen endast pA markvirdet. I Japan
kan forutom mark och byggnad dven andra tillgngar ingd i skatte-
underlaget.

Normalt berdknas skatten utifrAn antingen ett beriknat arligt
hyresvirde eller egendomens marknadsvirde. Beskattningsunderlaget
i Israel dr unikt genom att det bygger pi en taxering av mark och
byggnad som helt saknar anknytning till egendomens virde. Det
bygger i stillet p ett virde per kvadratmeter som baseras pa egen-
domens lokalisering, omrade, 4lder och anvindning av byggnaden.
Virderingsmetoderna i dvrigt varierar.

[ de linder dir skatten beriknas pa marknadsvirdet 4r det vanligt
att varderingen grundar sig pA forsiljningsstatistik. Virderingen av
kommersiella fastigheter och hyreshus baseras ofta pa en avkastnings-
metod.

Hur ofta en virdering skall 4ga rum finns foreskriven i de flesta
landers lagstiftning. I ménga ldnder frangar man dock lagen. Danmark
kan namnas som exempel pa detta. Dir skall en omvirdering ske vart
fjarde ar. Under senare tid har sidan virdering 4gt rum under Aren
1981, 1986 och 1992. I Danmark sker dock en irlig omrikning av
taxeringsvardena.

Frankrike och Tyskland dr exempel pa linder dir beskattningen
bygger pd gamla taxeringsvirden. Frankrike har liksom Sverige
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sexdriga  taxeringsperioder. Den senaste Omvarderingen ay mark
giordes &r 1961 och L, byggnader & 1970. | Vasttyskland — genomfor-
des den senaste Omvarderingen ar 1964.

De tillampliga  skattesatserna  &r antingen gom sadana faststdllda i lag
eler anges | 1ag de ramar inom vilken beskattning  far ske. Den
sistnamnda  situationen  &r vanlig i de lander dar beskattningen  sker pa
lokal nivd. | tex. Canada och stora delar gy USA bestams skattesatsen
pa delstatsniva.

Normalt sett utgdr skatten med et arligt belopp. | ménga lander
skall skatten betalas vid ett enda tillfalle e det forekommer ocksa
tex. W8, fyra, gex eller tio betalningstillfallen. Aven petalning pa en
odverenskommen tidpunkt — ar mojlig i vissa lander.

Fastighetsbeskattningen ~ &r ep Séker inkomstkalla. | ménga lander far
staten Ocheller kommunerna dver 90 procent gy den debiterade
skatten. Danmark, Nederlanderna, Japan och Sverige ligger mycket
nara 100 procent.

Det finns &aven fastighetsanknutna skatter gom inte &ar 5y Aater-
kommande npatur. S.k. transfereringsskatter utgar vid forsaljning av
fastigheter. | Australien,  Japan m.fl. lander utgér den gom stampel-
skatt, med gp Viss procent gy forsaljningssumman.

Realisationsvinstbeskattning ar vanligt foérekommande. Skattens niva
ar ofta beroende 4, innehavstidens langd. Vissa lander  undantar

forsaljning  ay Pprivatbostaden  frdn sddan beskattning.

Norden

Danmark

Det finns tre former 5y l6pande beskattning av fastighetskapital i

Danmark.
Grundskylden ar en kommunal  skatt som tas ut p& markvardet.
Den far tas ut alla fastigheter men Undantag kan géras for

byggnader med allméannyttiga andamé&l.  Storleken 5, skatten
faststalls gy resp. kommun inom intervallet 6 _ 24 promille 5, det
taxerade markvérdet. Amtskommunernas lan skattesats for
grundskylden skall alltid uppgé till tio promille.
2. Daekningsavgift kan tas ut pa offentiga  byggnader och fastig-
heter gom anvénds i forvarvssyfte.

Smé&hus och lagenheter gom innehas med &ganderétt  schablonbe-
skattas.
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Schablonintékten uppgar till 2 procent gy taxeringsvardet upp il
1 336 800 danska kronor och 7,5 procent pa varde darover. Marginal-
skatten kommer  att sénkas successivt fram till & 2000 och skall i
framtiden  uppg& ftill mellan 38 58 procent mot 52 _ 68 procent i dag.
Avdragsratten  for ranteutgifter  begrénsas i motsvarande  man.

Sedan & 1977 bygger den allmanna varderingen 4, bostadsfastig-
heterna inte langre pa sjalvdeklarationer utan p& olika typer gy
befintliga  registeruppgifter. Dessa bearbetas maskinellt. En allman
fastighetstaxering  ager ym vart fiarde &r. Daremellan  faststalls nya
taxeringsvarden  vid de sk. &rsomrdkningarna  endast o, fastigheten
byggts om och kostnaden for detta overstigit  fem procent gy det
tidigare taxeringsvérdet och minst 25 000 danska kronor. Taxerings-
vardena skall motsvara 100 procent gy Marknadsvardet.

Varje dr réknas taxeringsvardena o, till den radande prisnivan  med
hjdlp gy sarskida index gom faststdlls for olika geografiska omraden
och olika typer 5y fastigheter. For vissa mera ovanliga egendomstyper
anvands  ggmma omrakningstal  for hela landet. De vid dessa om-
rakningar ~ bestamda vardena kan inte gverklagas.

Beskattningen 5y realisationsvinst sker endast 4y egendomen
innehafts  mindre  &n sju &. Om egendomen silis inom tvd &r efter
forvarvet beskattas  realisationsvinsten fullt  yt. Sker gp forsaljning
mellan det andra och det sjunde A&ret gappas den beskattningsbara
realisationsvinsten ned med 20 procent om 4aret. Den skattepliktiga
vinsten laggs ftill den beskattningsbara inkomsten.

Norge

I Norge beskattas smdéhus och bostadsrétter  poliger efter o schablon
och ar en del 5y kapitalbeskattningen. Skatten utgdr med 2,5 procent
av ett skattldggningsvarde. Fran det faststallda  vardet gors et
grundavdrag med 35 000 norska kronor per bostad. En privatbostad
schablonbeskattas om Mminst hélften anvands for eget boende. Detta
galler aven ett tvafamilishus ,,, den andra lagenheten anvands for
bostadsandamal.

Om villkoren  for schablonbeskattning ar uppfylida beskattas inte
eventuella  hyresintékter — sarskilt. Dessa intakter gnses ingd i schablon-
intakten.

Ett fritidshus  blir ocksd foremél for schablonbeskattning om &garen
sjdlv anvénder det i rimlig omfattning. Overstiger hyresintakterna  frén
en sadan fastighet 10 000 norska kronor tas 85 procent gy det
Overskjutande  beloppet upp som tillagg till schablonintékten.
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Ar inte villkoren uppfyllda  for schablonbeskattning sker gp kon-
ventionell  beskattning pd samma S&tt som |1 Sverige. Daremot  ar
avskattningsreglerna annorlunda  vid overgdngar till de olika kategori-
erna. Dessa regler lamnas dock utanfor denna framstalining.

For beskattning 4, bostader p& jordbruk  géller speciella regler.
S&dana bostader beskattas utifrdn et berdknat bruttohyresvarde  med
full avdragsratt for underhdliskostnader.

Rantor &r fullt avdragsgilla.

Vidare finns det méjlighet att ta ut en sarskid kommunal eien-

domsskatt med 2 7 promille fér fastigheter i tatorter. ~Grunden  for
skatten skall, i liknet med inkomstbeskattningen, vara | Nivd med
marknadsvardet.

En py form for taxering gy bostader infors frén &r 1994. Tomtmark
skall  varderas efter ~ marknadsvardet per kvadratmeter med gp
korrektionsfaktor for lage. Byggnader skall vérderas efter produktions-
vardet. Detta faststalls med ledning 5y uppgifter fran fastighetsagaren.
vid ombyggnad f&r fastighetsagaren  en Uppgiftsskyldighet sd att ett
nytt varde kan faststallas. Sedan véardet véal faststallts skall det réknas
om darligen med hansyn till prisutvecklingen. Denna taxering  skall
aven ligga till grund fér den kommunala  fastighetsskatten.

Beskattning gy realisationsvinst férekommer, men har man bott i
bostaden mer &n ett gy de senaste tvA& Aren ar vinsten inte skattepliktig.
Sarskida regler finns om man tvingas flytta pa grund g4y bl.a. byte gy
arbete.

OM man bott i sin bostad mindre &n ett & men under ndgon period
de senast tvA &ren sker beskattning med 21 procent Vid den kommuna-

taxeringen.  Fradn &r 1992 &r den allménna skattesatsen 28 procent
pd avkastning 4y kapital inkl. realisationsvinst.

Sarskilt om beskattningen 5y bostadsratter

From. inkomstéret 1992 géller pyg regler for beskattning gy bostads-
foretag  bostadsrattsforeningar och bostadsaktiebolag och deras
medlemmar  eller delagare nedan kallade andelsdgare.  Bostadsfore-
taget 4ar inte langre skattesubjekt. Beskattningen ~ sker i stallet hos
andelsagarna. Syftet med &ndringen yar att uppnd skattemassig likabe-
handling 4y andelsigare och egnahemsigare. Reglerna galler inte
bostadsféretag ~ yars @ndamal ar att skaffa andelsagarna fritidsbostader.
Det uppstalls vissa krav bostadsforetaget  for att andelsédgarna
skall bli schablonbeskattade. N&gon &ndring i dessa avseenden har inte
skett genom andringen gy skattesubjekt.  Foljande forutsattningar ~ maste

vara uppfyllda.
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1) Minst 85 procent av bostadsforetagets intikter skall komma fran
a) andelsdgarna,

b) elever/studenter som fatt bostaden genom elev- eller studentor-
ganisation eller

¢) hyresgister (som inte dr andelsigare) i fastigheter som rustats
upp i titbebyggda omraden.

2) Minst 85 procent av aktiekapitalet e.d. #gs av kommunen ensam
eller tillsammans med andelsigarna eller 6ver 50 procent av
aktiekapitalet d4gs av kommunen.

Vid beddomningen av intiktskravet beaktas samtliga intikter, dvs.
aven lokalhyresintakter. Man tar inte hansyn till om andelsigaren hyrt
ut sin ldgenhet.

Om fOrutsdttningarna inte dr uppfyllda beskattas bostadsforetaget
enligt de vanliga reglerna for bolagsbeskattning. Det finns dock
mdjlighet till dispens fran intiktskravet for att beskattningsform inte
skall behdva dndras ar fran ir. Andelsigaren beskattas dels for sin
andel av bostadsforetagets nettoférmdgenhet, dels med en schablonin-
takt samt for sin andel av vissa intdkter och utgifter.

Sérskild beskattning sker for rinteintikter, intdkter fran andra
fastigheter 4n den aktuella och intiikter som inte har samband med den
schablonbeskattade egendomen. Avdrag medges for rénteutgifter, pen-
sionspremier for heltidsanstillda, extraordindra kostnader samt for
sadana kostnader som inte hor till fastigheten. Tillagg eller avdrag
g0rs for realisationsvinst resp. forlust. Intikter och utgifter fordelas
sedan pa andelségarna i forhallande till ligenhetens andel av hyresin-
takterna.

Diskussion fors i forarbetena till andringen i skatteloven (Ot. prop.
nr 21 1991-92) om eventuell beskattning av lokalhyresintikter. Man
kom fram till att detta skulle medfora grinsdragningsproblem och
mycket arbete. Dessa intdkter, som maximalt kan uppga till 15 procent
av hyresintdkterna, skall alltjimt ing4 i schablonbeskattningen.

Om bostadsforetaget har en nettoskuld fir andelségaren géra avdrag
for sin andel av denna mot annan skattepliktig formogenhet.

Finland

I Finland har nyligen antagits en fastighetsskattelag. Lagen tillimpas
sedan den 1 januari 1993 och fastighetsskatt pAfors forsta gingen detta
ar. Genom den nya lagen har de tidigare formerna av Idpande
beskattning av fastigheter i Finland upphort att gilla.
Fastighetsskatten dr en sjilvstindig, arlig objektskatt som pafors pa
grundval av fastighetens virde. Lagen giller endast fastigheter i
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Finland. Utgangspunkten &r att fastighetsskatten — omfattar alla fastighe-
ter.

Med fastighet, gom &r Skatteobjekt,  ayses tomter, lagenheter  och
andra enheter for jordinnehav som Skall registreras  samt byggnader
och konstruktioner. Fastighetsskatten =~ omfattar ~ &ven obrutna omraden.
Skogar och jordbruksjord ar emellertid  skattefria.

Kommunerna bestimmer  arligen pa forhand kommunens  fastig-
hetsskatteprocent inom vissa forfattningsbestamda ramar. Den
allmanna fastighetsskatteprocenten skall bestammas till minst 0,20 och
hogst 0,80. Foér byggnader gom anvands gsom stadigvarande  bostad
finns mojlighet  att tilldAmpa en annan Skattesats &an den gom tillampas
for andra objekt minst 0,10 och hégst 0,40 5, byggnadens varde.

Fastighetsskatten ftillfaller ~ kommunen.  Den gom &ger en Skattepliktig
fastighet vid ingangen gy kalenderdret  &r skyldig att betala fastig-
hetsskatt. For on byggnad eller konstruktion ar byggnadens eller
konstruktionens agare skyldig att betala skatten.

Underlaget  for fastighetsskatten — utgdrs gy det s.k. formogenhets-
skattevardet gom faststalls &rligen.  Formogenhetsskattevardet skall i
princip motsvara 100 procent ay marknadsvéardet. Mark och byggnader
varderas i allménhet separat. Sedan ar 1989 skall de statliga skatte-
myndigheterna  faststalla  bindande regler for hur taxeringen  skall ga
till.  Varderingen av byggnaderna  styrs gy detalierade  regler frén
Finansdepartementet.

En pny inkomstskattelag tilampas  vid beskattningen av inkomster
fr.o.m. ar 1993. Kapitalinkomster beskattas med gpn proportionell
statlig skatt oy 25 procent. Skattebasen  har breddats nar det galler
bl.a. 6verltelsevinster och hyresinkomster. Ranteutgifter ~ far dras gy
fran kapitalinkomster. Ett eventuellt underskott far sedan, med vissa
begransningar, dras Ly fr&n den skattskyldiges  forvarvsinkomster.
Detta system ersétter bla. det tidigare ranteavdraget  for bostadslan.
Systemet med utredning av anvandningsandamalet for 1&n slopas.
Under ¢ femarig  overgéngperiod bevilias  ett successivt  sjunkande
extra rénteavdrag gom faststdlls p& de under &r 1992 betalda rantorna.

Hyresinkomster beskattas uytan Sarskilda lattnader. Skog skall
beskattas  utifrdn  reella  virkesforséljningsinkomster. Tidigare be-
skattades skog utifrin  skogsmarkens beréknade  avkastningsforméga,
dvs. arealbeskattning.

Rénteutgifter far dras g4y till sitt fulla belopp. Det underskott —som
far dras 5y mot forvarvsinkomster ar maximerat till 8 OOOfinska mark
och 16 OOOfinska mark for makar. Beloppet hojs med 2 OOO finska
mark for forsta barnet och ytterligare 2 OOO finska mark for det

foliande barnet. Den oOverskjutande  delen skall faststdllas gom det
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ifrigavarande  kapitalinkomstslagets ~ forlust och far dras ay  frén
kapitalinkomster under de féljande tio taxeringsaren.

P& odverlatelsevinster tillampas  den proportionella skattesatsen
oberoende 5 forvarvssattet  och &gartiden.  Forsaljningsvinster

av egen
bostad &r pd sgmma satt som tidigare skattefria efter tv& &rs boende
och &gande. Forsaljningsforluster av egen bostad ar dock inte avdrags-

gila eftersom vinst inte & skattepliktig. Om egendomen innehafts i
mindre  &n tvd 4&r baseras skatten p& antingen skillnaden mellan
kdpeskilingen  och ingangsvardet,  inkl. vardeminskning och kostnader
for  forsaljningen, eller 50 procent gy kopeskillingen. Det lagsta
beloppet tas ypp till beskattning. Den detta satt berdknade vinsten
ar fullt skattepliktig oy fastigheten innehafts i mindre an fyra & Vid
langre innehavstider reduceras  skatten.

Island

Den gom bor i ggen bolig beskattas inte for detta vid den allmanna
inkomstbeskattningen. | gengald far avdrag inte goéras for utgifter
hanforliga il bostaden. Réanteavdrag for personer som inte bedriver
naring ar for ovrigt borttaget Island sedan &r 1979. Réntebidrag

utgar dock fér lan till kép 4y egen bostad.

Inkomster  frdn  uthyring  ,, fastighet &r skattepliktiga. om yt-
hyrningen inte &r yrkesmassig medges avdrag for direkta kostnader
som ar hanforliga till huset, dock inte foér rantor och avskrivningar.
For det fall kostnaderna  @verstiger intdkterna  #r underskottet  varken
avdragsgillt mot andra inkomster det aktuella &ret eller vid nasta ars
taxering. Ar  pruttointakten av uthyrningen  under 2,7 procent  ay
fastighetens varde inkl. marken kan intakten, o ligger ftill grund for
beskattningen, hojas till detta belopp.

I de fall avskrivningsunderlaget for de uthyrda fastigheterna oversti-
ger 21 miloner islandska  kronor 42 miljoner for #kta makar
betraktas  uthyrningen gom yrkesmassig, vilket innebar full avdragsratt

for driftkostnader inkl. rantor och avskrivningar.

Realisationsvinst 5 forsalining 4y egen bolig ar, inom faststallda
beloppsgranser, inte skattepliktig oy egendomen innehafts i minst fem
&r. Om egendomen silis inom fem &r &r realisationsvinsten skatteplik-

tig och beskattas tillsammans med ovriga beskattningsbara  inkomster.
Det finns dock viss mgjlighet till uppskov med beskattningen.

P4 Island finns det dessutom o, l6pande kommunal beskattning i
form 5y fastighetsskatt.  Denna skatt &r o oy de stérsta inkomst-
kallorna ~ for kommunerna  och, administreras ay dem.
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Samtliga fastigheter &r objekt for fastighetsskatten. Underlaget ~ for
beskattningen  ar det arliga framraknade marknadsvardet for egen-
domen. Skattesatsen for &agarlagenheter, smahus, lantgérdar och fri-
tidsbostader ar 0,5 procent. For o©vriga fastigheter ar skattesatsen
1 procent. Det finns dock modjligheter  for kommunerna att hoja de
namnda skattesatserna  til 0,625 resp. 1,25 procent.

Fastighetsskatten  betalas gom regel gy egendomens &gare. Kommu-
nen kan medge nedsattning eller eftergift 5, fastighetsskatten — for

pensionarer och handikappade med Iaga inkomster.

Vissa europeiska lander
Nederlanderna

Vid den statliga taxeringen beskattas den gom &ger en Pprivatbostad
Idpande for ett hyresvarde. Beskattningen beréknas utifrdn 60 procent
av fastighetens marknadsvarde. Foér varde under 15 000 nederlandska
floriner 1993  beréknas ingen intdkt. Daréver beréknas hyresvéardet
efter op tariffl. Det lagsta hyresvéardet &r 330 nederlandska  floriner  och
det hogsta ar 17 400 nederlandska  floriner  for varden over 600 000
nederlandska  floriner. Avdrag for rantor medges utan begrénsningar.

For det fall bostaden &r uthyrd betalas skatten for det beraknade
hyresvardet gy hyrestagaren som &ven har ratt till avdrag for réntor
m.m. som ar foranledda 5, hyresférhllandet.

| Nederlanderna  utgér daremot ingen statlig fastighetsskatt.  En lokal
fastighetsskatt ~ betalas dock il den kommun dar fastigheten  &r
belagen. Nivdn pd skatten varierar —mellan kommunerna, som inom
vissa intervaller, ar fria ait bestamma skattesatsen. Nivadn pa fastig-
hetsskatten —péverkas gy fastighetens marknadsvarde men &aven gy det
omrdde i viken den &ar belagen. Skatten betalas normalt 5, &garen.
Om huset bebos gy annan &n &garen betalas viss del g5, skatten gy
nyttjaren.

Vinst vid forsélining gy privatbostaden  &r skattefri.

Tyskland
T.o.m. &r 1986 fanns g Schablonbeskattning av liknande  karaktar  gom
den svenska. Den 1januari 1987 skedde storg fOrandringar i davaran-

de Vasttyskland 5y reglerna fOr beskattning 5, privatbostaden.  Bosta-
den betraktas pumera som ett konsumtionsobjekt som inte blir foreméal
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for nidgon beskattning. Avkastning och realisationsvinst beskattas
saledes inte och avdrag medges inte heller for rintekostnader.

I Tyskland saknas en nationell fastighetsskatt. Ddremot uppbirs en
allmidn arlig fastighetsskatt (Grundsteur), som tillfaller den lokala
forvaltningen. Virderingen av fastigheterna skots av forbundsregering-
ens myndigheter. Samma virde anvinds som vid berikningen av
formOgenhetsskatten, dvs. nagon form av taxeringsvirde.

Lokalforvaltningen har ingen beslutanderitt i friga om skattebasen,
men skatteprocenten bestdms lokalt inom ramen for den allminna
lagstiftningen och foreskrifter som meddelats pa delstatsniva. Skatte-
basen dr 0,26 procent av taxeringsvirdet for enfamiljshus och 0,35 for
tvafamiljshus. Den lokala skattenivin (Hebesatz) varierar men ir i
allménhet kring 300 procent av skattebasen.

For en ny bostadsbyggnad betalas inte nigon skatt under de forsta
tio 4ren, om inte bostadsytan dverstiger vissa bestimda grinser. Skatt
utgar dock for marken dven i dessa fall.

Skattskyldig for fastighetsskatten 4r den som &ger fastigheten.

Osterrike

I Osterrike forekommer ingen Iopande beskattning av bostadshus.
Detta giller oavsett om det ror sig om enfamiljshus eller annan typ av
bostadshus som bebos av 4garen. Vid uthyrning av ett eller flera rum
beskattas diremot hyresintikten.

Réntan pé inteckningslan 4r inte avdragsgill for skattskyldig som
bor i eget hus. Driftkostnader i vrigt 4r inte heller avdragsgilla utom
vid uthyrning.

Négon nationell fastighetsskatt finns inte i Osterrike. Diremot finns
lokala fastighetsskatter. Underlaget for beskattningen utgdrs av taxe-
ringsvirdet. Taxeringsvirdet berdknas efter marknadsvirdet pA marken
och nybyggnadskostnader for huset. Basskattesatsen for dessa ir 0,2
procent av taxeringsvdrdet och far multipliceras med hogst 420
procent, dvs. hogst till 0,84 procent.

Om fastighet, som inte ingdr i naringsverksamhet, siljs inom fem
ar beskattas realisationsvinsten.

Frankrike
I Frankrike &r privatbostaden inte foremal for ndgon beskattning Gver

huvud taget p nationell nivd. Avdrag for réntor pa 14n hinforliga till
bostaden medges inte heller.
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For bebyggda fastigheter finns tv& lokala fastighetsskatter.

1 En skatt p& mark och byggnad som Utgdr pa& en beréknad
nettoinkomst  taxe fonciere g, les propriétés baties. Kommunerna

bestammer  skattesatsen utifrdn foreskriven ~ begransning. Denna skatt
utgdr inte under de forsta tvad &ren efter byggnationen. Om huset ar

byggt under et socialt program  kan huset undantas frén skatt i 15
ar.
2 En husskatf som Utgdr pad gpn berdknad  bruttoinkomst av ett
moblerat  hus taxe d habitation. Kommunerna  bestammer skattesat-
sen

Skattskyldigheten & &lagd fastighetens nyttjare. Agaren ar skattskyl-
dig endast for obrukad mark.

Vid forsaljning 4y privatbostaden  utgdr ingen skatt p& realisations-
vinsten.

Schweiz

P& federal nivd férekommer  op l6pande beskattning 5y fastigheter —uti-
frAn  antingen faktiska  eller beréknade  inkomster. Den beréknade
inkomsten  satts efter kostnaden att hyra en likartad fastighet.  Rantor
pa inteckningsldn  ar avdragsgilla béde federalt och i kantonerna.

Nagon federal fastighetsskatt finns daremot inte i Schweiz.  Be-
skattning 5, realisationsvinst forekommer inte heller p& federal niva.

| kantonerna  Geneve och Zirich  férekommer |I6pande beskattning
ay Olika  modeller. Formdgenhetsskatt tas ut i Geneve och i Zirich
utgar fastighetsskatt. = Kommunerna i kantonen Geneve har mdojlighet
att ta ut tilldggsskatt.

| kantonen Ziarich  beskattas realisationsvinster pa kommunal niva
och reduceras  efter innehavstiden. Aven | kantonen Geneve &r
omfattningen av beskattningen gy realisationsvinsten beroende 5y

innehavstidens langd.

Storbritannien

| Storbritannien var fastighetsskatten  fram till & 1989 den huvud-
sakliga  forvarvskallan for  lokalférvaltningen. Hushéllens fastig-
hetsskatt ersattes ar 1989 med g kommunal avgift som var lika for
alla myndiga kommunmediemmar. Storbritanniens  regering meddelade
ar 1991 att den kommunala avgiften nytt skulle erséttas med g
skatt 5, fastighetsskattetyp, Council Tax.
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Fr.o.m. april manad 1993 tas denna nya skatt ut i England,
Skottland och Wales. Forutom fastighetens varde skall ocksi antalet
personer i hushallet inverka pd skattebeloppet. ’'Council Tax™
omfattar dven lagenheter. I den fortsatta redovisningen kommer
fastigheter att anvdndas som gemensam benimning for samtliga
kategorier.

Sedan den 1 december 1992 har det varit mgjligt att ta del av de
listor som upprittats ver fastigheterna och deras virden. Virdering
har skett med hénsyn till fastighetens marknadsvarde den 1 april 1991.
Med marknadsvirde avses det pris en kOpare hade varit villig att
betala for fastigheten pA den 6ppna marknaden.

Indelningen av vidrden i grupper (A - H) dr olika i England,
Skottland och Wales. For England giller foljande védrden (angivna i
brittiska pund).

Virden Skatt (for ett hushall
med tva personer)
Band A | upp till 40 000 267
Band B | Gver 40 000 till 52 000 311
Band C | Over 52 000 till 68 000 355
Band D | over 68 000 till 88 000 400
Band E | Gver 88 000 till 120 000 489
Band F | 6ver 120 000 till 160 000 577
Band G | 6ver 160 000 till 320 000 666
Band H | 6ver 320 000 800

Denna typ av virdering i stillet for exakta individuella virden for
varje fastighet dr unik for "’Council Tax’’. Metoden har inneburit att
varderingen har kunnat ske p4 mycket kort tid och till laga kostnader.

Uppgifterna om fastigheternas varden har i vissa delar av Storbri-
tannien varit mycket bristfalliga. I England och Wales har virdering
skett genom bade offentliga och privata virderingsmén.

I de fall fastigheten anvinds bade i en rorelse och som bostad skall
vérdering ske endast av den del som anvédnds som bostad.

Det finns sarskilda vérderingsregler for handikappanpassade hus,
som i korthet innebdr att man virderar huset exkl. de hjdlpmedel som
finns monterade i huset.

Husbatar och husvagnar som anvinds som bostad vérderas och
registreras i det omrade ddr de vanligtvis ar uppstillda.

Om det blir nodvindigt att omvirdera ett hus, t.ex. efter en
omfattande ombyggnad, kommer detta att ske till det marknadsvirde
byggnaden skulle ha haft den 1 april 1991.
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Skattskyldiga ~ &r i princip personer som fyllt 18 & och goy har sin
permanentbostad i det aktuella huset. Vissa kategorier 4, manniskor,
tex. sadana gom 4&r intagna sjukhus, ar undantagna frdn skattskyl-
dighet.

Agaren til huset &r skyldig att betala skatten i de fall huset star
obebott eller bebos 5y nagon tillfalligt. Om huset statt obebott i minst
sex Manader finns det mojlighet att f& det undantaget frdn beskattning.

Halften 5, skatten gyger fastighetens varde och resterande delen
hushéllets ~storlek. Vid berakningen g, skatten utgdr man frdn att i de
flesta hushdll finns tvd yuxna personer. Om huset bebos 5, endast g
vuxen Utgdr skatt med 75 procent gy det ursprungliga  beloppet. Den
del y skatten gom avser annat &n fastighetens varde reduceras séledes

med halften.
Overgéngen fran  poll tax  till Council tax kan i vissa fall
innebdra  ett hogre skatteuttag &n tidigare. | dessa fall finns det

mojlighet  att f& en Vviss reduktion fram il & 1995. Det finns aven
regler som gor det mojligt, tex. for laginkomsttagare, att ned-
sattning eller befrielse  frdn skatten.

Det &r annu inte bestdmt o5, och nar nasta vardering skall &ga rym.
Formodligen kommer detta att ske van femte ar. Nasta vardering
kommer d& att bli under &r 1998 och till marknadsvardet den 1 april
1996.

Avdrag medges for rantor gom hanfor sig il lan ypp till 30 000
brittiska pund.  Normalt sett beskattas inte  realisationsvinst vid
forsélining 5y privatbostaden.

Nagra lander  utanfor Europa
Japan

Det nuvarande fastighetsskattesystemet i Japan tillampas sedan &r
1974. Under gepare tid har qgn hojt skatten p& mark for att pd sa satt
stabilisera  marknaden. Syftet ar naturligtvis ocksd att Oka statens
skatteintékter. Ar 1994 kommer taxeringsvardena  att hojas. Taxerings-
vardena skall d& bestammas till 70 procent gy Marknadsvardet  jamfort
med 15 30 procent tidigare.

Det finns fyra lokala fastighetsskatter i Japan.

| En allman fastighetsskatt gom berdknas pa mark- och bygg-
nadsvarde Kotie-Shisan-Zei. Skatten utgdr med minst 1,4 procent
och hogst 2,1 procent gy taxeringsvardet.

264



sou 1994:57 Bilaga 4

2 En skatt gom utghr i vissa tatorter Toshi-Keikaku-Zei. Skatten
far inte &verstiga 0,3 procent gy mark- och byggnadsvardet.
3 En skatt gom tas ut p& kommersiella  fastigheter och byggnadsfore-

tag Jigyosho-Zei. For kommersiella fastigheter  utgdr skatten pé&
byggnader gom 4&r stérre an 2 000 kvm. Skatten beraknas till 6 000
yenkvm. Byggnadsforetag  fér betala skatt goy, berdknas dels efter
golvytan 600  yenkvm dels efter den totala I6nesumman 25
procent.

4 Man har ocksd g speciell skatt goy Utgar i syfte att stavja
markspekulation T okubetsu-Tochihoyu-Zei. Skatten utgar Arligen

med 1,4 procent gy inkopspriset. En englngsskatt tas ocksd yt med

3 procent gy inkOpspriset. Dessa skatter &r dock avrakningsbara mot
andra skatter.

De [6pande fastighetsskatterna betalas, med nagot undantag,
kvartalsvis.

Forvaltningbyggnader, ambassader och konsulat belaggs inte med
fastighetsskatt. Vissa  byggnader, tex. sadana gom anvands for

undervisning, & ocksd undantagna fran skatteplikt. Aven tillgdngar 5y
mindre  varden undantas frdn beskattning. Mark och byggnad med
varde under 150 000 yen resp. 80 000 yen undantas frén den allmanna
fastighetsskatten.

Egendomen varderas till marknadsvardet per den 1januari vérde-
ringsaret. Mark och byggnad A&satts separata  varden. Marken ar
klassificerad i tio kategorier och vérderas gom om den ygr obebyggd.
Varderingen  sker efter jamforbara  objekt goyn S&lts i grannskapet.
Byggnader varderas efter vad det skulle kosta att &teruppbygga et
likvardigt — hus. Kommunen  ansyarar for varderingen  gom SKer vart
tredje ar.

Realisationsvinster beskattas  efter gn enhetlig skattesats o, 30
procent utom vad géller forsalining g4y privatbostaden. Om vinsten vid

forséljning gy privatbostaden inte uppgar til 60 miljoner yen &r
skattesatsen 14 procent.  Bolag far inte kvitta sina realisationsvinster
mot forluster i jnnan forvarvskalla.

Canada

Beskattningen 5y fastigheter 5, etablerad i Canada i bérjan 5y
1800-talet. Fastighetsskatt togs dock yt i provinsen Ontario redan &r
1784.

Det finns ingen nationell  fastighetsskatt i Canada. Provinserna
ansvarar Sjalva for fastighetsbeskattningen — inom sitt omrade. Fastig-
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hetsskatten & i huvudsak g lokal inkomstkélla — men i fyra provinser
uppbars en enhetlig skatt for hela provinsen.

De senaste tugo &ren har man | provinserna  reviderat bade taxe-
ringsforfarandet ~ och grunderna for taxeringen.  Syftet med detta har
varit att uppnd storre likformighet — och f& op stabilare  skatteintékt.

Séval obebyggd som bebyggd mark samt byggnader ar foremél  for
beskattning i alla provinser. Skatten baseras pa marknadsvardet.
Skattesatsen bestams &rligen med hansyn till den lokala férvaltningens
budgetlage. | fyra provinser anvands hela eller delar 4y fastighetsskat-
ten for sérskida &ndamal.

Skatten beriknas pa egendomens taxeringsvarde gom bestams enligt
foreskrifter i varje provins lag. | alla utom tvd provinser  anvands
samma Dberékningsgrunder i hela provinsen.

Taxeringsvardet  berdknas i gex provinser efter hela marknadsvérdet.
| provinserna Northwest  och Yukon taxeras Marken efter marknads-
virdet och byggnaden efter  &teruppbyggnadskostnaden. Ovriga
provinser har varierande grunder for bestammande 4, taxeringsvarde.

Det forekommer ocksd att hivdn varierar  mellan olika typer av
tillg&ngar.
Undantagen  frdn beskattning  ar gom regel foreskrivna i den

provinsiella lagen. | nagra provinser &r det dock mojligt  for den lokala
forvaltningen att foreskriva  vissa undantag.

Egendom gom 89S av en Skattebefriad institution  pen anvéands eller
hyrs ut for annat andamal ar i allmanhet foremal for beskattning. En

andrad anvandning gy en byggnad kan naturligtvis  leda il om.
klassificering.

Nio provinser undantar i princip all statlig egendom fran  be-
skattning. Andra  vanliga undantag & sjukhus och kyrkogardar.
Jordbruksbyggnader ar undantagna fran  beskattning i provinsen
Saskatchewan.

Den lokala forvaltningen — far kompensation for det skattebortfall — som
hanfor sig till statlig egendom.

Skattelattnader ~ fér egnahemsagare forekommer i alla provinser men
metoderna  for dessa varierar. | &tta provinser &r pensiondrer helt eller
delvis befriade fran fastighetsskatten och tvad provinser tillampar
inkomstbeprovad  befrielse  for pensionarer. Laginkomsttagare i dvrigt
medges  skattelattnader i tvd provinser. Sex provinser  medger
skattelattnader ~ for egnahemségare oberoende 4, inkomst eller andra
férhallanden.

Som tidigare  namnts  foreskrivs i den provinsiella lagen  hur
taxeringsvardena  skall bestdimmas. Daremot skots varderingen oftast
ay Oberoende  byréer s&som British Columbia ~ Assessment  Authority
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och  Saskatchewan Assessment Management Agency. Dessa har
ansvaret for administrationen av Varderingen  inom provinsen.
Perioderna fér  omvardering varierar  fran eyt till  &tta &r.  Vid
omvarderingen skall egendomen i de flesta provinser bli féremal for
besiktning.  Taxeringsvardena réknas om arligen i tre provinser med
hjglp 4y index gom bygger pd analyser 4y bla. forséljningspriser.
Varderingen av egendomen  sker efter tre metoder; jamforbara
forséljningar, ateruppbyggnadskostnad  och avkastning. Den sistnamn-
da metoden anvénds ofta nar det galler kommersiella fastigheter  och
hyreshus.  Forséljningar 5y jamforbara  objekt anvands i allméanhet  for
att bestamma  vérdet pa& privatbostaden med tillhérande mark.
Uppbdrden 5y skatten skots 5, antingen den provinsiella  eller lokala
forvaltningen. I négra fall &r ansvaret delat. Egendomens #gare &r
ansvarig  for betalningen 5, skatten. Fastighetsskatten  betalas &rligen
och i de flesta fall vid ett betalningstillfalle. Provinsen  Yukon tillater
dock ypp till tolv avbetalningar.
Transfereringsskatt tas ut i fem provinser.  skattesatserna  varierar
mellan 2 och 5 procent. Realisationsvinstbeskattning sker p& federal
niva.

Australien

De lokala forvaltningarna har i alla delstater och territorier ratt att ta

ut fastighetsskatt. Lagstiftningen innehéller  dock olika bestammelser
som begrénsar skatteuttaget.
Véarderingen 5y egendomen  skots delstatlig nivd och ligger sedan

til grund for olika beskattningsatgarder  bade p& delstatlig och lokal
niva.

Skatten p& mark Land Tax uppbars 5, de olika delstaterna och
berdknas pa ramarksvardet. Skattesatsen ar antingen proportionell  eller
progressiv. Nagra exempel kan namnas. | New South Wales beraknas
skatten efter 1,5 procent p& markvardet 6ver 160 000 australisk dollar.
Delstaten  Victoria har fem kategorier. P& varden under 140 000
australisk  dollar utgadr ingen skatt. P& varden daréver och upp il
519 999 australisk dollar &r skatten 40 australisk dollar plus 2 procent
av den del ooy Overstiger 140 000 australisk dollar.  Den hdgsta
skatten utgdr pa markvarden  Gver 2 800 000 australisk dollar.  Skatten
ar 61 110 australisk dollar plus fyra procent gy det odverstigande
gransbeloppet.

Motivet bakom  att skatt utgdr med gamma  belopp  oavsett om
marken & exploaterad eller inte &r att skatten skall 45 ett incitament
for utveckling.
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| de olika delstaterna och territorierna finns mojlighet for de lokala
regeringarna  att ta ut skatt Local Government Rates.

Det forekommer olika typer gy metoder for att berdakna denna skatt.
Underlaget for skatten beraknas ocksé p& olika satt. Ett minimum 5y
skatt tas dock yt p& all egendom eftersom &garen har tillgdng till viss
kommunal service. Skattens storlek bestams Aarligen pa& grundval gy
budgetlaget. Nivdn pa skatten kan variera mellan olika omréden
beroende pa behov. Uttaget kan dock begrénsas genom beslut pa
delstatlig  niva.

Varje  delstat och territorium beslutar oy Vvika kategorier 5y
egendom gom skall undantas frdn beskattning. Om egendomen anvands
for bade skattepliktigt ~och skattefritt ~ &ndamdl gors en uppdelning gy
egendomens varde oy, det ar mojligt.

De vanligaste undantagen gors for sjukhus,  bibliotek, skolor,
utlandska ambassader och liknande institutioner. Omstéandigheter  gom
paverkar undantag frdn Land  Tax  hanfér sig til b&de &garen och
anvandningen 5, egendomen. | ett antal delstater undantas privat-
bostaden helt eller delvis frdn beskattning. Manga delstater tar sérskild
hansyn till pensionédrer vid uttag av fastighetsskatt.  Varje delstat har
lagstiftning som reglerar vérderingen gy egendom gom blir foremal  for
beskattning.  Fyra olika vérden foreskrivs.

| R&marksvéirdet  gom ar det pris marken sannolikt skulle betinga péa
den ¢ppna marknaden oy marken inte 4 bearbetad. Detta varde
anvénds gom bas for Land Tax i alla delstater och for Local
Government  Rates i Queensland och Australian  Capital Territory
och for skatteuttag pa lokal nivd i tre andra stater.

2 Hyresvardet gom bygger pa den bruttohyra som kan tas ut om
hyresvéarden syarar for alla kostnader inkl. skatt. Detta vérde kan

utgéra grund for den lokala fastighetsskatten i fyra delstater och
Northern  Territory.

3 Marknadsvardet pad mark och byggnad é&r det pris en kOpare &r
villig att betala oy egendomen bjuds ut till forséljning under goda
foérhallanden. Det &ar endast i delstaten Victoria detta varde kan

forekomma  gom grund for den lokala fastighetsskatten.

4 Mark- eller tomtvarde &r ggmma Varde gom under 1 forutom gt
vissa markatgarder paverkar véardet. Detta véarde anvands gom grund
for all fastighetsbeskattning i New South Wales och far anvéndas i
Victoria  och Tasmanien.

Varderingsperioderna varierar  mellan  delstaterna. I New South
Wales planerar man att inom kort infora omvérdering  varje & |
ovrigt ror det sig om perioder ypp fill sju &r.

vardena gom ligger till grund for Local Rates  réknas inte g
mellan  varderingsperioderna. | New South Wales och South Australia

268



SOU 1994:57 Bilaga 4

anvdnds en 'utjaimningsfaktor’® vid berikningen av ’Land Tax’’.
Denna faktor bestdms 4rligen utifran virden arton ménader tidigare.

All personal som 4r inblandad i virderingen av fastigheter anstills
centralt. Dessa skall vara auktoriserade.

Fastighetsskatterna betalas som regel av dgaren eller igarna om det
finns flera. ’Land Tax’’ skall i de flesta delstater betalas arligen vid
ett tillfdlle. De Gvriga fastighetsskatterna skall betalas inom en méinad
fran delfdendet av skattsedeln. I nigra delstater tillats betalning vid
flera tillféllen.

Uppskov med betalning av skatten kan medges vid olika typer av
svarigheter.

Stdmpelskatt utgdr i alla delstater och territorier. I de flesta fall
utgar den med en viss procent av forsiljningspriset.

Realisationsvinstbeskattning infordes i Australien 4r 1985. Numera
beskattas forsiljningar av samtliga typer av tillgdngar utom privat-
bostaden.

USA

Fastighetsskatten dr den mest betydelsefulla inkomstkillan for de
amerikanska delstaterna. Beskattningsritten finns foreskriven i kon-
stitutionen men regleras i varje delstats lagstiftning. Den federala
regeringen har i princip inget med beskattningen att gora.

Alla stater beskattar kapitalvirdet av mark och byggnader. Diremot
varierar grunderna for fastighetstaxering mellan staterna. I regel
foreskrivs att egendomen skall taxeras pa basis av marknadsvirdet.
Californien &r i detta sammanhang unikt. Dir baseras beskattningen
péa 1976 ars taxeringsvdrde med en maximal 4rlig upprikning med tva
procent. Om fastigheten byter dgare taxeras den dock till det aktuella
marknadsvirdet.

I de flesta stater taxeras alla typer av fastigheter efter samma
principer. Hela marknadsvirdet utgor taxeringsvirdet i sexton stater
samt i District of Columbia. I Gvriga stater foreskrivs att en viss
procent av marknadsvirdet skall utgora taxeringsvirdet.

Skattesatsen bestdms, oftast utifrdn vissa lagliga begrinsningar, av
de lokala forvaltningarna (Ian, kommuner m.m.). I de flesta stater (35)
utgdr fastighetsskatt med samma procentsats for samtliga kategorier
fastigheter.

Ar 1990 utgick fastighetsskatt med i genomsnitt 626 US-dollar per
person men skattetrycket varierar. I Alaska var skatten 1 246 US-
dollar. En stor del av denna skatt betalades dock av energibolag med
site utanfor staten. I Alabama var fastighetsskatten ligst, 163 US-
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dollar per person. Alla  stater undantar statigt &gd egendom fran
fastighetsskatt. ~Egendom gom anvands for kyrklig verksamhet — samt
skolor & gom regel ocksd undantagna. Andra vanliga undantag &r
sjukhus och kyrkogardar. Om egendom gom &gs av en Skattebefriad

organisation anvands fér annat &ndamdl blir den gom regel foremal  for
fastighetsskatt.

Undantaget  frAn beskattning kan ygra helt eller delvis. | manga
stater utgdr viss kompensation il den lokala fdrvaltningen for
skattebortfallet. Skattelattnader  gom baseras pa personliga omstéandig-
heter forekommer ocksd. | varje stat finns regler gom mGjliggor  en
sarbehandling gy privatbostaden oavsett &garens dlder eller personliga
férhallanden i Ovrigt. Aven laginkomsttagare, pensionarer, handikap-
pade och veteraner kan fastighetsskatten  nedsatt.

| Idaho undantas vid beskattning g4y privatbostaden 50 procent eller
50 000 US-dollar 5, taxeringsvérdet.  Californien  har de generdsaste
reglerna. Déar far alla egnahemsagare e rabatt 7 000 US-dollar  och
den lokala férvaltningen  far full kompensation for skattebortfallet.
Administrationen sy fastighetsskatten — skéts i de flesta stater av ndgon
del ,, det departement gom har hand oy de aktuella frdgorna. |
Californien, New York, Pennsylvania och Tennessee skots detta 4y
Independent state Boards of Equalization.

Fastighetstaxeringen och uppborden 4y fastighetsskatten skots
oberoende g4y varandra. Det forekommer  att detta gors samma Niv&
gy forvaltningen. Oftast &r det de lokala fdrvaltningarna som har hand
om Uuppborden medan fastighetstaxeringen  skots 4 distriktet.

Distrikt, kommuner  och skoldistrikt ar de huvudsakliga  mottagarna
av intdkterna  fran fastighetsskatten.  Den huvudsakliga utgdngspunkten
for vardering g, fastigheter for skatteandamdl  ar marknadsvardet vid
optimal anvdndning 5, egendomen. Nagra stater har andra principer
for vardering gy bl.a. jordbruk  och skog.

For att komma fram till fastighetens marknadsvarde anvands tre
metoder vid varderingen.

1 Jamforbara  forsaljningar,

2 aterstallningskostnaden utan hansyn till avskrivningar  och

3 avkastning.

Den forsthamnda  metoden anvands for vérdering gy egnahem och
den sistnamnda for vardering 5y kommersiella  fastigheter.

Datastodet har medfért gt multipel regressionsanalys ofta anvands
vid vardering gy privatbostaden.

Multipel regressionsanalys &r g metod for att isolera olika faktorers inverkan for
att sedan kunna bedéma samband mellan andra faktorer.
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I de flesta stater virderas mark och byggnad separat. Virderingsin-
tervallerna varierar fran ett till tio ar. Det dr dock endast ett fital som
har perioder som stricker sig over fem 4r. Vid dessa tillfillen sker
ocksa en besiktning av fastigheten. Diremot sker i de flesta stater en
arlig omrikning av taxeringsvardena utifrAn nigon form av index.

I alla stater dr dgaren till egendomen ansvarig for betalning av
skatten. Nir det giller hyresfastigheter betalas skatten ofta av
hyresgésten tillsammans med hyran i vrigt men hyresvirden ansvarar
for betalning av skatten till regeringen.

Fastighetsskatten berdknas pa arsbasis och betalas i de flesta stater
vid tva tillféllen.

En transfereringsskatt pA mellan 1 och 5 procent av forsiljnings-
summan finns i 36 stater. Realisationsvinstbeskattning fSrekommer pa
federal niva och i 22 stater.
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Skatteintikter m.m. av fast egendom

Land Ar Totala intikter' Procent av Procent av Procent av
lokala inkomster statsinkomsterna BNP

Australien 1990 6.044 miljoner 41-57% 5,06 % 1,60 %

Kanada 1991 18.95 biljoner 30,2 % 6,9 % 2,84 %

Chile 1991 202 milj. US-dollar - 29 % 1,1 %

Danmark 1988 8.958 miljoner lin: 6,2 % 24 % 1,2 %
kommuner: 3,3 %

Indonesien 1991-92 ca 470 milj. US-dollar provinser: 2,1 % 3,9 % 0,4 %
lokala: 10,3 %

Israel 1991 ca 603.400 miljoner 59,4 % - -

Japan 1989 6,954.5 biljoner 18 % 7,86 % 1,7 %

Korea 1990 627.03 biljoner - 1,81 % 0,61 %

Neder- 1991 3,155 miljoner 100 % 22 % 0,6 %

landerna

Schweiz 1989 426,895,000 - - -

USA 1990 172,039 miljoner 11-71 % 14,2 % 3%

Killa: Lincoln Institute of Land Policy, USA.
! Avser varje lands valuta om inget annat anges.

2 Avser ar 1988.
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Lantmateriet

Lantméteriverket
Fammhmsmmemmgen 199401-10 Dnr 359423

Vardenngsenheten

Rapport av Lantmateriverket

1 Uppdraget

LMV har  fatt i uppdrag av Fastighetsbeskattningsut-

redningen att  visa hur  véarderelationerna ser ut mel-
lan  upplatelseformerna bostadsratt och  hyresratt i
flerfamiljshus. Vérderingen har  gjorts i enlighet
med den metod som anvands for hyreshus vid den all-
ménna  fastighetstaxeringen 1994  AFT94.

Dessutom har LMV ombetts att kommentera huruvida
vardeomradesindelningen for hyreshus vid AFT94  &ven
kan anvandas vid  fixering av bostadsratter i flerfa-
miljshus.

2. Vardering av bostadsratter i flerfamiljs-

hus med AFT94 _modellen

De bilagda tabellerna visar varderelationerna mellan
bostadsratter och  hyresréatter inom  gagmma delmarknad
pd nagra  olika orter. De orter som ingér i jamforel-
sen ar Stockholm, Gavle, Halmstad, Jonkoping och
Jarfalla. Foér  bostadsratterna har  en fiktiv hyra
arsavgift + kapitalkostnad anvants for att till-
sammans Mmed givna  nivafaktorer for  vardeomradet och
vardeéarsrelaterade kapitaliseringsfaktorer berékna
byggnadsvardet. Tomtmarksvardet har  bestamts lika
oavsett upplatelseform. Uppgifter om Overlételsepri-

ser och Arsavgifter har  for  respektive ort  inhamtats
fran varderare inom  Lantméteriet Fastighetsekonomi.
Dessutom har  for  vissa orter kontakter tagits med
maklare och  bostadsrattsorganisationen HSB for  att
f& ett annu béttre underlag. For att kunna jamfora
vardenivaerna mellan upplatelseformerna har de be-
domda  genomsnittliga priserna och de faktiska arsav-
gifterna fér  bostadsratterna réaknats om frén 1993
till 1992 ars  niva. Vardenivéerna for  bade  hyresréat-
ter  och bostadsratter avser sélunda rddande nivéer
under 1992.
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3.  Vardeomradesindelning for bostadsratter
Riktvardekartorna for  hyreshus som har upprattats

infor AFT94  avser vardeomradesindelningen for  dels
tomtmark till hyreshus med lokaler, dels tomtmark

till hyreshus med bostader, dels hyreshus byggna-
der med lokaler och dels hyreshus byggnader med
bostader. Vardeomradesindelningen for  bostader och
lokaler har  emellertid gemensamma granser. Inom ett
geografiskt avgransat omrade pad kartan géller sa-
lunda riktvardeangivelser och  nivafaktorer for  fyra
olika typer av Vvarderingsenheter. Generellt sett kan
man sdga att  vardeomradesindelningens finmaskighet

ar beroende av den varderingsenhetstyp for  vilken
laget lokaliseringen har  storst betydelse. Den
fria hyresséttningen for  lokaler gor att  tomtmarkens
egentligen byggréattens varde kan variera mycket
inc begransade geografiska omraden, sdsom  exempel-
vis de centrala delarna ay tatorterna. Detta innebér
att  olika vardenivaer for  hyreshus med lokaler till
stor del  varit styrande nar  indelningen i, och
gransdragningen mellan, olika vardeomraden har

gjorts.

Nar det  galler en bestamd vardeniva riktvardean-

givelse for  tomtmark till hyreshus med bostader s&
omfattar den inte séllan ett storre sammanhéangande
geografiskt omrade an vad gom Omfattas av ett varde-
omrade. Bruksvardeshyressystemet som har tillampats
under en lang  tid har  verkat vardeutjamnande badde pa
tomtmark och  byggnader for  bostader. En anledning

till att  det  o6verhuvudtaget finns nagra vardeskill-
nader mellan bostadshyreshus inom gpn ort ar markna-
dens  spekulationer om att bruksvardeshyressystemet

successivt kommer  att tillampas annorlunda an tidi-
gare  eller till och med avvecklas. En annan  anled-
ning till att vardeskillnader finns ar att olika be-
lagna eller attraktiva omraden kan innebéra olika

stor risk for  hyresforluster.

Det ovanstaende leder fram till att  vardeomradesin-
delningen vid AFT94  for  bostader, som ar indelad ef-
ter marknaden for  bostadshyreshus, sannolikt inte ar
sarskilt lamplig att anvanda till att taxera bo-
stadsratter i flerfamiljshus efter. Skalen till

detta utvecklas ytterligare nedan.
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Nar det galler bostadsratter, for  vilka en fri mark-
nad  rader, varierar priserna ofta mycket inom  gp
stadsdel som i fastighetstaxeringen kan  vara likty-
digt med ett véardeomréde for  hyreshus med bostader
beroende pa skillnader i mikrolagets attraktivitet.

De prispaverkande effekter som harvid avses  ar il
exempel statusfyllda adresser, belagenhet vid sjo-,
hav-, park- eller rekreationsomrade och avsaknaden

av Stobrande trafik. Dessa  faktorer torde var for  sig
och  naturligtvis ocksd  sammantagna ha en betydande
prish6jande effekt. Mojligheten att fanga in  dessa
skillnader inom  on ort kan dock mdjliggoras med gn
mycket detaljerad indelning i geografiska omraden
vardeomraden for flerfamiljshus med bostadsratt. V4
den  undersokning som LMV gjorde &t Bostadsrattsvar-
deringskommitten, BVK, bilaga 3 i SOU 1992:8 kon-
staterades att  omradesindelningen frin  AFT88  for
tomtmark till hyreshus for  bostéader skulle innebéra
en alldeles for  grov indelning om faktorerna som Pa-
verkar mikrolégets attraktivitet skulle beaktas. Et:
par omraden studerades sarskilt exempelvis Oster-
malm i Stockholm. Efter analys avy ortsprismateria-

let  delades omradena in i mindre prisnivAiomraden
vardeomraden. Dessa  prisnivdomraden var | genom-
snitt sex Oanger fler an de vardeomraden som anvan-
des for  tomtmark till hyreshus for  bostader vid
AFT88. Utgangspunkten for  indelningen i prisniviom-
rdden g5 att  inte fA  storre vardeskillnader an 10
procent mellan dessa. Vardeomradesindelningen fran
AFT88 liknar i stora drag den som npu anvands vid
AFT94. Antalet vardeomraden ar ungefar detsamma me-
dan vissa forandringar av granserna har  skett.

| praktiken styr kraven pd varderingsnoggrannhet de-
taljeringsgraden i vardeomradesindelningen. Ett av
syftena med att anvanda en annan Vvarderingsmodell an
den gom tillampas idag for flerfamiljshus med bo-
stadsréatter ar att astadkomma en battre varderings-
noggrannhet. Malsattningen borde vara att uppnd  yn-
geféar samma Vvarderingsnoggrannhet som galler for
smahusen. Galler detta krav  for  bostadsratterna in-
nebar det  sannolikt att  det fordras en S& detaljerad
vardeomradesindelning som skisserades i LMVs utred-

ning &t BVK.
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4. Slutsats

Om det stalls laga krav ~ pa vérderingsnoggrannheten

kan emellertid vardeomradesindelningen fran  AFT94
for  hyreshus med bostader ocksa fortsattningsvis fa
galla for  bostadsratter. Den lilla forbattring som
sker ar att istallet for genomsnittshyran anvands
den fiktiva hyran som Vardefaktor vilken baserar sig
pd genomsnittliga overlatelsepriser och  arsavgifter.
Nackdelen skulle vara att de vid forberedelsearbetet
kartlagda overlatelsepriserna och Aarsavgifterna san-
nolikt far  en mycket stor spridning kring medelvar-
dena. | synnerhet skulle detta galla overlatelsepri-

serna for  bostadsrétter. Resultaten av Vvarderingarna
med beraknade fiktiva hyror for  varje sadant véarde-
omrade skulle riskera att ge en mycket olikformig

och  orattvis taxering.

Ett ndgot  béttre alternativ vid  vardering ay flerfa-
miljshusen med bostadsratt ar att utgd  fran vardeom-
radesindelningen som Qéller for  tomtmark till hyres-
hus for  bostéader. Detta beroende pad att denna :adel-
ning generellt sett ar finmaskigare an indelningen

for  byggnaderna. Undersokningarna &t BVK Vvisade ock-
sd att overlatelsepriserna for  bostadsratterna Okade
ju  hogre riktvérdeangivelse tomtmarken hade. Mark-
nadsforutsattningarna och  framforallt lagets inver-
kan skiljer sig & mellan bostadshyresfastigheter

och bostadsrattsfastigheter varfor inte heller till-
lampningen av denna  véardeomradesindelning sannolikt
skulle ge ett nojaktigt resultat vid taxeringen.

LMV  anser salunda att det ar noddvandigt med en Séar-
skild vardeomradesindelning for  flerfamiljshus med
bostadsratt. Den nuvarande vardeomradesindelningen

for  hyreshus och  tomtmark till hyreshus kan ligga

till grund for  en Sadan indelning. Men justeringar

och  kompletterande omradesindelningar behover goras.
Kostnaden for  arbetet med att ta fram en sadan  rikt-
vardekarta torde betala sig i form av hogre véarde-
ringsnoggrannhet och  storre rattvisa och likformig-

het i taxeringen. Forberedelsearbetet skulle dess-
utom inte behdva vara lika omfattande som for  oOvriga
fastighetstyper. En varderingsmodell for  bostads-
rattsfastigheterna som bygger P& samma Principer som
vid  vardering av hyreshus innebéar att forberedelse-
arbetet kan  koncentreras till att ta fram en rikt-
vardekarta som utvisar den fiktiva hyran arsavgift

+ kapitalkostnad inom  varje nytt  véardeomréde for  en
normal bostadsratt.
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Jamforelse

Kommun: Stockholm

enomsnittshyra AFI194
Vardear
[Nivafaktor AFT94
[Kapitaliscringsfalctogm
|RiktvéardcangivelsGomtmark
Taxeringsvarde 1994 krkvm
IMarknadsvardcniva 1992 krkvm

Arsavgift for nomiallagenheten
Vardear

Genomsnittligt pris i krkvm
[Kapitalkostna@a gepinsats 21%
Fiktiv hyra &rsavgilhkapitalkostnad
[Nivafiktor AFT94
[EapitaliseringsfalctarTo4
|Riktvardeangivelseigmtmark
Taxeringsvarde 1994 krkvm
IMarknadsvardeniva 1992 krkvm

Vdrderelation bostadsratthyresratt

av varden mellan upplatelsefornterna

Bilaga 5

bostadsréatt och hyresratt

Vardeomrade: 2 Norra Vasastaden
Hyreshus | Hyreshus2  Hyreshus 3  Hyreshus 4
520 560 650 900
29 55 81 92
9,00 9,00 9,00 9,00
0,39 0,43 0,59 1,00
|1 200 | 200 | 200 | 200
3325 3667 4 952 9600
EL:.%;—V4:Q/@? vz 48173 -.1;§;-768

Bostadsratt 1 Bostadsratt 2 B

350 390
29 55
9 000 8500
720 680
1070 1070
9,00 9,00
0,39 0,43
| 200 | 200
5 256 5641
G990 7502
1,58 54

ostadsratt 3 Bostadsratt 4

620
81
7 000
550
1180
9,00
0,59
1 200
7 766
10329

1,57

700

92
5000
400
1100
9,00
1,00

| 200
I 400
151162

1,19
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Jamférelse 5, varden mellan upplatelseformerna  bostadsratt och hyresratt

Kommun: Gavle Vardeomrade: 2 Gavle, centrum _ Soder

Hyreshus 1  Hyreshus 2  Hyreshus 3  Hyreshus 4

IGenomsnittshym AI-T94 500 550 610 720
Vardear 49 64 81 92
Nivafaktor APT 94 8,50 8,50 8,50 8,50
Kapitaliseringsfaktor AFT94 0,40 0,45 0,58 1,00
Riktvardeangivelsetomtmark 300 300 300 300
Taxeringsvarde 1994 krkvm 2479 3382 6 495

Marknadsvardeniva 1992 krkvm

Bostadsratt 1 Bostadsratt 2 Bostadsratt 3 Bostadsratt 4

Arsavgift for nomiallagenheten 350 440 620 720
Vardear 49 64 81 92
[Genomsnittligt pris i krkvm 2700 |1 800 300 100
[Kapitalkostnad p ggeninsats s% 216 144 24 s
Fiktiv hyra arsavgiitikapitalkosmad 566 584 644 728
Nivafaktor AFT 94 8,50 8,50 8,50
Kapitaliseringsfaktor AFlI 94 0,45 0,58 1,00
Riktvardeangivelse tomtmark 300 300 300
Taxeringsvarde 1994 krkvm 2609 3550 6 563
tMarlmadsvardeniva 1992 krkvm 7

Vdrderelation bostadsrdttityresrdtt 1,11 05 1,05 1,01
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Bilaga 5

Jdmforelse av virden mellan upplitelseformerna bostadsritt och hyresritt

Kommun: Halmstad

Viirdeomriade: Halmstad, zon 2

Hyreshus 1 | Hyreshus 2 | Hyreshus 3 | Hyreshus 4
|Genomsnittshyra AFT94 480 540 600 740
Virdear 49 64 81 92
INivafaktor AFT94 8,00 8,00 8,00 8,00
Kapitaliseringsfaktor AFT94 0,38 0,43 0,56 1,00
Riktvardeangivelse tomtmark 450 450 450 450
[Taxeringsvirde 1994 (kr/kvm) 2022 2420 3251 6483
Marknadsvardeniva 1992 (kr/kvm) 2 689 3219 4323 8622
Bostadsrdtt 1 | Bostadsratt 2 | Bostadsrdtt 3 | Bostadsrdtt 4
Arsavgift for normalligenheten 300 350 530 720
Vardear 49 64 81 92
enomsnittligt pris i kr/kvm 2200 2 000 1 100 550
Kapitalkostnad pé egen insats (8%) 176 160 88 44
Fiktiv hyra (arsavgift+kapitalkostnad) 476 510 618 764
ivafaktor AFT94 8,00 8,00 8,00 8,00
Kapitaliseringsfaktor AFT94 0,38 0,43 0,56 1,00
Riktvardeangivelse tomtmark 450 450 450 450
axeringsvarde 1994 (kr/kvm) 2010 2317 3 331 6 675
[Marknadsvirdeniva 1992 (kr/kvm) 2673 3 081 4430 8 877
Virderelation bostadsrdtt/hyresrdtt 0,99 0,96 1,02 1,03
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Jamférelse 5, varden mellan upplatelseformerna  bostadsrétt och hyresratt

Kommun:  Jénképing Vérdeomrade: Jonkopings  tatort

Hyreshus 1  Hyreshus2  Hyreshus 3  Hyreshus 4

IGenomsnittshyia AFP94 490 555 630 750
Vardear 49 64 81 92
Nivafaktor APT 94 8,50 8,50 8,50 8,50
IKapitalisetingsiaktor AFT94 0,40 0,45 0,58 1,00
Riktvardeangivelse tomtmark 300 300 300 300
Taxeringsvarde 1994 krkvm 2041 2498 3481 6 750
Marknadsvardeniva 1992 lakvm e .V

Bostadsratt | Bostadsratt 2 Bostadsratt 3 Bostadsratt 4

Arsavgifi fér nomiallagexihetcn 320 340 470 730
Vardear 49 64 81 92
Genomsnittligt pris i krkvm | 300 | 800 | 500 700
Kapitalkosmad p& egeninsats 8% 104 144 120 56
Fiktiv hyra arsavgithkapitalkosmad 424 484 590 786
Nivafaktor AFI 94 8,50 8,50 8,50 8,50
Kapitaliseringsfaktor AFI 94 0,40 0,45 0,58 1,00
Riktvardeangivelse tomtmark 300 300 300 300
Taxeringsvarde 1994 krkvm | 817 2226

Marknadsvardeniva 1992 krkvm

Vdrderelation bostadsratthyresratt 0,89 0,89
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Bilaga 5

Jamforelse av virden mellan upplételseformerna bostadsriitt och h yresritt

Kommun: Jirfilla Virdeomrade: Jirfilla kn
Hyreshus | | Hyreshus 2 | Hyreshus 3 | Hyreshus 4
enomsnittshyra AFT94 515 570 630 870
Virdear 49 64 81 92
ivafaktor AFT94 8,00 8,00 8,00 8,00
Kapitaliseringsfaktor AFT94 0,38 0,43 0,56 1,00
Riktvirdeangivelse tomtmark 550 550 550 550
Taxeringsvirde 1994 (kr/kvm) 2253 2 648 3510 7 648
Marknadsvérdeniva 1992 (kr/kvm) 2997 3522 4668 10 171
Bostadsrdtt 1 | Bostadsratt 2| Bostadsrdtt 3 | Bostadsraitt 4
Arsavgift for normallagenheten 480 560 680 850
Virdear 49 64 81 92
cnomsnittligt pris i kr/kvm 2500 2500 2 000 1 200
Kapitalkostnad pa egen insats (8%) 200 200 160 96
Fiktiv hyra (arsavgift+kapitalkostnad) 680 760 840 946
[Nivafaktor AFT94 8,00 8,00 8,00 8,00
|Kapitaliseringsfaktor AFT94 0,38 0,43 0,56 1,00
xtvirdeangivelse tomtmark 550 550 550 550
axeringsvirde 1994 (kr/kvm) 2755 3302 4451 8 256
Marknadsvirdeniva 1992 (kr/kvm) 3 664 4392 5919 10 980
Virderelation bostadsrdatt/hyresrdtt 1,22 1,25 1,27 1,08
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BESKATTNING AV SMAHUS PRINCIPER FOR
SCHABLONBESKATTNING
Av Stellan Lundstréom, docent i fastighetsekonomi, KTH

NAGRA  UTGANGSPUNKTER

Féreliggande PM ar utformat p& uppdrag 4, Fastighetsheskattnings-
utredningen  Fi  1993:01. Innehéllet  4yqer i huvudsak den Iopande be-
skattningen 5, sméahus for permanent- och fritidsboende.  Perifert be-
rors ocksd beskattningen 5, bostadsratter. Uppdraget handlar i snay
bemérkelse ,q att formulera o, modell for intiktsschablonen  och uti-
frdn teori och empiri dra slutsatser o, dess niva.

Mina utgangspunkter  for att diskutera beskattningen ., smahus kan
punktvis  sammanfattas pa féljande satt:

0 skattesystemet  ska ygrq enkelt, genomsynligt och gver tiden robust.
Smahusagaren i allménhet ska pd ggen hand kunna skapa Sig en
relevant bild 5, de skattekonsekvenser ., foljer av ett smahusin-
nehav. Over en langre tid ska det med rimlig precision g& att forut-
séga skatteuttaget.  Detta minskar transaktionskostnaderna och
osakerheten pa fhstighetsmarknaden.

0 Beskattningen ska ygra neutral, vilket | forsta hand innebdr att
valet gy dispositionsform  pd bostadsmarknaden  aganderatt, bo-
stadsratt eller hyresratt _inte ska styras gy Skatteregler. | andra
hand ska pengar investerade it gy smahus inte beskattas vasentligt
olika jamfért ~med finansiella placeringar gy, bank, obligationer
eller aktier.

0 skattesystemet for smahus maste utformas for g genomsnittig  in-
nehavare vad pyger vérdering 5, boendenytta och langd pa fastig-
hetsinnehav.

0 Ett langsiktigt héllbart system for beskattning ., smahus forutsét-
ter att de skattskyldiga  uppfattar skillnader i skatteuttag mellan
olika innehav gom rattvis. Detta stdr d& i viss kontrast till att sy-
stemet endast kan utformas f{6r den genomsnittige  agaren.

0 De skatter som utgdr pé& smahus bor ge incitament till fastighets-
agaren att langsiktigt underhdlla och fornya fastighetskapitalet.

Men skattesystemet bor inte styra fastighetsagarens reinveste-
ringspolicy, vilket kan illustreras med valet mellan successiva .
derhéllsinsatser  och genomgripande ombyggnaden

o0 skattesystemet bor inte ha inldsningseffekter, dvs styra nar overla-
telser sker eller generellt verka dampande pa& fastighetsmarknadens
omséattning.
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I grova drag kan tre principer tankas galla for smahusbeskattningenl:

1 Beskattningen  ges som en del gy kapitalbeskattningen och det ggna
kapital gom investeras i smahuset ska beskattas gom banksparande,
aktieinnehav  etc. Vi anvander harvid begreppet bostadsavkastning.

Har ges begreppet den innebdrden att det férutom forréntning 5y kapi-
tal aven inrymmer avskrivning gy kapital. Bostadsavkastning  som be-
grepp &r da gn direkt parallell till begreppet direktavkastning  gsom an-
vands for hyreshus. 2 Innehavet 5, smahus ger en avkastning _en bo-
endenytta _ gom &r beskattningsbar.  Intakten soks i kostnaderna for
att utnyttjia et alternativ  till smahuset _narmast avses da hyran for gp
likvardig lagenhet. 3 Smahushoendet g5 som konsumtion vilken inte
beskattas. Det innebar att intakter under innehav och vid overlatelser
inte beskattas och i kongruens harmed tillits inga avdrag for havda
kostnader.

Den fortsatta framstallningen  gyser i huvudsak den forstnamnda  prin-
cipen, dvs bostadsavkastningen. ~ Den andra principen, med utgangs-
punkt frdn boendenyttan, har direkta beréringspunkter ~ med den forsta,
men behandlas ey marginellt.  Den tredje principen diskuteras  gver-
huvud taget inte.

Systemet for beskattning gy Smahus kommer standigt att forandras.
Samlxallsekonomin,  inflationstakten, statens budgetlage, avvagningen
mellan generell finanspolitik ~ och selektiv bostadspolitk  samt de boen-
des preferenser férandras sténdigt. Det ger dver tiden pyg forutsétt-
ningar for skattesystemets ~utformning och skatteuttagets storlek. For
de flesta aktorer &r det dock onskvart att Skattereglerna  &r stabila och
skatteutfallet ~ forutsagbart 6ver langre tidsperioder.

PROBLEMBESKRIVNING

Smahusen &r som grupp Detraktat den mest betydelsefulla  formogen-
hetstillgdngen i samhallet. Ca 200 miljoner kvadratmeter ~ sméhus for
permanentboende  har ett samlat marknadsvarde  pé i storleksordningen
1 000 miljarder kronor. | bostadssektorn  finns ocksd 150 miljoner kvm
lagenhetsyta i flerbostadshus uppldtna med hyresratt 110 milj kvm
och bostadsratt 45 milj kvm. Dessutom finns 30 miljoner kvm
fritidshus. Dessa siffror ska stéllas i relation till 75 miljoner kvm affars-
och kontorshus, 110 milioner kvm industriyta  och dessutom 90
miljioner kvm lokalyta i den offentliga sektorn _kommuner 50 milj

| PeterMelz for grundlagganderincipiella resonemangm beskattningay bostader sin
rapport Bostadsheskuttningeri detnya skattesystemet synpunktempa dessstrukturoch
effekter. luristférlagct. Stockholm,1991.
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kvm, landsting 25 milj kvm och staten inklusive forsvar mm 15 milj
kvm

En betydande andel g, byggnadskapitalet jsamhallet #r sdlunda bun-
det i smahus. Och for det enskilda hushallet utgér smahuset i regel den
enskilt storsta formogenhetstillgdngen. P& samhallsniva far det p& sikt
stor betydelse hur besténdet 4, smahus underhdlls och fornyas. Harvid
spelar smahusbeskattningens utformning  roll liksom det totala skatte-
tryck som 1&ggs pa& smahusen i relation till andra kapitaltillgingar.

Ett hyreshus |amnar ett resultat direkt matbart i engar. Den arliga
vinsten, beraknad gom hyra minus drift, underhdll, rantor och avskriv-
ningar, ger direkt underlag for beskattning. Smahusagaren har ocksa
direkta utgifter for drift, underhdll och rantor. Dessutom minskar
gelmassigt  byggnadskapitalets  varde i reala termer _ det avskrivs.
Skillnaden  mot hyreshuset galler framst intaktssidan. Fér smahuset
saknas g direkt matbar intdkt. Den Idpande intakten ligger i den nytta
sméhuségaren  har g,y sitt innehav. P4 kostnadssidan finns ocksd op
skillnad.  Den gyger det ofta omfattande egna arbete g5y smahusagaren
lagger ned pa skotsel och underhall.

re-

Ett kop 4y en storre hyresfastighet  utgér i regel gn renodlad investe-

ing Koparen Vvill ha o avkastning gom star i viss relation till den risk
som kan forknippas med innehavet. Smahuskdpet kallas ocksa i dagligt
tal for investering, men syftet med kopet &r i huvudsak gt bereda fa-
miljenhushallet ett boende. Det innebdr att konsumtionsmotivet ¢ for-
héarskande.

Kép och forsaljningar 5, smahus styrs Overgripande 4y sociala motiv,
dvs i huvudsak g férandringar i familiens sammanséttning  och arbe-
tet. | olika skeenden 4, livscykeln har hushéllen olika motiv och eko-
nomisk styrka att efterfrdaga smahus. Om man Vid ett visst tillfalle  vél-
jer att kopa smahus, eller bo kvar i exempelvis g hyresrétt, kan ytterst
avgoras gy forhdllandena  pa smahusmarknaden. Det kan illustreras g,
den aktuella situationen hosten 1993. Manga kopare upplever op, kapi-
talrisk, dvs risk for att man P ett par &rs sikt inte ska f& igen det egna
satsade kapitalet vid gp avyttring. Samtidigt avvaktar manga séljare
eftersom priserna har gatt ned under tre &rs tid och man véntar Pa en
prisuppgéng. Denna speciella marknadssituation leder till 1&g omsatt-
ning och nedpressade priser. Detta uttrycker d& direkt g form 4 in-
vesteringsaspekt  pd sméhusinnehavet.  Smahuset zr b&de o, kapital-
tillgdng och ett konsumtionsobijekt.

Den nytta _boendenytta _ gomy smahuségaren har g, sitt innehav kan

med rimlig precision inte uppskattas genom en direkt metod. | stallet &r
man héanvisad till omvagar. | forsta hand kan qgpn direkt jamfora med
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alternativet  att hyra ep bostad p& marknadsmassiga  villkor,  alternativt
hyra ut smahuset. Ett smahus och g hyresratt &r dock aldrig perfekta
substitut.  Skilda transaktionskostnader och olika typer gy risker gor att
en Marknadsbestamd ~ hyra for gp hyresratt aldrig direkt kan dverforas
till ett smahus.

| andra hand kan pgn uttrycka boendenyttan gom en procentsats av
marknadsvardet  for smahuset. Det bygger da pd att marknadsvardet  ar
ett kapitaliserat varde g, de framtida boendenyttoma  raknat som
netto. Detta forfarande bygger dock pd ep typ av fundgéng dar mark-
nadsvardet utifrdn noterade priser p& marknaden utgér bas for en pro-
centsats. Problemen med marknadsvéardet —gom kapitalbas diskuteras
narmare nhedan.

| SOU 1993:57 Beskattning oy fastigheter del I _Schablonintékt eller
fastighetsskatt foreslds att beskattningen 5, smahus ska ske inom
ramen for kapitalbeskattningen. Tekniskt sett innebar det att intakts-
sidan representeras av en SChablonmassigt beraknad intakt som ska
spegla o forrantning gy kapital medan kostnadssidan  utgdrs ay rantor
pa lanat kapital och eventuell tomtrattsavgald. Huvudfrdgan  &r da att
finna gn modell for hur intaktssidan  ska bestammas. Den procentsats
som Valis for schablonintakten — maste geg i relation till innebérden i den
kapitalbas  taxeringsvardemarknadsvarde som anvands.

Smahusets dubbla karaktar o konsumtionsobjekt  och kapitalobjekt
gor det svart att finna e for alltid logisk beskattningsprincip. Den ut-
gangspunkt  gom getts for denna PM ar att smahuset i beskattnings-
hanseende likstills med andra objekt gom ger avkastning direkt ut-
tryckt i monetara termer. En grundfrdga ar d& hur pan ska ge pa be-
skattning gy en tillgdng  som ger en icke direkt métbar avkastning i re-
lation till beskattning av en ren kapitalplacering

SMAHUSBESKATTNINGEN | HELHETSPERSPEKTIV

Den l6pande beskattningen gy Sméhus maste ses i ett helhetsperspek-
tiv. Det innebar att all fastighetsspecifik beskattning under gpn inne-
havsperiod maste geg i ett Sammanhang. Vid kopet betalas stampel-
skatt, under innehavet betalas ndgon form g l6pande skatt och vid
avyttringen  utgdr skatt p& realisationsvinst. ~ Dessa skatter tillsammans
ger en Specifik skattebelastning.  Eller annorlunda uttryckt _ gp viss del
ay den totala forrantningen  gér till skatt. Storleken gy skatteuttaget
boér geg utifrin  den totala reala forrantning  som kan forvantas pa lang
sikt frdn smahusinnehavet.
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Under o, viss innehavsperiod  &r skatteuttaget  aldrig entydigt bestamt.
Det beror pa flera faktorer:

0 Den totala forrantningen  frdn ett smahusinnehav uttryckt via 16-
pande bostadsavkastning  och kapitalvinst  vid o, férsalining zr ald-
rig kand i férvédg. Och sé&val bostadsavkastningen som Kkapitalvinst-
erna Varierar med konjunkturlaget  p& sm&husmarknaden. | en
kopsituation  finns alltid ¢, osékerhet o, saval bostadsavkastningen
som Kapitalvinsten.

0 skattesystemet & i princip nominellt till sin struktur. Skattesatser-
na Maste darfor kalibreras med antagande o ep Viss inflationstak.

0 Ett sméhusinnehav  avslutas med o benefik Gverldtelse eller en for-
séljning. Och ju langre innehavstid desto mindre betydelse har rea-
lisationsvinstbeskattningen i en kopsituation.  skattesatserna  maste
d& utformas med antagande g, ep Viss genomsnittlig  innehavstid
for smahus.

En bestamning 5y schablonintdkt  f6r smé&husbeskattningen maste mot
bakgrund 5 ovanstdende geg i ett helhetsperspektiv.  De fragor som
maste stallas for ett helhetsgrepp pa sméahusbeskattningen kan formu-
leras pa foljande satt:

Hur ska kapitalbasen f6r schablonintékten  uttryckas
Efter vilkken typ ay rdntesats ska schablonintakten  berdknas
Vilken riskfordelning  bor galla mellan samhéllet och den enskilde
vad gyser felaktiga kapitalbaser och rantesatser

o0 Vilken inflation och vilka innehavstider kan antas

Dessa fragor diskuteras nedan 4 for sig. Diskussionerna avslutas med
ett rékneexempel.

KAPITALBASEN FOR SCHABLONINTAKT

En given utglngspunkt &r att marknadsvardet via taxeringsvardet  yt-
gor kapitalbas. Marknadsvardet  definieras som det mest sannolika pri-
set vid op forsélining pd den gppna fastighetsmarknaden. Beddmningen
av marknadsvardet  sker via analys 4, de forsaljningar som fortlopande
sker pé& fastighetsmarknaden. Det innebér att en arlig omsattning  pa
tre till fem procent zy samtliga smahusfastigheter ger taxeringsvérdet

och skatteunderlag  for hela bestdndet. | den varderingsprocess ¢on le-
der fram till taxeringsvérden ska eventuella egenskapsskillnader — mel-
lan omsatta fastigheter och fastigheterna i bestandet ;5 beaktade.

For den normalt informerade innehavaren 4y ett smahus kan pgn for-
utsatta att det individuella  avkastningsvéardet med avdrag for trans-
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aktionskostnader i ett langre tidsperspektiv  &r hogre an eller lika med
marknadsvardet.  Avkastningsvardet  formuleras utifran  nyttan gy ett
fortsatt innehav medan transaktionskostnaderna avser alla direkta och

indirekta  kostnader forknippade med ett bostadsbyte. Smahuségaren
har alltsd ett individuellt, nAgot diffust, nyttovdrde gom i de flesta si-
tuationer  6verstiger marknadsvardet.

P& kort sikt kan kraftigt stigande eller fallande reala rantor paverka
marknadsvardena  for smahusen. Dessa svédngningar i marknadsvarde
forekommer samtidigt gom Vi kan anta att hushdllens bostadsavkast-
ning pa aggregerad niva &r tamligen oforandrad. Detta uttrycker att
schablonintakten  gver tiden kommer att ge ett skatteuttag som tar en
varierande andel g, bostadsavkastningen i ansprék. Denna variation &r
ofrankomlig nar taxeringsvéardet utgor Kapitalbas, men variationema
kan minskas o fastighetstaxeringen  sker rullande. Man far d& mindre
férutséattningar for stora politiskt bestamda féréndringar 5y, beskatt-
ningen vid omtaxeringstilifallena.

En rullande fastighetstaxering med arlig omrakning 5y Kapitalbasen
med ett fastighetsprisindex  ar numera en €nkel och férhdllandevis  billig
operation for sméahus. Det finns tillforlitiga ~ fastighetsprisdatabaser och
dartill anpassade statistiska program. [ndexet for fastighetspriserna
galler for ett homogent prisbildningsomrade. Skatteuttaget ~ blir darmed
anpassat till delmarknaden och den ekonomiska bas gom finns inom
omrddet. En folisamhet mot forandringar i den ekonomiska basen fas
p& si satt i skatteuttaget. ~En motsvarande rullande taxering gy bo-
stadsratter kraver ett register déar overlatelser obligatoriskt  registreras.

Vi kan anta att ett forandrat skatteuttag diskonteras pé fastighets-
marknaden. Andras exempelvis stdmpelbeskattningen ~ péverkas mark-
nadsvardena i viss utstrickning. Hojs schablonintékten  sjunker — mark-
nadsvardena och skattebasen. Annorlunda uttryckt slar den nuvérde-
berdknade symman av @ndrade skattebetalningar  genom P sméhu-
sens Marknadsvarden. ~ Fragan ar dock vilken rantesats som tillampas
av Mmarknadens parter for att diskontera dessa betalningar ~ Frdgan &r
ocksd o diskonteringen oy forandringar  ar lika stor Vvid ett 1&gt som
hogt skattetryck, vid vikande gom filltagande efterfrigan  Dessa fragor
lamnas emellertid utanfor den fortsatta framstéliningen i denna PM.

Taxeringsvardet  for fastigheter satts for narvarande till 75 procent av
marknadsvérdet  vid gp viss given Vérdetidpunkt.  Det ursprungliga  mo-
tivet till detta ygr att man inte vill Overtaxera fastigheterna.  Om vi
antar att relationen mellan taxeringsvarde och marknadsvérde folier en
normalférdelningskurva skulle uppskattningsvis halva bestandet
smahusfastigheter  bli overvdrderade o, taxeringsvardet — sattes till 100
procent ay Marknadsvérdet. ~ Men det intressanta yr savél fastig-

288



sou 1994:57 Bilaga 6

hetsagarens g,y samhéllets synvinkel ar dock skatteuttaget som andel
av fastighetskapitalets totala forrantning.  Och det totala skattetrycket
for séval enskilda smahusagare gom hela bestdndet behdver inte for-
andras o rantesatsen for schablonintakten  justeras samtidigt gom
taxeringsvardenivan andras frdn 75 till 100 procent. Hojs kapitalbasen
med 13 frdn 75 till 100 procent gy Marknadsvérdet s kan
schablonintékten  sankas i motsvarande grad.

Att sitta taxeringsvardenjvan till 100 procent gy marknadsvérdet kan i
forsta hand tolkas gom en rent teknisk &tgéard, men tillsammans med
att fastighetstaxeringen utfors rullande s& okar informationsinnehéllet

i taxeringsvardet.  Den osékerhet g, finns p& smé&husmarknaden  infor
varje taxeringstillfalle minskar eftersom forandringarna  #r relativt sma
i kapitalbasen och dessutom kanda i férvag. Déarfor kan ocksd de
politiska ingreppen i skattereglerna  p& sikt férvantas bli farre. En
rullande fastighetstaxering ~ kan pa s& satt forvantas ha gp

stabiliserande  effekt p& fastighetsmarknaden.

LANGSIKTIG REAL FORRANTNING FOR SMAHUS

Diskussionerna  qm ranta fokuseras hér runt ep real rantesats gom ge-
nomsnitt for gn langre tidsperiod Vi kan ocksa férvanta oss att den
reala forrantningen  ar relativt stabil gver tiden. Skattesystemet ar for-
visso nominellt  till sin karaktér, e det faktum att kapitalbasen ef-
terhand réknas upp Med prisférandringar pa fastighetsmarknaden gor
hanteringen 5y en Nominell intéktsranta  ryckigy och mycket svar att
hantera gver langre tidsperioder med varierande inflationstak. Nagon
fortsatt  diskussion oy en Nominell intaktssida férs inte i denna PM.

De rantesatser gom har bedémts intressanta att jamféra med &r i forsta
hand rantan p& statsobligationer  och banksparande. | andra hand kan
ocksd vagledning fés via den langsiktiga forrantningen  pa andra

ldnga  tillgdngar gom hyreshus och skog. Till dessa siffror maste da fo-
ras en diskussion ., hur dessa tillgdngsslag skilier sig frdn smé&hus
betraktat ¢, investeringsobjekt.

Ett smahus ar regelméssigt finansierat med en blandning 5, l&nat och
eget kapital. Sérskilt vid kdp och investeringar  ar beldningsgraden hog.
Det ger den forsta naturliga utgangspunkten for bostadsavkastningen

att den ska tacka den langsiktiga reala kostnaden fér det lanade kapi-

talet.

Ett grundantagande kan ocksd ygra att den genomsnittige  smé&huské-

paren inte vill aventyra  det egna kapitalet, jmf diskussionen oyan om
dagens marknadssituation. Brist pé realistiska boendealtemativ  och o,
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utpraglad konsumtionssyn pd boendet gér att manga smahuségare
sannolikt har laga férrantningskrav pa det egna kapitalet. Omvant kan
hoga transaktionskostnader vid smahuskép och g osédker uppfattning
om boendenyttorna  géra att forrantningskravet pa det egna kapitalet
sitts relativt  hogt. Sammantaget talar dock mycket for att husképarens
forrantningskrav pa det egna | fastigheten bundna kapitalet ar forhal-
landevis |&gt eftersom smahuset har karaktar 4, nddvéndig — konsum-
tion.

| Sverige finns ett antal studier gy den langa reala rantan pa olika ty-
per av finansiella placeringar. Vid tolkningen g, dessa undersokningar
bor man ha klart for sig vilka finanspolitiska — och samhallsekonomiska
forutsattningar  gom ratt under olika tidsperioder. En direkt fraga ar
hur man i ett langre perspektiv framét ska betrakta de forhallandevis
hoga realrantor gom noterats under 1980-talets gengre halft En utvag
ar att man bortser frén alla forsok till justeringar —och ggr till den ge-
nomsnittiga  reala rantan for mycket langa tidsperioder.

| det foljande redogors kort for undersékningar  utférda gy, Hansson,
Gustafsson samt Frennberg _Hansson | kalkyler gy post for perioden
1959 1980 finner Hansson realrantor for statsobligationer — pé nivan
0,8 procent. Baserat p& resonemang om férvantad inflation finner
Hansson gp dito realréinta gy ante p& 2,4 procent. Hansson framhdller
den rantenivdn  gom relativt  stabil gver tiden. Den rantesatsen har
ocks& tillampats iden senaste stora Skattereformen RINK _SOU
1989:33.

Gustafsson undersoker tidsperioden 1950 _ 1984 och finner f6lj ande
reala medelrdntor gy post 1 Banksparande -0,6%, 2 Statsobligationer
0,6%, 3 Sparobligationer  2,4%, 4 Landshypoteksl&n  -0,8%, 5 Botten-
l&n i Féreningsbanken  1,2%, 6 Borgenslan i Foreningsbanken 2,2%, 7
Affarsbankema  utl&ning 2,0%. Man kan d& notera att alla dessa ran-
tesatser ex post understiger den 5, Hansson antagna réntan ex ante.
Hansson bygger sin realrénta oy ante P& en form gy trendframskriv-
ning for inflationen. Huruvida inflationen i nuet och framtiden &r be-
stamd oy inflationen  de gangna &ren later vi dock hér yara osagt.

Frennberg _Hansson har perspektivet 1919 _ 1990 och finner att langa
statsobligationer ~ har ep genomsnittlig  nominell &rsranta pé& 5,1 procent
medan inflationen i snitt under gamma Period &ar 3,7 procent per ar. Det

2A IngemarHanssonSOU 1982:3 Real Beskattning_ Bilaga Realrantangiva vid
real beskattning,B ChristinaGustafssonStrukturekonomiskaffekteri jord- och
skogsbruk.Bilaga 7 _ Avkastningvid olika placeringsaltemativMeddelande5:21.
Institutionenfér fastighetsekonomiKTH, C PerFrennberg Bjorn Hansson:Bor
pensionssparandskei aktier Avkastning olika tillgdngar 19194990. Ekonomisk
Debatt,Nr  1991,5219-229.
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ger ca 1.4 procents real ranta. En jamforelse med USA for ungefar
samma tidsperiod ger samma Storleksordning pa den reala rantan for
obligationer.

Avkastningen  frdn andra langa tillgdngar  gom hyreshus och skog kan
fungera gom en Overgripande jamférelsenonn  for avkastningen fran
smahus. Bjorklund och Hagg3 visar empiri for bostadshyresfastigheter
respektive skog. Bjorklund finner g total real férréantning for investe-
ringar i bostadshyresfastigheter pa ca 2 procent fram till mitten g,
1980-talet. Den forrantningen  &r métt som en genomsnittlig  ranta over
ldng tid som langst sedan 1940-talet med beaktande 4, samtliga be-
talningar  goy bertr totalt kapital, dvs inkdpspris, driftnetton, investe-
ringar under innehavet och ett skattat marknadsvéarde vid kalkylperio-
dens slut. Tiden efter 1985 stiger forrantningen till folid 4, stigande
marknadsvarden.  Utvecklingen  1991-1993 pekar pé att man ar pa vag
tillbaka till gp forrantningsniva liknande den fore 1985.

Hagg gor berékningar 4, forrantning  for skog. Med utgangspunkt frén
empiriskt  material och g, skoglig omloppstid p& 70 &r och finner han g,
real internranta  efter skatt pd 3 2,7 procent. Iden siffran ligger on sa
kallad dyrhetstillvaxt ~ pd c5 0,6 procent. En slutsats &r att tillgdngar
som hyresfastigheter  ock skog pa lang sikt gett en forrantning gom né-
got overstiger lanerantan.

De rantor vi diskuterat &r reala. Smahusagaren betalar forvisso gp
nominell ranta pd sina &n. Den nominella rantan kan g5 vésentligt
hégre an den reala. Ar da inte bostadsavkastningen  lika med den nomi-
nella réantan  Svaret &r att bostadsavkastningen  _liksom direktav-
kastningen for hyreshus _&r en typ gy realrénta baserad den riskfria
realrdantan  med tillagg for risk och g avskrivningspost.  Den
inflationskompenserade nominella rantan fastighetsdgaren momentant
betalar uppvags helt eller delvis gy en tillvaxt 5y det ggng kapitalet i
fastigheten. Det kan ocksé uttryckas gom att inflationskompensationen

i den nominella rantan &r gpn fortida amortering.

Resonemangen qyan bygger pd analyser oy post. En bestamning gy en
schablonintékt  baserad pa att marknadsvardet utgor kapitalbas  bor ba-
seras P& en real ranta ex ante, dvs den ranta som kan forvéantas galla i
ett langre perspektiv framat. Frdgan &r dd& A hur qgn ska betrakta
bostadsavkastning  contra avkastning frdn andra typer av fastigheter
samt olika typer gy finansiella tillgdngar, och B vilka antaganden man
ska gora om Olika reala rantor gy ante

3 A Kicki Bjorklund: PAgéendarbete:Kapitalatervinning ochlangsiktig rantabilitel
Metodutvecklingoch analysgy, 277 fastigheter. Avdelningenfor fastighetsekonomi,
KTH, B Alve Hagg:Skogsbruketsantabilitet. SST.Nr  1981,5 37-43.
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Nar man betraktar de rantesatser for schablonintakter — gom Utgétt ge-
dan 1950-talet maste man se dessa i ljuset 5y full avdragsratt med hoga
marginalskatter ~ for nominella rantor. Hur mgn tekniskt sett balanserar
en real intéktssida mot en Nominell kostnadssida diskuteras inte i
denna PM.

RISKFORDELNING

Det samlade skatteuttag gom kalkylerats géller for gn normalsituation
och gn genomsnittlig ~ smahuségare. | det enskilda fallet kommer
skatteuttaget  antingen att bli lagre eller hogre. Orsakerna till avvikel-
serna | Skatteuttag  kan framst gr5 fOlj ande:

o Det 8satta taxeringsvardet avviker fran marknadsvardet  vilket
slumpméssigt  paverkar smahusagarna olika. Antar vi gn normal-
fordelning for relationen mellan taxeringsvarde och faktiskt
marknadsvarde  kommer vardera halften ,y bestdndet att bli dver-
respektive undervarderade. Detta &r givet gy den genomsnittliga
taxeringsvardenivan ligger p& 100 procent gy Marknadsvérdet

| Inflationstakten kan for gn period bli gn annan &n den skatteuttaget
kalibrerats ~ for, vilket systematiskt ~péverkar olika grypper av SM&-
huségare

o Innehavstiden avviker frdn den genomsnittliga.

Aven vid en riktigt utford fastighetstaxering kommer hélften g, be-
stdndet att ha for hoga och den andra halften for laga taxeringsvarden.
DA kan man frdga sig vem som Ska bara risken for Overtaxeringen.
Vore det gamma &gare till samtliga fastigheter skulle det i snitt vara
ratt nivd, men nu drabbas hushllen olika. For merparten &r avvikel-
serna frdn genomsnittet SMA, men fOr vissa mindre grypper kan awvi-
kelserna grg betydande. Detta motiverar dels battre kvalitet i fastig-
hetstaxeringen  och dels gp viss generell nedséttning g, Skatteuttaget
jamfort  med en norm given Uutifrn o, saker kapitalbas.

Nar det galler riskfordelning s& kan hushéllet sagas ha gp viss till-
gangsportfolj. | den ingér férutom smahuset &ven ett eventuellt fritids-
hus, bil, husvagn, banksparande etc. Agaren for med stor sannolikhet
mer €xplicta forrantningsresonemang for banksparandet jamfort med
fastighetsinnehavet.  Detta kan d& hanforas ftill att vardet 4y ett sma-
husboende i stor utstrackning uttrycks i icke monetara termer med be-
grepp som trygghet, status, bammiljé  etc.
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INFLATION OCH INNEI-IAVSTIDER

| utredningen om reformerad inkomstbeskattning ~ SOU  1989:33 gp.
togs 4 procents inflation  for kalibrering 5, kapitalbeskattningen. De ge-
naste arens utveckling och de prognoser som gors i olika sammanhang
ger inga starka indikationer pa att detta antagande bor revideras. Den
kalkyl gom presenteras nedan baseras darfor pa ett grundantagande

med 4 procents arlig penningvardeférsamring.

De innehavstider gom kan forvantas for ett smahusinnehav —péverkar
den skattebelastning  gom folier 4y realisationsvinstbeskattningen. An-
tar vi gn omedelbar forséljning efter forvarvet utan uppskov ar nuvér-
det g, Skattebetalningen  lika med det nominella beloppet for skatten.
Laggs realisationstidpunkten langt bort i tiden ar nuvardet forsumbart.

| Sverige har faktiska innehavstider foér smahusfastigheter,  beraknat
frdn fang till fang, undersokts gy Lindeborgl. Han finner medelvarden
p& innehavstider i Sodra Angby och p& Enskedefaltet gomy uppgdr till cq
10 &r. Medianvardet pé& innehavstiden &r 2 & 3 ar kortare. Det innebéar
att det finns ett storre antal korta innehavstider dar kdpen har
karaktaren g, transportkdp. Det finns ocksa ett mindre antal mycket
l&nga innehavstider.  Iden fortsatta framstéliningen anvands 10 &r gom
en genomsnittlig _ normal  _innehavstid. Observera dock att dm har
refererade undersokningen  gyser Vad man kan kalla stabila
Stockholmsomraden med forvantade langa innehavstider. Pa
landsorten zr antalet boendealtemativ  farre och innehavstiderna,

raknat fran kop till kop, ar troligen ytterligare ndagot langre.

Omséttningen  p& smahusmarknaden  ligger runt 3 till 5 procent per &r.
Detta ger matematiskt  innehavstider p& 20 till 33 &r. Dessa siffror
stammer d& inte med de genomsnittliga 10 ariga faktiska

innehavstiderna  gom beréknats qgygn frdn kop till kop. Skillnaden ligger
i att en stor andel 5, samtliga innehavsperioder &r relativt korta.
Omvant omsitts en Viss del gy smahusbestdndet nastan aldrig.

RAKNEEXEMPEL SLUTSATSER

Ett angivande g, skatteuttagets storlek for schablonbeskattningen
bygger pa tre fbrutsattningar:

o Ett antagande qm en l&ngsiktig real forrantning for smahus

4 ThomasLindeborg: Omsattningpchinnehavstider sméahusmarknaden En fallstudie
i Stockholm.Rapportnr 12.Institutionenfor fastighetsekonomkKTH. 1987.
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o0 Ett beslut gm hur stor andel 5, den reala forrantningen  gqp, bor tas
ut i skatt

o En berékning gy hur stor andel 5 forrdntningsutrymmet som upp-
tas gy Stdmpelskatt och skatt pa realisationsvinst

Den langsiktiga genomsnittliga  reala forrantningen  fér smahus |
Sverige torde overstiga den reala bottenlanerdntan  med n&gra tiondels
procent. Forrantningen  p& smahus torde dessutom inte alltfér vasent-
ligt avvika frdn den qapn hittar for investeringar i bostadshyreshus.
Detta talar for op langsiktig real forrantning pa& smahus | intervallet 2
till 3 procent.

Skatten inklusive  sociala avgifter p& l6neinkomster  utgdr med maxi-
malt drygt 60 procent. For merparten gy de skattskyldiga  ar dock
skatteuttaget  drygt 40 procent. Utgangspunkten  for den fortsatta  dis-
kussionen har ar att 50 procent gy Smahusets langsiktiga reala forrant-
ning tas ut i skatt.

Med antagande om 2 procents l&ngsiktig real forréntning tar stampel-
beskattningen  och skatten p& realisationsvinst _enligt kalkyler nedan _
24 procent gy for-rantningen. Det skulle ge ett utrymme for schablonbe-
skattning pa 26 procent gy 2 procentenheter dvs i storleksordningen

0,5 procent gy marknadsvérdet.

Med 3 procents real forréntning tar stampelbeskattningen och skatten
pa realisationsvinst ~ _enligt kalkyler nedan _ 16 procent gy forrant-
ningen. Det skulle ge ett utrymme for schablonbeskattning pa 34 pro-
cent gy 3 procentenheter dvs i storleksordningen 1 procent gy mark-
nadsvardet.

Anser vi att samhéllet bor bara risken for felaktiga taxeringsvarden  och
ett Overuttag gy Skatt bor skatteuttaget sénkas i viss utstrackning.

Antar vi att merparten gy smahussdljama  kan skjuta skatten pa reali-
sationsvinst ~ atminstone g innehavscykel  bort i tiden okar utrymmet

for schablonbeskattning.

Dagens fastighetsskatt ~ for sméhus pé& 1,5 procent gy taxeringsvardet
motsvarar, med 75 procents taxeringsvardeniva, ett skatteuttag
motsvarande 0,75 y 1,5 1,13 procent gy Marknadsvardet. Vi
forutsatter  att detta skatteuttag baseras pd taxeringsvarden — gom sétts
vart sjatte ar och att marknadsvardena  enligt réakneexemplet nedan
stiger med 3 procent per &r. D& kommer det effektiva skatteuttaget,

som ett genomsnitt for sexarsperioden, att yara hara 1 procent av
marknadsvardet.  Orsaken &r den efterslapning i taxeringsvardena  gom
kan forvantas vid inflation.
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Den intaktsprocent  gom &sétts for att uppnd ovanstiende skatteuttag
ar beroende pa skattesatsen for kapitalbeskattningen. Vid exempelvis
30 procents skatt kravs gp intdktsschablon  pa 3,3 procent for att 1 pro-
cent gy Marknadsvérdet  ska tas ut i schablonbeskattning.

REDOVISNING AV KALKYLER

| ett rakneexempel baserat pd epn nuvérdemodell diskuteras de samlade
effekterna 5, stampelbeskattningen, schablonbeskattningen ~ och be-
skattningen 4, realisationsvinst. Detta sker med gn form 4y investe-
ringskalkyl ~ dar samtliga skatter raknas g till g form g, arlig for-
rantning. Foér kalkylen kravs op rad antaganden. Kalkylresultaten ar
en direkt folid 5y ett stort antal orda  antaganden:

o Fastigheten kops till marknadsvérdet 100 vid tidpunkten O

_  Fastigheten innehas 10 &r varefter den sdljs till marknadsvardet

o Inflationen antas enligt gyan till 4 procent

Marknadsvardet  antas 6ka med nominellt 3 procent per ar vilket

innebar gp real minskning p& 1 procent per &r. Detta folier 5y att

bostadsavkastningen ~ minskar med 1 procent realt per &r for g fas-

tighet gom enbart underhalls upp till ursprunglig standardnivd. Det

innebar att bostadsavkastningen ~ _ direktavkastningen _antas

ligga 1 procent over den totala reala forrantningen raknat pa ak-

tuellt marknadsvérde

o Bostadsavkastningen, dvs gp form 5, direktavkastning, satts  alter-
nativt till 3 och 4 procent. Det innebér att den totala reala for-
rantningen  antas vara 2 eller 3 procent.

o Fastighetstaxeringen antas vara fullande och taxeringsvardet  utgor
100 procent av marknadsvardet

vy Vid kopet betalas stdmpelskatt motsvarande 1,5 procent av inkops-
priset. Vi bortser frdn den skatt gom tas ut pa nya Pantbrev

o Vid férsaljning betalas skatt pa realisationsvinst —motsvarande 30
procent gy 50 procent ay den nominella vinsten. Effekterna 5y moj-
ligheterna till uppskov analyseras i den efterfoljande diskussionen

o Réntekalkylerna  sker med 7 procents nominell kalkylranta — givet 4
procents inflation och ¢4 3 procents realt forrntningskrav

o0 Skatteuttagets storlek antas inte paverka den langsiktiga reala for-
rantningen gy totalt kapital bundet i smahus.

Observera att enligt oyan ar bostadsavkastningen i form g, direktav-
kastning 1 procentenhet hégre an den l&ngsiktiga reala forrantningen.
Denna procentenhet utgér kompensation for det vi i vardagstal kallar
avskrivning  till foljd 4y forslitning och omodernitet.
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Vid awyttringen  gm 10 ar har marknadsvardet  vaxt med 3 procents
ranta pa ranta under 10 &r fran 100 till 134, 39. Den beskattningsbara
vinsten kan berdknas gom 0,5 134,39 _101,5 16,44. Halva den pqo.
minella vinsten 32,88 &r beskattningsbar.  Observera att stampelskat-
ten 1,5 utgér en avdragsgill kostnad vid beskattningen 5, realisa-
tionsvinst. Av den beskattningsbara  vinsten pa 16,44 betalas 30 pro-
cent i skatt, dvs 4,9. D4 detta belopp ligger 10 &r framat i tiden maste
det raknas gm till nutid med den angivna nominella kalkylrantan, 7
procent. Den berdkningen ger ett nuvarde pa ca 2,5

Summa nuvarde g, stdmpelskatt och skatt pa realisationsvinst uppgar
sdlunda till 15425 4

Ett arligt Aterkommande belopp gom vaxer med ranta p& ranta enligt

samma réantesats kan med g enkel berdkning omvandlas till gn ny-

summa. Bostadsavkastningen  viaxer med 3 procents ranta per ar. Och
nuvéardeberakningen sker med 7 procents ranta. Denna situation &r da
lika med att ett arligt lika stort belopp nuvardeberaknas med 4 procent
7-3 4. Rantefaktom  for ett arligt lika stort belopp, gom i 10 &r utfal-
ler i slutet 4, respektive &r, och nuvardeberaknas med 4 procents ranta

ar 8,11. Detta ger for bostadsavkastningarna 3 och 4 féljande -
summor:

2% _. 16,22

3% .. 2433

4% . 3244

Vilket direkt har motsvarighet i flj ande ysymmor Vid olika real for-
réantning:

1% .. 81
2% .. 16,22
3% .. 2433
Bortser vi frdn skatten pa realisationsvinst _lika med att vi skjuter den

l&ngt bort i tiden fas att enbart stampelbeskattningen tar mellan  gex
til 18 procent gy den langsiktiga reala forrantningen.

For fallet med 1 procents real forrantning 2 procent arlig bostadsav-
kastning utgér stampelbeskattningen och skatten pa realisationsvinst
ca 49 procent AL8,11 4y nusumman. Det ar d& lika mycket g, den arli-
ga férrantningen.  Satter vi den langsiktiga reala forrantningen  till 2
eller 3 procent fas att stampelbeskattningen och skatten pa realisa-
tionsvinst utgér 25 416,22  respektive 16 424,33  procent gy dessa
forrantningssiffror.
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Om nhormen, enligt oyan, & att 50 procent gy den langsiktiga reala
forrantningen  kan tas ut i skatt f&s foliande skatteuttag gom andel gy
marknadsvérdet  vid olika forrantning:

Vid 2 procents real forrantning p& marknadsvérdet kan 0,50-0,25x 2
5 procent gy Marknadsvardet tas ut i schablonbeskattning.

Vid 3 procents real forrantning  p& marknadsvéardet kan 0,50-0,16x 3
1 procent gy Marknadsvardet tas ut i schablonbeskattning.

Till gyan gjorda kalkyler bor sérskilt féljande forutsattningar  observe-
ras:

0 Antar vi att uppskov erhdlls med skatten pa realisationsvinst  s&
minskar nuvérdet 5y skatten ju langre bort i tiden gy skattebe-
talningen skjuts. Detta kan ocksd uttryckas gom att uppskov med
skatten pa realisationsvinst  okar utrymmet for schablonintakt

0 Antar vi kortare innehavstider Okar skattebelastningen 5, realisa-
tionsvinstbeskattningen. Korta innehavstider gér ocks& att stam-
pelbeskattningen  blir kannbar raknat p& arsbasis
Antar vi hogre inflation o©kar skatteuttaget for realisationsvinst

Antar vi andra kalkylrantor ~ Okarminskar i motsvarande grad den
bedomda relationen mellan real forrantning pa totalt kapital och
skatteuttaget

o0 Antar vi gn hogrelagre forrantning  &n i normalfallet oOkarminskar

utrymmet for schablonbeskattning.

BESKATTNING Av BOSTADSRATTER

Bostadsratten  goy marknads- och skatteobjekt  skiljer sig pa ett par
punkter frn &ganderatten till ett smahus:

o Bostadsratten forutsatter medlemskap i gn ekonomisk férening. Den
enskilde bostadsréttshavaren  har darmed inte ggmmg Omedelbara
kontroll  gor, Sméhuségaren gver vissa ekonomiska faktorer gom pé-
verkar bostadskostnaderna.  Exempelvis fattas stora ombyggnads-
beslut kollektivt. Den enskilde bostadsrattshavarens  avkastnings-
vérde g, dessa kollektiva beslut kan ygrg negativt

o Den ekonomiska féreningen kan for vissa typer ay atgérder i fastig-
heten fungera gom forsakringsinstans eftersom utgifterna  delade
pa fler blir mindre. Omvéant har de senaste &rens obestandssituatio-
ner blottlagt juridiska  och organisatoriska  problem i bostadsratts-
formen gom Okar osékerheten for den enskilde bostadsrattshavaren

o En avgorande skillnad gentemot smahuset &r att det i bostadsratten
finns g bottenfinansiering  och kopet 5, bostadsratten 5yger i prin-
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Cip en placering gy eget kapital. Vid beddmning 5, marknadsvérdet
for bostadsratter maste mgn darfér anta en normalfinansiering
och korrigera noterade priser for underliggande finansiering

o Det finns i bostadsratten g, finansiell hévstdng gom gor att priserna
pa bostadsratter  blir kénsliga for éndrade forutsatiningar  vad zyser
rantor, hushallsinkomster  etc

o0 Omsétiningen i bostadsrattsbestdndet  &r regelmassigt inemot dub-
belt s& hog jamfért med smahusmarknaden.  De genomsnittliga  in-
nehavstiderna  uppgér da sannolikt till mellan 5 och 10 &r

o Vid kop g, bostadsratt utgdr ingen stampelskatt.

Vi forutsétter har att riktiga taxeringsvarden  dsatts pa bostadsratterna
med beaktande 4y, underliggande finansiering. | de taxeringsvérden

som asétts ar det beaktat att risken i ett bostadsréattsboende  sannolikt
ar storre jamfort med boendet i smahus. Bostadsavkastningen, som
ocksd inrymmer gn kompensation for vardeminskning,  kan p& rimliga
grunder inte antas skilia sig frdn den i smahus. Skillnaden mot smahu-
set ar att sannolikheten for felaktiga taxeringsvarden  ir vasentligt
storre, vilket skulle kunna motivera gp lagre schablonintakt — jamfort
med smdhusen. Omvant utgdr ingen stampelskatt vid forvarv 4y bo-
stadsratt. Dock utgdr sadan skatt nar foreningen forvarvar fastigheten.

NAGRA ANDRA  SKATTEFRAGOR

Avslutningsvis  behandlas kortfattat nagra andra skattefrdgor i gp-
slutning  till smahusen. Hur man valier att utformningen  p& dessa
punkter foljer i stor utstréckning gy vilken innebdérd mgn gett schablon-
intakten.

| det gyan diskuterade systemet med bostadsavkastning — sker gp lik-
stéllighet med forrantningen  fran finansiella tillgdngar.  Neutralitet
uppnds, i alla fall i det korta perspektivet, givet att samtliga skatter
beaktas @ver innehavsperioden och g, Kalibrering  sker 5, skattesatser
inom gmen for det nominella skattesystemet. | formuleringen 5y
skatteuttaget ~ bor pan dock beakta de drag gy slumpméssighet  gom
finns i &sattandet 4, taxeringsvarden.

Eftersom begreppet bostadsavkastning enbart inrymmer hansyn till
kapitalets l&ngsiktiga reala forrantning  och avskrivning  sd inryms
ingen hansyn till drift och underhdll. Med bibehdllen princip kan inte
avdrag medges for dessa poster. Kostnader for drift och underhdll kan
endast goras avdragsgilla  om man anser att schablonintakten  ska zyse
boendenyttan. Den schablonintakten — ar dd i motsvarande grad hogre.
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Vid uthyrning  uppstar problemet att den Iopande beskattningen endast
avser bostadsavkastningen  och inte hela boendenyttan. Det enklaste
systemet for beskattning gy merg Vvaraktig uthyrning ar op konventio-
nell beskattning dér hyresintakter —minskas med direkta kostnader for
drift, underhdll, Ianerantor, tomtrattsavgald  och g schablonméssig 4.
skrivning  baserad p& byggnadens taxeringsvéarde.

De diskussioner oy, langsiktig real forrantning som fOrts gvan avser be-
byggda fastigheter, dvs mark 4 byggnad gom en Samlad produktions-
faktor. Det kan dock yarg olika &gare till marken och byggnaden, gom i
fallet med tomtratt. Markégarens forrantningskrav p& marken &r ggn-
nolikt lagre an det forrantningskrav byggnadsédgaren har p& byggna-
den. Detta kan motiveras med olika riskexponering.  Férrantningskra-

vet bor darfor generellt 5r5 nagot lagre for marken i bebyggt skick
jamfort med hela fastigheten. Denna hypotes kan dock inte belaggas
empiriskt  eftersom mark och byggnad utgér ep produktionsfaktor. Av-
kastningen kan da inte fordelas p& ett invandningsfritt dem emellan.

Risken for markagaren féljer framst 4y langsiktiga forandringar i in-
frastrukturen  och den ekonomiska basen. Dessa risker berér ocksd
byggnadséagaren. Dessutom ger forvaltningsansvaret fér byggnaden
osdkerhet ., bostadsavkastningen, framst 5y5eg da of6rutsedda repa-
ratiorer och osakerhet o, storleken pa reinvesteringsatgarder.
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Peter Englund
1994—01-13

BESKATTNING AV AVKASTNING PA EGNA HEM!

1. Bakgrund

Mitt uppdrag ar att diskutera principerna for beskattning av avkastningen pa egna
hem inom ramen for ett inkomstskattesystem. Utgdngspunkten ir de allméinna principer
for kapitalbeskattningen som l3g till grund for 1990-91 Airs skattereform:
Bostadsbeskattningen ska vara en del i ett "neutralt" skattesystem dér alla former av
kapitalinkomster beskattas efter samma skattesats. Skatten baseras pa den nominella
kapitalinkomsten. Skattesatsen pd kapitalinkomster har anpassats for att ge en real
skattesats som ar jamforbar med den som galler for arbetsinkomster, under antagande om
fyra procents arlig inflationstakt.

Det ska genast sdgas ifran att det knappast gir att finna stod for dessa
grundprinciper i nationalekonomisk skatteteori. atminstone si linge som man bortser fran
kontrollkostnader av olika slag. Framfor allt finns det inte nigot som helst stéd for en
nominalistisk grundprincip, vilken innebir att den reala skattesatsen pd kapitalinkomster
ar hogre ju hogre inflationstakten dr, och att real likformighet endast uppnas vid en viss
inflationstakt. Det finns heller inget stod for att arbets— och kapitalinkomster ska
beskattas lika. Daremot kan man under relativt rimliga antaganden finna stod for tanken
om real likformighet i beskattningen av olika former av kapitalinkomster. Kalkyler av de
reala kapitalkostnaderna efter skatt for olika investeringar gjordes ocksi framfor allt inom
ramen for foretagsbeskattningsutredningen for att undersoka den samlade inneborden av
beskattningen av juridiska och fysiska personer. Syftet med dem var just att undersoka

graden av likformighet, och det dr darfor rimligt att havda att real neutralitet ir en viktig

Rapport till Fastighetsbeskattningsutredningen
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grundprincip  for dagens skattesystem &ven om systemet &r nominalistiskt  till  sin
utformning. och rimlig likformighet endast uppnas vid I&g inflation.

Motiven for att trots allt vélja att basera kapitalbeskattningen pa nominella
inkomster. och darmed géra den reala skattebelastningen kénslig for inflationstakten.  syns
ha varit gy tvd slag. For det forsta gnges en real beskattning vanligen komplicerad att
administrera, framfor allt kanske pa grund 5y de krav gom den staller pé foretagens
bokforingssystem.  Aven om detta argument har barkraft for berakningen gy faktiska
kapitalinkomster.  saknar det relevans fér schablonbeskattning. eftersom ep realt grundad
schablon inte &r svérare att tillampa &n epn nominell. For det andra gnses en OMfattande
indexering ha ep negativ inverkan p& ekonomins och det politiska systemets motstandskraft
mot en inflationistisk  politik. Ett allmént argument ser en indexering gy skattesystemet
som ett steg i riktning mot en genotnindexerad ekonomi i stort sett helt i avsaknad gy
nominellt ankare. Ett mer Specifikt argument Utgdr frn att nettot av hushallssektorns
ranteinkomster  vilka  direkt paverkas g, inflationen ar negativt medan Ovriga
kapitalinkomster.  vilkas netto ar positivt, i stor utstrackning schablonberéknas egna hem,
beskattas lindrigare kapitalvinster, eller folier in .cionen med viss efterslapning
aktieutdelningar. Vid oférandrade Skattesatser skulle darfor gp 6kad inflation medféra gp
hutlgetforsvagniiig.  Enligt resonemanget skulle hotet om detta verka avskréckande
politiker SOM)\ars har en naturlig tendens att inflationsfinaxisiera de statliga utgifterna.
Jag har ingen anledning att har ta stallning till rimligheten i detta resonemang. -lan bor
dock notera att det forutsatter att kapitalinkomstskatten inte &r likformig. i vart fall inte
vid varierande inflation.

Grundargumentet  for real likformighet &r att man annars Shedvrider individernas
val mellan olika placeringsalternativ. =~ Om tar ett exempel med tv& finansiella tillgangar.
t ex bankmedel och obligationer. ar det latt att inse att om avkastningen pa obligationer
vilken delvis utgérs gy kapitalvinster om emission till underkurs &r tilliten  beskattades
lindrigare  &n bankrantor  skulle placerarna foredra obligationer. For att bada
investeringsformerna ska kunna férekomma pa marknaden trots Skatteskillnaden maste

rantan pa banksparande yara i motsvarande man hégre. Detta skulle péverka bankernas
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Ionsamhet negativt och dérmed den ranta de maste tg pa sin utléning. Héarigenom skulle
foretagens val mellan finansiering med obligationer och bankldn paverkas, och resultatet
skulle bli g minskad betydelse fér banksektorn i ekonomin. Effekten skulle bli sarskilt stor
om det fanns andra finansieringsformer gom yar néra substitut for bankldn. P&
motsvarande satt skulle gp lindrigare beskattning gy, egna hem &n gy banksparande
stimulera till placering i bostader, vilket skulle driva upp fastighetspriser och stimulera
bostadsbyggandet. Detta skulle pa sikt resultera i ett nytt jamviktstillstdind  med ett storre
bostadsbestdnd an gnnars, sannolikt delvis p& bekostnad 5y investeringar inom andra
sektorer 4y, ekonomin.

Innan gér vidare vill jag skjuta att dessaexempel egentligen ar pa gransen till
overforenklade. De bortser namligen frdn att varje skattesystem gom lyckas driva in skatt
til staten faktiskt &r snedvridande pa ett eller annat satt och att problemet egentligen
galler att konstruera ett system som &ar s lite snedvridande oy méjligt. En omfattande
teoribildning 5, optimal  beskattning ger principiellt om &n kanske inte empiriskt
underlag for gn sadan differentiering.  Skatteutredningarna tog emellertid stéllning emot
differentiering  till f6: &n for principen om enhetlighet och likformighet aven om senare

riksdagsbeslut och utredningsinitiatit ~ tyder pa att principen ar under uppluckring.

En neutral schablonintéktsskatt

Jag kommer att tolka principen om neutralitet gom att den gyser beskattningen ay
fysiska personer. .Jag bortser saledes frdn bolagsskatten. Det skulle kunna hévdas att det ar
den samlade effekten ay bada slagen 5y skatter gom ar 4y intresse, dvs den totala skattekil
som drivs mellan den reala avkastning gsom ett foretag far p& ep nyinvestering och den
avkastning som hushallet. gom genom l&n eller riskkapital finansierat investeringen. far
efter skatt. En sadan integrerad syn skulle ha storre fog for sig i en ekonomi med frén
omvarlden isolerade finansiella marknader an i gy 6ppen ekonomi med fria kapitalrorelser

av det slag har skél att rakna med framdver. | gn liten Gppen ekonomi bestams namligen
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rantor och avkastningskrav olika former g riskkapital p& vérldsmarknaden oberoende
av Svenska skatter och andra férh&llanden i den svenska ekonomin. D& é&r bolagsskatten
séledes enbart o skatt pd avkastning pa investeringar. Beskattningen gy fysiska personer a
andra sidan &r enbart g skatt pé sparande oavsett i vilkken form det placeras.

Ekonomisk teori ger starkt stod for uppfattningen att den marginella bolagsskatten i
en liten 6ppen ekonomi ska yara lika med noll, dvs den avkastning som ett foretag kraver

investeringar fore bolagsskatt bor inte skilia sig frin den avkastning som foretagets
finansiarer agare eller l&ntagare far, efter bolagsskatt men fore eventuella personliga
skatter pd utdelning, rantor och kapitalvinster. Detta ar naturligtvis forenligt med att den
genomsnittliga  skattebelastningen &r positiv eftersom gp del g, foretagens investeringar
genererar vinster gom Overstiger det marginella avkastningskravet. | samband med
skattereformen gjordes berdkningar gy de skattekilar gom bolagsskatten skapar. De visar
att de efter 1991 ars reform &r helt obetydliga i stort sett oberoende 5, fmansieringsform
och slag 4y investering &tminstone vid 13ga inflationstakter; get ex Sodersten 1993. Med
de py foreslagna andringarna kommer skattekilarna att Oka nagot. Huruvida detta ar ett
uttryck for ett idrat synséatt pa bolagsskatten i gn 6ppen ekonomi ar oklart.

Man kan diskutera hur man ska se pa beskattningen 4, realinvesteringar inom
hushéllssektorn. Den &  namligen samtidigt ep skatt pd investeringar och sparande. Ett
rimligt rattesnore ar att skatten ska bidra till att samma krav stélla den reala
avkastningen p& ep bostadsinvestering som P& reala investeringar inom bostadssektorn. Om

utgdr fr&n att den marginella bolagsskatten &r noll innebar det ett krav pa att
avkastningen pa bostader beskattas lika hart gom andra sparformer. néarmare bestamt de
sparformer med vilka hushdllet p& marginalen kan antas jamfora g bostadsinvestering. ggg
kommer darfor fortsattningsvis att analvsera neutralitet enbart inom ramen fOr
beskattningen gy fysiska personer.

L&t oss ny betrakta ep individ som Overvdger tva alternativa placeringar: en
finansiell placering som ger ranteinkomster och kép ay ett eget hem. Avkastningen fran det
egna hemmet bestar gy tre komponenter: for det forsta vardet ay boendetjansterna, dvs den

hyra som en Motsvarande bostad skulle betinga p& marknaden, for det andra den
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virdestegring som uppstir pa bostaden och som kan realiseras vid en framtida forsaljning,
samt for det tredje, och som en minuspost, kostnaderna for drift och underhall av bostaden.
Om vi antar att hyresmarknaden fungerar vil si att alternativa bostider finns tillgingliga
och att sjilva dgandet av bostaden saknar virde i sig kan detta ses som ett rent finansiellt
val som enbart styrs av avkastningens storlek. I sd fall maste féljande samband gilla som

ett villkor for jamvikt p4 marknaden

(1)  Rénta = implicit hyra + virdestegring — drift och underhall.

Detta uttryck galler for ett godtyckligt hus med alla komponenter uttryckta i kronor och
ore. Det kan ocksa skrivas om i procentuella termer genom att dividera samtliga termer
med fastighetens marknadsvirde. Sammansittningen av delkomponenterna i hdgerledet
kan se olika ut for olika hus. S& kommer t ex vardestegringen (eller virdet av hyran) att bli
ligre om underhallet eftersitts. och ett vilisolerat hus med laga driftskostnader kommer
att medfora en hogre hyra.

Likheten (1) géller forstas ocksd vid finansiering med ldnat kapitai ven om det di
skulle te sig realistiskt att rdkna med en nagot hogre rinta. Jag hortser for stunden fran de
komplikationer som uppstir pad grund av att in— och utlaningsrintor skiljer sig &t.
Sjalvfallet kan man ocksd viinda pa uttrycket ovan och se det som bestimmande fér den
hyra som ger kostnadstdckning och normal forrintning pi eget kapital for en hyresvird.
Observera ocksa att likheten giller oavsett om vi tinker realt eller nominellt. I det forra
fallet ska en inflationsjustering géras i bade vinster— och hégerled. dvs vi far en realrinta i
vénsterledet och real virdestegring som en av komponenterna i hogerledet. For undvikande
av tvetydigheter kommer jag genomgaende att mena nominalrinta nar inget annat utsigs.

Det dr uppenbart att en neutral skatt, real eller nominell. som appliceras med
samma skattesats (t) p& bada slagen av kapitalinkomster (och med motsvarande

avdragsratt for skuldrintor) inte paverkar sambandet;

(2)  (1-t)-ranta = (1—-t)-(implicit hyra + vardestegring — drift och underhall).
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skatteunderlaget utgors séledes gy parentesen i hogerledet i detta uttryck. | praktiken ar
detta emellertid inte till s& stor hjalp, eftersom ingen ay delkomponenterna ar direkt
observerbar. Men under antagande om en effektivt fungerande smahusmarknad méste
uttrycket gyan 9dlla som ett villkor for jamvikt pa marknaden. Det innebér att den
skattepliktiga ~ inkomsten likaval kan berdknas gom gdllande  beskattningsbara
marknadsranta real eller nominell multiplicerad med fastighetens marknadsvéarde.

Slutsatsen &r saledes entydig under gjorda forutséttningar.
beskattningen gy réanteinkomster  uppnds genom att beskatta en schablonintékt  som
berdknas gom den eller nominella  rantan multi licerad med fasti hetens
marknadsvarde. Observera att denna berakning innefattar de samlade nettointakterna frén
fastigheten. N&gon sarskild hansyn till fordelningen p& hyra. driftskostnader — och
vérdestegring behover sdledesinte géras.

Det finns i detta sammanhang heller ingen anledning att ta hansyn till oy bostaden
varit uthyrd. | s&dant fall uppbar man Visserligen en explicit hyra frdn ep hyresgast, men
den bdr normalt inte skilia sig pd ett Systematiskt satt frdn den implicita hyra man annars
betalar till sig sjalv. Den gom har bostaden uthyrd har  rimligen diw taq boendekostnader
i N&gon gnnan form. Om man @nda gy nagon anledning skulle viljia beskatta hyresintakter
frdn gp uthyrd bostad separat Maste man helt frdng& schablonprincipen. Da beskattar man

direkt en gy de tre delkomponenterna i hdgerledet gy uttryck 2. | konsekvensens namn
tvingas man d& ocks& berakna de b&da andra separat. Jag har svart att se ndgon poang
med detta.

Principerna kan séledes synas klara och enkla. Den praktiska tillampningen —moter
naturligtvis en rad problem. For det forsta har bortsett frdn gatt vardestegringen
atminstone delvis beskattas i sarskild form genom realisationsvinstskatten.  For det andra
har bortsett fran osdkerhet. Eftersom framtida vardestegring inte gar att forutsaga med
ndgon exakthet galler jamviktsvillkoren | och 2 endast gom approximationer, i bésta
fall. For det tredje har bortsett fran skillnader i likviditet. Medan avkastningen P&
banksparande &r fullt likvid omedelbart tillganglig for placeraren kan vérdestegringen pa

ett eget hem endast realiseras antingen genom forsaljning och flyttning eller genom Okad
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belaning (vilket i sig 6kar osikerheten om avkastning pa det egna kapital som ar nedlagt i
fastigheten). Andra tillgingar, som aktier med battre fungerande andrahandsmarknader.
intar en mellanstéllning i likviditetshinseende. For rent finansiella tillgdngar finns heller
inget direkt samband mellan realisering av en kapitalvinst och ett konsumtionsbeslut. For
det fjarde brister radande skattesystem i likformighet. Siledes &r avkastningen fran
varaktiga konsumtionsvaror som bilar och batar helt obeskattad, och man kan friga sig om

bostadsbeskattningen borde anpassas efter detta. For det femte. slutligen, har vi den ovan

diskuterade fragan om radande skattesystem ska uppfattas som realt eller nominellt.

2. Realisationsvinstbeskattningen

Om nominell vérdestegring beskattas med skattesatsen 7 och vi berdknar

schablonintaktsskatten som den vanliga skattesatsen t multiplicerad med en faktor x giller

(3)  (1—t)-ranta = (implicit hyra — drift och underhai!) + (1—7)-virdestegring —t-x

Problemet ar att vilja x s att vdrdet av hyra minus drift och underhall ir lika med rinta
minus vardestegring. [ s fall har ju skattesystemet inte snedvridit jimviktsrelationen (1).
Om viardestegringen beskattas fullt ut (t=7) ser man direkt att schablonintiktsprocenten.
X, ska sdttas lika med rdnta minus virdestegring. Denna differens dr uppenbarligen
densamma (= realrantan minus 6kningen av huspriser i forhallande till priser i allminhet)
vare sig vi riknar nominellt eller realt. Eftersom priserna pa sméahus pa langre sikt inte har
stigit patagligt snabbare an priser i allmanhet. skulle en pragmatisk slutsats kunna vara att
sitta schablonintdkten lika med realrdntan.

Problemet med den just dragna slutsatsen dr forstds att vardestegring i praktiken
beskattas vasentligt lindrigare 4n rantor. Huvudanledningen till detta ar att
vardestegringen beskattas forst nar den realiseras, vilket innebar en visentligt lagre effektiv

skattesats an vid l6pande beskattning av orealiserade vinster. Den skattskyldige kan sigas
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en rantefri skattekredit grs varde vaxer med innehavstidens langd. Darfor innebar de
just aterinforda mgjligheterna till uppskov med reavinstskatten gp kraftig minskning ay
den effektiva skattesatsen. Av gn omskrivning gy uttryck 3 framgdr att schablonintakten

i sa fall ska beraknas enligt

4 x ranta _ avardestegring,

dvs lindrigare vardestegring beskattas desto hogre ska schablonintiktsprocenten sattas.
Med tanke pa att rantor beskattas nominellt och att den effektiva skatten pa vardestegring
nu ar mycket Idg kan det ligga nara till hands att dra slutsatsen att Schablonintakts-
procenten bor sattas nara den nominella réntan. Aven denna slutsats kan dock vara
forhastad.

Resonemanget har hittills utgatt fran likformighet med placeringsformer dar hela
avkastningen utgérs gy fullt nominellt beskattade rantor. Avkastningen pa mer l&ngsiktigt
inriktat  finansiellt sparande, t ey aktier, bestar emellertid till stor del gy vardestegring.
Eftersom &ven denna beskattas forst nar den e  serasdven om den inte kan rullas framét
vid forsélining &r den effektiva skattesatsen vasentligt lagre &n pa utdelning och annan
l6pande avkastning. Vi har sdledes gy underbeskattning i forhallande till direktavkastning
enligt i princip sagmma Mmekanismer gom for smahus. Graden g, underbeskattning &r en
vaxande funktion 4, inflationstakten. Antag p, for enkelhets skull att det géller samma
effektiva skattesats for vardestegringen pa fastigheter och aktier. | s& fall galler foljande

villkor for likformighet:

23 1-t-utdelning + l-vj-vardestegring pa aktier

hyra _ drift och underhdll + I-vj-vardestegring pa hus  tx.

Antag vidare att vardestegringstakten &r densamma for bada tillgdngarna. och att vill

vélja y saatt hyra _ drift och underhdll blir lika med ranta minus vérdestegring. D& géller
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6) x= ranta — vardestegring — (1—t)-utdelning
t

Fragan ir nu vad som bestimmer nivén pa aktieutdelningar. Om den reglerades av
ett jamviktsvillkor i forhallande till nominellt beskattat banksparande skulle slutsatsen
sjalvfallet bli densamma som ovan, och uttryck (6) skulle reducera till uttryck (4). Nu ags
emellertid en betydande del av aktierna av skattebefriade institutioner. For att dessa ska
vilja placera i aktier maste summan av utdelning och virdestegring dtminstone vara lika
med rdntan. Lat oss anta att detta villkor dr normerande for marknadsrelationerna. I sd
fall ser vi direkt frén (6) att x ska sittas lika med realrintan.

Lésaren kan kanska ha funnit ovanstiende resonemang val fyllt av antaganden som
stir pd osaker empirisk grund. Detta hinger samman med svarigheterna att karakterisera
en jamvikt pd en kapitalmarknad med asymmetriska skatter och placerare med olika
skattesatser, dar s k skatteklienteleffekter upptrader. En djupare utredning av den fragan
skulle knappast leda till nagot entydigt resultat. Har kan det ricka med slutsatsen att

valet av schablonintiktsprocent beror av vilken placering som anvands som jamforelsenorm

samt av ett antagande om ska::cbehandlingen av de representativa placerarna foér denna

Med den nya aktiebeskattning som giller frin och med 1994 ar avkastningen pa
aktier i svenska foretag i det narmaste skattefri. Likformighet med aktier skulle d&
motivera en mycket lg procentsats under i dvrigt oférindrade antaganden. Samtidigt har
man med det nya systemet lagt in en viss skattekil i bolagsbeskattningen. vilket delvis
rycker undan grunden for att enbart beakta neutralitet inom beskattningen av fysiska

personer.
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Osékerhet

Hittills  har forutsatt att vardestegringen &r kand i forvag. | sjalva verket &r
detta inte alls fallet. Dels varierar den genomsnittiga prisutvecklingen P& ett
svarforutsagbart satt; fa 5, dem gom kopte sméhus 1979 eller 1989 hade sakerligen raknat
med reala prisfall p& 30-40 procent under de néastfoliande 3-4 é&ren. Dels finns det
naturligtvis  stora individuella avvikelser, eftersom varje hus &r unikt och ingen kopare eller
séljare har fullstandig 6verblick 6ver marknaden sd gom man kan ha éver standardiserade
vardepappersmarknader. Hansyn till osdkerheten innebar att det grundlaggande
jamviktsvillkoret | maste modifieras. Den enklaste modifieringen &ar att helt enkelt

ersétta vardestegringstermen med den i forvag forvantade vardestegringen:

7 Ranta  implicit hyra + forvantad vardestegring _ drift och underhall.

Ett s&dant samband skulle gélla p& gn marknad dominerad gy riskneutrala individer. for
vilka variabiliteten omk. g den forvantade avkastningen inte spelar nagon roll. Om
flertalet ogillar att béara risker skulle man dartill behéva lagga en riskpremie. Eftersom

empiriskt sett vet S lite oy Storleksordningen pa sddana premier bortser jag frdn dem. De
har hur gom helst inte paverkat skattesystemets utformning i ovrigt. Vi ser d& att en
schablonbeskattning baserad pad marknadsriantan ytan reavinstskatt &r liktydig med gp
skatt pa den férvantade avkastningen. Avvikelser fran forvantad avkastning blir daremot
helt obeskattade. En sidan skatt paverkar darfor inte variabiliteten i kapitalvinsterna efter
skatt. En beskattning g, de faktiska kapitalvinsterna med full avdragsratt for forlusterna. &
andra sidan. bidrar till att minska variabiliteten | de kapitalvinster gom tillfaller den
enskilde individen. En sadan utformning 5y beskattningen har séledes ett forsakringsinslag
och bidrar till att géra boendekostnaderna mer forutsebara fér den enskilde, vilket kan yara
Onskvart i sig. En sarskild aspekt gy detta &r att mycket gy variationerna i huspriserna har
sin grund i ovantade politiska beslut, t ex skattereformerna 1982-85 och 1990-91 och

kreditmarknadens avreglering i mitten g, 80-talet. Sadana reformer ger upphov till
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fordelningspolitiskt  godtyckliga windfall gains och det kan ha ett véarde att dessa
motverkas 5y skattesystemet. Detta kan kanske ocksd.bidra till att oka den politiska
acceptansen fér langsiktigt véalmotiverade omlaggningar gy politiken, t ex en snabb
avveckling gy rantebidragen, &ven gy dessaskulle leda till stora Kortsiktiga priséndringar.
Min slutsats &r att en reavinstskatt gom traffar avvikelser frdn  normal
prisutveckling fyller op, positiv funktion i ett inkomstskattesystem gy Svensk typ. Enligt
min mening vore det mer &ndamdlsenligt att basera en S&dan skait pa lopande
kapitalvinster ~ -forluster snarare 8n som fOr nérvarande pé realiserade vinster. Den
exakta utformningen Ly en reavinstskatt har emellertid mindre betydelse i detta
sammanhang. Den viktiga slutsatsen ar att forekomsten gy en Schablonintaktsbeskattning
inte utgor skal for att avskaffa reavinstskatten. Valet gy schablonintaktsprocent bér darfor

goras med hansyn tagen till en reavinstskatt.

Bostadens likviditet

| nastan alla lander har man valt att beskatta kapitalvinster nér de realiseras
snarare an gradvis allteftersom de uppstér. Det finns flera anledningar ftill detta. En kan
vara Svarigheten att vérdera kapitalvinsten pad ett st som accepteras av den
skattskyldige. Ett annat. och sannolikt i praktiken viktigare. &r att en vardestegring
normalt inte kan goéras fullt likvid forran den realiseras. Krav pd Iopande skattebetalning
skulle i sjalva verket kunna stalla krav p& att fastigheten belénades. Tanken att behova ta
I8n for att kunna betala skatt anses uppfattas gom Stotande gy manga. Mot detta kan
anféras att det hela skulle kunna ordnas i form g, ett automatiskt rantebarande l&n fran
staten Vilket klarerades i samband med g, forsdlining. En sadan ordning har dock gy olika
skil inte ansetts praktiskt genomforbar. Det &r i sammanhanget vart att notera att man
inte heller for likvida tillgingar gom borsnoterade aktier beskattar vardestegring I6pande
trots att det inte finns nagra vérderingsproblem och eventuella likviditetsproblem skulle

vara latta att hantera genom forsaljning ay en del av aktieinnehavet.
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Min slutsats ar att starka skal talar for gn l6pande kapitalvinstbeskattning,  men att
det for narvarande saknas stdd i opinionen for oy sddan nyordning. Av det skalet bor
skatten pa bostader anpassasefter att vardestegringen pa dessaliksom pa andra jamforbara

tilgdngar beskattas férst vid realisation ogh darmed efter op, I&g effektiv skattesats.

Beskattninggn gy varaktiga konspmtionsvaror

Den ggna bostaden gr ett kapitalféremal gom genererar tjanster gsom konsumeras
precis som en bil eller bat. Men avkastningen pa.hushallens bil- och batinnehav beskattas
inte. Detsamma géller inventarier, konst och Samlarobjekt pm. Utgor detta forhallande ett
argument for gp lindrigare beskattning gy egna hem Totalt kan det har réra sig om en
formogenhetsmassa o, kanske ar &tminstone hélften s& gtor som SM&husbestandet.
Anledningen till att avkastningen pa dessa tiligdngar inte beskattas ar sannolikt i forsta
hand kontrollproblem.  Bilar och batar ar registrerade, eller kan &tminstone bli det. Foér
ovriga IEATgangaskulle forsakringsvardet kunna yara en mojlig grund for vardef- Ett
problem med att anvanda forsakringsvardet &r att det skulle kunna bli mindre attraktivt
att forsékra dyrbara tillhérigheter.

Mycket talar dock for att en I6pande avkastningsbeskattning bedéms gom alltfor
SVAr att administrera. Ett enklare alternativ  ar att. ta ut en N&got hogre mervardesskatt pa
dessayaror, Detta skulle i praktiken kunna fa exakt ggmma Vverkan. eftersom det &r det
liskonterade nuvardet 5y, de samlade skattebetalningarna gom har betydelse. Detta skulle
forutsatta att den extra momsen differentierades efter tillg&ngarnas livstid. Sannolikt &r
inte heller detta ett realistiskt alternativ och frdgan blir dd oy, bostadsbeskattningen
istallet bOr sénkas. Svaret p& den frdgan beror framfér allt p& oy de obeskattade
konsumentkapitalvarorna  efterfrigas gom komplement eller substitut till bostaden. Om de
ar substitut skulle den hogre skatten pé& bostader gka efterfrigan pa t oy bilar. vilket &ar en
snedvridning gom skulle kunna lindras med en lagre skatt pa bostider. Om de &r

komplement skulle effekten g& i motsatt riktning. Sannolika skal talar nog for att flertalet
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av dessa ygror &r substitut till bostader, men allmént sett galler att den empiriska
kunskapen hér ar oséker. | andra sammanhang har man i princip awvisat tanken Ppa.en
differentierad  varubeskattning a just med héanvisning till de bristfaliga empiriska
kunskaperna. Med motsvarande argument tycker jag att man kan avvisa tanken Pa att
modifiera  bostadsbeskattningen darfor  att  avkastningen pa andra varaktiga

konsumtionsvaror 4r obgskattad.

Andra upplatglsgfgrmer

Utgangspunkten  for rapporten &r att behandla neutralitetsproblemet inom
beskattningen ., fysiska personer och bortse fran beskattning gy juridiska personer. |
analogi med detta synsédtt bor beskattningen 5y avkastningen p& andra tillgdngar
analyseras frén ggmma Utgngspunkter. Detta géller t oy bostadsratter. Om det skulle
finnas egenheter i den skattemassiga behandlingen 5y bostadsréttsfiu  ringar gom paverkar
boendekostnaderna pé& oonskat satt bor detta hellre rattas till i beskattningen ay dessa

snarare @n genom agarens beskattning. .Motsvarande resonemang géller for tomtrét.

Slutsatser

marknadsvarde. Denna slutsats &r inte uppenbar. .Jag har kommit fram till den via tre
olika argument som supplerar varandra.
For det forsta finns det inget stod i ekonomisk teori for en nominalistisk

kapitalbeskattning gom  innebar att den reala skatten okar med inflationen.
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For det andra &r gallande system n&gorlunda likformigt realt sett endast vid gp lag
inflationstakt.  Eftersom olika tillgngar kombinerar fullt beskattad direktavkastning med
lagre beskattad vardestegring i olika proportioner, maste man ta Stallning till med vilka
andra tillgdngar gom likformighet efterstravas.

For det tredie har ett tungt argument for att beskatta nominellt beraknade
kapitalinkomster  varit den administrativa enkelheten. Men detta argument géller inte om
inkomsten ska schablonberiknas; det &r lika enkelt att multiplicera med ep real som med
en hominell ranta.

Den andra gy dessa punkter kan krdva epn nérmare argumentation. Den stora
skattereformen stravade efter at astadkomma gp realt likformig beskattning gy olika
former 5y kapitalinkomster. | sjalva verket nadde inte eps Skatteutredningarnas
ursprungliga forslag fram till detta ideal. Efter gepgre &rs éandringar. framfor allt
reformeringen 5, aktiebeskattningen frdn 1994. har kapitalbeskattningen  blivit &n mindre
likformig. Detta galler i all synnerhet gm man €ndast beaktar beskattningen gy fysiska
personer, vilket enligt min uppfattning &r det relevanta i detta sammanhang. Det ar darfor
uppenbart att det inte UIffAN en norm om likformighet gar ar: -atydigt besvara frégan hur
bostader bor beskattas. om 6vrig kapitalbeskattning tas for given. Eftersom olika former zy
kapitalinkomster ~ beskattas olika hart beror svaret vilken alternativ placering som
anvands gom jamforelsenorm. Det finns tvd ansatser att &nda forsoka besvara fragan.

Det gng sattet att vélja jamforelsenorm ar att jamfora med beskattningen ay annat
sparande gom &r lika 1&ngsiktigt och har liknande riskkarakteristika —gom bostadssparande.
Aktier kan sagas uppfylla det kravet. Utgdende frn den aktiebeskattning som gallde till
och med 1993skulle i s fall schablonintaktsprocenten sattas i 6verkant realrdntan. Med
det system som nu 9aller skulle den sattas lagre.

Den andra ansatsen &r att Utg& fr&n hur g marginell bostadsinvestering finansieras
och att anvanda den genomsnittliga skatten p& den marginella fnansieringsmixen som
jamforelsenorm. Problemet &r hér att den marginelle investeraren &r en kombination gy
hush&ll med mycket olika ekonomiska forutsattningar, t ey forstagéngskdpare som Vil l&na

s& mycket som Majligt och medeldlders huskdpare med ett stort eget kapital och betydande
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investeringar i andra tillgingar. Bilden kompliceras ytterligare av att en grupp av yngre
kopare sannolikt har uttomt sina lanemojligheter och darfér skulle vara tvungna att
finansiera en storre fastighetsinvestering nistan helt med eget sparande. Kanske kan man
tinka sig en genomsnittlig marginell finansiering med hilften fullt beskattade l&n och
hilften mycket 14gt beskattade alternativplaceringar i aktier, pensionssparande och annat.
Med den nya aktiebeskattningen och mattlig inflation nds i s fall ungefarlig likformighet
om schablonintakten berdknas baserat pi realrintan.

Vid sidan av en real schablonintéiktsbeskattning bér det finnas en kapitalvinstskatt
som traffar avvikelser frin normal real avkastning.

Till driftskostnader och intakter av uthyrning finns ingen anledning att ta hinsyn.

8. Praktiska svnpunkter

Som framgitt 4r min slutsats att schablonintiktsprocenten som andel av
marknadsvardet bor sittas ungefir i nivd ied realrintan. Det finns knappast nagon
anledning att 1ata den berdknade realrantan variera fran ar till ir, utan man bor ligga fast
en procentsats baserad pa en langsiktigt normal realrinta. Utifrin historiska erfarenheter
skulle den kunna sattas till tre procent. Applicerat pi ett taxeringsvirde som utgor 75
procent av marknadsvirdet skulle det innebdra en schablonintéktsprocent pa fyra procent.
Med taxeringsvirden som ligger fast over linga perioder kommer en fast schablon-
intdktsprocent att medfora en realt sett gradvis fallande beskattning under perioder med
prisstegringar. Under 1980—talet var taxeringsvardet i genomsnitt endast ungefir hilften
av marknadsvardet. I s fall skulle schablonintdktsprocenten hehéva sittas till sex procent.
Det enklaste sittet att hantera detta problem ar genom &rliga upprikningar av
taxeringsvirdena enligt nagot smahusprisindex.

Avslutningsvis vill jag framhélla att jag medvetet har avstatt fran forsok till mer
exakta numeriska berdkningar av neutralitet i forhillande till det ena eller andra

alternativet. Den viktigaste anledningen ar att skattesystemet ir statt i en gradvis
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omvandling och att det knappast finns skil att rikna med att rddande regler blir
bestiende. Aven om si skulle bli fallet innebér den nominalistiska grundprincipen att
neutralitet vid dagens liga inflation inte skulle innebdra neutralitet vid en eventuell
framtida hogre inflation. Om den nominalistiska principen skulle hivdas pa allvar skulle
det sjilvfallet tala till formin for att berikna schablonintikten utifrin en nominalrinta
med modifieringar. Min tro och forhoppning ar emellertid att en eventuell framtida
inflationsperiod kommer att utsitta skattesystemet for sidana péfrestningar att det i sd

fall kommer att reformeras pé nytt.

Referens:

Sodersten, Jan (1993), "Sweden", kap. 8 i D.W. Jorgenson och R. Landau (red.),
Tax Reform and the Cost of Capital. An International Comparison, The

Brookings Institution, Washington D.C.
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Alternativa berdkningar av schablonintiktens
storlek

I denna bilaga fOrs ett resonemang kring den ldmpliga nividn pa
schablonintdkt for privatbostider. Syftet med bilagan 4r att visa vilka
effekter olika antaganden, generaliseringar och forenklingar fir.

Till grund for analysen liggs Peter Englunds rapport i bilaga 7. Hans
slutsatser belyses siffermissigt genom olika exempel. Som oftast nir olika
antaganden laggs till grund for en slutsats 4r det av intresse att kunna se
hur resultaten paverkas av fordndrade antaganden, en kinslighetsanalys.

Slutsatsen i bil. 7 &r att den ldmpliga nivan for schablonintikt 4r den
langsiktiga realrantan multiplicerad med bostadens marknadsvirde. DA det
for beskattningsindamal inte finns nigra marknadsvirden att tillga,
eftersom marknaden inte virderar en bostad mer 4n just den dagen
bostaden byter 4gare, méste ett alternativt virde anvidndas. Det som ligger
nirmast till hands ir taxeringsvirdet, i sin tur baserat pA genomsnittlig
kopeskilling for ett storre antal likvardiga fastigheter. Detta skall teoretiskt
motsvara 75 % av marknadsvirdet, vilket betyder att slutsatsen i bil. 7 ir
en schablonintikt pA 4 % av taxeringsvirdet (vid en realrinta pA 3 %).

Det finns emellertid minst tvd frigor man bor stilla sig i detta
sammanhang. For det forsta utgor taxeringsvirdet bara teoretiskt 75 % av
marknadsvirdet. Med nuvarande system for taxering, dir omtaxering gors
vart sjatte 4r, kommer det genomsnittliga taxeringsvirdet i en normal
marknad att understiga 75 % av marknadsvirdet. Om nuvarande system
for taxering av bostdder bibehalls skulle taxeringsvirdet behdva korrigeras
genom att taxeringsvardet multipliceras med en faktor 1,17'. For det
andra dr skillnaden mellan marknadsvérde och taxeringsvirde en uttalad
sdkerhetsmarginal for att undvika ett i nagot fall for hogt skatteuttag. Man
bér da stdlla sig frigan om denna sdkerhetsmarginal bor A gilla vid
beskattningen eller som nu elimineras genom nivin pi skatteuttaget
(fastighetsskatten, schablonintikten).

! Arlig virdedkning med 4 % och en genomsnittlig eftersldpning av taxeringsviardet med
4 4r ger 1,0474.
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forsta beaktas skillnaden i innehavstider for bostader och aktier. For det
andra illustreras  effekten 5y att implicit beakta bolagsskatten.

For bostader visar befintlig statistik att den genomsnittliga innehavstiden
ar cg 25 &r. Det kan och har ifrigasatts om detta &r ett rimligt varde. Om
man tanker sig att 15 % gy hela bostadsbestandet omsétts  vart 110:e A,
p.ga. av generationsskiften m.m., Och resten omsétts vart tionde &r
kommer givetvis genomsnittet att bli 25 &r, mpep &r detta ett rimligt mait
Eftersom  det inte finns n&got stéd i systematiska studier fér hur det
forndller  sig med denna frdga ar det trots allt lampligast att hélla fast vid
genomsnittet.

Foér aktier, da framst borsnoterade sddana, &r den genomsnittliga
innehavstiden 7 &r. Formodligen  skulle g, studie &ven for aktier kunna
visa att en mindre del innehas betydligt langre sméasparare o.d. och ait
en storre del omsatts betydligt snabbare  professionella  placerare. Aven
i detta fall &ar det dock tveksamt gatt modifiera  det genomsnittliga  vardet.

Med hansyn till den stora skillnaden i innehavstider for aktier och
bostader finns det starka skal att i den siffermadssiga  belysningen  frdnga
Peter Englunds antaganden p& denna punkt. Nedan kommer att visas hur
resultatet paverkas o | stéllet verkliga genomsnittsvarden anvands. Det
kan dock redan p, sagas att langre innehavstiden ar for bostader
jamfort med aktier lagre kommer den effektiva  skattebelastningen  pa
bostader att yara h&r man jamfor med aktier. Detta géller om den formella
skattesatsen  ar lika, vilket ar fallet fro.m 1994. Om syftet med gp
schablonintékt p& bostader & att likstalla  skattebelastningen med
belastningen p& annat kapital och aktier ingar i jamférelsen  kommer
schablonintalcten att bli stérre storre  skillnaden  &r i innehavstid.

Det boér i sammanhanget péatalas att det fro.m.  september 1993 inforda
uppskovsavdraget ~ for vissa bostader kommer att medfora  skattemassigt
langre innehavstider ~ p& bostéder. Samtidigt kommer de pyg reglerna  for
reavinstbeskattning av aktier, gom infordes den | januari 1994, troligen
att medféra kortare  innehavstider pa aktier.

Peter Englund valier i sin analys att bortse frdn bolagsskatten i sin
beskrivning 5y Skattebelastningen  pa aktieplaceringar med hénvisning dels
til  att bolagsskatten inte har nagon betydelse for sparande i en Oppen
ekonomi  gom den svenska, dels il att den uppmétta  bolagsskatte-
belastningen ligger nara noll pad gn marginell investering.

Innan det rimliga i att bortse fr&n bolagsskatten kommenteras  kan det
vara sin plats att forklara hur marginalskatten  kan bli noll. Den reala
effektiva ~ marginalskatten definieras som Skillnaden mellan  det reala
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forridntningskravet pA en marginell investering fore bolagsskatt och den
reala avkastningen efter bolagsskatt, dividerat med forréntningskravet fore
skatt. Denna marginalskatt beror pa hur investeringen finansierats. Ett
bolag kan i princip finansiera sig pa tre olika sitt nimligen med ln,
nyemission eller kvarhallna vinster.

Baserat pa redovisningen i SOU 1989:34 (Reformerad foretagsbeskatt-
ning) kan foljande effektiva marginalskatter vid de olika finansierings-
formerna berdknas:

Tabell 1  Effektiv marginalskatt vid olika finansieringsformer med 1991

ars regler
Finansieringsform Effektiv marginalskatt
Lin -36 %
Nyemission -11 %
Kvarhallna vinster 29 %

Att marginalskatten dr negativ vid lane- och nyemissionsfinansiering beror
pa avdragsritten for rintor pa 1an respektive det s.k. Annellavdraget, som
innebdr ritt till avdrag for utdelning pa nyemitterade aktier. I kombination
med formanliga avskrivningsregler forklarar detta det nigot paradoxala
resultatet. Vid finansiering med kvarhdllen vinst, ir marginalskatten
positiv beroende pa att ingen motsvarande avdragsritt finns i detta fall.
Generellt sett giller att skattebelastningen beror p4 samspelet mellan den
skattemissiga behandlingen av avkastningen vid olika finansieringsformer
och den skattemidssiga vdrderingen av olika tillgingar (avskrivnings-
reglerna for maskiner och byggnader och virderingsreglerna for lager).
Ett illustrativt exempel av detta forhdllande ges i Bergstrom-Soderstens
bilaga till ovan ndmnda betdnkande. Den genomsnittliga effektiva
marginalskatten bestims genom en sammanvigning av marginalskatterna
vid de olika finansieringsformerna. Foljande vikter, beriknade for Sverige
till OECD-studien "Taxing Profits in a Global Economy, Paris 1991",
antas gilla.
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Tabell 2 De olika finamieringsfonnerrms andelar gy en Mmarginell
investering

Finansieringsform Vikt

Lan 0,365

Nyemission 0,048

Kvarhdlina  vinster 0,587

Efter sammanvigning erhdlls o genomsnittig  effektiv.  marginalskatt,  vid
1991 ars bolagsskatteregler, pa 3,36 96°.

Genom reformeringen 5y fOretagsbeskattningen ~ under hésten 1993 prop.
199394250  har vissa &ndringar gjorts gom Paverkar marginalskatten. De
nya Mmarginalskattema  blir med hansyn till dessa forandringar  foljande.

Tabell 3 Effektiv.  marginalskatt vid olika finansieringsfonner med 1994
ars bolagsskatteregler

Finansieringsform Effektiv.  marginalskatt
L&n 43 %
Nyemission 35 %
Kvarhdlina  vinster 35 %

Med gsamma Vikter gom tidigare blir den genomsnittiga  effektiva gy
ginalskatten  6,53% Saledes har skattekilen  Okat ey forandringen  ar
forhdllandevis  begrénsad. Ett argument for att fortsatta pé den inslagna véa-
gen, dvs. att bortse frdn bolagsskatten,  &r att den totala skattebelastningen
om man tar hansyn tas till séval bolagsskatt som @&garskatt och skatten for
l&ngivare, inte férandras ey &n marginellt med 1994 &rs regler.

Ett satt att hantera frdgan om bolagsskatt kan dd ygra att inte beakta och
berakna  effekten 5, bolagsskatten i forsta ledet |en déremot,  vid
kalibrering gy schablonintakten, beakta bade lan gom f&r motsvaras av
rantebarande  tillgdngar och eget kapital som far motsvaras ay aktier. Som
ovan Visats ar det o sammanvégning ay de olika finansieringsalternativen
som ger den ldga genomsnittliga  marginalskatten.

1-0,360,365+-0,110,048+(0,29*0,587)
3-0,430,365 + 0,350,048  + 0,350,587
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Vi overgar till att siffersétta Peter Englunds modell med de justeringar

som diskuterats  gyan. Innehavstiderna bostader och aktier satts till 25
respektive 7 &  Bolagsskatten beaktas  genom att den slutliga
schablonintékten berdknas  genom en Sammanvagning av de bada
jamférelsenormerna; rantebarande  tillgdngar och aktier.

For gn varld ytan skatter redovisar Peter Englund fbljande villkor  for
jamvikt  pa kapitalmarknaden.

Ranta implicit  hyra + vardestegring _ drift och underhall

Likhet réder mellan ranta pad ep finansiell placering och avkastningen pa
boende.

OMm gamma Skatt infors pd de tvd sparaltemativen  erhalls

1-t ranta I-t implicit hyra + vardestegring _ drift och
underhall

och neutralitet i bekattningen mellan de tvd sparalternativen  uppnas.

Det praktiska problem gom uppstdr ar att varken vérdestegringen, den
implicita  hyran eller drift- och underhaliskostnaderna gar att mata pa ett
tillfredsstallande satt. Detta spelar i praktiken inte s& stor roll. For gm
ovanstéende  villkor  accepteras kan lika garna avkastningen, i exemplet

rantan, anvandas gom underlag for beskattning 5, bostéader.

| sambandet ygn fOrutsatts att vérdestegring  beskattas lika hart gom
ranta och nettot gy implicit hyra, drift och underhall.

Efter att ha resonerat kring olika pomer fOr jamforelse konstaterar
Peter Englund att svenska aktier utgoér det basta alternativet.  Avkastningen
pad aktier bestdr 5, tvd delar, utdelning och véardetillvaxt, medan
avkastning pa rantebarande tillgdngar 4y typen banksparande endast utgdr
i form gy arlig rénta. Avkastningen  p& kapitalet i gn bostad kan pd samma
sétt gom aktier sdgas bestd 5, tvd delar. En del ar véardetillvéxt vilket
betyder att det nominella  priset pa bostaden fordndras over tiden. Den
andra delen ar den avkastning gom &rligen uppstdr genom Sjélva boendet
eller gom hyresintdkt gy man iNte sjalv bebor bostaden. Till skillnad  frén
utdelningen aktier konsumeras denna avkastning, om man Sjalv bebor
bostaden, samtidigt gom den uppstdr. For att bestimma schablonintakten,
altsd den arliga avkastningen boende, verkar aktier utgéra den
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Iampllgaste normen.
For att gora berdkningar maste relatonen mellan den effektiva och den

formella  skattesatsen pa vardestegring  klargoras.

Flera 5, dagens Skatteregler har kalibrerats utifrén vissa antaganden om
den nominella  réantan och intlationstakten pad lang sikt. Dessa &r for
nominalréntan 7 % och for inflationstakten 4 %. Det finns ingen
anledning att i den siffermassiga  belysningen revidera dessa varden, vilket
bl.a. ger en realranta pa 3 96. Vidare antas vardestegringen sammanfaller
med inflationstakten, 4 %.

Elgktiv ~ Qc¢h formell 8kg1888

Det géller alltsd att berakna skattebelastningen pa en vardestegring  gom
beskattas forst nar den realiseras genom att Oversétta  skatteuttaget vid
realisationstidpunkten  till ett likvardigt I6pande skatteuttag. Detta effektiva
skatteuttaget kommer att bli lagre langre innehavstiden

P& omradet finns en etablerad metodik att anvanda, formulerad av King
1977, gom bla. kommit till anvéndning i den tidigare refererade OECD-
studien.

Den effektiva skattesatsen, t, kan berdknas med foljande formel.
tv 1 +R 1-t][v+R1-t]tr

R anger nhominalrantan 7%, t skattesatsen pa rénteinkomster t 25%
och tr skattesatsen pa realisationsvinster.

Variabeln , ar lika med omsattningshastigheten. | exemplet med aktier dar
innehavstiden ar 7 ar blir omséttningshastigheten 1 dividerat med
innehavstiden 17, vilket Betyder att y é&r lika med 0,14 och t kan
berdknas till 0,385.

4 Den effektiva skattesatsen pa reavinster beraknas till t 0,14[1+0,071-
0,25][0,14+0,071-025]tr.
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hablonintikt vid ja relse med sparande i svensk ier

Om jamforelsenormen utgdrs av svenska aktier kan vi anvinda uttryck (6)
ibil. 7.

x=[R-p-(1-t)*U]/t

R dr den nominella rintan, p virdestegringen (samma for aktier och
bostdder) och U utdelningar. Frigan 4r dA hur stora utdelningarna ir?
Enkelt uttryck kan man sdga att summan av utdelning och virdestegring
pa aktier maste vara minst lika stor som rédntan pa en alternativ placering
for att nagon skall vara intresserad av att placera sitt kapital i aktier. Vi
accepterar detta och sdtter utdelningarna lika med rédntan minus
virdestegring.

Eftersom vi har konstaterat att innehavstider pd bostider och aktier
skiljer sig 4 och diarmed ocksd de effektiva skattesatserna pa
virdestegring maste ovanstiende uttryck skrivas om. I foljande uttryck ges
mdjlighet att anvdnda olika effektiva skattesatser for virdestegring pa
bostdder respektive aktier.

x = [tu*U + td*pa - té*pe] / t

tu dr skatten pa utdelningar vilka beskattas Arligen, t4 den effektiva skatten
pa viardestegring pa aktier, té den effektiva skatten pa virdestegring pa
bostdder, t skatten pd rinteinkomster samt pa och pe som dar
vardestegringen for aktier respektive bostdder. Enligt ovan antas U vara
lika med r vilket betyder att uttrycket kan skrivas om till

x = [tu*r + td*(R-r) - té*pe] / t

Fr.o.m 1994 har skatten pd utdelningar slopats och reavinstskatten
halverats till 12,5% vilket betyder att tu bli noll medan t4 kan berdknas
till 0,385*t (se ovan) och té kan berdknas till té = 0,228*t (se nedan).
Formeln for att berdkna schablonintikten pA bostidder kan di skrivas pa
foljande satt.

x =0 + 0,385*R-r) - 0,228%pe
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OMm man accepterar antagandet att vardestegringen pa aktier och egnahem

ar samma 496 galler att
x 0,157p

Schablonintékten blir d& 063 % 4, marknadsvardet eller 084 % g

taxeringsvardet.

Alternativt kan schablonintakten beraknas utifrdn 1993 ars regler for
beskattning gy svenska aktier.

Da beskattades utdelningsinkomster med den for o©vriga kapitalinkomster
gédllande skattesatsen.  ty ygr alltsd lika med Reavinster ~ p& aktier
beskattades med 25 %. Med dessa regler kan ta berdknas till 0,77t
Formeln for att berdkna schablonintakten kan da skrivas pa foljande satt.

X ro+ TTR-r _ 0,228pe
Vilket  betyder att
X r + 0,542p

och schablonintékten blir 5,17 % 4, marknadsvardet viket &r 6,89 % gy
taxeringsvardet.

Berdkningarna  visar pa effekten 5, att innehavstiderna p& bostader och
aktier inte p& langt nar &r lika. Detta yar ett gy de tvd papekanden gom
gjordes inledningsvis. Det andra innebar att bolagsskatten indirekt  skulle
beaktas genom att jamforelsenormema rantebarande tillgdngar och svenska
aktier vags samman héar schablonintikten slutligen  beréknas. For att kunna
goéra denna sammanvagning maste schablonintakten vid jamforelse  med
rantebdrande  tillgdngar  berdknas.

Det &r viktigt att inse varfor jamférelsen med sparande i rantebarande
tilgdngar gors. Motivet  &r att detta mojliggér en Sammanvagning gy de
tv& normerna  Vilket innebar ait bolagsskatten indirekt beaktas. Enligt Peter
Englunds  slutsats och goy tidigare  visats utgor  jAmforelsen med
rantebérande tillgdngar inte nagon  lamplig sjalvstandig grund  for
kalibrering 4y schablonintékt.
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Ur bil. 7 kan vi hamta uttryck 4
XR-ttp

dar R ar den nominella réantan, t den effektiva skattesatsen for reavinster
pd bostader, t den formella  skattesatsen pé& kapitalinkornster  och | den
arliga  véardestegringen. Uttryck 4 innebéar  att schablonintékten kan
beraknas gom den nominella  rantan med avdrag for gn faktor gom bla.
beror p& den effektiva skatten pa vardestegring. t t & den effektiva

skattesatsen  pa vardestegringen  pa bostader i relation till den formella
skattesatsen  pa kapital.

| detta fall ar omsattningshastigheten | dividerat med innehavstiden  for
bostader 125. Som gyan redovisats &r den genomsnittliga  innehavstiden
ca 25 ar vilket betyder att y é&r lika med 0,04. Darmed galler att t
0,228 viket ger fbliande uttryck for schablonintaktema.
xR-0,228p
x 601
En nv chablonintékt

Tidigare har forutsatts att det genomsnittiga foretaget finansierar  sig till
36,5 med ladnat och 635 % med eget kapital. Vad gsom ny Skall
beraknas &r den schablonintékt  gom fysiska personer skall beskattas fr i
inkornstslaget ~ kapital. Det &r d& ey relevant ait utgd frdn hushéllens
innehav 4, rantebarande tillgdngar och aktier. Genom finansrakenskapema
kan vi konstatera att for den senaste attadrs perioden 1985-1992 bestod
dessa slag gy formégenhetstillgngar til 71 % L, rantebarande tillgangar
och till 29 % 4, aktier. En sammanvagning kan d& uttryckas pa foljande
satt.

SUttrycket gesavt  0,04[1+0,071-0,25][0,04+0,071-0,25] 0,5
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X [0,71 R 0,228p] + 0,29 0,157 p

X 0.71 R-0,1164 p
X 450 %
Schablonintakten blir alltsd 450 % 5, marknadsvardet eller 6,00 av

taxeringsvardet.

For att illustrera  kansligheten ~ mr  antaganden o, innehavstider
redovisas i nedanstdende  tabeller  kravet pa schablonintakt for  olika
innehavstider for bostader och aktier.

Tabell 4 Schablonintdkt i procent gy marknadsvdrdet  taxeringsvardet

med 1994 ars regler.

Innehavstid  péa 7 ar 15 ar 25ar 35 ar
bostader
Innehavstid
pa aktier
7 ar 3,88 4,24 4,50 4,67
517 96 565 96 6.00 % 6,23 96
5 ar 4,28 454 % 4,71
571 96 6,05 96 6,28 96
3ar 4,32 459 % 4,76
576 96 6,12 96 6,35 96
25 dr 4,32
576 %

Det ar gy intresse att ge hur resultatet forandras oy man istdllet  lagger
1993 ars regler till  grund foér berakningen. Med i ovrigt samma
antaganden geg schablonintakten av foliande uttryck:

X [0,71 R _0,228p] + [0,29 r + 0,542p]

x0,71 R + 0,29r ~0,005p

x 582 %
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Tabell 5 Schablonintékt i procent gy Marknadsvardet taxeringsvardet med
1993 ars regler.

Innehavstid pa 7 ar 15 ar 25 ar 35 ar
bostader
Innehavstid
pa aktier
7 ar 519 % 5,56 5,82 5,99
6,92% 7,41 96 7,76 96 7,99 96
5 ar 5,63 590 % 6,07
751 96 7.87 96 8,09 96
3 ar 5,72 5,98 6,15
7,63 96 7,97 96 8,20 96
25 ar 546 %
7,28 96
Sammanfattningsvis har vi berdknat kravet pa schablonintéktens storlek

med beaktande 4, dels olika innehavstider ~ for bostader och aktier, dels
genom att indirekt beakta bolagsskatten. Man kan Kkonstatera, utifrdn 1994
ars regler, att om innehavstiden  pa bostdder i genomsnitt yar 15 ar och pa
aktier 7 ar skulle schablonintakten pa detta satt beréknas till 424 % gy
marknadsvérdet medan oy istéllet innehavstidema var 35 respektive 3 &r
skulle  schablonintakten vara 476 %. Séledes skiler det 052 procent-
enheter mellan de olika antagandena. Det bér gnses som en liten skilinad
med tanke p& det stora spannet | antagandebilden.

For att kontrollera o, detta kanns intuitivt riktigt kan magn tanka att om
innehavstiden pa bostaden ar l&ng kommer skatten att betalas forst langt

fram i tiden, eller reavinstskatten fordelas ett stérre antal &r. Den
effektiva  skatten blir d& givetvis mindre. Den effekiiva skattebelastningen
bor bli mindre langre man innehar g bostad. Om d& schablonintakten

skall skapa neutralitet ~mellan beskattning 4y kapital placerat i en bostad
och kapital som ger &rlig avkastning kravs det en hogre schablonintakt
langre innehavstiden Detta stammer val med tabellen gyan,

Pa motsvarande  satt paverkar innehavstiden  pd aktier schablonintaktens
storlek. Om aktier innehas kortare tid, I&t siga ett &r, viket betyder att
hela vérdestegringen beskattas  arligen,  bor schablonintakten for
bostader bli hégre om neutralitet i beskattningen skall uppnds. Aven detta

staimmer med tabellen gyan.
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En modell f6r inkomstskatteméssig klyvning av
bostadsrittsforeningars fastighetsinkomster

Inledning

En inkomstskattemissig klyvning av en fastighet skulle nir det giller
den l0pande beskattningen innebdra att fastigheten delades i en
"’bostadsdel’” och en ’6vrig del’’. Den sistnimnda delen avser di den
del som inte anvinds for dgarens eller denne nirstiendes boende utan
for exempelvis uthyrning. Modellen avser en bostadsrittsforening.

Beskattning av bostadsdelen

Bostadsavkastningen skulle beskattas med en schablonintikt i in-
komstslaget kapital. Schablonintikten beriknas till 5 procent av den
del av fastighetens taxeringsvirde som beloper pad bostadsdelen.
Vidare skall erhallet statlig réntebidrag redovisas som intikt. Avdrag
medges i samma inkomstslag for réntekostnader, tomtrittsavgild och
aterbetalning av statligt rintebidrag for bostadsindamal. Uppkommer
underskott i inkomstslaget kapital erhills skattereduktion mot skatt pa
andra inkomster och i andra hand utgir den beriiknade skattereduktio-
nen i form av utbetalning till bostadsrittsforeningen fran staten.

Beskattning av Ovrig del

Hyresintikter skulle vid en inkomstskattemissig klyvning beskattas
efter en konventionell metod. En konventionell metod skulle kunna
konstrueras pa foljande sitt:

1. Beskattning enligt reglerna i inkomstslaget niringsverksamhet.

2.  Avskrivningsunderlaget faststills initialt till den del av byggna-
dernas bokforda nettovirde som beldper pA annat in bostads-
rittsldgenheter och till dem horande boendefunktioner. Det torde
vara vanligt att bostadsrattsforeningar i bokforingen har aktiverat
kostnader fOr reparations- och underhillsarbeten med ling
livslangd, och ett sidant virde bor eventuellt inte fi utgora
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avskrivningsunderlag. Det kan dock finnas skal att lata sadana
utgifter ingd i avskrivningsunderlaget. Vid den schablonmassiga
beskattningen  har avdrag inte medgetts for dessa kostnader.  Ett
avdrag kan i och for sig gnses ligga implicit i schablonmetoden,
men detta beaktande kan s&gas ygrg fordelat  Gver underhdllets
hela livslangd. Med g konventionell metod avbryts schablonbe-
skattningen, och i stallet blir den verkliga hyresintdkten  skatte-
pliktig. Denna hyresintdkt kan i princip antas vara Paverkad gy
underhallet. Detta talar for att i avskrivningsunderlaget far
medréknas utgifter 5y ovan namnt slag.

En fordelning v gemensamma  kostnader for uppvdrmning,  vatten
och avlopp, el, fastighetsforvaltning, administration o.d. bor ske
efter fastighetsdelarnas ytor. Detsamma  galler for reparationer

och underhdll  gom avser Mark, grund, tak, fasader, fonster och

dorrar. Av  forenklingsskal boér  proportioneringen ay dessa
kostnader  ske efter proportionen mellan  de totala ytorna  foOr
bostadsréttslagenheter och  gpnan  fastighetsanvéandning, och

séledes &aven i fall d& g atgard ayger bara g del 5y foreningens
byggnad vari proportionen  avviker fr&n den genomsnittliga. Vissa

andra  underhdllsatgarder som avser byggnadens  allménna
funktion torde daremot generellt sett inte lampa sig for denna typ
av proportionering. Detta géller exempelvis byten 4y vatten- och
avloppsstammar i kok och badrum.

Aven rantekostnader  och andra l&nekostnader  bor proportioneras

mellan inkomstslagen. Proportioneringen bor inte ske enbart efter
byggnadens yta. Bestammelserna i lagen 1993:1536 om
rantefordelning vid beskattning torde utgd frdn synsattet att en
skattskyldig  kan fordela sina skulder, och darmed skuldréntorna,

pad det satt gom ar fordelaktigast for honom sd langt det ar
objektivt  mdjligt. For gn bostadsrattsfrening kan det bli for-
delaktigt —att hanféra sd stor del g, skulderna  gom mojligt  till
inkomstslaget  kapital, d& detta ggr béttre mojligheter  att utnyttja
underskott vid  inkomstberékningen. Till bostadsdelen bor
hanforas forst och framst skulder vartill statliga réntebidrag eller
rantestdd ar knutna, eftersom dessa endast kan utgd till atgarder
pad bostadsdelen. De kan dock 4yge Savél bostadsrattslagenheter

som Uuthyrda bostader, varfor g, fordelning  daremellan  bor ske
efter ytan. Réantebidrag fordelas  pad gamma Satt gom intékter.

Bostadsrattsforeningen bor darefter till inkomstslaget  kapital fa&
hanféra ett si stort belopp gy skulderna som Mmotsvarar det
bokférda  anskaffningsvardet p& foretagets finansiella tillgangar.
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En sadan regel motiveras av att beskattningsreglerna inte bor
paverka foretagets kapitalforvaltning. Utan denna regel upp-
kommer ndmligen ett incitament att anvidnda de finansiella
tillgingarna till att betala av pa skulderna. Aterstiende skulder
fordelas efter byggnadens yta. Det sammanlagda beloppet av
rantor och andra lanekostnader fordelas direfter proportionellt pa
skulderna.

5. Avdrag skall medges i sin helhet i inkomstslaget naringsverksam-
het for sddana utgifter som &r specifika for anvidndningen av
lokaler sdsom utgifter for butiksdiskar, sdrskild ventilation m.m.
Detta torde framst gilla sddana anskaffningar som far skrivas av
som inventarier enligt reglerna i inkomstslaget naringsverksam-
het, samt reparation och underhall av sddana anskaffningar.

6. Bedriver bostadsrittsforeningen annan néringsverksamhet #n
upplatelse av fastigheter, sdsom serverings- eller restaurang-
verksamhet, liftanldggningar o.d., och hinfGrs inte dessa
verksambheter till bostadsdelen, skall avdrag medges for lokalkost-
nader enligt vad som nyss har angivits, och for 6vriga kostnader
enligt vanliga regler i inkomstslaget niringsverksamhet.

7. For att beskattningen skall bli sd likartad som mdjligt med
beskattningen av andra fastighetsforvaltande foretag bor dven
avdrag for avsittning till periodiseringsfond medges.

Alternativt kan man tdnka sig en mer schabloniserad beskattnings-
modell for kostnadsavdragen, utan att en total schablonbeskattning
sker. En sddan kan utformas pd méinga olika sitt. BVK foreslog t.ex.
att avdragsritten i inkomstslaget naringsverksamhet skulle inskrankas
till kostnader som dr sirskilt foranledda av uthyrningen till lokal.
Denna inskriankning ansigs uppvigas av en lagre skattesats pa dessa
intdkter.
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Forteckning 6ver skrivelser till utredningen

Namn Datum
1. Lidingd Villagareforeningars Samarbets- 1993-02-23
nimnd

2. Peter White, Malmé 1993-02-16
3. Claes Bergstrom, Djursholm 1993-02-08
4. Ingeborg Strangell, Lit 1992-10-22
5. Stefania Neymark-Malek, Nacka 1992-12-18
6. Britta Johansson, Solna 1993-01-11
7. Inger Warnicke m.fl., Uppsala 1993-02-17
8. Rune Lanestrand, Vinersborg 1992-12-31
9. Hans Fristedt, Sundbyberg 1993-10-20
10. Byggentreprendrerna m.fl. organisationer 1993-03-03
11. Linsstyrelsen i Jimtlands lin 1993-04-26
12. Skattebetalarnas Forening 1993-05-17
13. Villadgarnas Riksforbund 1992-08-31
14. Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB) Tae2d
15. Villadgarnas Riksforbund 1093-06-02
16. Hans Eriksson, Vinersborg 1993:06-15
17. Gunilla Sandberg, Bromma 1993-06-13
18. Peter Lindholm, Malmé 1993:04.99
19. Sven Furd, Géteborg 1093.04122
20. Britta Johansson, Solna {003 DR
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Namn

21,
R
23.
24,
25.
26.
27.
28.
29.
30.

31.

32.

33.
34.
35.
36.
37.
38.

39.

40.
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Bertil Hakansson, Alvsjo

Sigvard Vilhelmsson, Solna

Thor och Ulrika Soderqvist, Danderyd
Ingegerd Olsson, Vistra Frolunda
Ake Jacobsson, Stockholm

Henrik Kristensen, Saro

Stiftelsen Tyresé Bostader

Rune Sandberg, /“\lvsjc'i

Sveriges Villadgareforbund
Riksforbundet Vi i Smahus

Liding6 Villadgareforeningars Samarbets-
namnd

Stockholms Léins Norra Regionavdelning
av Villadgarnas Riksforbund

Oscar Beijer, Lidingd

Bostadsrittsforeningen OsterhGjden, Angered

Leif Larsson, Hammaro

Bostadsrittsforeningen Osterhdjden, Angered
Bostadsrattsforeningen, Guldfiskennr 5, Stockholm

Sveriges Bostadsrattsforeningars Central-
organisation (SBC)

Kurland 5 Bostadsrattsforening, Stockholm

Bostadsrattsforeningen Passet, Jonkoping
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Datum

1992-12-01
1993-02-04
1993-02-03
1992-11-19
1993-09-02
1993-10-21
1992-11-13
1992-04-08
1989-12-08
1990-04-27

1993-12-10

1993-12-15

1994-01-16
1993-12-28
1994-02-04
1994-02-01
1994-03-01

1994-02-25

1993-12-20

1994-03-06
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