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1994:55sou

Till statsrådet Bo Lundgren

Genom beslut den 17 december 1992 bemyndigade regeringen det
statsråd har till uppgift föredra ärenden beskattningatt attsom om
tillkalla särskild utredare utreda frågan beskattningatten om av
fastigheter.

Med stöd bemyndigandet förordnades karnmarrättspresidentenav
Jan Francke särskild utredare från den januari1 1993.som

Som sakkunniga i utredningen förordnades den 11 februari 1993
Per-Åkeplaneringschefen vid finansdepartementet Eriksson och

departementsrådet Carl Gustav Fernlund. Samma förordnadesdag som
Äng,kammarrättsassessorn ils-OveN departementssekretera-experter

Urban Fredriksson och avdelningsdirektören Monika Haapaniemi.ren
Som ytterligare förordnades den 16 1993 professornexperter mars
Peter Melz, den 1 oktober 1993 karnmarrättsassessorn Monica
Dahlbom och den 1 december 1993 kanslirådet Sjöblom.Per

Kammarrättsassessom Ann-Carin Glimstedt förordnades från och
med den 8 februari 1993 sekreterare utredningen.att vara

Utredningen Fastighetsbeskattningsutredningen.antog namnet
Utredningen har tidigare lämnat delbetänkandet Beskattning av

fastigheter, del I- Schablonintäkt eller fastighetsskatt SOU 1993:57.
Vi får härmed överlämna slutbetänkandevårt Beskattning av

fastigheter, del Principiella forutgångspunkter beskattning av-
fastigheter SOU 1994:57.m.m.

Till betänkandet fogas särskilt yttrande Peter Melz.ett av

Jönköping i april 1994

FranckeJan

Ann-Carin Glimstedt
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Sammanfattning

Utredningsuppdraget

Utredningens huvuduppgift har varit på grundläggandeatt ett sätt
analysera och beskriva de principiella utgångspunkter bör gällasom
för beskattning fastigheter. Vi skulle frånutgå de i skattereformenav
bärande tankegångarna neutral och likformig beskattning och viom
skulle behandla samtliga fastigheter och föreslåtyper de förändring-av

beskattningen påkallade.är Vissa andra frågor harar av medsom som
beskattning fastigheter hargöra ingått i uppdraget.att Våra förslagav
innebär i korthet följande.

Principiella ställningstaganden

skattehänseendeI går klar skiljelinje mellan å sidan fastig-en ena
hetsägande del i näringsverksamhet och å andra sidansom en en
ägandet fastighet eller bostad för det boendet.av en egna

För uppnå neutralitet i förhållande tillatt näringsverksamhetannan
bör näringsfastigheter beskattas efter verkliga intäkter och kostnader.

Egnahem, bostadsrätter och andelslägenheter ägda bostäder bör
beskattas på enhetligt Beträffandesätt. dessaett kategorier värdetär

nyttja bostad inkomstatt vi benämneratt bostads-en anse som som
avkastning. Resurstillskottet erhålls i form naturaförmån frånav en

varaktig förvärvskälla. Denna förmån föreligger endast fören
bebyggda fastigheter. Det principiellt riktiga beskattaär dennamest att
inkomst i inkomstslaget kapital i stället för med fastighetsskatt.

Enligt utredningens mening bör skattesystemet frikopplas från det
statliga bostadsfmansieringssystemet. Det naturliär vilkenattgare ange
beskattning allmänt kan motiverad med hänsynsett tillsom vara
skattesystemets utformning och med hänsyn till rimlig symmetri
mellan intäkter och avdrag för utgifter. Reduktionsreglerna för
nyproducerade hus bör därför bort.tas
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näringsfastigheterBeskattningen av

neutraliteten i förhållande tilleftersträvadedenFör uppnåatt annan
taxeringsenheterfastighetsskatten bortnäringsverksamhet bör tas

näringsfastigheter.ärsom

ägda bostäderför beskattningenPrinciper av

fastighetsskat-beskattning ägda bostäder börenhetligfåFör att aven
taxeringsvärdetschablonintäkt 5ersättas procentten somom avenav

inkomstslaget kapital.till beskattning iskallfastighetsägaren ta upp
för ränteutgifterfölja avdragi kapital, kanUnderskott t.ex. avsom

bostadsrättshavare tillgodo itomträttsavgäld bör kunna kommaoch
omfattning egnahemsägare.somsamma

tillnyproducerade hus bortReduktionsreglerna för ägarnatas men
räntebidrag.kompenseras med högrefastigheter bördessa

schablonintäktenförUnderlaget

marknadsvärdebestämdaschablonintäkten skallförUnderlaget vara
för sådan bebyggdhela taxeringsvärdetochtaxeringsvärden utgöras av

innehas medFastigheterskall schablonbeskattas.fastighet somsom
taxeringsvärdet underlag.med helabeskattas såledestomträtt som

beskattningen bör jämkas ägarbytelöpandeUnderlaget för den om
beskattningsåret.sker under

vid fastighetstaxeringenfastighetbostadsrättsdelenFör somav en
medtaxeringsvärdena bestämmashyreshus börbetecknats som

boendekostnaden beståendeberäknadeutgångspunkt från den av
räntekostnadenden beräknade påavgiften föreningen ochtill genom-

fiktivafiktiv hyra. Denöverlåtelsepriser för bostadsrättersnittlig
för bostadsrätts-bruksvärdehyran. Värdetunderstigaskall intehyran

överlåtelsepriserna för bostads-heller lägredelen skall inte änsättas
rätterna.

Även dettataxeringsvärde bör bestämmas sätt.andelshusens
bör bestämmasupplåtet med bostadsrättTaxeringsvärdet för småhus

för övriga småhus.på sättsamma som
fastighetstaxering införas så1996 rullandebörFr.o.m. år att

justerasför schablonintäktendärmed underlagettaxeringsvärdena och
marknadsvärdena.till förändringarårligen i förhållande av

14
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Beskattningen egnahemav

Vi föreslår den löpande beskattningen egnahematt skall skeav genom
schablonintäkt 5att taxeringsvärdet ien procentom tasav upp

inkomstslaget kapital. Beskattningen skall ske från den tidpunkt
byggnaden till övervägande del tagits eller kunnat i bruktas genom
uthyrning eller brukandeägarens eller på sätt.genom annat

Vid beskattningen uthyrningsintäkter bör avdrag medges med denav
del schablonintäkten det hyrtsmotsvararav ut.som som

I de fall del privatbostadsfastigheten används i ägarensen av egna
rörelse skall den del schablonintäkten belöper denpå delav som som

ianvänds näringsverksamheten dras i inkomstslaget näringsverk-av
samhet.

Beskattningen bostadsrättyöreningars privatbostadvastigheterav

En bostadsrättsförenings fastighet skall i vissa fall karaktäriseras som
privatbostadsfastighet. Det första krav uppställs föreningensär attsom
huvudsakliga verksamhet består i bereda medlemmarna bostäder.att
Vidare skall gälla minst 75 i bostadsrättsförening-att procent ytanav

byggnad lägenheterutgörs upplåtits med bostadsrätt ochens av som
lägenheterna används privatbostäder enligt 5 § KL. Om dessasom
krav uppfyllda skall följandeär gälla.

Fastigheten skall privatbostadsfastighet.utgöra Föreningen skall ta
schablonintäkt på 5 fastighetens taxeringsvärde iprocentupp en av

inkomstslaget kapital. Föreningens hyresintäkter från lokaler och
hyreslägenheter skall till beskattning i inkomstslagettas kapital iupp
den dessaman överstiger den schablonintäkt belöper detpåsom
uthyrda. Underskott kapital skall medföra skatteutbetalning tillav
bostadsrättsföreningen i den mån underskottet inte kunnat användas för

skattreducera inkomstpå näringsverksamhet.att av
lägenhetHyrs lägenhetsinnehavaren skall hyresintäktenuten av tas

deni intäktenmån överstiger avgiften hänförlig till det uthyrda.upp

Beskattningen bostadsrättsföreningars ndringsfastigheterav m.m.

Sådana bostadsföretag inte omfattas angivna regler skall,som av ovan
pä i dag,sätt beskattas konventionellt. Lägenhetsinnehava-samma som

skall dock påföras förmånsvärde för bostaden.ettren
S.k. garageföreningar skall också beskattas konventionellt.
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andelshusBeskattningen av

delägarnasbruksareaandelshusets utgörs75Om minst procent avav
andelshus.äktaprivatbostäder skall huset ettsomanses

privatbostadäkta andelshus ärlägenhet i ärdelägaresOm etten
näringsfastighet.privatbostadsfastighet,andelen annars

följandeprivatbostadsfastighet, skallandeldelägare, ärFör varsen
sinschablonintäkt 5påskallDelägarnagälla. procentta avupp en

Fastighetsinkomsten skalltaxeringsvärde.fastighetensandel av
härrör frän dendeHyresinkomster,schablonbeskattas. oavsett om

iinkomstslaget kapital, denbeskattas iskalllägenheten elleregna
belöper denschablonintäkten pädelöverstiger dendemän somav

inkomstslagetbeskattas iskallalsterInkomster frånuthyrda. m.m.
och förlustreglema000 kr. Vinst-överstigerde 4kapital i den mån

för egnahemdesammarealisationsvinstbeskattningen skalvid somvara
skattepliktig.vinst ärdvs. 50bostadsrätter,och procent av en

50medges ochskall kunnabeskattningenmedUppskov procentatt av
förlust fär dras av.en

äktadelägare ieller förandelshusoäktaidelägare ettFör ett enen
föreslås ingaprivatbostadsfastighet,inteandelandelshus, ärvars

ändringar.

utlandetbostäder iSverige bosattaBeskattningen i personersav

beaktandemedbl.a.i utlandet börbostäderSverige bosattaI personers
beskattningprinciperna förvedertagnainternationelltde avav

beskattning ilöpandeförbli föremålintefastigheter i allmänhet
Sverige.

Ikraftträdande

kan inteandelslägenheterochbostadsrättermedFastigheter taxeras
fastighetstaxering ärallmänvidförränenligt förslagvara extraen

januari 1995i kraft den 1ändringar träderövriga1997. Vi föreslår att
tillämpasbeskattningen kunnalöpandesåvitt gäller denoch bör

taxering.1996fr.0.m. års
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Författningsförslag

l Förslag till

Lag ändring i kommunalskattelagen 1928:370om

Härigenom föreskrivs 5 53 § 1 punkterna 2 och 7att avmom., a
anvisningarna till 22 Punkt 27 anvisningarna till 23 § punktsamtav
14 anvisningarna till 32 § kommunalskattelagen 1928:370 skallav
ha följande lydelse.

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

Fastighet antingen privat-är Fastighet antingenär privat-
bostadsfastighet eller närings- bostadsfastighet eller närings-
fastighet. Som privatbostads- fastighet. Som privatbostads-
fastighet räknas med i fastighet.vun- räknas, med i .jätte--
de stycket angivet undantag stycket angivet undantag,-
småhus med mark utgör småhus med marksom som
småhusenhet, småhus på småhusenhet,utgör småhus påannans
mark småhus in-är marksamt småhussamtsom annans som

till bostad ellerrättat två inrättatär till bostad elleren en
familjer tillhörandemed två familjer med tillhörandetomt-
mark lantbruksenhet,på tomtmark lantbruksenhet,påom om
småhuset privatbostad.är småhuset privatbostadären en
Som privatbostadsfastighet andraenligt stycketrä- tomt-samt
knas tomtmarkäven mark bli bebyggdsom avses som avses
bli bebyggd med sådan bostad. sådan bostad,med

fastighet näringsfas- hyreshus med mark ellerAnnan är
tighet. medsmåhus mark ägssom av

bostadsrättsförening, enen
bostadvörening eller bo-ett
stadsalaiebolag 75minstom

bruksarean hän-ärprocent av
förlig till lägenheter som upp-

Senaste lydelse 1524.1993:
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lydelseFöreslagenlydelseNuvarande

bostadsrätt till med-medlåtits
bostadsrättsföreningenlemmar i

hyrts tilllägenhetereller utsom
eller aktieägare imedlemmar

bostads-ellerbostadsföreningen
med-aktiebolaget och som av

eller aktieägarnalemmarna an-
avseddavänds eller är att an-

detvändas bostäder på sättsom
andra stycket,iangessom

direktägtandel sådanti
andelshus med mark som avses

tillpunkt 5 anvisningarnai av
23 § minst 75 procent avom

hänfärlig tillbruksarean är
delägarnalägenheter som av

avseddaanvänds eller är att
detbostäderanvändas påsom

andra stycketisätt angessom
andelen knutnaoch den till

privatbostadlägenheten är
andra stycket.enligt

Som förstaprivatbostad räknas Småhus isom avses
lägenhet sådansmåhus stycket ihelt eller till över-som

privatbostadsfastighetvägande del eller, i fråga som avsesom
lägenhetsmåhus stycket 2 ellerinrättat förstatill bo- iärsom

andelshusstad familjer, sådant itvå till väsentlig i om avses
privatbostaddel för första stycket 3används ärpermanent

boende eller småhuset eller lägenhetenfritidsbostadsom om
övervägande delför eller helt eller tillsådan honomägaren

närstående i fråga småhusi punkt eller, är14 somsom avses om
famil-sista stycket inrättat till bostad tvåanvisningarnaav

förtill 32§ eller jer, till väsentlig del användsavseddär att
sådan boende elleranvändas bostad. permanentsom som

fritidsbostad för ellerägaren
sådan honom närstående som

i punkt sista stycket14avses av
anvisningarna till 32 § eller är
avsedd användas sådanatt som
bostad.

18
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

Småhus, småhusenhet och Begreppen småhus, hyreshus,
lantbruksenhet och storlek har småhusenhet, lantbruksenhet,

innebörd i fastig- storlek och nybyggnadsår harsamma som
hetstaxeringslagen 1979:1152. innebörd i fastig-samma som

hetstaxeringslagen 1979: l 152.
Med bostadsrättsförening, bo-
stadgörening och bostadsaktie-
bolag förstås svensk ekonomisk
förening och svenskt aktiebolag,

verksamhet huvudsakligenvars
består i föreningensåt med-att
lemmar eller bolagets delägare
bereda bostäder hus, ägssom

föreningen eller bolaget.av
Som privatbostad räknas vi-

dare bostad används ellersom
sedd användas på detär sättatt

andrai stycket ochsom anges
innehas medlem bo-isom av

stadsrättsförening eller bostads-
förening eller delägare iav
bostadsaktiebolag, förening-om

eller bolagets verksamhet ärens
sådan 2 §i 7som avses mom.
lagen 1947:576 statligom
inkomstskatt.

I fråga privatbostad ingår i dödsbo gäller bestämmelsernaom som
i 53 § 3 mom.

Frågan bostad skall rä- Frågan bostad skall räk-om om
knas privatbostad eller ingå privatbostad ellersom nas som
i näringsverksamhet skall för liksom frågan fastighet ärom en
varje kalenderår bestämmas på privatbostadsfastighet eller
grundval förhållandena vid näringsfastighet skall för varjeav
kalenderårets utgång eller, kalenderår bestämmas på grund-om
bostaden överlåtits under året, förhållandenaval vid kalen-av
förhållandena på överlåtelseda- derårets utgång eller, bosta-om

Har under kalenderår den eller fastighetenett överlåtitsgen.
inträffat omständighet bör under året, förhållandena påsom
föranleda bostad iatt överlåtelsedagen. Har underen samma ett

handägares inte längre skall kalenderår inträffat omständig-
räknas privatbostad het bör föranledautansom attsom en
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Föreslagen lydelseNuvarande lydelse

fastighetbostad eller ii näringsverksamhetingå sam-enanses
inte skallhand längreomklassificering, skall ägaresom- ma

för privatbostad ellerklassificeringen inte ske räknas som
därpå privatbostadvastighet omklas-kalenderår och detdetta

omklassifice-kalenderåret. Detsam- sificering, skallföljande
förgälla bostad ringen inte ske detta kalen-skall om enma

och det därpå följande ka-till derårövergått ägare genomny
bodelning eller lenderåret. skall gällaDetsammatestamente,arv,

omklassifice-Om skäl för bostad eller fastighetgåva. en enom
vidring kvarstår utgången tillövergått ägareav genomny

kalenderåret efter det, då bodelning ellerandra testamente,arv,
inträffatden omständighet Om skäl för omklassifice-gåva.som

omklassi-först utgjorde skäl för vidring kvarstår utgången av
omklassificeringficering, skall andra kalenderåret efter det, då

privatbostadensåvida inte omständighet inträffatske, den som
överlåtits. Omdessförinnan har utgjorde skäl for omklassi-först

skall dockyrkar det ficering, skall omklassificeringägaren
i andra inte privatbostadenbestämmelserna ske, såvida-

meningarna inte tilläm- dessförinnanfjärde eller fastigheten
Om yrkaröverlåtits.har ägarenpas.

iskall dock bestämmelsernadet
fjärde meningarna inteandra -

tillämpas.
Privatbostadsfastighet på Småhus med tillhörande

lantbruksenhet skall på lantbruksenhetägarens tomtmark pd som
närings-begäran räknas privatbostadsfastighet skallärsom

storlekfastighet småhusets begäran räknaspå ägarensom som
till minst 400 kvadrat-uppgår näringsfastighet småhusetsom

nybyggnadsåroch det har till minst 400storlek uppgårmeter
fore 1930. det harår kvadratmeter och ny-

1930.byggnadsår före år
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

53 §
mom.1 Skyldighet erlägga skatt för åliggerinkomst framtsåatt

föreskrives i denna lag eller i särskilda bestämmelser, meddeladeannat
grundpå överenskommelse eller beslut, i 72 och 73 §§ sägs:av varom
a fysisk person:

för tid, under vilken han harvarit riket bosatt:i
för all inkomst, förvär- för all inkomst, förvär-som som

inom eller riket; inom eller riketvats utom samt vats utom utom
för löpande inkomster som
hänför sig till egendom utom
riket skulle varit privatbo-som
stadsfastighet eller privatbostad

den legat inom riket; samtom
för tid, under vilken han här riket bosatt:varit i
för inkomst näringsverksamhet hänför sig till fastighet ellerav som

fast driftställe ihär riket;
för inkomst näringsverksamhet intäkt egendomutgör närav som

i 26 § lagen 1947:576 statlig inkomstskatt ochsom avses om som
innefattar nyttjanderätt till hus eller del hus här i riketett ettav

tillövergår privatbostad eller avyttras;
för inkomst vid avyttring dels För inkomst vid avyttring dels

aktier och andelar i andra aktier och andelar i andraav av
svenska aktiebolag, handels- svenska aktiebolag, handels-
bolag och ekonomiska fore- bolag och ekonomiska före-
ningar isådana ningarän sådanaän isom avses som avses
2 § lagen statlig 5§7m0m. in- första stycket delsom av
komstskatt, dels konvertibla konvertibla skuldebrev och kon-av
skuldebrev och konvertibla vinstandelsbevisvertibla som
vinstandelsbevis svenska aktiebolag,utgetts utgettssom av av
svenska aktiebolag, dels dels sådana svenska aktie-av avav
sådana svenska aktiebolag utfästabolag optionsrätterav som
utfästa optionsrätter till nyteckning ellerrättsom avser avser

till nyteckning ellerrätt köp aktieköp och blivit utfästa iav av
aktie och blivit utfásta före-i förening med skuldebrev och
ning med skuldebrev och dels dels optioner och terminer som
optioner och terminer något nämndasom avser avser av nu
något nämnda finansiella finansiella instrument, över-av nu om
instrument, överlåtaren vid låtaren vid tillfällenågot underom

2 Senaste lydelse 1991:585.
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

tillfälle under de tio ka- de tio kalenderårnågot närmastsom
lenderår föregått föregått det dåår avyttringennärmastsom

avyttringen haftdet då skedde skedde sitt egentliga boår och
haft sitt egentliga bo och hem- hemvist här i riket eller stadig-

i riket stadigvaran- vistatsvist här eller varande här;
vistats här;de

för återfört avdrag för egenavgifter enligt lagen 1981:691 om
socialavgifter, för restituerade, avkortade eller avskrivna egenavgifter

avdrag har medgetts för avgifterna för avgifteri den mån samt som
i 46 § 2 första stycket 3 och ned ändradsattsavses mom. som genom

debitering i den avdrag har medgetts för avgifterna och dessamån
hänför sig till näringsverksamhet;

b dödsbo:
för all inkomst förvärvats inom eller riket.utomsom

Anvisningar
till 22 §

af2 skatteplikt undantas dels i fall i 3Från 1som avses- -
utdelning inedan och i fall 4 nedan delsränta,som avses- - -
realisationsvinstenhälften av

aktier i svenskt aktiebolag och företrädesrätter delta iatt
aktier,emission sådanaav

andelar i svensk ekonomisk förening,
värdepappersfond,andelar i svensk

fordringar grund vinstandelslån vinstandelsbevis4. på av som
givits svenskt företag i de fall företaget helt saknar avdrags-ettut av

2 9 1947:576 statlig inkomstskatt,enligt § lagenrätt mom. om
terminer optioner uteslutande endera tillgångaroch som avser

angivna i eller kursindex hänförligt till aktier i svenska aktiebo-1 4-
lag.

från inte för:Undantaget skatteplikt gäller dock
Avkastning lagertillgång.a på

b Utdelning det utdelande företaget har till avdrag förrättsom
enligt 2 § 8 första stycket eller andra stycket lagen11mom. mom. om
statlig inkomstskatt.

Vinst vid avyttring andra aktier eller tillgångar ic av som avses
första givits aktiebolagstycket sådana aktierän ärut ettsom av vars

3 lydelse 1993: 1541.Senaste
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

noterade vid svensk börs eller företag ingår i koncern medett som en
notering,moderbolag aktier föremål för sådanärett omvars en

givits innehar fastighet taxeradtillgångarna företagut ettav somsom
gäller inte den delhyreshusenhet. Undantaget från skatteplikt av

förhållande tillfastighetsinnehavetivinsten värdetmotsvararsom av
fastighetMed innehavsamtliga tillgångar i företaget.värdet avav

intressegemenskapfastighet ijämställs innehas företagatt etten av
mellanlntressegemenskap rådaomfattas avyttringen. ansesavsom

ledning. Med värdetunder i huvudsakföretag står avsom gemensam
taxeringsvärdet och detdet högstafastighetsinnehavet avses av

innehavd fastighet.värdet företagetbokförda på av
Vinst vid avyttringVinst vid avyttring dd avav

sådan bostadsföreningi sådan bostadsförening andel iandel
bo-bo- respektive aktie i sådantrespektive aktie i sådant

i §i 2 § stadsaktiebolag 5stadsaktiebolag avsessom avses som
tredjestatlig in- stycket.lagen7 ommom.

komstskatt.
avyttring iför fysisk och dödsbo vid andele Vinst person av

ekonomisk förening,
tillgångar innehas handels-Utdelning, och vinst påf ränta som av

bolag.
stycket 3 hälften realisationsvinsteni första påBestämmelsen att av

värdepappersfond skall undantas från skatteplikt gällerandelar i svensk
följande tillgångar inte tillfälligtvisinnehavet änendast annatavom

fondförmögenheten:90understigit procent av
skatteplikten begränsad enligtvilkaför ärtillgångara.

ochanvisningspunkti dennabestämmelserna
imotsvarande deminstrumentfinansiellautländskab. avsessom

uteslutandeterminer2 optioner ochstycket 1 ochförsta samt som
instrument.sådanaavser

intestycket och btredjeitillgångarinnehavetOm asom avsesav
fondförmögenheten,60tillfälligtvis understigitän procentannat av

från skatte-andelarnarealisationsvinsten30undantas procent av
plikt.

värdepap-svenskfrånutdelning3Bestämmelsen i första stycket att
utdelningendeldenförfrån skatteplikt gällerpersfond undantas av-

underfondenmottagitsskattefri utdelning harmot avsomsom svarar
beskattningsår för vilket utdelningen bestämts,det

fondensutdelningenhälften den del motsvararsomav av-
utdelningenvilketförrealisationsvinster under det beskattningsår

frånundantagentillgångar för vilka hälften vinstenbestämts ärpå av
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

skatteplikt enligt denna anvisningspunkt och tillgångarpå som avses
i tredje stycket b samt

30 den del utdelningen fondensprocent motav av som svarar-
realisationsvinster under det beskattningsår för vilket utdelningen
bestämts tillgångar förpå vilka 30 vinsten undantagenärprocent av
från skatteplikt enligt denna anvisningspunkt.

Vid bedömningen skatteplikten enligt föregående stycke förav
utdelning från svenska värdepappersfonder skall utdelningen anses

fondens inkomster i följande ordning:motsvara
Skattefri utdelning.
Intäkt enligt 2 § 10 åttonde stycket lagen statligmom. om

inkomstskatt.
skattepliktig utdelning och realisationsvinstränta andrapåsamt

tillgångar iän tredje stycket ochsom avses a
4. Realisationsvinst på tillgångar för vilka skatteplikten undantas

med 30 enligt denna anvisningspunkt.procent
5. Realisationsvinst på andra tillgångar i 3 ochän 4.som avses

7. förmånHar fastighet 7. förmånHar fastighetav av
tillkommit näringsidkare i den- tillkommit näringsidkare i den-

egenskap medlem egenskap medlemnes av av nes av av
sådan bostadsförening eller sådan bostadstörening eller
delägare i sådant bostadsaktie- delägare i sådant bostadsaktie-
bolag i 2 § 7 bolag innehar privatbo-som avses mom. som
lagen 1947:576 statlig stadsfastighet i §5om som avses
inkomstskatt skall värdet för- första stycket 2 skall värdetav av

inte räknasmånen skat- förmånen inte räknas skat-som som
tepliktig intäkt för näringsid- tepliktig intäkt för näringsid-

hinderkaren. Utan härav får karen. Utan hinder härav får
förske sådana inbetal-avdrag avdrag ske för sådana inbetal-

till föreningenningar eller ningar till föreningen eller
kostnader ibolaget utgör bolaget kostnaderutgör isom som

näringsverksamheten. näringsverksamheten.

4 Senaste lydelse 1990:650.
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till 23 §
27.5 Har för 27.5ändamålet Har för ändamåleten en

särskilt inrättad del privat- särskilt inrättad del privat-av av
bostaden i innehavarensanvänts bostaden i innehavarensanvänts
näringsverksamhet medges näringsverksamhet medges
avdrag för skälig del kost- avdrag för skälig del kost-av av
naderna för bostaden för hyra naderna för bostaden ñr hyra
0.d., värme, och avlopp 0.d.,vatten värme, och avloppvatten

elektrisk Avdragström. elektrisksamt Avdragström.sam
medges för kostnaderäven i medges föräven kostnader i
övrigt omedelbartär be- övrigt omedelbartär be-som som
tingade näringsverksamheten. tingade näringsverksamhetenav av

för den del schablonin-samt av
takten utgår enligt 3 § 3som

lagen 1947:576mom. om
statlig inkomstskatt och som

den del används iavser som
naringsverksamheten.

Även delnågon bostaden inte särskilt inrättats för närings-om av
verksamheten medges avdrag för bostadskostnad arbete utförts iom
bostaden minst 800 timmar under beskattningsäret. Vid beräkningen

antalet timmar beaktas endast arbete med hänsyn till verksam-av som
hetens varit motiverat utföra i bostaden. timantaletart Iatt får jämte
arbete för näringsverksamheten inräknasäven tillfälligt arbete harsom

sambandnära med verksamheten hänföraär till tjänst. Arbeteattmen
utförts den skattskyldiges barn tillgodräknas endast barnetsom av om

fyllt 16 är och arbete utförts den skattskyldiges make endastsom av
makarna drivit verksamheten Avdrag medges medom gemensamt.

2 000 kronor arbetet utförts i bostad den skattskyldigespåom egen
eller hans makes fastighet och med 000 kr i4 fall. Omfattarannat
beskattningsáret tid tolv jämkasän månader timantalet ochannan
avdragsbeloppet med hänsyn härtill.

5 Senaste lydelse 1990:650.

25



Föifatmingsjörslag 1994:57sou

lydelseFöreslagenlydelseNuvarande

§till 32
delägare eller14.° fåmansföretag från änAnskaffar ett annan

elleruteslutande såegendom,närstående gottdelägare somperson
företagsledare i företagetförprivat brukavsedd föruteslutande ärsom

motsvarandeskall beloppnärståendeföretagsledareeller ettperson,
intäkt tjänst hosegendomenföranskaffningskostnaden tas avupp som

bil föran-anskaffningintegällerVadföretagsledaren. sagts somavnu
bilförmån.beskattningleder av

närståendedelägarefåmansföretag elleridelägareAvyttrar person
mark-egendomenshögrepriset änföretaget skall, ärtillegendom om

hos överlåtarenbeskattasöverskjutande beloppetnadsvärde, det som
inkomst-1947:576 statlig6 lagen24 §tjänst. Avintäkt ommom.av

be-skall beaktas vidvederlagetåterstående delframgårskatt att av
särskildaberäkningvid dennarealisationsvinsträkning samt att un-av

avyttringenbostadsrätt. Avser så-ochfastighetgäller fördantagsregler
dock, hurlag gäller§ nämndai 31egendom oavsettdan avsessom

hela vederlaget,marknadsvärdet,sig tillförhåller utanpriset att
överlåtarenhosskall beskattasomkostnadsbelopp,för någotavdrag

bli tilleller kan väntasinte egendomensåvida ärtjänst,intäkt avsom
för företaget.nytta

sådangäller endastbostadsrättandra stycketi sägsVad omsom
statlig in-stycket lagenförsta26 §i lbostadsrätt ommom.avsessom

aktieandel elleri frågatillämpaskomstskatt även avsessomommen
stycketandrai moment.sammaav

närståendedelägarefåmansföretag ellerdelägare iFörvärvar person
marknadsvärde,egendomenspristill lägreföretaget änegendom från
förvärvarenbeskattas hosskillnadenmotsvarandebeloppskall somett

fåmansägtdelägare iocksågäller närVadtjänst.intäkt sagtsnuav
frånegendomförvärvarnärståendedelägarehandelsbolag eller person

sådanhus elleromfattar sådantegendomenhandelsbolaget, avserom
blikommablir eller kanförvärveti och med attlägenhet antassom

tomtmarkstycket ellerfjärdeandra ellerenligt 5 §privatbostad som
tillämpas intemeningenbostad. Förstamed sådanbebyggdbliavses

och denne haregendomenförvärvarföretagsledarendet ärnär som
egendomen.förvärvvid företagetsstycketenligt förstabeskattats av

fåmansägt handels-ellerfåmansföretagiföretagsledare ettHar ett
uppburit hyra ellernärståendeföretagsledareellerbolag annanperson

disponeras före-ellerlokal,för ägsföretagetersättning från avsom

5 1991:585.lydelseSenaste

26



Färfattningsförslag1994:57sou

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

tagsledaren eller honomden närstående, skall ersättningen, såvida den
inte skall beskattas såsom intäkt näringsverksamhet, hos mottagarenav
beskattas intäkt tjänst. Mottagaren får dock åtnjuta skäligtsom av

föravdrag den kostnad han fått vidkännas grundpå före-attsom av
utnyttjat lokalen i fråga.taget

fåmansföretagHar lämnat företagsledare eller företagsledare
närstående förmån räntefritt lån eller lån där under-räntanperson av
stiger marknadsräntan, skall låntagaren beskattas för värdet av
förmånen intäkt tjänst. Förmånens värde skall beräknas på sättsom av

i punkt 10 tredje-femte styckena.som anges
fåmansföretagHar lämnat lån till företagsledare eller företagsledare

närstående och har lånet skrivits ned i företagets räkenskaper,person
skall det nedskrivna beloppet beskattas hos låntagaren intäktsom av
tjänst. Vad gäller dock inte lån i punkt 15.sagtsnu som avses

Som fåmansföretag räknas

a aktiebolag och ekonomisk förening, vari fysisk eller etten person
fåtal fysiska aktierså många elleräger andelar dessaattpersoner per-

har hälften förän aktiernarösterna eller andelarna isoner mer av
företaget; samt

b aktiebolag och ekonomisk förening verksamhet uppdeladärvars
verksamhetsgrenar,på oberoendeär varandra, såvidasom av en

aktie- eller andelsinnehav, avtal eller därmedperson genom
jämförligt har den reella bestämmanderättensätt sådan verksam-över
hetsgren och självständigt kan förfoga dessöver resultat.

Som fåmansföretag räknas dock inte aktiebolag aktier ärvars
noterade vid svensk börs.en

Som fåmansföretag Somräknas fåmansföretag räknas
inte heller bostadsföreningar och inte heller bostadsföreningar och
bostadsaktiebolag i bostadsaktiebolag isom avses som avses
2 § första7 stycket lagen § tredje stycket.5mom.

statlig inkomstskatt.om
Som fåmansägt handelsbolag räknas

a handelsbolag, vari fysisk fåtal fysiskaeller etten person personer
sitt andelsinnehav eller på har bestämmande in-sättannat ettgenom

flytande; samt
b handelsbolag, verksamhet uppdelad verksamhetsgrenarpåärvars

oberoende varandra,är såvida andelsinne-som av en person genom
hav, avtal eller därmed jämförligtpå har den reella bestämmande-sätt

sådanrätten verksamhetsgren.över
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tionde styckenaenligt åttonde och denMed ägare avses som -
juridiskeller förmedling ellerdirekt äger påav persongenom -

aktie eller andel i företaget.därmed jämförligt inneharsätt
fämansägt handelsbolagSom företagsledare i fåmansföretag eller

följd ellerden eller de till närståendeskall egetpersoner som avanses
andelsinnehav i företaget eller liknandeaktie- eller annanpersons

i företaget ellerväsentligt inflytande där frågagrund har ärett om-
stycket b eller tionde stycket b denföretag i åttonde somsom avses -

bestämmanderätten viss Verksamhetsgren och själv-har den reella över
ständigt kan förfoga dess resultat.över

anvisningspunkt skalltillämpning denna såsom närståendeVid av
far- morföräldrar, make, avkomling ellerräknas föräldrar, ochperson

syskons make eller avkomlingavkomlings make, syskon eller samt
vari skattskyldige eller nämndadödsbo den någon ärav personer

fosterbarn.avkomling jämväl styvbarn ochdelägare. Med avses

januari 1995.i kraft denDenna lag träder 1
bostadsrättsförening, bostads-2. näringsfastighetFör ägssom av
för andel i sådant direktägtförening eller bostadsaktiebolag och

i punkt 5 anvisningarna till 23 §andelshus ärsomsom avses av
fastighetsandelen blirfastigheten ellernäringsfastighet gäller, om

bestämmelserna i 5 § första stycketprivatbostadsfastighet enligt de nya
fastigheten eller fastighetsandelen under2 eller följande avyttrasom

januari 1995 och den 31 december 2004. Belopptiden mellan den 1
första och andra meningarnai punkt 5 första stycket avsom avses

intäkt. gäller dock inteanvisningarna till 22 § skall Dettatas upp som
fastighetsdelen under tiden mellan denfastigheten eller avyttrasom

december 1999 och omkostnadsbeloppetjanuari 1995 och den 311
övergångsbestämmelserna till lagenenligt punkt 4beräknas av

1947:576 statlig inkomstskatt.1990:651 till lagen om
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2 Förslag till

Lag ändring i 1947:576lagen statlig inkomstskattom om

Härigenom föreskrivs i fråga lagen 1947:576 statligom om
inkomstskatt

mom.dels 2 § 7 skall upphöra gälla,att att
dels 1 §3 2 §3 3 § l 3att 7mom., mom., mom., mom., mom.

och 12-13 6 § 1 25 §4 26 § 1mom., samtmom., mom. mom.
skall ha följande lydelse.

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

mom mom.3 Juridiska 3 Juridiskapersoner personer
dödsbon skall erlägga dödsbonutom skall erläggautom

statlig inkomstskatt för inkomst statlig inkomstskatt för inkomst
näringsverksamhet. Svenska näringsverksamhet. Svenskaav av

värdepappersfonder skall vid värdepappersfonder skall vid
tillämpning denna lag tillämpning denna lagav anses av anses

juridiska juridiska Före-som personer. som personer.
ning eller bolag sådanägersom
privatbostadsfastighet som avses

§5 förstai stycket 2 kommunal-
skattelagen 1928:370 skall
erlägga statlig inkomstskatt dels
för inkomst näringsverksam-av
het, dels för inkomst kapital.av

2 §
Ägermom3 svenskt aktiebolag, svensk ekonomisk förening, svensk

sparbank eller svenskt ömsesidigt skadeförsäkringsföretag moderföre-
tag nio tiondelarän aktierna eller andelarna i eller fleramer av ett
svenska aktiebolag eller svenska ekonomiska föreningar helägda
dotterföretag, skall koncernbidrag moderföretaget lämnar till hel-som

dotterföretag ellerägt sådant företag lämnar till moderföretagetsom
eller till helägt dotterföretag hos moderföretagetannat anses som av-
dragsgill omkostnad för givaren och skattepliktig intäkt för mottaga-

Senaste lydelse lagens rubrik 1974:770.av
2Senaste lydelse 1993:670.
3Senaste lydelse 1990:1422.
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omkostnad för intäkternasbidraget inte för givaren utgöräven omren,
för detta gällerbibehållande. Som förutsättningförvärvande eller

givare ellergivare eller a varkena varken att mot-mot-att
enligt bostadsföretag enligtbostadsföretag ärär tagaretagare

stycket kommunalskat-investmentföretag §tredje57 mom.,
1928:370,förvalt- telagen investment-10 ellerenligt mom.
enligt 10 eller§ 8 företagningsföretag enligt 7 mom.mom.

förvaltningsföretag enligt §7andra stycket,
andra stycket,8 mom.

redovisar bidraget tillgivare årsb såväl mottagareatt sammasom
självdeklaration eller därvid fogad bilaga,itaxering öppet

bidrag har varit helägtdotterföretag lämnar ellerc mottaratt som
för både givare och eller sedanbeskattningsåretunder hela mottagare

började bedriva verksamhet något slag,dotterföretaget av
moderföretag,från dotterföretag tilld bidrag lämnasatt, om

frikallat från skattskyldighet för utdelningmoderföretaget skulle vara
hade uppburits från dotterföretagetbeskattningsåretunder samtsom

dotterföretag till dotterföretag,fråne bidrag lämnas annatatt, om
investmentföretag eller förvaltningsföretagmoderföretaget är som

antingen frikallatmoderföretaget i fall skullei eller annat varaavses a
utdelning under beskattningsåret hadeskattskyldighet förfrån som

dotterföretaget skattskyldigt förgivande elleruppburits från det
hade uppburits från detbeskattningsåretutdelning under motta-som

gande dotterföretaget.
koncernbidrag till svenskt aktiebolagmoderföretagsvensktLämnar

dotterbolag i första stycket, skallsådant helägtinte är avsessomsom
föravdragsgill omkostnad moderföretagetändåbidraget anses som

för de förutsättningarskattepliktig intäktoch mottagaren, somom
ägarförhållandenaoch b uppfyllda ochi första stycket är omaanges

eller sedanbeskattningsåret för givare ochunder hela både mottagare
slag har varit sådanabörjade bedriva verksamhet någotmottagaren av

moderföretag och dotterbolagfusioner mellanatt mottagaren genom
Därvid skall fusionbringas i moderföretaget.kunnat uppgåhar att

nio tiondelarmoderföretagkunna änäga när äger avmerrumanses
inte fall.aktierna i dotterbolag i annatmen

Även företag lämnarskall koncernbidrag svenskti andra fall som
för givarenavdragsgill omkostnadsvenskt företagtill annat anses som

förutsättning bidragetintäkt för underoch skattepliktig attmottagaren
hadeförsta och andra styckenaavdragsrätt för givaren enligtmed

och bidragettill företaglämnaskunnat än mottagaren attannat
förmedling ytterligare företag, hadedirektdärefter, eller avgenom
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kunnat vidarebefordras till sådant varje förmed-sättmottagaren att
lande företag skulle ha haft till avdragrätt enligt första och andra
styckena för vidarebefordrat belopp.

Vid tillämpning detta skall sådana utländska juridiskamomentav
i 2 § 12 inte svenska ekonomiskapersoner som avses mom. anses som

föreningar.
Avdrag för koncernbidrag får åtnjutas endast den visar attav som

förutsättningar för sådant avdrag föreligger.
Lämnas bidrag från svenskt företag till svenskt företag, medannat

vilket givaren i intressegemenskap,är för verksamhet väsentlig be-av
tydelse från samhällsekonomisk synpunkt och redovisas bidraget

kan regeringenöppet, medge bidraget skall avdragsgillatt anses som
omkostnad för givaren och skattepliktig intäkt för ävenmottagaren om

eller flera de förutsättningar i första-tredje styckenaen av som anges
inte uppfyllda.är

3 §
mom1 Till intäkt kapital räknas löpande avkastning, vinster ochav

intäkt härrör från egendom, i den intäktenmån inteannan ärsom att
hänföra till näringsverksamhet. Till intäkt kapital hör bland annatav

banktillgodohavanden,ränta på obligationer och andra fordringar,
utdelning aktierpå och andelar,
vinst realisationsvinst vid icke yrkesmässig avyttring tillgångarav

och åtaganden enligt avtal optioner och terminer andraom samt
därmed jämförliga förpliktelser,

ersättning vid upplåtelse privatbostad,av
lotterivinst inte frikalladär från beskattning enligt 19 §som

kommunalskattelagen 1928:370,
statligt räntebidrag för bostadsändamål.
Till realisationsvinst hänförs även valutakursvinst fordringarpå och

skulder i utländsk valuta.
Från skatteplikt undantas dels i fall i 1-3 nedansom avses- -

utdelning och i fall i nedan4 delsränta, hälftensom avses- av-
realisationsvinsten på

aktier i svenskt aktiebolag och företrädesrätter delta i emissionatt
sådana aktier,av

andelar i svensk ekonomisk förening,

4 Senaste lydelse 1993: 1544.
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värdepappersfond,andelar i svensk
vinstandelsbevisvinstandelslånfordringar grundpå4. somav

företaget helt saknar avdrags-företag i de fallsvensktgivits ettut av
§9enligt 2rätt mom.,

endera tillgångaruteslutandeoptionerterminer och5. avsersom
till aktier i svenska aktiebo-hänförligteller kursindexangivna i 1-4

lag.
för:gäller dock intefrån skattepliktUndantaget

till avdrag förföretaget hardet utdelandeUtdelning rätta som
andra stycket.stycket eller ll2 § 8 förstaenligt mom.mom.

iaktier eller tillgångaravyttring andrab Vinst vid som avsesav
aktiebolag aktiergivits ärsådanatredje stycket än ut ett varssom av

i koncern medföretag ingårellervid svensk börsnoterade ett som en
notering,för sådanföremålaktiermoderbolag ärett omenvars

fastighet taxeradinneharföretaggivitstillgångarna ettut somsomav
gäller inte den delskattepliktfrånhyreshusenhet. Undantaget av

i förhållande tillfastighetsinnehavetvärdetvinsten mot avsom svarar
fastighetinnehavMedi företaget.samtliga tillgångarvärdet avav

i intressegemenskapföretaginnehasfastighetjämställs ettatt aven
råda mellanIntressegemenskapavyttringen.omfattas ansesavsom

Med värdetledning.huvudsakunder iföretag står avgemensamsom
dettaxeringsvärdet ochhögstadetfastighetsinnehavet avavses

innehavd fastighet.företagetbokförda värdet på av
vid avyttringVinstcavyttringc Vinst vid avav

respektive aktier i sådanandelarbostadsföreningandelar i sådan
respektivebostadsföreningi sådant bo-respektive aktier

bostadsaktiebolagsådantaktier i§i 2stadsaktiebolag som avses
§ tredje stycketi 57m0m. som avses

kommunalskattelagen.
inskränkning i be-intetredje stycket innebär någoniUndantaget
avyttring aktieroch vinst vidutdelningi 12stämmelserna att avmom.

Bestämmelsen i tredjetjänst.hänföras till inkomstvissa fall skalli av
i svensk värde-realisationsvinsten andelarstycket 3 hälftenatt av

skatteplikt gällerfrånpappersfond skall undantas
tillfälligtvisinteföljande tillgångarinnehavet änendast annatavom

fondförmögenheten:understigit 90 procent av
enligt bestämmel-begränsadskattepliktentillgångar för vilka ära.

ochi detta momentserna
imotsvarande demfinansiella instrumentutländskab. som avses

terminer uteslutandeoptioner ochoch 2tredje stycket l samt som
instrument.sådanaavser
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Om innehavet tillgångar i sjätte stycket och b inteav som avses a
tillfälligtvisän understigit 60 fondförmögenheten,annat procent av un-

dantas 30 realisationsvinsten andelarna frånpå skatteplikt.procent av
Bestämmelsen i tredje stycket 3 utdelning från svensk värdepap-att

persfond undantas från skatteplikt gäller för
den del utdelningen skattefri utdelning harmotav som svarar som-

mottagits fonden under det beskattningsår för vilket utdelningenav
bestämts,

hälften den del utdelningen fondens realisa-motav av som svarar-
tionsvinster under det beskattningsår för vilket utdelningen bestämts

tillgångar förpå vilka hälften vinsten undantagen från skattepliktärav
enligt detta och tillgångarpå i sjätte stycket bmoment samtsom avses

30 den del utdelningen fondensprocent motav av som svarar-
realisationsvinster under det beskattningsår för vilket utdelningen
bestämts tillgångarpå för vilka 30 vinsten undantagenärprocent av
från skatteplikt enligt detta moment.

Vid bedömningen skatteplikten enligt föregående förstyckeav
utdelning från svenska värdepappersfonder skall utdelningen anses

fondens inkomster i följande ordning:motsvara
Skattefri utdelning.
Intäkt enligt 2 § 10 åttonde stycket.mom.
skattepliktig utdelning och ränta realisationsvinst andrapåsamt

tillgångar i sjätte stycket ochän som avses a
Realisationsvinst tillgångar för vilka4. på skatteplikten undantas

enligtmed 30 dettaprocent moment.
Realisationsvinst andra tillgångarpå än i 3 ochsom avses

Gäller i fråga tillgång vinst vid avyttring skallatt tasom en en upp
intäkt kapital och inträffar i hand händelseägaressom av samma en
medför vederlaget eller vinst avyttring i stället skallvidatt tassom en

intäkt näringsverksamhet karaktärsbyte sker beskattningupp som av
tillgången hade vederlag motsvarandeföravyttrats ettsom om

marknadsvärde härefter anskaffatsavskattning. Tillgången haanses
vid karaktärsbytet for marknadsvärdet. skattskyldiges yrkandedenPå

anskaff-sker dock inte avskattning. tillgången sittI sådant fall behåller
ningsvärde.

Av lagen 1993: 1469 vid byte bostaduppskovsavdragom av
framgår belopp motsvarande medgivethelt eller delvisatt ett ett
uppskovsavdrag falljämte särskilt tillägg i vissa skall tas upp som
intäkt kapital.av
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Till intäkt kapital räknas inte utdelning, vinst ellerav annan av-
hänförliga tillkastning tillgångar pensionssparkontopä ärsom som

i 1 kap. 2 § lagen 1993:931 individuellt pensionssparande.omavses
beskattning tillgångar hänförligaBestämmelser till sådantettom av
1990:661konto finns i lagen avkastningsskatt pensionsmedel.påom

Till intäkt kapital räknas inte heller förfallna intepåräntaav men
pensionsförsälcringutbetalda belopp från eller försäkringannan som

avkastningsskatti 9 § andra stycket lagen pensionsmedel.påomavses

3§
mom mom3 privatbostadsfas- 3 bebyggdFör För privat-

tighet och privatbostad, bostadsfastighet skall såsomsom
§ kommunalskattelagen intäkt kapitali 5 tas ettavses av upp

1928:370, beräknas inte något belopp motsvarande för helt är
fännänsvärdeför brukande. räknat privatbo-5eget procent av

stadsfastighetens taxeringsvärde
föreâret taxeringsäretnäst

Ärschablonintälcr. taxerings-
värde förinte äsatt äret näst

före beräknastaxeringsäret,
intäkten grundpä fastighe-av

värde, uppskattat enligt detens
grunder, galler för ásättan-som
de taxeringsvärde för äretav

före taxeringsäret.näst
Vad första stycket föreskrivsi

gäller också del fastighet,av
flera fastigheter och delar av
fastigheten.

byggnadHar eller fär uthyr-
avsedd lägenhet,ning ärsom

avsedd för användning under
hela grundåret, pä eldsvädaav
eller därmed jämförlig händelse

kunnatinte ellerutnyttjas ut-
hyras under tid, fårviss intäkten

ned med hänsyn till densättas

5 1990:651.lydelseSenaste
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omfattning, vari egendomen inte
kunnat användas eller uthyras.
Har falletså varit under endast
kortare tid beskattningsåret,av
skall nedsättningnågon dock

ske.inte
Intäkt upplåtelse privat- intäkt upplåtelse privat-av av av av

bostadsfastighet eller privat- bostadsfastighet eller privat-av av
bostad avyttring alster bostad avyttring alstersamt samtav av
eller naturtillgångar från sådan eller naturtillgångar frånav

fastighet skall privatbostadsfastighet skalltas tasupp som
intäkt kapital. Detsamma intäkt kapital. Det-av upp som av
gäller intäkt uthyrning gäller intäkt uthyr-av sammaav av
bostadslägenhet innehas ning bostadslägenhetsom av som

hyresrätt.med innehas med hyresrätt.
intäktFrån i andra Från intäkt i jiårdesom avses som avses

stycket medges avdrag med stycket och alstersom avser
0004 kronor för varje privat- eller naturtillgångar medges

bostadsfastighet, privatbostad avdrag med 0004 kronor för
eller hyreslågenhet. Vid varje privatbostadsfastighet. Vidupp-
låtelse medges härutöver avdrag upplåtelse egendomav som
med belopp, frågai i järde stycket skallsom om ut-avses
småhus innehas med hyrningsinkomstenägan- tassom upp som
derätt till 20 intäktuppgår endast till den delprocent av som
hyresintälaen och fall intäkteni övriga schabionin-överstiger

den täkt,del upplåta- avgift eller den hyramotsvarar av som
hyra avgifteller be- belöper på det hyrts Vidrens som ut.som

löper på det uthyrts. Vid beräkning avdragsgill avgiftsom av
beräkning avdragsgill frånavgift sådana inbetalning-bortsesav
bortses från sådana inbetalning- föreningentill eller bolagetar

till föreningen eller bolaget kapitaltill-är attar som anse som
är kapitaltill- skott och beaktas övriga inbe-attsom anse som

skott och beaktas övriga inbe- talningar endast till den del de
talningar endast till den del de överstiger utdelning skettsom
överstiger utdelning skett i förhållandepå sätt än tillannatsom

i förhållandepå sätt än innehavda andelar i föreningenannat
till innehavda andelar i ellerföre- aktier i bolaget. Avdrag
ningen eller aktier i bolaget. medges inte med högre belopp
Avdrag medges inte med högre följer dettaän styckesom av
belopp följerän detta de faktiskaäven kostnadernasom av om
stycke faktiskade varit högre.även om
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kostnaderna varit högre. Av-
intäk-fdrdraget inte överstiga

jrdga.iten
intäktengäller inte enligt punkti dettaVad närsägs momentsom

32 § kommunalskattelagen skallanvisningarna tillfemte stycket14 av
tredjetjänst. Bestämmelserna i stycketintäktbeskattas som av

till den skattskyl-fall, upplåtelse skettinte heller i andratillämpas när
arbetsgivare. dessa fall medges skäligtnärstående Idiges eller honom

fått vidkärmas grundden skattskyldige påför kostnadavdrag avsom
upplåtelsen.

inbetalning insats idels medlemskapitaltillskott påMed menas
dels sådan ytterliga-inbetalning aktie ockoch delägares påföreningen

avsedd inomeller delägare,inbetalning medlem är attsomre av
för fonderingbolaget användas såsomföreningen eller genom

till- eller ombyggnadskuld ellerkapitalavbetalning på ny-,genom
fastighetenförbättring ellerdärmed jämförligeller genom annanav

upplåten med hyresrättkapitalplacering. lägenhetstadigvarande Där är
liknande besittningsrätt, skallbostadsrätt ellersåledes icke medoch

kapitaltillskott.hyresavgiften såsomicke deldock någon ansesav
framgårförening eller bolag, detfondering inomVerkställes utan att

för fonderingskall i första handdärför användas,vilka medel anses
inbetalningareller delägarnasandra medel medlemmarnasanvända än

influtna hyrorna föreller de under åretbeskattningsåretunder
eller delägaretill andra medlemmarvarit uthyrdalägenheter, änsom

fonderingdärefter det tillVad återstårdenna deras egenskap.i av
inbetalningar och hyrorfördelas nämndabeloppet skall påanvända

inbe-vad därvid belöper på destorlek, och skallefter deras inbördes
liknandeför de med bostadsrätt ellerverkställtstalningar, som

kapitaltillskott.lägenheterna, såsombesittningsrätt upplåtna anses
privatbostadprivatbostadsfastighet elleregendomIngick utgörsom

avdragnäringsverksamhet medgesbeskattningsåret iföre ingången av
beskattnings-det aktuellaföre ingångenför skuldränta erlagts avsom

beskattningsåret eller Avdragdel belöpertill denåret räntan senare.
beskattningsåreträntebetalning underför sådan delmedges inte av en

fördelning skall ske idessförinnan. Motsvarandebelöper tidsom
och hyresinkomster.fråga inkomsträntorom

i §i samfällighet, 41privatbostadsfastighet delHar som avses a
kapital dels sådan intäktintäktkommunalskattelagen, tas uppsom av

paragrafen i den denanvisningarna till måni punkt 2avses avsom
300 kronor, dels sådanoch överstigeravkastning kapitalutgör av

paragraf.anvisningarna tillpunktutdelning i 4 sammasom avses av
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3 §
m0m.°7 Utdelning från aktiebolag eller ekonomisk ñrening, som

i förhållandeutgår till inköp eller försäljningar eller efter därmed
jämförlig grund, skattefri,är utdelningennär endast innebär en
minskning i levnadskostnader.

Har skattskyldig på grund sitt innehav aktier i svensktav av
aktiebolag eller andelar i svensk ekonomisk förening erhållit före-
trädesrätt till teckning sådant företaget vinstandelslånupptagetav av

i 2 § 9 skall, han utnyttjar ñreträdesrätten, detsom avses mom. om
värde företrädesrätten kan ha tillförts honom intesom genom anses

intäktutgöra kapital.anses av
Annan utdelning från sådan Annan utdelning från sådant

bostadsförening eller sådant bostadsförening eller sådant
bostadsaktiebolag i bostadsaktiebolag isom avses som avses
2 § 7mom. i form bostadän §tredje5 stycket kommunalskat-av
eller förmån fastighet telagen 1928:370 i formänannan av av
räknas såsom intäkt kapital bostad eller förmånav annan av
för medlemmen eller delägaren, fastighet räknas såsom intäkt av

den inte i förhållandeutgått kapital för medlemmen ellerom
till innehavda andelar eller delägaren, den inte iutgåttom
aktier, i denoch mån förhållande till innehavdaut-om an-
delningen överstiger sådana på delar eller aktier, och i denom
beskattningsåret belöpande mån utdelningen överstiger
avgifter och inbetalningarandra sådana beskattningsåretpå
till föreningen eller bolaget, belöpande avgifter och andra

inte enligt bestämmelserna inbetalningar till föreningensom
i 3 femte stycket ellerär bolaget, inte enligtattmom. som

kapitaltillskott. bestämmelserna i 3 femteanse som mom.
stycket är kapital-att anse som
tillskott.

Har aktiebolag aktiekapitaletned eller reservfondenett satt genom
minskning aktiernas nominella belopp återbetalning tillav anses
aktieägare i samband därmed utdelning.som

° Senaste lydelse 1993: 1543.
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6 §
m0m.7 åligger, såframtför inkomstSkyldighet erlägga skatt1 att

meddeladesärskilda bestämmelser,i eller iföreskrivs denna lagannat
i 20 och 21 §§eller beslut,Överenskommelse sägs:grundpå varomav

fysiska person:
riket:bosatt härtid under vilken han varit iför

förvär-för all inkomstförvär-för all inkomst somsom
eller riketriket; inomellerinom vats utom utomutom samtvats

löpande inkomsterför som
egendomhänför till sådansig

riket skulle varitutom som
privatbostadsfastighet eller
privatbostad den legat inomom
riket; samt

här riket:han bosatt itid under vilken varitför
fastighet ellerhänför sig tillnäringsverksamhetför inkomst somav

riket;driftsställe här ifast
intäkt egendomnäringsverksamhet närinkomst utgörför somav

nyttjanderätt till hus eller delinnefattari 26 § och ettsomsom avses
privatbostad ellerriket tillhus här i övergår avyttras;ettav

i svenska ekonomiskautdelning andelarpåför inkomst genom
föreningar;

till privatbostadsfastighet ochhänför siglöpande inkomsterför som
i riket;privatbostad här

egendomi riket elleravyttring fastighet härför vinst vid somavav
till hus eller delnyttjanderättoch innefattari 26 § ettett avavses som

här i riket;hus
avyttring delsför vinst vidavyttring delsför vinst vid avav

i andraaktier och andelarandelar i andraaktier och sven-sven-
handelsbolagaktiebolag,handelsbolag skaaktiebolag,ska

föreningarekonomiskaföreningar och änekonomiskaoch än
i § tredje5i 2 § sådana7sådana avsessomavses mom.,som

kommunalskattelagenstycketkonvertibla skuldebrevdels av
vinstandelsbevis 1928:370, dels konvertiblakonvertiblaoch av

konvertiblasvenska aktiebo- skuldebrev ochutgivitssom av
utgivitssvenska vinstandelsbevissådanalag, dels av som avav

aktiebolag, delsutfásta optionsrätter svenskaaktiebolag av
svenska aktiebolagtill nyteckning sådanarättavser avsom

7 lydelse 1990:1422.Senaste
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eller köp aktie blivitoch utfästa optionsrätterav som avser
utfästa i förening med skulde- nyteckningtill eller köprätt av
brev och dels optioner och aktie och blivit utfästa i före-
terminer ning med skuldebrevnågot och delssom avser av nu

finansiellanämnda instrument, optioner och terminer som avser
överlåtaren vid något till- något nämnda finansiellaom av nu

fälle under de tio kalenderår instrument, överlåtaren vidom
föregått det då tillfällenärmast år något under de tio ka-som

avyttringen skedde haft sitt lenderår föregåttnärmastsom
egentliga bo och hemvist här i det då skeddear avyttringen
riket eller stadigvarande vistats haft sitt egentliga bo och hem-
här; vist i rikethär eller stadigvaran-

de vistats här;
b svenska aktiebolag och sådana bolag, enligt särskildsom

författning skyldiga sin vinst,avstå ekonomiska föreningar,äro att
samfund, stiftelser,samebyar, verk, inrättningar och inländskaandra

juridiska dock såvitt gäller sådana juridiskapersoner, personer som
enligt författning eller därmed jämförligt bildatspå för förvaltasätt att
samfällighet endast samfälligheten särskildsåsomtaxeratsom
taxeringsenhet marksamfällighet elleroch regleringssamfállighet:avser

för all inkomst, här i riketdem eller å utländsk för-ortsom av
värvats;

c utländska bolag:
för inkomst näringsverksamhet hänför sig till fastighet ellersomav

riket;fast driftställe här i
vidnäringsverksamhet avyttringför inkomst egendomav somav

innefattar nyttjanderätt tilli 26 § och hus eller delett ettavavses som
här i riket;hus

slutlig restituerats, avkortatsför skatt eller tillkommande skatt, som
bolaget åtnjutits vidavskrivits, i därföreller den mån avdrag av

taxeringar;tidigare års samt
svenska ekonomiskaiför inkomst utdelning andelarågenom

föreningar;
utländska bolag:juridiskad andra utländska änpersoner

inkomstför delägaresinkomst under avdragför medcsom anges
till 53 §anvisningarnai punkt 10 andra stycketavses avsom

kommunalskattelagen.
vadfråga fast driftställe gäller sägsI vad med somom som avses

i 3 § kommunalskattelagen.punkt anvisningarna till 53av
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mom. mom.4 Som förbättringskost- 4 Som förbättringskost-
nad räknas utgift för nad räknas utgift föräven ävenrepa- repa-
ration och underhåll fastighet ration och underhåll fastighetav av
eller fastighetsdel, i eller fastighetsdel, isom avses som avses
2§ utgjort7m0m. eller § första stycket 2 kommunal-5som
sådanprivatbostadsfastighetsom skattelagen 1928:370 eller som

i § kommunalskattela- utgjort5 sådan privatbostadsfas-avses
1928:370, i den den tighetmån i 5 § kommu-gen som avses

avyttrade egendomen på grund nalskattelagen, i den mån den
därav vid avyttringen be-har avyttrade egendomen på grund
funnit sig i bättre skick vid därav vid avyttringen har be-än
förvärvet, utgift för funnit sig i bättre skick vidänsamt repa-
ration och underhåll för vilken förvärvet, utgift församt repa-
avdrag inte medges grundpå ration och underhåll för vilkenav
föreskrifterna i punkterna och avdrag inte medges4 på grund av
5 anvisningarna till 23 § föreskrifterna i punkterna och4av
kommunalskattelagen och för anvisningarna5 till 23 §av
vilken bidrag har utgått. kommunalskattelagen föroch
Utgift för förbättring, inte vilken bidrag har utgått.som
har uppförts avskrivnings-på Utgift för förbättring, intesom
plan, och därmed jämförlig uppförtshar avskrivnings-på
utgift för reparation eller under- plan, och därmed jämförlig
håll får dock inräknas i omkost- utgift för reparation eller under-
nadsbeloppet endast för då håll får dock inräknas iår omkost-
utgifterna har tilluppgått minst nadsbeloppet endast för dåår
5 000 kronor och, de utgifterna har tilluppgått minstom avser

till-än eller ombygg- 000 kronor och, de5annat ny-, om avser
nad eller reparation eller under- till- eller ombygg-änannat ny-,
håll i fall i punkterna nad eller reparation eller under-som avses
4 och 5 anvisningarna till i fallhåll i punkternaav som avses
23§ kommunalskattelagen, och anvisningarna4 5 tillav
dessutom nedlagts under de 23§ kommunalskattelagen,

förefem åren dessutom nedlagts undersenaste deavytt- se-
ringen. Utgift, har uppförts fem åren före avyttringen.nastesom
på avskrivningsplan, skall Utgift, har uppförts pånor- som av-
malt hänföras till det år då skrivningsplan, skall normalt
utgiften har uppförts på planen. hänföras till det då utgiftenår

lydelseSenaste 1990:651.

40



Förfartninggörslag1994:57SOU

Nuvarande lydelse lydelseFöreslagen

andra fall skallI sådan utgift uppförtshar planen.på I andra
normalt hänföras till det då fall skallår sådan utgift normalt
faktura eller räkning har hänföras till det år då fakturaer-
hållits, framgår vilket eller räkning har erhållits,varav varav
arbete har utförts. framgår vilket arbete harsom som

utförts.
fastighetHar varit föremål för förbättringsarbete eller därmed

jämförligt reparations- eller underhållsarbete i byggnadsrörelseägarens
skall med iakttagande begränsningarde har iangettsav som-
föregående stycke förbättringskostnad räknas det beloppsom som-
enligt punkt fjärde stycket anvisningarna4 till 21 § kommunal-av
skattelagen har tagits intäkt i rörelsen grundpå byggnads-upp som av
arbetet.

Som förbättringskostnad räknas sådana utgifter föräven värde-
höjande reparationer och underhåll enligt punkt 5 första stycketsom

anvisningarna till 22 § kommunalskattelagen skall tasav upp som
intäkt näringsverksamhet. Som förbättringskostnad räknas ocksåav
utgifter slag vilka enligt punkt 6nämnt anvisningarna tillav nu av
22 § nämnda lag tagits intäkt näringsverksamhet närupp som av
näringsfastighet till privatbostadsfastighet.övergått
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mom.°mom Realisationsvinst ellervid 1Realisationsvinst1
realisationvörlust vid avyttringbostadsrättavyttring av en

beräknasbostadsrättenligt bestämmelsernabeskattas enav
bestämmelserna i dennabostads- enligtparagrafdennai om

slag bostadsrättsföre-det paragrafrättsföreningen är omav
privatbo-fastighet2 §i 7m0m. ningens ärangessom

enligt § förstastadsfastighet 5
kommunalskattelagenstycket 2

1928:370.
dennarealisa- Bestämmelserna iVad sägs para-omsom

tillämpas vidgraf skall ocksåvid avyttringtionsvinst enav
fastig-vid avyttring lägenhetibostadsrätt tillämpas även enav

andra bostadsföre-andelar hetiavyttring ägssom av enav
bostadsaktiebolagekonomiska föreningar ellersvenska ning ett

och eller bolagetsbostadsrättsföreningar och föreningenän
privatbostadsfastig-aktiebolag fastighetsvenskaaktier i ärom

det lagrumeller bolaget het enligtföreningen är av som an-
2 § första stycket.slag 7 idet i gettssom anges

mom.
före-Bedömningen av om en

deteller bolagning ärett av
2 § 7slag i mom.som anges

förhållan-grundvalpdgörs av
dävid det drdena ingången av

ägdeavyttringen rum.

1995.den januarii kraft 1lag träderDenna

9 lydelse 1990:651.Senaste

42



Färfattningsförslag1994:57SOU

3 Förslag till
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Härigenom föreskrivs i uppbördslagen 1953:272 skall införasatt
2 § 5 följande lydelse.ett nytt moment, mom., av
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5 bostadsrättsföre-Harmom.
bostadsföreningning eller bo-

stadsaktiebolag underskott av
kapital enligt 3 § 14 mom.
lagen 1947:576 statligom
inkomstskatt medges för 25

underskottet förstaiprocent av
hand skattereduldion enligheti
med 4 andra stycket vidmom.
debiteringen slutlig ellerav
tillkommande skatt. För åter-
stoden skall skatteutbetalning
ske för överskjutande skatt.som
Öretal uppkommer vidsom
beräkningen bortfaller.

lag iDenna träder kraft januariden 1 1995.
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till4 Förslag
1979: 1521fastighetstaxeringslagenändring iLag om

6 kap. 3 9 kap.föreskrivs kap. 5 kap. 5Härigenom 1 4att
hafastighetstaxeringslagen 1979:1152 skall16 2 §§ och kap.3

lydelse.följande

Föreslagen lydelselydelseNuvarande
kap.l

§4
tillämpas i frågalag fastighet skallBestämmelserna i denna ävenom

lös egendom.byggnad ärsomom
i 2 kap. 2 ochbyggnad skall räknas egendom,Till sådan som avses

byggnadensi den den tillhör§§ jordabalken, män ägare.3
bostäderMed hyreshus med

uppldtna med bostadsrätt avses
sådana hus föreningägssom av

aktiebolag §eller i 5som avses
kommunalskattela-tredje stycket

1928:370.gen
Bestämmelserna denna lagi

gäller hyreshusenhet medsom
bostads-bostäder uppldtna med

skall tillämpas frågairätt även
bostäder sådant andelshusiom

direkt eller fleraägs tresom av
personer.
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5 §
Marknadsvärdet skall i första hand bestämmas med ledning av

fastighetsförsäljningar i ortsprismetoden. Härvid skallorten inte
beaktas sådana försäljningar vilka kan ovidkommandeanta attom man
omständigheter har inverkat priset.på

fastighetsförsäljningarDå inte den ledning behövs kanger som
marknadsvärdet beräknas med ledning avkastningskalkyl. Tillav en

förgrund kalkylen läggs bl.a. byggnads återstående varaktighetstid
och den förräntning insatt kapital,av allmänt räknar med vidsom man
köp fastigheter ifrågavarande slag avkastningsmetoden.av av

Ger inte heller avkastningskalkylen den ledning behövs kansom
marknadsvärdet uppskattas med utgångspunkt i det tekniska nuvärdet
produktionskostnadsmetoden.

Marknadsvärdetjör hyreshus-
enhet med bostäder upplátna
med bostadsrätt skall motsvara
det värde motsvarandesom en
enhet uppläten med hyresrätt
skall ha, korrigerat med de
skillnader föreligger isom
boendekostnad. Boendekost-
naden därvid jiktivutgörs av en
hyra beräknad enligt 9 kap. 3
Värdet fär därvid vid beräk-
ningen inte lägresättas än äver-
ldtelsepriserna fär bostadsrät-
terna.
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6 kap.

ÄrÄr förhyreshus inrättatförinrättathyreshus ettett
lokaler skallbostäder ochbådeskalloch lokalerbostäderbåde

lokaldelenochbostadsdelenlokaldelenbostadsdelen och
värderingsenheter.skildavärderingsenheter. utgöraskildautgöra

med hyresrättupplätnaBostäderolikaeller delarByggnader av
med bo-bostäder upplätnaochbyggnader åsatts sammasom

skall dessutomstadsrättbeträffande utgöraklassificeringsdata
värderingsenheter.särskildalägenhetstypvärdefaktorerna

olikaByggnader eller delarsammanföras tillfåroch ålder av
byggnader åsattsvärderingsenhet. sammasomen

beträffandeklassificeringsdata
lägenhetstypvärdefaktorerna

tillsammanförasålder fåroch
värderingsenhet.en

Är avkastningsmetodenenligtvärderatsindustribyggnad somen
till olikahänförsdelarskalllokaltypinrättad för än somenmer

värderingsenhetSärskildvärderingsenheter.skildalokaltyper utgöra
tioomfattar mindre änlokaltypbildas fördock intebehöver somen

250 kvadratmeter.mindreochtotala änbyggnadens ytaprocent av
klassifice-byggnader åsattsolikaeller delarByggnader sammasomav

fårstandard och ålderlokaltyp,värdefaktorernabeträffanderingsdata
värderingsenhet.tillsammanföras en

eller fleraindustribyggnad i tvåochhyreshusIndelningen av
värderingen.underlättardetskefårvärderingsenheter även om

1666.lydelse 1992:Senaste
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9 kap.

Inom varje värdeområde skall riktvärden bestämmas för skilda för-
hållanden för eller flera följande värdefaktorer.en av

Lägen- Lägenhetstyp be- Lägen- Lägenhetstyp be-
hets- stäms med hänsyn hets- stäms med hänsyn

till värderings-WP till värderings-om WP om
enheten inrättadär enheten inrättadär
för bostäder eller för bostäder eller
lokaler. lokaler frå-isamt

bostäderga om
dessutom med hän-

till upplåtelse-syn
form.

Hyra Med hyra Med hyraavses avses
bruksvärdehyra för bruksvärdehyra for
bostäder och mark- bostäder upplätna
nadsmässig hyra med hyresrätt och
for lokaler. Hyran marknadsmässig
skall för värde- hyra för lokaler.
ringsenhet bestäm- För bostäder upp-

med hänsyn ldtnamas med bostads-
till den medgenom- rätt avses
snittliga hyresni- hyra fiktiv hyraen

undervån det grundar sig pásom
andra året före drsavgiften och
taxeringsåret. räntekostnaden pd

genomsnittliga
äverlatelsepriser
för bostadsrätter,
dock lägst bruks-
värdehyra. Hyran
skall för värde-
ringsenhet bestäm-

med hänsynmas
till den genom-

2 Senaste lydelse 1992:1666.
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snittligahyresnivån
det andraunder

taxerings-föreåret
Rdntekost-året.

beräk-vidnaden
denningen av

skallhyranfiktiva
denfrånutgå

genomsnittliga in-
utldningsran-och

undertan samma
tidpunkt.

ÅldernÅlder sannolikavärderingsenhetens åter-uttryck förger
värdeår och,livslängd ochstående ett omgenomanges

nyttjandetid.återståendeföreligger,skälsärskilda genom
värderingsenhetenstillhänsynmedbestämsVärdeåret

ombyggnadertill- ochomfattningennybyggnadsår, av
indelas i flerabyggnadOmför dessa.tidpunktensamt en

förbestämmasvärdeårskallvärderingsenheter samma
dessa.
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16 kap.
2

Ny taxering fastighet skall ske löpandeunder taxeringsperiodav om
taxeringsenhet bör bildas eller taxeringsenhet bör ombildasny

taxeringsenhet eller taxeringsenhet ellertyp typav av
taxeringsenhetens skatteplikts- taxeringsenhetens skatteplikts-
förhållanden bör ändras. förhållanden bör ändras

upplatelsefonn föranleder
ändrad indelning värderings-i
enhet.

Ny taxering fastighet skall ske fastigheten indeladärav om som
sådan taxeringsenhet skall vid viss allmän fastighetstaxe-taxerassom
ring och det vid taxeringen visar sig den bör indelas iatt typannan av
taxeringsenhet.

Ny taxering fastighet skall ske i andra fall detäven visar sigav om
indelasmark bör i ägoslag eller byggnad i byggnads-att annat annan
skett. taxeringän Ny skall dock inte ske enbart på dentyp som

grunden mark indelats åkermark, betesmark, skogsmarkatt som som
eller skogsimpediment bör indelas något dessa ägoslag.annatsom av

Denna lag träder i kraft den januari 19951 och tillämpas första
vidgången allmän fastighetstaxering 1997.

3 Senaste lydelse 1990:1382.
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tillFörslag
1997fastighetstaxering är1994:000 allmänLag avom

bostadsrättsfastigheter m.m.

Härigenomföreskrivs följande.

med bostäder upplåtna medgäller värderingsenheter§ lag1 Denna
andelsrätt i hyreshusenheter.bostadsrätt eller

fastighetstaxeringlagen§gäller enligt 1 kap. 72 § vadUtöver som
1997 sådanafastighetstaxering ske är1979:1152 skall allmän aven

§ denna lag. Därvid skall vadomfattas lvärderingsenheter som av
fastighetstaxeringslagen och fastighetstaxe-föreskrivs ii övrigtsom

1993:1199 gälla i tillämpliga delar.ringsförordningen

1995.i kraft den 1 januariträderDenna lag
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6 Förslag till

Lag ändring i 1986:468lagen avräkningom om av
utländsk skatt

Härigenom föreskrivs §§1-7 lagen 1986:468 avräkningatt om
utländsk skatt skall följandeha lydelse.av

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

§1
Om fysisk under tid då han varit bosatt här i riket, ellerperson,

inländsk juridisk har haft intäktperson
a medtagits vid taxering enligt kommunalskattelagensom

1928:370 eller lagen 1947:576 statlig inkomstskatt,om
b för vilken han beskattats i utländsk ochstat
c enligt skattelagstiftningen i den utländskasom staten anses

härröra därifrån, har han med den inskränkning följer 2 §som av-
avräkning den del den utländska skatten belöpergenom av av som-

intäktenpå erhålla nedsättningrätt statlig inkomstskatt ochatt av
kommunal inkomstskatt i enlighet med vad framgår 4som av -
13 §§.

Motsvarande gäller tillämp-i
liga delar falli då fysisk person
enligt lagen 1984:1052 om
statlig fastighetsskatt har att
erlägga fastighetsskatt för ien
utlandet belägen privatbostad.

Kan svenskt företag vid prövning enligt § 87ett lagenmom. om
statlig inkomstskatt inte visa den inkomstbeskattning detatt som
utländska bolaget underkastatär jämförligär med den inkomstbe-
skattning skulle ha skett enligt lagen statlig inkomstskattsom om om
inkomsten hade förvärvats svenskt företag, och skall mottagenav
utdelning därför beskattas i Sverige, övriga förutsättningarär förmen

erhålla skattefrihet för utdelningen i nämndaatt uppfyllda harmoment
företaget, den avräkningutöver medges enligt första stycket ochsom
enligt dubbelbeskattningsavtal, avräkning erhållarätt attgenom
nedsättning statlig inkomstskatt med belopp motsvarande tioav ett

denna utdelnings bruttobelopp. Vid sådan avräkningprocent gällerav
i tillämpliga delar vad föreskrivs i 13 §§.4som -

l Senaste lydelse 1993:1561.
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§ till avräkning enligt §till avräkning enligt Rätt 1Rätt l
första stycket föreliggerförsta stycket föreligger inte inte omom

kommunal statlig inkomstskatt,statlig inkomstskatt, kommunal
inkomstskatt, den utländska inkomstskatt, den utländska

den utländska skatten den utländskaskatten samt samt
omfattas dubbelbe- intäkten omfattas dubbelbe-intäkten avav

skattningsavtal. Med den skattningsavtal. Vid avräkningatt
med dubbelbeskattnings-stödutländska intälcten omfattas avav
avtal tillämpas dock bestämmel-dubbelbeskattningsavtal avses

i 13 §§.fall då intäkt 4någon iäven sernaav -
privatbostadutlandet belägen

uppburits sådanainte men, om
hade uppburits, dennaintäkt

dubbelbeskattnings-omfattats av
avtal. till avräkning enligtRätt
I § andra stycket föreligger inte

statlig fastighetsskattom om-
dubbelbeskattningsav-fattas av

Vidtal. avräkning med stöd av
dubbelbeskattningsavtal tilläm-

idock bestämmelserna 4pas -
§§.13

iMed utländsk skatt 1 och Med utländsk skatt i l och
§§ allmän slutlig skatt 2 §§ allmän slutlig2 skattavses avses

inkomstskatt jämförlig erlagts tillinkomstpå ut-samt som
ländsk delstat eller lokalmed den statliga fastighetsskat- stat,
myndighet i frågaoch skatt beräknats pd samt,ten omsom
skattskyldig bedrivitschablonintäkt eller liknande sjöfartpd som

privatbostad utlandet, eller luftfart i internationelli tra-som
fik,erlagts till utländsk delstat skattävenstat, annan som er-
lagts i utländsk i deneller lokal myndighet i månstat,samt,
skatten beräknatsfråga skattskyldig på grundvalom som av
fraktintäkter eller bil jettintäkter,bedrivit sjöfart eller luftfart i

uppburitsinternationell trafik, i nämndaäven stat,somannan

7 lydelseSenaste 1993:943.
3 lydelse 1443.Senaste 1990:

52



Författningsjörslag1994:57SOU

Nuvarande lydelse lydelseFöreslagen

skatt erlagts i utländsk eller efter därmed jämförligstat,som
i den skattenmån beräknats på grund.
grundval fraktintäkter ellerav
biljettintäkter, uppburits isom
nämnda eller efter därmedstat,
jämförlig grund.

Avräkning skall ske från Avräkning skall ske från
statlig inkomstskatt. I den mån statlig inkomstskatt. I den mån
den statliga inkomstskatten den statliga inkomstskatten un-
understiger vad derstigerenligt vad enligtsom som
1-13 §§fdr avräknas, skall 1-13§ får avräknas, skallav-
räkning ske från statlig fastig- avräkning ske från kommunal
hetsskatt. Iden den statliga inkomstmån skatt.
inkomstskatten och den statliga

fastighetsskatten sammanlagt
understiger vad enligtsom
1--13 §§ får avräknas, skall av-
räkning ske från kommunal
inkomst skatt.

Avräkning skall ske från Avräkning skall ske från
svensksvensk skatt grundpå skatt på grunduttas tas utsom som

taxering det dendå intäkt taxeringår det då den intäktårav av
beskattatsbeskattats i utländsk i utländskstat statsom som

medtagitsmedtagits vid vidtaxering här. När taxering här.
fråga avräkningär om av en
utländsk skatt jämförligärsom
med den statliga fastighetsskat-

eller beräknats påten som
schablonintdkt eller liknande
skall avräkning ske från svensk
skatt pd grundtas utsom av
taxering år densamma som
utländska skatten fastställts.

4 Senaste lydelse 1993:943.
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får med Avräkning får skeAvräkning ske medett ett
beloppbelopp motsvarar motsvararsom summan som summan
avav

utländska skatt får a den utländska skatt fåra den som som
enligt § första och avräknas enligt 1 § första styck-avräknas l

andra styckena, et,
vartill till avräkning föreligger enligtb sådan utländsk skatt rätt

dubbelbeskattningsavtal samt
fårbelopp får c det belopp avräk-c det av- somsom

stycket. enligt § andraräknas enligt 1 § tredje l stycket.nas

Avräkning får dock ske med Avräkning får dock ske med
följandehögst följande beräk- högst på beräk-på sättsätt ettett

spärrbelopp. Spärrbeloppet spärrbelopp. Spärrbeloppetnat nat
statliga den statligaden utgörutgör summan avsumman av

inkomstskatt och den kommuna-fastighetsskatt tagits pd iutsom
inkomstskatt beräknadprivatbostadutlandet belägen som,

sigsådan avräkning, hänförstatliga inkomstskattden utansamt
tillden kommunala inkomst-och

beräknad sådanskatt utansom,
avräkning, hänför sig till

inkomster vilka de utländska skatterna ocha de på utgått
vid taxeringenb andra inkomster medtagits och ärsomsom

ihänförliga till fast driftställe eller fastighet utlandet eller utgörsom
utdelning i fall utbetalarenroyalty eller det utländskärränta, stat,

eller utländsk juridiskfysisk med hemvist i utländsk statperson
person.

5 Senaste lydelse 1991:589.
5 Senaste lydelse 1990:1443.
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7
hänför sig till deberäkning den statliga inkomstskattVid somav

inkomstskattenstatligautländska inkomsterna skall den del den somav
inkomst tjänst ochförvärvsinkomsternahänför sig till de utländska av

sig till de utländskarespektive hänförnäringsverksamhet den del som
för sig.beräknas Denkapitalinkomsterna inkomst kapital varav

hänför sig till dekommunala inkomstskattstatliga respektive som
efter avdrag för kostnaderförvärvsinkomsterna intäkternautländska

skattskyldiges hela statligadendelskall såutgöra stor avanses
beräknadförvärvsinkomst,kommunala inkomstskattrespektive utan

den skattskyldigesinkomsteravräkning, dessa utgör samman-avsom
avdragolika förvärvskällor före allmännaförvärvsinkomstlagda av

gäller i tillämpligaförvärvsinkomst. MotsvarandeSammanräknad
statliga inkomstskattendel denberäkning dendelar vid somavav

kapitalinkomsterna.sig till de utländskahänför
förstaVid tillämpningenförstaVid tillämpningen avav

fall då skatt-stycket skall, i dei de fall då skatt-stycket skall,
skattereduktionskyldig erhållitskattereduktionskyldig erhållit

enligt 2 § uppbördsla-uppbördsla- 4enligt 2 § 4 mom.mom.
1953:272, sådan reduktionsådan reduktion1953:272, gengen

statlig in- ha skett från statlig in-frånha skett ansesanses
komstskatt, kommunal inkomst-kommunal inkomst-komstskatt,
skatt gsvårdsavgiftskogsvårdsavgift respekti- respektive skoskatt,
med reduktionenså delfastighetsskatt medstatlig så stor avve

respektive skattreduktionen utgördelstor som avsomav
det sammanlagda beloppetdetrespektive skatt utgör avav
nämnda skatter före sådanbeloppetsammanlagda nämn- re-av
duktion.sådan reduktion.da skatter före

skattskyldig har erläggaOm att
sávälförfastighetfastighetsskatt
för privatbostadSverige ii som

skall reduktionenutlandet av
enligtstatlig fastighetsskatt

ha skettförsta meningen anses
statlig fastighetsskattfrån som

till privatbostadhänför isig
delutlandet med så stor som

fastighetsskattenden statliga pá

7 lydelse 1993:943.Senaste
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privatbostad utlandeti utgör av
det sammanlagda beloppet av
statlig fastighetsskatt före sådan
reduldion.

enligt 2 § lagen 1990:661de fall då skattskyldig 5I om av-
pensionsmedel har betala avkastningsskattkastningsskatt på att tassom

skatteunderlag beräknas enligt bestämmelserna i 3 § förstapåut som
lag skall följande gälla. Vidoch femte styckena beräkningensamma

skall, vid bestämmande enligt första stycketspärrbeloppet denav av
statliga inkomstskatt hänför sig till de utländska inkomsterna,som
sådan avkastningsskatt jämställas med statlig inkomstskatt fdr-på
värvsinkomst.

lag i kraftDenna träder den l januari 1995.
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7 Förslag till

Lag ändring i lagen 1990:325 självdeklarationom om
och kontrolluppgifter

Härigenom föreskrivs 2 kap. 20 § 3 kap.ochatt 44-46 §§ i lagen
1990:325 självdeklaration och kontrolluppgifter skall ha följandeom
lydelse.

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

2 kap.
§20

Utländskt skadeförsäkringsföretag drivit törsäkringsrörelse isom
Sverige, skall i stället för vad i 19 § i självdeklarationensom anges
lämna uppgift premieinkomsten i Sverige.om

Den enligt 2 § 7som mom.
lagen 1947:576 statligom
inkomstskatt skall schablonbe-
skattas för intäkt fastighetav
skall, såvitt gäller fastighetsin-
nehavet, i stället för vad som

i 19 § i självdeklarationenanges
lämna uppgift de intalderom
och omkostnader isom anges

förstnämnda lagrum.

3 kap.

Kontrolluppgift upplåten Kontrolluppgift upplåtenom om
lägenhet skall lämnas bo- lägenhet skall lämnas bo-av av
stadsförening, bostadsaktiebolag stadsförening, bostadsaktiebolag
och ekonomisk förening eller och ekonomisk föreningav ellerav
aktiebolag enligt 2 § aktiebolag enligt §5 tredjesom som
7m0m. första stycket lagen stycket kommunalskattelagen
1947:576 statlig inkomst- 1928:370 likställs med bo-om
skatt likställs med bostadsföre- stadsförening eller bostadsaktie-
ning eller bostadsaktiebolag vid bolag vid inkomstbeskattningen
inkomstbeskattningen beträffan- beträffande sådan lägenhet som

Senaste lydelse 1991:1903.
2 Senaste lydelse 1990:1136.
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medlemtillupplåtitsupplåtits änlägenhetsådande annansom
eller delägare.ellermedlemtill änannan

delägare.
lägenhetupplåtitför denskall lämnasKontrolluppgift somensom

i bolaget.eller delägarei föreningenmedlemi egenskapharhan av
delägarenellermedlemmenbeloppskallKontrolluppgiften ta somupp

däravmycket utgöroch hurbolagetföreningen ellertillbetalt in som
kapitaltillskott.

uppgiftsskyldige,skall denSkattemyndighetenföreläggandeEfter av
kontrolluppgiftföreläggandet, lämnaiomfattningi den omangessom

eller bolagetsi föreningensandeldelägaresmedlems ellervärdet av en
förmögenhet.behållna

45
skallbostadsrättsföreningEnöverlåtenKontrolluppgift om

kontrolluppgift över-lämnaskall lämnasbostadsrätt omav en
Kontrollupp-bostadsrätt.låtenvidbostadsrättsförening som
sådangiften skall över-aktuella be-detingången avseav
anmälts tillharlåtelsedet slagskattningsäret somvar av

innehålla uppgiftföreningen ochförsta2 § 7i mom.angessom
1947:576lagenstycket omom

Kontroll-inkomstskatt.statlig
sådanskall över-uppgiften avse

tillanmältsharlåtelse som
uppgiftinnehållaochföreningen

om
beteckning,lägenhetensa

organi-förvärvarensochb överlåtarens samt personnummer,namn
adress,ellersationsnummer

överlåtelsenförtidpunktencöverlåtelsenförtidpunktenc
storlek,köpeskillingensochstorlekköpeskillingensoch samt

överlåtarensförtidpunktenöverlåtarensförtidpunkten
vidköpeskillingenochförvärvvidköpeskillingenochförvärv

lägenhetensförvärvet yta,det förvärvet, samt
26 §enligt 4överlátarenkapitaltillskottsådanastorlekend somav
ifår räknainkomstskattstatligstycket lagenandra om-ommom.

kostnadsbeloppet,

3 1472.lydelse 1993:Senaste
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e bostadsrättens andel innestående medel inrepå reparationsfondav
eller liknande fond vid förvärvs- respektive avyttringstidpunkten,

f bostadsrättens andel f bostadsrättens andelav av
föreningens behållna förmögen- föreningens behållna förmögen-
het den januaril 1974 beräknad het januariden 1 1974 beräknad
enligt 26§ 7 lagen enligt 26§ 7 lagenmom. om mom. om
statlig inkomstskatt, inkomstskatt,över- statlig över-om om
låtarens förvärv skett före är låtarens förvärv skett före år
1974. 1974 samt

g det belopp överldtarensom
betalt in till föreningen under
räkenskapsåret årsavgift.

Om överlätelsen bostadsrätt har förvärvats före åravser en som
1974 behöver uppgiftnågon enligt första stycket avseende för-e
hållandena vid förvärvstidpunkten inte lämnas. Har förvärvet skett
före den juli 19821 behöver någon uppgift köpeskillingen vidom
förvärvet inte lämnas.

Efter föreläggande Skattemyndigheten skall föreningen lämnaav
ytterligare upplysningar betydelseär för beräkningsom av av
realisationsvinsten vid medlems avyttring sin bostadsrätt.en av

Föreningen skall, vad följerutöver kap.4 l bevara detsom av
underlag behövs för uppgiftslämnande enligt denna paragraf.som

46§
Uppgiftsskyldigheten enligt Uppgiftsskyldigheten enligt

45 § och skyldighet bevara 45 § och skyldigheten bevaraatt att
underlaget för uppgiftslämnan- förunderlaget uppgiftslämnadet
det gäller föräven ekono- förgäller ekonomiskävenannan annan
misk förening bostadsrätts-än förening bostadsrättsföreningän
förening och för aktiebolag aktiebolag.och förom

föreningen eller aktiebolaget är
det slag 2 §iav som anges

7m0m. första stycket lagen
1947:576 statlig inkomst-om
skatt.

Senaste lydelse 1190:1136.

59



Färfattningsjörslag 1994:57sou

Föreslagen lydelseNuvarande lydelse

förvärvats före denaktieandel elleröverlåtelsenAvser somenen
vid förvärvetuppgift köpeskillingenbehöverjanuari 1984, någon1 om

uppgift1974, behöver någonföre årförvärvet skettlämnas. Harinte
vidförhållandenaavseended eller§ första stycketenligt 45 e

förvärvstidpunkten inte lämnas.

1995.januarikraft den lträder ilagDenna
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8 Förslag till

Lag ändring i lagen 1993: 1469 uppskovsavdragom om
vid byte bostadav

Härigenom föreskrivs 11 § lagen 1993:1469att uppskovsav-om
drag skall ha följande lydelse.

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

Med ersättningsbostad Med ersättningsbostadavses avses
egendom vid förvärvet egendom vid förvärvetut-som som
görs småhus med mark utgörs småhus medav marksom av

småhusenhet,är småhus småhusenhet,är småhus påan- som
mark småhus är marksamtnans småhussom samtannans som

inrättat till bostad elleråt två inrättatär till bostad elleren en
familjer med tillhörande två familjer medtomt- tillhörande
mark lantbruksenhetpå tomtmark på lantbruksenhetsamt

under förutsättning därtomt under förutsättningatt samt tomt att
uppförs sådant småhus. Med därett uppförs sådant småhus,ett
ersättningsbostad också bostad innehasavses som av
bostad innehas medlem medlem i bostadsrättsföreningsom av
i bostadsrättsförening eller bo- eller bostadsförening eller av
stadsförening eller delägare i delägare i bostadsaktiebolagav om
bostadsaktiebolag förening- föreningens eller bolagetsom fastig-

eller bolagets verksamhet är hetens privatbostadsfastighetdr
sådan i 2 § 7 enligt 5 § förstasom stycketavses 2 kom-mom.
lagen 1947:576 statlig in- munalskattelagen 1928:370om
komstskatt. Bostad i utlandet och
kan inte ersättningsbostad. andel sådantvara i direktdgt

andelshus i punktsom avses
anvisningarna5 till 23 §av

kommunalskattelagen om an-
delshuset det slagär av som

5 § förstai stycket 3avses
nämnda lag.

Bostad i utlandet kan inte
ersättningsbostad.vara

Denna lag träder i kraft den januari1 1995.
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9 tillFörslag
1052 statlig1984:lagenupphävandeLag omavom

fastighetsskatt

fastig-statlig1984:1052föreskrivs lagenHärigenom att om
1994.vid årgälla utgångenskall upphörahetsskatt att av

vid 1995fortfarande tillämpas årsskall dockupphävda lagenDen
belöperfastighetsskatt påsåvitttaxeringarårsoch somavsersenare

1994.årintill utgångentiden av
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l Inledning

1.1 Våra tidigare förslag

Regeringen beslutade direktiv för utredningsarbetet vid regerings-om
sammanträde den 17 december 1992. Utredningsarbetet påbörjades i
början februari månad 1993. Arbetet i den förstaav etappen, som
gällde frågan schablonbeskattning bostadsfastigheter, redovisa-om av
des i juli månad 1993 i delbetänkandet Beskattning fastigheter, delav
I Schablonintäkt eller fastighetsskatt SOU 1993:57. I avvaktan på-
det slutliga ställningstagandet till beskattningen samtliga typerav av
fastigheter valde utredningen i delbetänkandet lämna begränsadeatt
förslag syftade till i möjligaste mån fram tillnå skatte-att störresom
mässig likhet mellan egnahem och bostadsrätter. Vi föreslog att
fastighetsskatten skulle medersättas schablonintäkt baserad påen
oförändrat skatteuttag. Vidare föreslog vi schabloniserad metod fören
värdering bostadsrättsfastigheter. föreslagnaDen värderingsmodel-av
len dock ofullständig till vidaså den inte beaktade bostads-attvar
rättsföreningens nettoskuld. Delbetänkandet har remissbehandlats men
inte lett till lagstiftning. tidigareVåra förslag och remissinstansernas
synpunkter i anslutning till frågorna påpresenteras iatt nytt tas upp
detta betänkande. bilagaI 2 finns sammanfattning remissyttran-en av
dena.

1.2 Utredningsuppdraget m.m.

Huvuduppgiften för utredningen är grundläggande sättatt ett
analysera och beskriva de principiella utgångspunkter bör gällasom
för beskattning fastigheter såvitt gäller realisationsvinstbe-utomav
skattningen. Utredningen skall frånutgå de i skattereformen bärande
tankegångarna neutral och likformig beskattning och skall behandlaom
samtliga fastigheter, i den det erfordrasmån hänsyntyper samt taav
till de olika förekommande upplåtelseformerna. Oavsett vilken form

beskattning förordas för fastigheter bör utredningen ifrånutgåav som
fastigheter och fastighetsägande inte bör beskattas iatt annan om-

fattning andra kapitalinvesteringarän eller näringsverksamhet.annan
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förbastaxeringsvärdetfrånvidare utgåskallUtredningen som
beskattningen.

gälla förbörutredningenutgångspunkterprincipiellaDe ansersom
i kapitelredovisasfastigheterbeskattning av

framgårutformadbörnäringsfastigheterbeskattningenHur varaav
kapitelav

de frågordelar gällttillhari dennaArbetet stora sometapp
schablonintäk-gäller detbl.a.delbetänkandet,iobesvaradelämnades
Utredningensbostadsrättsfastigheterna.taxeringenochnivåtens av

bostäder egna-ägdabeskattningengällerdetförslagslutliga när av
kapiteli 4andelslägenheter lämnasochbostadsrätterhem, -

huvudfrågan,förutom övervägautredningen,direktiven skallEnligt
Såledesbeskattning fastigheter.gällerandra frågorradlång avsomen

uthyrningfrånbeskattning inkomsterreglernaviskall över avomse
gränsdragningvi denskallVidare överprivatbostadsfastigheter. seav

ochi s.k. äktainkomstbeskattningenvidnärvarandeför görssom
börsammanhangi dettafrågabostadsföretag. Enoäkta somannan

fastighetenbostadsrättsföreningar där ärbeskattningenbehandlas är av
utred-harandelslägenheternagällerdetNärsmåhus.taxerad som

skatteutskottet övervägtfrån ävenuttalandegrundningen på ettav
lägenhet.sådanförsäljningefterrealisationsvinstbeskattningen av en

fastighetstaxeringrullandes.k.gällerdet attharUtredningen när
skalli falloch det såsådant närlämplighetenbedöma systemettav

siguttalaföranleddsigdärvid käntUtredningen har attinföras. om
uppdraget.omfattasdirektintefrågornärliggandenågra avsom

SverigeibeskattningentillställningUtredningen har även att ta av
överväganden ochUtredningensi utlandet.bostäderbosatta personers

harsammanhangetdetkapitel 10. Idel framgåri dennaförslag av
visshaftperspektivinternationelltfastigheterbeskattningen sett urav

i bilaga 4.lämnasförhållandenutländskaredovisningbetydelse. En av
iändringartillFörslagkapitel ll.behandlas iIkraftträdandefrågor

fastighetsbeskatt-förslagföljd våratillräntebidragssystemet omav
ochregionalpolitiskastatsfinansiella,12.kapitel Deredovisas iningen
13.kapiteliredovisasförslageneffekternasamhällsekonomiska av

kapitel 14.återfinns ilagförslagentillSpecialmotiveringen
i bilagahelhetåterfinns i sin1992:111direktiv nrUtredningens
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1 EG-aspekter

Utredningen har enligtäven direktiven beakta EG-aspekter.att
detNär gäller direkt beskattning vid sidan företagsbeskattningav

har harmoniseringsåtgärderna varit obetydliga inom EG. Några
regler inkomstbeskattningen fysiskagemensamma som avser av

existerar inte.personer
EG-ländema har avveckla hinderalla för kapitalrörel-enats attom

Detta har emellertid inte lett till enighetserna. om gemensamma
åtgärder kapitalbeskattningenspå område.

Artikel 67 i Romfördraget ålägger medlemsstaterna avveckla allaatt
de inbördes restriktioner kapitalrörelser, tillämpasmot motsom
kapitalinnehavare hemmahörande i medlemsstaterna, och upphävaatt
all diskriminering på grund nationalitet, bosättning ellerav var
kapitalet placerat. Somär led i genomförandet denna be-ett av
stämmelse ministerrådet i juni 1988 kapitalplaceringsdirektivantog ett
där det föreskrivs alla hinder för kapitalrörelserna skall awecklas.att
Dessa direktiv berör dock inte reglerna beskattning fastigheter.om av

Basen för beskattning fastigheter inte föremålär för rörlighetav
mellan länder. Svensk fastighetsskatt iär EG-perspektiv inteett
anmärkningsvärt hög. Den internationella integrationen, skapandet av
EU:s inre marknad och Sveriges eventuella medlemskap i EU
förändrar enligt utredningens mening inte förutsättningarna för
beskattning fastigheter.av

1.4 Skrivelser till utredningen

Regeringen har beslut den 2 december 1993 överlämnatgenom en
skrivelse från länsstyrelsen i Jämtlands län beskattningom av
exploateringsmark till utredningen. Statsrådet LundgrenBo har vidare
överlämnat antal skrivelser från organisationer och enskildaett med
förslag och synpunkter beskattning fastigheter. Enskildaav

föreningar och organisationer skrivithar även direkt tillpersoner,
utredningen och tagit frågor beskattning fastigheter.rörupp som av
Skrivelserna finns förtecknade i bilaga 10 ioch kommenteras vissa fall

avsnitti de berör frågeställningarna.som
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bedrivande1.5 Arbetets

regelbundnaföranlettaktualiserar hardirektivenfrågorDe som
ochsakkunnigasamtligaoftastvid vilka expertersammanträden,

protokollfördasjuttonharutredningstidenhelaUnderdeltagit.
internatsammanträden.varithardessahållits. Avsammanträden tre

beslutengrundläggandedeharsammanträdenasistnämndaVid de
fattats.

sakkunni-tillhaft tillgångmissivetframgårharUtredningen avsom
för vissakonsulteranlitatutredningenharDärutöveroch experter.ga

StellandocentenEnglund ochProfessom Peterfrågor.speciella
egnahem.avkastningenskrivitsigförharLundström avomvar
uttalat sigutredningenberäkningargjortLantmäteriverket har samt

fastighetstaxeringen.vidomrädesindelningenbl.a. om
samrådfastighetstaxering harrullandegäller frågandetNär om

FifastighetstaxeringförenkladUtredningenmedskett m.m.om
1993:13.

medsammanträffandeninformellahaftutredningenVidare har
Skattebe-Fastighetsägareförbund,SverigesRiksförbund,Villaägarnas

Bostadsförening Ek.KooperativaStockholmsFörening,talarnas
Samarbetsnämnd,VillaägareföreningarsSKB, Lidingöförening

RiksförbundVillaägarnasRegionavdelningStockholms Läns Norra av
SBC.CentralorganisationBostadsrättsföreningarsSverigesoch
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2 Principiella utgångspunkter för

beskattning fastigheterav

2.1 Indelning fastigheterav m.m.

2.1.1 Indelningen vid fastighetstaxeringen

Fr.0.m. den januaril 1991 skall vid fastighetstaxeringen bestämmas
till vilken taxeringsenhet fastigheten hör. Dennatyp indelning harav

Ävenbetydelse bl.a. för fastighetsskatt skall ellerutgå inte. 5 §om
hänvisarKL till den indelning i taxeringsenhet vid fastig-görssom

hetstaxeringen. Indelningen taxeringsenhet sker enligt följande.av
Småhusenhet Småhus, tomtmark för sådan byggnad och ex-

ploateringsmark för småhusbebyggelse.
Hyreshusenhet Hyreshus, tomtmark för sådan byggnad och ex-

ploateringsmark för hyreshusbebyggelse.
Industrienhet Industribyggnad, övrig byggnad, tomtmark för

sådan bebyggelse och exploateringsmark for sådan
bebyggelse, vattenverk på grund, i jor-annans
deboken ñskeri, täktmark industri-upptaget samt
byggnad och övrig byggnad på sådan mark.

Specialenhet Specialbyggnad och tomtmark for sådan byggnad.
Lantbruksenhet Ekonomibyggnad, åkermark, betesmark, skogs-

mark och skogsimpediment.
Vid fastighetstaxeringen sker värderingen i princip oberoende hurav
bostäderna innehas civilrättsligt. Hyreshus upplåtna med bostadsrätt
värderas således enligt grunder och enligttaxerassamma samma
metoder gäller för övriga hyreshus. gällerDetta de s.k.ävensom
andelshusen. Småhus upplåtna med bostadsrätt värderas på sättsamma

småhus innehas med äganderätt.som som

2.1.2 Gränsdragningen vid inkomsttaxeringen

Vid inkomsttaxeringen görs indelning vid fastighetstaxe-änen annan
ringen. Fastigheten klassificeras privatbostadsfastighet ellersom
näringsfastighet.

§I 5 KL vad privatbostadsfastighet.är Två förutsätt-anges som
ningar skall uppfyllda.vara
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tomtmark tillochellerskall fråga småhusDet ettvara om
småhus.

tomtmark tillprivatbostad. När det gällerSmåhuset skall vara en
bebyggas medavsikten marken skallsmåhus skall att envara

privatbostad.
ellerinrättade till bostad tvåsmåhusEndast sådana är ensom

Även småhusprivatbostadsfastighet. påklassificerasfamiljer kan som
privatbostadsfastighet.kan klassificerasmark somannans

lantbruksenhettillhörande tomtmark påMangårdsbyggnad med
§förutsättningarna i 5 KLprivatbostadsfastighet ärutgör upp-om

privatbostadsfastighettaxering kan sådan1995fyllda. Fr.0.m. års en
näringsfastighet. gällerframställan räknas Dettasärskildefter omsom

storlek minst 400före 1930 och pånybyggnadsår årharhuset ett en
kvm.

småhus användasprivatbostad räknas ärSom även avsett attsom
fritidshus. Vidareellernärståendesellerägarens permanent-som

avseddbostad används ellerprivatbostad sådan ärräknas attsomsom
innehas medlem i äkta bostads-privatbostad ochanvändas ettavsom

bostadsföretag förklaras nedan imed äktaVadföretag. som menas
avsnitt 8.1.2.

privatbostadsfastighet den näringsfastighet.fastigheten inte ärOm är
inkomsttaxeringen bygger visserligen denpåvidIndelningen

fastighetstaxeringen det finns taxeringsen-vidindelning görs mensom
båda kategorierna. Så skall förtillhänföraskanheter t.ex.som

indelningen vid fastig-fastigheterdel allaaktiebolagens oavsett-
näringsfastigheter.hetstaxeringen behandlas som-

fastighetsägande och boende2.2 Beskattning av
i dag

2.2. Inkomstskattesystemet1

inkomstslagetbeskattas iPrivatbostadsfastigheter och privatbostäder
fastigheter, däribland sådanakapital medan övriga ägssom av

näringsverksamhet.inkomstslagetbostadsrättsföreningar, beskattas i
uthyrningsin-bl.a.förstnämnda kategorinBeskattningen den avserav

täkter.
bostadsföretaghänföra till äktaBostadsrättsförening är attsom

näringsverksamhet.inkomstslagetefter schablonintäkt ibeskattas en
beskattningtomträttsavgälder.medges för och DennaAvdrag räntor

både det gäller bostads-all avkastning från fastighetenomfattar när
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rättshavarnas nyttjande lägenheterna och det gällernär hyresintäkterav
för föreningen uthyrda delar fastigheten.av av

Övriga näringsfastigheter beskattas efter verkliga intäkter och
kostnader i inkomstslaget näringsverksamhet. I de fall ägaren är en
fysisk och själv nyttjar bostad påförs värde bostadsför-person en av
mån. Bostadsförmånen skall i gällande hyrespris förmotsvara orten en
likvärdig bostad 42 § första stycket KL. För s.k. andelshus, som
också räknas till kategorin näringsfastigheter, gäller dock vissa
särregler se avsnitt 9.3.

Ränteavdrag medges för fysiska i inkomstslaget kapital.personer
Avdrag för medges oberoenderäntor vad kapitalbeloppet använtsav
till. Enligt gällande regler medges full skattereduktion för underskott

kapital med högst 100 000 kr och över denna gräns lägreav en
reduktion. Skattereduktionen innebär skatteminskning med 30en
alternativt 21 räntekostnaderna fr.o.m. 1996procent års taxeringav
18 25 procent. Underskott inte kan utnyttjas det år detsom-
uppkommer får inte för avräkning år.ettsparas senare

Vid beskattning i inkomstslaget näringsverksamhet huvudregelnär
kvittning inte får ske inkomst i inkomstslag.att Kvittningmot annat

mellan förvärvskällorna medges normalt inte. Någon indelning i
förvärvskällor inte för juridiskagörs dödsbon.utompersoner
Underskott i näringsverksamhet får dock rullas vidare från ett
beskattningsår till och utnyttjasnästa överskott till dess fullmot senare
kvittning uppnåtts. Rullning underskottet får normalt längegöras såav
förvärvskällan finns kvar.

utförligareEn beskrivning beskattningen fastighetsägande ochav av
boende finns i bilaga

2.2.2 Fastighetsskatten

Den nuvarande lagen 1984:1052 statlig fastighetsskatt tillämpasom
sedan 1986 års taxering. Fastighetsskatten sedan skattereformenär den
enda löpande skatten privatbostadsfastigheter.på

skattepliktig till statlig fastighetsskatt fastighetär vid fastig-som
hetstaxeringen betecknats som

småhusenhet-
hyreshusenhet eller-
lantbruksenhet det enhetenpå finns vad betecknatsom som som-
småhus eller tomtmark för småhus.

Beträffande dessa fastigheter utgår från hur fastigheten klassifice-man
vid fastighetstaxeringen. Det har således ingenrats betydelse hur

fastigheten beskattas med stöd inkomstskattelagarna. Fastig-av
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fastighetenoberoendeskattesatsefterhetsskatten utgår av omsamma
Fastighetsskattennäringsfastighet.ellerprivatbostadsfastighetär enen

beskattadeför konventionelltinkomsttaxeringenvidavdragsgillär
näringsfastigheter.

taxering 1,51994 årsfr.0.m.Fastighetsskatten är procent av
fastighetskategorier.samtligaförtaxeringsvärdet

skattenlantbruksenhet beräknas pågäller hus pådet ettNär
tomtmarksvärdet.bostadsbyggnadsvärdet jämteunderlag av

bostadsde-bara förfastighetsskatt1994 utgårtaxeringsåretFr.0.m.
fastighetsskatt.frånundantagnasåledesLokalerhyreshus. ärilen ett

ellertomtmarkbestårtaxeringsenheterangivnaOvan ex-avsom
fastighetsskatten.omfattas ocksåploateringsmark av

och byggna-för både markfastighetsskattbetalarTomträttshavare
der.

efterde första tiofastighetsskatten årenreducerasnybyggda husFör
fastighetsskattentaxering skall1995 årsnybyggnation. Fr.0.m.en

vissahyreshustillbyggnadellervidreduceras även omavom-
uppfyllda.förutsättningar är

uppskovRealisationsvinstbeskattning och2.2.3

september 1993den 8och bostadsrätterfastigheterFör avyttratssom
realisationsvinstbeskattning ochreglergälleroch omnyasenare

vid bostadsbytenuppskovsregler199394:45prop.uppskov m.m;om
l993zl469-l474.SFSl99394:SkU 11,bet.

avskaffasprivatbostäderbostadsrätter ärsmåhus ochBeträffande som
skall alltid beräknasoch vinsten18 procent9 ochtakreglernade s.k.

skattepliktig.50vinstenkonventionell metod. Av ärenligt procenten
Förlustregler-förlusten drasförlust får 50Uppkommer procent av.av

den juli 1994.fr.0.m. lavyttringarförgällerna
särskilt avdrag,uppbyggda kringUppskovsreglerna, är ettettsom

säljer småhus ellerdeninnebäruppskovsavdrag, ettatt ensom
ursprungsbostad kan skjutaprivatbostadbostadsrätt är uppsom

efterkalenderåret det årunderhanvinstenbeskattningen senastomav
bostads-bostad småhus ellerförvärvarskeddeförsäljningen en ny -

Är den bostadenersättningsbostad.sig däroch bosätterrätt nya-
vinsten medanviss delbeskattningenskjutsbilligare uppavav en
ursprungsbostadenvinsten frånobeskattadebeskattas. Denåterstoden

ersättningsbostaden säljs. Ingetvinstberäkningen närvidbeaktas
ligger tillersättningsbostadenförsäljningenvidvinstenhindrar att av

uppskov.grund för nyttett
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näringsfastigheter ochrealisationsvinstreglerna förDe motsva-nya
sammanfattningsvis följande. s.k. 27-rande bostadsrätter innebär Den
fysiska och dödsbon gäller 90procentsregeln bort. För atttas personer

skattepliktig ochden konventionellt beräknade vinsten ärprocent av
förlust näringsfastigheter63 får dras För ägsprocentatt somav av.en

90 vinstenandra juridiska dödsbon gällerän att procentpersoner avav
förlust får drasskattepliktig vinst och lika andelär att stor en av.av

för avyttringar dennäringsfastigheterna gäller förlustreglerna 1För
juli 1994 och senare.

vinsten vid fastighets-övergångsregel innebärDen attsom en
avyttringen skedde 31beräknas denförsäljning skall som om

realisationsvinstreglerna från tiden före1990 dvs. enligtdecember -
vinstenOm den används gäller helaskattereformen finns kvar. att-

90 procentskvotering och uppskov kaningen 50- ellerskattepliktigär
medges.

Utredningsuppdraget2.3

utredningsarbetet.riktlinjer förföljandedirektivenI ges
huvuduppgift analysera beskattningenbörUtredarens attvara av

huruvidaprincipiell synvinkel undersökafastigheter samt attur
principiellai överensstämmelse med dessaordning stårnuvarande

Utgångspunkten bör de i skattereformenöverväganden. vara- - -
likformigneutral och beskattning.bärande tankegångarna om

beskattning förordas för fastigheter börformOavsett vilken somav
fastigheter och fastighetsägande inteifråndärför utredaren utgå att

andraomfattning kapitalinvesteringar elleränbeskattas ibör annan
får iUtredaren detta avseendenäringsverksamhet. göra enannan

finns i dagens med före-sambandprövning de systemsomav
Utredaren börinom bostadssektorn.kommande stödformer

såväl bebyggdafastigheter,behandla samtliga typer somav
till olikahänsyn dei den det erfordras,obebyggda, mån tasamt,

kapitalBeskattningenförekommande upplåtelseformerna. av- - -
skallstatligt och utredarenfastighetsskatten,sker, liksomkomster

framdelesfastigheter ävenbeskattningenfrånsåledes utgå att av
statligt.skall ske
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2.4 Principiella framtidautgångspunkter för

fastigheterbeskattning av

Näringsfastigheter bör beskattas på övrigsättsamma som
näringsverksamhet.
Egnahem, bostadsrätter privatbostäderoch andelslägenheter
bör beskattas jämförbart med kapitalinvesteringar.andra
Neutralitet i beskattningen egnahem, bostadsrätter ochav
andelslägenheter.
skattesystemet bör fristående från bostadsfmansieringssys-vara
temet.

2.4.1 Inledning

begreppVissa m.m.

I allmänt språkbruk används ofta begreppet egnahem för småhus som
innehas med äganderätt eller Egnahem i det härtomträtt. är samman-
hanget detsamma privatbostadsfastighet enligt definitionen i 5 §som

ViKL. kommer i fortsättningen använda begreppet egnahematt om
inget annat anges.

Endast egnahem och bostadsrättsl ägenheter i s.k. äkta bostadsföretag
Övrigakan privatbostäder enligt 5 § KL. bostäder räknas intevara

privatbostäder. Andelslägenheterna räknas således intesom som
privatbostad.

Vid fastighetstaxeringen används, framgår avsnitt 2.1.1,som av
andra begrepp. Hyreshusenhet är alltid näringsfastighet it.ex. en
inkomstskattesammanhang.

Fastighetsskatten oberoende fastigheten.tas ägerut av vem som
Denna beskattning i stället hur fastigheten klassificerats vidstyrs av
fastighetstaxeringen. Indelningen i privatbostadsfastighet resp.
näringsfastighet också till viss mån denna indelning. Privat-styrs av
bostadsfastighet kan således endast småhusenhet användsen vara som
eller användas på visst dvs.sätt,att egnahem. rimligEnavses ett
målsättning bör direkt och indirekt ägda bostäder, dvs.attvara
egnahem, bostadsrätter och andelslägenheter beskattas likartatpå ett
sätt.

Hur fastighetsägande och boende beskattas i dag kan illustreras på
följande sätt.
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Konventionen inkomst- Schabloniserad in- Schabloniserad beskatt-
beräkning komstberäkning ning uthyrningsin-av

komster

Hyreshus Fastigheter ägs Småhus är privat-som av som
Andelslägenheter äkta föreningar bostad
Småhus är Bostadsrättersom ärsom
privatbostäder privatbostad
Bostadsrätter âr Hyreslägenhctersom
privatboståder
Fastigheter ägssom av
oäkta bostads-
rättsñreningar

Inkomstbeskattningen sker således efter olika regler beroende på till
vilken kategori fastigheten eller bostadsrätten hänförs. Därutöver utgår
fastighetsskatt för fastigheter innehåller bostäder. När det gällersom
privatbostadsfastigheter det sistnämndaär den enda formen löpandeav
beskattning.

Allmänna utgångspunkter

Grundprincipen for beskattning fastigheter konventionellaärav en
inkomstberäkning, dvs. beskattning utifrån verkliga inkomster ochen
utgifter. Denna metod bör också gälla det inte finns påtagliga skälom

frångå den. Ett sådant skäl finnsatt detnär gäller ägda bostäder.
Praktiska skäl talar starkt för beskatta dessa schablonmässigt.att
Direktiven utgår också från sådan beskattningsmetod för dennaen
kategori bostäder. Utredningen inga skäl frångå sådanattser en
lösning. Utifrån dessa utgångspunkter kan två huvudkategorier av
fastigheter härledas.

1 Schablonbeskattade ägda bostäder, vilka sådana fastigheterär eller
lägenheter används för eller närståendes boende ochsom eget

2 övriga, är näringsfastigheter eller motsvarande lägenheter ochsom
konventionellt beskattade.

detI följande skall vi de principiella utgångspunkter börange som
gälla för beskattning dessa kategorier fastigheter utifrån skatterefor-av

tankegångar neutral likformigoch beskattning.mens om
Enligt direktiven skall utredningen frånutgå beskattningenatt av

fastigheter skall ske statligt varför något kommunalresonemang om en
beskattning fastigheter inte kommer föras.av att
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tillförhållandeiNeutralitet2.4.2 annan
näringsverksamhet

skalldessautgångspunktergivnanäringsfastigheter är attBeträffande
näringsverksamhet.medlikformigtochkonventionelltbeskattas annan

efterinkomstenbeskattasnäringsverksamhetinkomstslagetI
förfinns i ochnäringsfastigheterkostnader. Förochintäkterverkliga

verksamhetens särartmotiverasdessareglersärskildasig vissa avmen
beskattningförprincipernagrundläggandedeinte frånavvikeroch av

näringsverksamhet.
enskildunderolikabedrivas på sätt,kanNäringsverksamhet t.ex.

ocksånäringsfastighet kanInnehavaktiebolag.ellerfirma avgenom
ingåruppdragutredningensIverksamhetsformer.olikaiföreligga
olikamellanskillnadereventuellahurförslaglämnaintedock att om

minskas.ellerutjämnaskanverksamhetsformer
därfördeli denna ärövervägandenför vårautgångspunktEn annan

väsentligti alltbehandlasinkomstskattesystemetnäringsfastigheteriatt
näringsverksamhet.medlikformigt annan

fastighetsskatt ärdockskillnadavgörande ärEn att somen
näringsfastig-vissa fallresultat iverksamhetensoberoende tas utav

näringsfastigheter ärbeträffandefrågangrundläggandeDenheter.
principiella utgångs-fråndetmeningutredningensenligtdärför om

näringsfastigheter. Dennafastighetsskatten påmotiverapunkter går att
kapitelibehandlasfråga

andratillförhållandeNeutralitet i2.4.3

kapitalinvesteringar

investeringarbostäderägda ärbeskattningenförUtgångspunkter attav
kapitalin-andraförhållande tillneutralt ibeskattasbostad böri egen

vesteringar.
skatteförmåge-siggrundar påinkomstbegreppetskatterättsligaDet

motiveraskatteförmågeprincipen kangrundvalprincipen. På manav
detSverige harIinkomstbegrepp.omfattandemindreellerett mer
tillförarbetenautvidgats. Isuccessivtinkomstbegreppetskatterättsliga

inkomstbegreppvittolikamarkeras på sättskattereformen ettatt
skattemässigtskallinkomsterdelshärförSkälen äreftersträvas. att

föreligganeutralitet skallmöjligt, delslikabehandlas långtså attsom
enkelhetpåverksamheter. Kravetinkomstskapandeolika slagsmellan

likformigfullständigtfråninnebäradockbeskattningen kani avsteg en
inkomstberäkningar.schablonmässigaförtill förmånbeskattning
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Ett vitt inkomstbegrepp omfattar alla resurstillskottslags som ger
förmåga konsumera. Inkomstskattelagarnasmottagaren inkomstbe-att

har, då det iäven andra varit inskränkt,avseenden i principgrepp mer
omfattat resurstillskott såväl i form betalningkontant i formav som

naturaförmån erhållits från varaktig förvärvskälla. Det kanav som en
därför hävdas i lagstiftningen upprätthållit uppfattningenatt man att
värdet nyttja bostad inkomst.är Vi kommer i fortsättningenatt en en

benämna denna inkomst bostadsavkastning.att
Bostadsavkastningens främsta särdrag inkomst är denattsom

konsumeras samtidigt den uppstår. Detta gäller föräven andrasom
naturaförmåner såsom kost- och bilförmåner. Vid boende i ägden
bostad tillkommer dessutom förmånen inte tillhandahållsatt av
utomstående. Boendet har kostnadssidaäven reducerar denen som
inkomst värdet boendet kan utgöra. Det därför viktigtärsom av anses

betona inkomst föreligger endast bostadsavkastningenatt att ären om
kostnadernastörre förän boendet; dvs. bostadsavkastningen är

intäktssidan i inkomstberäkningen varifrån kostnader för förvärvet av
intäkten får dras av.

Ett särdrag för den ägda bostaden, jämfört medannat andra
inkomstgivande tillgångar, innehavetär inte upphov tillatt ger en
intäkt kan användas för bestrida andra kostnader, exempelvisattsom
betalning den skatt kan utgå på grund innehavet.av som av

Med avseende syftet den ägda bostadenär ofta attmer se som en
konsumtionskapitalvara kapitalinvestering.än Mot beskattningen en

bostadsavkastningen kan invändas motsvarande nyttjandevärdeattav
inte beskattas vid innehav andra konsumtionskapitalvaror, såsomav
bilar och segelbåtar. Något principiellt skäl till denna olikbehandling

dockär svår och de skäl motiverar beskattningatt se som en av
bostadsavkastning motiverar beskattningäven dessa värden fören av

neutralitet skall uppnås.att
Fullständig neutralitet visserligenär bl.a. praktiska skäl knappastav

möjlig uppnå. Neutraliteten ökar dock högst väsentligtatt om man
beskattar bostadsavkastningen eftersom denna den heltär dominerande
kapitalinvesteringen för hushållen. Teoretiskt därförär beskattningen

bostadsavkastningen neutralitetsskapande beskattning änav en mer
andra alternativ. En sådan beskattning innebär olika skattskyldigaatt
med olika preferenser för och möjlighet valtill innehavsform ochav
finansieringsform för boendet behandlas skattemässigt likformigtett

Man kan docksätt. konstatera denna modell inkomstbeskattningatt av
bostadsavkastning har begränsad utbredning internationelltav en sett

jfr bilaga 4. Detta kan möjligen förklaras med fastighetsbe-att
skattningen utomlands har syfte, såsom inkomsterett annat t.ex. att ge
till den kommunala förvaltningen.
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bostadsavkastning utredningenliknar dennaturaförmånNågon som
detbostadsfastigheter finns intei fråga närskall beskattas omanser

fastigheter.obebyggdagäller
beskattning valetskäl förskulle ärneutralitetssyfte utgöraDet som

Vidi tillgångar.fastighet eller andrakapitalet iplaceramellan att en
respektivei fastigheterinvesteraskapitalmellanjämförelse somen

inte frånkonstaterattidigarefinns dockbankkontoin påsätts som
hittadock någonuttalats det svårttidigare ärfastighet. Som att

beskatta.karaktär Ränta pålöpandefastighetenfråninkomst attav
beskattas.resurstillskott kandäremotbankmedel ett somger

skallbebyggda fastigheterendastutredningenSammantaget attanser
karaktär.beskattning löpandeschablonmässigföremål förbli aven

upplåtelseformerNeutralitet mellan2.4.4

innehavsformenviktigastebostadsrätter denegnahemVid sidan ärav
innehavsformernaskiljer sig de tvåRättsligtbostäder.för ägda sett

ägandeindirektbostadsrättsägande endast är ettatt avgenom
bostadsrättsförening mediandelBostadsrättenbostaden. utgör enen

fastighet.föreningensbostad inyttjanderätt tillevig enen
föreningen.finns i DettafastighetskostnaderallaHuvuddelen av

i organisatorisk ochskiljer sigbostadsrättsinnehavetmedför främst att
Ekonomisktegnahemsinnehav. övervägerfrånpraktisk mening settett

osäkrarebostadsrätten någotklart, ärlikheterna ävendäremot ettom
fastighet.direktägdförmögenhetsobjekt än en

bostadsrättshavarensbedömning detutredningensEnligt är av-
jämföra medinnehavda lägenheten ärkastning den attsomav

därför beskattasbostadsrätterPrincipiellt böregnahemsägarens. sett
för bostadsrättslägen-Räntekostnadernaegnahem.på sättsamma som

skatte-medförabostadsrättsföreningar bör ocksåiheterna samma
egnahem.tillminskning för ägaresom

byggnadensintebeskattningen börUtredningen styrasatt avanser
rimlig avgränsninginnehåll.dess Detutformning är attutan enav

anskaffats i syfte bereda ägarenbostäder harbeskatta att ensom
fall tillhörabör i såAndelslägenheterbostad på sätt. sammasamma

och bostadsrätter.egnahembeskattningskategori som
principiella skäl till dennaintedäremotfinnsDet attsamma

bostadslägenhetnyttjandehänförabeskattningskategori ägarensäven av
används till Detövervägande deltillnäringsfastigheti annat.somen

fastighetsinnehavetsådan delbrytasvårttorde även utatt avenvara
fastigheten ibeskattningsmetod änden enligtoch beskatta annanen
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övrigt. Bostadsfastigheter ingår i näringsverksamhet bör såledessom
beskattas på sätt övrig näringsverksamhet.samma som

2.4.5 Beskattning fristående från bostadsñnansierings-
systemet

Utformningen fastighetsskatten har sin grund i blandningav en av
fiskala och bostadspolitiska motiv. De bostadspolitiska inslagen sigtar
uttryck i de nedsättningsregler för fastighetsskatten finns. Somsom nu
tidigare nämnts medges full reduktion fastighetsskatten de förstaav
fem åren efter nyinvestering och halv reduktion fastighetsskattenen av
de följande fem åren. Att fastighetsskatten delvis motiverats av
bostadspolitiska skäl framgår bl.a. RINK:s betänkande SOUav
1989:33, del I 161 och återspeglas också i de uttalandens. som
gjordes i samband med fastighetsskatten kommersiellaatt på lokaler
slopades se vidare i avsnitt 3.2.

Ett motiven för fastighetsskatten har således varit det bostadspoli-av
tiska. finnsDet emellertid enligt vår mening flera skäl talar motsom
detta motiv.

Ett syfte med 1990 skattereformårs renodla skattesystemetsattvar
fiskala funktioner, bl.a. för minska komplexiteten iatt regelsystemet.
Det enligtär utredarens uppfattning flera skäl angeläget hållaav att
fast vid denna tanke.

Risken är komplicerade ochstor att svåröverskådliga regler ger
upphov till oförutsedda och oönskade effekter, bl.a. i form av
skatteanpassning och skatteplanering. Det är också fråga denom
enskildes rättssäkerhet och möjlighet bedöma skattekonsekvensernaatt

olika rättshandlingar. Inslag icke-fiskalav i skattesystemetnaturav
leder med nödvändighet till ökad komplexitet och bör således
undvikas.

Just för undvika alltför detaljeradeatt och invecklade regler måste
Skatteregler ofta göras eller mindre schabloniserade. Detmer är av
den anledningen många gånger svårt inom skattesystemetsatt ram
skapa den precision i reglerna behövs fiskalaänsom annatom
intressen också beaktas. En skatteregel exempelvis syftar tillsom att
subventionera viss verksamhet riskerar därför också ledaen tillatt
subvention verksamheter inte avseddaär omfattas,av ellersom att
tvärt Speciellt dennaär risk vid kombinationstorom. direktaen av
subventioner, exempelvis i form bidrag och särskilda inslag iav

Ävenskattesystemet. tidsmässigt detär ofta svårt uppnå tillräckligatt
precision skattesystemetnär används för icke fiskala ändamål, bl.a. på
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taxeringsårbeskattnings-tillkopplingskattereglernasgrund resp.av
skattelagstiftning.retroaktivgrundlagsförbudetoch mot

isubventionerförriskfinnsframhållas detdetkan attSlutligen att
ochbeträffande bidraginte skerdöljs på sättskattesystemet ett som

redovisadeöppetsättalltid påinte prövasdärigenom somsamma
sida.det allmännasfrånutgifter

bostadsbeskatt-förreglernadärförmening börutredarensEnligt
bostadssubventioneringssystemet.oberoendeutformasningen av

kanallmäntbeskattningvilken settbörReglerna varasomange
med hänsynutformning ochtill skattesystemetshänsynmotiverad med

Med dettautgifter.föravdragochmellan intäktersymmetririmligtill
fimis.reduktionsreglerbibehålla deanledningsaknassynsätt att som
fastig-förtill grundlegatbostadspolitiska skäldetHuruvida som

behandlas ibärkraftiga kommerhyresfastigheter är attpåhetsskatten
kapitel.följandenärmast
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3 Beskattning näringsfastigheterav

Vårt förslag: Fastighetsskatten på taxeringsenheter ingår isom
näringsverksamhet bort.tas

1 Problembeskrivning

direktivenI följande riktlinjer för utredningsarbetet i aktuellges nu
del.

Utredarens huvuduppgift bör analysera beskattningenattvara
fastigheter principiell synvinkel undersöka huruvidaav samt attur

nuvarande ordning istår överensstämmelse med dessa principiella
överväganden. Utgångspunkten bör de i skattereformenvara- - -
bärande tankegångarna neutral och likformig beskattning.om
Oavsett vilken form beskattning förordas för fastigheter börav som
därför utredaren frånutgå fastigheter och fastighetsägande inteatt
bör beskattas i omfattning andra kapitalinvesteringarän ellerannan

näringsverksamhet. Utredaren bör behandla samtligaannan - - -
fastigheter, såväl bebyggdatyper obebyggda, i denav samt,som

detmån erfordras, hänsyn till de olika förekommandeta upp-
låtelseformerna.

Vissa andra frågor rör fastighetsskatt har påtalats föruttagetsom av
utredningen. Byggentreprenörerna mfl. organisationer har i en
skrivelse kritiserat fastighetsskatt på värdetatt byggnadertas ut av
under uppförande skatt inte på nyproduceradetrots fastig-att tas ut
heter. Vidare har framhållit det förhållandet räntesubven-attman att
tioner utbetalas samtidigt fastighetsskatt börjar innebärutgåsom en
rundgång i bör elimineras. Sammasystemet organisationersom
hemställer också utredningen fråganprövar jämkningatt om av

Ävenfastighetsskatten lägenheternär står outhyrda. frågan hurom
reglerna skall tolkas vid ändrade taxeringsvärden och ändringar av
skattesatsen det gäller fastighetsägarenär med brutet räkenskapsår har
väckts. sistnämndaI frågan har skatteutskøttet i betänkandet
199394:SkU17 10 hänvisat till utredningen.s.
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överväganden3.2 Våra

Utgdngspunkrer

indelningen och denbeskrivitvi i korthetoch 2.2 haravsnitten 2.1I
fastighetsskattereglerna. Avfastigheterbeskattningenlöpande samtav

undantag förnäringsfastigheter, medframgår bl.a.redogörelsen att
ochutgångspunkt i verkliga intäktermedbeskattasbostadstöretag,äkta

kategoriernäringsverksamhet. Någrainkomstslagetikostnader av
defastighetsskattpåföras ärdessutom ävenfastigheter skall om

lantbruksen-hyreshusenhetnämligen småhus,näringsfastigheter, samt
Även vissa falltomtmark skall ifinns småhus.enhetendet påhet om

fastighetsskatt.påföras
beskattningenlöpandedenFastighetsskatten utövertas ut av

enskildaskatteförmågan i detoberoendeoch såledesfastigheter av
övervältras påfastighetsskatten kunnatordeflesta falldefallet. I

den belastalägenheter kanexempelvis outhyrdavidhyresgästerna men
ändåavdragsgill påverkarFastighetsskatten ärfastighetsägaren. men

visar detta.exempelFöljanderesultat.rörelsens

Exempel

Fastighetsskatten 1,5miljon kr. ärtaxeringsvärde lFastighetens är
kostnaderna tillochtill 500 000 krHyresintäkterna uppgårprocent.

aktiebolag,Fastighetenfastighetsskatten. ägskr exkl.200 000 ettav
näringsverksamheten.inkomstenskatt påinnebär 28vilket procent av

Fastighetsskatt
000 kr1500011,5 procent x

näringsverksamhetInkomst av
285500-200-15

79 800 kr28528Skatt procent x

800 kr94Total skatt

blir detdensammaoch hyranfastighetsskatt utgåringenOm antas vara
resultat.följandeangivna siffrormed ovan

näringsverksamhetInkomst av
300500-200

00084 kr300Skatt 28 procent x
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Skatten blir alltså 94 800 84 O00 10 800 kr lägre motsvarar 72-
000.15procent av

Om hyresintäkterna i stället tilluppgår endast 200 000 kr blir
resultatet den totala skatten blir 15 000 kr 0 kratt fastig-mot utan
hetsskatt. Fastighetsskatten leder i detta fall till underskott medett
15 000 kr, vilket innebär skatten får betalas eller upplånatatt eget-av
kapital.

Utredningens uppgift framgåttär anlägga principielltatt ettsom
perspektiv beskattningenpå fastigheter. Utgångspunkten ärav
skattereformens bärande tankegångar neutral och likformigom
beskattning. Vi skall vidare frånutgå fastigheter och fastighetsägareatt
inte bör beskattas i omfattning andra kapitalinvesteringaränannan
eller näringsverksamhet.arman

Utredningen har inte funnit anledning ifrågasätta dessaatt ut-
gångspunkter i dag torde allmänt accepterade. Historisktsom vara sett
har dock även andra principer gällt på detta område. Exempel härpå

den s.k. intresseprincipenär legat till grund för den såsom sent som
på 1980-talet upphävda garantibeskattningen. lntresseprincipen saknar
emellertid enligt meningvår relevans i detta sammanhang.numera

Skattereformens principer neutral och likformig beskattningom en
kan vad gäller inkomstbeskattningen fastigheter hasägas kommitav
till uttryck bl.a. de förändringar i indelningen i inkomstslaggenom

skedde. Inkomstslagen jordbruksfastighet och fastighetsom annan
slopades. I stället sker uppdelning mellan privatbo-numera en
stadsfastigheter och näringsfastigheter. Privatbostadsfastigheter
beskattas löpande i inkomstslaget kapital medan näringsfastigheter
beskattas i inkomstslaget näringsverksamhet. I dess förändringar ligger

ställningstagande för näringsverksamhetett i form fastighetsför-att av
valtning, o.d. i principiellt hänseende inte skiljer sig från annan
näringsverksamhet.

För bostadsrättsfastigheterna och de s.k. allmännyttiga bostadsföre-
behölls vid skattereformen den schablonbeskattning funnitstagen som

sedan tidigare. viljeinriktningEn uttalades dock beträffande de
förstnämnda. Det ansågs Skatteregler borde gälla föratt samma
bostadsrättsföreningar för egnahemsägare och frågan bordeattsom
utredas vidare. Fr.o.m. 1995 års taxering ocksåblir de allmännyttiga
bostadsföretagen konventionellt beskattade. Om de förslag genomförs

vi lägger fram beträffande ägda bostäder kommer därmed endastsom
metodertvå för löpande inkomstbeskattning fastigheter finnas,attav

nämligen enhetlig schablonbeskattning för ägda bostäderen samt
näringsfastighetsreglerna för övriga kategorier. Det endast deär
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sistnämndadeför beskattningenprincipernaallmänna tassom uppav
följande.i det

näringsverksamhetsbeskattningLilçformig

beskattasnäringsverksamhet nämntsinkomstslagetI som nyss
och kostnader. Förverkliga intäktergrundvalresultatet på av

exempelvisregler,vissa särskildaoch för sigfinns inäringsfastigheter
verksam-emellertidmotiverasvärdeminskningsavdrag. Dessa avom

förprincipernagrundläggandeinte från deoch avvikerhetens särart
behandlingNäringsfastigheternasnäringsverksamhet.beskattning av

realisationsvinstbeskattningen,inklusiveinkomstskattesammanhang,i
förslageni behandladeriksdagen höstasvarit aktuell i dehar senast av

199394:50,företagsbeskattningen prop.reformeringfortsatt avom
näringsverksamhetförgäller skattereglernal99394:SkU 15. Vadbet.

närings-näringsverksamhet i formi följande frånvi detutgår att av
likformigtväsentligt behandlasi allti inkomstskattesystemetfastighet

iinte det ingår vårtnäringsverksamhet. Vimed attanserannan
avvikelser från likformigeventuellaanalyserauppdrag närmareatt en

regelsystem.finnas i dettabeskattning kansom
näringsverksam-skattehänseende mellaniavgörande skillnadenDen

näringsverksamhet mednäringsfastighet och äri formhet annanav
näringsfastigheterkategoriervissa utsättsutgångspunktdenna att av

resultatetoberoendefastighetsskatt,särskild skatt,för tas ut avsomen
i verksamheten.

näringsfastigheterbeskattninggäller ärGrundfrågan detnär av
perspektiv, finns anledning vidprincipielltdet, idärmed attettom

för vissafastighetsskattinkomstbeskattningen ocksåsidan ta ut enav
fastighetskategorier.

likformig inkomstbeskattningförskäl för inomNågra att enramen
fastig-särskild skatt i formnäringsfastigheter medbelasta aven

uttalanden gjorts ifinna. Dehetsskatt kan vi emellertid inte som
vid handen fastighetsskattenförarbetena till skattereformen inte attger

inkomstbeskattningen.hyreshus inslag ipå sågs ettsom
ha intagit ståndpunktenOckså regering och riksdag får attanses

likformigfastighetsskatten inte förenlig med inkomstbeskattningär en
samband fastighetsskattennäringsverksamhet. med på s.k.I attav

kommersiella lokaler slopades den januari 1993 konstaterade1
föredragande statsråd i propositionen intäkten det gällernäratt
hyreshus föremål för beskattning, nämligen inkomstbeskattningär av
fastighetens rörelseresultat. Vidare påpekade han det för lokal-att
hyreshusen inte fanns sådan koppling till räntebidragssystemetnågon
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det motiverade fastighetsskatt.att Mot bakgrund däravuttag ansågav
han fastighetsskatten lokalhyreshuspåatt måste ses som en ren
objektsskatt och det därför riktigare skattemässigtatt behandlaattvore
lokalhyreshusen på industrifastigheterna,sätt dvs. undantasamma som
dem från fastighetsskatt prop. 1991922150,uttag Bilaga 1:5,av s.
26.

Utredningens slutsats bakgrundär det anfördamot att uttagetav av
fastighetsskatt inte förenligtär med likformig inkomstbeskattning.en
Skatten medför näringsverksamhet i form näringsfastighetatt utsättsav
för högre beskattning näringverksamhetän i de fall fastig-en annan
hetsskatt Såvitt utredningen kunnat finna hartas ut. det för övrigt
aldrig heller gjorts gällande den fastighetsskattennuvarande skulleatt
syfta till likformiguppnå inkomstbeskattning.att Det iär ställeten
andra skäl ursprungligen anförts för motivera fastighetsskatten,som att
främst skatten del i bostadsfinansieringssystemetäratt deten samt rent
fiskala intresset. Det har emellertid också hävdats fastighetsskattenatt
kan kapitalavkastningsskatt.ses som en

finnsDet därför anledning diskuteranärmare dessa motiv.att
Utredningen i det följande först frågan fastighetsskattentar upp om
kan kapitalavkastningsskatt och därefter de bostadspolitiskases som en
och fiskala motiven.

Kapitalavkastningsbeskattning

Fastighetsskatteutredningen iansåg betänkandet Fastighetsskatt SOU
1992: l 121, f fastighetsskatten kapitalavkastningsskatt.atts. var en
Fastighetsskattens huvudsakliga motiv ansåg utredningen,var, numera

skattepolitisk Fastighetsskatten betraktaart. del iav attvar ettsom en
förstörre åstadkomma likformigsystem och enhetlig beskattningatt en

investeratpå kapital. faktumDet skatten infördes med i huvudsakatt
bostadspolitiska motiveringar måste enligt utredningen vika för detta

Medsynsätt. hänsyn härtill ansåg utredningen fastighetsskattennya att
borde allmän och inte begränsad till bostäder och vissavara att avse
lokaler.

Vår uppfattning är även fastighetsskattenatt om man ser som en
kapitalavkastningsskatt kan den emellertid knappast motiveras från
principiella utgångspunkter det gällernär konventionellt beskattade
fastigheter, eftersträvar likformig inkomstbeskattning.om man en
Däremot kan detta motiv giltigt beträffande egnahem intevara som
beskattas konventionellt se avsnitt 4.4, m.fl.. Den kapitalavkastning

i näringsfastighet blir föremål för beskattning redansom genereras en
inom för den konventionella beskattningen. En omotiveradramen
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fastighetsskat-reduceraddelvisbeskattning än attextra genomom-
fastighetsskatt ocksåuppståskulle därföravdragsgill tasärten om-

till dettadärför inte anslutakapitalavkastningen. Vi kanpå ossut
synsätt.

och bostadsfinansieringssystemetastighetsskattF

sitt iharhyreshusfastighetsskatten pånuvarandeDen ursprung
hyreshusavgift,[1982:ll94]lagenhyreshusavgiften prop.om

hindrahyreshusavgiftenförMotivetSkU15.198283:50, attattvar
följandeoch den däravgaranteradede räntornaupptrappningen av

förmögenhetsomñr-ledde tillhyresnivånhöjningenallmänna enav
bostadsrättslägen-ochfastighetsägareförmån för ägaredelning till av

statligadetinte omfattadeslägenheterhusheter, avresp.vars
bruksvärdesystemetdet s.k.följdSomräntebidragssystemet. en av

Hyreshusavgifteni dessa hus.hyresnivånnämligen ävenökade
räntebidragssyste-berördesinteflerbostadshusallaomfattade avsom

intäkterkontorslokaler. Deaffärs- ochellermedvissa hussamtmet
räntebi-finansieringenbidra tillavsåghyreshusavgiften att avgav

statliga omför-del detutgjorde därmedochdragssystemet en av
bostadspolitiken.inomdelningssystemet

bakom fastig-tankegångarnautveckladestidigareSom nämnts
skattereformen.samband medihyreshus inte närmarehetsskatten på

delvisåtminstoneemellertidbetänkande framgårRINK:sAv att man
Utredningenbostadspolitiskt medel.fastighetsskattensåg ettsom

reducerad fastig-sitt förslaganledningmeduttalade t.ex. av om
naturlig meddenna lösningnyproduktionförhetsskatt att var mer

medel bl.a.bostadspolitisktfastighetsskatten utgörtillhänsyn ettatt
räntebidragentill finansierabidrarskatteintäkter attatt somgenom ge

bostäder Reforme-avseendeför ränteutgifterskattelättnaderoch ge
1989:33.SOUinkomstbeskattning 161,delrad s.

företagsbeskattninginkomst- ochreformeradpropositionenI om
Föredragande statsråd ansågliknande uttalande.gjordes attett

kapitalinkomstbeskattning har närafastighets- ochförsystemen ett
subventioneringfinansiering ochförmed de statligasamband systemen

613.1989902110,bostäder prop. s.av
behandlatsräntebidrag harochfastighetsskattFrågorna senareom

SOUbostadsfinansieringenstöd förUtredningen statensomav
återspeglasSynsättetdettautgick från synsätt.också1992:47 som

samband medgjorde istatsmakternauttalandenockså i de attsom
slopades, vilka vilokalerkommersiellafastighetsskatten nyss

redogjort för.
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Det såledesär uppenbarligen detpå sättet det främsta motivet föratt
fastighetsskatten, vid sidan det fiskala, har varit det bostadspo-rentav
litiska. Utredningen har i avsnitt 2.4.5 utvecklat vår ståndpunkt att
beskattningen fastigheter inte bör innehålla bostadspolitisktav
betingade regler. Om delar detta blir givetvissynsätt konsekven-man

de bostadspolitiska motiven för fastighetsskattenatt saknarsen
relevans. Endast de fiskala skälen för fastighetsskatt återstår då.en

Det kan emellertid finnas anledning i detta sammanhang ändåatt
undersökanärmare de motiv såvitt utredningen kunnat finna,som,

förts fram för bostadspolitiska skäl fastighetsskatt.att ta utav en
Det i första hand ha varit effektertvå velat uppnå medsynes man

fastighetsskatten. Den bidrag tillär finansieringen räntebi-ettena av
dragssytemet. Den andra omfördelningär kostnader frånen av
nyproduktion till äldre fastigheter.

Vad gäller finansieringsmotivet kan för det första konstateras att
fastighetsskatten inte öronmärkt tillär finansiera bostadssub-att
ventioner slagnågot flyter i allmärma skatteinkoms-utan statensav

finnsDet således inget direkt samband mellanter. utgiftert.ex. statens
för räntebidrag intäkternaoch från fastighetsskatt hyreshus.på
Att låta delar samhällets kostnader för bostadspolitiken bärasav
särskilt vissa fastighetskategorier torde förutsätta dessa harav att
speciella förutsättningar bära sådan belastning. Vi kan dock inteatt en
finna skulle falletså generellt Det går såledesatt knappastsett.vara

hävda hyresfastigheter med bostäder i långsiktigtatt att perspektivett
skulle ha särskilt skattekraft och därigenom ha speciellastoren
möjligheter bära kostnader för bostadsfinansieringssystemenatt genom

högre skattebelastning förän näringsverksamhet.en annan
vissa situationerI kan dock icke förutsedda vinster, s.k. windfall

gains, uppkomma fastighetsområdet. Ett motiv för hyres-anses
husavgiften således det grundpå ändringar i räntebidrags-attvar av

uppstått vinster detta slag för delsystemet fastighets-annars av en av
beståndet inte omfattades räntebidragssystemet. Ettsom av annat
likartat motiv, dock såvitt utredningen kunnat finna intesom angetts
explicit, torde ha varit det i inflationistisk ekonomi med kraftigtatt en
subventionerad nyproduktion uppkomma inflationsvinsteransetts av
windfall gain karaktär det funnits anledning återtaattsom genom
fastighetsskatt. Frågan beskattning vinster detta slag harom av av
utförligt analyserats Utredningen kraftföretagens vinster iav om
betänkandet Beskattning kraftföretag SOU 1991:8. Med hänsynav
till den utredningens argumentering intresseatt är för deävenav av

behandlade frågorna finns det anledning i detta sammanhangoss att
sammanfattandegöra referat nämnda utredningsett synpunkter iav

dessa delar. Bl.a. uttalas följande:
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före-detsärbeskattning måsteUtgångspunkten för attvaraen
inteöverskott börbeskattningsbaraformkommer någon somav
beskattamöjligtdetsamtidigt ärproducenterna,tillfalla attsom

kostnader.samhällsekonomiskatill lågadessa
avkastningen större änrealiserade ärdenförutsätterDet att

viktigtwindfall gain. Det poängteraavkastning ärförväntad att
utvecklingen inte ärförutsättermeningi dennavinst attatt

tidsperiodunderextraordinära överskottFörväntadeförväntad. en
jämviktimarknad kommervissinvesteringar på attvid en

perioder,i andraunderskottdräneras attt.ex. genomav
tidigareläggs.investeringar

utnyttjas för-skallwindfall gainsbeskattningenOm ettsomav
falli enskildagodtyckliga effekterdelningspolitiskt instrument utan

snabbt efteri kraftbeskattningen träder sådet egentligenkrävs att
slutproduktenaktuellaprisökning denpåförväntadicke atten

kostnader.tillhunnit omvandlaslägesräntoma inte
lönsammareverksamhet destokapitalintensiv ärJu enmer

och det finnskapitalkostnadenfrånbortserdenframstår när man
Boendetinvesteringskostnaderna.från de högabortsetendens atten

endastlönsambostadssektorn mycketbilligt ochblir om man
ochuppoffringar arbetegenerationerstidigarefrånbortser av

generellt skulleanläggningaräldreFöreställningenkapital. settatt
korrekt änlönsamma än är annat om man anseryngrevara mer

generationer.tidigarefrångåvakapitalallt äratt en
förrationella motivfinnadet svårtärSlutsatsen är attatt en

kraftproduktioner.beskattningsärskild av

be-framförsdeuppfattningvår motDet är argumentatt ensom
utsträckningivattenkraftanläggningar äräldreskattning storav
Visserligen kannäringsfastigheter.beskattningenförrelevanta även av

beslutsubventionssystemet,statligai detförändringar t.ex. om
vissaför tillwindfall gainsupphov till ägareräntebidragminskade ge

hyreshusav-skälet tillfastighetskategorier detta nämntssomvar--
fallemellertid iborde såvinsterbeskattning dessagiften. En varaav
reglernaändradedetill fastigheterna närdeinriktad på ägaresom var

reglerna kanförändradetill demedoffentliggjorda, hänsynblev att
fastighetsvärdena. För ägareidiskonteradebli omedelbart senareantas

kapitalkostnaderna.ingår idesåledeskan detfastigheter antas attav
dettatill vinstermöjligheternatorde dessutombostadssektornPå av

bruksvärdesystemets.k.till detminska med hänsynvissa fallslag i att
jämförelse medprincip byggt påhittills ihyressättningenför en

medinte skall gåbostadsföretagallmännyttigai s.k.hyresninvån som
skullehyrormöjligheternakan begränsavinst. Detta utatt ta som

motiveraskulle kunnavinst, vilkenextraordinärkunna enge en
effektemellertid uppståframgått kanbeskattning. Somsärskild motsatt
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grund bruksvärdesystemet. effektenpå Vilken blir avhängigtärav av
det råder jämvikt bostadsmarknaden eller ej.påom

I stabilt för bostadssubventioner prisutveckling kanett system resp.
vinsternågra aktuellt slag inte uppkomma. Inflationsvinst-antasav

har dessutom minskat i styrka med hänsynavsevärt till denargumentet
inflationstaktbetydligt lägre för närvarande gäller.som

Vår slutsats bakgrund det sagda viär från principiellamot attav
utgångspunkter inte finansieringsmotivet hållbart.anser

Slutligen skall vi i detta sammanhang omfördelningsargumen-ta upp
tet.

torde ha utgångspunkt de bor iDetta äldre fastigheterattsom som
har lägre boendekostnader de bor i eller ombyggda husän som ny-
eller har bättre förmåga betala högre boendekostnader deänatt som

i hus. bortser därvid från faktumbor eller ombyggda Man det attny-
omsättning hus och till priserdet skett och sker bostäder ien av som

fall innebär de har kapitalkostnader imånga ägarnaatt nya samma
storleksordning gäller för eller ombyggda bostäder. Det ärsom ny-
således enligt mening fel från hushåll eller fastig-vår utgåatt att

i äldre hus har lägre kapitalkostnader för sitthetsägare boende än
andra. Till bilden hör också äldre fastigheter regelmässigt haratt
högre drift- och underhållskostnader hus, vilket ofta heltän ellernyare

eventuelltdelvis kan lägre kapitalkostnader.uppväga Deantas som
beståndet kommerflyttar in i det äldre med nuvarande medsystem

subventionera hushåll likafastighetsskatt starka ekonomisktäratt som
bostäder.väljer nybyggda Fördelningspolitiskt dettamen som synes

tvivelaktigt.
och boendekostnader ide fall kapitalkostnader lägre det äldreI är

inte frånfastighetsbeståndet kan ändå de bor i ellerutgå attman som
har bättre betalningsförmåga andra.dessa fastigheter Ettänäger

hushåll bor i billiga bostäderrimligt antagande många görär att som
fastigheter.inte eller ombyggdadet därför de har bo irådatt att ny-

heller kan finna omfördelnings-slutsats således vi inteVår är att
motiven hållbara.

Fiskala skäl

fiskala. Ifastighetsskatt detåterstående skälet för ärDet rentutatt ta
forfinnsskattepolitiskt perspektivbredare utargument att taett

dettotala skatteuttaget kannivå detfastighetsskatt. Vid given påen
skattebelastningensåledes finnas skäl for delatt ta ut engenomen av

skatt i vissa fall upphovtill sådanfastighetsskatt med hänsyn ett geren
Ävenandra skatter. här kantill mindre ekonomiska snedvridningar än
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förshänvisas till de Utredningen kraftföre-resonemang som av om
ñmIs också praktiska skälvinster. Det kan tala fortagens att tasom

del det allmärmas skatteintäkter i form fastighetsskatt,ut av aven
stabilskatten har bas med möjligheter tillsåsom små skatteun-att en

dandragande.
Om fiskala bördet skäl utgå objektskatt i form fastig-enav av

bör den dock i första hand generell förhetsskatt och enhetlig allavara
fastigheter. Om skatten generell kan den hållasgörs påtyper av en

nivå och tilllägre därigenom upphov begränsadeantas ge mer
ekonomiska snedvridningar.

Slutsats

Utredningens fastighetsskattenslutsats medför skattemässigär att att
neutralitet inte mellan näringsfastigheteruppnås och närings-annan
verksamhet. Fastighetsskatt bör därför inte näringsfastigheter.utgå på

bör gälla det frågaDetta hyreshusenhet,är småhusen-oavsett om om
het eller småhus lantbruk. Inte heller obebyggd mark ärsom
näringsfastighet bör påföras fastighetsskatt.

Med detta förslag finner utredningen inte skäl uttala sig deatt om
övriga frågor i den inledande problembeskrivningen.nämntssom

skatteuttaget vidFrågan brutna räkenskapsår beträffande fastig-om
heter upplåtna med bostadsrätt behandlas i avsnitt 8.9.
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4 Allmänt beskattning ägdaom av

bostäder

Våra förslag: För få enhetlig beskattning boendeatt i ägdaen av
bostäder bör fastighetsskatten ersättas schablonintäktav en som
fastighetsägaren skall till beskattning i inkomstslagetta kapital.upp
Underskott i kapital, kan följa avdrag fört.ex. ränteutgiftersom av
och tomträttsavgäld, bör kunna komma bostadsrättshavare tillgodo
i omfattning egnahemsägare.samma som

Reduktionsreglerna för nyproducerade hus bort ägarnatas men
till dessa fastigheter bör kompenseras med högre räntebidrag.

l Inledning

delbetänkandetI SOU 1993:57 föreslogs fastighetsskatten skulleatt
bort och ersättas schablonintäkt.tas Förslaget privat-avsågav en

bostadsfastigheter och bostadsrätter i s.k. äkta bostadsföretag. Flertalet
remissinstanser har tillstyrkt eller lämnat erinran förslagetutan attom
för privatbostadsfastigher fastighetsskattenersätta med schablonin-en
täkt. Förslaget det gäller bostadsrätternanär har fått blandatett mer
mottagande.

Målsättningen åstadkommaär likvärdig beskattningatt mellanen
ägda bostäder, dvs. främst egnahem, bostadsrätter och andelslägen-
heter. Som framgår avsnitt 2.2 beskattas dessa bostäder på olikaav

egnahem beskattassätt; enbart med fastighetsskatt, bostadsrätter i s.k.
äkta bostadsföretag beskattas både med schablonintäkt i inkomstsla-en

näringsverksamhet och fastighetsskattget och andelslägenheter
beskattas i princip efter konventionell metod i inkomstslageten
näringsverksamhet med fastighetsskatt.samt

I följande avsnitt vi de grunder bör gälla för beskatt-anger som
ningen ägda bostäder.av
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bakgrundHistorisk4.2

olikaföremål förtid varitmycket långsedanharegendomenfastaDen
i förstabeskattningenskedde1920-taletbeskattningsåtgärder. Från

Garantibeskattningengarantibeskattningeni kommunerna.hand genom
och skulleinkomstskattochfastighets-kombinerad garanteravar en

i kommunen.belägnafastigheternafråninkomstkommunerna en
utformninggarantibeskattningensifortlöpandeskeddeFörändringar

taxering. Som1988 årsfr.o.m.fysiskaförslopadesoch personer
ursprungligafyllde sittlängreinteskattenanfördesför dettamotiv att

nettointäktsbeskattningenkombinationengarantimotiv attsamt avsom
skattepla-improduktivtillupphovgarantibeskattningen hadeoch gett

sida.skattskyldigasfrån denering
inkomstbe-ocksåskeddegarantibeskattningensidanVid enav

fastigheterna.skattning av
skattskyldiga ocholikamellanenhetlighettillleda störreFör att

in-1955fr.o.m. årsinfördesrättvisesynpunkterbefordradärför
kategorismåhus. Dennaschablonbeskattningkomsttaxering avaven
metodkonventionellenligtbeskattatstidigarehadefastigheter men

småhusinnehavtillämpningssvårigheter. Etttillhade lettdetta av
förvärvskälla iinnehavmedjämställaskunnainteansågs av en

allmänhet inte.iförvärvssyfte förelågmening. Någotegentlig
schablonbeskattningeninförandetvid attutgångspunktEn varav

motsvarade omkost-siktlångnyttjande påfastighetensvärdet settav
detskälig påskulleomkostnaderna räntainnehavet. Iförnaderna egna
i småhusdetavkastning påbeskattabordeDärföringå.kapitalet man

bordevillaägarevidareansågskapitalet. Detnedlagda attegna
dentillknötkapitaletdetavkastningförbeskattas ansomegnaen

räntenivån.allmänna
i vad mån ägaressvårigheterna avgörabl.a. påtankeMed att en

avkastningenbordeellerfastighetensig tillhänförde annatskulder
taxeringsvärdetotalafastighetensvisstillberäknasdärför procent av

begränsadesAvdragsrättenskuldräntor.förmedgesavdragsamt
fastighetennedlagts ikapitallånaträntekostnader påtillsåledes som

tomträttsavgäld.tilloch
progressionsinslag1968 infördesinkomsttaxeringen år ettFr.0.m.

1991 årsdock tilländradesReglernaschablonbeskattningen.i
schablonintäktenochutmönstradesProgressionssystemettaxering.

taxeringsvärdet.till 1,5fastställdes procent av
dåföljdändringaroch deskattereformmed 1991 årssambandI som

förbortschablonbeskattningenbostadsbeskattningenigjordes togs
fastighetsskatten.i ställetskerBeskattningenegnahem. genom
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Förutom småhus gällde schablonbeskattningen s.k. äkta bostadsföre-
se avsnitt 8.1.2. Denna schablonbeskattningtag härrör från år 1954

och tillämpas alltjämt. Tidigare tillämpades konventionell metoden av
inkomstbeskattning, vilket bl.a. innebar bostadsrättshavarnaatt
beskattades för bostadsförmån.

4.3 Skattereformen

Av förarbetena till skattereformen prop. 198990 506 framgår atts.
det föredragande statsrådet delade RINK:s uppfattning innehavetatt av
privatbostadsfastighet skulle beskattas enligt fastighetsskattelagen. De
synpunkter RINK anförde för denna omläggning från schablonbe-som
skattning till beskattning enligt den fastighetsskattelagen grundadesnya
därvid på såväl teoretiska praktiska överväganden. Dels ansågssom

och tvåfamiljsfastigheter inte i inkomstskattesystemet dåen- passa
de typiskt inte förvärvskällor,utgör dels talade förenklingsskälsett för

fastighetsskatt eftersom småhus redan omfattadesuttag dennaav av
skatt.

utoavsettFastighetsskatten utformadär objektskatt och tassom en
de verkliga intäkternas storlek. Genom skattesatsens avstämning och
avdragsrätten för ränteutgifter för lån i fastigheten kan dock sägaman

fastighetsskatten ingår del kapitalinkomstbeskattningen.att som en av
Inför skattereformen framhöll önskvärdheten söka framnåattman av
till skattemässigstörre likhet mellan bostadsrätter och egnahem.en

överväganden4.4 och förslag

4.4.1 Enhetlig beskattning ägda bostäderav

Som framgår avsnitt 4.2 i början 1950-talet bort dentogav man av
konventionella beskattningen egnahem och s.k. äkta bostadsföretag.av
Sedan länge har således särskilda regler gällt för beskattningen äktaav
bostadsföretag. I stället för konventionell beskattning förenings-en av
fastigheten skall föreningen schablonintäkt 3ta procentupp en om av
taxeringsvärdet och avdrag medges endast för räntekostnader och
tomträttsavgälder. Före skattereformen gällde liknande schablonbe-en
skattning egnahem. Fram årsskiftet 199091 fanns dett.o.m.av
därigenom betydande likheter mellan den löpande beskattningen av
egnahem och äkta bostadsföretag.
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försärskilda regler infördes privat-Skattereformen innebar att
i eller i bostads-de inrymda småhusbostäder ettoavsett enom var

privatbostäderbostadsrättsförening. Föri äkta ärrättslägenhet en
beskattningen exempelvis hyresintäk-den löpandebådereglerna avom

realisationsvinstbeskattningen i princip helt identiska.ochter m.m.
för privat-införda uppskovsreglernagäller de nyligenDetsamma

privatbostadsregleringen kanbakom sägasbostäder. Grundtanken vara
behandlas likartatupplåtelseform, bör på sätt.bostäder, ettoavsettatt

civilrättsliga olikheter mellanfinns berorskillnader påDe som
bostadsrättsföreningar. Sådanahyreshus ägdaochegnahem av

ofrånkomliga.principskillnader iär
riktning enhetlig ochiSkattereformen innebar motett steg en mer

innebär vi skallbostäder. uppdragbeskattning Vårtkonsekvent attav
redan inslagnakomma vidare på denmöjligheternaundersöka att

bostäder,arbete såledesUtgångspunkten för vårtlinjen. är oavsettatt
skallenhetligt och reglernaskall behandlasupplåtelseform, att vara

schabloniseringar.möjligt, byggaoch, påenkla om

schablonintäktFastighetsskatt eller4.4.2

kommit till slutsatsen värdetföregåendehar i detUtredningen att att
beskattning sebli föremål förinkomst börbostadnyttja är en somen
beskatta dennadet riktigtPrincipielltavsnitt 2.4.3. är attsett mest

i det inkomstslagschablonintäktinkomst tasatt somuppgenom en
fastighetsskatt.förkapitalinkomstbeskattning i ställetgäller för genom

bostäder endastbeskattningen ägdasåledesUtredningen att avanser
kapital. Förslageti inkomstslagetschablonintäktskeskall engenom

i delbetänkandetutredningen lämnadedel detsammai dennaär som
hänvisas.5.2.2, till vilket detmotiveras under avsnittdäroch som

positiva till detta förslag. Dehuvudsak varithar iRemissinstanserna
bl.a.vissa remissinstanserframförtssynpunkter attomavsom

således intese bilaga 2 harkonventionell beskattningåterinföra en
ståndpunkt. Förslagetdel ändrautredningen i dennaföranlett att

i beskattningeneftersträvade likhetendenuppnårinnebär att avman
avdrag medges förschablonbeskattas ochskallbostäder. Dessaägda

vidareSystemet innebärtomträttsavgäld.ochräntekostnader att
utnyttja demöjlighetskattemässigt skallbostadsrättshavaren attges

för.få avdragföreningen inte kunnatränteavdrag somm.m.
närings-kapiteli föregåendetill förslaghänsyn våraMed attom

förslagen i avsnittfastighetsskatt ochbefrias frånskallfastigheter
därmed inte längre någonfastigheter kommerobebyggda2.4.3 om
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fastighetskategori omfattas fastighetsskatt.att Lagen statligav om
fastighetsskatt bör då upphävas.

4.4.3 Hur skall schablonintäktsbeskattningen utformas

De nuvarande principerna för bostadsbeskattningen utgör naturligen
utgångspunkt för den fortsatta diskussionen. Det detnärgemensamma
gäller reglerna privatbostäder och äkta bostadsföretagom är att
boendet tillmäts avgörande betydelse.en

När det gäller äkta bostadsföretag kan konstateras reglernaatt
innebär schabloniserad intäktssida, hyresinkomster rymsen iatt
schablonintäkten och räntekostnader avdragsgilla.äratt När det gäller
privatbostäder förhållandenaär i väsentliga avseenden annorlunda. Det
finns ingen intäktssida, även fastighetsskatten kanom ses som en
beskattning implicit avkastning bostadskapitalet. Hyresin-av en av
komster beskattas schablonartat och räntekostnader får dras Detav.
finns alltså olikatvå principer för den schabloniserade beskattning som
för närvarande gäller bostäder.

Schablonintäkten inkomst i form bostadsavkastning. Enavser en av
på detta utformadsätt schablonbeskattning kan sägas utgöra en
ersättning för konventionell beskattning i de fall fastighetsavkast-en
ningen väsentligen består värdet bostadsrättshavarnasav av resp.
egnamhemsägarnas boende. Från principiellaeget synpunkter bör den
schablonmässiga inkomstberäknin tillämpas bostadsrättshavaren.pågen
Det dennesär inkomst lägenheten jämställaär medav attsom
egnahemsägarens bostadsavkastning. En beskattning hos bostads-
rättshavaren skulle dock innebära praktiska svårigheter, bl.a. i form

ökad uppgiftsskyldighet för föreningen. Vi föreslår därförav att
beskattningen alltjämt skall ske hos föreningen. Schablonintäkten skall
således ägare till egnahem och äktatas bostadsföretag.upp av av

förhållandetDet schablonintäkten beräknadär utifrånatt tänkten
bostadsavkastning leder till ytterligare frågeställning. Skallen
schablonbeskattningen gälla hela fastigheten eller skall schablon-
beskattningen endast omfatta bostadsdelen Det innebär attsenare man
i inkomstskattesammanhang klyvamåste fastigheten i bostadsdelen
och övrig del och den beskattas konventionellt.att Enligten senare
utredningen uppfattning bör det inte ske någon sådan klyvning av
fastigheter. Skälet för detta ställningstagande följande.är

Utgångspunkten tidigareär nämnts konventionell inkomstbe-som en
räkning. Om småhus eller bostadsrättsfastighetett uteslutandeen
innehåller privatbostäder föreligger inga tveksamheter förmot att
fastigheten i fråga slopa den konventionella inkomstberäkningen. Av
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också gällaemellertid ävendettaskäl börpraktiskaförsta handi om
ellervärdetuteslutande består ägarensinteavkastningen avav

acceptabladenreglerasgällandeboende. I rättbostadshavarnas eget
definitionenbostadsavkastningandra inkomster ännivån på avgenom

utredningenEnligtbostadsföretag.och äktaprivatbostadbegreppen
framstårupprätthållas. Detframdelesprinciperbör dessa ävenmening

konventionelltbeskattasskallfastighetenhelakonsekvent attsom mer
avgörandeomfattande. Dentillräckligtinteboendeinslaget ärom
skallboendeandelenminstadensåledes hurblirfrågan egetstor vara

schablonbeskattat.skall blihelheti sinändåför husetatt
schablonbe-ställningstagandetdetsåledesUtredningen attgör

har dockutredningenfastigheter. Inomhelaskall gällaskattningen
klyvninginkomstskattemässigtill hurförslagutarbetats av enett en

i bilagaredovisasförslagDettautformas.skulle kunnafastighet
tillframledermeningutredningens attEnligt resonemanget om en

övervägande del bestårtillochbostadsföretagfastighet ägs avettav
fastighetenskallprivatbostäderdelägaresellermedlemmars vara en

både försåledesSchablonbeskattningen skallprivatbostadsfastighet. -
privat-kopplas till begreppetföreningsfastigheterochsmåhus -

bostadsfastighet.
egnahemsägarenshurfrågantillocksåStällning måste tas resp.om

Enligtbeskattas.skallhyresinkomsterbostadsrättsföreningens
schablonbeskattnings-valdainom denfinns detmeningutredningens

alternativ.olikamodellen två
schablonintäkten. Detryms ihyresinkomsterDet är att m.mena

förordarUtredningensärskilt.beskattashyresinkomsterandra är att
och ägdaegnahem husharVadalternativet.det avsettsagtsnusenare
skälmening finns det ävenutredningensEnligtbostadsföretag. attav

skisseradei detandelslägenheterochandelshuss.k.infoga nu
systemet.

egnahem.beskattningenkapitel tilli 7återkommerUtredningen av
beskattningenutformningendenbehandlas närmarekapitel 8I avav

ochandelshusenbehandlaskapitel 9m.fl. och ibostadsrättsföreningar
iprivatbostäderbosattaSverigeidelägare. Hurderas personers

i kapitelredovisasbehandlas kommerskallskattemässigtutlandet att
10.

fårskall bestämmas såschablonintäktenförUnderlaget att enman
skildabostadsrättsföreningar medmellandelsbeskattninglikvärdig

egnahem. Dettatillförhållandedels iförutsättningar,ekonomiska
rimligsåbestämmastaxeringsvärdet kan attåstadkommer omman

fråga åter-Till dennaupplåtelseformen.iskillnadertillhänsyn tas
schablonintäktenskapitel. Fråganföljandevi ikommer närmast om

kapitelibehandlasnivå kommer att
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Utredningen vill slutligen i detta sammanhang påpeka vi inteatt
finner skäl föreslå någon ändring det gälleratt när den nyligen införda
möjligheten få mangårdsbyggnad lantbruksfastighetatt på klassifice-en
rad näringsfastighet. Denna regel motiveradär skäl intesom av som

hänföraär till principer för beskattningatt fastigheter seav prop.
199394:91.

4.4.4 Nyproducerade hus

Fastighetsskatten reduceras de första tio åren efter nybyggnation.en
De första fem åren utgår ingen fastighetsskatt medan halv skatt utgår
påföljande fem år. Fr.0.m. 1995 års taxering skall fastighetsskatten

reducerasäven vid eller tillbyggnad hyreshus. Kravet ärom- av att
kostnaderna för åtgärderna uppgår till minst 100 000 kr och att
taxeringsvärdet har höjts med minst 20 procent.

Genom de förslag läggs fram klargörs beskattningen börsom nu att
del kapitalinkomstbeskattningen. Med dettases som ochen av synsätt

bakgrund vad utredningenmot uttalat i avsnitt 2.4.5 renodlaav attom
bostadsbeskattningen från bostadssubventioneringsinslag, saknas skäl

bibehålla de hittillsvarande reduktionsreglernaatt för nyinvesteringar
vid inkomstbeskattningen. Ett sådant förslag får dock effekter på
ekonomin för de skattskyldiga gjort nyinvesteringar i bostäder.som
De faktiska kostnaderna kommer öka för tillägarna dessa bostäderatt

helt bort den lättnad finns i dag.tar Enligt utredningensom man som
mening ligger det till handsnärmast inom räntebidragssyste-att man

kompenserar för det högremets skatteuttaget. Denna frågaram
kommer behandlas i kapitel 12.att
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5 Underlag för schablonintäkten

Våra förslag: Underlaget för schablonintäkten skall mark-vara
nadsvärdebestämda taxeringsvärden och helautgöras taxerings-av
värdet för sådan bebyggd fastighet skall schablonbeskattas.som
Fastigheter innehas med beskattastomträtt således med helasom
taxeringsvärdet underlag.som

Underlaget för den löpande beskattningen bör jämkas om
ägarbyte skett under beskattningsåret.

För bostadsrättsdelen fastighet vid fastighetstaxering-av en som
betecknats hyreshus bör taxeringsvärdena bestämmas meden som

utgångspunkt från den beräknade boendekostnaden betående av
avgiften till föreningen och den beräknade räntekostnaden på
genomsnittliga överlåtelsepriser för bostadsrätter fiktiv hyra.
Värdet för bostadsrättsdelen skall dock inte understiga över-
låtelsepriserna för bostadsrätterna.

Även andelshusens taxeringsvärde bör bestämmas dettapå sätt.
Taxeringsvärdet för småhus upplåtet med bostadsrätt bör be-

stämmas på försätt övriga småhus.samma som
Fr.o.m. år 1996 bör rullande fastighetstaxering införas så att

taxeringsvärdena och därmed underlaget ñr schablonintäkten
justeras årligen i förhållande till förändringar marknadsvärdena.av

l Problemavgränsning

Utredningen har i föregående kapitel föreslagit ägda bostäder skallatt
beskattas med schablonintäkt i inkomstslaget kapital. frågaEnen som
därvid uppkommer är vilket underlagpå schablonintäkten skall
beräknas. I direktiven följande riktlinjer för utredningsarbetet iges nu
aktuell del.

Om fastighets avkastning skall beskattas inkomsten som av
kapital uppstår problemet värdera avkastningen. Detta gälleratt
särskilt i de fall fastigheten nyttjas själv.ägaren För närvarandeav
förmånsbeskattas dock inte ägarens brukande privat-eget av
bostadsfastighet. Utredaren bör redovisa alternativa praktiska
lösningar på värderingsproblemet även motivera dessa medsamt ett
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ibehandlasbörfrågaEnprincipiellt somannanresonemang. -- -
därbostadsrättsföreningarnabeskattningensammanhang ärdetta av

Taxeringsvärdet försmåhus.taxeradföreningensfastigheten är som
med ägande-innehassmåhusetoberoendebestäms,småhus omav

mark-ledningmedmed bostadsrätt,upplåtsdetellerrätt avom
föreslåbörUtredarenmarknaden.allmännadennadsvärdet på -- -

olikformighetdenneutraliseraförlämplighanåtgärdden attanser
bostadsrättjämfört medi småhusbostadsrättmellanföreliggersom

förunderlagetskallreglernuvarandeEnligthyreshus.i - -- under be-har byttfastigheten ägarejämkasfastighetsskatt om
beskattningförmodellvilkenBeroende påskattningsåret. av- - -

fråga kommadennakanförordarutredaren attfastigheter som
möjligtlångtutgångspunkt bör såEn attbehöva över. somvarases

deklarationsför-förenkladedettillämpningeneftersträva att av
Fastighetsskattsmåhusägarna.förförsvåras tasfarandet inte - - -

Dengrund.taxeringsvärdetmednärvarandeför ut som -- -
taxerings-frånöverväganden utgåi sinabörutredarensärskilde

Fastighetsskatteutredningenbeskattningen.förbasvärdet som -- -
taxerings-anpassningbättreaktualiserat fråganhar även avenom

fastighetermarknadsvärdenivå pågällande atttillvärdena genom
Iskall införas.omräkningkontinuerlig ut-föreslå att en -- -

lämplighetenbedömningbör ingå göraredningsuppdraget att aven
ochtaxeringsvärdena näromräkningmed ettsystemett avav

möjlighetåtgärderandraAveninföras.sådant i fall kanså gersom
Dekantaxeringsvärdena övervägas.justeringsuccessivtill aven

belystaomräkningsförfarande ärtekniska aspekterna genomettav
förbigås.kunnadärförutredningar och börtidigare

flertal andradirektiven haride frågeställningarFörutom ettangessom
RiksförbundVillaägarnasutredningen.tillfrågor påtalats i skrivelser
villabeskatt-löpandei denorättvisornaanfört regionalahar dels deatt
såvittbeskattningförunderlagetningen bör tillrättas att avsergenom

förschablonintäkten000 kr, dels100markvärdet begränsas till att
sistnämndabyggnadsvärdet. Detenbarttomträttshavare beräknas på

Lidingöprivatpersoner.frånskrivelserpåtalats i flertalhar ett
taxeringsvärdetSamarbetsnämndVillaägareföreningars att somanser

skälighet.rättvisa ochkraven påför beskattning inte uppfyllergrund
iskillnaderregionalamycketTaxeringsvärdet medför bl.a. stora

standard ochstorlek ochbeskattningen medsmåhus sammaav
Även länsStockholmsmycket dåligt.avspeglar marknadsvärdet norra

deRiksförbundVillaägarnasregionavdelning storaattanserav
till.skillnadernaregionala måste rättas
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5.2 Utgångspunkter för bestämmande underlagetav

5.2.1 Inledning

För kunna fastställa schablonintäktensatt storlek krävs kapitalvärdeett
bas för beräkna kapitalavkastningenatt på den ägdasom bostaden.

Enligt direktiven bör utredningen frånutgå taxeringsvärdet bassom
för beskattningen. Det finns därvid två alternativ; bruksvärdebestämda
och marknadsvärdebestämda taxeringsvärden.

5.2.2 Bruksvärdebestämda taxeringsvärden

En bruksvdrdebestämning skulle i detta sammanhang innebäranärmast
värdet bestämdes på grundvalatt bostadens storlek, eventuellt medav

beaktande vissa standard- och lägesfaktorer. Prisvariationernaav
mellan olika områden skulle åtminstone inte fullt genomslag, såsom
vid marknadsvärdering. Fastighetsskatteutredningen avvisadeen i sitt
betänkande SOU 1992:11 sådant alternativ där benämndesett som
boendevärde.

Ett marknadsvärdebestämdaargument taxeringsvärdenmot är att
boende i storstadsområden och andra regioner med höga fastig-
hetspriser upplever det de tvångsmässigt påförsatt högresom en
boendekostnad vadän gäller för motsvarande bostäder i andrasom
delar landet. De därför beskattningen inte skallatt omfattaav anser
den onormala överskjutande boendekostnaden. Det finns emellertid
inte anledning för beskattningens utformningstaten att minskagenom
sådana boendekostnadsskillnader föreligger mellan olikasom orter.

Ovanstående framstår övertygande närresonemang som mer man
diskuterar förvärvssituation diskuterarän när äldre innehav.en ettman
Tag exempel den förstnämnda situationen villa förvärvassom att en
för 1,9 miljoner kr i Stockholm medan motsvarande villa i Jönköping
kostar 900 000 kr. Båda fallen finansieras till 75 med lån medprocent
10 Stockholmarenränta. har därvidprocents avdragsrätt för 750ett
000 kr lånstörre jönköpingsbon,än dvs. 75 000 kr i ränteavdrag.mer
Med skattesats 25 i inkomstslaget kapital innebär deten procentom

avdraget 18är 750värt kr.att Beskattas han inte i motsvarande mån
högre uppstår således subventionering hans högre boendekostnaden av
jämfört med jönköpingsbon.

Vid äldre, lägre belånade innehav framstår inte subventionering-
en lika klar. Exempel dettapå kan de permanentboendesom ivara
skärgården. framstårHär skälen för marknadsvärden möjligen som
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investerings-marknadsvärden tordeförskälfrämstaDet et varsvagare.
beskattadlindrigareväsentligt änbliinte bördvs.neutralitet, att man

praktiskt ochtillgång. Rentiinvesteratskapitalet hade en annanom
olikahavidare svårtframstår detprincipielltmåhända attäven som

ochgällerdetbeskattningenför närgrundvärden permanent-som
fritidsboende.

taxeringsvärdenMarknadsvärdebestämda5.2.3

pristill detfastigheten värderasinnebärmarknadsvärderingEn att som
värderings-försåldes videllerförvärvadesfastighetenskulle gällt om

denfrån det prisnormalt avvikerprisEftersom dettatidpunkten.
avkastningenkapitalvärdedeterlade kommerskattskyldige som

medförvärdeförändringar. Dettaorealiseradeomfattaberäknas på att
stridandebeskattningenskattskyldiga uppfattardel motsomatt en

beskattningen inteeftersomfalletdock inteisationsprincipen. Så ärreal
endastvärdestegringenvinstenorealiseradeträffa den utanattavser

avkastning.realiseradutfallande ochkapitalvärdetfrånberäknaatt en
skattskyldigesavviker från denkapitalvärdetanvändadetAtt
skattskyldigeDendock svårtanskaffningsvärde kan acceptera.attvara

med hansmarknadsvärdet inte överensstämmerkan tycka egenatt
skärgårdsbe-exempelvisanförsallmänna debattendenvärdering. I att

vid deunderstiger prisernafastighetervärdering sinafolkningens av
till fritids-fastigheternautnyttjarföretasköp personer somavsom

detta äranföras synsättkan attbostäder. Ett mot omargument som
bordemarknadsvärdetvärdelägrebostaden till änvärderarägaren ett

försäljningintedockmajoriteten ärbostaden. För ettsäljahan en
alternativ.närliggande

marginalprissättning ärdennagivetemellertid inteDet är att en
bostads-avkastningen påtotalaberäkna denförlämplig grund att

grundade påtaxeringsvärdensåledes ifrågasättsharkapitalet. Det om
närmande tillvärde. Etthela stockensspeglarmarginalpriser riktigt

långvarigaöverbeskattaförriskenskulle minskagenomsnittsvärden att
underbe-fall bliri vissaköparnadehärigenominnehav. Att senaste

olikamellan deskillnadenHurdåskattade får storacceptera.man
prisutvecklingen.beroendenaturligtvisbliralternativen är av

genomsnittsberäkning talargrundadetaxeringsvärden påMot en
objektivtberäkna pågenomsnittsvärden knappast går ettdock attatt

for-aktuellabaserademarknadsvärdenAnvändningensätt. av
neutralbeskattningen skallförönskvärtdessutomsäljningar är att vara

investeringsalterna-och andraprivatbostadenmellan köpvid valet av
studiermarknadsvärderingframhållaskan ocksåtiv. Det att avgenom
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genomförda försäljningar denär internationellt förhärskade metoden.
Slutligen kan påpekas det ofrånkomligtär beräkningenatt måsteatt

schablonmässig karaktär och värdena därför kanvara överstigaav att
eller understiga vad vid bedömning rimligär i detsom en noggrannare
enskilda fallet.

En fråga rör användandet taxeringsvärdet bas förarman som av som
beräkning marknadsmässig avkastning hurär skall betraktaav en man
den Åtminstonesäkerhetsmarginal fimis inlagd i värderingen.som
under de decennierna kansenaste dennasäga säkerhetsmargi-attman
nal genomsnittlig varit väl tilltagen. Man börsett dock ha klart för sig

den tilltänkta säkerhetsmarginalenatt elimineras i allaom man
sammanhang räknar taxeringsvärdena till den teoretisktupp motsva-
rande marknadsvärdenivån. Detta gäller särskilt i de beskattnings-
situationer där det saknas möjlighet för den skattskyldige visaatt att
marknadsvärdet lägre.är Man kan således i och för sig fråga sig om

inte borde beräkna taxeringsvärden till teoretiskt likaman med hela
marknadsvärdet. Fastighetsskatteutredningen föreslog detta.

5.2.4 Slutsats

Om beskattningen skall fungera del kapitalinkomstbe-som en av
skattningen bör enligt utredningens mening marknadsvärden användas.
Skälen härför de likformighets-är och neutralitetssyften angivitssom
i avsnitt 2.4.3.

Utredningen marknadsvärdebestämdaatt taxeringsvärdenanser
enligt de grunder tillämpas i dag innebär acceptabelt underlagsom ett
för schablonintäkten. Fråga dockär taxeringsvärdena bättre kanom

till rådande marknadsvärden rullandeanpassas fastig-genom en
hetstaxering. Utredningen återkommer till denna fråga i avsnitt 5.10.

5.3 Beskattningen tomträtterav

5.3. 1 Tomträttsinstitutet

Tomträtt är särskild form nyttjanderätt till fast egendomen av som
ligger mycket nära äganderätten. Tomträttsinstitutet regleras i 13 kap.
JB.

Tomträtt får upplåtas obestämdpå tid i fastighet tillhör staten,som
kommun eller på isätt är allmän ägo. Regeringen fåren annat medge

upplåtstomträtt i fastighetatt tillhör stiftelse.som
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gäller be-lagreglerad detinte närNyupplåtelse tomträtt ärav
med oför-storlek. Avgälden utgårtomträttsavgäldensstämning av

minsttillskall uppgåavgäldsperiodervissabelopp underändrat som
påkallaavtalsperiodpågåendedock underkanTomträttshavarentio år.

avgälden.jämkning av
får talanstorlekavgäldensinte kommer överensOm parterna om

fastig-varvid första instansdomstol äriomreglering väckasom
grundvalavgälden påfastställaDomstolen skall dåhetsdomstolen. av

skall bedömasMarkvärdetornregleringstidpunkten.vidmarkvärdet
före-deupplåtelsen ochmed närmareändamålettillmed hänsyn

användning ochfastighetensi frågaskall tillämpasskrifterna omsom
uppskattadedetskälig påskall räntaAvgäldenbebyggelse. motsvara

markvärdet.
Fastig-tomträttsavtalet.intehar rätt sägaTomträttshavaren att upp

vissaavtalet vid utgångenkan däremot sägahetsägaren avupp
användsfastigheten påförviktdet ägaren annatperioder är attavom

och deminst sextio årskallperiodenförstatidigare. Densätt än vara
väsentligtupplåtelsenOmfyrtio år.periodernaföljandedärpå avser

avtalas,perioderkortarebostadsbebyggelse kanändamål änannat
fastighetsägarenupphör harOmminst tjugo år. tomträttendock

byggnadför värdetlösensskyldighet m.m.av
upplåtatill elleröverlåtakan tomträttenTomträttshavaren annan

servitut.nyttjanderätt ellerpanträtt,

tomträttshavareBeskattningen5.3.2 av

medjämställtsitomträttshavarebeskattningshänseende harI stort sett
garantibe-redovisaskulle tidigareTomträttshavarefastighet.ägare av
och bygg-markvärdetbådedå omfattadevilketför fastighetenlopp

§till kap. 5 FTLhänvisade 1§dåvarande 47 KLnadsvärdet. I man
fastigheten.tilltomträttshavare skall ägaredär det att somansesanges

429-följandedepartementschefen bl.a.uttalade1911920:I prop.
430.

objekt-karaktärfastighetsskattensfasthålla vidMan torde avnoga
träffaskatt velatdennaintresseskatt. Det genomsom man

anledning detdennasådan. Avtill fastighetenanknyter synessom
reell blirfastigheten åt. Merföljerskattskyldighetenriktigt, att

medinnehavesvilkenfast egendom,beträffandeskillnaden
intresset förefinnesfalli dessaLiksomtomträtt. merasenare

privatekono-sakrätt hosbegränsade ägarensäninnehavarenshos
förmigvärdefullamindre rätt,oftamiskt ansvaretsett synes

sakrätten.innehavarenåvilautgörande böraskattens av
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Även den tidigare schablonbeskattningen egnahem beräknades medav
hela taxeringsvärdet underlag. Förutom ränteavdrag medgavssom
avdrag för tomträttsavgäld. I förarbetena till lagstiftningen prop.
1953:187 finns inga särskilda utformningenmotiv till beskatt-av
ningen fastigheter upplåtna med Vid införandettomträtt.av av
schablonbeskattningen äkta bostadsföretag uttalade däremotav
departementschefen bl.a. följande prop. 1954:37 34.s.

Även praktiska synpunkter de beskattningsregler,tordeur som
skall gälla i fråga och tvåfamiljsfastigheterna, attom en- vara
föredraga. Sålunda behöver icke ifrågakomma någon kapitalisering

tomträttsavgäld. Sådan avgäld kan istället likställas med ränta.av

Den nuvarande fastighetsskatten betalas tomträttshavaren för bådeav
mark och byggnader. förarbetenaAv till lagen statlig fastig-om
hetsskatt prop. 198485:l8 10 framgår följande.s.

Skatten betalas den vid taxering till kommunal inkomst-av som
skatt skall garantibelopp för fastigheten. Fastighetsskattenta upp
omfattar härigenom fastigheter upplåtsäven med tomträtt.som

Avdrag för tomträttsavgäld medges enligt gällande regler vid inkomst-
beskattningen. Denna avdragsrätt kan sägas rätten göramotsvara att
avdrag för räntekostnader lån för inköp mark.upptagna av

överväganden5.3.3 och förslag

Vid fastighetstaxeringen skall inneharden fastighet med tomträttsom
fastighetens 1 kap. 5 § FTL.ägare Taxeringsenhetenanses som

omfattar den innehavdamed markentomträtt tillbehören tillsamt
dvs. främst byggnader tomträttshavaren.tomträtten, ägssom av

bostadsavkastningDen skall beskattasutredningen äransersom en
form bostadsförmån sådan förmånse avsnitt 2.4.3. I förmåsteav en

bostad, inklusive med ingåsådan innehas tomträtt, även etten som
för möjligheten utredningenvärde nyttja marken. Detatt som anser

marken skallskall beskattas alltså den värdestegringinte påär som
varit falletförbehållas kommunen se 5.2.3. Om hade hadeavsnitt så

det varit naturligare för detta.beskatta kommunenatt
nyttjanderätt har skall beskattasDen tomträttshavaren på någotsom

finns då olika underlaget för beskattning.Det beräknasätt. sätt att
Vid förmögenhetsbeskattningen, visserligen skall upphöra, tassom

endast det taxerade byggnadsvärdet har därvidMan ansett attupp.
värdet den dispositionsrätt tomträttshavaren har uppvägsav som av
skyldigheten erlägga avgifter i framtiden. Skulle lösningatt samma
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inkomsttaxeringen, dvs. inte beskatta nyttjanderätten, börväljas vid att
för avgälden fortsättningsvis medges. Ett sådantinte heller avdrag

medföra administrativa problem i och medförslag skulle också att en
taxeringsenhet.fastighet upplåten med Enär tomträtt är ensom

uppdelning taxeringsvärdet måste då göras.av
nyttjandevärdet formkan också välja beskatta någonMan att genom

kapitalisering avgälden. individuell beräkning i varje enskiltEnav av
fall rekommendera med hänsyn till ökad uppgiftsskyldighetinteär att

beskattningsproblemetoch kontrollsvårigheter. Lösningen på ligger då
de grunder i dag använder för beskatta dessa fastigheter,nära attman

hela taxeringsvärdet underlag och medge avdragsrättdvs. haatt som
för erlagd tomträttsavgäld.

Sammanfattningsvis utredningen övervägande skäl talar ñrattanser
tomträttshavare i detta sammanhang skall behandlas på sättatt samma

markvärdet skall ingå i underlaget förtidigare och såledesattsom
schablonintäkten.

5.4 Jämkning för beskattningunderlaget närav
beskattningsåretfastigheten byter underägare

5.4.1 Riksskatteverkets förslag m.m.

RSV föreslog Vidareutveckling den förenkladei 1992:3,Rapport av
självdeklarationen § femte inuvarande regel i 2 stycket lagenatt om
statlig fastighetsskatt fastighet förvärvats ellerjämkning i de fallom

under stället föreslogs regel med innebördenslopas. Iåretavyttrats en
fastighetsskatt för helt kalenderår denskall betalasatt av som var

till fastigheten RSV anförde iägare vid ingången kalenderåret.av
detta sammanhang 140 141.följande -

Nuvarande hänsynfördelning fastighetsskatten medregler om av
till innehavstid svårhanterliga. Förändringar i äganderät-teknisktär

kan inte fångas med tillräcklig precisioni ADB-systemetten upp
för kunna förtryckningen underlaget,beaktas vidatt utanav
ändringar deklaranten eller granskaren.måste manuelltgöras av

bedömasDetsamma skulle såvitt gälla i detkan även nyanu
förfarandet.

I stället i direktivenkan på övervägasätt attangesman som --
införa till fastighetregel innebär den ägareatten som som var en

viss skyldigdatum, förslagsvis den januari, skall1 atten var
erlägga fastighetsskatt för hela året.

Med sådan förtryckning normaltregel skulle underlagrätten av
inte behöva vålla problem. fastighet överlåtits i slutetnågra Har av
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året före inkomståret, kan det dock inträffa den gamle ägarenatt
står kvar i fastighetslängden ägare den januari.1 För fåsom att
rätt vid förtryckningenägare underlaget måste därför uppgifterav
hämtas från lagfartsbandet registrerade ändringar iom senare
ägarförhållandena.

Förslaget får den effekten den tidigare påförsägarenatt skatten
för tidäven ligger efter försäljningen. Detta får reglerassom

emellan i samband medparterna köpeavtalet och påverkar inte
beskattningen.

Ett motsvarande förhållande gäller för övrigt vid debitering av
fordonsskatt enligt vägrafikskattelagen 1988:327.

Berörda remissinstanser avstyrkte den RSV föreslagna ändringen.av
Någon ändring i detta avseende föreslogs inte heller i prop.
199293:86 ytterligare förenklingar i deklarationsförfarandet.om
Föredragande statsråd anförde följande 67.

I proposition 1992932122 vissa frågor inför 1994 årsom
allmänna fastighetstaxering, aviseras tillsättandem.m. av en
utredning skall behandla bl.a. beskattning fastigheter.som av
Frågan i skattehänseende skallom ägare tillvem som anses som
fastigheten vid viss datum bör lämpligen behandlas i den ut-
redningen. Någon ändring nuvarande regler bör därför inte skeav
för närvarande.

överväganden5.4.2 och förslag

Utredningen har i det föregående kommit fram till värdet nyttjaatt att
bostad skall inkomst och föreslagit dennaen inkomstses som en att

skall beskattas schablonintäktatt i inkomstslagetgenom tasen upp
kapital. Med sådan utgångspunkt är det naturligt inkomstenen att
endast påförs den faktiskt fastighetenägt under beskattningsåretsom
eller del därav. En jämförelse med debitering fordonsskatt,av som
RSV gjort, lämpar sig mindre bra eftersom det beträffande schablonin-
täkten sigrör betydligt skattebelopp.större Det skulle såledesom
kunna uppkomma oskäliga effekter skattefrågan någonom av
anledning inte reglerats vid överlåtelsen och schablonintäkten sedan
påförs den tidigare ägaren.

Med hänsyn till det antalet egnahemsägare skullestora den förenkla-
de deklarationen förlora mycket sin betydelse inte alls kanav om man
förtrycka uppgifter schablonintäkt deklarationsblanketten.om

I kommande där deklarationsblankettenett intesystem skall skickas
förrän den 15 april taxeringsåretut finnssenast större möjligheter för

skatteförvaltningen kontrollera ägarbyten och medatt ganska god
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dedeklarationsblanketten. Iuppgifter påförtrycka rättprecision kunna
anledning fårfelaktiga någonförtryckts äruppgifternafall där avsom

behövs.tilläggändringar ellerdeskattskyldige göraden som
skallfastighetenbeskattningenslutsatsUtredningens är att av

fastigheten,skattskyldige hardenavkastningsomden avmotsvara
under året.har skettägarbyteskejämkning börinnebärvilket att om

denanvändningenförsvårarmöjligtbörDetta attutan avmanvara
deklarationen.förenklade

egnahemförTaxeringsvärdet5.5

ändringarföreslå någraanledningfunnitinteharUtredningen
förtaxeringsvärdetfastställandeför.grundernabeträffande av

orienteringdärför endastlämnasföljandedetegnahem. I ensom en
nuvarande regler.förredogörelsekortfattad

familjereller tvåbostadinrättad till taxerasByggnad är ensom
komplementhus såsomskall hörabyggnadsådanTillsmåhus.som

inrättadByggnadbyggnad. ärmindreochförråd somannangarage,
ocksåfamiljertiohögstochminstbostad taxerastill somtre

lantbruksenhet.iingårbyggnadensmåhus, om
75det belopptillskall bestämmas motsvararTaxeringsvärdet som

prisdemarknadsvärdeMedmarknadsvärdet. somavsesprocent av
allmännadenförsäljningvidsannolikt betingartaxeringsenheten en

privaträttsligaandrainte beaktasskallvärderingenVidmarknaden.
ellerliknandeochservitutenligtgällersådanaförpliktelser än som

utnyttjande.markensgällertomträttskontraktenligt omsom
belåningsförhållandendegrundas påvidareskallVärderingen som

skallMarknadsvärdetfastigheter.likartadeförgällernormalt
andraundergenomsnittliga prislägettill dethänsynmedbestämmas
sker.taxeringsenhetenfastighetstaxeringallmändåföre det åråret av

bostadsrätts-förNettoskuldsproblematiken5.6

föreningar

Inledning5.6.1

upplåtelse-efter sinbostadsrätterintereglernuvarandeMed taxeras
egnahem.desmåhusiBostadsrätterform. taxeras voresom om

med hyresrätt.upplåtitsdehyreshusiBostadsrätter taxeras som om
ochegnahembeskattningenvidlikformighetuppnåFör avatt
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bostadsrätter krävs värderingsmetod de enskilda bostadsrätternaen av
anknyternärmare till taxeringen egnahem. Det gäller härsom av att

så möjligtnära efterlikna egnahemsägarens situation för desom att
skatteförhållanden gäller för denne skall kunna överföras påsom
bostadsrättshavaren den sistnämndes innehav indirekttrots att är via

bostadsrättsförening.en
I vårt delbetänkande redovisades också modell byggde på atten som

taxeringsvärdena skulle baseras på överlåtelsepriserna för bostadsrätter
och fånga den värdeskillnad finns mellan upplåtelseformernaupp som
hyresrätt och bostadsrätt. Kartläggningen överlåtelsepriserna skulleav
ske bostadsrättsföreningarnas kontrolluppgifter vid överlåtelsegenom

bostadsrätter.av
Många remissinstanser har i denna del riktat kritik förslaget.mot

Bl.a. anförs värderingsmetoden behöver analyserasatt vidare och att
det kan uppstå svårigheter få tillförlitligt underlag på grundatt ett av
för få överlåtelser.

l vårt delbetänkande föreslogs vidare begreppet hyreshus skulleatt
ändras till flerlägenhetshus. Remissopinionen har varit blandad detnär
gäller detta förslag. Mot denna bakgrund och begreppet hyreshusatt

väl inarbetat börär detta inte ändras.
Utredningen i delbetänkandet inte ställning till hur föreningenstog

nettoskuld skulle påverka taxeringen hyreshus upplåtna medav
bostadsrätt varför vi återkommer till denna frågeställning.

5.6.2 Varför föreligger nettoskuldsproblematiken

Fastigheten bostadsrättsföreningen.ägs Bostadsrättsägandet alltsåärav
indirekt ägande bostaden. Bostadsrättenett andelutgörav en av en

bostadsrättsförening evig nyttjanderätt till bostad i fastigheten.samt en
bostadsrättsföreningEn kan ha andra tillgångar fastighetenän samt

skulder hänförligaär till dessa tillgångar. Andelen i bostads-som
rättsföreningen kan således bestå bostadenän i fastigheten.av mer
Därigenom skiljer sig medlemsskap ien bostadsrättsförening från
ägande egnahem.av

Den fysiska enhet bostadsrättslägenhet ingår i denutgörsom en
fastighet ägs bostadsrättsföreningen och kan sådan intesom av som
överlåtas. Det enbartär andelen i föreningen kan överlåtas.som

Bostadsrättslägenheten kan sägas nyttjanderätten tillmotsvara
bostaden medan bostadsrätten andelen i föreningen. Detmotsvarar

närmast egnahemmets värde bostadsrättslägenhetensärmotsvararsom
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då bostadsrättslägenheternasFastighetens värdevärde. motsvaras av
sammanlagda värde.

tvekan taxeringsvärden baseras påråder ingen över-Det att somom
enbart skall bostadsrättslägenhetenlåtelsepriser för bostadsrätter avse

överlåtelsepriser skulle behövai föreningen. Dessaoch inte andelen
ovidkommande för boendevärdetinteför beloppjusteras äratt som

överlåtelsepris grundbeskattningen. lågt påpåverka Ettskall storav
spegelbildenföreningen, vilket sannolikt högalåneskuld hos är av

schablonintäkt under-leda till lågavgifter, skulle storamenannars
skottsavdrag.

Bostadsrättsvärderingskommitténs5.6.3 synsätt

med utgångspunkttaxeringsvärdet skulle bestämmasföreslogBVK att
enskilda bostadsrätter. Vid insamlingöverlåtelseprisernafrån på av

skullebostadsrättsöverlåtelserangående genomförda över-data
i överlåtelsen ingårmed värdet vadlåtelsepriset korrigeras somav

innebär köpeskil-bostadsrättsfastigheten.i Dettaandelutöver att
sådana tillgångarmed värdetskulle räknas nedlingarna somav

skullefastigheten. motsvarandeha Påföreningen kan sättutöver en
föreningenstill skulder. Det såmed hänsynjustering uppåtgöras
endast bostadsrättslägenhetenöverlåtelsepriset dåerhållna antogs avse

jämförbart med småhus.och alltså vara
förmarknadsvärdetdiskussioner vadfördeBVK om som var

definieradebostadsrätt. Utredningenupplåtna medlägenheter
följande.marknadsvärdet enligt

i flerfamiljshusför bostadsrättslägenhetermarknadsvärdeMed
denvid försäljning påbostadsrätten betingardet pris ensomavses

säljarensnominella värdetökat med detallmänna marknaden av
föreningen tillgångareller harföreningens skulderandel omav

tillgångar.säljarens andel dessaskulder minskat medutöver av

detbelåningssituation påverkarhur föreningensförsökte bedömaBVK
beredd betala. Bedöm-bostadsrättköpare ärpris attsom en av en

Prisbildninganalys LMV. Rapportenbaseradesningen en av
1992:8.betänkande SOUbostadsrätter finns återgiven i BVK:s

nettoskuldtill skillnader imarknaden hänsynDärvid bedömdes att tar
nettoskuldbeloppet.ungefär 30med procent av
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5.6.4 Våra överväganden

Det principiellt riktiga taxeringsvärdet för bostadsrättslägenheter kan
beståsägas bostadsrättens pris plus föreningens skulder minusav

andra tillgångar.
Grundtanken bakom denna princip är, tidigare redovisats,som att

överlåtelsepriset för bostadsrätt inkluderar andra ekonomiskaen
hänsynstaganden vadän speglar själva lägenhetens värde. Detsom
ligger därför i sakens den principiellt riktiganatur att ordningenmest
bör justering så nära möjligt ansluter tillvara en varjesom som
bostadsrättsförenings situation. Det skulle alltså frågavara om en
individuell prövning för varje bostadsrättsförening.

För detta skall möjligtatt måste det dock föreligga förut-vara
sättningar skilja detpå pris betalas iatt det enskilda fallet vidsom
överlåtelse från det värde bostadsrättslägenheter kan bedömas ha.som

I fastighetsekonomisk teori är med skilja priset iman attnoggrann
enskilt fall från värdet kan definieras det sannolikasom mestsom
utfallet bostad fastighet bjöds på den öppna marknaden.av om en ut
Priset i enskilt fall kan mycket väl skiljaett sig från detta värde. Det
kan bl.a. bero prisetpå betingatär vissa hänsynstagandenatt av som
är speciella för viss köpare i det enskilda fallet, inteen men som
gäller köpare i allmänhet. När det gäller den s.k. ortprismetoden som
ligger till grund för såväl fastighetstaxering fastighetsvärde-som annan
ring, bedöms marknadsvärdet med utgångspunkt från antalett stort
prisobservationer där speciella förhållanden i varje enskilt fall kan
neutraliseras.

En förutsättning för i och för sig principiellt riktig justeringen av
överlåtelsepriset alltsåär antal prisobservationerett avseende överlåtel-
sepriser för bostadsrätter i ekonomiskt likartade bostadsrättsföreningar.
Det krävs således uppgifter inte enbart överlåtelsepriser ocksåutanom
uppgifter alla bostadsrättsföreningars ekonomiska situation.om Frågan
är det föreligger uppgifter i sådan omfattningom det finnsatt
möjligheter på varje göraatt sådan bedömningort de justeradeen av
värdena.

En tänkbar ordning för lösa detta problem skulle kunnaatt attvara
inte justeringengöra i varje enskilt fall. I stället skulle då justeringen
baseras på genomsnittsvärde förett område eller hela landet.ett Det
måste dock ifrågasättas inte därmed fjärmat sig så från detom man
ursprungliga syftet med tillvägagångssättet också kommit ifrånatt man
den principiellt riktiga lösningen.mest

Oavsett justeringen individuelltgörs eller genomsnittom förettsom
område måste ytterligareett förutsättning för kunna åstadkommaen att

den principiellt riktiga bedömningenmest taxeringsvärdetav attvara
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vibeaktasnettoskuldenutsträckningvilkenifaktiskt vetman
Återigen fastighets-innebär denöverlåtelsepriserna.bestämning av

rimligmedmöjligtefterhand,iinte, ärdetteorin attekonomiska att
fastighetenbostaden.olika delarförbetaltvadsäkerhet avgöra avman

delhurbedömaefterhand kaniinte storinserochVar avatt manen
till andraellertill takethänförligtsmåhusfastighet ärförpriset somen

bedömningen inaturligtvissak gällerSammafastigheten.delar av
kanbostadsrättpriset fördelhurefterhand ansessomstor enavav

finnsnettoskuld. Detföreningenstilldelar ellerolikatillhänförligt
förkallasberäkningsteknikstatistikeninomvisserligen somen

isoleraranvänds så sättregressionsanalys attmultipel mansom
andrasamband mellanbedömakunnaförinverkanfaktorersolika att

sådanttordeoomstriddheltintemetoden är ettfaktorer. Förutom att
ledaskulle ocksåuppgifter. Detantalställa krav påförfarande stortett
denredandettaxeringsförfarandekomplicerattill så attfram ett

ifrågasättas.grunden måste
BVK:sgrund förtilllågi denbedömningLMV:s rapport som

Prisskillnaden kanosäkerhet.medbehäftadställningstagande är stor
bostads-skillnader påegenskapsmässigaellerläges-beroockså av

påvisa hurdet svårtsig storvisade även attDet atträtterna. var
olika åldersgrupper.inomnettoskuld harföreningensvärdeinverkan

föri ochriskuppenbardärförmetod attmed BVK:sfinnsDet enen
frånbådeifrågasättaskunnaskullenettoskuldenförjusteringriktigsig

det iförtalarMycketutgångspunkter.praktiska attochprincipiella
rationell köpareför vadjusteringbli frågafall kanbästa enenom

bostadsrätten.förbetaltborde ha
taxerings-medbedömningenblir även om-ansatsenSammantaget att

föreningensförjusteradeöverlåtelsepriserbaserade påvärden
principielltdensigfalletenskilda settnettoskuld i det ter som

dessabestämmakunnasvårigheterbetydandeföreliggerriktigaste att
rimligenvi intemedproblemetframför alltsvårigheterna, attvärden.

vidbeaktats över-nettoskuldenutsträckningi vilkenkan veta som
föreliggerdendet vägenifrågasättamåstelåtelsen, gör att omman

skalltaxeringsvärdendetillframkommamöjligheterrimliga somatt
olikamellanbådebeskattningeniskillnaderoacceptablaundanröja

egnahemsägare.tillförhållandeiföreningar och
baseradordning på över-invändningarnaredovisadedeMed mot en

anledningfinns detnettoskuldenjusterade för attlåtelsevärden se om
enklare sätt.uppnå påbeskattningen gåririmlig balans ettinte atten

till-förfarandedetstuderatill handsligger då närmast attDet som
tidigareSombostadsrättsfastigheter.taxeringvidhittillslämpats av

disponeradesdei småhusbostadsrätteralltsånämnts som omtaxeras
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med äganderätt och bostadsrätter i hyreshus de disponeradessom om
med hyresrätt.

Taxeringsvärdet5.7 för bostadsrätter och
andelshus

Vid fastighetstaxeringen målsättningenär enligt FTL komma framatt
till taxeringsvärdeett 75motsvarar marknadsvärdetsom procent av
vid givet nivåår. Marknadsvärdetett definieras det sannolika prissom

fastigheten betingar vid försäljning denpåsom öppna marknaden.en
För de flesta kategorier kan beräkningarna grunda sig på ett

ortprismaterial, dvs. noterade priser. Med ledning detta materialav
kan värdeskillnader beror klassindelningenpå olika värdefak-som av

läge,ålder ochtorer, analyseras.t.ex. Resultatet analysernaav
kommer grundernautgöra föratt taxeringen i form tabellerav som
beaktar olika relationer mellan värdefaktor och nivåfaktorer som
beaktar inverkan fastighetens läge.av

Fastighetsägaren kan från skattemyndigheten få uppgift vilkaom
köp har legat till grund för nivåläggningen. Detsom vidaregår föratt
varje värdeområde hur målet taxeringsvärdet skallatt utgöra 75se

marknadsvärdet uppfylltsprocent för olika fastigheterav typer av
inom de olika värdeområdena. Att på detta kunnasätt kontrollera att
fastigheterna har rättpå grundertaxerats viktigär rättssäkerhets-en
faktor.

Som tidigare nämnts ortprismaterialetutgör grunden för de analyser
genomförs. Vid särskild värdering bostädersom upplåtnaen medav

bostadsrätt i hyreshus måste motsvarande avstämning göras mot ett
marknadsvärde. Det därförär viktigt definitionen mark-att av
nadsvärdet blir så tydlig bostadsrättsförening kanatt t.ex. kontrolle-en

det taxeringsvärde skattemyndighetenra åsatt föreningenssom
fastighet.

För bostäder upplåtna med bostadsrätt i hyreshus kan inte köpeskil-
lingen enbart utgöra grunden för bestämningen marknadsvärdet.av
Den fysiska enhet bostadsrättslägenhet ingårutgör i den fastig-som en
het ägs bostadsrättsföreningen och kansom sådan inteav som
överlåtas. Det är enbart andelen i föreningen kan överlåtas.som

Det råder ingen tvekan taxeringsvärdet för bostäderatt upplåtnaom
med bostadsrätt i hyreshus baseras på överlåtelsepriser försom
bostadsrätter enbart skall bostadsrättslägenheten och inte andelenavse
i föreningen. Dessa överlåtelsepriser skulle behöva justeras för inteatt

lll



schablonintalctenUnderlag för 1994:57sou

skall påverkaboendevärdetförovidkommandebelopp ärsom
beskattningen.

tillsåledes hänsynmarknadsvärdet måstebestämningenVid tasav
hänsynkorrigering medsituation.ekonomiska Dåföreningens en

redovisade skältidigare svårstorlek ärnettoskuldenstillenbart attav
metod.viföreslårgenomföra en annan

föreningensjusterade föröverlåtelsevärdenbaserad påordningEn
boendevärdeeftersträvaregentligennettoskuld innebär ettatt somman

för påskulle gälla hyresrättertill det värdeansluternära ensom
bygga påtaxeringen skalltalar förhyresmarknad. Detoreglerad att en

debostadsrätt i hyreshusmedupplåtnabostädertaxering som omav
förenk-fördelar frånockså innebäraskulleDethyresrätter.vore

ordning vidfrån nuvarandekundedärmed utgålingssynpunkt manom
beprövad under många år.hyreshustaxering ärsomav

marknads-Hyrornasdepartementspromemoria Turner,BengtI aven
1992:74 harDsbostadsrättssektornmedjämförelseanpassning En-

bostads-ochboendekostnaderna för hyresrättergjortsjämförelse aven
material samladesdetstudien liggergrund förSomrätter. avsom

studienSyftet medbostadsrätter.överlåtelserrörande attBVK varav
hypotetiskhyressättning ochfaktiskmellanawikelsenanalysera en

har förstudienurval kommuner. lrepresentativtimarknadshyra ett
1988-89underskillnad årenredovisats vilken30 kommuner som

hyresrättslägenheterförfaktiska hyransidan denrådde mellan å ena
avgiftdvs.för bostadsrätter,utgiftensidanoch andraå avsumman

förenklatöverlåtelsepriset. Mycketför insatsenräntekostnadenoch
fiktivadenfåtalinomdet endaststudievisar denna är orterettatt som

Stockholm ochibruksvärdehyran. Endasthögremarknadshyran är än
hyrormellanskillnad konstaterastydligkundeGöteborgi viss mån en

500400då påStockholm låg hyrornabostadsrättskostnader. loch -
700 800beräknades tillför bostadsrätterkostnadenmedankrkvm -
hyresnivåberäkningar påmotsvarandevisadeGöteborgkrkvm. I en

beräknades tillbostadsrättskostnadenmedan400 krkvmunderpå ca
inteberäkningarnavisadeundersöktaövrigakrkvm. I500 orter

bostads-beräknadeochmellan hyrorskillnaderpåtagliganågra
rättskostnader.

undersökning förliknandelåtit LMVUtredningen har göra atten
kostnader förgällerföreligger deti dagskillnader närvilka somse

bostadsrättskost-det gällerbostadsrätt. Näriboende hyresrätt resp.
tillårsavgiftenhjälpberäknats medhyrafiktivnaden har aven

insats överlåtel-kapitalkostnad påberäknadochföreningen egenen
har De8 använts.sepriset. En räntesats orterprocent somom

Halmstad,Jönköping,Stockholm,undersökningen äromfattas av
tillbilaga 5återfinnsJärfälla.och DenGävle rapport, somsom
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betänkandet, visar hur bostadsrättskostnaden varierar för hus med
olika värdeår. En beräkning taxeringsvärdet har dessutom skettav
enligt den värderingsmetod används för hyreshus vid AFT 94.som
Enda skillnaden fiktivär hyra i ställetanvänts föratt bruksvärdehyra.
Tomtmarksvärdet har bestämts lika upplåtelseform.oavsett

Beräkningarna indikerar värde grundar sigatt ett på bostads-som
rättskostnaden är möjlig indirektväg få fram värdeatten ett som
beaktar föreningens ekonomiska situation direkt ställning tillutan att ta

inverkarhur nettoskulden bostadsrättenspå värde.
Utredningen föreslår därför marknadsvärdet för bostäderatt i

hyreshus upplåtna med bostadsrätt skall det värdemotsvara som en
motsvarande enhet upplåten med hyresrätt har, korrigerat med hänsyn
till de skillnader föreligger i boendekostnad. Boendekostnadensom för

bostadsrätt den fildivautgör hyran. Genom denen fiktiva hyran
beaktas boendekostnaden för bostadsrätten avgiften tillattgenom
föreningen och kapitalkostnaden för genomsnittliga överlåtelsepriser
för bostadsrätter läggs Den fiktiva hyran beaktar därmedsamman.
indirekt nettoskulden då avgiften till föreningen till delstor avser
föreningens kapitalkostnad. Den fiktiva hyran utgör uppskattningen

den hyresnivå skulle gälla vid fri hyressättningav bostäder.som en av
Den fiktiva hyran avspeglar skillnaderäven i attraktivitet mellan

olika områden. Med dessa taxeringsvärden för bostadsrätter i hyreshus
bör således få den balans i beskattningen eftersträvad.man är Detsom
innebär tidigare betydandenämnts praktiska fördelarsom dennaatt
ordning i huvuddrag kan grundas på nuvarande förfarande vid fastig-
hetstaxering för hyreshus.

Riktvärdena kommer således baseras insamlatpåatt ortprismaterial
bestående försäljningar bostadsrätter. I sambandav med förbe-av
redelsearbetet kommer sådana köp inte är representativasom att

bort. Detta innebärsorteras försäljningar i föreningaratt med
nettoförmögenhet, dvs. där tillgångarna överstiger skulderna, inte
kommer ligga till grund för riktvärdena.att

Av LMV:s framgår värderelationen mellanrapport att ochnyare
äldre bostadsrättsfastigheter belägna i värdeområde i normalfal-samma
let annorlunda jämfört med motsvarande hyreshusut medser
hyresrätter. Detta hänger med relationen mellan fiktiv hyraattsamman
och bruksvärdehyra över värdeåren inte densamma.är Följande
exempel visar detta jfr Norra Vasastaden i Stockholm enligt upp-
gifterna i bilaga 5.
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Nytt husGammalt hus

900 krkvmkrkvm520Bruksvärdehyra

100 krkvmlkrkvm0701Fiktiv hyra

förKöpeskillingen
000 kr5000 kr9bostadsrätten

Taxeringsvärdet
9 600 kr3 325 krhyreshusetför

ifiktiva hyrornadesåledesexempel kanangivna attI semanovan
inteavspeglasdettabåda husenför debli likaskulleprincip stora men
inteblir såledesResultatenbostadsrätt.forköpeskillingeni resp.

i värderingsmo-miniminivåerin någrainte läggergodtagbara manom
ochfor bostadsrättenköpeskillingenMiniminivåerna bördellen. vara

hyresrätter. Denmedhyreshusmotsvarandeförtaxeringsvärdet ett
bruksvärde-motsvarandelägresåledes inte änskall sättashyranfiktiva

det innebäraexempel skulleangivna ettområde. Iforhyra ett ovan
och 9 600gamla husetför detkvm9 000 krtaxeringsvärde perom

fastighetstaxeringenvidFörfarandetnya huset.för detkr kvmper
5.9.i avsnittbeskrivaskommer närmareatt

skalldenprincipiell vikt ärfråga räntesatsytterligareEn somav
be-naturligtvisharValetberäkningen. räntesatsvid storanvändas av

tydelse.
beräkningenförtill grundskall liggafiktiva hyran taxe-Den avsom

kompo-tvåflerbostadshus beståriför bostadsrätterringsvärdena av
nenter.

Årsavgiften ochföreningentill1
bostads-överlåtelsepriser förgenomsnittliga2 räntekostnaden

rätter.
detinsatsen ellerstudieangivnaikonstaterarTurnerBengt attovan

formvärderas iköpeskillingen, bördvs.i bostadsrätten,kapitaletegna
konsumtion.uteblivenavkastning vilket detsammautebliven är somav

vilket hantillavkastningen 4vidare beräknatharHan procent, anger
sparandeblandning frigjortutifrånavkastningenmått påett en avsom

8.1992:74 ochse 4och lån Dsupptagna s.
ställning till vilka bedöm-frågadet såledesHär närmastär att taom

inför. Om det finnsbostadsrätt ställspresumtiv köpareningar av enen
alternativa placeringergällakapital kan övervägandenaeget som ger

finansieringenfråga uppkommeravkastning. ärhögre Nästa avsom
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inköpet och kostnaden för denna. Ett inköp bostadsrätt tordeav en
finansieras i huvudsakpå två sätt.

1 Eget kapital och
2 lånat kapital.

Det troligtvisär blandning dessa finansieringsformer.en I detav
första fallet bankernasär inlåningsränta visst intresse med be-av
aktande kapitalinkomstskatten. I det andra falletav är utlåningsräntan

intresse. Vid denna bedömning har avdragsrättenav ñr räntekost-
naden viss betydelse. Följande exempel visar detta.en
Om har 100 000 kr på bankkontoman 5ett räntaprocentssom ger
innebär det efter skatt haratt 5 000 2501 3man 750 kr att-
konsumera för. Lånar motsvarande belopp till 10man räntaprocents
innebär det kostnad 10 000 2 500 7 500 kren efter skatt.om -

företagsekonomiskI teori använder begreppen kalkylmässigman
och kalkylränta.ränta Den sistnämnda ränta används vid investerings-

kalkylering och ligger ofta mycket högre än den kalkylmässiga ränta.
Kalkylmässig räknasränta på allt kapitalanvänt i företaget, ellereget
lånat, och använder i allmänhet räntesats liggerman någoten som
högre bankernasän utlåningsränta. Uppoffringen värderas till priset
vid förbrukningstillfället, dvs. nupriset.

Man kan ifrågasätta ovanstående lämpligtärom utgåresonemang att
från detnär gäller värderingen privatpersoners insatta kapital iav
bostadsrätter. Eftersom taxeringsvärdet skall ligga till grund for be-
skattning och för inte få för höga värden böratt försiktig.man vara
I stället för använda enbart utlåningsräntanatt det kanskeär lämpligare

räkna med blandningatt in- och utlåningsränta.en av
Vid fastighetstaxeringen utgår från marknadsvärdena underman

nivååret, ligger två år före taxeringsåret. Detsom finns alltså
möjlighet i efterhand studera detatt genomsnittliga ränteläget som
varit under nivååret, vilket bör ligga till grund för bestämmandet av
räntesatsen.

Utredningen föreslår den tillämpliga beräknasatt räntan utifrån en
blandning in- och utlåningsränta lämpligen bestårav hälftensom av

vardera. Inlåningsräntan varier i hög grad beroendeav på vilket konto
det frågaär Enligt utredningens mening detär den inlåningsräntaom.

gäller för kapitalplaceringskonton med långasom bindningstider som
skall användas. Med genomsnittlig utlåningsränta för bostadsrätteren

10 under nivååret ochprocent genomsnittligom inlåningsräntaen om
5 under periodprocent blir tillämplig räntesats 7,5samma procent,
vilket kan jämföras med den ränta 8 LMV iprocent använtom som
sina beräkningar. iDe beräkningen ingående räntesatserna bör vara
före skatt eftersom investeringen ersätter skattepliktigt banksparande
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och kostnadsräntan avdragsgill vid inkomsttaxeringenär för bostads-
rättshavaren.

Grunderna för ränteberäkningen bör i FTL. Den tillämpligaanges
fastställsräntesatsen sedan under förberedelsearbetet inför AFT ochen

det finns då möjlighet för fastighetsägaren, dvs. bostadsrättsförening-
få del den räntesats under ñrberedelsearbetetanväntsatten, av som

för beräkningen den fiktiva hyran.av
s.k. andelshusenDe hyreshusenheterär och i dag påtaxeras samma

bostadsrätter,sätt dvs. efter genomsnittliga bruksvärdehyror isom
värdeområdet. På för bostadsrätternasätt dettautgörsamma som
förhållande inte rättvisande underlag för schablonintäkten eftersomett
andelens marknadsvärde inte ligger till grund ñr taxeringsvärdet.

genomkan korrigerasDetta andelshusen behandlas påatt sättsamma
föreslås ñr bostadsrätter i hyreshusenheter.som

När det gäller dessa hus det dockär svårare studera över-att
låtelsepriser eftersom andelen kan innehas både direkt och indirekt

handelsbolag. Den överlåtna andelen kan dessutomettgenom avse
fastigheten.enbartänannat

5.8 Taxeringsvärdet för småhus upplåtna med
bostadsrätt

Som tidigare redovisats åsätts småhus upplåts med bostadsrättsom
taxeringsvärde de småhus disponeras med äganderätt.samma som som

alternativEn ordning innebärande skulle frånutgå över-att man
låtelsepriser för bostadsrätter och justera för föreningens nettoskuld
skulle leda till problem tidigare beskrivits beträffandesamma som
bostadsrätt i hyreshus. Grunderna för taxering småhus ärav an-
norlunda den för hyreshus.än När det gäller taxeringsvärden för
bostadsrätt i småhus finns således ingen sådan värderingsmodell som
tillämpas för hyreshus jämföra med. Bostadsrättskostnaderna skulleatt
få beaktas på Utredningensätt. härvid vissa svårigheterannat ser om

vill ansluta värderingsmodell beaktar upplåtelseformenman en ny som
bostadsrätt till den befintliga för småhus. inverkanDen upplåtelse-
formen har värderingsenheten skulle därför få beaktas på sätt,annat
exempelvis analyser köpeskillingsstatistiken och årsav-genom av
gifterna till föreningen för därigenom komma fram till någonatt
korrigeringsfaktor. Fråga emellertid inteär upplåtelseformen redanom
i gällande blir indirekt tillräckligt beaktad reglerna isystem genom
8 kap. 3 § FTL.
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skall riktvärden inom varje värdeområdeEnligt denna bestämmelse
förhållanden.till fastighetsrättsliga Medmed hänsyn bl.a.bestämmas

den tomtmark småhusetfastighetsrättsliga förhållanden äravses om
fastighet inte. tomtmarkensjälvständig eller Utgörbeläget på utgör

skall hänsyn till möjligheteninte självständig fastighet även tas att
värdefaktor förbilda fastighet. Denna tomtmarktomtmarken kan egen

värderingsföreskrifter se RSFSenligt 3 § i RSV:sskall kap. 5
1989:14 delas in i klasser.tre

flera själv-Värderingsenhet ellerKlass l utgör ensom
fastigheter.ständiga

kan bilda självständig2 VärderingsenhetKlass ensom
fastighet.
Övriga värderingsenheter.3Klass

värdefaktorn fastighetsrättsliga förhållandenför indelningReglerna av
Enligtför tomtmark till småhus. RSV:sför småhus är samma som

s.18-19 nedräkningRSV 1989:16 börrekommendationer Dt en av
försmåhusenheten ske till hälften värdefaktornriktvärdet för om

förhållanden hänförts till klass Följande exempelfastighetsrättsliga
småhusvärderingsenhet består medkan Ennämnas. ettsom av

får 500 000 kr i taxeringsvärde.hänförs till klass ochtomtmark l
ligger inte delbarMotsvarande värderingsenhet på ärtomten somsom

000 i taxeringsvärde.3 får 250 krhänförs till klass och
ofta radhus och liggermed bostadsrättsmåhus upplåtna ärMånga

kan avskiljas bilda själv-tillsammans. Huruvida värderingsenheten och
detaljplan. Enligt deständiga fastigheter kommunensytterststyrs av

flesta fastigheteruppgifter inhämtat de medutredningen taxeras
enligt klass Därigenom tordesmåhus upplåtna med bostadsrätt

med bostadsrätt i fall intetaxeringsvärdena för småhus upplåtna vart
härtill tillmed hänsyn och debli för Utredningenhöga. anser

upplåtelseformenföreligger beaktasvårigheter på sättannatattsom
föreslå ändring.inte finns tillräckliga skäl någonför småhus det attatt
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5.9 Förfarandet vid fastighetstaxeringen

Beräkning taxeringsvärdet för bostäder upplåtna med bostadsrättav
i hus vid fastighetstaxeringen betecknats hyreshussom som

Vårt förslag: Bostäder upplåtna med bostadsrätt i hus vidsom
fastighetstaxeringen betecknats hyreshus andelshus åsättssamtsom
särskilda riktvärden.

Hyreshus bör indelas i särskilda värderingsenheter för lokaler
för bostäder upplåtna med hyresrätt bostadsrätt.samt resp.

Värdet ñr sistnämnda enheter grundar sig köpeskillingsstati-på
stik för bostadsrättsöverlåtelser och den avgift erläggs tillsom
föreningen.

Beräkningen sker för hyreshussätt upplåtna medsamma som
hyresrätt hyran fiktivutgör hyra grundar sig på årsav-men en som
gifter och genomsnittligpå kapitalkostnad på köpeskillingen.

Gällande tabellverk för hyreshus kompletteras så det ävenatt
beaktar relationerna mellan boendekostnad för bostäder upplåtna
med bostadsrätt olikai läge och med olika ålder.

inverkanLägets värdet avspeglas i särskild H-nivåfaktoren
för denna enheter.typ av

Vid beräkningen taxeringsvärdet för bostäder upplåtna medav
hyreshusbostadsrätt skeri beräkningen på försättsamma som

hyreshus, beräknasdvs. värdet med ledning byggnadens värdeår,av
och hyran.bebyggelsetyp av

Grundläggande för det förberedelsearbetevärderingen är skersom
inför varje AFT. Vid detta arbete kartläggs värdeinverkan de olikaav
värdefaktorerna regleras i Vidare indelasFTL. landet i värdeom-som
råden. Områdesindelningen sker sådantpå den främstsättett att
beaktar den värdeinverkan fastighetens läge har. Förberedelse-som
arbetet dokumenteras bl.a. riktvärdekartor där områdesindel-genom
ningen och nivåer framgår. fastställsVidare tabeller för beräkningen

taxeringsvärden.av
Tekniken vid taxering hyreshus vid 94AFT kan schematiskt be-av

skrivas enligt följande.
Separat värdering mark och byggnadav
Riktvärdet är värdet värderingsenhetper
Riktvärdet bestäms efter klassificering följande värdefaktorerav
lägenhetstyp-
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ålder-
hyra- kap.finns i 1formeldenefterskerriktvärdetBeräkningen somav

följandeuppbyggd påFormeln ärHNnämligen RFTF,9 § xx
sätt.

riktvärdetR
värdeområdetförH-nivåfaktornN

bostäderförbruksvärdehyranhyranH
HK-tabellen.enligtkapitaliseringsfaktornf

inverkandenochvärdeområdevarjeförbestämsH-nivåfaktorn avser
HK-tabellenhar.lägevärderingsenhetenstaxeringsvärdetpå som

vidolika åldermedhusmellanskillnadenrelativa sammadenbeaktar
ochområderespektiveförH-nivåfaktorvalBådeH-nivåfaktor. av

införförberedelsearbetetunderskerHK-tabellen enkonstruktionen av
nivååret.frånprisstatistikliggerarbeteför dettagrundTillAFT.

kunnaskallbostadsrätterförtaxeringsvärdesärskiltFör ettatt
förändringar ärDekompletteras.i FTLreglerna sommåsteberäknas

ochvärderingsenheteriuppdelningytterligarebl.a.nödvändiga är
värdefaktorer.vissadefinitionerändrade av

värderingsenheter.iuppdelningförstskertaxeringenVid en
tomtmark måstetillhörandeochbostadsrättmedupplåtnaBostäder

FTL.i 6 kap.reglerasDettavärderingsenheter.härvid utgöra egna
förskemåstevärderingsenheter attytterligareiUppdelningen

delar. Någonför dessaberäknaskunnaskall separatriktvärdet
intekommerbostadsrättslägenheternaolikadevärdet påuppdelning av

ske.att
typvärdefaktorernadefinitionenoch avKlassificeringen av
bostads-För3 §FTL.i 9 kap.ändrashyra måstebebyggelse och

uppgifterutifrånberäknashyrafiktivhyranutgörs somrätter enav
hyranfiktivadenStorlekenöverlåtelsepriser.ochårsavgift avom

skatte-desättpåförberedelsearbetet avunder somfastställs samma
vidanvändsdagigenomsnittshyrornaframtagnamyndigheten som

lägenhetstypvärdefaktornförKlassernataxering.mostsvarande
lokalerochbostäderuppdelningenbartfrånutökas avmåste att avse

hyresrättbostäder;förupplåtelseformernaolikadeomfattatill ävenatt
bostadsrätt.resp.

varierarhyreshusibostadsrättmedupplåtnabostäderförVärdet
dettatillHänsynoch läge.ålderbyggnadenstillhänsynmedfrämst

Faktorer-HK-tabellen.beaktasskisserats genomi detbör system som
skillnaderdepåsiggrunda somfrämstdärvidHK-tabellen måsteina

olikamedochlägeolikaibostadsrätterförboendekostnadifinns
riket.helaförgällerHK-tabellenbörDärvidålder. attnoteras
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I likhet med vad gäller för taxering andra kategoriersom av
fastigheter går det inte före förberedelsearbetet ställning till huratt ta
den utökade HK-tabellen kommer För konstrueraatt tabellenut. attse
krävs tillgång till statistik delsöver försäljningspris, dels avgiften till
föreningen. Tillgång till denna statistik kommer inte finnas förränatt
dessa uppgifter har samlats de utökade kontrolluppgifternagenom
se vidare nedan.

Läget beaktas även nivåfaktor. Denna faktor rekommen-genom en
deras för varje värdeområde. H-nivåfaktorerna beaktar värdeinverkan

fastighetens läge. Dessa niváfaktorer börav underlagutgöra vidäven
värderingen bostadsrätter. Eventuellt kan för vissaav områden en
högre nivåfaktor fastställas skillnaden i värde mellan hyresrätterom
och bostadsrätter är Värdet bostadsrätterpåstor. bör tidigaresom
nämnts inte understiga det genomsnittliga pris köpeskillingen för
olika åldersgrupper.

LMV har i sin uttalat sig denrapport värdeområdesindelningom
bör igöras samband med fastighetstaxeringen.som Verket attanser

det är nödvändigt med särskild värdeområdesindelning för hyreshusen
med bostadsrätter för de överlåtelsepriseratt och årsavgifter som
används vid förberedelsearbetet inte skall för spridning kringstor
medelvärdena. Resultatet skulle i fall kunna mycketannat olik-ge
formiga och orättvisa taxeringsvärden. Skattemyndigheten måste
därför överväga indelning bör göras denänom en annan användssom
för hyreshus för fram bättreatt avpassad fiktiv hyra för de olikaen
värdeområdena. Den nuvarande värdeområdesindel ningen för hyreshus
och tomtmark till hyreshus kan dock ligga till grund för sådanen
indelning.

Förberedelsearbetet vid fastighetstaxeringen

Till grund för taxeringen fastigheter ligger analyser fastighets-av av
Överlåtelser.

Vid särskild taxering bostadsrätteren enligt beskrivnaav ovan
modell måste befintliga uppgifter kompletteras vad köpeskil-avser
lingar för överlåtna bostadsrätter. Uppgiften behövs för beräknaatt
räntekostnaden på den insatsen i föreningen. Vidareegna måste
ytterligare uppgifter inhämtas rörande de försålda bostadrätternas
avgifter till föreningarna. För kunna fastställa riktvärdetatt krävs
dessutom uppgift lägenhetensom yta.

De uppgifter behövs för förberedelsearbetet lämnassom lämpligen
bostadsrättsföreningarna i sambandav med lämnandet kontrollupp-av

gifter enligt 3 kap. 45 § lagen 1990:325 självdeklaration ochom
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dock utökas tillUppgiftsskyldighetenkontrolluppgifter. måste ävenatt
de kontrolluppgifteravgiften föreningen. ledningomfatta till Med av
för bostadsrätternainhämtas kan således fiktiva hyrandensom

beräknas.

taxeringsvdrdetför lokalerBeräkning av

marknadsmässiga villkorEftersom hyressättningen lokaler sker påav
den marknadsvärdenivåföljer lokaler upplåtna med bostadsrätt som

delbetänkande lokalerför hyresrätter. Vi därför ifinns ansåg vårt att
upplåtelseform. del harindelas med hänsyn till I dennainte behöver

funnit anledning ändra ståndpunkt. Taxeringenutredningen inte att av
fastig-ske lokaler ilokaldelen kommer alltså på sättatt samma som

med hyresrätter.heter

bestämning taxeringsvärdetSammanfattning avav

sammanfattningsvis följande.föreslagna ordningen innebärDen
avgifter ochuppgifter från bostadsrättsföreningarpåBaserat om

bild taxeringsvärden baseradeöverlåtelsepriser erhålls hur påen av
uttryckt i krkvm, varierar mellan bostadsrättsfastig-den fiktiva hyran,

läge, dvs. de värdefaktorer avgörandeheters värdeår och två ärsom
fastigheters taxeringsvärden. underlagskillnader mellan Dettaför

RSV:s bestämningar de tabeller och dentill grund förläggs av
värdeområden ligger till grund för fastighetstaxering-indelning i som

en.
värdeområde riktvärde, uttryckt i krkvm, förvarjeFör ettanges

för enskild bostadsrättsföre-bostadrättslägenheter. Taxeringsvärdet en
varvidutgångspunkt från detta riktvärde,fastighet bestäms mednings

beaktas. Fastighetensi till riktvärdetskillnader värdeår i förhållande
bostadsrättslägen-totala taxeringsvärde därefterbestäms ytanav av

taxeringsvärdet i krkvm plus de påheternas multiplicerat med
dels för lokaler, dels förberäknade taxeringsvärdenavedertaget sätt

bostäder upplåts med hyresrätt.som
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5.10 fastighetstaxeringRullande

5.lO.l Inledning

Allmänna fastighetstaxeringar AFT har genomförts sedan 1810år
med viss regelbundenhet. Intervallerna har under 1900-talet variten
ungefär fem betydligtår ibland längre. Genom fastighetstaxe-attmen
ringarna oftast inneburit betydande språngvisa höjningar taxerings-av
värdena har de vanligtvis föregåtts uppmärksamhet ochstorav

frågadiskussion. Bristen i värdenivånanpassning blev särskiltom
påtaglig vid AFT 81. starka prisutvecklingenDen mellan 1973 och
1979 nivåår för 19811975 taxeringar ledde tillårs attresp.- -
taxeringsvärdena för höjdes ismåhusen med genomsnitt för perma-
nenthus 110 och fritidshus vid157 AFT 81. Skogs-procent procent
bruksvärdena ökade med 160 vid nämnda AFT.över procent

Fastighetstaxeringarna har statsmakterna nödvändigaansettsav vara
för få beskattningsunderlag.aktuellt Sedan längre tid haratt ett en
frågan rullande taxering varit aktuell och berörts i olikaom samman-
hang.

överväganden införa rullande taxeringI finns det ocksåattom en
anledning ställning till vilken period bör nivååret ochutgöraatt ta som
hur ofta indextal bör fram och omräkning utifrån dessa göras.tasnya
Även vilken ambitionsnivå i fall bör ha under förberedelse-såman
arbetet kan finnas anledning uttala sigatt om.

5.10.2 Utredningen förenklad fastighetstaxeringom m.m.

maj särskild förI 1993 tillkallades utredare bl.a. överatten se
reglerna i informationshämtning och uppgiftslämnandet iFTL om
samband fastighetstaxeringen dir. 1993:57. frågamed En skallsom
utredas möjligheterna till registerbaserad Syftetövergå taxering.är att
med utredningsuppdraget fastighetstaxeringenär göraatt mer
kostnadseffektiv enklare och lätthanterlig för såväl desamt mer
enskilda fastighetsägarna myndigheterna. Vidare påpekas isom
direktiven ändrad värderingssystematik leder tillatt attom en
taxeringsvärdena aktuella kontinuerlig omräkninggörs mer genom en
fordrar detta omfattande ändringar i såväl materiellt formelltsom
avseende.
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överväganden förslag5.10.3 och

införasrullande fastighetstaxeringBör en

förarbeten tidigare utredningar framgåruttalanden i ochAv att ett
taxeringsförfarande har behövlig förändring.rullande ansetts som en

avsikt skall införas frånockså regeringens sådantDet är att ett system
199394:91.1995 seår prop.

via taxeringsvärdet bas för beskattningenmarknadsvärdetNär utgör
taxeringsvärdet ligger fast under längreförhållandetinnebär det att en

bostadsavkastningenvarierande andelperiod skatteuttaget taratt aven
fastighetstaxeringenvariationer skulle minskai anspråk. Dessa om

rullande.sker
fastighetstaxering får jämnarerullandeMed ävenman enen

frånoch undviker förändringarutveckling taxeringsvärdena storaav
Taxeringsvärdena speglar då också mark-tillår ettett annat.ett

beskattningsåret i tiden vadliggernadsvärde ännärmare som nusom
fallet.är

fördelar vinna med rullande fastig-finns således radDet ettatten
direkta nackdelar sådanthetstaxeringssystem och några ettsynes

fastighetstaxeringsförfarandemedföra. rullande börinte Ettsystem
införas.därför

krajsådant trädabör iNär ett system

199394:91 uttalat den rullande fastig-iRegeringen har att attprop.
1995. centrala fastighets-träda i kraft redan år Dethetstaxeringen bör

fullt först under 1995.dock utbyggt årdatanätet kommer att vara
för fram redan användandetPrisstatistik kan i och sig tas nu men av

underlätta beräkningenfinns hos CFD skulle bl.a.uppgifterde som
inför omräkningen.indextalenav

fastighetstaxering fr.0.m. 1995 börinför rullandeOm man
indextal skall spegla förändringen frånomräknas medsmåhusen som

har skett därefter i fastighet90. förändringarAFT De utansom resp.
fastighetstaxering fångas inte vidtill särskilddetta har lettatt upp

innebär det vid AFT 96 kan bli skillnaderomräkningen. Detta storaatt
och det värde bestämts förvärde då bestämsmellan det somsom

1995.
för fastig-talar övervägande skäl rullandeSammantaget att ett

införs fr.0.m. 1996. Under detta denhetstaxeringssystem år görs
fastighetstaxeringen småhusenheter. samband härmedIallmänna av

omräkning övriga taxeringsenheter.kan också görasen av
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Vilken tid bär prisundersökningen avse

Utgångspunkten bör för få riktigtså taxeringsvärdeatt ett som-
möjligt nivååret skall ligga fastighetstaxeringsåret.näraattvara-

Fastighetstaxeringskommittén SOU 1984:37 och 38 ansåg indexatt
skulle bestämmas med hänsyn till prisnivån mellan den 1 juli andra

föreåret taxeringsåret och den30 juni föreåret detta år, det s.k.
nivååret. Som skäl till denna period ansågs lämpligast anfördeatt som
kommittén följande.

Fråga hur nivååret kan förläggas iär nära förhållande till
indexåret. Härvid har beakta vid vilken tidpunkt underattman
indexåret fastighetsägarna kan ha berättigat intresseett attsom av
få meddelande det taxeringsvärdet. Vidare måste hänsynom nya

till den tid kan behövas för fram statistik övertas att tasom
företagna köp, för arbeta fram indexen, för omräkna värdenaatt att
och för sända meddelande dem. dettaI sammanhangatt ut om
måste också beakta den samordning med arbetet med de årligaman
omtaxeringarna omräkningsförfarandet bör innefatta. Bådesom
från fastighetsägarnas och administrationens synpunkt detmåste
ligga fördel i sådan samordning bör leda bl.a. till atten en som
meddelanden ändrade taxeringar innehåller besked bådeom om
omräkning och företagen omtaxering, då sådan har skett. Som

utvecklas i avsnitt 9.2.2. bör beskedennärmare det omräknadeom
taxeringsvärdet tillställas fastighetsägarna den 15 maj undersenast
taxeringsåret samtidigt besked lämnas grundpåsom om av om-
taxering eller avstämning ändrat basvärde.

indexetFör skall kunna beaktas samtidigt beslutetatt som om
taxering i övrigt redovisas måste, med hänsyn till den tid som
behövs för fram index, nivååret förläggas till tidenatt ta nya
mellan den juli1 andra före taxeringsåretåret och den julil året
före taxeringsåret. Prisnivån för omräkningen skall då i princip

det genomsnittliga prisläget under det året med möjlighet attavse
beakta prisläget vid slutet detåret väsentligen skiljer sig frånav om
det genomsnittliga.

Fastighetsskatteutredningen SOU 1992:11 nivååretansåg bordeatt
före det fastighetstaxeringsåret.året aktuellamotsvara

Om nivååret skall före det fastighetstaxerings-året aktuellamotsvara
innebäråret det indextalen inte fastställs förrän under fastig-att

hetstaxeringsåret. denI detta kan lämpligtmån bör alltsåanses man
fastighetstaxeringsåretkunna ha föreåret nivåår. invändningarsom

kan dock riktas sådan ordning. Enligt nuvarande taxerings-mot en
förfarande bestäms grunderna för taxeringen före fastighetstaxeringså-

självamedan beräkningen under nämnda Omgörs år. bestämmanderet
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indextal bestämmande grunder vilket det tordeär attav anse som av -
dessa bestämmas före fastighetstaxeringsåret.börvara -

CFDlångt tid det beräkna indextalen, väl utbyggtHur när ärtar att
regioner skalltill fullo, beror bl.a. på hur många dela in landetman

beräkning.färre regioner desto snabbare Enligt kanJu LMV
prisstatistik beräknasberedningen månad i anspråk. börDetta enav

3 månader mellan nivåårets slut och beredning förligga LMV:s attca.
i lagfartshanteringen skalleftersläpningen kunna beaktas i möjligaste

tidsaspekt denytterligare beslutsprocess följermån. En är som
fastighetstaxeringskommittensdärefter tills regeringen förslagom-

eller RSV fastställer indextalen.följs -
frånNivååret kan med utgångspunkt det bör bestämmas föreatt-

fastighetstaxeringsåret förmodligen inte bestämmas till en senare-
från den 30 juni andra för fastighetstaxeringsårettidsperiod åretän

till den juli före fastighetstaxeringsåret.och l året
Möjligen kan med registerbaserad fastighetstaxering kommaman en

vad utredningen gjort.till resultat änannat

omräkning skeofta börHur

taxeringsvärdet bättre speglaroftare justering detJu görsen av
och således jämnare och riktigare beskattnings-marknadsvärdet ettger

Omräkning bör därför varjeunderlag. år.göras

ambitionsnivá bör ha vid förberedelsearbetetVilken man

omräkning skall genomföras varje Förbe-Förslaget innebär år.att
utförasredelsearbetet inför varje omräkning således relativtmåste på

genomföraadministrativt kunna detta arbete förkort tid. För att
vikt ambitionsnivån vid in-samtliga kategorier detär stor attav

omräkningstaldelningen i prisutvecklingsområden och beslut skerom
förrelativt hög schabloniseringsgrad. Detta förberedelsearbetetmed att

Ävenmaskinellt.inför omräkning skall kunna ske kostnadssyn-en ur
för omräkning blirpunkt det viktigt så enkeltär att systemet som

möjligt.
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nivåSchablonintäktens6

skerbeskattningen ägda bostäderlöpandeVårt förslag: Den av
taxeringsvärdetschablonintäkt 5 tasprocentatt avomgenom en

kapital.i inkomstslagetupp

principfrågor6.1 Några

schablonintäkt skallför den utgörabestämma nivånFör att som
ekonomiskavissabeskattningen krävsför den löpandeunderlag

grundläggande principervilkaförsta fråga gälleröverväganden. En
beskattningen.löpandestyrande för nivån denskall påvarasom

investeringkonsumtion och6.1.1 Boende -

formskall baseras på någonschablonintäktenEtt synsätt är att av
boendet.konsumtionsaspekter läggs påolika slagboendevärde, där av

i grunden harproblem göraalternativ aktualiserar radDetta attsomen
boendevärdet.direkt skulleeller mätamed på sättannatatt ettman

indirektboendevärdetmäterEtt synsätt är attattannat genomman
man och dennedlagt i boendetfrån det kapitalutgår är av-som

alternativ användning,vidkapital skulle hakastning detta ex-en
innebäreller i aktier. Dettaplacerades bankempelvis det på attom

investering.slagsboendet ettsomman ser
i debatten bostadsbe-bostadspolitiska debattensåväl denI omsom

konsumtionsaspekteniblandutformning ställsskattningens mot
tenderar framstådär de båda gärnainvesteringsaspekten, synsätten att

mening detta olyckligt, dåoförenliga. Enligt utredningens ärsom
aspekter.fokuserar olikasynsätten

konsumtionsvärde i olikabetydandenaturligtvisBoendet har ett
hushåll denmajoritetenför den absolutaavseenden och är mestav

i hushållsbudgeten.betydelsefulla posten
fokuserar denbetydelsefull då deninvesteringsaspektenSamtidigt är

sittmellan hur mycketenskilda hushålletdet göravvägning avsom
mycketboende och hurkanaliseras tillskallny-sparande avsom
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detta skall placeras på Detta kansätt. också uttryckasannatsom som
investeringsaspekten på boendet handlar hur inkomsternaatt ochom

sparandet på marginalen skall användas. intressantaDen frågan gäller
då exempelvis inte hela kapitalet skall placeras i bostad ellerom en

skall bo i hyreslägenhet och placera kapitalet i någonom man en
alternativ sparform. De flesta beslut boendet handlar i ställetom om
hur mycket sparandet skall placeras i boendet, vilket avgörav som
storleken bostadenpå och dess övriga kvalitéer.

Utredningen har enligt sina direktiv beakta neutralitetsaspekteratt
fastighetsbeskattningen.på Denna neutralitet inte bara neutralite-avser
mellan olika upplåtelseformer handlar ocksåten allmäntutan rent om

neutraliteten i kapitalbeskattningen i dess helhet. Med denna ut-
gångspunkt det naturligtär utredningen for sitt val nivå föratt av
schablonintäkt för ägda bostäder frånutgår där beskatt-synsättett
ningen boendet i relation till beskattningen de andraav ses av
sparformer erbjuds hushållen. Synsättet harmonierar exempelvissom
med de överväganden utgjorde grunden for 1990 skattereformårssom
prop. 198990: l 10 och baserades riktpunktpå for skatteutta-som en

marginell investering.påget en

6.1.2 totala skatteuttagetsDet betydelse

Vid överväganden den skattemässiga neutraliteten mellan bostäderom
och andra sparformer det totalaär skatteuttaget betydelsefullt. För
ägda bostäder bestäms detta, förutom den löpande beskattningen iav
form schablonintäktsbeskattning, andraäven skatter, i förstaav av
hand nivån realisationsvinstbeskattningen.på Följaktligen finns vid
kalibreringen schablonintäkten anledning beakta dessa övrigaattav
skatter.

Det förtjänar här påpekas utredningen inte har ställningatt att att ta
till fördelningen totaladet skatteuttaget mellan löpande beskattningav
och beskattning vid försäljning. statsmakterna har, senast genom
beslut riksdagen under hösten 1993 prop. 199394:45, fastlagtav
storleken den sistnämnda beskattningen. Utredningen har i stället
i uppgift välja nivå för schablonintäkten tillsammans medatt somen
övrig beskattning uppfyller de krav kan ställas på skattemässigsom
neutralitet i kapitalinkomstbeskattningen.
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6.2 Konsultuppdrag

6.2.1 Inledning

få underlag för sina överväganden harFör utredningenatt ett gett
docenten Stellanuppdrag till området dels Lundström,två påexperter

Kungliga Tekniska i Stockholm, professornHögskolan dels Peter
NationalekonomiskaEnglund, institutionen vid Uppsala universitet.

återfinns bilaga 6 och till betänkandet. deDeras 7 Irapporter som
följande avsnitten sammanfattas dessa i de delar ärrapporter som av
särskild betydelse för utredningens överväganden. Vidare redovisas i

följande avsnitt alternativa beräkningar baseradedärpå på Peter
avslutande avsnitt redovisar utredningen sinEnglunds modell. I ett

bedömning.

6.2.2 LundströmsStellan rapport

Lundström från bestämning långsiktig realStellan utgår en av en
egnahem. Till grund förförräntning före skatt småhus eg.på

nivåbestämningen ligger redovisning uppskattade realräntor påen av
Stellan Lundström bedömerbanksparande obligationsplaceringar.och

för den reala förräntningen småhus ligger irimlig nivå påatt en
intervallet 2 till 3 procent.

reala skatteuttaget den reala för-Utgångspunkten det påär att
skall ligga 50 nivåräntningen 2-3 på Dennaprocent procent.om

jämförelse med skatteuttaget real arbetsinkomstbygger påpå en som
socialavgifterna ligger 40beaktande skattedelen mellanmed att avav

och 60 procent.
delssmåhus består olika komponenter,totala skatteuttaget påDet av

schablonintäkt, dels beskattning vidbeskattningenden löpande genom
realisationsvinstbeskattningen ochomsättning fastigheterav genom

realisationsvinst-Genom beräkna skatteuttagetstämpelskatt. att genom
nivåStellan Lundström denstämpelskattenbeskattningen och anger

övriga skattertillsammans medschablonbeskattningen ettgersom
realavid olika antaganden den50skatteuttagtotalt realt procent om

förräntningen fore skatt.
före skattförräntning påvid realLundström finnerStellan att en

fastig-till 0,5schablonbeskattningen uppgåskall2 procentprocent av
i ställetreala forräntningenmarknadsvärde. Om denhetens antas

schablonbeskattning iskall skatteuttagettill 3uppgå procent genom
marknadsvärdet.stället 1utgöra procentca av
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översättningEn Stellan Lundströms resultat till nivåer förav
schablonintäkten följande. Vid skattesats på kapitalinkomsterger en

25 och med beaktande taxeringsvärdet utgöraprocent att antasom av
75 marknadsvärdet, vilket förutsätter rullande taxeringprocent av en

eftersläpning,någon blir schablonintäkten vid 2 realutan procent
förräntning 2,67 0,50,250,75. Vid antagandeprocent om
3 real förräntning blir i stället schablonintäkten 5,33procent procent
10,25O,75.

6.2. 3 EnglundsPeter rapport

Den neutrala beskattningen fastställs i Peter Englunds analys vidså att
jämvikt kapitalmarknadenpå kommer avkastningen efter skatt på
boende överensstämma med avkastningen efter skatt påatt en
alternativ placering. I första han frånutgår alternativetett steg att

placering iutgörs räntebärande tillgångar, där hela avkastningenav en
löpandeär ränta.
Under förutsättning värdestegring egnahempå beskattas fulltatt ut

med skattesats gäller för ränteinkomster vilket innebärsamma som -
belöpandeprincip vad gäller beskattning värdeförändring skallen av -

schablonintäkten marknadsvärdet lika medsättasprocentsom av
realräntan. Därvid förutsätts värdestegringen egnahempå på långatt
sikt överensstämmer med inflationstakten i samhället.

Slutsatsen schablonintäkten skall lika realräntansättas medatt
behöver emellertid modifieras dels eftersom eventuell värdestegring på
egnahem beskattas först den realiseras försäljning,när delsgenom

den formella skattesatsen på realisationsvinster kan avvikaattgenom
från den skattesats gäller för ränteinkomster. Peter Englund visarsom

schablonintäkten med hänsyn till dessa faktoreratt skall likasättas
med nominalräntan med avdrag för faktor storlek utgörsen vars av
förhållandet mellan den ejfektiva skattesatsen värdestegringpå och
skattesatsen på ränteinkomster multiplicerat med värdestegringstakten.
Genom avdraget för denna faktor kommer schablonintäkten liggaatt
över realräntan under nominalräntan. Extremfalletmen ges av en
situation med skattefrihet för realisationsvinster, då schablonintäkten
skall likasättas med nominalräntan.

Peter Englunds jämförelse har långtså placeringar i ränte-avsett
bärande tillgångar. Han emellertid det rimligtäratt attanser mer
jämföra sparande i egnahem med sådant långsiktigt finansiellt
sparande, där betydande del avkastningen i formär värde-en av av
stegring. Om jämförelsenormen i stället placeringarutgörs i aktierav
finner EnglundPeter schablonintäkten skall i närhetensättasatt av
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realräntan.
antagandet den effektivaSlutsatsen bygger bl.a. skattesatsenpå att

värdestegring och för aktier och egnahem, vilketpå är en samma
antagande de genomsnittliga innehavstidernaindirekt innebär ett attom

tillgångar.sammanfaller for dessa två slag av
förutsätter i sin analys skattereglerna för bolagEnglundPeter att

aktieutdelningarrealisationsvinster de gälldeoch är t.0.m.som
1993. gällande reglerna med skattefrihet förDeutgången år nuav

realisationsvinstsbeskattningutdelning och reducerad påmottagen
enligt Englund isolerat för sig mycket lågaktier motiverar Peter en

Åschablonintäkten. andra sidan innebär de bolags-förprocentsats nya
viss ökning skattekilen bolagsskatten. Hansskattereglerna g.a.en av p.

motverkande effekter varandra, varförbedömning dessaär tar utatt
skall i närheten realräntanslutsatsen schablonintäkten sättasatt av

giltig.fortfarande är
förutsätter schablonintäkten tillEnglunds resultat relaterasPeter att

marknadsvärde. Vid realränta 3 och medfastighetens procent etten
taxeringsvärdet 75 marknadsvärdetantagande utgör procentatt av -

fastighetstaxering eftersläpningmed rullandei utanett system -
skall tillschablonintäkten 4innebär detta sättas procentatt av

taxeringsvärdet.

6.3 Alternativa beräkningar grundade Peterpå
modellEnglunds

Englund inte sina resultat.bilaga siffersätter PeterSom framgår 7av
redovisasbetänkandet, bilaga dock kalkylerbilaga tillI somen

siffersättning. kalkylerna visar hursådan Förutombygger på atten
möjliggörs också modifieringpåverkar resultaten,olika faktorer en av

antaganden i centrala avseenden.Englunds grundläggande tvåPeter

innehavstider för och aktierOlika egnahem6.3.1

schablonintäkten skall iEnglunds huvudresultat, sättasPeter att
effektivabygger bl.a. antagandet dennärheten realräntan, på attav
med denvärdestegring för egnahemskattesatsen på överensstämmer

värdestegring för aktier.effektiva skattesatsen på
mellan 3 och 5Lundström i sinStellan rapport att procent avanger

matematiska innehavs-beståndet småhus år. Dettaomsätts gerav per
till 33 Befintlig statistik visar dentider mellan 20 år.på att genom-

131



Schablonintälcrens nivå 1994:57sou

snittliga innehavstiden för bostäder 25är år. Utredningen utgårca
fortsättningsvis från den uppgiften.senare

Såvitt gäller aktier ligger den genomsnittliga innehavstiden för
börsnoterade aktier på 7 år. Denna uppgift godtar utredningenca som
utgångspunkt för sina fortsatta överväganden. Skillnaden i förhållande
till bostäder alltså betydande.är Sett i längre tidsperspektiv finnsett
det därutöver anledning skillnaden kan kommaatt blitro att änatt

Sålundastörre. innebär det under hösten 1993 införda uppskovsavdra-
vid byte vissa bostäder de skattemässiga innehavstidernaget attav

förlängs. Vidare kan den fr.o.m 1994år reducerade beskattningen av
realisationsvinster på aktier medföra dessa kommeratt omsättasatt
snabbare vilket kortare innehavstider.ger

Vad betyder då skilda innehavstider för resultaten Intuitivt inser
längre innehavstiden förär egnahem i förhållandeatt tillman

aktier, högre schablonintäkt krävs för den åsyftade neutralitetenatt
skall uppnås. Detta gäller naturligtvis endast under förutsättning att
aktier detär relevanta jämförelsealternativet, vilket frågaär en
utredningen återkommer till längre fram.

bilagaI 8 redovisas kalkyler visar vad skilda antagandensom om
innehavstider betyder för nivån schablonintäkten.på Här skall ges
ytterligare räkneexempel direkt visar effektenett skillnader isom av
innehavstider och hur dessa skillnader i effektiva skattesatser på
värdestegring påverkar kravet på schablonintäktens storlek. Först skall
dock konstateras med den effektiva skattesatsen värdestegringatt på

den hypotetiska, löpande beskattning i årlig värde-avses procent av
stegring skulle skattebelastning den faktiskasom ge samma som
beskattningen realiserade vinster. Den effektiva skattesatsen berorav
på den formella skattesatsen, den genomsnittliga innehavstiden och
placerarens kalkylränta nominalräntan efter skatt. Avvikelsen
mellan formell och effektiv skattesats fångar in värdet den räntefriaav
skattekredit uppkommer värdestegring beskattas förstattsom g.a.
vid realisation.

Exempel

Enligt gällande regler hälftenutgör den konventionellt beräknadeav
vinsten skattepliktig vinst. På den skattepliktiga vinsten utgår skatt
med 25 Alternativt kan uttrycka skattenprocent. 12,5man som

hela vinsten. Med kalkylräntaprocent på 5,25 [1-av en procent
O,257] kan vid innehavstid 25på egnahemår den effektivaen
skattesatsen beräknas tilluppgå 5,69 Vid innehavstid påprocent. en
7 år aktier blir på motsvarande den effektivasätt skattesatsen 9,62
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Vid årlig värdeökning %på 4 marknadsvärdet blirprocent. en av
skillnaden i skatteuttag 0,16 [9,62-5,690,04] marknads-procent av
värdet. För balansera denna skillnad krävs vid kapitalskattesatsatt en

25 extrapå schablonintäkt i taxeringsvärdetprocent procenten av
0,8på procentenheter 0,l60,250,75.

6.3.2 Olika realisationsvinstbeskattning egnahem ochav
aktier

Om realisationsvinster på aktier beskattas med 25 1993 årsprocent
regler, dvs. högre beskattning den gäller förän egnahem, bliren som
det effektiva skatteuttaget 19,24 Skillnaden i skatteuttag iprocent.
förhållande till egnahem blir därmed 0,54 [19,24-5,690,04]procent

marknadsvärdet, vilket motiverar extra schablonintäkt påav en
2,89 procentenheter den nivåutöver gäller vid identiska in-som
nehavstider och skattesatser.

Skillnader i innehavstider och formella skattesatser realisations-på
vinster för egnahem och aktier har alltså betydelse för skatteutta-stor

och därmed för kravet på schablonintäktens storlek.get

6.3.3 Bolagsskattens betydelse

andra punkt finnasDen där det kan anledning alternativgöraatt en
beräkning gäller bolagsskattens betydelse.

EnglundPeter tolkar principen neutralitet denattom som avser
beskattningen fysiska kapitalinkomster. innebärDetta attav personers
han frånbortser bolagsskatten skattebelastningennär på aktier
definieras. Peter Englund motiverar denna begränsning med hän-
visning till förhållanden.två

det första bestämsFör och avkastningskrav iräntor öppenen
ekonomi den svenska friamed kapitalrörelser depåsom - -
internationella kapitalmarknaderna. I sådan värld bolagsskattenären

skatt investeringarpå medan beskattningen fysiska ären av personer
skatt sparande.påen

För det andra hänvisar Peter Englund till den marginellaatt
skattebelastningen bolagsinvesteringarpå till den del den beror av-
bolagsskatten med gällande svenska bolagsskatteregler ligger nära-
noll. Detta innebär skulle hänsyn tilläven skatteuttagetatt taom man
i båda leden vid hushållens realinvesteringar i företag deras reala
sparande i företag behöver vid analys skatteuttaget olikapåman en av
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former sparande enbart beakta den personliga kapitalinkomstbe-av
skattningen.

Visserligen ligger bolagsskattebelastningen på marginell investe-en
ring noll vid gällande regler. Somnära framgår bilaga 8 gällerav
emellertid detta för genomsnittlig marginell investering. Fören
investeringar finansieras med kapital nyemission elleregetsom -
kvarhållen vinst- gäller dock skattebelastningen avviker markantatt
från noll och positiv medan skattebelastningenär lånefmansieradpå en
investering negativ för förklaringär till det förhållandeten senare se
bilaga 8.

finnsDet således anledning vid analys skatteuttaget påatt en av
aktieplaceringar beräkna effekterna väljer beakta denattom man
bakomliggande bolagsskatten investeringarpå finansierade med eget
kapital.

Beräkningar för beakta bolagsskatten konsekventpå sättatt ett
kräver förhållandevis kraftig metodisk avvikelse i förhållande tillen
Peter Englunds modell. Som framgår bilaga 8 kan emellertidav
bolagsskatten beaktas på indirekt vid den slutligasätt kalibreringenett

schablonintäkten. Detta sker sammanvägninggörattav genom man en
mellan kraven schablonintäktpå vid alternativet aktier och räntebäran-
de tillgångar. sådant tillvägagångssättEtt motiveratär då bolagsskatten
kan negligeras enbart på beaktarsätt den lågaannat attom man
genomsnittliga marginalskatten bygger på sammanvägningen av
skattebelastningen vid och låneñnansiering.egen-

Som redovisas i bilaganärmare 8 leder detta indirektsätt beaktaatt
bolagsskatten med 1994 års Skatteregler till schablonintäkten om ca
6 taxeringsvärdet.procent av

6.4 Banksparande jämförelsenormsom

Banksparande skiljer sig från fastighetsägande och aktieägande bl.a.
det insatta kapitalet inte ökar i värde på det sättattgenom som

vanligen förutsätts för fastigheter och aktier. Det bl.a dettaär som
leder Peter Englund fram till schablonintäktens storlek i första handatt
bör kalibreras aktieägande. I detta sammanhang bör ändåmot
redovisas vilken schablonintäkt jämförelse med banksparandesom en
kan leda fram till. Redovisningen med hjälpgörs räkneexempel.ettav
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Exempel

000 000 kr blirtill ränte-banksparandet lför uppgårkapitaletOm
till be-000 kr. Denna70vid 7 räntainkomsten tasprocents upp

schablonintäk-med fallet därjämförakunnaårligen. Förskattning att
årligadenförutsätts ränte-boendekonsumtionenspeglar attten

ställetidenför konsumtion. Förefter skattinkomsten attuttas som
likvärdigtskall beskattas påi fastighetkapitalmotsvarandeplacerar en

taxeringsvärdetandelhursåledes beräknaskallsätt stor somavman
beloppbeaktas dettaHärvid måste70 000 kr utgör.de attantagna

taxeringsvär-marknadsvärdetunderlagrelation tilliskall sättas ett -
värdeökningenantagandeUnderårligen.förutsätts ökadet attsom-

innehavstidvidochårligennominellttill 4 antagenuppgår procent en
genomsnitt 4,2000 kr i70genomsnitt 25i år pro-motsvarar caom

taxeringsvärde-tillomräknat5,6marknadsvärdet, dvs. procentcent av
skatten pågenomsnittsberäkning kommersådannivå. Med en

börjanibanksparandeskatten påbli lägreschablonintäkten än avatt
beaktasnuvärdesaspektenOmperioden.i slutetoch högreperioden av

detprocenttal äntill högrebestämmasschablonintäktenskall ett
fastighetsägarenbeaktaocksåjämförelsen börVidangivna. attman

innehavstidenoch vid utgångenstämpelskattbetalarvid förvärvet av
vidtotala skatteuttagetdetrealisationsvinst. Förbetalar skatt på att

såledesbanksparande skallvidbli högrefastighetsägande inte skall än
procenttalet. Sammantagetangivnadetreduktionleda tilldetta aven

banksparandebeskattningjämförelse medsåledesinnebär aven grov
till 6schablonintäkten bör uppgå procent.att ca

överväganden förslagoch6.5

Inledning6.5. 1

schablonin-övervägandenavsnitt deredovisar i dettaUtredningen om
ochLundströmsStellanledningmedkan görasnivåtäktens avsom

tidigareberäkningarytterligareoch deEnglundsPeter somrapporter
redovisats.

vilkensammanfattningsvisframgåruppställningnedanståendeAv
underlag.dettaframkommerschablonintäkt avsom
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Schablonintäkt tax.värdetav

Stellan Lundströms modell: 5,33 procent

Peter Englunds modell: 4 procent

med beaktande skildaav-
innehavstider och skatte-

for egnahemsatser
och aktier 6,89 procent

med indirekt beaktande av-
bolagsskatten 6,01 procent

Banksparande: 6 procentca

I samtliga fall förutsätts schablonintäkten baseras fastighetenspåatt
taxeringsvärde, utgöra 75 marknadsvärdet;antassom procent av
vidare förutsätts med rullande fastighetstaxeringett system någonutan
eftersläpning i fastställandet taxeringsvärdet. De nivåerav som
framkommer respektive beräkning gäller således under förutsättningur

fastigheter ökar i pris frånatt år till år och beskattningen byggeratt
på aktuella marknadsvärden. I där taxeringsvärdena iett system
genomsnitt baseras på och halvt år gamla marknadsvärdenett ett
skulle, med årlig prisstegringantagen 4 ovanståendeen procent,om
nivåer för schablonintäkten behöva justeras med 6 procent.upp

Inför bedömningarna i nivåfrågan finns anledning att notera
skillnaderna i analyser och slutsatser i Stellan Lundströms och Peter
Englunds Stellan Lundströmsrapporter. analys baseras på ett
fastställande den långsiktiga förräntningen fastigheter.på Tillav
skillnad från Stellan Lundström bygger Peter Englund sin analys på en
explicit formulerad kapitalmarknadsmodell, där kraven på schablonin-
täkt härleds utifrån antagande jämviktett kapitalmarknadenpå därom
avkastningen efter skatt olika placeringsalternativ över-antas
ensstämma. Ett sådant alternativtänkande finns visserligen till viss del

hos Stellanäven Lundström, emellertid inte specificerat skattereg-som
lerna för de alternativa placeringsmöjligheterna.
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6.5.2 Olika jämförelsenormer möjligaär

Utredningen har tidigare redovisat skälen till varför valet schablon-av
intäkt och totalt skatteuttag ägda bostäder bör baseras på en
jämförelse med skatteuttaget alternativapå kapitalplaceringar.
Sammanfattningsvis handlar det söka uppnå skattemässigattom en
neutralitet i kapitalinkomstbeskattningen, bidrar till samhälls-som en
ekonomiskt effektiv användning knappa kapitalresurser. Peterav
Englunds analys har explicit förankring i modell för hushållensen en
sparande, vilket det möjligt frångör utgå denna modell näratt man
skall beakta de neutralitetsfrågor utredningen skallsom anser vara

vidstyrande valet nivå för schablonintäkten.av
Utredningen finner det naturligt därvid ansluta sig till Peteratt

Englunds slutsats, aktieplaceringar den till handsär närmastatt
liggande jämförelsenormen. följerDet främst avkastning påattav
aktier består utdelningsdel och värdestegringsdel och därmedav en en

möjlig jämförelsegrund förutgör hur schablonintäkten för ägdaen
bostäder bör bestämmas. Därvid det betydelse hur marginellär av en
företagsinvestering beskattas i företaget och vid utdelningen vidsamt

realisationsvinst.en
Enligt 1993 års Skatteregler beskattades den marginella företagsin-

vesteringen i två led dels i bolaget, dels hos i sambandägarna med
utdelningen. Vid bedömning schablonintäktens storlek kan deten av
därför rimligt i EnglundsPeter modell, frångörs utgåatt,vara som
1993 års Skatteregler för aktier. Med Peter Englunds modell kommer

framdärvid till schablonintäkten skall ligga på 4att procentman av
taxeringsvärdet. Som tidigare redovisats har vid beräkningen dettaav

inteprocenttal beaktats skillnader i innehavstider och formella
skattesatser för realisationsvinster på egnahem och aktier. Enligt ut-
redningens uppfattning det därför ofrånkomligtär vid dennaatt
jämförelse beakta dessa skillnader i realisationsvinstbeskattning och
innehavstid för jämförelsen skall bli korrekt. Som framgåttatt av
avsnitt 6.3.2 detta förhållande schablonintäkt medmotsvarar en
2,89 procentenheter angivna 4 Sammanfattningsvisutöver procent.
innebär således denna jämförelse kravet schablonintäktensatt
storlek ligger 6,89på taxeringsvärdet.procent av

I 1994 Skatteregler förårs aktieinnehav har tidigareden s.k.
dubbelbeskattningen tagits bort och marginell företagsinvesteringen
beskattas i Skälenenbart bolaget. för dessa förändringar finns utförligt
redovisade i 199394:50 Fortsatt reformering företagsbe-prop. av
skattningen och utvecklas därför iinte detta sammanhang.

Om skulle 1994välja Skatteregler förårs aktier jämförel-man som
och enbart beakta beskattningen utdelning och realisations-senorm av
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vinst efter bolagsskatt sjunker kravet schablonintäktenspå storlek
kraftigt. järnförelsenormDenna framstår emellertid inte rimlig,som
varken bakgrund Peter Englunds analys eller med hänsynmot av egen
till utredningens tidigare överväganden.

förutsättning förEn 1994 skattereglerårs för aktier skall kunnaatt
enligtjämförelsenormutgöra utredningensär mening beaktaratt man

den beskattning den marginella företagsinvesteringen sker iav som
bolaget. Om indirekt beaktar bolagsskatten detpå sättman som
tidigare redovisats i avsnitt 6.3.3 och i bilaga 8 bör jämförelsen ge
bästa vägledning schablonintäktens storlek. Som tidigare redovisatsom
leder sådana beräkningar fram till schablonintäkten då skall sättasatt
till 6 taxeringsvärdet.procent av

dettaI sammanhang bör delnämnas svenskars sparandeatt en av
finns placerat i utländska aktierfonder. därförDet inte självklartär att
endast svenska aktier skall ligga till grund för jämförelsenorm. Fören
utländska aktier gäller fortfarande regler gällde församma som
svenska aktier 1993, vilket innebär jämförelsenormen högreatt ettger
skatteuttag för svenska aktier.än

följaktligen möjligtDet medär utgångspunkt från jämförelseatt, en
med aktier, välja nivå för schablonintäkten utifrån olikatvå synsätt.

byggerDet mindre awikelse,på preciseringena en snarare en av
Englunds grundläggandePeter resultat, och där det andra represente-

avvikelse. De resulterar dockstörre två i liknandesynsättenrar en
kravpå schablonintäktens nivå, nämligen i storleksordningen 6 procent
eller något däröver. Som redovisats i avsnitt 6.4 erhålls samma
resultat vid jämförelse med beskattningen banksparan-även en grov av
de. Utredningen vill i detta sammanhang också erinra resultatenom
från Stellan Lundströms studie, där kravet schablonintäkt vidpå en

förräntningreal 3 ligger 5,33på påprocent procent.
Vid beskattning kapitalinkomster med 25 vilket enligtprocent,en av

riksdagsbeslut skall gälla fr.o.m. den januari1 1995, motsvarar en
schablonintäkt 6 fastighetsskatt på 1,5procent procentom en av
taxeringsvärdet.

6.5.3 Slutsats

De överväganden hittills gjorts leder fram till schablonintäktsom en
6 fastighetens taxeringsvärde.procentom av

Det kan emellertid hävdas vissa förhållanden inte beaktats vidatt
harkalibrering.ovanstående Sålunda hänsyn inte tagits till stämpel-

skatten fastigheter, vilket minskarpå för schablonintäkt jfrutrymmet
Stellan Lundström. Vid långa innehavstiderså för egnahem detsom
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särskilt den det införda uppskovsav-här fråganär om om genom-
förlängningen den skattemässiga innehavstidendraget framkallade av

inverkan förhållandevisbeaktas emellertid stämpelskattenär av-
transaktionskostnader vidövrigt har likartade aktieplace-liten. För

stämpelskatt och inte beaktats i tidigareringar i form dencourtageav
vilket för lågt krav schablonintäkt.analysen något påettger

har i avsnitt 5.2.3 uttalat det inte säkertUtredningen äratt att
marginella försäljningar riktigttaxeringsvärden baseras speglarsom

värde. Fastighetstaxeringen bygger dockhela stockens på endastatt
fastigheter föremål förtotala beståndet försäljningdelar det ärav av

given tidpunkt. Vi i och för sig inte det ligger inomvid varje attanser
traditionellautredningens lämna synpunkter på den värderings-attram

för fastighetstaxeringen. angivnateori ligger till grund Detsom
motivera viss försiktighet, vilket förförhållandet kan dock talaren en

framkommitden vid beräkningar enligtlägre våraänprocentsats som
bilaga

har skäl redovisats i avsnitt 5.10 förordatUtredningen av som en
fastighetstaxering. sådan kommer med oförändratrullande En

innebära det totala skatteuttaget under innehavstidenskatteuttag att att
Även detta talar för lägre schablonintäkt.kommer bli högre.att en

omständighet talar för viss försiktighet vidYtterligare en som
schablonintäktens storlek kapitalskattesatsen ibestämmandet är attav

skattereformen kalibrerades för ligga i nivå medsamband med att
förvärvsinkomster skiktgränsen för statligbeskattningen överav

inkomstskatt.
utredningen framsamlad bedömning kommer tillVid atten

till fastighetensschablonintäkten bör bestämmas 5 procent av
taxeringsvärde.

vissaOvanstående nivåbestämning bygger antagandenpå om
ekonominnominella och reala i den svenska nominellräntor ränta

tillämpadesoch realränta 3 procent. Samma antaganden vid7 procent
skattereform. Avsikten tillämpa, tiden, stabila1990 års överattvar

stabil utvecklingantaganden och därmed få skattesystemet ien av
avseende. Alternativet knyta schablonintäkten till slagsdetta någonatt

kanske den i andra skattesammanhang användamarknadsränta,
framstår denna bakgrund mindre lämplig,statslåneräntan, mot som

i för sig skulle medföra den reala innebördendetta ochäven attom av
skulle bli stabil.skatteregeln mer
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7 Beskattning egnahemav

ÄgareVåra förslag: till egnahem skall schablonintäktta upp en
5 taxeringsvärdet till beskattning i inkomstslagetprocentom av

kapital. skattskyldighet skall inträda fastigheten tillnär över-
vägande del tagits i bruk eller kunnat i bruk uthyrningtas genom
eller brukandeägarens eller på sätt.annatgenom

Vid beskattningen uthyrningsintäkter medges avdrag med denav
del schablonintäkten belöper den uthyrdapå delen.av som

Har för ändamålet särskilt inrättad del privatbostadenen av
i innehavarensanvänts näringsverksamhet medges avdrag i

inkomstslaget näringsverksamhet för den del schablonintäktenav
belöper dennapå del.som

7.1 Gällande rätt

Vad i dagligt tal kallas egnahem i beskattningshänseendeärsom
normalt privatbostadsfastighet enligt definitionen i 5 § KL. Meden
privatbostadsfastighet småhus med mark småhus-utgörettavses som
enhet småhuset privatbostad.är Detsamma gäller småhusom en
inrättat till bostad högst familjer,två med mark lantbruksenhetpå
och småhus ofripå grund. Också i de två fallen småhusetärsenare
med tillhörande tomtmark privatbostadsfastighet endast under denen

Ävenförutsättningen småhuset privatbostad.är obebyggdatt en
tomtmark kan privatbostadsfastighet marken ägaren ärvara om av
avsedd bebyggas med privatbostad. Med privatbostadatt etten avses
småhus helt eller övervägande del används ellerägarensom av en
sådan anhörig till honom i punkt 14 sista stycketsom avses av
anvisningarna till 32 § KL permanentbostad eller fritidsbostadsom
eller småhus är användas på detta Utgörssätt. småhusetavsett attsom

tvåfamiljshus småhuset privatbostadär tilldetett väsent-av om
lig del används eller är användas på detta sätt.avsett att

Om småhus inte uppfyller villkoren för privatbostadett att vara -
dvs. varken används eller är användas på angivetavsett sättatt nu -

småhuset med tillhörandeär mark näringsfastighet. Karaktärsbe-en
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frågadömningen för visst sker vid ellerår årets utgång när ärett -
vid avyttringstidpunkten. Om småhus inteförsäljning ettom en -

privatbostadvillkoren, dvs. varken används ellerlängre uppfyller är
karaktärsbytetangivet kan skjutasavsedd användas på sätt,att ovan

tillämpning den s.k.den skattskyldiges begäran genom avupp
tröghetsregeln.

privatbostadsfastigheten sker i inkomstslagetBeskattningen av
hyresinkomster och inkomsterkapital. Som intäkt redovisas eventuella

och naturtillgångar från fastigheten.försäljning alster Någotav av
beräknas inte. intäkterförmånsvärde för brukande Frånägarens eget
privatbostadsfastighet. Om000 kr för varjemedges avdrag med 4

uthyrning dessutom avdrag med 20intäkterna härrör från medges
Räntekostnader dras i inkomstslagethyresintäkten.procent avav

kapital.
taxeringsvärdet.Fastighetsskatt med 1,5utgår procent av

7.2 beskattningen egnahemlöpandeDen av

bostäderföregående kapitel föreslagit ägdaUtredningen har i att
taxeringsvärdet ischablonintäktmed 5beskattas procent avomen

3 § 3 SIL bör ändraskapital. innebär såinkomstslaget Detta att mom.
beskattning egnahem viainnefattarbestämmelsen ävenatt av enen

schablonintäkt.
tomtmark bör inte bliprivatbostadsfastighetEn utgörs avsom

2.4.3 den inteschablonbeskattning jfr avsnitt eftersomföremål för
bostadsavkastning. Administrativt torde det intekan någonanses ge

obebyggda småhusenheter. Taxeringsvär-urskilja sådanasvårt attvara
kan naturligtvis diskuteraendast markvärde. Mandet består då ettav

privatbostadsfastigheter i kategorier,uppdelning tvåavom en
eftersom det tordefastigheter, nödvändigobebyggda och bebyggda är

klassificeras privat-fastighetensig relativt få årröra somsomom
uppfattning bör det inte sigEnligt RSV:sbostadsfastighet. röra om

rättvise-uppdelning bör docktid sådan göraslängre år. Enän tre av
avgörande för skatte-tidpunkt bördå vilkenskäl. Fråga är varasom

inträde.pliktens
taxeringsenheten har grunddet mervärde påByggnadsvärde är som

inte8 § FTL. Byggnad skallbebyggd jfr kap.den 7är taxerasattav
den till övervägande del tagitsuppförande,varande under omsom

uthyrning eller brukandei bruk ägarenseller kunnat tas genomgenom
mening bör denna tidpunktutredningensEnligteller på sätt.annat

privatbostadsfastigheten skallbeskattningavgörande för när avvara
ske.
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frågaEn kan uppkomma privatbostadsfastighethurär skallsom en
beskattas vid så omfattande reparationombyggnad fastighetenatten

obeboelig.är kanMan då hävda fastigheten inte någonatt ger
bostadsavkastning beskatta.att

Enligt 3 § fjärde stycket lagen statlig fastighetsskatt får fastig-om
hetsskatten nedsättas byggnad, avseddär användas helaattom en som
året, på grund eldsvåda eller därmed jämförlig händelse inte kunnatav
utnyttjas under viss tid eller lägenhet avsedd förom en som var
uthyrning under viss tid inte kunnat hyras Nedsättningens storlekut.
får bedömas med hänsyn till i vilken omfattning byggnaden inte
kunnat användas eller hyras Har så varit fallet under kortare tidut. av
beskattningsåret skall dock ingen nedsättning ske.

Utredningen inte bereddär föreslå andra möjligheter till ned-att
sättning schablonintäkten vadän gäller för fastighetsskatten.av som nu
Bestämmelsen i lagen statlig fastighetsskatt bör alltså överföras tillom
3 § 3 SIL. specialmotiveringenI kommer bestämmelsenmom. att
kommenteras ytterligare.

Någon förändring reglerna för avdrag för ochräntor tomträttsav-av
gälder föreslås inte dessa avdrag bör medges i enlighet medutan nu
gällande regler.

7.3 Beskattning hyresinkomsterav m.m.

7.3.1 Bakgrund

Ett schablonbeskattat småhus kunde före skattereformen hyras tillut
stadigvarande bostad hyresintäkterna beskattades. Däremotutan att
bröts schablonen fastighetenoch skall beskattades konventionellt om

småhus i icke ringa omfattning hyrdes till stadigvarandeett änut annat
bostad. Detsamma gällde fastigheten inbringade intäkter från bl.a.om
försäljning trädgårdsprodukter. Skillnaden i bedömningen deav av
olika uthyrningsfallen berodde utnyttjande det sistnämndapåatt ett
sättet ansågs ägaren betydligt inkomststörre påän räntage eget
kapital.

De beloppsgränser gällt för bryta schablonbeskattningen harattsom
varierat åren. Närmast före skattereformen det 2genom procentvar

taxeringsvärdet eller 8 000 frigränserkr. Dessa motiveradesav av
förenklingsskäl önskemåläven underlätta uthyrningattmen av av
främst fritidshus.

Ett flertal utredningar har tagit reglerna beskattningupp om av
hyresintäkter till kritisk granskning åren, bl.a. Bostads-genom
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skattekommittén SOU 1976:11 och Bostadskommittén SOU
1984:36.

De nuvarande reglerna fick sin utformning i samband med skattere-
formen och motiverades främst enkelhets- och likformighetsskälav
SOU 1989:33, del 66-68, 1989902110 513.s. prop. s.

överväganden7.3.2 och förslag

Schablonbeskattningen avsedd gälla forär småhus används föratt som
eller närståendes boende, dvs.ägarens privatbostadsfastigheter. Saken

kan också uttryckas så schablonbeskattningen fastighet skallatt av en
ske fastighetsavkastningennär helt eller till övervägande del består av
boende.

Den nuvarande grändragningen mellan privatbostadsfastigheter och
näringsfastigheter medger fastighet avkastning änatt en ger annan

eller närståendes boendeägarens fastigheten i fråga förlorarutan att
sin karaktär privatbostadsfastighet. Utredningen inte attav avser
föreslå förändringar inågra det hänseendet. Mot den bakgrunden
uppkommer frågan hur extrainkomster hänforliga till schablon-om en
beskattad fastighet skall behandlas.

Fråga inkomsterär det slag skall ingå i schablonenom av anses
eller de skall beskattas i falloch så hur.om

schablonintäkten får bostadsförmån for ägarensmotsvaraanses en
eller närståendes boende minskat med driftkostnader. kanManeget
också det normalavkastningensäga är fastigheten beskattasatt av som
med schablonintäkten. de fallI där hyresintäkterna högreär än
schablonintäkten bör dessa därför bli beskattade. Schablonintäkten bör
då kunna grundavdrag. de fallutgöra I uthyrningsintäkten inteett

till schablonintäktenuppgår blir det alltså endast fråga om en
beskattning intäkt.dennaav

också medgeBör kostnadsavdrag i de fall intäkten överstigerman
grundavdraget

Schablonintäkten beräknad bl.a. med hänsyn till driftkostnaderär
och då bibehålla avdraget 20 hyresintäktenatt procentm.m. om av

skulle i viss innebäramån dubbelavdrag. Ett slopande dettaett av
avdrag kan dock ifrågasättas i de fall hyressättningen inte innebär att

övervägandeöverhyra tagits på grund hög efterfråganut av m.m.
skäl talar fördock avdraget bör bort. fastaDet avdragetatt tas om

000 kr bör4 också bort det gäller uthyrningsintäkter.när Motivettas
till detta förslag endast inkomsterär överstiger schablonintäk-att som

det uthyrda skallpå beskattas. sistnämndaDen regeln får såledesten
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effekt 0004 kr-avdraget, dvs. tillfälliga eller mindreattsamma som
intäkter inte behöver till beskattning.tas upp

i förarbetena skattereformenResonemangen till tröskeleffekterom
dock relevanta det gäller andra intäkter uthyrning.är när änm.m. av

Beträffande sådana intäkter bör således 00 kr-avdraget behållas.4
Vid upplåtelse privatbostadsfastighet bör således både schablon-av

intäkten och hyresintäkten redovisas. Hyresintäktema bör dock
beskattas endast till den del de överstiger den del schablonintäktenav

belöper den uthyrdapå delen. Avdraget skall beräknas medsom
utgångspunkt från både den hyrts och den tid uthymingenyta utsom

framgårpågått. Reglerna förslaget till lydelse 3 § 3av ny av mom.
tredje stycket SIL.

Som omfattar schablonintäktennämnts närståendesävenovan
i privatbostadsfastigheten.boende I de fall inte betingar sigägaren

särskild ersättning förnågon detta boende bör det inte föranleda andra
beskattningskonsekvenser själv skulle ha nyttjatän ägarenom
bostaden.

Om hyra i närståendefalletutgår bör detta i beskattningshänseende
behandlas på uthyrning.sättsamma som annan

Avslutningsvis försäljningkan påpekas alster ochatt naturpro-av
dukter kan ha sådan omfattning näringsverk-verksamheten äratten
samhet.

7.4 näringsverksamhetEgen i särskild del av
bostaden

Bakgrund7.4.1

skattereformen gjordes den schablonbeskattadeFöre uppdelning aven
i fall i rörelse. Schablon-fastigheten de del användes ägarensen egna

den del fastighetensintäkten beräknades således endast på taxe-av
medgavs intebelöpte På den grundenringsvärde bostaden.som

i rörelseheller avdrag för hyresvärdet vad använts ägarenssomav
förmedgavs avdragomkostnad i denna verksamhet. Däremotsom

fastighetskostnader rörelsen.rörelselokalens i
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7.4.2 Gällande rätt

När del bostaden har inrättats särskilt för kunna användas iatten av
näringsverksamheten medges avdrag för skälig del kostnaden förav
bostaden för kostnader i övrigt omedelbart betingadeärsamt som av
näringsverksamheten. Med särskild inrättad del förstås detatt utrymme

i näringsverksamhetenanvänts med hänsyn till läge, inredningsom
eller användning inte alls eller högst obetydligt kan utnyttjas som
bostad. kostnaderDe får dras skälig andelär kost-som av en av
naderna för värme, avlopp elektrisk jfrströmvatten, samt an-
visningspunkt 27 till 23 § KL. Räntekostnader och tomträttsavgälder
får således inte dras eftersom de avdragsgilla i inkomstslagetärav
kapital. Fastighetsskatt för hela fastigheten.utgår

s

överväganden7.4.3 och förslag

teoretisktDet riktiga torde i inkomstslaget kapital endastmest attvara
den del schablonintäkten belöper på bostadenta upp av samt attsom

i inkomstslaget näringsverksamhet tillåta avdrag för drift- och
räntekostnader belöper denna fastighetsdel.som

Vi har föreslagit i uthyrningssituation skall schablonin-attovan en
täkten redovisas för hela fastigheten i inkomstslaget kapital medan
avdrag medges för den del schablonintäkten belöper på detav som
uthyrda. finnsDet då anledning tillämpa princip i aktuellatt samma nu
situation.

Genom hyresvärde för den i näringsverksamheten användaatt ett
delen bostaden beskattas i inkomstslaget kapital bör avdrag förav
denna del medges i näringsverksamheten kostnad. Att det ärsom en
skilda skattesatser i de olika inkomstslagen torde accepteras om man
vill tillämpa schabloniserade modell i alla situationer där delarsamma

fastigheten används för olika ändamål. Vad emellertid dåav ärsom
viktigt är det ställs höga krav på användningenatt i rörelsen för att
detta avdrag skall medges. Man bör således inte avdrag för sådana

används både privatutrymmen och i näringsverksamheten.som
Eftersom schablonintäkten beräknadär kallhyra, dvs. utansom en

hänsyn till drift- och underhållskostnader, föreligger inget hinder att
dessutom medge avdrag för fastighetskostnader på sättsamma som
gäller enligt dagens regler. Möjligen skulle kunna balanseraman
avdraget för schablonintäkten i inkomstslaget näringsverksamhet med

Åslopa detta avdrag. andraatt sidan medges avdraget för räntekost-
naderna i inkomstslaget kapital med lägre skattesats.en
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Sammanfattningsvis utredningen i sådan situation därattanser en
privatbostadsfastigheten används i rörelse bör avdragdel ägarensen av

schablonintäkten belöper näringsverk-för den del påmedges somav
inkomstslaget näringsverksamhet. Regeln bör framgåsamheten i av

till 23 § övrigt bör avdrag medges27 anvisningarna KL. Ipunkt av
enligt gällande regler.på sättsamma som
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8 Beskattning bostadrättsföreningarav

m.fl. och deras medlemmar

Våra förslag: Om minst 75 i bostadsrättsföre-procent ytanav
ningens byggnad lägenheter upplåtits medutgörs av som
bostadsrätt och lägenheterna används privatbostäder enligtsom
5 § KL skall följande gälla.

Fastigheten skall privatbostadsfastighet,utgöra-
föreningen skall schablonintäkt på 5ta procentupp en av-
fastighetens taxeringsvärde i inkomstslaget kapital,
föreningens hyresintäkter från lokaler och hyreslägenheter-
skall till beskattning i inkomstslaget kapital i dentas upp

dessa överstiger den schablonintäktmån belöper detpåsom
uthyrda samt
underskott kapital skall medföra skatteutbetalning tillav-
bostadsrättsföreningen i den underskottet intemån kunnat
användas för reducera skatt inkomst näringsverk-att av
samhet.

Hyrs lägenhet, helt eller delvis bostadsrättshavaren,uten av
skall hyresintäkten till beskattning till den del intäktentas upp
överstiger avgiften hänförlig till det uthyrda.

Lägenhetshavare i konventionellt beskattade bostadsrättsföre-
ningar skall påföras förmånsvärde för bostaden.ett

S.k. garageföreningar skall beskattas konventionellt.

8.1 Gällande rätt

l Bostadsföretag

Vid inkomstbeskattningen skiljer mellan äkta och oäkta bostads-man
företag. Med äkta bostadsföretag förstås enligt 2 § 7 SILmom.
bostadsrättsförening, bostadsförening eller bostadsaktiebolag vars
verksamhet uteslutande eller huvudsakligen består i för medlemmaratt
eller delägare bereda bostäder i hus föreningen ellerägssom av
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bolaget. För företaget skall räknas äkta har RSV i anvisningaratt som
RSV 1976:43Dt uttalat fastigheten skall inrymma minstatt tre
bostadslägenheter och minst 60 hela taxeringsvärdet skallprocent av
belöpa lägenheterpå upplåtits med bostadsrätt hyresrätt tillsom resp.
medlemmar eller delägare. Bostadsföretag inte uppfyller dessasom
villkor räknas oäkta bostadwretag. det följandeI talas endastsom om
bostadsrättsföreningar vad gäller, intesägs annatmen som om anges,
också för bostadsföreningar och bostadsaktiebolag.

Som bostadsföretag ekonomisk föreningäven eller aktiebolag,anses
verksamhet uteslutande eller så uteslutande består igottvars attsom

tillhandahålla föreningens medlemmar eller bolagets delägare garage
eller för deras personliga räkning avsedd anordningannat gemensam
i byggnad föreningen ellerägs bolaget.som av

Äkta8.1.2 bostadsrättsförening

För äkta bostadsrättsförening gäller fastighetsinkomsten äratten
schablonbeskattad inom för inkomstslaget näringsverksamhet.ramen
Föreningen skall intäkt 3 fastighetens taxerings-ta procentsom upp av
värde föreåret taxeringsåret belopp motsvarande undersamt ett
beskattningsåret erhållet statligt räntebidrag för bostadsändamál 2 §
7 andra stycket SIL.mom.

Avdrag medges endast för ipå fastighetenränta nedlagt kapital,
återbetalning statligt räntebidrag för bostadsändamál förav samt
tomrättsavgäld eller liknande avgäld 2 § 7 tredje stycket SIL.mom.

Företagets eventuella intäkter från uthyrning lokaler ellerav
bostäder blir således endast beskattade schablonintäkten. Omgenom

bostadsföretag bedriver verksamhet fastighetsupplåtelseett änannan
beskattas denna verksamhet enligt vanliga regler för näringsverksam-
het. Uppkommer underskott får detta utnyttjas beskattnings-ett senare
år.

bostadsrättsförening8.1.3 Bostadsrättshavare i äktaen

En bostadsrättslägenhet i fastighet äkta bostads-ägsen som av en
rättsförening privatbostadär villkoren i §5 KL uppfyllda.är Detom

villkorär för småhus skall privatbostad. Föratt ettsamma som vara
bostadsrätten beräknas inte förmånsvärdenågot för ägarens eget
brukande 3 § 3 första SIL.stycketmom.

Genererar bostaden hyresintäkter beskattas dessa i inkomstslaget
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intäktSIL. sådanandra stycket Frånoch 3kapital 3 § 1 mom.mom.
och den delför varje privatbostad000 kravdrag med 4medges av

det hyrts 3 §belöperårsavgift påbostadsrättshavarens utsomsom
SIL.tredje stycket3 mom.

bostadsrättsförening och bostadeni äktabostadsrättAvyttras enen
denSIL 50enligt 26 § 10privatbostad gäller att procentär avmom.

Uppskov medskattepliktig.vinstenberäknadekonventionellt är
bestämmelserna ienligtmedgesrealisationsvinstbeskattningen kan

50avyttringen fårviduppkommerOm förlustUAL. procent av
drasförlusten av.

privatbostad påförs inte hellerbetraktabostaden inteOm är att som
i hans egenskaptillkommit dennefastighetförmånnågon avsomav

näringsverk-inkornstslagetdock iAvdrag fårbostadsrättshavare. göras
bostadsföretagettill utgörinbetalningarsådanasamhet för som

till 22 §anvisningarnapunkt 7näringsverksamhetenikostnader av
KL.

privatbostad gäller,intebostadsrätt ärförsäljningVid somenav
90juridiskfysisk ellerär procentägaren att avoavsett person,om

inte medges.beskattningen kanmedskattepliktig. Uppskovvinsten är
90drajuridiskafårförlustUppkommer procentav avpersoner

63dödsbon gällerochfysiskaförlusten. För procentatt avpersoner
vinsten beskattasgällerjuridiskafår dras Förförlusten attpersonerav.

näringsverksamhet.i inkomstslagetdrasförlusteroch av

bostadsrättsföreningOäkta8.1.4

fastighetendess inkomstbostadsrättsförening gälleroäktaFör att aven
beskattningenlöpandegäller för denreglerenligt debeskattas avsom

vanligtprincip sättdvs. i pånäringsfastigheter, ettsomsamma
alla intäkterbostadsrättsföreningeninnebärhyreshus. Detta taratt upp
beskattningtillbostadsrättshavarefrånårsavgifterhyror,såsom m.m.

värdeminskning Hyres-driftkostnader,förmedgesoch avdrag m.m.
bruksvärdehyra§ efteri 42 KLenligt reglernaförmånsvärdet beräknas

bostadsrättsföreningen.påförsochlägenheterlikartadeför

bostadsrättsföreningi oäktaBostadsrättshavare8.1.5

deinteomfattasbostadsrättsföreningi oäktalägenhetEn aven
bostadsrättsföreningar.i äktalägenhetergällersärskilda reglerna som

intebostadsrätt ärprivatbostad elleriuppdelningNågon som
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privatbosta kan inte ske. Bostaden i stället rättighetses som en som
tillkommer lägenhetshavaren i egenskap medlem. Denna rättighetav

disponera lägenheten har karaktär utdelning. Hittillsatt har sådanav
utdelning beskattats. Fr.o.m. den januari1 1994 gäller enligt 3 §
l tredje stycket SIL sådan utdelning emellertid skattefri.ärattmom.
Vid avyttring lägenhet i oäkta bostadsrättsförening sker be-av en en
skattningen utifrån det förhållandet det andelen i denär ekonomiskaatt
föreningen Beskattningen sker således enligtavyttras. desom
bestämmelser i 27 § SIL gäller bl.a. andelar i ekonomiskasom
föreningar. Fr.o.m. den 1 januari 1994 gäller 50 vinstatt procent av
hänförlig till sådan egendom skattepliktig.är

8.2 Problembeskrivning

I direktiven följande riktlinjer för utredningsarbetet i aktuellges nu
del.

Utredaren bör behandla samtliga fastigheter, såvältyper av
bebyggda obebyggda, i den detmån erfordras,samt,som ta
hänsyn till de olika förekommande upplåtelseformerna. - - -Utredaren bör dessutom belysa frågan hur eventuellom en
beskattning beräknad intäkt för bostadsrätter börav en vara
utformad. En utgångspunkt bör därvid bostadsrättsformenattvara
i vissa avseenden skiljer sig från fullt ägande bostad.eget av en
Beträffande bostadsrätterna bör ocksåöversynen beröra det
förhållandet bostadsrättsföreningarna vid inkomstbeskattningenatt
för närvarande inordnas i kalladeså äkta oäkta bostadsföre-resp.

Med äkta bostadsföretagtag. bostadsföreningar elleravses
bostadsaktiebolag verksamhet uteslutande eller huvudsakligenvars
består i medlemmarna eller delägarna beredaatt bostäder i
företagets fastigheter 2 § 7 lagen 1947:576 statlig in-mom. om
komstskatt. Riksskatteverket har specificeratnärmare vari
verksamheten skall bestå för bostadsföretaget skallatt anses som
äkta RSV Dt 1976:43. Den nuvarande gränsdragningen är
kopplad till taxeringsvärdet fastigheten.på Genom taxeringsvär-att
det för lokaldelarna i bostadsrättshus värderas utifrån mark-ett
nadsvärdehyror kan, med denna gränsdragning, bostadsrättshuset
vid olika fastighetstaxeringstillfállen skifta mellan äkta ochatt var
oäkta bostadsföretag. Bostadsrättsvärderingskommittén föreslog att
nämnda igräns stället borde baseras på Beroende vilkenpåytan.
beskattningsmodell utredaren förordar för bostadsrätterna kan
nämnda gränsdragning behöva över.ses

Förutom de frågeställningar finns angivna i direktiven har i olikasom
sammanhang för utredningen framhållits bostadsrättshavarna bordeatt
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få utnyttja de räntekostnader föreningen inte kunnat få avdrag för vid
inkomsttaxeringen. Vidare har problemet med ändrade taxeringsvärden

fastighetsägareför brutetmed räkenskapsår påtalats det gällernär
inkomstbeskattningen bostadsrättsföreningar. Frågan hurav om
förmånsvärdet i oäkta bostadsföretag skall beräknas har också tagits
upp .

8.3 Beskattning föreningsfastighetenav

kapitelI har utredningen föreslagit den4 nuvarande fastighetsbe-att
skattningen bostadsrättsfastigheter skall avskaffas och denattav
nuvarande schablonbeskattningen s.k. äkta bostadsföretag skallav

schabloniserad intäktsberälcning i inkomstslaget kapital.ersättas av en
Beskattningen skall ske ñreningen 5att tar procentgenom upp av
fastighetens taxeringsvärde schablonintäkt och på sättsom samma som
hittills skall hänsyn till räntebidrag. Avdrag skall medges för bl.a.tas
räntekostnader och tomträttsavgäld.

i vilka situationerFrågan schablonbeskattningär skall ske.nu
Utredningen har härvid gjort följande bedömning. På sättsamma som

föreningenenligt gällande bör uppfylla det grundläggande kraveträtt
huvudsakligendess verksamhet skall inriktad beredapåatt attvara

bostäder i föreningen.hus Annan verksamhet fårägs alltsasom av
inte bli dominerande. Vid sidan detta krav föreningen kanpåav
konstateras den nuvarande schablonbeskattningen, liksom denatt som

kanföreslagits utredningen sägas konventionell vinstbe-ersättaav en
räkning föreningsfastighetenavseende i de fall det dominerande
inslaget i fastigheten medlemmarnas boende.är

för schabloniseradUtgångspunkten inkomstberäkning såledesären
hela föreningsfastigheten för bostadsändmålanvänds med-att av

Enligtlemmarna. utredningens det emellertidmening knappastär
genomförbart tillskapa innebörd fastigheterregler endast deatt attav

uppfyller schablonbeskattas.sådant krav skall Utredningen ärettsom
medveten det inte både lägenheterovanligt och lokalerär äratt attom
uthyrda vanliga kommersiellapå villkor.

klyvningEn föreningsfastigheten skäl tidigareärav av som
se avsnittredovisats 4.4.3 inte lämplig. i första handAv praktiska

leder fram nödvändigtskäl till det ärresonemanget attatt acceptera att
mindreviss del föreningsfastighet används för änannaten av en

bostadsändamål fastigheten för den skull förlora möjlighetenutan att
schablonbeskattad. innebär det blir nödvändigtDettaatt att attvara
minimigräns för boendet för fastighet skall kunnasätta atten en vara

schablonbeskattad. Enligt utredningens mening skall alltså förenings-
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fastigheter där bostadsinslaget dominerande schablonbe-är vara
skattade. konsekvensI härmed föreslår utredningen sådanaatt
fastigheter skall hänföras till kategorin privatbostadsfastigheter. Vårt
förslag leder till förening kan ha både schablonbeskattade ochatt en
konventionellt beskattade fastigheter under förutsättning före-att
ningens hela verksamhet uppfyller huvudsaklighetskravet. Frågan om

föreningsfastighet privatbostadsfastigheter skallär på sätten samma--
det gäller för varjesmåhus registerfastighet förnär avgörassom -

sig. vilka villkorFrågan skall uppfyllda för attom som vara en
föreningsfastighet skall privatbostadsfastighet i dettasvara upp
följande.

8.4 Bostadsrättsföreningars privatbostadsfastigheter

Utgångspunkten för definiera privatbostadsfastighetatt avsetten av nu
föreningsmedlemmarsslag boende dominerande. liggerDetär äratt

därför till hands frågan fastighetnära ägsatt om en som av en
bostadsrättsförening skall privatbostadsfastighet i princip skallenvara

fråga förgrunder motsvarande småhusens del.avgöras på samma som
innebär sådan fastighet skall privatbostadsfastighetDet att en vara om

viss minsta lägenhetsytadel byggnadens lokal- och bruksareaaven
privatbostäderlägenheter medlemmarnas enligt §utgörs 5ärav som

Eftersom förslag innebär schablonmässig behandlingKL. våra en av
hela fastigheten kravet ganska högt. Vi föreslår reglernabör sättas att
för gränsdragningen får följande utformning. föreningsfastighetEn är
privatbostadsfastighet minst 75 byggnadens totalaprocent avom
bruksarea bostadsrättslägenheter medlemmarnasutgörs ärav som resp.
delägarnas privatbostäder enligt § bruksarean skall5 KL. Hur

specialmotiveringen förslaget tillberäknas behandlas i till ändring i
karaktärsfrågan anknyter till bruksareannämnda bestämmelse. Att -

inte till taxeringsvärdet beror följande.och på-
bostadsföretag har i enlighet medDe gällande kraven på äktanu

uttalande i 1957:3 33 och i RSV Dt 1976:43 angivits så attprop. s.
minst 60 fastigheternas taxeringsvärde skall belöpa påprocent av

upplåtits bostadsrätt hyresrätt tilllägenheter med med-resp.som
lemmar eller delägare. Nackdelen med anknytning till taxerings-en

taxeringsvärdet förändrasvärdet främst fördelningenär näratt av
värderelationen mellan bostäder och lokaler förskjuts exempelvis

hyresändringar lokalmarknaden. Genompå värderings-vårgenom nya
modell kan dessutom relationen mellan dessa värden komma att
förskjutas väsentligt.
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För Öka förutsebarheten för minskaoch antalet fall dåatt att ett
bostadsföretag kan byta beskattningskaraktär bör bedömningen av
fastighetsnyttjandets karaktär anknytas till byggnadens yta.

Även med den avgränsningen kommer fastighet kunnaattnya en
komma från beskattningskategoriövergå till Genomatt en en annan.

föreslårvi fastigheten i schablonbeskattad bostadsföretagatt att ett
skall räknas privatbostadsfastighet kommer de regler gällersom som
vid från näringsfastighetövergång till privatbostadsfastighet auto-
matiskt gälla i sådan situation.att en

S.k. garageföreningar, omfattas 2 § SIL,7som nu av mom.
kommer behandlas i avsnitt 8.12.att

8.5 Beskattning föreningens hyresinkomster frånav

privatbostadsfastigheten

bostadsrättsföreningEn kan ha hyresintäkter och intäkteräven från
alster och naturtillgångar. Sådana intäkter beskattas inte särskilt
enligt gällande regler omfattas den schablonintäkt påförsutan av som
bostadsrättsföreningen. Vid uthyrning småhus privatbo-ärettav som
stadsfastighet beskattas däremot hyresintäkten i inkomstslaget kapital.
Detsamma gäller inkomster från alster m.m.

Den schablonintäkt utredningen föreslagit skall påföras isom
inkomstslaget kapital endast bostadsrättshavarnas bostadsav-avser
kastning bostadsrättslägenheten. Det i anslutningav resonemang som
till denna frågeställning forts beträffande egnahem se avsnitt 7.3.2
gäller bostadsrättsfastigheter.även

Reglerna beskattningen hyresintäkter bör utformas påom av m.m.
i princip föreslagitsdet för egnahemmens del.sätt Detta medförsom

de verkliga hyresintäkterna bostadsrättsdelen,änatt annatav ex-
empelvis hyreslägenheter och lokaler bör till beskattning ochtas upp
inte innefattas i schablonintäkten. Detsamma gäller inkomstersom nu
från alster Utgångpunkten skall det förslag till regler förm.m. vara
egnahem i avsnitt 7.3.2.presenterassom

För bostadsrättsförening skall således gälla inkomsteratten
hänförliga till uthyrda lägenheter eller lokaler endast skall beskattas till
den del de överstiger schablonintäktden belöper det uthyrda.som
Frågan berörs ytterligare i specialmotiveringen.
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8.6 Beskattning andra inkomster änav
hyresinkomster

Utredningen konstaterar dess förslag beskattning föreningatt om av en
fastighet privabostadsfastighet väsentligenär innebär för-attvars

hållandena för föreningen blir desamma för fysisksom en person vars
småhus privatbostadsfastighet.är Avgörande likheter föreligger detnär

schablonintäktensgäller beräkning, ränteavdrag och beskattningen av
hyresintäkter.

Enligt utredningens mening konsekvensernaär de redan presente-av
rade förslagen föreningar uppfyller det tidigare nämndaatt som
huvudsaklighetskravet och fastighet privatbostadsfastighetärvars -
på för fysiskasätt generellt skattskyldigagörssamma som personer -
i inkomstslaget kapital. Utredningens förslag således sådanär att en
förening i inkomstslaget kapital också skall redovisa ränteinkomster,
vinster, andra ränteutgifter dem hör tillän fastigheten ochsom
förluster. Bedriver sådan förening någon verksamhet skallen som
hänföras till inkomstslaget näringsverksamhet, bostads-utan att
verksamheten har förlorat sin dominerande karaktär, kommer
föreningen beskattas för såväl kapital- näringsverksam-att som
hetsinkomster.

Om näringsversamheten eller den kapitalbeskattade verksamheten
når sådan omfattning föreningen inte längre uppfyller huvudsaklig-att
hetsrekvisitet kan föreningsfastigheten inte längre privatbo-vara
stadsfastighet hela föreningensoch verksamhet, inklusive fastigheten,
blir beskattad i inkomstslaget näringsverksamhet.

8.7 Skattemässigt underskott i kapital

Enligt gällande redovisas intäktsschablonenrätt i inkomstslaget
näringsverksamhet och avdrag för räntekostnader medges im.m.

inkomstslag. Oftast leder denna redovisning till skatte-ettsamma
mässigt underskott. Endast undantagsvis kan detta underskott användas

rullaspå vidare till följandesätt än beskattningsår. Omannat att
bostadsföretaget däremot driver verksamhet kan underskottetannan
kvittas överskott i sådan verksamhet. Ett ackumuleratmot ett en
underskott kan vidare kvittas realisationsvinst föreningenmot om

fastigheten. innebärDet i praktiken underskottavyttrar att som
uppkommer hos bostadsföretag inte kan utnyttjas löpande. Sammaett
slutsats kan dras beträffande de underskott i inkomstslaget kapital som
kan förväntas uppkomma efter den omläggning i beskattningen som
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utredningen föreslagit.
Ett eventuellt underskott uppkommer vid beräkning inkomstsom av

kapital bör kunna utnyttjas lika effektivt egnahemsägarnasav som
underskott. Detta kan åstadkommas i huvudsakpå två sätt.

bostadsrättsföreningenEtt outnyttjat underskott fördelas påav
bostadsrättshavarna medges avdrag ñr sin andel under-som av
skottet i inkomstslaget kapital, eller

bostadsföretag erhåller skatteutbetalning motsvarandeett denen
skatteminskning bostadsrättshavarna skulle ha erhållit vidsom en
fördelning enligt

Metod l i och för sig denär principellt riktiga medför fleramest men
praktiska problem. Ett sådant bostadsrättsföreningarnaär inte medatt
tillräcklig säkerhet torde kunna beräkna underskottet innan bokslutet

Det kan dröjaupprättats. till fem månader efter räkenskapsåretsupp
slut innan bokslutet jfrär 7 kap. §upprättat 4 och 9 kap. 3 § lagen
[1987:667] ekonomiska föreningar. Det därför knappastärom
praktiskt möjligt tillgodoräkna bostadsrättshavarna under-att ett
skottsavdrag innan dess. En eventuell ändring bokslutet ellerav
bostadsrättsföreningens inkomstdeklaration medför vidare under-att
skottsavdraget för bostadsrättshavarna bör justeras. Detta innebär

metoden framstår alltför opraktisk.sammantaget att som
Vi föreslår i stället, främst förenklingsskäl, underskottet börattav

få utnyttjas enligt den andra metoden.
fysiskaFör gäller enligt 2 § 4 uppbördslagenpersoner mom.

1953:272 full skattereduktion medges för underskott tillatt upp
100 000 kr. För belopp däröver sjunker skattereduktionen attgenom
endast kvotdel underskottet läggs till grund för reduktionen. Enen av
motsvarande avtrappning skattereduktionenför bostadsrättsförening-av

torde teoretiskt riktig. Utredningens förslag dockärar vara att en
sådan avtrappning inte skall ske. Skälet för detta ställningstagande är

det inte praktisktär möjligt denna beräkninggöra föratt varjeatt
bostadsrättshavare och därefter tillgodoföra bostadsföretaget skatte-
reduktionen.

Underskottet i inkomstslaget kapital bör i första hand utnyttjas för
reducera eventuell skatt inkomstpå näringsverksamhetatt av som

bostadrättsföreningen kan ha. Eftersom de flesta bostadsrättsföreningar
inte bedriver någon näringsverksamhet bör det återstårsom av
reduktionsbeloppet utgå utbetalning till bostadsrättsföreningensom en
från s.k. negativ skatt.staten, en

Regleringen bör ske i uppbördslagen där införs, 2 §ett nytt moment
5 mom.

Uppkommer däremot underskott i bostadsrättsförenings närings-en
verksamhet får detta utnyttjas enligt vanliga regler i lagen 1993: 1539
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avdrag för underskott näringsverksamhet vilket innebär attom av
fårunderskottet dras följande beskattningsår vid beräkningav av

inkomst näringsverksamhet.av

övergångsregler8.8

Utredningens förslag till beskattning innebär bostadsrättsföreningarsatt
fastighet skall betraktas privatbostadsfastighet. Enligt gällandesom
regler skall avskattning ske vid frånövergång näringsfastighet till
privatbostadsfastighet. sådanaNågra problem uppkommer inte för de
fastigheter redan tidigare varit schablonbeskattade. Genom desom nya
kriterierna för gränsdragning mellan schablonbeskattade och kon-
ventionellt beskattade fastigheter kan den situationen uppkomma att en

konventionellttidigare beskattade fastighet blir schablonbeskattad. Här
skulle då rättel igen avskattning ske. 1 samband med skattereformenen
uppkom motsvarande situation för mangårdsbyggnader jordbruks-på
fastigheter. Utredningen i den aktuella situationenattanser man nu

välja lösning,kan dvs. från avskattningavstå inteattsamma om
försäljning fastigheten sker inom viss tid. En Övergångsbe-av en
stämmelse bör införas avskattning skall skesäger attsom om
fastigheten inom 10 från lagens ikraftträdande.åravyttras

särskild frågaEn hur ackumulerat underskott i inkomstslagetär ett
näringsverksamhet övergångsvis skall behandlas. Enligt utredningens
mening bör sådant underskott inte kunna grunda till skatteutbe-rättett
talning. ackumulerade underskottet bör, iDet den det inte kanmån
utnyttjas i inkomstslagetöverskott näringsverksamhet, kunnamot

för kunna utnyttjas vid framtida avyttring förenings-attsparas en av
fastigheten.

8.9 räkenskapsårBrutet

särskild fråga hurEn skall hantera ändrat taxeringsvärdeär ettman
beskattningsåretunder för bostadsföretag med brutna räkenskapsår.

S.k brutet räkenskapsår kan omfatta följande perioder.
maj 30 aprill -
juli 30 juni1 -

1 september 31 augusti-
RSV kan, det föreligger synnerliga skäl, tillåta andra perioder.om
Enligt 3 § beskattningsår detKL räkenskapsårär gått närmastutsom
före taxeringsåret.
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Enligt gällande regler beräknas schablonintäkten detpå taxerings-
värde gäller vid beskattningsårets utgång. Följande exempel visarsom
hur schablonintäkten varierar med olika metoder.

Exempel

Bostadsrättsföreningen A har hyresfastighet. Bostadsdelen ien
fastigheten har taxeringsvärde 500 000 kr. Vid AFT 94 höjsett om
taxeringsvärdet till 850 00 kr. Föreningens räkenskapsår slutar den
30 april.

a En beräkning schablonintäkten utifrån det taxeringsvärdeav som
gäller vid beskattningsårets utgång.

5 850 000 kr 42 500 krprocent av

b En beräkning schablonintäkten utifrån det taxeringsvärdeav som
gäller under varje del taxeringsåret.av

15 3112 1993-
5 500 000 kr 25 000 kr 812 16 667 krprocent av x

11 304 1994-
5 850 000 kr 42 500 kr 412 14 167 krprocent av x

Summa: 30 834 kr

Det materiellt riktiga resultatet fårmest görman om man en pro-
portionering utifrån det taxeringsvärde gäller för fastighetensom
under varje del beskattningsåret. Administrativt borde detta inteav

Ändringarså hantera.svårt oftastsker vid årsskifte såattvara ett man
bör kunna beräkningarnagöra för varje del kalenderåret för sig.av
Om rullande fastighetstaxering införs med omräknade taxeringsvärden
varje fårår problemet ökad betydelse jämfört med dagens regler som
innebär taxeringsvärden sjätte Utredningenår. föreslårvartnya
således det gällernär schablonbeskattade fastigheter skall intäktenatt
beräknas det taxeringsvärdepå gäller för fastigheten under varjesom
del beskattningsåret.av
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8.10 förenings-Beskattning bostadsrättshavare omav
privatbostadsfastighetfastighet är

Utredningens förslag i tidigare avsnitt sikte beskattningenpåtar av
bostadsrättsförening och har därför endast indirekt betydelse för den
enskilde föreningsmedlemmen. Utredningen har endast ändringsför-ett

det gäller beskattningen lägenhetsnivå och det harslag pånär göraatt
beskattningen bostadsrättshavarens hyresintäkter.med av

med vad föreslagits för egnahemsägare jfrVid jämförelseen som
avsnitt 7.3.2 det gäller beskattningen hyresinkomster kannär av

avgiften till föreningen har för bostadsrätthavarenkonstateras att en
betydelse schablonintäkten. Belopp därutöverliknande börsom

anförts beträffande egnahembeskattas. På grunder börsamma som
skillnad enligt utredningensavdraget 000 kr bort. Dennapå 4 ärtas

uppfattning inte motiverad och bör bort.tas
för bostadsrättshavares lån bör, i likhet medAvdragsrätt påräntor

vanliga regler i inkomstslaget kapital.gäller i dag, medges enligtsom

i8.11 Beskattning bostadsrättshavareav

näringsfastighet

sådana bostadsföretag intebeskattningendet gällerNär somav
föreslås inga förändringar. Somangivna förslagomfattas av ovan

justering detfinns det dock behovi det föregående närantytts av en
motsvarande i sådantmedlemmarna ellergäller beskattningen ettav

bostadsföretag.
fr.0.m. den januari 1994utdelning gäller 1skattefrihet förDen som

form bostad blirbostadsföretag itill utdelning i oäktaleder att av
lagändringar skett detta områdeskattefri. Motivet för de är attsom

liknande investeringar skall skatte-det gäller aktier och andranär
kapital. kanmed avseende lånat och Detreglerna neutrala egetvara

detta ocksåifrågasättas kan gällande ärdet göras att resonemangom
utdelning slag. Skattefriheten kan i vissatillämpligt härpå avsettav

förmånligtblir bosatt i oäktafall leda till det att ettatt mer vara
mening intebostadsföretag. Enligt utredningens detta godtagbart.är

utdelning tillkommer medlemUtredningen föreslår därför att som
bostadsföretag skall skattepliktigi oäkta sättett vara samma som

blirvilket innebär medlemmen eller delägaren beskattadtidigare, att
för bostadsförmån.
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12 Garageföreningar

Av 2 § SIL följer7 med äkta bostadsföretag ocksåattmom. avses en
förening verksamhet uteslutande eller så uteslutandegottvars som

ibestår medlemmarna tillhandahålla elleratt garage arman gemen-
anordning i byggnad föreningen. Garageföreningarägssam som av

torde normalt byggnader helt skilda från bostadshus.äga I denärsom
tidigare nämnda anvisningen från RSV sådan förening ärattanges en
äkta minst 90 fastighetens hela taxeringsvärde belöperprocentom av

garageplatser upplåtitspå medlemmarna och attsom samma
förgäller andra anordningar. En garageföre-procentsats gemensamma

ning schablonbeskattasäktaär på sätt vanligsom samma som en
bostadsrättsförening och vid realisationsvinstebeskattningen torde
garageplatsen behandlas bostadsrätt inte privatbostad.ärsom en som

tidigare förslag innebärVåra 2 § SIL7 endast kommeratt attmom.
gälla s.k. garageföreningar. Den första fråga uppkommer ärsom
huruvida finnsdet behov särreglering föreningarsådana ellerav en av

dessa kan beskattas på andra ekonomisk före-sättom samma som
ningar eller aktiebolag. Alternativet garageföreningarnaär beskattasatt
med schablonintäkt förslagsvis 5 fastighetensprocenten om av
taxeringsvärde i inkomstslaget näringsverksamhet.

Utredningen har ingen uppfattning omfattningen detta slagom av av
föreningar. bakgrundMot ställningstagandenvåra till be-attav
skattning via schablonintäkt gäller bostäder finner utredningen atten

förövervägande skäl talar garageföreningar kan beskattas kon-att
ventionellt i inkomstslaget näringsverksamhet och isationsvinst-realatt
beskattningen därmed sker enligt 27 § SIL. Med sådant förslag kanett
2 § SIL upphävas.7 mom.

13 Lagstiftningsåtgärder

Utredningens förslag innebär betämmelser i SILvissa KL ochatt
anmärkts innebärändras. Utöver vad tidigare detmåste attsom

bestämmelsen i § definitionen begreppen privatbostad och5 KL avom
privatbostadsfastighet i 3 § 3 SILjusteras. Reglernamåste mom. om
beskattning hyresinkomster ändras. Vidare fordrasmåsteav m.m. en
särskild det fallet privat-övergångsregel siktetar att ensom
bostadsfastighet, konventionellt beskattadtidigare varit avyttras.som

fråga frågeställ-Motsvarande berörs i avsnittet andelshusen, därom
ningen specialmotiveringen.praktisk betydelse, och iär störreav

förslag till regleringNågot förmånsbeskattningen bostaden iav av
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oäkta bostadsföretag har dock inte utarbetats.s.k.
krävs Övergångsbestämmelser vid tillDet övergången kon-en

ventionell beskattning de s.k. garageföreningarna. Förslag tillav
inte utarbetats.sådana har heller

8.14 skatteeffekter förslagExempel vårapå av

nedan vi visa vilka konsekvenser förslag till beskattningHär skall våra
kan få i olika situationer. Vi har inte haft möjlighetnågra närmareatt
studera hur utfallet vid fastighetstaxeringen blir värderingsmo-vårom
dell införs. illustreraExemplena således endast försök hurär ett att
effekterna kan bli taxeringsvärdet höjs visst ellerpå sättt.ex.om om
uthyrning sker i viss omfattning.

Exempel I

Bostadsrättsföreningen i sin fastighetA har lägenheter upplåtna med
bostadsrätt. verksamhet finns inte. FastighetensNågon annan
taxeringsvärde 1 milj. kr. Föreningens lån tilluppgårär samma
belopp. löper med 10 Räntebidrag finnsLånen inte.ränta.procents
Taxeringsvärdet förblir oförändrat med förslag till taxeringvårt av
fastigheten.

a Beskattning enligt gällande regler i inkomstslaget näringsverksam-
het.

Schablonintäld
3 milj. kr 30 000 kr1procent av
Rantekostnader 100 000 kr
Underskott 70 000 kr

Fastighetsskatt
milj.1,5 1 kr 15 000 krprocent av

fårSlutsats: Föreningen betala fastighetsskatt med 15 000 kr och
underskottet rullas framåt.
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b Beskattning enligt föreslagna regler i inkomstslaget kapital.

Schablonintäkt
5 1 milj. kr 50 000 krprocent av
Rdntekostnader 100 000 kr
Underskott 50 000 kr

SLLQQQ; Föreningen får skatteåterbäring med 25 procenten av
50 000 kr, dvs. med 12 500 kr.

Exempel 2
Samma förutsättningar under exempel föreningenl har ingasom men
lån.

a Beskattning enligt gällande regler i inkomstslaget näringsverksam-
het.

Schablonintäkt
3 1 milj. kr 30 000 krprocent av
28 i skatt, dvs. 8 400 krprocent

Fastighetsskatt
1,5 1 milj. kr 00015 krprocent av

Slutsats: Föreningen får betala skatt med sammanlagt 23 400 kr

b Beskattning enligt föreslagna regler i inkomstslaget kapital.

Schablonintälct
5 1 milj. kr 50 000 krprocent av

ålutsats: Föreningen får betala 25 i skatt, dvs. 12 500 kr.procent

Exempel 3

Bostadsrättsföreningen fastighetBzs innehåller 75 bostäderprocent
upplåtna med bostadsrätt och lokaler. Taxeringsvärdetär ärresten

milj.1 kr 600 000 kr bostäderna. Inga lån finns. Eftervarav attavser
förslagvåra till taxering fastigheten genomförts höjs taxeringsvär-av

det för bostadsdelen till 750 000 kr och taxeringsvärdet tilluppgår
sammanlagt 1 150 000 kr. för lokaldelenHyran tilluppgår 100 000
kr år. Föreningen äkta i det gamla och förenings-systemetper var
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fastigheten privatbostadsfastighet.är ennu

a Beskattning enligt gällande regler i inkomstslaget näringsverksam-
het.

Schablonintdlct
3 l milj. kr 30 000 krprocent av
28 i skatt, dvs. 8 400 krprocent

Fastighetsskatt
1,5 600 00 kr 9 000 krprocent av

Skägg Föreningen får betala skatt med sammanlagt 17 400 kr.

b Beskattning enligt föreslagna regler i inkomstslaget kapital.

Schablonintäkt
5 1 150 000 kr 57 500 krprocent av
Hyresintákt 100 000 kr

Avdrag
del schablonintäktenav-

l4 500 kr57 37514 krav
Överskott 143 125 kr-

5131:515, Föreningen får betala 25 i skatt, dvs. 35 781 kr.procent
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9 Beskattning andelshus och derasav

delägare

Våra förslag: Om minst 75 andelshusets bruksareaprocent av
lägenheterutgörs delägarnas privatbostäderär skallav som

huset äkta andelshus.anses som
Om delägares lägenhet i äkta andelshus privatbostadäretten
andelen privatbostadsfastighet, näringsfastighet.är annars
För delägare, andel privatbostadsfastighet, skallären vars

följande gälla.
Delägarna skall schablonintäkt på 5 sinta procentupp en av

andel fastighetens taxeringsvärde. Fastighetsinkomsten skallav
schablonbeskattas. Hyresinkomster, de härrör frånoavsett om
den lägenheten eller ej, skall beskattas i inkomstslagetegna
kapital i den de överstiger denmån del schablonintäktenav

belöper det uthyrda.på Inkomster från alster skallsom m.m.
beskattas i inkomstslaget kapital i den demån överstiger 0004

Vinst-kr. och förlustregler vid realisationsvinstbeskattningen
skall desamma för egnahem och bostadsrätter, dvs.vara som

50 vinst skattepliktig,är uppskov medatt procent attav en
beskattningen skall kunna medges och 50att procent av en
förlust får dras av.

delägare i oäktaFör andelshus eller för delägare ietten en
äkta andelshus, andel inte privatbostadsfastighet,ärett vars

föreslås inga ändringar.

l Problembeskrivning

direktivenI följande riktlinjer för utredningsarbetet i aktuellges nu
del. i

En särskild boendeform de s.k. andelshusen enligtutgör den
definition de har enligt punkt 5 anvisningarna till 23 § kommu-av
nalskattelagen 1928:370. Härmed sådan fastighet ägsavses som

eller flera direkt indirekteller handels-tre ettav personer genom-
bolag och inrymmer bostäder i skilda lägenheter minst tresom-
delägare. Eftersom det således fråga hyreshus behandlasär detom
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Andelslägenheternäringsfastighet.skattemässigt som en - - -
skattemässigt bostads-intebehandlas således på sätt somsamma

privatbostäder.vilka underordnade reglernarättslägenheter, är om
privatbostadbostadsrättslägenhetInnehavare till sådan ärsom

räntekostnader vid de årliga taxeringar-löpande avdrag ñrerhåller
utnyttjas skattereduktioneventuella underskott kanoch motsomna

skogsvårdsavgift fastig-inkomstskatt,statlig och kommunal samt
uppmärksammades emellertid inteNämnda förhållandehetsskatt.

andelslägenheter. undvika oskäligaförvärvat Förmånga attsomav
taxering initiativfr.0.m. 1992 skat-effekter företogs års av

såvitt gäller sådanavissa justeringar i avdragsrättenteutskottet
jämställas med privatbostäder betänkan-andelslägenheter kansom

Såsom framhölls199292:SkU13, SFS 1991:2007.de av- - .-
justering endast provisorisk åtgärd idennautskottet utgör en

för andelslägenheter fårbeskattningsreglemaavvaktan på att en ny
utredaren ochutfornming. bör ankomma påDet övervägaatt

framtiden i detta avseende.regler skall gälla iföreslå de som

i direktiven har skatteutskottetden frågeställning finnsFörutom som
SkUll 34 uttalat, med anledningbetänkande 199394i av ens.
flyttskatten för andelslägenheter,motion slopande även attom av

realisationsvinstbeskattningenfråganförutsätter tasatt upp avomman
utredningen.

9.2 Inledning

hur den framtidaskall utredningen såledesEnligt direktiven överväga
utformad.delägare börbeskattningen andelshus och deras varaav

i andelshus och bor därandelBakgrunden den ägerär ettatt som en
fördelaktigai hänseenden mindrebehandlas enligt andra och vissa --

bostadsrättshavare.småhusägare ochregler än
fortsatta överväganden de grund-Utgångspunkten för våra är att

i kapitel 2 och för beskattningenprinciper redovisats 4läggande som
bör gälla vidbostadsföretag och bostadsrätter ocksåegnahem,av

andelslägenheter. Av skälbeskattningen andelshus och somav
utredningen härvid valtredovisas i det följande harkommer attatt

förslag till de direktägda andelshusen.sina överväganden ochbegränsa
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9.3 Gällande rätt

9.3. l Allmänt

fastighetandelshus i inkomstskattesammanhangMed ägsen somavses
indirekt handels-eller flera, antingen direkt eller etttre genomav

avsedd inrymma bostad i skildabolag, och inrymmer eller är attsom
anvisningarna till 23 §lägenheter minst delägare jfr punkt 5tre av

följande andelsldgenhet.KL. Lägenhet i andelshus kallas i detett
principDelägarnas inbördes förhållanden i slagär sammaav som

jordbruksfastighet flera delägare. Varje delägarenär ägst.ex. en av
normalahar ideell andel i fastigheten det delägarnaär atten men
disponera viss lägenhetkommer varje delägare skallöverens att enom

fastighetsandel intecknas för sigi huset. ideell kan inte vilketEn
innebär sådana åtgärder företasmåste gemensamt.att

andelshus betraktas alltid näringsfastighet 5 §Ett KL contra-som e
rio. Innehav näringsfastighet näringsverksamhetär attav en anse som

beskattningenenligt 21 § KL. Det betyder den löpandeatt av
följer de allmänna reglerna i inkomstslagetfastighetsinnehavet

sinnäringsverksamhet och den andel beskattas enligtatt avyttrarsom
näringsfastigheter. beskattningenvanliga regler för Den löpande av en

skiljer sig emellertid fråndelägare i andelshus på några punkterett
gäller för den direkt eller indirekt, närings-vad äger,som som en

fastighet och bor där. Vad gäller för andelshus redovisas isom
avsnitt.följandenärmast

löpande beskattningen9.3.2 Den

sker uteslutandeandelshuslöpande beskattningen påDen ettav
beskattningdenfinnsdelägarnivå. Det alltså inget motsvarar somsom

bostadsaktiebolaget. gällerDettabostadsrättsföreningen ellerhossker
handelsbolageteftersomhandelsbolagfastighetenockså ägs ettom av

skattesubjekt.inte någotär eget
Är andel hyrordelägare sinredovisar varjedirektägtandelshuset av

denövriga intäkterlägenheter och lokaler,från uthyrda samt egna
skalllägenhetenför denbostadsförmånen. Bostadsförmånen egna

likvärdig lägenhet.förbruksvärdehyrannormalhyranmotsvara en
driftkostnader,löpandeAvdrag medges för den andelen avegna

underhåll.reparationer ochvärdeminskning kostnader föroch
avdragsgilla.Räntekostnader ocksåär

underhåll finns detreparationer ochNär det gäller kostnader för
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vissa begränsningar i avdragsrätten. Enligt punkt 5 anvisningar tillav
23 § KL gäller kostnader för reparationer överstigeratt m.m. som

Över-10 fastighetens taxeringsvärde inte får drasprocent av av.
stigande belopp skall läggas till fastighetens anskaffningsvärde och
dras de årliga värdeminskningsavdragen.av genom

Ägs fastigheten handelsbolag gäller resultatet beräknas hosett attav
handelsbolaget för sedan fördelas mellan bolagets delägare se 6 §att
2 SIL.mom.

9.3.3 Underskott vid inkomstberäkningen

Resultatberäkningen avseende andelshus leder ofta i första handett -
grundpå höga räntekostnader -till underskott. Huvudregeln närettav

det gäller underskott i ñrvärvskälla inom inkomstslagetett en
näringsverksamhet fastighetenär, direktägdär eller ej,oavsett attom
underskottet får dras i förvärvskällan vid den därpå följandeav
taxeringen. En sådan regel infördes i samband med skattereformen i
3 § 13 första stycket SIL. Motsvarande reglering finns fr.0.m.mom.
den januaril 1994 i 1 § lagen 1993:1539 avdrag för underskottom
i näringsverksamhet prop. 199394:50, bet. 199394:SkUl5.

delägareFör andelshus gäller emellertid enligt 3 § 13ettav mom.
andra stycket SIL sådant underskott får behandlasatt ett som en
förlust. Avdrag kan dock medges endast till den del
underskottet belöper sådan bostadslägenhet skulle utgjorten som
den skattskyldiges privatbostad den innehafts med bostadsrätt. Attom

sådan underskott får behandlas förlust innebär enligtett 3 §som en
2 tredje stycket SIL 70 underskottet får drasatt procentmom. av av
i inkomstslaget kapital.

9.3.4 Realisationsvinstbeskattningen

När det gäller realisationsvinstbeskattningen föreligger det en
avgörande skillnad mellan direktägda och indirekt ägda fastigheter.

detNär frågaär direktägd fastighet sker vinstberäkningen enligtom en
de bestämmelser i 25 § SIL gäller fastigheter. fastighetenNär ärsom
indirekt ägd fallär två tänkbara. Det bolaget vissär att avyttrarena en
andel fastigheten s.k. inkråmsförsäljning. andraDet ochav -
kanske vanligaste fallet är andel i handelsbolagetatt avyttras.en-

I det förra fallet sker vanlig vinstberäkning hos bolaget ochen
vinsten fördelas mellan delägarna och beskattas hos dem i inkomstsla-

kapital. I det fallet skall de särskilda handelsbolagsreglernaget senare
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28 § SILi användas. Endast 56 vinsten skattepliktig.ärav
de fall andelenI direkt gäller vidägs avyttring andelslägenhetenav
vinsten beräknas konventionellt enligtpå 25 § SIL.sätt Föratt

avyttringar skett fr.0.m. den 8 1993september gäller reglersom nya
prop. 199394:45, bet. 199394:SkUl SFS 1993:1471 innebärsom

90 vinsten skattepliktig 25 § ll SIL.är Föratt procent av mom.
småhus och bostadsrätter privatbostäder gällerär 50att procentsom

vinsten skattepliktig och för sådanaär bostäder kan uppskovav
komma i fråga enligt UAL.

Avyttringen innebär också delägarens andel gjorda värde-att av
minskningsavdrag och hans andel kostnader för värdehöjandeav
reparationer och underhåll lagts ned under beskattningsåret ochsom

femunder år dessförinnan skall intäkt näringsverksam-tas upp som av
het punkt anvisningarna5 till 22 § KL. Belopp motsvarandeav
återlagda kostnader för reparation och underhåll får dras vidav
vinstberäkningen 25 § tredje4 stycket SIL.mom.

Om det vid avyttringen finns skattemässigt underskott i denett
törvärvskälla vartill andelslägenheten hänförts under innehavet får
underskottet dras vid vinstberäkningen 25 § 10 SIL.av mom.
Avdraget får inte överstiga vinsten fore avdraget. Vad däreftersom
finns kvar underskottet behandlas förlust, dvs. 70 procentav som en

beloppet får i inkomstslagetdras kapital 3 § 13 förstaav av mom.
stycket SIL.

överväganden9.4 förslagoch

9.4.1 Inledning

Utredningens målsättning finna enkla och enhetliga reglerär föratt
beskattning ägda bostäder. De nuvarande reglerna innebär attav
småhus privatbostäderär och bostadsrätter privatbostäderärsom som
i s.k. äkta bostadsföretag behandlas på enhetligt och i vissaett
hänseenden förmånligare andelslägenheter.sätt än

För andelslägenheter gäller både frågai den löpande beskatt-om
ningen realisationsvinstbeskattningenoch annorlunda regler och vårt
uppdrag det gäller andelshusennär utformadär bakgrund dettamot av
förhållande.

Utredning har i avsnitt 4.4.2 föreslagit den nuvarande fastighets-att
beskattningen skall avskaffas. I stället skall fastighetsägaren i
inkomstslaget kapital schablonintäkt 5ta procentupp en om av
taxeringsvärdet. En sådan schablonbeskattning kan i princip- -
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ersättning för konventionell vinstberäkning i de fallsägas utgöra en en
intäktssidan i första hand består värdet det boendetnär av av egna

bostadsavkastning. konsekvens härmed har utredningen föreslagitI
privatbostadsfastigheter skall schablonbeskattas.småhus Detäratt som

schablonbeskattningen småhusetförhållande utlöser är attsom
privatbostad fastigheten därigenominrymmer och äratten en

privatbostadsfastighet.
principiella har också förts beträffande fastig-Samma resonemang

bostadsföretag. Utredningenheter äkta har såledesägssom av
föreslagit också fastigheter skall schablonbeskattassådana iatt

förutsättninginkomstslaget kapital under viss minsta andelatt en av
byggnadens sammanlagda medlemmarnas eller delägar-utgörsyta av

privatbostäder. sådan föreningsfastighet privatbo-En ärnas en
stadsfastighet.

Utredningen har också föreslagit särskilda regler för beskattning av
hyresinkomster fråga privatbostadsfastighetnär är ettm.m. om en -

eller föreningsfastighetsmåhus eller bostadsrätt ären en som-
privatbostad i fastighet det slaget.en av senare

Enligt utredningens mening bör andelshusen vissamed begräns--
ningar infogas i detta system.-

9.4.2 direktägdaEndast andelshus

Utredningen har gjort bedömningen endast de direktägdaden att
andelshusen kan infogas i det regelsystem föreslagits försom

eller delägare iegnahem, äkta bostadsföretag och medlemmar sådant
bostadsföretag.

Om förslagen också skulle omfatta de handelsbolagsägda an-
delshusen skulle det inte möjligt upprätthålla målsättningenattvara om

enhetliga handelsbolagenkla och regler. Det beror på reglernaatt om
tämligen invecklade den anledningen tilloch upphovär ger av

komplikationer de skall infogas i schablonbeskattningssystemet.om
konstateras ägande via handelsbolag i allmänhetDessutom kan att ett

behandlas mindre förmånligt innehavet hade civil-än om en annan
rättslig form. den bryta loss vissa handels-Att med utgångspunkten
bolagsbestämmelser och dem förmånliga inom förgöra mer ramen

kapitalinkomstslaget med motiveringen de ägda bostäder äratt avser
Vårainte helt förslagdärför konsekvent. begränsas redovisadeav nu

skäl till de direktägda andelshusen.
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9.4.3 Allmänna utgångspunkter

Andelshusen kan beskrivas kollektivt ägda flerfamiljshus där varjesom
enskild ideella andel konkretiserats inormalt lägenhet ellerägares en

lokal. det hänseendet liknarl de direktägda andelshusen bostads-en
rättsfastigheterna. väsentlig, iEn och sammanhanget avgörande

dockskillnad, andelshusen direktägda fastigheterär är påatt samma
Skillnadensmåhusen. kan också uttryckas bostads-sätt så attsom

rättshusen har medan har flera.andelshusenägareen
omständighetenDen andelshusen har fler delägare, någonatt varav

juridiskkan innebär det inte möjligt utformaäratt attvara en person,
efterreglerna vad i föregående kapitel föreslagitsmönster förav som

bostadsrättshusens del, dvs. hela huset privatbostadsfastighetäratt om
övervägande del huset privatbostäder.utgörs En sådanen av av

ordning skulle nämligen leda till andel i sådant hus skulleatt etten
privatbostadsfastighet juridiskäven ägaren Kon-vara om var person.

sekvensen detta reglerna måste den utformningenär detatt attav ges
varje delägares andel skall kunna privatbostadsfastighetär som vara

eller
det förda följerAv reglerna andelshusensresonemanget attovan om

i principbeskattning bör kunna utformas andelshus bestodettsom om
småhus småhusantal där varje består den ägda andelen.ettav av

helt utformaAtt konsekvent reglerna med denna utgångspunkt leder
tillemellertid vissa inte helt lätthanterliga situationer, vilket i första

hand har med privatbostadsbegreppet Invändningarnagöra.att mot en
renodlad småhusjämförelse kan illustreras med exempel därett ett
andelshus har delägare. Varje delägare således tredjedelägertre en av
fastigheten. Andelshuset innehåller fyra lika lägenheter och destora

i sin lägenhet.delägarna bor Den fjärde lägenheten hyrs Detre ut.var
delägarna har kommit dels lägenhetsfördelningen, delsöverenstre om
hyresinkomsten skall delas lika mellan dem.att

konsekvent småhusjämförelseEn genomförd skulle innebära att
privatbostadsfrågan skulle med hänsyn till förhållandena i denavgöras

andelen, dvs. dels i den lägenheten, dels i tredjedelegna egna en av
uthyrdaden lägenheten vilket de varje delägaresmotsvarar ytor som

andel Om falldelägaren i detta hyrde närarepresenterar. ett utsom
hälften den lägenheten hälftenskulle hansän totalaav egna mer av
andel uthyrd därigenom skulleoch andelen inte kunnavara vara
privatbostad.

enligtDet utredningens mening uppenbart varjeär lösning däratt
privatbostadbegreppet anknyter dels till den lägenheten, dels tillegna

Ådärutöver olämplig. andra sidan visar exempletär karaktä-ytor att
fastighetsandel privatbostadsfastighetpå eller inte kanren en - -
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enbart utifrån den lägenheten.avgöras Det blir änegna senare mer
tydligt tänker sig fallet finnsdet det lägenheter iatt treom man en
fastighet med lokal lika lägenheterna tillsammansär storen som som
eller Varje andelännu större. består då lägenhetsdel ochav en en
minst lika lokaldel och då låta schablonbeskattningen uteslutan-stor att
de bero hurpå lägenhetsdelen används principiellt felaktigt.är

Enligt utredningens mening finns det ingen bättre lösning än att
uppställa generellt bostadskrav på andelshuset sådant äktaett som
andelshus. Ett sådant krav bör sikte på viss minsta andelta att en av
bruksarean skall delägarnas privatbostäder.utgöras Endast detav om

uppfyllt kan det komma i frågaär viss ideell andel privat-äratt en
bostadsfastighet. Det ofrånkomligt sådan lösning kanär innebäraatt en

viss andel endast till mindre del består lägenhetatt en en av en som
andelsägarens privatbostad ochär andelen hänför sig tillatt resten av

uthyrda Om det generella kravet omfångetpå privatbostäderytor. av
tillräckligt högtsätts måste sådan situation dock bli marginellen av

betydelse. Sätts vid 100gränsen kan situationen inte allsprocent
uppkomma. En sådan nivå dock knappastär acceptabel utifrån andra
utgångspunkter. Utredningen föreslår därför i likhet med vad som-

föreslagitstidigare för bostadsföretagens del 75att procent av-
byggnadens sammanlagda bruksarea användas privatbostäder försom

andelshuset skall äkta andelshus. Andelen i äktaatt ett ettvara
andelshus privatbostadsfastighet den tillär lägenheten knutnaom
andelen privatbostad.är

9.4.4 Schablonbeskattningen

Varje andel i äkta andelshus privatbostadsfastighetär skallett som
schablonbeskattas. Andelar näringsfastigheterär skall påsom samma

i dag beskattas konventionelltsätt enligt de nuvarande reglerna.som
Schablonintäkten för viss delägare skall beräknas hans andelpåen av
fastighetens hela taxeringsvärde, dvs. de olika delvärdenasumman av
för fastigheten.

9.4.5 Hyresinkomster m.m.

När det gäller hyresinkomster kan konstateras dessa i aktuelltatt nu
avseende kan slag. Hyresinkomstertvå kan uppkommavara av genom
uthyrning den lägenheten kan också härröra frånav egna men
gemensamma ytor varmed här lägenheter och lokaler vidavses
sidan delägarnas lägenheter.av egna
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delägare iFör äkta andelshus inkomsterskall detta slagett av
beskattas i inkomstslaget kapital i den de överstigermån schablonin-
täkten detpå uthyrda på föreslagits för egnahemsätt ochsamma som
äkta bostadsföretag.

inkomsterNär det gäller från alster och andra naturtillgångar
föreslår vi dessa bestämmelser också skall utformas påatt sammma

för egnahem. Varje delägaresätt skall beskattas för sådanasom
inkomster i inkomstslaget kapital i den demån överstiger 0004 kr.

9.4.6 Realisationsvinstbeskattning och uppskov

Utredningens förslag det gällernär realisationsvinstbeskattningenär att
regler skall gälla delägarenär andel äravyttrarsamma en en som

privatbostadsfastighet vid avyttring småhus ärettsom av som
privatbostadsfastighet. Det betyder 50 den konventio-att procent av
nellt beräknade vinsten skattepliktig.är Uppkommer förlust är
motsvarande procentandel förlusten avdrags Realisationsvinstenav
skall vidare omfattas de uppskovsreglerna i UAL.av nya

9.4.7 Avskattning och vissa övergångsfrågor

Om småhus näringsfastighet och därefterär byter karaktär och blirett
privatbostadsfastighet skall s.k. avskattning ske enligt bestämmelserna
i punkt 6 anvisningarna till 22 § KL. Avskattningen innebär attav
bl.a. värdeminskningsavdrag medgetts under den tid småhusetsom var
näringsfastighet skall inkomst näringsverksamhet.tas upp som av
Avskattning skall också ske i samband med vissa familjerättsliga
förvärv. Bestämmelser det finns i punkt 5 åttonde stycket denom av
nämnda anvisningspunkten. regler börDessa enligt utredningens
uppfattning också gälla andel i andelshus näringsfastig-ärom en som
het på motsvarande byter karaktär och blirsätt privatbostadsfastighet.

karaktärsbytenFrågan aktualiseras också i samband med attom en
lagstiftning med här föreslaget innehåll träder i kraft. Andelar som
fram till tiden för den regleringens ikraftträdande har varitnya

Övergångennäringsfastigheter blir privatbostadsfastigheter. sker då
inte grundpå ändrat användningssätt på grundutanav av en ny
systematik i beskattningen.

Motsvarande situation uppkom i samband med skattereformen.
Mangårdsbyggnader jordbruksfastigheterpå tidigare konventionelltvar
beskattade blev privatbostadsfastigheter vid omläggningen. Ocksåmen

sådant karaktärsbyte borde i princip ha föranlett avskattning.ett Den
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privatbostadsfastig-valdes innebär sådanmetod i stället att om ensom
tiden den januari 1991 den 31under lhet någon gångavyttras -

hänför sig till1999 skall värdeminskningsavdragdecember m.m. som
1990 intäkt näringsverk-före den 31 decembertiden tas upp som av

samhet.
föreslår skall finnas motsvarandeUtredningen det övergångs-att en

tioårig för andelshusen.reglering också --

9.5 Lagstiftningsåtgärder

innebärgäller andelshusen vissaUtredningens förslag detnär att
i §i SIL och UAL ändras. Bestämrneslsen 5bestämmelser KL, måste

begreppen privatbostad och privatbo-definitionenKL avom
§ 3 SILReglerna i 3 be-stadsfastighet justeras.måste mom. om

ändras.uthyrningsinkomster måste ocksåskattningen m.m.av
ersättningsbostadi § UAL där begreppetgäller reglerna 11Detsamma

Ändringarna i specialmotiveringen.kommenterasdefinieras. närmare

skatteeffekter förslag9.6 Exempel vårapå av

förslag till beskattningvisa vilka konsekvenserskall vi våranedanHär
Vi har inte haft möjligheti olika situationer. närmarekan få några att

värderingsmo-fastighettaxeringen blirutfallet vid vårstudera hur om
införs. Exemplena således endastgäller andelshusendell också ärsom

kan bli.illustrera hur effekternaförsök attett

Exempel 1

införskaffades denfyra delägare. FastighetenC harFastigheten
lägenheter beboslägenheter. Samtliga1994 och innehåller 4januari1

lägenhetför likvärdigmarknadsmässiga hyrandelägarna och den enav
milj. och finansierades helt medInköpspriset 1 kr333 kr.33är var

Räntebidrag finns inte. Driftkost-10löper medlån. Räntan procent.
Vi räknar inte medtill 100 000 kr år.i övrigt uppgårnaderna per

750 000 kr ochTaxeringsvärdetvärdeminskningsavdrag. ärnågot
taxering fastigheten.förslag tillförblir oförändrat med vårt av
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a Beskattning enligt gällande regler i inkomstslaget näringsverksam-
het.

Bostadsfömzán 33 333 kr
Andel fastighetsskatt 2 812 kr
Andel kostnader
100+1004 50 000 kr

Underskott 19 479 kr
Kvoterat till 23 13 050 kr
33 33350 000

Slutsag: 70 det kvoterade underskottet avdragsgilltprocent ärav som
underskott i inkomstslaget kapital, dvs. med 9 135 kr. Underskottet

skattemässigtär 2 283 kr.värt Resterande underskott 19 479 13 050-
6 429 kr får rullas framåt. Fastighetsskatt utgår med 2 812 kr.

Varje delägare fâr betala 2 812 2 283 529 kr i skatt för-
fastigheten.

b Beskattning enligt föreslagna regler i inkomstslaget kapital.

Schablonintälct
5 187 500 kr 9 375 krprocent av
Räntekostnader 25 000 kr
Underskott 15 625 kr

ålgtsats: Underskottet 15 625 kr skattemässigtär 3 906värt kr forom
varje delägare.

Exempel 2

Fastigheten har femD delägare och införskaffades den 1 januari 1994
innehålleroch 6 lika lägenheter. 5 dessa bebos delägarna.stora av av

Inköpspriset 2 milj. kr och finansierades till 75 med lån.procentvar
Räntan löper med 10 Inga räntebidrag finns. Räntekost-procent.
naderna alltså 150 000 krär Driftskostnadernaår. i övrigt uppgårper
till belopp. Vi räknar inte med värdeminskningsavdrag.någotsamma
Hyresintäkten 100 000 krär år. Taxeringsvärdet 1,5 milj.är kr.per

förslagMed vårt till taxering fastigheten höjs taxeringsvärdet tillav
2 milj. kr.
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näringsverksam-regler i inkomstslagetBeskattning enligt gällandea
het.

100 000 krBostadvömtán
500 krfastighetsskatt 4Andel
00020 krAndel hyra

Andel kostnader
60 000 kr150+ l505

Överskott 55 500 kr
32 kri skatt, dvs. 74559 procent

tilldelägare uppgårsammanlagda skattenSjgxsgg; Den per
37 245 kr.500 32 7454 +

regler i inkomstslaget kapital.Beskattningen enligt föreslagnab

Schablønintdlct
20 000 kr000400 kr5 procent av
30 000 krRäntekostnader
20 000 krHyresintälct

Avdrag
schablonintäktendel av-

3 333 kr000620
Överskott 6 667 kr

6 667 kr, dvs. till 1 667 krtill 25Skatten uppgårSlugats: procent av
delägare.per

176



Löpande beskattning bostäder utlandeti1994:57sou av

10 Löpande beskattning bostäder iav

utlandet

Våra förslag: SverigeI bosatta privatbostadsfastigheterpersoners
och privatbostäder i utlandet blir inte föremål för löpande be-
skattning i Sverige.

10. l Inledning

Enligt gällande regler privatbostäder i utlandetär skattepliktiga till
statlig fastighetsskatt. Underlaget för fastighetsskatten skall utgöra
75 bostadens marknadsvärde. Skatteuttaget 1,5ärprocent av procent.
För privatbostäder i utlandet medges inte nedsättning fastig-av
hetsskatten vid nyproduktion. Enligt särskild bestämmelse i lagenen

statlig fastighetsskatt gäller i de fall inkomst privatbostad iattom av
utlandet undantagen från beskattning i Sverigeär på grund av
dubbelbeskattningsavtal, fastighetsskattskall inte Denna regeltas ut.
kom till bl.a. för Sverige inte skall riskera komma i konfliktatt att
med åtaganden i dubbelbeskattningsavtalen prop. 199091:54 289.s.

Utredningen ihar delbetänkandet SOU 1993:57 föreslagit att
privatbostäder utlandeti skall beskattas med schablonintäkt ien
inkomstslaget kapital underlag tidigare.samma som

10.2 Bakgrund

10.2.1 skattereformenFöre

Enligt tidigare lagstiftning utgjorde fastighet i utlandet tillsammans
särskild törvärvskällamed självständigt bedriven rörelse i in-en

full resultatutjäm-komstslaget kapital. förvärvskällan medgavsInom
ning, inte fick kvittas övrigamedan sammanlagt underskottett mot
inkomster sig i inkomstslag.inkomstslaget kapital eller andra Ettvare
underskott kunde framtidadock kvittas överskott imot samma
törvärvskälla de för forlustutjämning föreskrivna villkoren.
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lnkomstberäkningen för fastighet i utlandet skedde enligt reglerna
fastigheter belägna inom landet.for konventionellt beskattade Någon

lydelsen 24 §schablonbeskattning enligt den dåvarande 2 KLav mom.
aldrig i fråga, vilket bl.a. beroddekunde således komma på att

efterutländska fastigheter inte taxeringsvärdeåsätts samma normer
gäller for svenska fastigheter. Skattereglerna innebar bl.a. denattsom

skattskyldige skulle värde bostadsförmån.ta ettupp av

10.2.2 Skattereformen

särskilda forvärvskällan for fastigheter i utlandet utmönstrades iDen
skattereformen. föreskrevssamband med I stället skilda be-två

räkningsgrunder; for privatbostäder och för näringsfastigheter.en en
näringsfastighet det betydelse fastighetenFör är ägsav om av en
juridisk respektive fysiskdödsbo elleränannan person av person

dödsbo. nämnda juridiska gäller enligt 2 §För 1 femtepersoner mom.
SIL all inkomst hänförs till förvärvskällastycket och, tillatt samma

skillnad tidigare, fri resultatutjämning beträffande fastigheterävenmot
resultatutjämningi utlandet. Enda hindret fri föreliggermot om

underskott uppkommer fastighet belägen i land varmed Sverigeav
dubbelbeskattningsavtal enligt exemptmetoden, 22 § SIL.ingått se
fysiska och dödsbon indelas däremot näringsverksam-För personer

het i aktiv eller passiv näringsverksamhet. Fr.o.m. den 1 januari 1994
avskaffas indelningen i forvärvskällor. älvständig näringsverksamhet
i utlandet skall dock tills vidare hänföras till särskild forvärvskällaen

199394:50se 223 224.prop. s. -
Privatbostäder i utlandet tidigarebeläggs med fastig-nämntssom

hetsskatt.
Ränteutgifter belöper privatbostad tordepå avdragsgillasom vara

i inkomstslaget kapital i vilket land fastigheten belägen,äroavsett
fastighetenalltså undantas frånäven beskattning i Sverige påom

grund bestämmelser i dubbelbeskattningsavtal.av
näringsfastighetFör i utlandet sker inkomstberäkningen enligt
regler for näringsfastigheter i Sverige.samma som
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10.3 Innehav bostad i utlandetav

lO.3.l Allmänt

kan iblandDet svårt i land förekommandeavgöraatt annatvara om en
speciell rättsform för disposition skall likställas med äganderätt eller

Vissa dispositionsformer i utlandet okända iär vår rättsord-som
ning kan också skapa problem. Vad fastighet iär utlandet vållarsom
sällan några problem. Om egendomen klassificeras fastighet i detsom
land där den belägen och detta skulleär ha gällt i Sverige denom
funnits här betraktas den alltid fastighet.som

Tre huvudtyper bostadsinnehav torde kunna urskiljas.av
Direktägd fastighet, i sin kan indelastursom
a privatbostadsfastighet och
b näringsfastighet.

2. Bostadsrätter och liknande i sin kan indelastursom
a privatbostad aktieandelsinnehav ochgenom
b övriga aktieinnehav.
Nyttjanderätt till bostad.en

10.3.2 Särskilt privatbostadom

fastighetNär i Sverigeavgör privatbostadsfastighetärman om en
frånutgår hur fastigheten klassificerad vid fastighetstaxering-ärman

en.
Enligt §5 KL räknas småhus med tillhörande tomtmark lant-på

bruksenhet privatbostadsfastighet. I specialmotiveringen till §5som
prop.KL 198990: l 10 645 uttalas anknytningen till begreppetatts.

lantbruksenhet innebär det bara i Sverige belägna bostäderär påatt
jordbruksfastighet bryts näringsverksamhet för utgöraut attsom ur
privatbostad. iEn utlandet belägen jordbruksfastighet bör därför i sin
helhet betraktas näringsverksamhet vid beskattningen här isom
Sverige uttalas det vidare.

privatbostadBegreppet omfattar § fjärdeenligt 5 stycket KL även
bostad i äkta bostadsföretag. förarbetena tillAv lagen statligom
fastighetsskatt prop. l98990:ll0 731 framgår utomlandsatts.
belägna bostadsrättslägenheter liknande objekt,och utgörsom
privatbostäder, omfattas fastighetsskatt. Detta haruttaget ansettsav av
ligga i linje med önskemålet likformig beskattning bostads-om en av
rättslägenheter och egnahem. Vidare uttalas det gäller privat-när
bostäder i utlandet avsikten skattskyldigheten skalläratt att vara
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fysiskbegränsad till för tid under vilken denne varit bosatt iperson
Sverige.

for beräkning fastighetsskattenUnderlaget 75utgörs procentav av
kanmarknadsvärdet. Ett marknadsvärde fastställa.svårt attav vara

schablonregel använder skattemyndigheten inteSom annatom-
indexuppräknad anskaffningskostnadvärde visas exklusiveen-

eventuell kostnad för mark. anskaffningskostnaden inräknasI även
kostnad för omfattade till- eller ombyggnad. Kan intemer ny- man

hur del anskaffningskostnaden byggnadenbestämma stor av som avser
50 hela den indexuppräknade anskaffningskostnadenfår procent tasav

upp.

näringsfastighet10.3.3 Särskilt om

inte föremål för fastighetsskattNäringsfastighet i utlandet blir i
näringsfastigheterSverige. löpande beskattningen skerDen påav

enligtenligt det tidigare dvs. den kon-sätt systemet,samma som
förventionella metoden. Fortfarande gäller således dessa fastigheter

bostadsformån och hyresintäkter skall redovisas intäktssidanpå ochatt
reparationer,avdrag för kostnader värdeminskningräntor,att som

medges.m.m.
Bostadsformånsvärdet skall enligt huvudregeln beräknas utifrån de

hyrespriser gäller där fastigheten belägen.på den För deärortsom
omöjligt beräkningfall det sådan används schablon-är göraatt en en

metod.

10.3.4 Särskilt aktieandelsinnehavom

aktieandelsinnehav i något betraktaEtt ärnärmast att ettsom som
bostadsiöretag i utlandet beskattas sådantoäkta sättsamma som

8.1.5.innehav i Sverige, avsnittse
Fastighetsskatt inte dessa innehav.utgår

10.3.5 Särskilt nyttjanderättom

nyttjanderätt i det här sammanhanget förstås vanlig hyresrättMed t.ex.
time-sharing. sistnämnda betalningeller s.k. Det någonnär motavser

liknandeförvärvat semestercertiñkat eller berättigar inne-ett som
under viss tid utnyttja lägenhet.havaren att en
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Själva innehavet inte upphov till inkomstbeskattningnågon ellerger
fastighetsskatt. Om däremot hyr bostadenuttag hyres-ärav utman

inkomsten skattepliktig på vanligt i inkomstslagetsätt kapital.
Ränteutgifter hänförliga till inköpet avdragsgilla iär inkornstslaget

kapital.

10.4 Internationell dubbelbeskattning

Dubbelbeskattningsavtal, eller korrekt, avtal för undvikandemera av
dubbelbeskattning, har tillkommit för lösa de situationer där tvåatt
eller flera interna anspråk få beskattapå viss inkomststaters att en
kolliderar. Om exempelvis i Sverige bosatt och därmed obegränsaden
skattskyldig har inkomst fastighet i gällerstatperson av en en arman
normalt enligt skattelagstiñningvår inkomsten skattepliktigär hosatt
honomhenne. Om inkomsten också skattepliktig i detär andra landet
enligt dess lagstiftning uppkommer frågan tillämpning ettom av
eventuellt dubbelbeskattningsavtal mellan de båda Till-staterna.
kommer beskattningsrätten enligt detta avtal den andra dvs. denstaten,

där fastigheten belägen, vilketär regelmässigt fallet i dubbel-stat är
beskattningsavtal, undanröjs dubbelbeskattningen i Sverige med
tillämpning de följande huvudmetoder.tvåav en av

A Exempt-metoden, finnsdet varianter i svenska dubbel-trevarav
beskattningsavtal:

Full innebärexemption den utländska inkomsten inteattsom
medräknas den svenskanär taxerade inkomsten fastställs.

Exemption with innebärprogression den utländskaattsom
inkomsten läggs med skattepliktig inkomst för attsamman annan
fastställa den skattesats gäller för den totala inkomsten.som

skattesatsDenna tillämpas därefter denna andra skattepliktiga
inkomst.

Alternativ withexemption innebär liksom exemptionsom
progression i första skedet lägger den utländskaatt man samman
inkomsten med skattepliktig inkomst. Därefter proportione-annan

den svenska skatten efter förhållandet utländsk inkomst.ras
total inkomst
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Credit huvudmetoden iB of den andra svenska dubbel-ärtax
Även finnsbeskattningsavtal. denna metod i olika varianter,

ojämförligtden under 2 nedan den vanligaste före-ärvarav
kommande.

utländska skattenFull credit innebär den får avräknasatt mot
begränsningar.svensk skatt utan

Ordinary credit innebär den utländska skatten inkomsten2. påatt
högstfår svensk skatt mycket denavräknas såmot men av

denna inkomst.svenska skatten belöper påsom

dubbelbeskattning i de fall den aktuella intäkten inteundvikaFör att
dubbelbeskattningsavtal finns bestämmelser i lagenomfattas ettav

utländsk skatt innebär1986:468 avräkning denattav somom
visst frånfastigheten får avräknas på denutländska skatten på sätt

statliga fastighetsskatten,svenska skatten, inklusive den 1 Harse
dubbelbeskattningsavtal avräkningslagen inte tillämp-Sverige ingått är

lig, 2se

10.5 Utredningsuppdraget

utredningsarbetet i aktuelldirektiven följande riktlinjer förI nuges
del.

skattereformen har regler införts från inkomståretI och med nya
beskattning bostäder i1991 för i Sverige bosatta personers av

medföra tillämpnings- och tolknings-reglerna kanutlandet. De nya
låta denna fråga ingåjag det lämpligtproblem och ävenattanser

i utredningsuppdraget.

och.överväganden10.6 förslag

Inledning10.6.1

näringsfastigheter här bosatta beskattasUtländska ägs personersom av
konventionell beskattningsmetod.tidigare framhållits enligt Isom

beskattningdirektiv ingår inte fråganutredningens överatt om avse
Uppdraget begränsat till be-sådana fastigheter. övervägaär att

frågaprivatbostäder i utlandet. Det alltså sådanaskattningen är omav
skattskyldi-bostäder i utlandet obegränsatfastigheter eller ägssom av

särskiltVid dessa överväganden skall beaktas vissaga personer.
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problem uppmärksammats i samband med tillämpning ochsom
tolkning de bestämmelser området införts i sambandpåav nya som
med skattereformen. Problem slag exempelvis följande:ärantyttav

Bestämningen begreppet privatbostadsfastighet såvittav avser-
iegendom utlandet.

Gränsdragningen mellan bostadsrätter i utlandet är attsom anse-
privatbostäder och sådana indirekta innehav inte det.ärsom som

Gränsdragningen mellan privatbostads respektive näringsfastig-- -
het.

Fastställande skatteunderlaget.av-

från konventionell beskattningsmetodDen övergång till fastighetsskatt
skedde i samband med skattereformen förenklade påtagligtsom

för beskattning privatbostadsfastigheter i utlandet såväl försystemet av
skattskyldiga förde skatteförvaltningen. tillAtt återgå kon-som

ventionell beskattning enligt utredningensbör uppfattning därför inte
Utredningen tidigare föreslagitaktuellt. har fastighetsskattenattvara

grundvalskall med på schablonintäkt beräknadersättas en av en
inkomstskatt. Remissinstanserna har inte haft erinra dettanågot att om
förslag.

tidigare förslag följdUtredningens får närmastses som en av
huvudförslaget infoga den löpande beskattningen privatbostäderatt av

Vi har skäli inkomstskattesystemet. särskilt och ingåendeattnu mera
löpande beskattningen degranska den utländska privatbostäderna.av

förlO.6.2 Principiella utgångspunkter beskattning av
privatbostäder utomlands

utgångspunkt haftVid denna granskning har utredningen attsom
principiella faktorer bör påverkaförutsättningslöst de somse

för förutomUtredningen därvidbeskattningen. har stannat att -
avgörande.faktorer bör Densärskiltförenklingssträvanden tre vara-

för beskattningprincipernainternationellt vedertagnaförsta deär av
dikteraderättviseskäli allmänhet. andra denfastigheter Den är av

inomprivatbostäderbeskattningen svenskarsjämförelsen mellan av
statsfinansielladenriket. tredje slutligenrespektive Den ärutom

privat-från de utländskabetydelsen nuvarande skatteintäkterav
bostäderna.

183



Löpande beskattning bostäder utlandetiav sou 1994:57

På det internationella området kan inledningsvis konstatera attman
i dubbelbeskattningssammanhang mycket fast praxis gäller i frågaen

fördelningen beskattningsrätten till inkomst fast egendom.om av av
Sådan inkomst beskattas traditionellt i den där egendomen liggerstat

OECD:sjfr modellavtal, 1992. Denna princip har praktiskt taget
undantag följts i de för närvarande cirka 60 avtal Sverige harutan som

med främmande Som tidigare framhållits avsnitt 10.4 lederstater. en
sådan bestämmelse till inkomster från utländsk fastighetatt en
regelmässigt skattefri i Sverigeär den normala exempt-metodenom
exemption with progression används i avtalet. Används credit of tax-
metod sker avräkning utländskaden skatten tagits denutav motsom
debiterade svenska skatten.

Man kan vidare den internationellt vedertagna principennotera att
ñr fördelning beskattningsrätten till fastighetsinkomst slagit igenomav
också interntpå plan, tillså vida i de flesta länder, inklusive vårtatt

land, gäller formnågon löpande beskattning inkomstereget av av av
där belägna fastigheter antingen nationellpå eller lokal nivå. Detta
torde klart framgå redovisningen utländsk i bilagarätt 4.av av

konsekventEtt fullföljande här angivna principer skulle isoleratav
sålunda innebära skulle frånavstå beskattning i Sverigesett att man av

inkomst fastighet i utlandet här bosattägsav som av en person.
Frågan dåär detta skulle förenligt med principenom vara om
likformighet och rättvisa i beskattningen med hänsyn till den skatt om
påförs i Sverige bosatta med inkomstägare här belägna fastigheter.av

Om först till den skattebelastning i dag åvilar denman ser som
svenske ägaren märkaär han normalt har betala skatt föratt att att
fastigheten i det land där den ligger. Föreskriver avtalet med detta
land inkomsten skall undantagen från svensk skatt exempt,att vara
blir effekten sinpå höjd inkomsten beskattas för progressionsända-att
mål, effekt har minskat i betydelse, eftersom progressivitetenen som

Äri skattesystemet minskat i sambandavsevärt med skattereformen.
avtalet s.k. credit of tax-avtal, eller skall i avsaknadett avtal våraav
interna avräkningsregler gälla, skall den utländska skatten normalt
avräknas den svenska fastighetsskatten.mot Verkningarna detta kanav
ofta bli den svenska skatten blir försumbart,att nettot särskiltav om

beaktar effekterna eventuellt ränteavdrag har sambandman av som
med den utländska fastigheten. Slutsatsen blir enligt utredningens
mening inte heller rättvisesynpunkter motiveraratt de aktuellaatt
utländska privatbostäderna beskattas i Sverige.

Slutligen återstår bedöma de statsfmansiella verkningarna,att om
fastighetsskatten på nämnda fastigheter slopas. Av de till-senast
gängliga uppgifterna 1992 uppgick inkomster från fastig-statens
hetsskatt ipå utlandet belägna privatbostäder till drygt 13,3 milj. kr
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och berörde 6 281 skattskyldiga. Det märkaär siffran 13,3 milj.att att
bruttosiffraär i vilken inte beaktas effekterna ränteavdrag,en av

avräkning utländsk skatt Med tanke på kontrollsvårigheternaetc.av
föreligger visserligen säkert mörkertal,ett stort sammantaget,men
inklusive inbesparade kostnader för skatteadministrationens hantering

dessa ärenden, torde avstående från den aktuella beskattningenettav
påverka finanser mycket marginellt.statens

Sammanfattningsvis finner utredningen varken principiella eller
praktiska skäl hindra slopande fastighetsskattenett på privat-av
bostäder i utlandet i Sverigeägs bosatta Utredningensom av personer.
föreslår sålunda skatten på löpande inkomst härrör frånatt härsom
bosatt privatbostad i utlandet skall avskaffas. fullständig-Förpersons
hetens skull bör i detta sammanhang uttalas den föreslagnaatt
skattefriheten omfattar också eventuella hyresintäkter. Med beaktande

tillrätten avdrag föratt ränta inte knutenär till vissav numera
förvärvskälla, finner utredningen inte anledning föreslå någonatt
inskränkning i drarätten lånränta på nedlagt i sådan bostad.att av

10.6.3 Avgränsning för skattskyldighet

Privatbostadsbegreppet i §5 KL vilar på begreppen småhus och
småhusenhet i den svenska fastighetstaxeringslagen. Enligt denna
bestämmelse räknas småhus med tillhörande tomtmark lantbruks-på
enhet privatbostadsfastighet.även som

I specialmotiveringen till §5 prop.KL 198990: 110 645 uttalass.
anknytningen till lantbruksenhet innebäratt det bara i Sverigeäratt

belägna bostäder jordbruksfastighetpå privatbostad.utgörsom
När det gäller småhus och bostadsrätter framgår det klart av

förarbetena sådanaäven bostäder i utlandet omfattasatt gällandeav nu
beskattningsregler.

Begreppen privatbostadsfastighet och näringsfastighet har ingen
anknytning till den svenska fastighetstaxeringen denänannat genom
hänvisning i §5 KL. Syftetgörs med uppdelningen fastighetersom av
vid inkomstbeskattningen bl.a. enkla regler skulle gälla förattvar
privatbostadsfastigheter.

Utredningen finner ingen anledning föreslå gränsdragningatt annan
för skattskyldighet i Sverige detnär gäller privatbostadsfastighet och
privatbostad i utlandet denän framgår den föreslagna lydelsensom av

5 § SkattskyldighetensKL. begränsning bör framgå 53 §av av
1 KL och 6 § 1 SIL.mom. mom.
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privat-det gällertolkningsproblemdet fmns andra närdenI mån
det ärbör dessa sättbostadsbegreppet avgöras oavsett omsamma

fastighet.utländsksvensk eller enen
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Ikraftträdandefrågor1 1

Våra förslag: En allmän fastighetstaxering genomförs årextra
1997 värderingsenheter i hyreshus består bostäderav som av
upplåtna med bostadsrätt eller andelsrätt.

Ändringarna gäller den löpande beskattningen bör kunnasom
tillämpas fr.o.m. 1996 taxering.års

Infasningsregler bör det gäller bostadsrättsföre-övervägas när
ningars privatbostadsfastigheter och äkta andelshus.

l l Fastighetstaxeringen

Såvitt utredningen kan bedöma kan förslagen iträda kraft tidigast den
januari 1995.l Den därpå följandenärmast allmänna fastighetstaxe-

ringen genomförs 1996 AFT 96år och omfattar småhusenheter.
Marknadsvärdet skall då bestämmas med hänsyn till det genomsnittliga
prisläget under Vidare1994. skall sistnämndaår under år beslutas om
föreskrifter för förberedelsearbetet. Samtliga föreskrifter och rekom-
mendationer skall fastställas den 1 september 1994.senast

Förberedelsearbetet inför allmän fastighetstaxering bedrivs påen
såväl central regional nivå och sker i två den förstaIetapper.som

beslutas de värderingsmetoder skall ochgällaetappen om som
utarbetas riktvärdekarta. Detta arbete skall undergenomförasen
hösten 1994. den andraI sker s.k. medprovvärderingetappen en
utgångspunkt från de köp provvärderingsobjekt Införvalts ut.som

96 skall dettaAFT ske under 1995.våren
uppgifter skall liggaDe till grund för taxeringen bostädersom av

upplåtna med bostadsrätt eller finnsmotsvarande endast del itill viss
kontrolluppgifterde lämnas enligt gällande regler. Dessa ärsom nu

dessutom inte ADB-behandlade.
Tidigare har hyreshus bostadsrättermed andelslägenheterresp.

på övriga hyreshus.sätt Detta innebärtaxerats attsamma som
Skattemyndigheten på något särskiljamåste de hyreshus detsätt där
finns bostäder upplåtna med bostadsrätt eller andelsrätt för kunnaatt

dessa enligt den föreslagna värderingsmodellen.taxera
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framför praktiska skäl finner utredningenallt det inteAv äratt
värderingsenheter bestårmöjligt de bostäderatt taxera som av

med bostadsrätt eller andelsrätt vid AFT 96.upplåtna
Utredningen föreslår dessutom rullande fastighetstaxeringatt en

1996 vilket ytterligare vidinförs år är ett argument mot att samma
värderingsmodell.tidpunkt införa en ny

fastighetstaxering hyreshusenheterNästa allmänna ägerav rum
först 2000. Utredningen föreslår därförenligt lag år allmänatt en

fastighetstaxering de aktuella värderingsenheterna genomförs årav
i 1995 prisnivå. finns då möjlighet1997 med utgångspunkt års Det att

kontrolluppgiftervid förberedelsearbetet utnyttja de lämnats medsom
erforderliga uppgifter. skalll denna AFT ske år 1997extra som

värderingsenheter i hyreshusföreslås således ingå bestårsom av
ellerbostäder upplåtna med bostadsrätt andelsrätt. Om rullande

1996fastighetstaxering införs har hyreshusenheternas taxeringsvär-år
från 94 varit föremål för omräkning. omräkningden AFT En kommer

också ske 1997 vilket innebär hela fastighetens taxerings-då år attatt
vidvärde kommer bygga prisläget tidpunkt. Vårt förslagpåatt samma

rullande fastighetstaxering införs. Införsbygger således intepå att en
från 1995sådan får de aktuella värdena räknas till 1992 årsen om

94.prisnivå, vilket nivååret för AFTvar

11.2 löpande beskattningenDen

Beskattningen bostadsföretag och andelshus enligt förslagvåraav
det möjligt särskilja bostäder upplåtna medkräver bostadsrättär attatt

förutsätts således dessa fastighetereller andelsrätt. Det haratt taxerats
enligt den värderingsmodellen. Som detta praktisktärsagtsnya ovan
möjligt först 1997.år

SOUUtredningen har i delbetänkandet 1993:57 föreslagit en
provisorisk åtgärd för beskatta s.k. äkta bostadsföretag. Medatt
utgångspunkt i dessa förslag det möjligt helt övergå tillär att en

bostadsföretagschablonbeskattning aktuella och medgeävenav
för den del underskottetskatteåterbäring inte föreningenav som

utnyttja jfr avsnitt 8.7 i avvaktankunnat något på desätt att nya
Vilkenreglerna kan tillämpas. skall försättasprocentsats som

avhängigt vilka beslut fattasschablonintäkten det gällerär närsomav
fastighetsskatten hyreshusenheter innehållerpå bostäder.som

finns dock ingetdet gäller egnahem det hindrar deNär attsom
i kraft den januariföreslagna ändringarna träder 1 1995 och tillämpas
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fr.o.m. 1996 års taxering, vilket utredningen också föreslår. Detta
gäller övriga förslagäven utredningen lagt fram.som

11.3 Föreligger behov infasningsreglerav

När det gäller egnahem föreslås övergång till beskattning viaen en
schablonintäkt i inkomstslaget kapital med oförändratettmen
skatteuttag. En omläggning till beskattning i inkomstslaget kapital
innebär skattelättnad för ränteutgifter motsvarande schablonintäk-en

Enligt gällande regler erhålls full skattereduktionten. i inkomstslaget
kapital till 100 000 kr och dennaöver lägregräns skattereduk-upp en
tion. Med redovisad schablonintäkt exempelvis 25 000 kren om
medges således full skattereduktion för räntekostnader 125 000 kr.om
Även förslagen gäller beskattning uthyrningsintäkter tordesom av
oftast fördelaktigare enligt gällandeän regler. Enligt utredningensvara
mening behövs därför inga infasningsregler såvitt gäller denna kategori
fastigheter.

I kapitel 8 och 9 har vissa exempel redovisats visar effekternasom
förslagvåra det gällernär bostadsföretags privatbostadsfastigheterav

och äkta andelshus. Det givetsvisär omöjligt utfallet i varjeatt ange
enskilt fall. Våra förslag till ändrade regler för taxering fastigheterav

innehåller bostäder upplåtna med bostadsrätt andelsrättsom resp.
kommer, såvitt vi kan bedöma, i vissa fall innebära höjdaatt taxe-
ringsvärden i storstädernas centrala delar. Endast i de fall förslagvåra
leder till avsevärda höjningar taxeringsvärdet och föreningen harav
små eller inga ränteutgifter kan det leda till skattehöjning. Vid måttliga
höjningar taxeringsvärdena och för föreningar kommerav attsom
redovisa skattemässigt underskott innebärett med skatteåter-systemet
bäring fördel i förhållande till gällande regler.en

Enligt gällande regler beskattas alla fastighetsinkomster genom
schablontäkten bostadsföretaget betraktaär äkta. Våraom att som
förslag innebär eventuella hyresintäkter skall beskattasatt särskilt,
dock med avdrag för den del schablonintäkten belöper på denav som
uthyrda delen. Denna omläggning innebär skatteskärpning ien
samtliga fall där hyresintäkten överstiger avdraget för schablonintäk-

Enligt bedömningvår bostadsföretagten. är med viss uthyrning
vanligast i storstäderna. Kombinationen med höjda taxeringsvärden
kan innebära ökad beskattning i dessa områden. Det är även troligt att

del dessa bostadsföretag har så låga ränteutgifter de inteen fårav att
skatteutbetalning för underskott i inkomstslaget kapital. Fråga är om

skall försöka hitta några infasningsregler enbartman skallsom
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fråga generellaområdena eller det skalli aktuellatillämpas de vara om
regler.

begränsarlösningen,sistnämndaVäljer den oavsett om manman
schablonintäktsprocenten,beskattningen eller sänkerförunderlaget

fall.överkompensation i alltför mångaleda till klarskulle det en
fastighetstaxeringen kaninförprowärderingensamband medI man

kommer bli.utfallet taxeringen Detutläsa hurviss deltill att somav
skall begränsa underlagetaktuellt diskutera ärdå kan att om manvara

beskattningen.för

förslagtill följd våraLagändringar11.4 av

statlig fastighetsskatt1984:1052innebär lagenförslagVåra att om
Ävengälla. 5 §SIL upphöra KLskall 2 §Vidare 7upphävs. attmom.

dessa ändringarinnehåll tidigare. Närdelvisfått änhar annatett
utredningeni andra lagarföljdändringarkraft kommer änträder i

genomföras.behövaförslaglämnar attom
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Ändringar12 i räntebidragssystemet

Vår bedömning: föreslagnaDe förändringarna beskattningenav
bör leda till bostadsrättsföreningar m.fl. erhåller räntebidragatt i

omfattning egnahemsägare. Borttagande desamma som av
nuvarande reduktionsreglerna för fastighetsskatten bör kompense-

höjda räntebidrag till privatbostadsfastigheter.ras genom
Borttagandet fastighetsskatten för näringsfastigheter bör ledaav

till räntebidragen reduceras i motsvarandeatt ochman att av-
trappningen räntebidragen i det räntebidragssystemet skerav nya

under ZS-procentsnivån.även

12.1 Inledning

Förslagen till förändringar beskattningen olika upplåtelseformerav av
berör ordningen föräven stöd i form räntebidrag till ochav ny-
ombyggda bostadsfastigheter.

Utredningen skall enligt direktiven utreda de principiella utgångs-
punkterna för beskattning fastigheter. I utredningsuppdraget ingårav
inte ställning till vilken omfattning detatt statligata stödsystemet till

och ombyggnad fastigheter bör ha. Utredningen pekar därförny- av
enbart vissapå förändringar räntebidragssystemet enligt vårav som
meningen har karaktär konsekvensändringar med anledning deav av
föreslagna förändringarna beskattningen avstår från läggaattav men
fram konkreta förslag till räntebidragsregler.nya

Översikt12.2 över räntebidragssystemet

Sedan länge har egnahemsägares räntebidrag varit lägre räntebidra-än
till hyreshus.ägare Det beror på vid bestämningengen attav man av

räntebidragens storlek beaktar värdet egnahemsägares avdragsrättav
för räntekostnader och denne skall räntebidragenatt tillta upp
beskattning.
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räntebidrag till sub-räntebidragssystemet utgåräldredetI upp
dentill del debostadsobligationerräntenivån förventionsräntenivån

s.k. garanteradeöverstiger den räntan.räntekostnadernaberäknade
tidigare räntebi-1992 och årsfärdigställts enligtbostäderFör som

första till 3,7garanterade åretuppgick dendragsregler räntan procent
reguljäraför småhus. Denoch till 4,9flerbostadshusför procent

regelverk 0,5garanterade i detta ärdenupptrappningen räntanav
för flerbostads-0,375 procentenheterför småhus ochprocentenheter

understigergaranteradelänge denRäntebidrag utgår så räntanhus.
subventionsräntan.

bostadsbyggandeförgällerräntebidragssystemet,detI somsomnya
viss andelräntebidraget till1993, uppgårpåbörjas fr.o.m. år en av
1993påbörjats år uppgårflerbostadshussubventionsräntan. För som

färdigställande till 57 Förefterförstaandel åretdenna procent.
varje årgång42 23 Förandelen tillsmåhus uppgår procent. ny

procentenheter förförsta med 5räntebidragsandelen åretminskas
Enligtför småhus.23 procentenhetermed 6flerbostadshus och

innehavstiden medårligen underbidragsandelen minskasskallreglerna
13 procentenheter föroch med 5flerbostadshusförprocentenheter4

småhus.
årliga minskningenskall denräntebidragssystemetdetI avnya

respektiveinnehavstiden försåväl underräntebidragsandelen, nysom
skiljer sigZS-procentsnivån. Detpåproduktionsårgång, avstanna

avtrappningendärräntebidragssystemet,det äldredärmed från av
räntebidrag utgår.tills ingetskerräntebidragen

föreningensbostadsrättsföreningar hargällerdetSärskilt när
storlek. deträntebidragets Iförbetydelsehaft visslåneskuldfaktiska

räntebidraget skulleutgångspunktenräntebidragssystemet attäldre var
stabiliseralåneskuld. syfteIfaktiskaföreningensefterberäknas att

bostadsrättsföreningarsoch mildrabostadskreditmarknaden nya
för deräntebidrag1994gäller fr.o.m. årproblemekonomiska att

i enlighet1992 bestämsfärdigställts före årbostadsfastigheter som
därefterlånebildenbeslutetvidbidragsunderlagetmed oavsett om

bidragsunderlagetbestämsräntebidragssystemetförändras. detI nya
den högrebostadsrättsföreningar utgårschablon. Förefter en

faktiskaföreningensschablonendeltill denbidragsandelen somav
räntebi-schablonen utgårresterande delTilllåneskuld motsvarar. av

egnahemsägare.andelsnivån förmotsvarandedrag
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12.3 Effekter förändrad fastighetsbeskattningav

Mot bakgrund den ordning gäller för bestämning räntebi-av som av
drag finns det anledning de tidigareöverväga redovisadeatt om
förslagen förändringar beskattningen boende och fastig-om av av
hetsägande bör leda till ändringar i räntebidragssystemet. Det gäller
dels framtida räntebidrag till bostadsrättsföreningar m.fl., dels
räntebidrag till hyreshus, dels följdernaägare nuvarandeattav av
regler för reduktion fastighetsskatt bort fastighetsskat-tas attav resp.

slopas för näringsfastigheter.ten
Genom den föreslagna förändringen beskattningen bostads-av av

rättsföreningar kommer, tidigare redovisats, boende i bostadsrättsom
skattemässigt jämställda med egnahemsägare. skälatt Devara som

tidigare kan ha förelegat för bostadsrättsföreningar skall ha högreatt
räntebidrag egnahemsägareän gäller därmed inte längre. I samband
med den förändrade beskattningen fastigheteratt genomförs börav
således bostadsrättsföreningar iäven räntebidragshänseende jämställas
med egnahemsägare. börDet ske den garanterade iräntanattgenom
det tidigare räntebidragssystemet respektive bidragsandelen i det nya
räntebidragssystemet justeras till egnahemsägares nivå.

Som framgått den föreslagna förändringen beskattningenav av av
ägda bostäder, dvs. egnahem, bostadsrätter och andelslägenheter, skall
den föreslagna schablonintäkten till beskattning det år dåtas upp
byggnaden kan i bruk.tas

Med nuvarande ordning för fastighetsskatt gäller fulluttag av
reduktion fastighetsskatten de första fem åren efter nyinvesteringav en
och halv reduktion fastighetsskatten de följande fem åren. Underav

övergångstid gäller motsvarande reduktion fastighetskatten ävenen av
för vissa äldre årgångar. Fr.o.m. 1994 gäller också särskilda reduk-
tionsregler vid ombyggnad hyreshus. sistnämndaDe reglernaav
innebär ombyggnadsåtgärderna leder till viss höjningatt om en av
taxeringsvärdet skall denna höjning inte leda till höjd fastighetsskatt de
första fem åren och endast till hälften de följande fem åren.

Med de förslag tidigare redovisats klargörs beskattningenattsom
ägda bostäder bör del kapitalinkomstbeskattningen.av ses som en av

avsnittI har utredningen4.4.4 detuttalat bakgrund häravatt mot
saknas skäl bibehålla reduktionsreglerna. Stödet redaktionenatt genom

fastighetsskatteuttaget de första 10 efter elleråren ombyggnadav ny-
bör i stället kunna omformas till räntebidrag. Därmed kan ocksåman
enklare utforma stödet så undviker nackdelarna med dels deatt man
språngvisa höjningar följdär nuvarande reduktionsregler,som en av
dels de förhållandevis komplicerade regler krävs i ombygg-som
nadsfallen.
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fastighetsskatten näringsfastigheterFörslaget bort på bör ocksåatt ta
påverka räntebidragen till dessa fastigheter. Som tidigare skernämnts

i räntebidragssystemet tillavtrappning räntebidrag det ned 25av nya
procentsnivån. Genom fastighetsskatten förborttagandeett av
näringsfastigheter ordningskapas det naturligtgör atten som

tillavtrappningen räntebidragen ned noll motsvarandegörs på sättav
i räntebidragssystemet. Borttagandet fastighetsskattendet äldre avsom

kvittas således denna del räntebidragen. Det kan vidare finnasmot av
anledning borttagandet fastighetsskatten skall ledaövervägaatt om av

minskning under tid då halv fastighetsskatttill räntebidragen denav
6 10 efter färdigställandet.med nuvarande ordning, dvs. åruttas -

villkorenMed sådan förändring kommer de statliga haatten samma
ordning.ekonomiska innebörd med nuvarandesom
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13 Statsñnansiella effekter m.m.

13. l Statistikuppgifter

13.1.1 skattepliktiga enheter

totala taxeringsvärdet för fastigheterDet i riket enligt 1993är års
allmänna och särskilda fastighetstaxering l700,8 miljarder kr.

följande tablåer framgårAv antalet taxeringsenheter och deras totala
taxeringsvärde för hela riket fastighetsskattens storlek ochsamt
fördelning.

Tabell 13.1

Totalt taxeringsvärde Antal taxerings-
enhetermilj. kr

1993 1993

Lantbruksenhet 246 474 349 211
Småhusenhet 708 S23 2 315 642
Hyreshusenhet 445 547 566117
Industrienhet 166 944 159 461
Täktenhet 145 51 198
Elproduktionsenhet 132 122 4731

Totalt 700 755l 2 948 551

Inkl. taxeringsenheter med värde 000 kr.1
Källa: SCB
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taxeringsåret 1993Fastighetsskatten13.1.2

13.2Tabell

Ekonomiska IdeellaAktiebolagFysiska
föreningar föreningarpersoner

Småhus
5322 308 419 48 386 424 780 6665 160 642 2821,50-

232 966 119 903 366 69 901 389048 959% 7 708 1111,20-
685 959 56 667 685 5 501 177529 12% 199 4490,60-

00 013 392 106Utlandet

957 476 129 183 232146 227 343 224Summa 8 081 612 796

Hyreshus
956 203 926 849 319 688 210951 943 193 216363 33,50-

568 228 467 662 441900 136 307 1 149% 589 208 333 12,50-
995 638 029 28 182 285650 75 354 430111,25 11-

815 5325 708 258 397 133 106 936Summa 964 810 288 168 1

beräkningar.Källa: RSV samt egna

regionalpolitiskaSamhällsekonomiska och13.2

effekter

inte varit möjligthaft har detden tidram utredningen göraInom att
samhällsekonomiska eyedernastudier de varadjuparenågra avav

mening leda till ökaddock enligt utredningensFörslagen börförslag.
Därigenom ocksåbeskattningen. bör deneutralitet och likformighet i

effekter isnedvridande någon mantill skattesystemetsleda att
allmäntsamhällsekonomisk synpunkt bör dettaminskar. Ur sett vara

positivt.
efekrerna kan följande anföras.regionalpolitiskaBeträffande de

i smâhusens taxeringsvärden mellan olikakraftiga variationernaDe
grundläggande i den kritik riktatslandet har varit detdelar somav

taxeringsvärdet.beskattning baserad pámot en
taxeringsvärden endastmednuvarandeDet systemet som anpassas

fastighetstaxering sjättemarknadsvärden vid allmäntill förändrade vart
i fasta prisereffektiva skatteuttaget uttryckt lägreinnebär det ärär att

fastighetstaxeringtaxeringsperioden. Vid allmän skeri slutet enav
taxeringsvärdena med 40 50relativt kraftig justeringofta caaven -
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lägreJu taxeringsvärdet i förhållande tillär aktuellt mark-procent.
nadsvärde desto lägre blir således det effektiva skatteuttaget. Det
nuvarande fastighetstaxeringssystemet innebär eftersläpning tillsom en
marknadsvärdena ipå genomsnitt innebär4 år viss utjämning deen av
regionala skillnaderna. förklarasDetta med högre värdeöknings-att
takten under taxeringsperiodär desto lägre blir skatten den sättsen om
i relation till marknadsvärdet. Utredningen har skälpå isom anges
avsnitt 5.10.3 förordat rullande fastighetstaxering införs. Omatt en

förändringsådan fastighetstaxeringen genomförs kommer deav ovan
angivna effekterna inte uppstå.att

Med stöd LMV:s undersökning se bilaga 5 kan dra denav man
försiktiga slutsatsen fastigheter i storstadsområdena kommer fåatt att
högre taxeringsvärden med utredningens förslag till taxering av
bostadsrättsfastigheter och andelshus vad falletän är med detsom
nuvarande fårDetta naturligtvis genomslag beskattningpåsystemet. en

knuten till taxeringsvärdena.ärsom
Utredningens förslag avskaffa fastighetsskatten hyreshuspå fåratt

genomslagskraft i hela landet. Betydelsen i de enskilda fallensamma
kan naturligtvis variera.

Utredningen har inte kommit fram till det vid den löpandeatt
beskattningen ägda bostäder se avsnitt 5.2 finns skäl beakta deattav
regionala skillnader kan finnas. Frågan behandlas emellertidsom
också Utredningen förutsättningarna för levande skärgårdav om en
JO 1993:02 inom kort kommer sitt betänkande.attsom avge

13.3 Statsñnansiella effekter

nedanståendeI tabell redovisas de förändringar i skatteintäkterstatens
förslagutredningens innebär. Beräkningarna statiska i denärsom

meningen de visar effekterna för inkomståret 1995, vilketatt ut-
redningen föreslår tidpunkt för ikraftträdande förslagalla utomsom av
såvitt gäller den värderingsmetoden för taxering hyreshus ägdanya av

bostadsrättsföreningar. Den ekonomiska betydelsen detav av senare
kommenteras nedan.
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Tabell 13.3

Miljoner kr

i inkomstslagetschablonintäkt 5 kapitalEn procentom
fastighetsskatten 1,5ersätter procentom av

taxeringsvärdet småhus 987på l-

Ökad avdragsrätt i inkomstslaget kapital för till småhus 11ägare -

Rullande fastighetstaxering med omräkning varje år l 435

Slopad fastighetsskatt bostäder i hyreshus exkl.på
bostadsrätter och andelshus 3 495-

fastighetsskatt privatbostäder utomlandsSlopad som
i Sverige bosatta 15ägs av personer -

fastighetsskatt obebyggdSlopad mark -242

Bostadsrätter och andelshus
slopad fastighetsskatt l 487- -
schablonintäkt 5 på taxeringsvärdet 240lprocentom-

vid underskott i inkomstslaget kapital medges-
skatteutbetalning 2 473-

förändradeSumma skatteintäkter 0357-

fastighetsskattenUtredningen föreslår småhus slopaspå och ersättsatt
med schablonintäkt i inkomstslaget kapital. Nuvarande regler fören
löpande beskattning småhus, fastighetsskattalltså fick sin ut-av

1990formning skattereformen prop. 1989902110 502 ff.genom s.
motiveringen till fastighetsskattens nivå 1,5 har flera olikaI procent

tillhänsynstaganden gjorts, däribland nivån den allmänna skattesat-
inkomstslageti kapital 30 procent. Med hänsyn härtill skullesen

kunna tänka sig fastighetsskatten borde förändras denattman om
förändras. Riksdagenallmänna kapitalskattesatsen har emellertid efter

skattereformen fattat beslut fr.o.m. inkomståret 1995 sänkaattom
kapitalskattesatsen till 25 för den skulle korrigeraprocent utan att
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fastighetsskatten. utredningensFör vidkommande betyder detta att en
schablonintäkt 5 i inkomstslaget kapital, där skattesatsenprocentom

25 leder till lägre skatteintäkter nivåär nuvarandeän påprocent,
fastighetsskatten.

inkomstslaget kapital finns för fysiskaI begränsningpersoner en
Ärvad gäller skattereduktion för underskott. underskottet större än

100 000 kr kvoteras redaktionen till 70 för den delprocent som
överstiger 100 000 kr. Följande exempel kan åskådliggöra detta. Om

har räntekostnader 130 000 kr och inkomstslaget kapitalen person om
därmed visar underskott med belopp kommer skattereduktionensamma

25bli följande; 100 000 25 00 kr 30plus 000 0,7procentatt x x
250,kvotering 25 5 dvs. totalt 30 250 kr. Med andraprocentx

ord kan underskott till 100 000 kr skattemässigtsäga ärattman upp
värda 25 och underskott därutöver 17,5 Utredningenprocent procent.
föreslår den löpande beskattningen ägda bostäder överförs tillattnu av
inkomstslaget kapital. Detta kommer medföra, för de haratt som
underskott med 100 000 kr, ökad avdragsrätt. Omänmer en personen
i angivna exempel småhus taxeringsvärde 600äger ärettovan vars
000 kr kommer hon med utredningens förslag i inkomstslagetatt,
kapital, först schablonintäkt 600 000 0,05 30 000ta upp en om x

får sedan förkr och avdrag räntekostnader 130 000 kr,göra med
vilket tillleder underskott 100 000 kr. Eftersom kvoteringett om
endast sker vid underskott 100 000 kr ökar avdragsrättenstörre än
med 25 17,5 7,5 30 000 kr utredningenspå medprocent-
förslag. det endast finns 30 000Då med underskottca personer som

100 000 kr minskningenbegränsas intäkter tillär större än statenav
miljonertill ll kr.ca

Utredningen föreslår vidare med rullande fastig-att ett system
taxeringsvärdethetstaxering införs. Justering skall årligen.görasav

fastighetNuvarande innebär sjätte år,attsystem omtaxeras varten
basen för beskattningen och skattens storlek liggervilket innebär att

taxeringsperioden sex år. Om detfast i nominella undertermer
prisuppgång kommer den effektivataxeringsperioden skerunder en

nuvarandeutredningens forslag, överstiga denmedskatten, att som
utredningensprisnedgång ledermedför. Om det i stället skerregler en
exempelillustreras däreffektiv skatt. tabell 13.4förslag till lägre I ett
storlek 1,25miljarder kr, skattensi utgångsläget 500skattebasen är

taxerings-i skatti schablonintäkt 255 procentprocentprocent avx
minusprisförändringen plusoch den årliga 4värdet är procent resp.

4 procent.
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Tabell 13.4

Nuvarande Rullande, prisökning Rullande, prisminsknningsystem
År 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

5004 6,25 562 7,03 442 5,53
5 500 5856,26 7,31 425 5,31
6 500 6,25 608 7,60 408 5,10

Summa 37,5 41,46 33 ,94

Årlig skatt i
genomsnitt 6,25 6,91 5,66

För beräkna den statsfmansiella effekten utredningens förslag iatt av
denna del det betydelsefullaär antagandet det gäller denmest som
långsiktiga prisutvecklingstakten. Till finnsstöd främst historisk pris-
utveckling. Vad gäller marknaden for småhus den relativtär känslig
för politiska beslut då ekonomiskt viktiga räntebidrag,parametrar
avdragsrätt m.m. i köpares kalkyl bestäms riksdagsbeslut.en genom
Detta medför det vanskligare långsiktigaär göra antagandenatt att om
prisutvecklingen. Utredningen har i andra delar betänkandet, tillav
viss del bestämd andra gjortpå grunder, antagandet årlig pri-om en
sutveckling 4 För konsekventa har vi iävenprocent. attom vara
beräkningar vad gäller den rullande fastighetstaxeringen antagit en
årlig prisutveckling 4 procent.om

Utredningen har i sitt principiella inte funnit detresonemang
motiverat beskatta bostäder i näringsfastigheter med särskildatt en
fastighetsskatt. Beskattningen i denna del föreslås därför slopad. Den
statsfinansiella effekten angivenär till 3 494 miljoner kr brutto i
mindre fastighetskatteintäkter för inkomståret 1995. Skillnaden mellan
brutto och i detta fall avdragsrätten for fastighetsskattutgörsnetto av
i inkomstslaget näringsverksamhet. Avdragsrätten kan schablonmässigt

till 30 l 050 miljoner krantas erlagd fastighetsskatt. Iprocent av
denna del vill utredningen peka det faktumpå övergångsregleratt
gäller för fastighetsskatt hyreshus. För inkomståretuttag 1995av

hel fastighetsskatt fastighetertas med värdeår 1980 och tidigare.ut
fastighetsskattHalv på årgångarna mellan 1981 och 1984 medantas ut
fastigheter inte belastas med någon fastighetsskatt. Detta ärnyare som

Övergångsreglernatidigare övergångsregler. innebärsagts för varjeatt
inkomstår gränserna justeras för hel halv fastighetsskatt med tvåresp.
årgångar. Tabell 13.5 illustrerar dessa regler.
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Tabell 13.5

lnkomstår Värdeår 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 %-

När beräknar skatteintäkterna, eller i vårt fall minskademan skat-
teintäkter, för just inkomståret 1995 kommer detta belopp på grund av
Övergångsreglerna skilja sig från såväl år 1994att år 1996som om
förutsättningarna i övrigt lika.är Utredningen avstår från föraatt

vidare hur detta förhållanderesonemanget exakt skall redovisasom
och nöjer sig med påpeka förhållandet.att

Privatbostäder fastigheter, bostadsrätter m.m. belägnaärsom
riket ägs i Sverige bosattautom beskattasmen medsom av personer

fastighetsskatt enligt gällande regler. Utredningen föreslår dennaatt
beskattning slopas. Vid beräkningen bortfallet skatteintäkter harav av
utredningen endast haft utfallet denna beskattning för taxeringarnaav

1992år 1993 underlag. Utredningen misstänker det finnsresp. som att
mörkertal detnär gällerett redovisningenstort dessa bostäder iav

deklarationen. Slutsatsen har således dragits vetskap denutan om
verkliga skattebasen.

Obebyggd mark skall enligt utredningens förslag inte beskattas
löpande med schablonintäkt eller fastighetsskatt. Obebyggd marken
särredovisas i statistiken för såväl småhus hyreshus. Medsom
undantag för den osäkerhet finns bakgrund angivnamotsom av ovan
övergångsregel för fastighetsskatt hyreshuspå kan underlaget för
beskattning med god säkerhet bestämmas. Därmed kan också effekten

utredningens förslag tillförlitligt beräknas.sättav ett
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regler i in-nuvarandeenligtbeskattasBostadsrättsföreningar
Utredningenfastighetsskatt.mednäringsverksamhetkomstslaget samt

fastigheterbostäder i ägsbeskattningenföreslår avatt somav
kapitalinkomstslagetiskall skebostadsrättsförening istället attgenom

i inkomstslagetunderskottschablonintäkt ochföreningen atttar upp en
skatteutbetalning.medförkapital

medberäknatsharfastighetsskattslopadEffekten sammaav
förslagutredningensVad gällerför hyreshusen.utgångspunkter som

slopad fastig-effekternaharegnahembeskattninglöpande avavom
nettobelopp.medredovisatsschablonintäktinfördoch etthetsskatt
för sig. An-effekternavisasbostadsrättsföreningarnagällerVad var

innehåller tvåschablonintäktförslagettill dettaledningen är att om
därefterschablonbeskattningen ochinförandetsjälva ettdelar. Först av

bostadsrättsföre-ägdahyreshustaxeringvidförfaringssätt avnytt av
föreligger föradministrativa hinderhandförstai attningar. Då

1995redantaxeringsförfarande årförslagetgenomföra nyttettom
schablonintäkt påskatteintäkterna13.3i tabellredovisas genom en
Utredningen harregler.nuvarandeenligtbestämdataxeringsvärden

taxeringsför-effekternaberäkningargjortemellertid ett nyttav
detstorstadsregionernaifrämstdetvisar ärfarande. Dessa att som

taxeringsvärdena.effekt påfårtaxeringsförfarandet någon störrenya
taxeringsvärdetsammanlagdadet50dock såDet är procentatt avca

just i storstäder-belägetbostadsrättsföreningar ärägdahyreshuspå av
ioch 9GöteborgiStockholm, 11i procent30 procentprocentna

bostads-skulle kunna1995redan årOmMalmö. taxera omman
skulleförslagutredningensefterfastigheterrättsföreningarnas

400 500medbedömning ökautredningesenligtskatteintäkterna -
kr.miljoner

bostads-för de flestakapital kommeri inkomstslagetRedovisningen
schablonintäkt, ränteintäktintäktssidan bestårättsföreningar påatt av

tomträttsavgäldräntekostnad,kostnadssidanochräntebidragoch av
materialtillhaft tillgångharUtredningenförvaltningskostnad.och

deltill viss1992 ochför inkomståretbostadsrättsföreningarnaöver
inkomstberäkningen,ivariabler1993. Vissainkomståretförockså

betydandeiförändrasräntekostnader, kanochräntebidragfrämst
befintligaförRäntebidragenolika inkomstår.mellanomfattning

medan storlekenförutbestämd planvissföljerbostadsrättsföreningar en
beakta. Räntekost-räntebidrag svårareärföreningarsnybildade attpå

Förvisso kanfastigheten.till lån påknutnai huvudsak ettnader är
räntekostnadernasvängningar ibetydaräntelägeförändrat stora men

bostadsrättsföre-lån hosde flestaerfarit löperutredningenvadenligt
endastmedföri 5 Dettaofta år.med bunden ränta,ningar att en
väsentligtpåverkas räntelägetskulleräntekostnadernafemtedel omav
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förändrades under inkomstår. Utredningen har därförett i huvudsak
gjort sina beräkningar i denna del utifrån de förhållanden gälldesom

1992.år
Nuvarande regler tillägaren bostadsfastighet nedsättningger en av

fastighetsskatten de första 10 åren efter uppförandet eller vid vissa
omfattande renoveringar. De första fem åren skattensätts ned i sin
helhet medan den halveras 0,75 procent de följande fem åren.
Utredningen har föreslagit dessa regler bort. Utredningenatt insertas

detta förslag får ekonomiska verkningar föratt enskilda personer.
För statligt stöd till bostäder finns redan i formett system av

räntebidrag, vilket lämpligen kan användas föräven stöd underextra
de tio första efteråren uppförandet eller renoveringen fastighetav en

detta önskvärt.är Utredningen frånavstår lämna några direktaom att
förslag detta konstaterar endast detutan ökade räntebi-om att genom
drag går kompensera förslaget. Vi redovisaratt därför ingen be-
räkning, sig för ökade skatteinkomster eller ökade bidragsut-vare
gifter.

Statens budgetunderskott kan förväntas bestå under flera år. Detta
skall dock enligt direktiven inte hindra utredningen från redovisaatt
de ändringar i beskattningen från principiella utgångspunkter ärsom
motiverade. Det uttalas vidare i direktiven frågan det finnsatt om

förändra skatteuttagetsutrymme storlek fåratt iprövas annat
sammanhang.

Som tidigare redovisats kan utredningens förslag sammantaget
förväntas leda till ökad belastning statsfinanserna med drygt 6en
miljarder kr. Det bör framhållas utredningen i kapitel 12 pekatatt på
förändringar i räntebidragssystemet bör följa utredningenssom av

Ävenförslag ändrad beskattning. inte räntebidragsförändring-om om
kvantifierats i de statsfmansiella beräkningarna bör de innebäraarna

icke obetydlig reduktion belastningen.en av
Det finns i sammanhanget anledning framhålla de föreslagnaatt att

förändringarna bör del i den pågående reformeringenses som en av
förhållandena inom bostadssektorn.

I den långsiktiga konsekvenskalkylen för perioden 199394 -
199798 redovisats i bilaga 1.2 till kompletteringspropositionensom
prop. 1992932150 redovisas beräknade kostnader förstatens
bostadsförsörjningen. Därav framgår kostnaderna beräknas minskaatt
från 39,4 miljarder kr budgetåret 199293, till 28,4 miljarder
budgetåret 199495 och till 14,7 miljarder kr budgetåret 199798. I
budgetpropositionen för budgetåret 199495 har föreslagits attsenare
anslaget till bostadsväsendet skall tilluppgå 26,6 miljarder kr under
budgetåret 199495.
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inom dennaaviseratsfattats ochharreduktionbeslutDe somom
förändringarnaföreslagnadetäckavälsåledestordesektor av

fastighetsbeskattningen.
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14 Specialmotivering

14.1 Kommunalskattelagen 1928:370

5 §

I paragrafen finns bestämmelser drar gränserna mellan delssom upp
näringsfastigheter och privatbostadsfastigheter och dels mellan
bostadsrättslägenheter privatbostäderär och sådana intesom ärsom
det. Den frågan baraär aktuell bostadsrättsföreningensenare ärom en
s.k. äkta förening enligt bestämmelserna i 2 § 7 SIL.mom.

När det gäller den aktuella gränsdragningsfrågan bestämmelsenär
uppbyggd följandepå Av förstasätt. stycket framgår bl.a. småhusatt
med mark småhusenhetutgör privatbostadsfastighetärsom om
smähuset privatbostad.är Vad med privatbostaden som menas
framgår andra stycket. fjärdeI stycketav bostads-attanges en
rättslägenhet i äkta förening privatbostadär den används elleren om
är avsedd användas detpåatt sätt i andra stycket.som anges

De ändringar föreslås innebär begreppet privatbostadsfastig-attsom
Ävenhet inte längre enbart gäller småhus. fastighet ägsen som av en

bostadsrättsförening, bostadsförening eller bostadsaktiebolagen ett
föreslås under vissa förutsättningar kunna privatbostadsfastighet.vara
Detsamma föreslås också gälla för andelar i direktägda andelshus.

De lagändringar skett ansluter till den befintliga systematiken.som
På grund fjärde stycket föreslås borttagetatt jfr specialmotive-av

ringen till andra stycket har det skett ändrad styckeindelning ien
paragrafen. Detta har föranlett redaktionell ändring i första stycketen

innebörd hänvisning till sjundeatt stycket harav ändrats till sjätteen
stycket.

När det gäller fastigheter ägs bostadsrättsföreningar m.fl.som av
innebär de föreslagna ändringarna följande. En föreningsfastighet är
privatbostadsfastighet viss minsta andel bruksarean kanom en av
hänföras till bostadsrättslägenheter används eller avseddaärsom att
användas privatbostäder. En förening inneharsom sådansom en
fastighet kan i anslutning till den terminologi används- som -kallas för äkta förening. Endast för lägenheter ien privatbo-en
stadsfastighet kan frågan uppkomma lägenheten i fråga ärom
privatbostad eller bostadsrätt inte privatbostad.är Huruvidasom en
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privatbostad ellerföreningäktai ärbostadsrättslägenhetviss en
stycket.i andrabestämmelsernaenligtavgörs

motsvarandeföreslås sättandelshusen pådirektägdadeFör att om
privat-hänföras till delägarnaskanbruksareandelviss minsta aven

förutsättningar kanunder vissasådan andelbostäder gäller att varaen
till andelen knutadenAvgörandeprivatbostadsfastighet. är om

stycket.enligt andraprivatbostad ellerlägenheten är
Pana I dagenspunkter.iindelatsstycket harFörsta motsvarartre

tomtmark skallsmåhus ellervillkoren förbestämmelser att ettom
småhusetAvgörandeprivatbostadsfastighet. ärärräknas att ensom
med sådanbli bebyggdtomtmarkenellerprivatbostad att enavses

bostad.
för fastigheterbestämmelse ägsmotsvarande[punkt 2 finns somen

bostadsaktiebolag.ellerbostadsföreningarbostadsrättsföreningar,av
förekommande fallfastighet, isådaninnebärBestämmelsen att en

minstprivatbostadsfastighet 75med mark, är procenttillsammans om
bostadsrättslägenhetertillhänföraskanbruksarean som avav

föranvändasavseddademelleranvänds ärmedlemmarna attav
privatbo-beträffande sådanendastbostadsändamål. Det är en

lägenhetenskild äruppkommafrågan kanstadsfastighet enom
dettaenligt definitionenbestämsBruksareanellerprivatbostad av

52. MedStandard SS 02 10Svenskiareabegreppmättekniska som ges
ellernyttjandeenhetbruksarea samman-annan grupparea avavses

omslutande byggnads-begränsademätvärdahörande utrymmen, av
begränsning.angivnamätvärdetförellerinsidadelars annan

lagtekniskahand med denhari förstafrågaYtterligare somen
sammanhang. Föri dettabörlösningen göra att etttasatt upp

viss delprivatbostadsfastighet krävsskallbostadsrättshus att envara
medlemmarna användssomlägenheterbruksarean upptas avavav

i andradetanvändas på sättavseddaeller dem är att som angesav
således inteinnehållerprivatbostäder. Lagtextenstycket, dvs. som

skall privat-i frågalägenheternadirekt krav pånågot attutsagt vara
möjligtskäl intelagtekniskasådant krav ärbostäder. Ett attav

prövningdentill dettaAnledningen äruppställa. att avsessom nu
privatbostadsfastighet ellerföreningsfastighet ärfrågangäller om en

huruvida lägenheternadet inte avgöraprövningen gårVid den att
först sedan detbesvarasfrågan kaneller Denprivatbostäderär

privatbostadsfastighetföreningsfastighet ärvissfastställts att en
endast gällerprivatbostad ellerlägenhetfrågan äreftersom om en

privatbostäder.föreningsfastigheter äribostadsrätter som
ligga tillbedömning skalldendock konstaterasbörDet att som

bruksareanminst 75huruvidafråganför besvaragrund procentatt av
användsmedlemmarnabostadsrättslägenheterhänföras tillkan som av
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eller dem är avsedda användas bostäder på detattav sättsom som
i andra stycket är densamma viss lägenhetanges ärsom om en

privatbostad enligt andra stycket eller
När det gäller bostadsrättsföreningar finns det ingen bestämmelse

motsvarande den tomtmark bli bebyggd medom som avses en
privatbostad. Det betyder mark bli bebyggdatt medsom avses ett
bostadsrättshus alltid näringsfastighet.är

Begreppen bostadsrättsförening, bostadsförening och bo-
stadsaktiebolag definieras i tredje stycket.

punk:I 3 finns regler gäller direktägda andelshus. När detsom
gäller andelshusen konstruktionen något armorlunda än detnär
gäller bostadsrättshusen. För andel i andelshus skallatt etten vara
privatbostadsfastighet krävs dels viss minsta andel bruksareanatt en av

hänförlig tillär lägenheter delägarna används eller dem ärsom av av
avsedda användas privatbostäder och delsatt den till andelensom att
knutna lägenheten privatbostad.är en

Det alltså frågaär dubbla villkor i den meningen de sikteom att tar
både på fastigheten i sin helhet och på den till andelen knutna
lägenheten. Också beträffande andelshusen finns det lagtekniskten
betingad skillnad mellan den prövning frågansom avser om an-
delshuset överhuvudtaget sådantär andel skall kunnaatt en vara
privatbostadsfastighet minst 75 etc. och den prövningprocent som

enskild lägenhet i hus uppfyller det förstnämndaettavser en som
villkoret och syftar till huruvidaavgöra lägenhetenattsom är
privatbostad eller ej. Skälen för denna lagtekniskt betingade skillnad

i båda fallenär desamma.
Med till den till andelen knutna lägenheten den lägenhetavses

delägaren faktiskt disponerar i kraft sitt delägarskapsom av oavsett
detta sker i enlighet med särskilt upprättat avtal eller ej.ettom

Beträffande den utformningen begreppet privatbostadsfastig-nya av
het kan sammanfattningsvis konstateras följande. Av bestämmelsen i
första stycket framgår fastighet kan privatbostadsfastighetatt en vara
i olika fall. På grund grundläggandetre civilrättsliga skillnader i deav

fallen villkorenär för småhus,tre bostadsrättshus elleratt ett ett en
andel i andelshus skall privatbostadsfastighetett uppbyggda påvara
något olika Schematisktsätt. kan de olika fallen beskrivas enligttre
följande från mark bortses:

Ett småhus privatbostadsfastighetär småhuset är privat-om en
bostad.

Ett bostadsrättshus privatbostadsfastighetär minst 75om procent
bruksarean lägenheter medlemmarnaupptasav användsav som av

eller dem är avsedda användas privatbostäder.attav som
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minstprivatbostadsfastighet 75i andelshusandel ärEn ett om
användsdelägarnalägenheterbruksarean upptasprocent som avavav
den tillprivatbostäder ochanvändasavseddademeller är att somav

privatbostad.lägenhetenandelen knutna är
medvadgällandeenligtframgår rättandra stycketAv menassom

utbyggdföreslås såBestämmelsensmåhus.gällerprivatbostad detnär
bestämmel-småhus. Avenbartinteprivatbostadsdefinitionen avseratt

gällt endast småhushittillsvillkordesåledesframgår att somsen
föreningsfastigheteribostadsrättslägenhetertillämpliga påockså är

ilägenhetframgårVidareprivatbostadsfastigheter. ettattär ensom
bruksareanminst 75andelshus därsådant upptasprocent avav

användasavseddaanvänds eller ärdelägarnalägenheter attavsom
Beträffande begreppetprivatbostad.också kanprivatbostäder varasom

stycket 2.till förstamotiveringenbruksarea, se
privat-inte enbartdetformulerat såstycketandraAtt är att avser

m.fi.bostadsrättsföreningarilägenheterocksåsmåhusbostäder i utan
kan bort.stycket heltfjärdenuvarandeinnebär tasatt

i paragrafen haranvändsvissa begreppstyckettredjeI att somanges
1979:1152. Vissafastighetstaxeringslagenibetydelse somsamma

ijusteringar vidtagits denspråkligatillkommit och vissaharbegrepp
lagts till.sista meningheltVidare harbefintliga texten. nyen

i 2 §finnsbestämmelsei principTillägget motsvarar som nuen
innefattar delslagrummeti detBestämmelsenSIL.7 ensenaremom.

bostadsaktiebolag ochbostadsföreningar ochdefinition begreppenav
uteslutandeverksamhetbolagetsellerföreningenskrav pådels attett

ellerbereda medlemmarinriktadhuvudsakligen skalleller attvara
Stad-eller bolaget.föreningenbostäder i hus ägsdelägare avsom
elleruteslutandejusteringar, bl.a.ochmed vissa tillägggandet har

till detförtshuvudsakligen, övermedhuvudsakligen ersätts
stycket.aktuella

bostadsrättsföreningar lagtsordettilläggen bestårEtt attavav
bostadsföreninguttryckligen krävsi detandra bestårtill. Det attatt en

svenskellerföreningsvenskbostadsaktiebolag äreller ettett en
intebostadsrättsförening hargällerdetsammaaktiebolag. Att en

till bostads-fråga refererarieftersom begreppetnödvändigtansetts
1991:614.rättslagen

svenskt har sittskallbolagförening ellerKravet ettatt varaen
andra26 § 1formuleringennuvarandei den mom.avursprung

realisationsvinstreg-framgårbestämmelseSIL. Av dennastycket att
bostadsrättsföreningarbostäder i ävengällerinte baralerna utan

bostadsrättsföre-föreningarekonomiska änsvenskaandelar i andra
bestämmelse föreslåsaktiebolag. Dennaaktier i svenskaochningar

ellerföreningenfrån kravet påoförändrad bortsetti sak att attvara
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bolaget skall svenskt flyttats till det aktuella stycket jfrvara nu
specialmotiveringen till 26 § l andra stycket SIL.mom.

Nuvarande fjärde stycket föreslås avskaffat. Frågan har berörts i det
föregående specialmotiveringen till första stycket.

femteI stycket behandlas vissa frågor dödsbonsrör privatbostä-som
der. Stycket i sak oförändratär blir på grund förskjutningenmen av
i styckeindelningen färde stycke.ett nytt

I nuvarande sjätte stycket blir femte styckeett nyttsom- -
regleras i gällande radrätt olika frågor med anslutning tillen
bedömningen huruvida bostad privatbostadär eller Grund-en
läggande bedömningen förär visst skallår ske utifrån för-att ett
hållandena vid det årets utgång. Vid försäljning det förhållandenaär
vid avyttringen avgörande.är Bestämmelsen utbyggdär på detsom
viset också frågan fastighet privatbostadsfastighetäratt ellerom en
följer mönster.samma

En konsekvens detta följande. Omär bostadsrätt skallavyttrasav en
enligt gällande bostadsrättföreningensrätt karaktär medavgöras- -

hänsyn till förhållandena vid årets ingång 26 § 1 tredje stycketmom.
medan bostadens karaktär skall med hänsynavgöras till förhållandena
vid avyttringen. Bestämmelsen i 26 § 1 tredje stycket SILmom.
föreslås avskaffad. Detta i förening med aktuella ändringsförslagnu
innebär vid avyttring bostadsrättslägenhetatt bådeavgörsav en
lägenhetens och föreningens karaktär med hänsyn till förhållandena vid
avyttringen.

justeringDen sjätte stycket föreslås beror på inte baraav attsom
småhus kan privatbostadsfastigheter hyreshus.ävenutanvara

53 § 1 mom.

Sådan bostad riket skulle varit privatbostadsfastighet ellerutom som
privatbostad den legat inom riket och fysiskägsom som av person
bosatt i riket, skall fr.o.m. 1996 års taxering inte omfattas av
skattskyldigheten i Sverige såvitt gäller löpande intäkter bostaden.av
Skattefriheten gäller eventuella hyresintälcteräven den aktuellaav
fastigheten eller bostaden.
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Anvisningarna

till 22 § punkterna 2 ocha

Ändringarna konsekvensändringar.är

till 23 § punkt 27.

denna del hänvisas till motiveringen under avsnitt 7.4.3.I

till 32 § punkt 14.

Ändringen i tionde stycket konsekvensändring.är en

Övergångsbestämmelserna

Punkt 1

framgår vid vilken tidpunkt lagstiftningsändringarnaAv punkten träder
i kraft.

Punkt 2

I punkten finns särskild övergångsregel sikte fastigheterpåtarsomen
bostadsrättsföreningar och andelar i andelshus bådaägs påsom av som

enligt gällande näringsfastigheter.rätt är
vissa fallI kommer sådana bostadsrättsfastigheter och andelar i

andelshus bli privatbostadsfastigheteri och med de bestämmel-att nya
ikraftträdande. Situationen liknar i princip sådant karaktärs-ettsernas

byte föranleder avskattning enligt punkt 5 anvisningarna tillsom av
22 § Sådan innebärKL. avskattning medgivna värdeminskningsav-att
drag intäkt i inkomstslaget näringsverksamhet.tasm.m. upp som

Övergångsbestämmelseninnebär reglering identisk medär densom
i motsvarande fall gäller de mangårdsbyggnader påt.ex.som

jordbruksfastigheter blev privatbostäder skattereformennärsom
genomfördes vid årsskiftet 199091 jfr punkt 9 Övergångsbe-av
stämmelserna till lag [1990:651] ändring i lagen [l947:576]om om
statlig inkomstskatt. Bestämmelsen innebär medgivnaatt t.ex.
värdeminskningsavdrag skall återföras till beskattning fastighetenom

någon gång under tiden mellan ikraftträdandet och den sistaavyttras
december 2004. Har bostadsrättsförening fram det.o.m.en nya
bestämmelsernas ikraftträdande varit schablonbeskattad enligt 2 §

SIL7 får övergångsbestämmelsen ingen betydelse. Ommom.
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föreningen fram angiven tidpunkt varit oäkta och därmedt.o.m
konventionellt beskattad skall reglerna däremot tillämpas.

Att återläggning inte skall ske egendomen under tidenavyttrasom
mellan ikraftträdandet och den sista december 1999 och omkostnadsbe-
loppet beräknas enligt punkt 4 övergångsbestämmelserna till SILav
1990:651 beror på följande. Den nämnda övergångsbestämmelsen
punkt 4 innebär de äldre realisationsvinstregler gällde denatt som
sista december 1990 skall tillämpas fastigheten avyttrades densom om
dagen. Belopp skall återläggas beaktas i fallså inom försom ramen
den vinstberäkning enligt 1990 års regler i fallså skall ske.som

14.2 1947:576Lagen statlig inkomstskattom

I § 3 mom.

I regleras omfattning den skattskyldighet gäller förmomentet av som
juridiska dödsbon. Av bestämmelsen framgår sådanautompersoner att
juridiska skall betala statlig inkomstskatt för inkomstpersoner av
näringsverksamhet. Vidare finns det icke berörd bestämmelseen nu

sikte på svenska värdepappersfonder.tarsom
Av tillägg till framgår sådana juridiskaett nytt momentet att

i 5 § första stycket 2 KL skall betala statligpersoner som avses
inkomstskatt dels för inkomst näringsverksamhet dels för inkomstav

kapital. De juridiska äkta bostadsrättsföre-ärav personer som avses
ningar, bostadsföreningar bostadsaktiebolag,och dvs. sådana före-
ningar eller bolag fastigheter privatbostadsfastigheterär enligt detvars
nämnda lagrummet.

Stadgandet innebär den avsedda kretsen juridiskaatt nu personer
såvitt gäller inkomstslaget kapital skall behandlas på sättsamma som
fysiska och dödsbon. Alla kapitalinkomster omfattaspersoner av
regleringen dvs. inte bara de inkomster och utgifter som avser
förenings- eller bolagsfastigheten. Detta betyder vidare det utöveratt

bestämmelse schablonintäkt för privatbostadsfastigheter 3 §en ny om
3 SIL inte behövs några andra regler den där fråganänmom. nya om
föreningens eller bolagets uthyrningsinkomster behandlas 3 § 3 mom.
SIL. Vanliga regler ränteinkomster, ränteutgifter, vinster ochom
förluster inom inkomstslaget kapital skall således tillämpas.m.m.

Om den juridiska har inkomster skall hänföras tillpersonen som
inkomstslaget näringsverksamhet gäller i fallså vanliga regler och
föreningen eller bolaget omfattas såvitt gäller denna inkomst av-- -
regleringen i 2 § 1 åttonde stycket SIL. Driver föreningenmom.
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näringsverksamhetsreglerverksamhet gällernågon samma somannan
för fysiska och dödsbon.personer

2§3mom. 0ch3§1m0m.

Ändringarna konsekvensändringar.är

3 3§ mom.

behandlas frågan beskattningI nuvarande lydelsemomentets om av
frånuthymingsinkomster härrör småhus privat-ärsomm.m. som

bostadsfastigheter och bostadsrätter i äkta bostadsföretag ärsom
privatbostäder. inkomster omfattas bestämmelsen delsDe äravsom
inkomst i form bostadsförmån, uthyrningsinkomster och inkomsterav

avyttring alster och naturtillgångar. När det gäller uthyrningsin-vid av
komster sikte hyreslägenheter.finns också bestämmelser tarsom

föreslås införas inledande styckedet skall därI momentet att ett nytt
de reglerna schablonintäkt för privatbostadsfastigheter harnya om
placerats.

stycket den löpande beskattningenförsta regleras såledesI av
beskattning skall fr.o.m.privatbostadsfastigheter i Sverige. Denna

1996 schablonintäkt femtaxering ske viaårs procentomen av
i kapital. Beskattning skall fråntaxeringsvärdet inkomstslaget ske den

tagits eller kunnat itidpunkt byggnaden till övervägande del bruktas
brukande elleruthyrning eller på sätt.ägarens annatgenom genom

Denna med fastighetentidpunkt torde åsättsöverensstämma när ett
för första stycket- handlartaxeringsvärde byggnad. Nuvarande som

förinte skall förmånsvärde brukandetdet något ettatt tasom upp av
Skälet ismåhus eller bostadsrättslägenhet bort. berörtstas somen -

den allmänna motiveringen den schablonbeskattningen kanär att nya
konventionell inkomstberäkning principielltersättasägas en som

innefattar boendeförmånen.beskattningen av
andra stycket har införts bestämmelse reglerna i förstal atten om

flera fastigheter och delstycket skall gälla för eller delaräven av
fastighet. bestämmelse behövs för schablonintäkten skallDenna att
kunna taxeringsvärdet i de fall taxeringsenhetberäknas direkt på en
består registerfastigheter.fleraav

jämkningtredje stycket regleras möjligheten till schablonintäk-I av
liknandedå fastigheten grund eldsvåda eller inte kunnatpåten av

utnyttjas under bestämmelse med denåret. Denna överensstämmer
fanns i 3 § tredje 1984:1052 statlig fastig-stycket lagensom om

hetsskatt. tidbör fråga månadDet änvara om en av mer en som
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fastigheten inte kan utnyttjas för det skall bli aktuellt jämkaatt att
Övrigaschablonintäkten. ändringar har gjorts i förtydligande syfte.

Nuvarande andra stycket innehåller det allmänna stadgandet attom
inkomster från uthyrning privatbostadsfastigheter och privatbostäderav

dvs. småhus och bostadsrätter skall inkomsttas upp som av- -
kapital och detsamma gäller uthyrningsinkomsteratt härrör frånsom
uthyrning hyreslägenheter. Stadgandet i sak oförändratär blirav men
i den styckeindelningen âärde stycket. Dock har den språkliganya
justeringen vidtagits uttrycket sådan fastighet byttsatt motut
privatbostadsfastighet. Av Stadgandet framgår inkomsteratt av
alster eller naturtillgångar inte kan ha samband med privatbostaden
bostadsrättslägenhet enbart kan härröra från privatbo-utan en
stadsfastighet.

På grund begreppet privatbostadsfastighet vidareattav getts en
innebörd tidigare fårän stadgandet sakligt innehåll. Attett nytt
inkomster från upplåtelse privatbostadsfastigheter skall beskattas iav
inkomstslaget kapital betyder på sätt attsamma ut-som nu- -
hyrningsinkomster härrör från uthyrning småhus ärsom av som
privatbostadsfastigheter skall beskattas på detta Uthyrningensätt. kan
omfatta både byggnader och mark. Inte heller hyresinkomster från
privatbostäder bostadsrättslägenheter i föreningsfastigheter ärsom-
privatbostäder principielltär nytt.-

Motsvarande inkomster skall också beskattas privatbostadsfastig-när
heten sådan föreningsfastighetär i 5 § första stycketen som avses
2 KL. Hyresinkomsterna skall i fallså beskattas hos föreningen eller
bolaget och inkomsten kan uthyrning lokaler ellert.ex.avse av
bostadslägenheter inte upplåtnaär med bostadsrätt. Det kan ocksåsom

fråga mark hyrs Med privatbostadsfastighet kanut.vara om som
också enligt 5 § första stycket 3 KL andel i ettavses en- -
andelshus den till andelen knutna lägenheten privatbostad.är Allaom
inkomster tillkommer sådanägaren privatbostadsfastig-som en av en
het skall beskattas i inkomstslaget kapital inkomsternaoavsett om
kommer från uthyrning den lägenhet delägaren disponerar ellerav om
den hans andelutgör uthyrning gemensamma ytor. Också iav av
detta fall kan det fråga mark hyrts ut.vara om som

I femte stycket regleras vilka avdrag kan vidgöras beskatt-som
ningen. Reglerna innebär från inkomster slag får denatt avsettnu av
skattskyldige alltid dra 0004 kr inkomsten härrör frånoavsettav om
uthyrning, alster eller naturtillgångar.

Denna del stadgandet förändratär enligt följande. Avdragetav om
000 kr4 gäller enbart inkomster avseende alster och naturtillgångar.

Härigenom blir avdragsrätten begränsad till inkomster det slagetav
härrör från privatbostadsfastigheter.som
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bostadsrättsföre-småhusägare,förbetyder avdraget gällerDet att
privatbostadsfastig-för varjegällerningar och andelsägare. Avdraget

får ochhar delägareandelshushet. betyderDet treatt ett var enom
eller naturtillgångaralster000 kr dedem dra 4 avyttrarav omav

privatbostadsfastighet.definieradeftersom varje andel är som
hyresinkomster.för000 kr gäller inteAvdraget 4om

olika för privatbo-reglernagäller hyresinkomsternaNär det är
andel i andelshus,bostadsrättshus ochstadsfastigheter småhus,

hyreslägenheter.bostadsrättslägenheter ochprivatbostäder
delkategorin gäller endast denförstaBeträffande den att av

det uthyrda beskattas.överstiger schablonintäkten påinkomsten som
sitthyr tredjedelsmåhusägarebetyderDetta utattt.ex. avenom en

överstiger schablonin-delbeskattas densmåhus skall intäkten somav
Utgångspunkten byggnadensbyggnaden.täkten tredjedel ärpå aven

i detföreningsfastighet. Ocksågäller itaxeringsvärde. Motsvarande en
taxeringsvärdebyggnadensberäkningen grundas påfallet skallsenare

e.dyl.hänförliga till lokalertill delvärdenhänsynutan
uthyrningsinkomstbostadsrättslägenhet skalldet gällerNär enen

häniörlig till uthyrda.avgiften detdel den överstigerbeskattas till den
avdrags-med den skillnadenhyreslägenhetMotsvarande gäller atten

utifrån hyran.beloppet beräknas
bestämmelse hur kapitaltillskotttredje stycket finns ocksåI omen

bestämmelsen oförändradskall i bostadsrättsfallen. Den ärbeaktas
stycket.bestämmelsenindelningen sjätteblir i denmen avnya

intestadgas avdragettredje stycketsista meningen i nuvarandeI att
bakgrundStadgandet onödigtfår i fråga.överstiga intäkten är mot av

därför tagits bort.och harden avdragskonstruktion valtssom

3 § 7 mom.

Ändringen konsekvensändring.stycketi tredje är en

6 § 1 mom.

kommunalskattelagen 1928:370.Se kommentaren till 53 § 1 mom.

25 § 4 mom.

Ändringen konsekvensändring.är en
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26 § 1 mom.

26 § SIL finnsI de materiella reglerna vinsthur eller förlust skallom
beräknas vid avyttring bostadsrättslägenhet. Reglerna gällerenav

lägenheterockså i äkta bostadstöreningar och bostadsaktiebolag.
första stycket har justeringI sådan skett det uttryckligenatten

framgår också realisationsñrlust skall beräknas enligt 26 § SIL.att
Vidare har ordet beskattas bytts riktigare beräknas.detut mot

Enligt gällande måste den förening där bostadsrätten finnsrätt vara
äkta, dvs. det slag i 2 § 7 SIL. Dennaav om avses mom. senare

föreslåsbestämmelse upphävd och den avgörande frågan i ställetär
töreningsfastigheten privatbostadsfastighet enligt §är 5 KL.om en

Bestämmelsen har justerats i enlighet med detta.
andra stycket framgår vidAv bestämmelserna också gälleratt

iavyttringar andra andelar svenska ekonomiska föreningar änav
andelar i bostadsrättsföreningar och vid avyttring aktier i svenskaav
bostadsaktiebolag. Terminologin har ändringar i sakutan- -

till den finns i 5 § KL.anpassats som
Ett nuvarande sista stycke har skäl redovisats i specialmoti-av som

veringen till 5 § femte stycket tidigare sjätte stycket kunnatKL tas
bort.

14.3 1953:272Uppbördslagen

2§5m0m.

lagrum innebördenDetta och bestämmelsen framgårär nytt av av
motiveringen under avsnitt 8.7.

1979:115214.4 Fastighetstaxeringslagen

1 kap. 4 §

fördestycket definieras vad med bostadsrätt. AvtredjeI som avses
bostäderhyreshus medstycket framgår de bestämmelser gälleratt som

andelshus.upplåtna med bostadsrätt gälleräven
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5kap.5§

fjärde stycket framgår marknadsvärdet för hyreshusenhetAv medatt
lägenheter upplåtna med bostadsrätt skall det värdemotsvara som en
motsvarande enhet upplåten med hyresrätt korrigeratskall ha med de

föreligger i boendekostnad.skillnader Boendekostnaden utgörssom
därvid fiktiv hyra beräknad enligt 9 kap. 3 Marknadsvårdetav en
får därvid inte understiga överlåtelsepriserna for bostadsrätterna.

6kap.3§

paragrafen framgår upplåtelseformerna bostadsrättAv ochäratt
Indelningen skall, såvitt bostäder, skehyresrätt. utifrånavser

upplåtelseform.

9kap. 3§

varje värdeområde skall riktvärden for olika värdefaktorerInom
Ändringarnafastställas. i paragrafen bostäder upplåtna medavser

bostadsrätt. skall, såvitt bostäder, bestämmasLägenhetstyp medavser
hänsyn till upplåtelseform. Med hyra bruksvärdehyra föravses
bostäder upplåtna med förhyresrätt och bostadsrätter fiktiv hyra.en

fiktiva hyranDen skall grunda sig årsavgifter och den genomsnitt-
liga räntekostnaden överlåtelsepriserna för bostadsrätter,på dock lägst
bruksvärdehyra.

16 kap. 2 §

Punkten 3 har införts eftersom hus, efter konkurs, kanett t.ex. en
ändra upplåtelseform. fastighetstaxeringSärskild behöver ske.då

14.5 1994:000Lagen allmän fastighetstaxeringom
1997år bostadsrättsfastigheterav m.m.

införsLagen för allmän fastighetstaxering värderingsen-att extraen av
heter med bostäder upplåtna med bostadsrätt eller andelsrätt skall
kunna genomföras under 1997.år
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14.6 Lagen 1986:468 avräkning utländskom av
skatt

I--2§§

Ändringen föranleds den löpande beskattningenatt privat-av av
bostadsfastighet och privatbostad i utlandet ägs i Sverige bosattsom av
fysisk inte skall omfattas beskattning i Sverige.person av

3§

I denna paragraf vilka utländska skatter får avräknas.anges Därsom
bl.a. vilka utländska skatteranges motsvarar statligsom uttaget av

fastighetsskatt fysiskapå privatbostad i utlandet. Medpersoners
anledning den ändrade beskattningen de aktuella bostädernaav denav
1 januari 1991 gjorde tillägg med samt skatt jämförligman med den
statliga fastighetsskatten och skatt beräknats på schablonintäktsom
eller liknade på privatbostad i utlandet. Eftersom fysiska personers
privatbostäder i utlandet inte längre skall beskattas i Sverige är
uppräkningen motsvarande utländska skatter onödig ochav kan tas
bort från bestämmelsen.

4 §

Ändringen sista stycket sista meningen föranledsav skälav samma
under 3 Lagen statlig fastighetsskattsom anges upphävs vilketom

medför avräkning för utländskatt skatt inte kan ske denna skatt.mot
Detta motiverar Övriga ändringar i paragrafen.

5 6 §§-

Se motiveringen till 1 2 §§.-

7 §

Lagen statlig fastighetsskatt upphävs vilket medförom avräkningatt
för utländsk skatt inte kan ske denna skatt.mot
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självdeklaration och1990:325Lagen14.7 om

kontrolluppgifter

2kap.20§

fastighetsinnehavdetgrundupphävs påstycket att avsessomSista av
näringsverksamhetinkomstredovisasskallintebestämmelseni avsom

19enligt

46 §§och443 kap.

Ändringarna konsekvensändringar.är

3kap.45§

med stödSkattemyndighetenförtillkommitharstycket att avFörsta g
Föreningari deårsavgifternakartläggaskall kunnakontrolluppgiften

beräkninganvändas vidskallUppgifternaöverlåtelser ägt avdär rum.
fastighetertaxeringengrund förtillskall liggafiktiva hyraden avsom

andelsrätt.ellerbostadsrättmedupplåtnabostädermed
Övriga konsekvensändringar.ändringar är

vid byteuppskovsavdrag14691993:8 Lagen14. om
bostadav

11§

småhusgälleruppskovsregler,UAL:skan konstateras somAllmänt att
privat-ifrån begreppetutgårbostadsföretag,i äktabostadsrätteroch

bestämmelsendenvidarebegrepp görsdettaAttbostad. nyagenom
intedetinnebärKL3stycket§ första att5andelslägenheternaom

endaursprungsbostad. Denbegreppetdefinitionnågonbehövs avny
ersätt-begreppenoch§ UAL11gällerbehövsändringen avsersom

ningsbostad.
ersättningsbostad.kan utgörabostädervilkaparagrafenI somanges

uppställs någraintesammanhangetidetframgårparagrafenAv att
ochSverigefinns iden attersättningsbostaden änkrav på attandra

bostadsrättsförening,äktaibostadsrättellersmåhusden är enett en
bostadsaktiebolag.ellerbostadsförening

åtgärderhar tvåHärutöveri punkter.delatsharParagrafen upp
§i 5andelshussådantandel ividtagits. Den är avsessomattena
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första stycket 3 KL kan ersättningsbostad. Det avgörande alltsåärvara
helt i linje med vad gäller för småhus och bostadsrättersom nu- -
det inte uppställs någotatt krav den förvärvadepå lägenhetenannat än
den kan privatbostad.att Den andra justeringen vidtagitsvara ärsom
hänvisningen till 2 § 7 SILatt för bostadsrättsföreningarnas delmom.

med hänvisning till 5 § förstaersatts stycket 2 KL.en

14.9 Lagen 1984:1052 statlig fastighetsskattom

Lagen föreslås upphöra gälla fr.0.m. den 1 januariatt 1995. Uttaget
fastighetsskatt upphör vid tidpunkt förav skattskyldigasamma men

med brutet eller förlängt räkenskapsår kan det bli aktuellt påföraatt
fastighetsskatt vid 1995 och års taxeringar.senare
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Särskilt yttrande Peter Melzexpertenav

Jag är med utredningen de principiellaense utgångspunkternaom för
fastighetsbeskattningen och i huvudsak även den utformningom av
beskattningen bör följa utgångspunkterna.som I avseendeav ett anser
jag dock utgångspunkterna böratt leda till principiellt annorlundaen
utformning beskattningen än vad föreslagits.av som

En grundläggande utgångspunkt för utredningens förslag är att
nyttjandet bostad har ekonomiskt värde.av ett Fören egnahems-en
ägarebostadsrättshavare dettautgör boendevärde bruttoavkastningen

detpå kapitalvärde hans ägda bostadsom Efterrepresenterar.
beaktande driftkostnader dettautgör kapitalavkastningav en som
utredningen föreslår blir beskattad i form schablonintäkt.av en

Även för hyresgäst har nyttjandet hyresbostadenen ekono-av ett
miskt värde boendevärdet, eljest han inte beredd erläggavore att
någon hyra for nyttjandet. flertaletI fall torde dock inte detta värde i
någon beaktansvärd utsträckning överstiga hyran. För hyresgäster i
attraktiva områden kan däremot boendevärdet överstiga hyran, ibland
avsevärt.

Hyresgästens bruttoavkastning boendevärdet är slagav samma som
för egnahemsägarebostadsrättshavare. Kostnaden för uppbäraatt
bruttoavkastningen i huvudsakär hyran. Den driftkostnader,motsvarar
avgifter egnahemsägarebostadsrättshavarem.m. har.som Den väsent-
ligaste skillnaden mellan hyror och egnahemsägaresbostads-
rättshavares kostnader är hyror betydligt oftareatt kan eller kanvara
bli så de likaär medstora elleratt överstiger boendevärdet. I de fall

beaktansvärd differens mellan boendevärdeten och hyran finns är
dock denna differens enligt min uppfattning inkomst för hyres-en
gästen.

En invändning kan inkomstsynsättetsom mot hyres-ärresas att
gästen inte har investerat något kapital i bostaden. Detta till börtrots

kunna betrakta hyresrättman egendom i den meningen som som
i bestämmelserna i inkomstslaget kapital.anges Något krav att en

avkastning skall normal for beskattning skall skeattvara uppställs inte
i svensk beskattningsrätt, tvärtomutan även tillfälligaattanses numera
inkomster realisationsvinster skatteförmåga likvärdigärger en som
med regelbundna och normala inkomster. Vidare så kan även för en
egnahemsägarebostadsrättshavare det investerade kapitalet vara
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exempelvisavkastningen,uppburnatill denförhållandeilitetmycket
tid sedan.långbostad försinförvärvatdemför som

taxeringsvär-schablonintäktsberäkning påförslagUtredningens om
principiöverlåtelsepriser innebär attbostadsrätternasbaserade påden

avkastningsnivåmarknadsmässigfrånskall utgåbeskattningen en
Principenavkastningsnivå.bruksvärdebestärndföristället ensom nu

bostadsrättshavarefördärmed densammablirbestämningintäktensför
egnahemsägare.forsom

bostadsrättbostadsmässigtflerfamiljshusi ärhyresboendeFör
praktikenialltidintelikvärdiga, änoftarespektive hyresrätt om
sällanfinns däremotvillaboende ettalternativ. Förmöjliga, mer
hävdabostadsrättshavarnafördärför attkanhyresalternativ. Man

medföra jämförel-beskattning börlikformigmålsättningen en merom
enligthyresboendet. Det ärmedegnahemsboendet,medsåväl somser

ibostadsrättshavarebeskattninglikvärdigmening intemin omen
beräknad påskatterläggafåkommerbostadsområdenattraktiva att

hyreslä-förmedanbostadsrättslägenheterna,marknadsavkastningen på
hyresvär-utgå påkommerendastskattområden atti dessagenheter

bruksvärdebestämdahyror.baserade påinkomsterdarnas
beskattariktigtprincipielltdet attsåledes enJag att voremenar

ochbruksvärdehyramellanmellanskillnadenmedlikainkomst
differenssådanbeaktansvärdområdeni demarknadsbestämd hyra en

beräknasskulle kunnamarknadsbestämda hyranföreligger. Den
fiktiva hyranför dengällermaterialoch påliknande sätt somsamma

bostadsrättslägenheter.för
riktigtdet ärutredningenmed attattdäremot överensJag är om

fastighetsskatt ellermed någonbelastasinteallmänhetihyresboendet
hyresvärden.inkomstbeskattningvanliginkomstskatt utöver av
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Kommittédirektiv

Utredning beskattning fastigheterom av

Dir. 1992:111

Beslut vid regeringssammanträde 1992-12-17.

Statsrådet Lundgren anför.

l Mitt förslag

Jag föreslår utredare tillkallasatt med uppdragen utreda deatt
principiella utgångspunkter och syften bör ligga till grund försom
beskattningen fastigheter.av

Sammanfattningsvis skall utredaren
analysera och beskriva de principiella utgångspunkter bör gällasom

för beskattningen fastigheter ochav
med ledning dessa överväganden redovisa vilkaav förändringar i

den nuvarande beskattningen bör företas.som

Bakgrund

Historisk bakgrund

Den fasta egendomen har sedan mycket lång tid varit föremål för olika
beskattningsåtgärder. Från 1920-talet skedde beskattningen i första
hand den avskaffade garantibeskattningengenom tillnumera kommu-

Denna skatt syftade till kommunernanerna. att stabilt skatte-ge ett
underlag. Garantibeskattningen fram till år 1955 utformadvar som en
särskilt debiterad fastighetsskatt utgick med visssom påprocent
taxeringsvärdetl Därefter skedde garantibeskattningen inkomst-genom
beskattning garantibeloppet uppgick tillav visssom procent av
taxeringsvärdet. Fram till 1986 inkomsttaxeringårs påfördes garanti-
beskattningen ägarna samtliga fastigheter inte undantagitsav frånsom
skatteplikt.

Fr.o.m. 1986 års taxering undantogs juridiska från garanti-personer
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prop.förarbetenaiuttaladesdärmedsambandbeskattningen. I
kombinationmedordningendåvarandeden153198485 :70, enatts.

synnerhet pågarantibeskattning iochnettovinstbeskattningav
skattepla-improduktivtillupphovområdeföretagsbeskattningens gav

taxeringsmyndigheterna.förmerarbeteadministrativtochnering
bedömstaxeringsvärdefastighetersi den månuttalades varaVidare att

ändamålsenligtdetskattlämplig bas för syntes meruttag varaaven
inkomstbe-frikopplad frånskatteform äranvända sig somatt av en

i formdubbelbeskattningnämndaocksåpåpekadesDetskattningen. att
aktiebolagsträffadeprincipigarantibeskattningnettovinst- resp.av

inkomster.föreningarsekonomiskaoch
ocksågarantibeskattningenupphördetaxering1988 årsFr.o.m. av

fysiska personer.
inkomstbe-ocksåskeddegarantibeskattningensidanVid enav
principiinkomstbeskattningDennafastigheterna.skattning var avav

schablonbeskattning.beskattning ochkonventionellnämligenslag,två
faktiskadenprincipiinnebarmetodenkonventionella att av-Den
Schablonbe-beskattning.förgrundtilllågfastighetenkastningen av

och s.k.bostadsföretagallmännyttigasmåhus,gälldeskattningen, som
antalvisstinnebar procentbostadsrättsföreningar, att ett aväkta

årligavid denintäkttaxeringsvärdefastighetens togs somupp
procentavdrags.k.fickuppkomnettointäkt ettden måntaxeringen. I

garantibeloppet.motsvarandegöras
hyreshusav-År i formfastighetsbeskattning1983 infördes enaven

affärs-medvissa husochflerbostadshussådanaomfattadegift. Denna
intesåledesochbelånadestatligtintekontorslokalerocheller varsom

räntebidragssystemet.iingick
deuppräkningenhindrahyreshusavgiften atttill avMotivet attvar

räntebidra-omfattadesfastigheterför degaranterade avräntorna som
tillskulle ledahyresnivånhöjningenföljande enoch den därpå avgen

fastig-förtill förmånförmögenhetsförhållandenaomfördelning av
detföljdSomräntebidrag.statligaerhöllintehus avenhetsägare vars

hus.i dessahyresnivån ävennämligenökadebruksvärdesystemets.k.
statliggenerellÅr medhyreshusavgiften1985 merenersattes

tillMotivetsmåhus. attomfattade ävendåfastighetsskatt, som
fastighetsskatten attochutvidgadeshyreshusavgiften ersattes varav

ochförräntebidragssystemetmedkombinationskatt idenna ny-
solidarisktochrättvistkravetansågsombyggnad bäst ettmotsvara

bostadssektorn.inomomfördelningssystem
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Gällande regler kortheti

Den nuvarande fastighetsskatten regleras i lagen 1984: 1052 om
statlig fastighetsskatt och tillämpas sedan 1986 års taxering. Fastig-
hetsskatten omfattar småhusenheter, hyreshusenheter bostadshussamt
med tomtmark lantbruksenheter.på Skatten beräknas med taxerings-
värdet underlag. Genom 1991 års skattereform har vissa föränd-som
ringar företagits fastighetsskatten. Den har för småhusenav ersatt
schablonintäkten och för dessaär den huvudsakliga löpandenumera
fastighetsbeskattningen. Valet skattesats på 1,5 % har ståav en ansetts
i överensstämmelse med kraven på likformig kapitalbeskattning. Ien
samband med skattereformen har fastighetsskatten för hyreshusen även
gjorts enhetlig tidigare.än Hyreshusenhet beskattas sålunda medmer
2,5 % enhetens taxeringsvärde. För småhusenhet och hyreshusenhetav
med byggnad huvudsakligenigen innehåller bostäder fastighetsskat-ärsom

visstpå differentieradsätt medten hänsyn till byggnadens ålder.
Enligt lagen 1990:1460 tillfällig höjning statlig fastig-om av

hetsskatt skall för beräkningen fastighetskattenprocentsatsen av
avseende hyreshusenhet huvudsakligen består lokaler vid 1992som av
och 1993 års taxeringar tilluppgå 3,5. Under våren 1992 har emeller-
tid beslutats fastighetsskatten skall slopasatt på dessa hyreshusenheter
från och med 1994 års taxering prop. 1991921150 bil. 1:5, bet. FiU
199192:FiU30, rskr. 199l92:350, SFS 1992:842. Detaljerade regler
i detta avseende har under hösten 1992 beslutats prop. 199293: 122,
bet. 199293: SkU16, rskr. l99293:150. Dessa innebär i korthet att
enbart de delar i hyreshus innehåller bostadslägenheterett blirsom
föremål för fastighetsskatt medan lokaldelarnauttag undantas frånav
sådan beskattning.

Statens inkomster från fastighetsskatten uppgick för 1991 tillår 16,8
miljarder kr. Skatteundantaget för lokaler leder till nettoskattebort-ett
fall 2,6 miljarder kr.om

Tidigare utredningar

Fastighetsbeskattningen sker för närvarande med taxeringsvärdet som
underlag. Som alternativ till detta har diskuterats boendevärde,
bruksvärde eller liknande. Frågan underlaget för fastighetsskattenom
har behandlats Fastighetsskatteutredningen i betänkandet SOUav
1992:11 fastighetsskatt. Enligt utredningens uppfattning är ett
taxeringsvärde baserat marknadsvärdet det lämpligaste underlaget
för fastighetsskatt. Denna uppfattning delas också majoritetenav av
remissinstanserna. Fastighetsskatteutredningen har också tagit upp
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har gjortutformning. Bl.a.fastighetsskattensfrågor rörvissa mansom
fungerar ifastighetsskattenbild hurkorrektfåföranalyser att aven

fördelningsprofilfastighetsskattensstuderatharUtredningendag. även
principiellaredovisatländeri andra ävenfastighetsskattoch samt syn-

utformning.fastighetsskattenspåpunkter
diskuterats iocksåfastighetsskatten harförunderlagetFrågan om

delbetänkande,Bostadskommitténsinämligenbetänkandentidigare
1986:6 delSOUslutbetänkande,kommitténsi1984:36 delSOU

SOU 1989:71.betänkandeBoendekostnadsutredningensioch
Bostadsrätt,FastighetstaxeringSOU 1992:8betänkandetI m.m. -

förbl.a. underlagetBostadsrättsvärderingskommitténbehandlade
Utredningensbostadsrätter.medfastighetervad gällerfastighetsskatt -

fastighetervärderingsmetod för sådanafinnahuvuduppgift att envar
ochbostadsrättshavaremellanlikhetskattemässigmedförde ensom

korthetinnebär iförslagUtredningensegnahem.innehavare attav
%princip skall 75taxeringsvärde ibostadsrättsfastighetens motsvara

marknadsvärden.samladebostadsrätternasav
har varit splitt-Remissopinionenremissbehandlats.Betänkandet har

förslagutredningenspositiva tillremissinstanser ärrad. De ansersom
likhet ilämpligvärderingsmetoden skaparföreslagnaden enatt

Kritikegnahem. harochbostadsrättmellanbeskattningshänseende
beskattningenkrånglig,värderingsmetoden ärdock riktats attmot att

identiskadet felboendevärde ärgrundas påbör att taxerasamt attett
upplåtelseformernaanledningendenolikafastigheter på sätt attav

skiljer sig åt.
betänkandebostadsfmansieringenförstödUtredningensI statensom

fram fleraladesbostadsmarknad, Del II,Avreglerad1992:47SOU
fastighetsskattenföreslogsBl.a.fastighetsskatten.förslag rör attsom

schablonintäkt 6 %påmedochför egnahem ersättasskall borttas en
Även bostadsrättsföreningar föreslogsbeträffandetaxeringsvärdet.av

vissschablonintäkt eftermedskallfastighetsskatten ersättas enatt en
fastighetsskattenföreslogsVidaretaxeringsvärdet.på attprocentsats

1993 eller Förvärdeårmedhyresrättshusskall slopas för attsenare.
underskott iocksåföreslogsräntebidragminska behovet attav

fastighetsskat-reduceraskall tillåtasnäringsverksamhetinkomstslaget
underhåll ochförtill avdraghänförligtunderskotteti den ärmånten

remissinstanser harFlerabostadsfastigheter.avseendereparationer
siglagförslagkonkretabristi påvarit svårtpåpekat det yttraattatt

positiva tillemellertid allmäntinstanser ärbetänkandet. Mångaöver
reducerainvändningaranför dockVissautredningens förslag. mot att

räntebidragen.
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Synen fastighetsskattenpd

Som framgått den tidigare redogörelsen har metoderna ochav också
motiven för beskattningen fastigheter skiftat från tid till Tillav annan.
skillnad vad gäller övriga investeringarmot belastas in-som numera
vesteringar i bostadsfastigheter särskild skatt, fastighetsskatten.av en
Den konstrueradär objektskatt, dvs. det innehavetärsom en av en
fastighet föranleder beskattning. För tillägare konventionelltsom
beskattade fastigheter denär avdragsgill, varför det effektiva uttaget

skatten mindreär vad den formellaän skattesatsen antyderav i de fall
verksamheten visar överskott.

Motiven för fastighetsskatten flerfamiljshuspå har tidigare varit av
främst bostadspolitisk fiskalaäven motiv ocksåart spelat in.om
Fastighetsskatten beträffande denna kategori inte beskattaavser att en
tänkt kapitalavkastning eftersom dessa fastigheters inkomster är
föremål för beskattning på sätt.annat

Vissa fastighetstyper, såsom industrifastigheter och jord- och skogs-
bruksmark fr.o.m. år 1993 även s.k. kommersiellasamt, lokaler, är
inte föremål för något fastighetsskatt.uttag av

Beskattningen fastigheter hör till de frågor iav stän-stort settsom
digt föremål förär debatt. Uttaget fastighetsskatt tidigare schablon-av
intäkt för egnahem brukar regelmässigt debatteras i samband med att
de allmänna fastighetstaxeringarna leder till höjda taxeringsvärden.
Den omständigheten skatten oberoende fastighetsägarensatt tas ut av
inkomster har vidare ifrågasatts. Kritik har framförtsäven demot
regionala effekterna fastighetsskatten i bl.a. vissa storstadsregionerav
och kustkommuner.

Även fastighetsskatt på hyreshusenuttaget har debatterats. Bl.a.av
har de grundläggande motiven för fastighetsskatt ifrågasatts.en
Kritiken har gällt bl.a. skatten upphov till dubbelbeskattningatt ger
eftersom fastighetens faktiska avkastning föremål förär beskattning.
Jag vill här också erinra skälen för slopa fastighetsskatten påattom
s.k. kommersiella lokaler i l99192:150, bil. Motivet förprop.
denna åtgärd förutom utvecklingen fastighetsmarknaden,på dvs.var -
kraftiga prisfall med åtföljande kreditförluster för bankerstora och
ñnansbolag fastighetsskattatt ett på sådana fastigheteruttag av-
innebär form dubbelbeskattning.en av

Av förarbetena till 1991 års skattereform framgår det före-att
dragande statsrådet delade Utredningens reformerad inkomstbe-om
skattning RINK uppfattning innehavet privatbostadsfastighetatt av
skulle beskattas enligt fastighetsskattelagen. De synpunkter RINKsom
anförde för denna skatteomläggning grundades därvid såväl på
teoretiska praktiska överväganden. Dels ansågs ochsom två-en-
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typisktdå deinkomstskattesystemetiintefamiljsfastigheter passa
förförenklingssträvandenataladeförvärvskällor, delsinte utgörsett

omfattades dennaredansmåhuseneftersomfastighetsskatt avuttag av
vidsmåhusen,såvitt gällerskattesatsen,tilläggaskanskatt. Här att

samladetill dethänsynmedbeskattningenlöpande avstämtsden
småhusenbeaktas. Förreavinstbeskattningenskatteuttaget när även

del beskatt-praktikenifastighetsskattendärförkan avsom enses
fastigheten.nedlagt ifinnskapitaldetavkastningen påningen somav

Utredningsuppdraget3

finns grund fördetanfördadetframgårmening attminEnligt attav
ordning inuvarandeutgångspunkter prövanärmareprincipiellafrån

därförsärskild utredare börEnfastigheter.beskattningenfråga avom
skettgrundläggande sätt änuppdrag påmedtillkallas att ett sommer

principiellabeskriva deochanalyserautredningarna ut-nämndadei
fastigheterbeskattningenförgällabörgångspunkter utomavsom

översiktligt be-dockbörUtredarenreavinstbeskattningen.såvitt avser
reavinstbeskattningen.sig tillförhållerförslaghanshurlysa

beskattningenanalyserahuvuduppgift börUtredarens att avvara
huruvidaundersökasynvinkelprincipiellfastigheter samt att nuva-ur

principielladessaöverensstämmelse med över-iordning stårrande
nämnda under åri degjortsde analyserDärvid skallväganden. som

grundval för över-utredningsbetänkandena utgöraavlämnade1992 en
bärandeskattereformenidebörUtgångspunkten tan-vägandena. vara
vilken formOavsettbeskattning.likformigochneutralkegångarna om

därför utredaren utgåbörfastigheterförordas förbeskattning somav
ibeskattasfastighetsägande inte börochfastigheterifrån om-annanatt

näringsverksamhet.ellerkapitalinvesteringarandrafattning än annan
sambandprövning deavseendefår i detta göraUtredaren somaven

bostads-inomstödformerförekommandemedi dagensfinns system
sektorn.

såvälfastigheter,samtligabehandlaUtredaren bör typer av
erfordras, hänsyndeti den månobebyggda, tabebyggda samt,som

upplåtelseformerna.förekommandede olikatill
beskattningen hanförändringarföreslå debörUtredaren motav

påkallade.ställningstagandenprincipiellasinabakgrund anserav
praktiskateoretiskasåvälutifrånbelysasförslag börSådana som

Även regionalpolitiskaoch samhällsekono-statsfmansiella,synpunkter.
skall belysas.effektermiska

restriktionerna förstatsfinansielladebör beaktaUtredaren attatt
skatteintäkter förbortfalltilllederförändringarföreta ett avsom
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närvarande är Statens budgetunderskott kanstora. förväntas bestå
under flera år. Den omständigheten får emellertid inte hindra att
förslag från principiella utgångspunkter motiverad ändringom en av
beskattningen fastigheter redovisas. Frågan det finnsav utrymmeom

förändra skatteuttagets storlek får iatt prövas sammanhang.ett annat
Utredaren bör, förutom vad följer den principiella analysen,som av

också överväga och redovisa förändringar förbättrar dagenssom
ordning vad beträffar beskattningen fastigheter. Utredaren börav
därvid undersöka för- och nackdelarna med omkonstruera denatt
nuvarande beskattningen från objektskatt till skatt låter sigen en som
inordnas under de regler allmänt gäller för kapitalbeskattning,som

fastighetsskatten medersätts schablonintäktt.ex. att för andraen
fastigheter näringsfastigheter.än Beskattningen kapitalinkomsterav
sker, liksom fastighetsskatten, statligt och utredaren skall således utgå
från beskattningen fastigheter framdelesatt även skall ske statligt.av

Utredaren bör också jämförelsergöra med utländska förhållanden.
Det kan exempelvis Finland enligt nyligennoteras lagatt antagenen

skall tillämpas fr.o.m. 1993år har infört skatt fastigheterpåsom en
helt skall tillfalla kommunerna. Den nuvarande inkomstbe-som

skattningen baserad fastighetenspå taxeringsvärde slopas därvid till
förmån för objektskatt också baseras på taxeringsvärdet.en som

Om fastighets avkastning skall beskattas inkomst kapitalen som av
uppstår problemet värdera avkastningen. Detta gälleratt särskilt i de
fall fastigheten nyttjas själv.ägaren För närvarande förmånsbe-av
skattas dock inte brukandeägarens privatbostadsfastighet.eget av
Utredaren bör redovisa alternativa praktiska lösningar värderings-på
problemet motiveraäven dessa med principielltsamt ett resonemang.

I de fall fastighet inte nyttjas självägaren kan det, fören av att
beskattningssystemet ska bli konsekvent, nödvändigt ocksåattvara se

reglerna beskattningöver inkomster från uthyrning fastig-om av av
heter.

Utredaren bör dessutom belysa frågan hur eventuellom en
beskattning beräknad intäkt för bostadsrätter bör utformad.av en vara
En utgångspunkt bör därvid bostadsrättsformen i vissaattvara
avseenden skiljer sig från fullt ägande bostad.eget av en

Beträffande bostadsrätterna bör ocksåöversynen beröra det för-
hållandet bostadsrättsföreningarna vid inkomstbeskattningenatt för
närvarande inordnas i så kallade äkta oäkta bostadsföretag. Medresp.
äkta bostadsföretag bostadsförening eller bostadsaktiebolagavses vars
verksamhet uteslutande eller huvudsakligen består i med-att
lemmarna eller delägarna bereda bostäder i företagets fastigheter §
7 lagen 1947:576 statlig inkomstskattl. Riksskatteverketmom. om
har specificeratnärmare vari verksamheten skall bestå för att
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RSV 1976:43.äkta Dt Denbostadsföretaget skall anses som
taxeringsvärdetgränsdragningen kopplad till pånuvarande är

för lokaldelarna i bostads-Genom taxeringsvärdetfastigheten. ettatt
med dennautifrån marknadsvärdehyror kan, gräns-rättshus värderas

fastighetstaxeringstillfällen skiftavid olikabostadsrättshusetdragning,
bostadsföretag. Bostadsrättsvärde-äkta och oäktamellan att vara

i stället borde baserasnämnda påringskommittén föreslog gränsatt
utredaren förordar förbeskattningsmodellBeroende vilkenytan.

gränsdragning behövanämnda över.bostadsrätterna kan ses
sammanhang beskatt-behandlas i dettafråga bör ärEn annan som

föreningsfastigheten taxeradbostadsrättsföreningarna där ärningen av
oberoendeTaxeringsvärdet för småhus bestäms,småhus. av omsom

det upplåts med bostadsrätt,äganderätt ellerinnehas medsmåhuset om
marknaden.marknadsvärdet den allmänna Förledning påmed av

i med ledningtaxeringsvärdet ställeti bestämsbostadsrätt hyreshus av
allmännyttiga bostadsföre-bruksvärdehyran i dedvs.hyresintäkter

bör föreslåför hyresfastigheter. Utredarenpriserorten ochpåtagen
olikformighetneutralisera denlämplig föråtgärd handen attanser

med bostadsrätt ii småhus jämförtmellan bostadsrättföreliggersom
hyreshus.

enligt dens.k. andelshusenboendeform desärskild utgörEn
23 § kommunal-anvisningarna tillenligt punkt 5definition de har av

fastighet1928:370. Härmed sådan ägsskattelagen tresom avavses
handelsbolagindirektdirekt ellerfleraeller ettgenompersoner --

minst delägare.i skilda lägenheterbostäderoch inrymmer tresom
skattemässigtbehandlas detfråga hyreshusdet såledesEftersom är om

sinfår därmed redovisaRespektive delägarenäringsfastighet.som en
avdrag förförutomfastighetenfråndel inkomsterna görasamtav

reparation ochkostnader fördriftkostnader,räntekostnader -
underskotthärvidVanligtvis uppkommerunderhåll ett somm.m.

endast kan utnyttjabeskattningenvid den löpandedelägaren ettsom
1991 skattere-påföljande Före årsförvärvskälla år.avdrag i samma

sammanräknadeavdragsgillt från denform sådant underskottvar
Andelslägenheter behandlasallmänt avdrag.årliga inkomsten som

bostadsrättslägenheter,skattemässigtintesåledes på sätt somsamma
tillprivatbostäder. Innehavareunderordnade reglernavilka är om

erhåller löpande avdragprivatbostadbostadsrättslägenhetsådan ärsom
eventuella underskottårliga taxeringarna ochräntekostnader vid deför

kommunal in-skattereduktion statlig ochutnyttjaskan motsom
förhållandefastighetsskatt. Nämndaskogsvårdsavgiftkomstskatt, samt

förvärvatemellertid inte mångauppmärksammades an-av som
effekter företogs fr.o.m. 1992undvika oskäligadelslägenheter. För att

justeringar i avdrags-vissainitiativ skatteutskottettaxeringårs av
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såvitt gäller sådana andelslägenheter jämställaskan medrätten som
Ändringarnaprivatbostäder betänkande l99192:SkU13, SFS.

medför underskott hänförligt till fårandelslägenhet behandlasatt ett en
reaförlust. innebär %Detta 70 under-på sätt attsamma som en av

kapital.skottet får dras i inkomstslaget Justeringen såledesärav en
tidigareläggning den avdragsrätt för underskott gäller vidav som

Såsom framhölls utskottet denna justeringavyttring. endastutgörav
provisorisk i beskattningsreglema föråtgärd avvaktan atten

andelslägenhetema får utformning. bör ankommaDet påen ny
och föreslåde regler skall gälla i fram-utredaren övervägaatt som

tiden i detta avseende.
Enligt nuvarande regler skall underlaget för fastighetsskatt jämkas

fastighet har bytt under beskattningsåret. Riksskatteverketägareom
1992:3, Vidareutveckling den förenklade själv-har i Rapport av

deklarationen, föreslåsföreslagit denna regel slopas. I ställetatt att
fastighetsskatt för helt kalenderår betalas den fastig-av som var

vid ingången kalenderåret. Beroende vilken modell förhetsägare påav
beskattning fastigheter utredaren förordar kan denna frågaav som

långtkomma behöva utgångspunkt börEn såöver.att attvarases
möjligt eftersträva tillämpningen det förenklade deklarationsför-att av
farandet inte försvåras för småhusägarna.

med skattereformen regler införts från inkomståretI och har nya
1991 för i Sverige bosatta beskattning bostäder i utlandet.personers av

reglerna kan medföra såväl tillämpnings- tolkningspro-De somnya
och jag lämpligt låta denna fråga ingå iblem det ävenattanser

utredningsuppdraget.
med taxeringsvärdetFastighetsskatt för närvarande uttas som

för fastighetsskatten taxerings-grund. grundFrågan änom en annan
föregående, Fastighetsskat-har, framgått detvärdet utretts avsom av

fastighetsbeskattningenteutredningen. Utredningens slutsats ävenär att
Flertalet remissinstansertaxeringsvärdet.i fortsättningen bör bygga

särskilde bör i sinautredarendenna bedömning. Den över-delar
för beskattningen.basfrån taxeringsvärdetväganden utgå som

aktualiserat fråganFastighetsskatteutredningen har även enom
marknadsvärdenivåtill gällandetaxeringsvärdenaanpassningbättre av

skallomräkningkontinuerligföreslåfastigheterpå attatt engenom
sådanfördelarna medframhöllremissinstanserinföras. Flertalet en

Även fastställts medtaxeringsvärden harnuvarandeordning. enom
utveckling medtidenssäkerhetsmarginal denrelativt har senastestor

nuvarandevisat bristerna med ävenfallande marknadsvärden system
ingåutredningsuppdraget börfrån fastighetsägarsynpunkt. I attsett

omräkningbedömning lämpligheten medgöra systemett avaven av
Även andrataxeringsvärdena i fall kan införas.och sådant sånär ett
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åtgärder möjlighet till successiv justering taxeringsvär-som ger en av
dena kan De tekniska aspekternaövervägas. omräkningsför-ettav
farande belysta tidigare utredningar och bör därförär kunnagenom
förbigås.

den förslagenI mån fastighetsbeskattningenrörande leder till in-
komstbortfall för skall ñnansieringsalternativalternativastaten anges.

4 Redovisning utredningsuppdragetav m.m.

Utredningsarbetet bör bedrivas skyndsamt och uppdraget bör redovisas
vid årsskiftet 199394. Frågan till beskattningövergångsenast om av

schablonintäkt bör behandlas med förtur och redovisas vidsenast
halvårsskiftet 1993.

Utredaren skall beakta innehållet i regeringens direktiv 1984:4dir.
1988:43och till samtliga kommitter och särskilda utredare angående

utredningsförslagens inriktning EG-aspekter i utredningsverksam-resp.
heten.

5 Hemställan

Med hänvisning till vad jag anförthar hemställer jag regeringenattnu
bemyndigar det statsråd har till uppgift föredra ärendenattsom om
beskattning

tillkalla utredare omfattad kommitteförordningenatt en av-
1976:119 med uppdrag utreda fastighetsbeskattningenatt-

besluta sakkunniga, sekreterare och biträdeatt experter, annatom
utredningen.
Vidare hemställer jag regeringen beslutar kostnaderna skallatt att

belasta sjunde huvudtitelns Utredningaranslag m.m.

6 Beslut

Regeringen ansluter sig till föredragandens överväganden bifalleroch
hans hemställan.

Finansdepartementet
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Sammanfattning remissyttrandena överav
SOU 1993:57

Synpunkter detnär gäller förslagen till beskattning av
egnahem

Villaägarnas Riksförbund anför bl.a. den särskilda beskattningenatt
hyresintäkter bör bort samtidigt schablonsystemettasav införs.som

Sveriges Trahusfabrikers Riksförbund privatbostaden inte börattanser
beskattas då den till skillnad näringsfastigheter, banktillgodo-mot
havanden inte någon kontant avkastning betala skattenm.m. ger att
med. Vidare kan den boende inte själv påverka skattens storlek om
taxeringsvärdet ändras på grund förändringar i marknaden. Denav
föreslagna modellen beskatta fastigheter enligtatt principersamma

kapitalintäkter dock föredraär framför detsom att nuvarande systemet
med särskild fastighetsskatt.en

Boverket förordar det nuvarandeatt med fastighetsskattsystemet
behålls och motiveras entydigt med bostadspolitiska skäl.mer
Reduktionsreglerna för fastighetsskatten under de tio första åren bör
dock awecklas. Svenska Revisorssamjundet SRS avstyrker också
förslaget beskattning privatbostadsfastigheter via schablonin-om av en
täkt i inkomstslaget kapital och föreslår i stället konventionellatt en
beskattning fastigheter skall införas. Den schabloniserade fastighets-av
beskattningen föreslås i betänkandet åstadkommer, i likhetsom med
fastighetsskatten, inte likformig och neutral kapitalbeskattning.en
Skattens starkt schabloniserade utformning överensstämmer nämligen
endast i vissa typfall med den verkliga avkastningenantagna kapitalav
nedlagt i fastigheten. Samtliga småhus skall beskattas enligt samma
metod samfundet. Svenska Kommunförbundetanser att ut-anser
redningens uppfattning värdet nyttja bostad inrymsatt iatt en
skatteförmågeprincipen principielltär felaktig. Boende i sig skapar inte

betalningsförmåga. Den tänkbara avkastningen på nedlagten kapital
uppstår de facto vid avyttringen och såledesär inte löpande. Om
skatten genomförs enligt förslaget den jämställaär med slagsatt en
lokalregional förmögenhetsskatt varierar, inte efter standard ellersom
faktisk löpande avkastning efter taxeringsvärdenautan fastig-på
heterna. Ur boendesynpunkt kan likvärdiga hus på grund regionalaav
skillnader ha spridning på taxeringsvärdena.stor
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beskattningtillförslagengällerdetSynpunkter när av
bostadsrätter

skebörbostadsrättertaxeringenRSVRiksskatteverket att avanser
itill nettoskuldenhänsynmetodschabloniserad tagenutifrån utanen

liggerschabloniseringdennaRSVföreningen.enskilda attden anser
kategorierandravärderingvidschabloniseringmed övriglinjeväl i av

och läggernettoskuldenbeaktarOmfastighetstaxeringen.inom man
det tillschablonintäkt lederförgrund atttillvärderingdenna en

medgesinkomsttaxeringen måstevidavdragsrättmotsvarande
Bostads-ränteavdrag.outnyttjadeföreningensförbostadsrättshavaren
bostads-varjeräknaförfarandemed dettamåste uträttsföreningarna

underskottöverskott.föreningensandelindividuellarättshavares av
landetibostadsrättslägenheter000600finnsdettillMed hänsyn att ca

kontrollupp-ytterligareantalbetydandeinnebäradetkommer ettatt
föreningarnadels förresursinsatserutökadeskulle krävaDettagifter.
utredningensförordar vidareRSVskatteförvaltningen.förävenmen

särskiltupprättandeframföruppgifterinsamlande etttillförslag avav
utredasikraftträdandet börförtidpunktenRSVregister. attanser

småhus-genomföra bl.a.möjligtdetbedömer attvidare omsommen
ocksåefterlyserRSVform.förenkladigenomförstaxeringen

bostadsrättsföreningarnasgällerdetÖvergångsbestämmelser när
införaonödigtdetBoverket är attunderskott.ackumulerade attanser

medsambandibostadsrättsfastighetervärderingsärskild aven
systematiskabibehållasbörFastighetsskattenfastighetstaxeringen. men
småhus börochflerlägenhetshusmellantaxeringsvärdenaiskillnader

blirskattebelastningensåskilda attprocentsatserfångas genomupp
Lantmäteriverket LMV atthustyp.densammaungefär anseroavsett

genomförbarhet böroch dessvärderingsmodellen testasföreslagnaden
skalltaxeringregisterbaseradedenidéermed somtillsammans om

Därförsmåhusmarknaden överväger.medBeröringspunkternautredas.
till denbostadsrättertaxeringenanknytalämpligaredetförefaller att av
det ärLMVsmåhusen.fastighetstaxeringen attallmänna anserav

kontrolluppgifter ochenskildahanteraogenomförbartpraktiskt uratt
formADB-stöd. Någonslutsatsererforderligadra avutandessa

för fastig-Centralnämndennödvändigt.därföröverlåtelseregister är
register.behovfinnsdetockså ettCFD etthetsdata att avanser

register försådantbehovfinnsdet ettstortCFD poängterar ettatt av
kontrolluppgifternaframskymtatdetVidare harändamål. attandra

talar förvilketmindre bra,fungerar attbostadsrättsföreningarnafrån
schabloniseringsgrad börSammavidare.bör övervägasregisterfrågan

förvilket talaregnahem,ochbostadsrätterför bådegälla meren
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schabloniserad värderingsmodell för egnahem. Statskontoret efterlyser
klarläggande hur förslagen förhåller sig till tillämpningenett detav

förenklade deklarationsförfarandet. Kammarrätten Sundsvalli har
funnit sig kunna ansluta till grundtankarna i utredningens förslag och
också i huvudsak till de olika lösningar förslaget innefattar.som
Frågan hur bostadsrättsföreningarnas skulder och tillgångar skallom
beaktas bör dock lösas innan förslagen genomförs. Kammarrätten

vidare frågan justering för förhållandenatt säregna böranser om
belysas ytterligare under det fortsatta lagstiftningsarbetet. HSB avvisar

principiella skäl tanken jämställapå taxering och beskattningattav av
bostadsrätt och äganderätt. Svenska Kommunförbundet detattanser
inte till fyllestär bygga generell beskattningsmodell,att upp en som
teoretiskt skall omfatta hela landet, bara träffar irätt vissamen
regioner. Enligt deras mening finns det bara fungerande marknaden
för bostadsrätter i vissa regioner. Svenska Bostadsrättvöreningarnas
Centralorganisation SBC frånavstår synpunkter i avvaktan på slutbe-
tänkandet principiellt sigmotsätter organisationenrentmen ut-
redningens Sveriges Fastighetsägareförbund kan interesonemang. se

det möjligtär hänsyn till nettoskuldenatt i det enskildaatt ta fallet
tvingas tillgripa någon schablonlösning.utan Vidare börattman man

helhetsbedömninggöra där också kostnadsaspekten för ändraten ett
fastighetstaxeringsförfarande i bilden.vägs För kunna göraatt
denna bedömning måste klargöras hur skall förfara med före-man
ningens ränteavdrag och frågan beskattning föreningensom av
uthyrningsinkomster lokaler och bostäder upplåtna med hyresrätt.av

uppgifterDe föreningen i dag lämnar inte tillräckligaär underlag.som
Vissa praktiska olägenheter kan Genomuppstå. kvalifikations-att

förgränsen anslutna bostadsrätter sänkts kommer relativt många
hyresrätter finnas kvar. När dessa tillövergår bliatt bostadsrätteratt
måste omtaxering ske. Om föreningen försätts i konkurs uppstår det
omvända förhållandet. Tjänstemdnnens Centralorganisation T C0 får

tillstyrka bostadsrätter med ledningatt marknadsvär-anses taxeras av
det de enskildapå bostadsrätterna. TCO kan beskatt-acceptera att
ningen sker i bostadsrättsföreningen bör frånutgåattmen anser man
föreningens faktiska belåning och inte från genomsnittlig belåning.en
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Beskattningen fastigheter i Sverigeav

Historisk bakgrund

Allmänt

fastaDen egendomen har sedan mycket lång tid varit föremål för olika
beskattningsåtgärder. Från 1920-talet skedde beskattningen i första
hand garantibeskattningen i kommunerna. Denna beskattninggenom
kan spåras tillbaka till 1800-talet. Garantibeskattningen var en
kombinerad fastighets- och inkomstskatt och skulle kommu-garantera

inkomst från fastigheterna belägna i kommunen. Vidnerna sidanen
garantibeskattningen skedde också inkomstbeskattningav en av

fastigheterna.
Inkomstbeskattningen i Sverige har vuxit fram den s.k. allmännaur

bevillningen, avkastningsskatter därett system varjesom var av
Årinkomstkälla beskattades for sig. 1910 den allmänna bevill-ersattes

ningen helt allmän statlig inkomstskatt. Man övergick bl.a. tillav en
beskatta den verkliga avkastningenatt fastigheter. Kommunal-av

skattelagen i dess lydelse före skattereformen byggde i huvudsak på
1910 års inkomstskattereform.

skatterättsligaDen åtskillnad tidigare gjordes mellan jordbruks-som
fastighet och all fast egendom härrörde från 1860-talet. Detannan
ansågs då angeläget ha likvärdigt skatteuttag med hänsynatt ett till de

Ävenfastighetsslagens avkastning. under tiders inkomst-resp. senare
beskattning har denna fastighetsuppdelning tillmätts grundläggande
betydelse.

I inkomstskattesammanhang gällde således fram till skattereformen
olika regler för beräkning inkomst beroende tillpå vilket fastig-av
hetsslag egendomen hänfordes. Exempelvis har avdrag för kostnader
för reparation och underhåll kunnat medges vid den löpande be-
skattningen från inkomst jordbruksfastighet medan detta inte harav
tillåtits för schablonbeskattad fastighet.annan

Obebyggd mark har traditionellt beskattats inom för systemetramen
för beskattning fastigheter.av
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egnahemBeskattnin gen av

utformning.garantibeskattningensifortlöpandeskeddeFörändringar
garantiskattsärskildaslopades det1953reformen årGenom uttaget av

taxeringsvär-vissskulleI ställetfastighetsägare.alla procent avenav
kommunala beskattningen.inkomst i denskattepliktigdet tas somupp

taxeringsvär-ursprungligen 5garantibelopps.k. procentDetta avvar
beräkningenviddubbelbeskattning fickundvikadet. För att avman

s.k.skattepliktiga inkomsten görainkomstskattkommunaltillden
nettointäkten.motsvarandebeloppmeddock högstprocentavdrag,

successivt i takt medsänktesGarantiskattens attprocentsats
avskaffades stegvis ochGarantibeskattningenökade.taxeringsvärdena

taxering. Som motiv1988fr.o.m. årsfysiskaförslopades personer
ursprungliga motivfyllde sittinte längreanfördes skattendettaför att

nettointäktsbeskattningen ochkombinationengaranti samt att avsom
improduktiv skatteplane-upphov tillhadegarantibeskattningen gett

skattskyldigas sida.från dering
skattskyldiga ocholikaenhetlighet mellantillleda störreFör att

inkomst-fr.o.m. 1955 årsinfördesrättvisesynpunkterbefordradärför
kategorismåhus. Dennaschablonbeskattningtaxering avaven
metodkonventionellenligtbeskattatshade tidigarefastigheter men

innehav småhustillämpningssvårigheter. Etttillhade lettdetta av
förvärvskälla iinnehavmedjämställaskunnainteansågs av en

allmänhet inte.iförvärvssyfte förelågmening. Någotegentlig
bostad.hyrde sin Detmed denjämställaskundeSmåhusägare som

hindradeväsentlig skillnad,förelågemellertid detframhölls att somen
inkomstberäkning.skattemässigfrånhelt uteslötsvillafastigheternaatt

kapital, påregel hadeivillaägarenbestod iskillnad egetettDenna att
ägde intedäremothyresgästEnbehövde betalainte ränta.hanvilket

inklu-och hans hyrakapitalet,nedlagdalägenhetendet idelnågon av
kapital.dettaheladärför påderade ränta

schablonbeskattningeninförandetvidutgångspunkt attEn varav
omkost-motsvaradesiktlångnyttjande påfastighetensvärdet settav
detskäligskulle påomkostnaderna räntainnehavet. Iförnaderna egna

det i småhusavkastning påbeskattaDärför bordeingå.kapitalet man
borde beskat-villaägarevidarekapitalet. ansågsDetnedlagda attegna

till denknötkapitaletavkastning detför ansomtas egnaen
räntenivån.allmänna

nödvändigt fastställadetstorlekenberäkna räntan attFör att varav
kapitaldettaStorlekeni fastigheten.kapitaletdetstorleken avegnaav

Med tanke bl.a.har.fastigheten ägarende lån förberoendeär somav
sigskulder hänfördei vad mån ägaressvårigheterna avgörapå att en

stället beräknasdärför iavkastningenbordeellerfastighetentill annat

238



1994:57sou Bilaga 3

till viss fastighetens totala taxeringsvärdeprocent avdragav samt
medges för skuldräntor. Avdragsrätten begränsades således till
räntekostnader lånatpå kapital nedlagts i fastigheten och tillsom
tomträttsavgäld. För fastigheter innehavda med beräknadestomträtt
schablonintäkten taxeringsvärdetpå inkl. markvärdet.

Fr.0.m. inkomsttaxeringen år 1968 infördes progressionsinslagett
i schablonbeskattningen. Ett uttalat motiv för beskattningengöraatt
progressiv motverka effekterna denatt säkerhetsmarginalvar av som
finns inbyggd i fastighetstaxeringen. Systemet med vida säkerhetsmar-
ginaler ansågs leda till i kronor räknat alltatt större kapitalett blev
obeskattat vid inkomsttaxeringen värdefullare villa Reglernaen var.
ändrades dock till 1991 års taxering. Progressionssystemet utmönstra-
des och schablonintäkten fastställdes till 1,5 taxeringsvär-procent av
det.

I samband med 1991 års skattereform och de följdändringar dåsom
gjordes i bostadsbeskattningen schablonbeskattningen borttogs för
egnahem. Beskattningen sker i stället den statliga fastig-genom
hetsskatten.

Beskattningen bostadsrätterav

År 1923 infördes första igången skatteförfattningarna särskilda
bestämmelser bostadsföreningar och bostadsaktiebolag, varmedom

föreningaravsågs eller bolag hade till uteslutande eller huvud-som
sakligt ändamål bereda sina medlemmar elleratt delägare bostäder.
Reglerna innebar form konventionell beskattning och medlemen av
eller delägare beskattades för värdet bostadsförmän. I KL infördesav
något utförligare bestämmelser och vissaäven ändringar i sak vidtogs.

beskattningsreglerDe infördes 1928år och ändrades årsom som
1930 vållade betydande svårigheter vid taxeringsarbetet. vissaI fall
användes förenklade schablonmetoder och utfallet taxeringen blevav
ojämnt. På förslag 1950 skattelagssakkunnigaårs infördes de reglerav
för beskattning äkta bostadsföretag och dess medlemmar ochav
delägare i allt väsentligt fortfarande gäller. Departementschefensom
uttalade i förarbetena bl.a. följande prop. 1954:37 32.s.

Enligt min mening bör liksom hittills rättspraxis överlämnas att
huruvida bostadsföretagetavgöra i det enskilda fallet uppfyller de

krav, jämlikt kommunalskattelagens bestämmelser börsom vara
uppfyllda för företaget skall enligt lagens meningatt betraktas
såsom bostadsförening eller bostadsaktiebolag.
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schablonberäkning bortföllreglernatillkomstenGenom ettomav
samtidigtuppgiftsförfarandedeklarations- ochinvecklatrelativt som

skattskyldiga och beskatt-för deavsevärda fördelaruppnåddeman
tillämpning prövadesSchablonregelnsningsmyndigheterna. av

RÅRÅ 1096 och 19651961 Fioch 19651961regeringsrätten åren
1899.Fi

1967 anvisningarden 26 oktoberutfärdadeRiksskattenämnden som,
bostadsföre-bl.a. följande. Förinnehöllintresse,såvitt är attnu av

dels företagetsborde krävasäktabehandlasskulle atttaget som
dels minst 60lägenheter,minstfastigheter inrymde procentatttre av

delägare medmedlemmar ellerde tilltaxeringsvärdet belöpte påhela
Fördelningenbostadslägenheterna.hyresrätt upplåtnabostads- eller

olika lägenheterna.andelsvärdena för detilli förhållandeborde ske
meddela197616 decemberbeslutade denRiksskatteverket att

1977 taxering. Dessatillämpning fr.0.m. årsmedanvisningarändrade
AnvisningarnaRSV 1976:43.fortfarande Dttillämpasanvisningar

tillförhållandegarageforeningar. Iuttalandeninnehåller också om
mycket små.ändringarnaanvisningarRN:s var

Hyreshusavgiften

1982:1194hyreshusavgift fanns i lagenBestämmelserna omom
taxeringenviddenbetalasavgift skullehyreshusavgift. Sådan somav
förgarantibeloppskullekommunal inkomstskatttill ta annanupp

fastighetstaxeringenvidfastigheteninkomst,fastighet omsom
allaomfattade såledesAvgiftenhyreshusenhet.betecknats som

vissa husbostadsrättslägenhetermed hyres- ellerflerbostadshus samt
belånade husStatligtkontorslokaler.affärs- ochellermed som

avgiften.frånundantagnaräntebidragssystemetomfattades varav
det2undantagmed vissaHyreshusavgiften utgjorde procent av

garantibeloppet.beräkningengrund förlåg tilltaxeringsvärde avsom
avgiften lägre.inledningsskedetI var

deupptrappningarhindrahyreshusavgiftenMotiven för att avvar
höjningenföljande allmännaden däravochgaranterade räntorna att av

förförmögenhetsomfördelning till förmåntillhyresnivån ledde en
husbostadsrättslägenheter,ochfastighetsägare ägare vars resp.av

Somstatliga räntebidragssystemet.detomfattadeslägenheter inte av
hyresnivånnämligenökadebruksvärdesystemetföljd det s.k.aven

i dessa hus.även
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Fastighetsskatten

Samtidigt fastighetsskatten infördes vid 1986 års taxeringsom
avvecklades hyreshusavgiften. Motivet bakom ändringen attvar
fastighetsskatten i kombination med räntebidragssystemet för ochny-
ombyggnad bäst ansågs kravet rättvistpå och solidarisktmot ettsvara
omfördelningssystem inom bostadssektorn. Att fastighetsskatten
omfattade andraäven fastigheter demän innehöll bostädersom var
främst fiskala skäl.av

Skatten avsåg träffa hyreshus, kontorshus, småhusatt bostads-samt
byggnader lantbruk.på Ursprungligen underlaget för skatten förvar
småhus tredjedel taxeringsvärdet och för övriga fastigheter helaen av
taxeringsvärdet. Motivet bakom denna lösning taxeringsvärdetattvar
för småhus ansågs högregånger förett hyreshus.äntrevara ca
Skattesatsen efter vissa övergångsregler, 2 för kon-var, procent
ventionellt beskattade fastigheter och 1,4 för övriga fastig-procent
heter. Skillnaden i skatteuttag motiverades med skattenatt var
avdragsgill för konventionellt beskattade fastigheter. Sedermera höjdes
skatteuttaget till 2,5 för sådana hyreshus inteprocent som var

Ävenschablonbeskattade. underlaget för skatteuttaget har varierat.

Skattereformen

I samband med skattereformen år 1991 gjordes uppdelningen ny av
fastigheter. Fastighet i inkomstskattesammanhangär antingennumera
privatbostadsfastighet eller näringsfastighet.

Syftet med uppdelningen fastigheter och vissa bostadsrätterav
mellan inkomstslagen kapital och näringsverksamhet enligtvar
förarbetena till skattereformen enkla, enhetligauppnå och lik-att
formiga regler för inkomstbeskattningen. Enhetliga regler tillämpas
därefter inom inkomstslag. Inom inkomstslaget näringsverk-resp.
samhet beskattas fastigheter med utgångspunkt från faktiska inkomster
och kostnader medan enklare och schablonmässiga reglermera
tillämpas inom inkomstslaget kapital 198990:prop. 101 499 500.s. -

definitionenAv i 5 § KL följer endast fysiska och vissaatt personer
dödsbon kan inneha privatbostadsfastighet. Fastigheter innehassom av
juridiska redovisas alltid näringsfastighet.personer som

Byggnadens användningssätt till vilken kategori fastighetenavgör
tillhör. Den indelning i taxeringsenheter vid fastighetstaxe-görssom
ringen har betydelse för klassificeringen den hänvisningstor genom

i 5 §görs KL. Denna indelning dock inte bindandeär vidsom
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del alla fastigheteraktiebolagensförSå skallinkomsttaxeringen. t.ex.
närings-behandlasfastighetstaxeringenvidindelningen somoavsett --

fastigheter.

Gällande rätt

Privatbostadsfastighet

privatbostadsfastighet. förutsättningarTvåvad§ ärIS KL anges som
privat-skall betecknasfastighetföruppfylldaskall att somenvara

bostadsfastighet.
tomtmark tillsmåhus ochellerfrågaskallDet ettomvara

småhus.
tomtmark tilldet gällerprivatbostad. NärskallSmåhuset vara en

medskall bebyggasmarkenskall avsiktensmåhus att envara
privatbostad.

till bostad eller tvåinrättadesådana småhusEndast är ensom
Även småhusprivatbostadsfastighet. påklassificerasfamiljer kan som

Somprivatbostadsfastighet.klassificerasmark kan somannans
användassmåhusprivatbostad räknas äräven attavsett somsom

räknasfritidshus. Vidareellernärståendesellerägarens permanent-
eller avseddanvändssådan bostad ärprivatbostad attsomsom

i äkta bostads-innehas medlemprivatbostad ochanvändas ettavsom
företag.

i inkomstslagetprivatbostadsfastigheten skerBeskattningen av
hyresinkomster och inkomstereventuellaintäkt redovisaskapital. Som

fastigheten.naturtillgångar från Någotförsäljning alster ochavav
intäkterbrukande beräknas inte. Frånförförmånsvärde ägarens eget

Omprivatbostadsfastighet.000 för varjemedges avdrag med kr4
20medges dessutom avdrag medintäkterna härrör från uthyrning

uthyrning bostadsrättslägen-hyresintäkten, dock inte vidprocent avav
föravdrag den del avgiftenhet. I det sistnämnda fallet medges somav

för ränteutgifteruthyrda delen. Vidare medges avdragbelöper på den
skattereduktion medges för ioch tomträttsavgäld. Full underskott

Över000inkomstslaget kapital till 100 kr. denna medgesgränsupp
till 70avdrag endast procent.
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Näringsfastighet

Allmänt

Om fastigheten inte privatbostadsfastighetär denär näringsfastighet
5 § KL contrario.e

Inkomst näringsfastighet alltidär inkomst näringsverksamhetav av
näringsverksamhetsrekvisitenäven se 21 § KL inte uppfyllda.om är

De regler gäller för intäkter, kostnader, redovisning isom m.m.
näringsverksamhet gäller även näringsfastighet.

För fysiska och dödsbon hänförs näringsfastighet tillpersoner an-
tingen aktiv eller passiv näringsverksamhet jfr 18 § KL. Om
näringsfastigheten till övervägande del används i verksamhet i vilken

aktivägaren är skall fastigheten hänföras till aktiv näringsverksamhet.
frågaI förvaltning fastighetert.ex. bör enligt förarbetenaom av egna

arbetsinsatsen minst tredjedel arbetstidenmotsvara i heltids-en av en
anställning för verksamheten skallatt hänföra till aktivattvara
näringsverksamhet. Vidare uttalas i förarbetena flera näringsfastig-att
heter i handägares torde förvärvskällautgörasamma ävenen om
fastighetsinnehavet är geografiskt spritt landetöver prop.
l98990:11O 646.s.

Den januaril 1994 genomfördes del ändringar företagsbe-påen
skattningens område med tillämpning fr.0.m. 1995 års taxering. Dessa
ändringar innebär bl.a. följande. Indelningen i förvärvskällor
avskaffas. fortsättningenI kommer all enskild näringsverksamhet som
bedrivs här i landet skattskyldig beräknas iattav en gemensamt en
och förvärvskälla. Indelningen i aktiv och passiv näringsverk-samma
samhet skall hela näringsverksamheten. Indelningen i för-avse
värvskällor inom handelsbolag avskaffas. Allett näringsverksamhet
inom handelsbolag hänförs tillett och förvärvskälla fören samma en
delägare. Andelar i olika handelsbolag hänförs till skilda förvärvskäl-
lor. Inkomst hos handelsbolag vidett den taxering dåtas upp
handelsbolaget skulle ha det hade varit skattskyldigt.taxerats om
Möjligheten göra avsättning till Survatt slopas. En allmänny
reserveringsmöjlighet kallas periodiseringsfond införs. Medsom
hänsyn till den möjlighet till förlustutjämning i tiden periodise-som
ringsfonderna medför föreslås inte några särskilda regler för för-
lustutjämning bakåt i tiden. Nya regler för förlustutjämning framåt i
tiden införs dock.

Ibland kan fastighet användas för olika verksamheter. Huvud-en
regeln i sådanaär fall fastigheten hänförs till den verksamhetatt med
vilken den har naturligt samband eller föranlettett anskaffandetsom

fastigheten. Om hälftenän fastigheten används inomav mer av en
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naturligt sambandhafastighetsinnehavettordeverksamhet ettanses
verksamheten.med

underhåll ochför reparation,för kostnaderavdragReglerna om
mednäringsfastigheterför alla slagsdesammaförbättringar är numera

för reparation ochKostnadernedan.för andelshus,undantag se
avdragsgilla.omedelbartmarkanläggningbyggnad och ärunderhåll av

ombyggnad församband med sådanifår avdrag inte görasDäremot
kostnaden förtill den delbeviljats,räntebidragstatligtvilken

ombyggnadskostnaden intemedtillsammansunderhållreparation och
beräknade kostnaden.godkända ellerbidragsärendetiöverstiger den
aktiveras och drasombyggnad skalltill- ochKostnader ñr avny-,

Avskrivningsunderlagetvärdeminskningsavdrag. utgörsårligagenom
skallmed sådantminskatanskaffningsvärdebyggnadens somav

förvärvatsfastigheteninventariereglerna. Harenligtskrivas genomav
mark ochproportioneras mellanskall vederlagetbyte, e.d.köp,

Ävenanskaffningsvärde.byggnadensberäkningvidbyggnad av
byggnadsdel.mark- Denfördelaslagfartskostnader skall på resp.

byggnadvärdeminskningsavdrag på ärregeln förgrundläggande att
byggnadenstillberäknas med hänsynavskrivningstiden skall antagna

skall liggaavdragetför beräkningoch till grundanvändningstid enav
avskrivningsplan.

användasavseddbyggnadAnskaffningskostnaden för är attsomen
då byggnadenhelhet deti sin årfåtal får drasårendast ett av

inte heller någotnormalttillfälliga byggnader åsättsSådanaanskaffas.
taxeringsvärde.

avgränsningardeframgår6 andra stycket KL23 §Av somanv. p.
betydelse förvilket harinventarier,byggnad ochmellangörs

till,hänförasför marken kanAnordningaravskrivningsunderlaget.
markinventarier.markanläggning ellerbyggnad,förutom

värdeminskningsavdrag.råmark medges inteenbartFör
medges enligtnaturtillgångarsubstansminskningförAvdrag av

23 §.anv. 11 KL.bestämmelserna i
läggernyttjanderättshavarearrendator ellerKostnader annansom en
fastig-bliromedelbartfastighet ochförbättringarpå somen
årliganyttjanderättshavaren drafåregendom,hetsägarens av genom

upphöran-för nyttj anderättenstidpunktenvärdeminskningsavdrag. Vid
oavskriven delföravdragnyttjanderättshavarenfår görade av

intäktfårfastighetsägarenanskaffningsvärdet och ta uppsom
fastigheten.värde åtgärderna påkvarstående av

tillprivatbostadsfastighetfrånbyggnad övergårOm attatt varaen
i samband med övergångenavskattningnäringsfastighet och omvara

SIL,§ femte stycketi 3 lenligt bestämmelsernaskettharinte mom.
korrigeras avdragbyggnaden såföravskrivningsunderlagetskall att
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för värdeminskning skall ha medgetts med 1,5anses procent av
anskaffningsvärdet för varje tidigare beskattningsår byggnaden utgjort
privatbostadsfastighet 23 § 6 åttonde stycket KL. En fiktivanv.
värdeminskning förgörs även markanläggning byggnads- ellersamt
markinventarier på sådan fastighet.

Statligt räntebidrag ñr bostadsändamål intäkt fr.o.m.utgör 1993 års
taxering. Vid återbetalning sådant bidrag får avdrag göras förav som
ränta.

Hyresfastigheter

För denna kategori kan det gällernär småhusnoteras att ägsett som
privatperson och används för uthyrning kan det klassificerasav en

antingen privatbostadsfastighet eller näringsfastighet. Dettasom är
beroende omfattningenpå uthyrningen, §5 KL.av se

Att påföra bostadsförmån torde oftast bli aktuellt detnär gäller
hyresfastigheter. Naturligtvis kan det förekommaäven det gällernär

fastighetskategorierandra småhus. Bostadsförmån påförs endastt.ex.
bostadsbyggnaden med tillhörande tomtmark näringsfastighet.ärom

Numera finns ingen uttrycklig regel i lagstiftningen värdeattom av
bostadsförmån skall beskattas i inkomstslaget näringsverksamhet. Av
22 § femte1 stycket KL framgår emellertid uttagsbe-anv. p. att
skattning skall ske tjänstnär sker i ringaän omfattning.uttag av mer
Värdet bostadsförmån skall enligt 42 § KL beräknas med ledningav

i gällande hyrespris. Om fastighetsägaren självorten disponerarav en
lägenhet i hyresfastighet, bör hyresvärdet för denna lägenheten tas

till belopp erhålls från utomstående för likvärdigupp samma som en
lägenhet.

Jordbruksfastigheter

Uppdelningen mellan privatbostadsfastighet och näringsfastighet leder
i vissa fall till registerfastighet klyvasmåste vid inkomstbe-att en
skattningen. Denna uppdelning fastighets olika byggnader tordeav en
bli vanligast på det vid fastighetstaxeringen betecknassom som
lantbruksenhet prop. 198990:1l0 501.s.

Mangårdsbyggnad med tillhörande tomtmark lantbruksenhetpå
privatbostadsfastighetutgör förutsättningarna i 5 § KL ärom upp-

fyllda. Rätt till avdrag för reparations- och underhållskostnader
hänförliga till mangårdsbyggnadstörre lantbruksenhetpå kommer att
bli möjligt fr.o.m. 1995 års taxering sådan privatbo-attgenom
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räknas näringsfastighet.särskild framställanstadsfastighet efter som
nybyggnadsår före 1930 ochårgäller huset harDetta ett enom

minst 400 kvm.storlek på
lantbruksenhet bestå byggnad92 kan småhus påAFTFr.o.m. av

familjer. dock endasthögst tio Detinrättad till bostad ärärsom
eller familjerbostad tvåinrättade tillsmåhussådana är en somsom

privatbostadsfastighet.klassificeraskan som
klassificeraslantbruksenhetenendast den delDet är som somav

reglerna för näringsverk-enligtskall beskattasnäringsfastighet som
då mellanoch kostnader måstefördelning intäkter görassamhet. En av

framför alltfördelakan det svårtinkomstslagen. fallI många attvara
med ledningfördelning kan dåschablonmässig görasskulderna. En av

värdeti förhållande tilltaxeringsvärdeprivatbostadsfastighetens av
förvärvskällan.tillgångar isamtliga

bli aktuelltfastigheter kan detkategoringäller den här ävendetNär
skall, privatbo-SIL dåEnligt 3 § lkaraktärsbyte.med enmom.

näringsfastighet sådantpåändrar karaktär till sättstadsfastighet attett
avskattningnäringsverksamhet,iavyttring skulle beskattasvidvinst

motsvarandevederlagförtillgången hadeske avyttrats ettsom om
ingenyrkande sker dockskattskyldigesmarknadsvärdet. denPå

fiktiv värdeminskningsbe-fall sker i ställetavskattning. sådantI en
beskrivits.tidigareenligt de reglerräkning som

Äkta bostadsföretag

äkta och oäkta bostads-mellaninkomstbeskattningen skiljerVid man
ochekonomisk föreningförståsäkta bostadsföretagMedföretag.
ieller huvudsakligen beståruteslutandeverksamhetaktiebolag attvars

bostäder i husbereda ägsmedlemmar eller delägareför avsom
skall räknas äkta harföretagetföreningen eller bolaget. För att som

hela taxeringsvärdet60minsti anvisningar uttalatRSV procentatt av
med bostadsrätt ellerupplåtitslägenheterbelöpa påskall som

villkor räknasuppfyller dessaBostadsföretag intehyresrätt. omsom
oäkta.

tillfastigheten hänförainkomstföreningen blir dessFör attav
skall intäktbostadsföretagnäringsverksamhet. äktaEtt ta uppsom

före taxeringsårettaxeringsvärdefastighetens året3 samtprocent av
statligtbeskattningsåret erhålletundermotsvarandebeloppett

medges endast för påbostadsändamål. Avdrag räntaräntebidrag för
förstatligt räntebidragåterbetalningkapital,fastigheten nedlagti av

2 § SIL.tomträttsavgäld se 7förbostadsändamål samt mom.
uthyrning lokaler ellerfråneventuella intäkterFöreningens av
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bostäder blir således endast beskattade schablonintäkten.genom
Inkomster därutöver redovisas i inkomstslaget näringsverksamhet.

Oäkta bostadsföretag

Beskattningen till företagetgår så intäkt redovisar hyresvärdetatt som
lägenheterde disponerats ellermedlemmar delägare ochsomav av

verkliga frånhyror andra hyresgäster enligtoch avdrag vanligagör
regler i inkomstslaget näringsverksamhet.

innehavstidenUnder beskattas medlemmen enligt kon-slagsett
ventionell beskattning i inkomstslaget kapital.

Andelshus

inkomstskattesammanhangI med andelshus sådan fastighetavses som
eller flera direkt indirektellerägs tre ettav personer genom-

handelsbolag inrymmeroch bostäder i skilda lägenheter minstsom-
delägare. Eftersom det fråga hyreshus behandlasär dettre ettom

skattemässigt näringsfastighet. Det torde för samägarensom en vara
fråga passiv näringsverksamhet inte denne i väsentligom om om-

verksam i sin förvärvskälla.fattning De regler intäkter,är om
avskrivningkostnader, redovisning och finns i inkomstslagetsom
det finnsnäringsverksamhet gäller vissa ifr 23särbestämmelser §men

3 § 13 SIL 25 §45 KL, och SIL.p. mom.anv. mom.

ibeskattningen huvuddraglöpandeDen

Varje delägare redovisar sin utomstående, övrigaandel hyror frånav
intäkter bostadstörmån. Bostadsformånen densamt egen av egna

likvärdig lägenhet.bostaden skall marknadsvärdet förmotsvara en
driftkostnadsbidrag,Ibland redovisar delägaren intäkt ett somsom

handelsbolag. Omavgift fastigheten indirektkallas ägs ettgenomom
tillmellanskillnaden läggas värdebruksvärdehyran högre, skallär som

bostadsförmån.av
utgiftsräntorlöpande driftkostnaderDelägarens andel samt m.m.av

näringsverksam-inkomsttaxeringen i inkomstslagetavdragsgilla vidär
het.
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och underhållAvdrag för reparationer

otillbörliga skattefördelar infördes isyfte förebygga det gamlaI att
vissa inskränkningar i till avdrag för reparationerskattesystemet rätten

underhåll andelshus. regler tillämpades förstaoch Dessa gångenettav
1981 taxering och finns kvar i 23 § ochvid års 5 KL haranv. p.

lydelse.följande
får inte för kostnad för reparation ochAvdrag underhållgöras av

fastighet eller flera, antingen direktsådan ellerägs tresom av
indirekt handelsbolag, och inrymmer eller avseddär attsomgenom

bostad i skilda lägenheter minst delägare andels-inrymma tre
den den belöpande delenhus, i mån på delägare kostnadenav

fastighetensöverstiger andel tio taxeringsvärdehans procentav av
före taxeringsåret.året näst

Begränsningen till 10 således hela fastighetens taxerings-procent avser
innebär för direktavdrag får fördelasvärde och övre gränsen påatt

varje delägare efter dennes andel. reparationskost-storleken Deav
överstiger 10nader taxeringsvärdet skall aktiveras ochprocentsom av

skrivas enligt näringsfastighet. fastighetenreglerna för När avyttrasav
gäller särskilda regler för dessa aktiverade kostnader.

samband med tillkomsten den aktuellaI bestämmelsen uttaladeav
departementschefen bl.a. följande prop. 197879:209 21.s.

I och för sig finns det inget från skattesynpunkt invändaatt mot
flera bor i flerfamiljshus tillsammans.de ägeratt ettpersoner som
förutsättning emellertid beskattningsreglerna därvidEn är att ger
rimligt resultat. Det finns emellertid situationer där nuvarandeett

Skatteregler för andelshusen kan utnyttjas för fördelar.vinnaatt
påfallandeDen skattefördelen bostadsskattekommitténär,mest som

också har påpekat, den uppkommer fysiskaantalnär ettsom
förvärvar hyreshus med eftersatt underhåll och låterettpersoner

detsamma. Den del kostnaderna härförrusta upp av som avser
reparationer avdragsgill vidär andelsägarnas inkomsttaxering. På
detta kan detsätt delägarna får skattekreditsägas för beloppatt en

rätteligen delutgör anskaffningskostnaden för bostaden.som en av
Avdragsrätten utnyttjas regelmässigt för minska delägarnasatt
skattepliktiga inkomster slag. Skattelättnaderna häravannatav

oftauppgår till betydandeså belopp de kan stötande. Detatt anses
ovanligt bolaget,är sedan byggnadsarbetena slutförda,äratt

överför fastigheten till bostadsförening där de tidigareen nu
bolagsmännen kan medlemmar. Härvid regelmässigtövertarvara
medlemmarna betalningsansvaret för de lån fastigheten,som avser
s.k. fördelning lån.av
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Underskott i förvärvskällan

Före skattereformen sådant underskott avdragsgillt frånvar den
sammanräknade årliga inkomsten allmänt avdrag. Fr.o.m. 1992som
års taxering gäller emellertid underskott i passivatt ett näringsverk-
samhet endast kan utnyttjas avdrag i förvärvskällaettsom samma
följande år. För andelshus under följdett år underskottsom en av ger
leder reglerna till efter hand allt ackumuleratett större underskott. Om
andelen får det ackumuleradeavyttras underskottet dras vidav
realisationsvinstberäkningen. Realisationsförluster får dras till 70av

i inkomstslaget kapital.procent För underskott kapital medgesav
fr.0.m. inkomståret 1995 skattereduktion med 25 under-procent av
skottet.

För undvika oskäliga effekteratt företogs fr.0.m. 1992 års taxering
på initiativ skatteutskottet vissa ändringar i avdragsrättenav såvitt
gäller sådana andelslägenheter kan jämställas med privatbostäder.som
Reglerna återfinns i 3 § 13 3 SIL och har följandest. lydelse.mom.

Delägare i sådant andelshus i punkt 5 anvisningarnasom avses av
till 23 § kommunalskattelagen 1928:370 har efter yrkande rätt till
avdrag såsom för realisationsförlust för underskott förvärvskällaav
i vilken fastigheten ingår i den mån underskottet belöper på sådan
bostadslägenhet skulle ha utgjort privatbostad för honomsom om
han innehaft den med bostadsrätt.

Förlusten får alltså kvoteras till 70 Om andel i fastighetenprocent. en
omfattar även privatbostad,änannat uthyrda bostadslägenheterten ex
eller lokaler, måste underskottet fördelas privatbostadenpå och
fastighetsinnehavet i övrigt. Vanligtvis bör enligt RSV:s uppfattning
godtas fördelningen görs med ledning enbartom å sidanav ena
hyresvärdet för den lägenheten och å andra sidan hyresintäkteregna

Återstodeni övrigt. underskottet rullas vidare till årav nästa enligt
vanliga regler för underskott i näringsverksamhet.

Skatteutskottet uttalade i samband tillkomstenmed den aktuellaav
bestämmelsen bl.a. följande betänkande 199192:SkU 13 2.s.

Skatteutskottet instämmer i bostadsutskottets uppfattning detatt
finns skäl söka undanröja olikheternaatt i beskattningen olikaav
bostadsformer. En principiell utgångspunkt för såväl den löpande
beskattningen för reavinstbeskattningen bostäder börsom av vara

reglerna i så hög gradatt möjligt utformas enhetligt ochsom
likformigt. Därtill kommer det avdragsförbud skatterefor-att som

innebär för andelshus i många fall kan drabbamen det egna
boendet med oskäliga kostnadshöjningar. Enligt utskottets mening
är det angeläget åstadkomma ändringatt redan fr.0.m. 1992 årsen
taxering. Det emellertidär inte möjligt i sin helhetatt tanu upp
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skallandelslägenheterforbeskattningsreglernahurfrågan om
frågaikomma ärtillfället kanförVadframtiden.iutformas som

problemvissabegränsapraktiskt sättochsikt somkort ettatt
aktuella reglerna.dedetaljutformningenmedsambandhar av

utformningbostadsbeskattningens närmarerörandefrågorAndra
i störreoch börbedömningaringående etttas samman-fordrar upp

hang.

Fastighetsskatten

tillämpasfastighetsskattstatlig1984:1052lagennuvarandeDen om
skettharbestämmelsernaiändringardelEntaxering.1986 årssedan

grund-fastighetsskattenändradesskattereformenGenomåren.genom
bestäms såunderlagochskattesatsangelägetdåansågs attligt. Det

505198990:1l0möjligt prop.enkeltochenhetligt s.som
intresse,såvitt ärfastighetsskatt är,statligtillskattepliktig avnu

betecknatsfastighetstaxeringenvidfastighet somsom
småhusenhet-

ellerhyreshusenhet- betecknatsvadfinnsenhetendet pålantbruksenhet somsomom-
hus.sådanaförtomtmarkellerhyreshussmåhus,

klassifice-fastighetenhurfrånutgårfastigheterdessaBeträffande man
hurbetydelseingensåledesharDetfastighetstaxeringen.vidrats

Fastig-inkomstskattelagarna.stödmedbeskattasfastigheten av
privat-fastigheten äroberoendedensamma enhetsskatten är omav

Fastighetsskatten ärnäringsfastighet.ellerbostadsfastighet en
beskattadekonventionelltförinkomsttaxeringenvidavdragsgill

näringsfastigheter.
1,5taxering procent1994 årsfr.o.m. avFastighetsskatten är

husgällerdetNärfastighetskategorier.samtligafortaxeringsvärdet
bostadsbygg-underlagpåskattenberäknaslantbruksenhet ett av

fastig-betalarTomträttshavaretomtmarksvärdet.jämtenadsvärdet
byggnader.ochmarkbådeförhetsskatt

intefastighetsskattskall ut1994 tastaxeringsåretFr.o.m.
såledesbeskattaslokalerochbostäderbådemedhyreshusIlokaler.

tillförarbetenaianfördeDepartementschefenbostadsdelen.bara
följande.bl.a.26 271:5199192:150, bil.prop.ändringen s. -

lokal-påfastighetsskattensåledesmåstemeningminEnligt
riktigaredärförobjektskatt. Det atthyreshus vorerensom enanses

sättpålokalhyreshusenbehandlaskattemässigt somsamma
frånlokalhyreshusenundantaocksådvs.industrifastigheterna, att

villskälñskalaOm uttafastighetsskatt. enman avuttag av
generell ochprincipiborde denfastigheterobjektskatt på vara
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enhetlig för fastigheter utanför bostadssektorn. Den situation- - -uppstått kräver åtgärder alldeles speciellsom karaktär.nu Detav
handlar i allvarligt läge beslutsamtatt ett angripaom problem som

de lämnades olösta skulle kunna hota vårt landsom ekonomiska
återhämtning. Mot den bakgrunden föreslår jag fastighetsskattenatt

kommersiellapå lokaler avskaffas från och med januaril 1993.
Därigenom motverkas värdefallet fastigheterpå med kommersiella
lokaler, vilket bidrar till ökad stabilitet i fastighetssektorn ochen
inom kreditsystemet. Därigenom säkras också högre framtidaen
utlåningskapacitet bankernas pantvärden iatt berördagenom
fastigheter påverkas i positiv riktning. Förändringen medför
dessutom likabehandling inom skattesystemet eftersomen ex-
empelvis industri- och jordbruksfastigheter inte omfattas av
fastighetsskatten.

Fastighetsskatten reduceras de första tio åren efter nybyggnation.en
De första fem åren utgår ingen fastighetsskatt medan halv skatt utgår
påföljande år. Fr.o.m. 1995 års taxering skall fastighetsskatten även
reduceras vid eller tillbyggnad hyreshus. Kravetom- ärav att
kostnaderna för åtgärden uppgår till minst 100 000 kr och att
taxeringsvärdet har höjts med minst 20 procent.
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Beskattningen fastigheter i andra länderav

En internationell utblick

Beskattningen fast egendom har internationelltävenav lången
historia. Syftet med beskattningen har dock varierat åren. Igenom
vissa fall har den skett för särskilt ändamål,ett exempelvis för att ge
inkomster till den lokala förvaltningen. Normalt torde skatten dock tas

inom för det allmännaut inkomstskattesystemet.ramen
Valet basen för beskattningen oftaär beroendeav ekonomiska,av

politiska och sociala mål. De undantag från beskattning görs isom
vissa länder för skolor och sjukvårdsinrättningart.ex. sådanastyrs av
mål. Det förekommer också jordbruksmark heltatt t.ex. eller delvis
undantas från beskattning.

Underlaget för beskattningen varierar. I vissa länder, Australi-t.ex.
och Ryssland, baseras beskattningen endasten på markvärdet. I Japan

kan förutom mark och byggnad även andra tillgångar ingå i skatte-
underlaget.

Normalt beräknas skatten utifrån antingen beräknat årligtett
hyresvärde eller egendomens marknadsvärde. Beskattningsunderlaget
i Israel uniktär det bygger på taxeringatt markgenom ochen av
byggnad helt saknar anknytning till egendomenssom värde. Det
bygger i stället på värde kvadratmeterett baseras påper som egen-
domens lokalisering, område, ålder och användning byggnaden.av
Värderingsmetoderna i övrigt varierar.

deI länder där skatten beräknas marknadsvärdet detär vanligt
värderingen grundar sigatt försäljningsstatistik.på Värderingen av

kommersiella fastigheter och hyreshus baseras ofta på avkastnings-en
metod.

Hur ofta värdering skall äga finns föreskriven ien de flestarum
länders lagstiftning. I många länder frångår dock lagen. Danmarkman
kan nämnas exempel detta.på Där skall omvärdering skesom en vart
fjärde år. Under tid har sådan värdering ägt undersenare årenrum
1981, 1986 och 1992. I Danmark sker dock årlig omräkningen av
taxeringsvärdena.

Frankrike och Tyskland är exempel länderpå där beskattningen
bygger på gamla taxeringsvärden. Frankrike har liksom Sverige
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markomvärderingentaxeringsperioder. Den senastesexåriga av
genomför-Västtyskland1970. Ibyggnader år1961 ochårgjordes av

1964.omvärderingen årdendes senaste
i lagfastställdasådanaantingenärtillämpliga skattesatsernaDe som

ske. Denfårbeskattningvilkeninomdei lageller ramaranges
skerbeskattningen pådärländervanlig i desituationen ärsistnämnda

skattesatsenUSA bestämsdelarCanada ochnivå. Ilokal stora avt.ex.
delstatsnivå.på

länderI mångabelopp.årligtmedskattenutgårNormalt ettsett
ocksåförekommerdettillfälleendavidbetalasskattenskall ett men

Även betalning påbetalningstillfällen.tioellerfyra, entvå,t.ex. sex
länder.vissamöjlig itidpunkt äröverenskommen

fårländermångainkomstkälla. IsäkerFastighetsbeskattningen är en
debiteradeden90överkommunerna procentocheller avstaten

mycketliggerSverigeochJapanNederländerna,Danmark,skatten.
100nära procent.

åter-inte ärskatterfastighetsanknutnafinns även avDet som
försäljningvidutgårtransfereringsskatterS.k.kommande avnatur.

stämpel-denländer utgårm.fl.Australien, JapanIfastigheter. som
forsäljningssumman.vissmedskatt, procent aven

nivåSkattensförekommande.vanligtRealisationsvinstbeskattning är
undantarVissa länderlängd.innehavstidensberoendeoftaär av

beskattning.sådanfrånprivatbostadenförsäljning av

Norden

Danmark

fastighetskapital ibeskattninglöpandeformerfinnsDet avtre av
Danmark.

markvärdet.påkommunal skattGrundskylden tas utär somen
förkanundantag görasfastigheterallafårDen mentas ut

skattenStorlekenändamål.allmännyttigamedbyggnader av
detpromille246intervalletinomkommunfastställs avresp.av -
förskattesatslänAmtskommunernasmarkvärdet.taxerade

promille.till tioalltid uppgåskallgrundskylden
fastig-ochbyggnaderoffentligapåDaekningsavgift kan ut2. tas

förvärvssyfte.ianvändsheter som
schablonbe-äganderättmedinnehaslägenheterochSmåhus som

skattas.
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Schablonintäkten uppgår till 2 taxeringsvärdetprocent tillav upp
1 336 800 danska kronor och 7,5 på värde däröver. Marginal-procent
skatten kommer sänkas successivt framatt till år 2000 och skall i
framtiden uppgå till mellan 38 58 52 68 i dag.procent mot procent- -
Avdragsrätten för ränteutgifter begränsas i motsvarande mån.

Sedan år 1977 bygger den allmänna värderingen bostadsfastig-av
heterna inte längre på självdeklarationer på olikautan typer av
befintliga registeruppgifter. Dessa bearbetas maskinellt. En allmän
fastighetstaxering äger fjärde år. Däremellan fastställsvartrum nya
taxeringsvärden vid de s.k. årsomräkningarna endast fastighetenom
byggts och kostnaden för detta överstigit femom detprocent av
tidigare taxeringsvärdet och minst 25 000 danska kronor. Taxerings-
värdena skall 100motsvara marknadsvärdet.procent av

Varje år räknas taxeringsvärdena till den rådande prisnivån medom
hjälp särskilda index fastställs för olika geografiskaav som områden
och olika fastigheter. Förtyper vissa ovanliga egendomstyperav mera
används omräkningstal för hela landet. Desamma vid dessa om-
räkningar bestämda värdena kan inte överklagas.

Beskattningen realisationsvinst sker endastav egendomenom
innehafts mindre sjuän Omår. egendomen säljs inom två år efter
förvärvet beskattas realisationsvinsten fullt Sker försäljningut. en
mellan det andra och det sjunde året den beskattningsbaratrappas
realisationsvinsten ned med 20 året. Den skattepliktigaprocent om
vinsten läggs till den beskattningsbara inkomsten.

Norge

I Norge beskattas småhus och bostadsrätter boliger efter schablonen
och delär kapitalbeskattningen. Skattenen utgår medav 2,5 procent

skattläggningsvärde.ett Från det fastställdaav värdet görs ett
grundavdrag med 35 000 norska kronor bostad. En privatbostadper
schablonbeskattas minst hälften används for boende.om Dettaeget
gäller även tvåfamiljshusett den andra lägenheten används förom
bostadsändamål.

Om villkoren för schablonbeskattning uppfylldaär beskattas inte
eventuella hyresintäkter särskilt. Dessa intäkter ingå i schablon-anses
intäkten.

Ett fritidshus blir också föremål for schablonbeskattning ägarenom
själv Överstigeranvänder det i rimlig omfattning. hyresintäkterna från

sådan fastighet 10 000 norska kronoren 85tas detprocent av
överskjutande beloppet tillägg till schablonintäkten.upp som
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Är kon-schablonbeskattning skerföruppfylldavillkoreninte en
Sverige. Däremot äribeskattning på sättventionell somsamma

kategori-olikatill devid övergångarannorlundaavskattningsreglerna
framställning.utanför dennadockregler lämnasDessaerna.

regler.speciellagällerjordbrukbostäder påbeskattningFör av
bruttohyresvärde medberäknatutifrånbeskattasbostäderSådana ett

underhållskostnader.föravdragsrättfull
avdragsgilla.fulltRäntor är

kommunal eien-särskildmöjlighetfinns detVidare att ta ut en
förGrundeniför fastigheter tätorter.promille2domsskatt med 7-

nivå mediinkomstbeskattningen,medi likhetskall,skatten vara
marknadsvärdet.

Tomtmark1994.från årinförsbostädertaxeringförformEn avny
medkvadratmetermarknadsvärdeteftervärderasskall enper

produktions-eftervärderasskallByggnaderläge.förkorrektionsfaktor
fastighetsägaren.frånuppgifterledningfastställs medvärdet. Detta av

uppgiftsskyldighet såfastighetsägaren att ettombyggnad fårVid en
det räknasskallfastställtsvärdet välfastställas. Sedankanvärdenytt

skalltaxeringDennaprisutvecklingen.tillmed hänsynårligenom
fastighetsskatten.kommunalaför dentill grundliggaäven

ibottharförekommer,realisationsvinstBeskattning manmenav
skattepliktig.intevinstentvå åren ärdebostaden än senasteett avmer

bytebl.a.grundflytta påtvingasfinnsSärskilda regler avavmanom
arbete.

periodunder någonårmindrebostad äni sinbottOm ett menman
vid den kommuna-21beskattning medskertvå åren procentde senast

28skattesatsenallmänna1992 den procentFrån år ärtaxeringen.
realisationsvinst.kapital inkl.avkastningpå av

bostadsrätterbeskattningenSärskilt avom

bostads-beskattningförreglergäller1992inkomståretFr.o.m. avnya
och derasbostadsaktiebolagochbostadsrättsföreningarföretag

Bostadsföre-andelsägare.kalladenedandelägareellermedlemmar
stället hosiskerBeskattningenskattesubjekt.längreinteärtaget

skattemässig likabe-uppnåändringenSyftet medandelsägarna. attvar
gäller inteReglernaegnahemsägare.ochandelsägarehandling av

fritidsbostäder.andelsägarnaskaffaändamål ärbostadsföretag attvars
andelsägarnaförbostadsföretagetvissa kravuppställs attDet

inteharavseendenändring i dessaNågonschablonbeskattade.bliskall
förutsättningar måsteFöljandeskattesubjekt.ändringenskett avgenom

uppfyllda.vara
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1 Minst 85 bostadsföretagets intäkter skallprocent komma frånav
a andelsägarna,
b eleverstudenter fått bostaden elev- eller studenter-som genom
ganisation eller
c hyresgäster som inte är andelsägare i fastigheter rustatssom

i tätbebyggda områden.upp
2 Minst 85 aktiekapitalet e.d. kommunenprocent ägsav av ensam

eller tillsammans med andelsägarna eller 50över procent av
aktiekapitalet kommunen.ägs av

Vid bedömningen intäktskravet beaktas samtliga intäkter, dvs.av
lokalhyresintäkter.även Man inte hänsyn till andelsägarentar hyrtom

sin lägenhet.ut
Om förutsättningarna inte uppfylldaär beskattas bostadsföretaget

enligt de vanliga reglerna för bolagsbeskattning. Det finns dock
möjlighet till dispens från intäktskravet för beskattningsform inteatt
skall behöva ändras frånår år. Andelsägaren beskattas dels för sin
andel bostadsföretagets nettoformögenhet, dels med schablonin-av en
täkt för sin andel vissa intäktersamt och utgifter.av

Särskild beskattning sker för ränteintäkter, intäkter från andra
fastigheter den aktuellaän och intäkter inte har samband med densom
schablonbeskattade egendomen. Avdrag medges för ränteutgifter, pen-
sionspremier för heltidsanställda, extraordinära kostnader församt
sådana kostnader inte hör till fastigheten. Tillägg eller avdragsom

förgörs realisationsvinst förlust. Intäkter och utgifter fördelasresp.
sedan på andelsägarna i förhållande till lägenhetens andel hyresin-av
täkterna.

Diskussion förs förarbetenai till ändringen i skatteloven Ot. prop.
21 1991-92 eventuell beskattning lokalhyresintäkter.nr Manom av

kom fram till detta skulle medföraatt gränsdragningsproblem och
mycket arbete. Dessa intäkter, maximalt kan tilluppgå 15som procent

hyresintäkterna, skall alltjämt ingå i schablonbeskattningen.av
Om bostadsföretaget har nettoskuld får andelsägaren avdraggöraen

för sin andel denna skattepliktig förmögenhet.motav annan

Finland

I Finland har nyligen antagits fastighetsskattelag. Lagen tillämpasen
sedan den 1 januari 1993 och fastighetsskatt påförs första gången detta

Genomår. den lagen har de tidigare formerna löpandenya av
beskattning fastigheter i Finland upphört gälla.av att

Fastighetsskatten självständig,är årlig objektskatt påförs påen som
grundval fastighetens värde. Lagen gäller endast fastigheter iav
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fastighe-allaomfattarfastighetsskattenUtgångspunkten ärFinland. att

ter.
ochlägenheterskatteobjekt, tomter,fastighet, ärMed avsessom

byggnaderregistrerasskalljordinnehav samtförenheterandra som
områden.obrutnaomfattar ävenFastighetsskattenkonstruktioner.och

skattefria.emellertidjordbruksjord ärochSkogar
fastig-förhand kommunensårligen påbestämmerKommunerna

Denforfattningsbestämdavissainomhetsskatteprocent ramar.
och0,20till minstskall bestämmasfastighetsskatteprocentenallmänna

bostadstadigvarandeanvändsbyggnader0,80. Förhögst somsom
tillämpasdenskattesats äntillämpamöjlighet somfinns att annanen
värde.byggnadens0,40och högst0,10minstobjektandraför av

skattepliktigDen ägerkommunen.tillfallerFastighetsskatten ensom
fastig-betalaskyldigkalenderåret är attvid ingångenfastighet av

ellerbyggnadenskonstruktion ärellerbyggnadhetsskatt. För en
skatten.betalaskyldigkonstruktionens ägare att

förmögenhets-s.k.detutgörsfastighetsskattenförUnderlaget av
skall iFörmögenhetsskattevärdetårligen.fastställsskattevärdet som

byggnaderochMarkmarknadsvärdet.100princip procentmotsvara av
statliga skatte-skall de1989Sedan åri allmänhetvärderas separat.

skalltaxeringen gåhurförreglerbindandefastställamyndigheterna
fråndetaljerade reglerbyggnadernaVärderingentill. styrs avav

Finansdepartementet.
inkomsterbeskattningenvidtillämpasinkomstskattelagEn avny

proportionellmedbeskattasKapitalinkomster1993.fr.o.m. år en
gällerdetbreddats närharSkattebasen25statlig skatt procent.om

Ränteutgifter får drashyresinkomster.överlåtelsevinster ochbl.a. av
vissamedsedan,fårunderskotteventuelltkapitalinkomster. Ettfrån

förvärvsinkomster.skattskyldigesdenbegränsningar, dras frånav
bostadslån.förränteavdragetdet tidigarebl.a.ersätterDetta system
lån slopas.föranvändningsändamåletmed utredningSystemet av

sjunkandesuccessivtbeviljasövergångperiodfemårigUnder etten
betalda1992 räntorna.under årderänteavdrag fastställs påextra som

skallSkoglättnader.särskildaHyresinkomster beskattas utan
Tidigare be-virkesförsäljningsinkomster.utifrån reellabeskattas

avkastningsförmåga,beräknadeskogsmarkensutifrånskattades skog
arealbeskattning.dvs.

underskottbelopp. Detsitt fullatillRänteutgifter får dras somav
finska mark8 OOOtillmaximeratförvärvsinkomster ärdrasfår motav

OOO finskahöjs med 2Beloppetför makar.markOOO finska16och
mark för detfinska2 OOOytterligareochförsta barnetförmark

detfastställasskalldelenöverskjutandeDenföljande barnet. som
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ifrågavarande kapitalinkomstslagets förlust och får dras frånav
kapitalinkomster under de följande tio taxeringsåren.

På överlåtelsevinster tillämpas den proportionella skattesatsen
oberoende förvärvssättet och ägartiden. Försäljningsvinsterav av egen
bostad är på sätt tidigare skattefria eftersamma två års boendesom
och ägande. Försäljningsförluster bostad dock inteär avdrags-av egen
gilla eftersom vinst inte skattepliktig.är Om egendomen innehafts i
mindre än två år baseras skatten antingenpå skillnaden mellan
köpeskillingen och ingångsvärdet, inkl. värdeminskning och kostnader
för försäljningen, eller 50 köpeskillingen.procent Det lägstaav
beloppet till beskattning.tas Den detta beräknadesättupp vinsten

fullt skattepliktigär fastigheten innehafts i mindre fyraänom är. Vid
längre innehavstider reduceras skatten.

Island

Den bor i bolig beskattas inte för detta vidsom den allmännaegen
inkomstbeskattningen. l gengäld får avdrag inte göras för utgifter
hänförliga till bostaden. Ränteavdrag för inte bedriverpersoner som
näring forär övrigt borttaget Island sedan år 1979. Räntebidrag
utgår dock för lån till köp bostad.av egen

Inkomster från uthyrning fastighet är skattepliktiga. Omav ut-
hyrningen inte yrkesmässigär medges avdrag för direkta kostnader

hänforligaär till huset, dock inte försom räntor och avskrivningar.
För det fall kostnaderna överstiger intäkterna underskottetär varken
avdragsgillt andra inkomster det aktuellamot året eller vid nästa års

Ärtaxering. bruttointäkten uthyrningen under 2,7av procent av
fastighetens värde inkl. marken kan intäkten, ligger till grund försom
beskattningen, höjas till detta belopp.

I de fall avskrivningsunderlaget för de uthyrda fastigheterna översti-
21 miljoner isländska kronor 42 miljonerger för äkta makar

betraktas uthyrningen yrkesmässig, vilket innebär full avdragsrättsom
för driftkostnader inkl. räntor och avskrivningar.

Realisationsvinst försäljning bolig inomär, fastställdaav av egen
beloppsgränser, inte skattepliktig egendomen innehafts i minst femom
år. Om egendomen säljs inom fem år realisationsvinstenär skatteplik-
tig och beskattas tillsammans med övriga beskattningsbara inkomster.
Det finns dock viss möjlighet till uppskov med beskattningen.

På Island finns det dessutom löpande kommunal beskattning ien
form fastighetsskatt. Denna skatt är deav inkomst-störstaen av
källorna för kommunerna och, administreras dem.av
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förUnderlagetfastighetsskatten.objekt förfastigheterSamtliga är
marknadsvärdet förframräknadeårligadetbeskattningen är egen-

fri-lantgårdar ochsmåhus,ägarlägenheter,förSkattesatsendomen.
skattesatsenövriga fastigheter ärFör0,5tidsbostäder är procent.

höja deför kommunernamöjligheterdockfinns attDet1 procent.
1,250,625tillskattesatserna procent.nämnda resp.

Kommu-egendomens ägare.regelbetalasFastighetsskatten avsom
förfastighetsskatteneftergiftellernedsättningmedgekan avnen

inkomster.medhandikappade lågaochpensionärer

ländereuropeiskaVissa

Nederländerna

privatbostaddenbeskattas ägertaxeringenstatligaVid den ensom
utifrån 60beräknasBeskattningenhyresvärde. procentförlöpande ett

nederländska000under 15värdemarknadsvärde. Förfastighetensav
hyresvärdetberäknasintäkt. Däröveringen1993 beräknasfloriner
floriner ochnederländska330hyresvärdet ärtariff. lägstaDetefter en

000600för värdenfloriner övernederländska40017högstadet är
begränsningar.medgesförAvdrag räntorfloriner.nederländska utan

beräknadeför detskattenbetalasuthyrdbostadenfalldet ärFör
föravdragtill räntorhar rätthyrestagaren ävenhyresvärdet somav

hyresförhållandet.föranleddaär avsomm.m.
lokalfastighetsskatt. EnstatligingendäremotNederländerna utgårI

fastighetendär ärkommuntill dendockbetalasfastighetsskatt
inomkommunerna,mellanvarierarskattenNivån påbelägen. som

fastig-Nivån påskattesatsen.bestämmafriaintervaller, ärvissa att
detmarknadsvärde ävenfastighetenspåverkashetsskatten avmenav

normalt ägaren.Skatten betalasbelägen.vilken deni ärområde av
del skattenvissbetalasbebos än ägarenhusetOm avavannanav

nyttjaren.
skattefri.privatbostaden ärförsäljningvidVinst av

Tyskland

liknande karaktärschablonbeskattning1986 fannsårT.o.m. somaven
förändringar i dåvaran-skeddejanuari 19871svenska. Denden stora

för privatbostaden. Bosta-beskattningreglernaVästtysklandde avav
föremålinte blirkonsumtionsobjektbetraktasden ett somsomnumera
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för någon beskattning. Avkastning och realisationsvinst beskattas
således inte och avdrag medges inte heller för räntekostnader.

[Tyskland saknas nationell fastighetsskatt. Däremot uppbärsen en
allmän årlig fastighetsskatt Grundsteur, tillfaller den lokalasom
förvaltningen. Värderingen fastigheterna sköts förbundsregering-av av

myndigheter. Samma värde används vid beräkningenens som av
förmögenhetsskatten, dvs. någon form taxeringsvärde.av

Lokalförvaltningen har ingen beslutanderätt i fråga skattebasen,om
skatteprocenten bestäms lokalt inom för den allmännamen ramen

lagstiftningen och föreskrifter meddelats på delstatsnivå. Skatte-som
basen 0,26är taxeringsvärdet för enfamiljshusprocent och 0,35 förav
tvåfamiljshus. Den lokala skattenivån Hebesatz varierar iärmen
allmänhet kring 300 skattebasen.procent av

För bostadsbyggnad betalas inte någon skatt under de förstaen ny
tio åren, inte bostadsytan överstiger vissa bestämda Skattgränser.om

dockutgår för marken i dessaäven fall.
Skattskyldig för fastighetsskatten denär fastigheten.ägersom

Österrike

ÖsterrikeI förekommer ingen löpande beskattning bostadshus.av
Detta gäller det sigrör enfamiljshus elleroavsett om om typannan av
bostadshus bebos ägaren. Vid uthyrning eller flerasom av ettav rum
beskattas däremot hyresintäkten.

Räntan inteckningslånpå inteär avdragsgill för skattskyldig som
bor i hus. Driftkostnader i övrigt inte hellereget är avdragsgilla utom
vid uthyrning.

Österrike.Någon nationell fastighetsskatt finns inte i Däremot finns
lokala fastighetsskatter. Underlaget för beskattningen utgörs taxe-av
ringsvärdet. Taxeringsvärdet beräknas efter marknadsvärdet på marken
och nybyggnadskostnader för huset. Basskattesatsen för dessa 0,2är

taxeringsvärdet och får multiplicerasprocent med högst 420av
dvs. högst till 0,84procent, procent.

Om fastighet, inte ingår i näringsverksamhet, säljs inom femsom
år beskattas realisationsvinsten.

Frankrike

I Frankrike privatbostadenär inte föremål för någon beskattning över
huvud nationellpå nivå. Avdrag förtaget lånräntor på hänförliga till
bostaden medges inte heller.
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fastighetsskatter.lokalafinns tvåfastigheterbebyggdaFör
beräknadpåbyggnad utgårmark ochskatt på1 En ensom

bâties.propriétés Kommunernafonciere lesnettoinkomst taxe sur
skattbegränsning. Dennaföreskrivenutifrånskattesatsenbestämmer

Ombyggnationen. huset ärefterförsta två årenunder deinteutgår
från i 15undantas skatthusetkansocialtunderbyggt ett program

år.
bruttoinkomstberäknadpåhusskatf utgår ett2 En avensom

skattesat-bestämmerhabitation. Kommunernadhus taxemöblerat

sen.
Ägaren skattskyl-nyttjare.fastighetens ärålagdSkattskyldigheten är

obrukad mark.endast fördig
realisations-skattingen påprivatbostaden utgårförsäljningVid av

vinsten.

Schweiz

uti-fastigheterbeskattninglöpandeförekommerfederal nivåPå aven
beräknadeinkomster. Denberäknadeellerfaktiskaantingenfrån

fastighet. Räntorlikartadkostnaden hyraefterinkomsten sätts att en
och i kantonerna.både federaltavdragsgillainteckningslån ärpå

Schweiz. Be-inte ifinns däremotfastighetsskattfederalNågon
nivå.federalhellerförekommer inte pårealisationsvinstskattning av

beskattninglöpandeZürich förekommerochGeneveI kantonerna
Zürichoch ii GeneveFörmögenhetsskattmodeller.olika tas utav

möjlighetharGenevei kantonenfastighetsskatt. Kommunernautgår
tilläggsskatt.att ta ut

kommunal nivårealisationsvinster påbeskattasZürichkantonenI
Även Genevei kantonen ärinnehavstiden.efteroch reduceras

beroenderealisationsvinstenbeskattningenomfattningen avavav
längd.innehavstidens

Storbritannien

den huvud-1989fram till årfastighetsskattenStorbritannienI var
fastig-Hushållenslokalförvaltningen.förförvärvskällansakliga

förlikaavgiftkommunal1989 medårhetsskatt ersattes som varen
meddeladeregeringStorbritannienskommunmedlemmar.myndigaalla

medskulle ersättasavgiftenkommunaladen1991år nytt enatt
Tax.Councilfastighetsskattetyp,skatt av

262



Bilaga 41994:57sou

aprilFr.o.m. månad 1993 denna skatt i England,tas utnya
Skottland och Wales. Förutom fastighetens värde skall också antalet

i hushållet inverka skattebeloppet. Council Taxpersoner
omfattar lägenheter. fortsattaäven I den redovisningen kommer
fastigheter användas benämning för samtligaatt som gemensam
kategorier.

Sedan den 1 december 1992 varit möjligthar det del deatt ta av
listor fastigheterna och deras värden. Värderingupprättats översom
har skett med hänsyn till fastighetens marknadsvärde den april 1991.1
Med marknadsvärde det pris köpare hade varit villig attavses en
betala för fastigheten den marknaden.på öppna

Indelningen ivärden A H olika i England,ärav grupper -
Skottland och Wales. För England gäller följande värden angivna i
brittiska pund.

Värden Skatt för hushållett
med två personer

Band till 40 000A 267upp
Band B över 40 000 till 52 000 311
Band 52 tillC över 000 68 000 355
Band tillD över 68 000 88 000 400
Band E över till88 000 120 000 489
Band F över 120 000 till 160 000 577
Band G över 160 000 till 320 000 666
Band H över 320 000 800

värdering iDenna stället för exakta individuella värden förtyp av
fastighet för Council Tax.varje unik Metoden har inneburitär att

värderingen har kunnat ske kortmycket tid och till låga kostnader.
Uppgifterna ifastigheternas värden har vissa delar Storbri-om av

tannien varit mycket bristfälliga. England och Wales har värderingI
både offentliga privata värderingsmän.skett ochgenom

de fall fastigheten och bostad skallI används både i rörelse somen
värdering ske används bostad.endast den del somav som

finns handikappanpassade hus,särskilda värderingsregler forDet
i korthet innebär exkl. de hjälpmedelvärderar husetattsom somman

finns monterade i huset.
Husbåtar och husvagnar används bostad värderas ochsom som

registreras i det område där uppställda.de vanligtvis är
Om det blir nödvändigt omvärdera hus, efteratt ett t.ex. en

omfattande ombyggnad, kommer detta ske till det marknadsvärdeatt
byggnaden skulle ha haft den l april 1991.
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fyllt 18 och har sinSkattskyldiga i princip årär sompersoner som
människor,Vissa kategorieri det aktuella huset.permanentbostad av

från skattskyl-sjukhus, undantagnaintagnasådana ärärt.ex. som
dighet.

Ägaren i de fall husetskyldig betala skatten stårtill huset är att
Om obebott i minsttillfälligt. huset ståttobebott eller bebos någonav

beskattning.möjlighet få det undantaget frånmånader finns det attsex
värde resterande delenskatten fastighetens ochHälften avserav

frånstorlek. Vid beräkningen skatten i dehushållets utgår attmanav
Om huset bebos endasthushåll finnsflesta två vuxna personer. av en

det ursprungliga beloppet. Denskatt med 75utgår procent avvuxen
såledesfastighetens värde reducerasdel skatten änannatsom avserav

hälften.med
Övergången Council tax kan i vissa fallfrån poll tax till

tidigare. dessa fall finns dethögre skatteuttag Iinnebära änett
fram till 1995. Det finnsmöjlighet få viss reduktion år ävenatt en
för låginkomsttagare, ned-det möjligt,regler gör attt.ex.som

sättning eller befrielse från skatten.
och värdering skallinte bestämtDet när nästa ägaär ännu om rum.

Förmodligen kommer detta ske femte Nästa värderingår.vanatt
bli under 1998 och till marknadsvärdet den 1 aprilkommer då åratt

1996.
medges för hänför sig till lån till 30 000Avdrag räntor som upp

brittiska pund. Normalt beskattas inte realisationsvinst vidsett
försäljning privatbostaden.av

utanförNågra länder Europa

Japan

fastighetsskattesystemetDet nuvarande i sedanJapan tillämpas år
1974. Under tid har höjt skatten mark förpå på så sättattsenare man
stabilisera marknaden. Syftet naturligtvis också ökaär att statens

Årskatteintäkter. 1994 kommer taxeringsvärdena höjas. Taxerings-att
värdena skall då bestämmas till 70 jämförtmarknadsvärdetprocent av
med 3015 tidigare.procent-

finns fyraDet lokala fastighetsskatter i Japan.
l allmän fastighetsskattEn beräknas mark-på och bygg-som

Kotie-Shisan-Zei.nadsvärde Skatten med minstutgår 1,4 procent
och högst 2,1 taxeringsvärdet.procent av
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2 En skatt i vissautgår Toshi-Keikaku-Zei.tätorter Skattensom
får inte överstiga 0,3 mark- och byggnadsvärdet.procent av
3 skattEn på kommersiella fastighetertas ochut byggnadsföre-som

Jigyosho-Zei. För kommersiellatag fastigheter utgår skatten på
byggnader är 2större 000 kvm.än Skatten beräknas till 6 000som
yenkvm. Byggnadsföretag får betala skatt beräknas dels eftersom
golvytan 600 yenkvm dels efter den totala lönesumman 25
procent.
4 Man har också speciell skatt utgår i syfte stävjaen som att
markspekulation T okubetsu-Tochihoyu-Zei. Skatten utgår årligen
med 1,4 inköpspriset. En engångsskattprocent också medav tas ut
3 inköpspriset. Dessa skatterprocent dockär avräkningsbaraav mot
andra skatter.
De löpande fastighetsskatterna betalas, med något undantag,

kvartalsvis.
Förvaltningbyggnader, ambassader och konsulat beläggs inte med

fastighetsskatt. Vissa byggnader, sådana används fört.ex. som
undervisning, Ävenocksåär undantagna från skatteplikt. tillgångar av
mindre värden undantas från beskattning. Mark och byggnad med
värde under 150 000 80 000 undantas från den allmännayen resp. yen
fastighetsskatten.

Egendomen värderas till marknadsvärdet den 1 januari värde-per
ringsåret. Mark och byggnad åsätts värden. Marken ärseparata
klassificerad i tio kategorier och värderas den obebyggd.som om var
Värderingen sker efter jämförbara objekt sålts i grannskapet.som
Byggnader värderas efter vad det skulle kosta återuppbyggaatt ett
likvärdigt hus. Kommunen för värderingen skeransvarar vartsom
tredje år.

Realisationsvinster beskattas efter enhetlig skattesats 30en om
vad gäller försäljningprocent utom privatbostaden. Om vinsten vidav

försäljning privatbostaden inte till 60uppgår miljonerav äryen
skattesatsen 14 Bolag får inte kvitta sina realisationsvinsterprocent.

förluster i förvärvskälla.mot annan

Canada

Beskattningen fastigheter etablerad i Canada i börjanav var av
l800-talet. Fastighetsskatt dock i provinsen Ontario redantogs ut år
1784.

Det finns ingen nationell fastighetsskatt i Canada. Provinserna
själva för fastighetsbeskattningen inom sitt område.ansvarar Fastig-
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provinseri fyrainkomstkällalokalhuvudsakihetsskatten är menen
provinsen.helaförenhetlig skattuppbärs en

båderevideratprovinsernai taxe-harårentjugoDe senaste man
harmed dettaSyftettaxeringen.förgrundernaochringsförfarandet

skatteintäkt.stabilarefåochlikformighetuppnåvarit större enatt
föremål förbyggnader ärmarkbebyggdobebyggdSåväl samtsom

marknadsvärdet.påbaserasSkattenprovinser.allaibeskattning
förvaltningenslokalatill denmed hänsynårligenbestämsSkattesatsen
fastighetsskat-delarhela elleranvändsprovinserfyrabudgetläge. I av

ändamål.särskildaförten
enligtbestämstaxeringsvärdeegendomenspåberäknasSkatten som

användsprovinsertvåallalag. Iprovinsvarjeiföreskrifter utom
provinsen.i helaberäkningsgrundersamma

marknadsvärdet.helaefterprovinseriberäknasTaxeringsvärdet sex
marknads-eftermarkenYukonochNorthwestprovinserna taxerasI

Övrigaåteruppbyggnadskostnaden.efterbyggnadenochvärdet
taxeringsvärde.bestämmandegrunder förvarierandeprovinser har av
olikamellanvarierarnivånockså typerförekommer avDet att

tillgångar.
i denföreskrivnaregelbeskattning ärfrånUndantagen som
lokaladenmöjligt fördockdetprovinser ärI någraprovinsiella lagen.

undantag.vissaföreskrivaförvaltningen att
elleranvändsinstitutionskattebefriadEgendom ägs menenavsom

beskattning. Enförföremålallmänhetiändamål ärförhyrs annatut
leda tillnaturligtvisbyggnad kananvändning om-ändrad enav

klassificering.
från be-egendomstatligallprincipiundantarprovinserNio

kyrkogårdar.ochsjukhusundantag ärvanligaAndraskattning.
provinsenibeskattningfrånundantagnaJordbruksbyggnader är

Saskatchewan.
skattebortfalldetkompensation förfårförvaltningenlokala somDen

egendom.statligsig tillhänför
provinseri allaförekommeregnahemsägareförSkattelättnader men

helt ellerpensionärerprovinser äråttavarierar. Iför dessametoderna
tillämparprovinseroch tvåfastighetsskattenfrånbefriadedelvis

övrigtiLåginkomsttagareför pensionärer.befrielseinkomstbeprövad
medgerprovinserSexprovinser.iskattelättnader tvåmedges

eller andrainkomstoberoendeegnahemsägareförskattelättnader av
förhållanden.

hurprovinsiella lagendenföreskrivs itidigare nämntsSom
oftastvärderingenskötsDäremotskall bestämmas.taxeringsvärdena

AuthorityColumbia AssessmentBritishsåsomoberoende byråerav
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och Saskatchewan Assessment Management Agency. Dessa har
for administrationen värderingen inom provinsen.ansvaret av

Perioderna för omvärdering varierar från till åtta år. Vidett
omvärderingen skall egendomen i de flesta provinser bli föremål för
besiktning. Taxeringsvärdena räknas årligen i provinser medtreom
hjälp index bygger på analyser bl.a. försäljningspriser.av som av

Värderingen egendomen sker efter metoder; jämförbaratreav
försäljningar, återuppbyggnadskostnad och avkastning. Den sistnämn-
da metoden används ofta det gäller kommersiellanär fastigheter och
hyreshus. Försäljningar jämförbara objekt används i allmänhet förav

bestämma värdet privatbostadenpå med tillhörandeatt mark.
Uppbörden skatten sköts antingen den provinsiella eller lokalaav av

förvaltningen. fallI några är delat. Egendomens ägareansvaret är
ansvarig för betalningen skatten. Fastighetsskatten betalas årligenav
och i de flesta fall vid betalningstillfalle. Provinsen Yukon tillåterett
dock till tolv avbetalningar.upp

Transfereringsskatt i fem provinser. skattesatserna varierartas ut
mellan 2 och 5 Realisationsvinstbeskattning sker federalprocent. på
nivå.

Australien

lokalaDe förvaltningarna har i alla delstater och territorier rätt att ta
fastighetsskatt. Lagstiftningen innehåller dockut olika bestämmelser

begränsar skatteuttaget.som
Värderingen egendomen sköts delstatlig nivå liggeroch sedanav

till grund för olika beskattningsåtgärder både på delstatlig och lokal
nivå.

Skatten på mark Land Tax uppbärs de olika delstaterna ochav
beräknas på råmarksvärdet. Skattesatsen antingenär proportionell eller
progressiv. Några exempel kan nämnas. I New South Wales beräknas
skatten efter 1,5 på markvärdet 160 000över australisk dollar.procent
Delstaten Victoria har fem kategorier. På värden under 140 000
australisk dollar ingenutgår skatt. På värden däröver och tillupp
519 999 australisk dollar skatten 40är australisk dollar plus 2 procent

den del överstiger 140 000 australisk dollar. Den högstaav som
skatten utgår markvärdenpå 2 800 000över australisk dollar. Skatten

61 110 australiskär dollar plus fyra det överstigandeprocent av
gränsbeloppet.

Motivet bakom skatt utgår med beloppatt oavsettsamma om
marken exploateradär eller inte skattenär skall incitamentatt ettvara
för utveckling.

267



Bilaga 4 1994:57sou

möjlighet för de lokalafinnsterritoriernaocholika delstaternadeI
Rates.Local Governmentskattregeringarna att ta ut

denna skatt.för beräknametoderolikaförekommerDet atttyper av
minimumolika Ettockså på sätt.beräknasför skattenUnderlaget av

tillhar tillgång visseftersomall egendom ägarendock påskatt uttas
grundvalårligen påstorlek bestämsservice. Skattenskommunal av

olika områdenvariera mellankanskattenNivån påbudgetläget.
beslut pådock begränsaskanbehov. Uttagetberoende på genom

delstatlig nivå.
kategoriervilkaterritorium beslutarochdelstatVarje avom

användsOm egendomenbeskattning.frånundantasskallegendom som
uppdelningskattefritt ändamål görsskattepliktigt ochför både en av

möjligt.detvärde äregendomens om
bibliotek, skolor,för sjukhus,undantagenvanligaste görsDe

Omständigheterinstitutioner.liknandeochambassaderutländska som
både ochhänför sig tillTax ägarenLandfrånundantagpåverkar

privat-delstater undantasantalIegendomen.användningen ettav
särskilddelstaterbeskattning. Mångadelvis frånellerbostaden helt tar

Varje delstat harfastighetsskatt.vidpensionärertillhänsyn uttag av
föremål förbliregendomvärderingenreglerarlagstiftning somavsom

föreskrivs.värdenolikabeskattning. Fyra
skulle betinga påsannoliktpris markendetRåmarksvärdetl ärsom

bearbetad. värdeDettamarken intemarknadenden öppna varom
och för LocaldelstaterTax i allaLandbas föranvänds som

Capital TerritoryAustralianochQueenslandRates iGovernment
i andralokal nivåpåför skatteuttagoch stater.tre

bruttohyra kandenbygger påHyresvärdet ut2 tas omsomsom
värde kaninkl. skatt. Dettakostnaderför allahyresvärden svarar

ochfyra delstaterfastighetsskatten ilokalagrund för denutgöra
Territory.Northern

pris köparebyggnad det ärmark och ärMarknadsvärdet på3 en
försäljning under godatillbjudsegendomenbetalavillig utatt om

kanVictoria detta värdei delstatenendastförhållanden. Det är
fastighetsskatten.lokalaför dengrundförekomma som

förutomunder 1värdetomtvärdeeller är4 Mark- attsomsamma
grundvärde användsvärdet. Dettapåverkarmarkåtgärdervissa som

ifår användasSouth Wales ochifastighetsbeskattning Newför all
Tasmanien.Victoria och

Southdelstaterna. I NewmellanvarierarVärderingsperioderna
varje Iomvärdering år.införainom kortplanerarWales attman

till sjuperioder år.sigdetövrigt rör uppom
Rates interäknasför Localtill grundliggerVärdena omsom

South AustraliaWales ochSouthNewvärderingsperioderna. Imellan
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används utjämningsfaktor vid beräkningen Land Tax.en av
Denna faktor bestäms årligen utifrån värden månader tidigare.arton

All personal inblandad iär värderingen fastigheter anställssom av
centralt. Dessa skall auktoriserade.vara

Fastighetsskatterna betalas regel ellerägaren ägarna detsom av om
finns flera. Land Tax skall i de flesta delstater betalas årligen vid

tillfälle. De övriga fastighetsskatterna skall betalasett inom månaden
från delfåendet skattsedeln. I några delstater tillåts betalning vidav
flera tillfällen.

Uppskov med betalning skatten kan medges vid olikaav typer av
svårigheter.

Stämpelskatt iutgår alla delstater och territorier. l de flesta fall
denutgår med viss försäljningspriset.procenten av

Realisationsvinstbeskattning infördes i Australien år 1985. Numera
beskattas försäljningar samtliga tillgångar privat-typerav utomav
bostaden.

USA

Fastighetsskatten denär betydelsefulla inkomstkällan förmest de
amerikanska delstaterna. Beskattningsrätten finns föreskriven i kon-
stitutionen regleras i varje delstats lagstiftning. Den federalamen
regeringen har i princip inget med beskattningen göra.att

Alla beskattar kapitalvärdet mark ochstater byggnader. Däremotav
varierar grunderna för fastighetstaxering mellan I regelstaterna.
föreskrivs egendomen skall på basisatt marknadsvärdet.taxeras av
Californien i dettaär sammanhang unikt. Där baseras beskattningen

1976på års taxeringsvärde med maximal årlig uppräkning med tvåen
Om fastigheten byter ägare den dockprocent. till det aktuellataxeras

marknadsvärdet.
I de flesta alla fastigheter efterstater taxeras typer av samma

principer. Hela marknadsvärdet taxeringsvärdetutgör i sexton stater
i District of Columbia. I övriga föreskrivssamt vissstater att en

marknadsvärdet skall taxeringsvärdet.procent utgöraav
Skattesatsen bestäms, oftast utifrån vissa lagliga begränsningar, av

de lokala förvaltningarna län, kommuner m.m.. I de flesta 35stater
fastighetsskattutgår med för samtliga kategorierprocentsatssamma

fastigheter.
År 1990 utgick fastighetsskatt med i genomsnitt 626 US-dollar per

skattetrycket varierar. I Alaska skatten 1 246 US-person men var
dollar. En del denna skatt betalades dockstor energibolag medav av

utanförsäte I Alabama fastighetsskattenstaten. lägst, 163 US-var
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frånägd egendomstatligtundantarAlladollar staterperson.per
verksamhetkyrkligföranvändsEgendom samtfastighetsskatt. som

vanliga undantagAndra ärundantagna.ocksåregelskolor är som
skattebefriadegendom ägsOmkyrkogårdar.ochsjukhus av ensom

föremål förregelblir denändamålanvänds förorganisation annat som
fastighetsskatt.

delvis. I mångahelt ellerbeskattning kanfrånUndantaget vara
förvaltningen förlokalatill denkompensationvissutgårstater

omständig-personligabaseras påSkattelättnaderskattebortfallet. som
möjliggörreglerfinnsvarjeockså. Iförekommerheter stat ensom

personligaellerålderprivatbostaden ägarenssärbehandling oavsettav
Även handikap-pensionärer,låginkomsttagare,övrigt.förhållanden i

nedsatt.fastighetsskattenkanochpade veteraner
eller50privatbostadenbeskattningvid procentundantasIdahoI av

deCalifornien har generösastetaxeringsvärdet.US-dollar00050 av
US-dollar och000rabatt 7egnahemsägarefår allareglerna. Där en

skattebortfallet.förkompensationfullförvaltningen fårlokaladen
någoni de flestaskötsfastighetsskattenAdministrationen stater avav

frågorna. Iaktuelladehandhardepartementdel det omsomav
dettaskötsoch TennesseePennsylvaniaYork,Californien, New av

Equalization.ofBoardsIndependent state
skötsfastighetsskattenuppbördenochFastighetstaxeringen av
nivådettaförekommer görsvarandra. Detoberoende att sammaav

handharförvaltningarnalokaladet deOftast ärförvaltningen. somav
distriktet.skötsfastighetstaxeringenmedanuppbörden avom

huvudsakligaskoldistrikt deoch är mottagarnakommunerDistrikt,
utgångspunktenhuvudsakligaDenfastighetsskatten.frånintäkternaav

vidmarknadsvärdetskatteändamålför ärfastighetervärderingför av
principerandraharegendomen. Någraanvändning stateroptimal av

skog.jordbruk ochvärdering bl.a.för av
användsmarknadsvärdefastighetenstillfram trekommaFör att

värderingen.vidmetoder
försäljningar,ämförbara1 J

ochavskrivningartillhänsynåterställningskostnaden2 utan
avkastning.3

egnahem ochvärderingföranvändsmetodenförstnämndaDen av
fastigheter.kommersiellavärderingförsistnämndaden av

regressionsanalys ofta användsmultipelmedförtharDatastödet att
privatbostaden.värderingvid av

förfaktorers inverkanolikaisoleraförmetodregressionsanalys ärMultipel atten
faktorer.mellan andrasambandbedömasedan kunnaatt
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de flestaI värderas mark och byggnadstater Värderingsin-separat.
tervallerna varierar från till tio år. Det dockär endast fåtalett ett som
har perioder sträcker sig femöver år. Vid dessa tillfällen skersom
också besiktning fastigheten. Däremot sker i de flestaen av stater en
årlig omräkning taxeringsvärdena utifrån någon form index.av av

I alla är tillägaren egendomen ansvarig förstater betalning av
skatten. När det gäller hyresfastigheter betalas skatten ofta av
hyresgästen tillsammans med hyran i övrigt hyresvärdenmen ansvarar
för betalning skatten till regeringen.av

Fastighetsskatten beräknas på årsbasis och betalas i de flesta stater
vid tillfällen.två

transfereringsskattEn mellanpå 1 och 5 försäljnings-procent av
finns i 36 Realisationsvinstbeskattning förekommerstater.summan på

federal nivå och i 22 stater.
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egendomfastskatteintäkter avm.m.

År Procentintäkter ProcentProcentTotala avLand avav
BNPstatsinkomsternalokala inkomster

5,06 % 1,6057 %miljoner 416.0441990Australien -
% 2,846,9%30,218.95 biljoner1991Kanada

%% 1,12,9US-dollarmilj.2021991Chile -
%% 1,2% 2,4län: 6,2miljoner8.9581988Danmark

3,3kommuner:

%% 0,43,9provinser: 2,1milj. US-dollar4701991-92Indonesien ca
10,3 %lokala:

%59,4miljoner603.4001991Israel ca --
%2 %1,77,86%18biljoner6,954.51989Japan

0,611,81biljoner627.031990Korea -
%0,62,2100miljoner3,1551991Neder-

länderna

426,895,000Schweiz 1989 ---
%314,271miljoner 11172,0391990USA -

Policy, USA.of LandInstituteLincolnKälla:

ingetAvser lands valutavarje annat anges.om
2 1988.årAvser
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Lantmäteriet
Lantmäteriverket

199401-10 359423Fammhmsmmemmgen Dnr
Várdenngsenheten

Rapport Lantmäteriverketav

1 Uppdraget
.

fåtthar iLMV uppdrag Fastighetsbeskattningsut-av
redningen visaatt hur värderelationerna ut mel-ser
lan upplåtelseformerna bostadsrätt och hyresrätt i
flerfamiljshus. Värderingen har gjorts i enlighet
med den metod används för hyreshus vid den all-som

fastighetstaxeringenmänna 1994 AFT94.

Dessutom har LMV ombetts att kommentera huruvida
värdeområdesindelningen för hyreshus vid AFT94 även
kan användas vid fixering bostadsrätter i flerfa-av
miljshus.

2. Värdering bostadsrätter i flerfamiljs-av
hus med AFT94 modellen-

bilagda tabellernaDe visar värderelationerna mellan
bostadsrätter och hyresrätter inom delmarknadsamma
på några olika orter. De ingårorter i jämförel-som

Stockholm,är Gävle, Halmstad, Jönköpingsen och
Järfälla. bostadsrätternaFör har fiktiv hyraen
årsavgift kapitalkostnad+ för till-använts att

givnamed nivåfaktorer värdeområdetför ochsammans
värdeårsrelaterade kapitaliseringsfaktorer beräkna
byggnadsvärdet. Tomtmarksvärdet har bestämts lika

upplåtelseform.oavsett överlåtelsepri-Uppgifter om
årsavgifteroch har för respektive inhämtatsortser

från inomvärderare Lantmäteriet Fastighetsekonomi.
har för vissaDessutom kontakter tagits medorter

mäklare och bostadsrättsorganisationen förHSB att
få bättre underlag.ett ännu jämförakunnaFör att
värdenivåerna mellan upplåtelseformerna be-har de
dömda genomsnittliga årsav-priserna faktiskaoch de
gifterna för bostadsrätterna från 1993räknats om
till års nivå.1992 bådeVärdenivåerna hyresrät-för

nivåerter och bostadsrätter rådandesålundaavser
under 1992.
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bostadsrätterVärdeområdesindelning för3.

upprättatsharhyreshusförRiktvärdekartorna som
delsförvärdeområdesindelningenAFT94inför avser

tomtmarkdelsmed lokaler,till hyreshustomtmark
byggna-hyreshusdelsbostäder,medhyreshustill

medbyggnaderhyreshusoch delslokalermedder
ochbostäderförVärdeområdesindelningenbostäder.

ettInomemellertid gränser.lokaler har gemensamma
så-gällerområde på kartangeografiskt avgränsat

fyraförnivåfaktorerochriktvärdeangivelserlunda
kanGenerellt settvärderingsenheter.olika typer av

finmaskighetvärdeområdesindelningensattsägaman
för vilkenvärderingsenhetstypberoende denär av

betydelse. Denharlokaliseringen störstläget
tomtmarkensattför lokaler görhyressättningenfria

variera mycketvärde kanegentligen byggrättens
såsom exempel-områden,geografiskabegränsadeinc

innebärDettadelarna tätorterna.centralavis de av
tilllokalermedvärdenivåer hyreshusförolikaatt

i, ochindelningenvarit styrandedel närstor
värdeområden harolikagränsdragningen mellan,

gjorts.

värdenivå riktvärdean-bestämdgällerdetNär en
såmed bostädertill hyreshustomtmarkförgivelse

sammanhängandeinte sällanden ett störreomfattar
värde-område omfattas ettvadgeografiskt än avsom

tillämpatsharområde. Bruksvärdeshyressystemet som
påbådevärdeutjämnandelång tid har verkatunder en

anledningbostäder.byggnader för Entomtmark och
värdeskill-någrafinnsöverhuvudtagettill detatt

markna-inom ortmellan bostadshyreshus ärnader en
bruksvärdeshyressystemetspekulationer attdens om

tidi-annorlundatillämpassuccessivt änkommer att
anled-till med avvecklas.eller och En annangare

be-olikafinnstill värdeskillnader attning äratt
olikaområden innebäraattraktivaeller kanlägna

risk hyresförluster.förstor

värdeområdesin-ovanstående leder fram till attDet
indelad ef-delningen vid AFT94 för bostäder, ärsom

sannolikt inte ärmarknaden för bostadshyreshus,ter
bo-särskilt taxeralämplig använda till attatt

tillSkälenstadsrätter i flerfamiljshus efter.
detta utvecklas ytterligare nedan.
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detNär gäller bostadsrätter, vilkaför fri mark-en
råder,nad varierar priserna ofta mycket inom en

stadsdel isom fastighetstaxeringen kan likty-vara
digt med värdeområdeett för hyreshus bostädermed
beroende på skillnader i mikrolägets attraktivitet.

prispåverkandeDe effekter härvid tillärsom avses
exempel statusfyllda adresser, belägenhet vid sjö-,
hav-, park- eller rekreationsområde och avsaknaden

störande trafik. Dessa faktorerav torde för sigvar
och naturligtvis också ha betydandesammantagna en
prishöjande effekt. Möjligheten fånga inatt dessa
skillnader inom kanort dock möjliggöras meden en
mycket detaljerad indelning i geografiska områden
värdeområden för flerfamiljshus med bostadsrätt. Z

den undersökning gjordeLMV åt Bostadsrättsvär-som
deringskommitten, bilagaBVK, 3 i 1992:8SOU kon-
staterades områdesindelningenatt från AFT88 för
tomtmark till hyreshus för bostäder skulle innebära

alldeles för indelning faktorernaen pá-grov om som
verkar mikrolägets attraktivitet skulle beaktas. Et:

områden studerades särskilt Öster-par exempelvis
malm i Stockholm. Efter analys ortsprismateria-av
let delades områdena in i mindre prisnivåområden
värdeområden. prisnivåområdenDessa ivar genom-
snitt gånger fler deän värdeområdensex använ-som
des för tomtmark till hyreshus för bostäder vid

UtgångspunktenAFT88. för indelningen i prisnivåom-
råden fåinteatt större värdeskillnadervar 10än

mellan dessa.procent Värdeområdesindelningen från
AFT88 liknar i dragstora den används vidsom nu
AFT94. Antalet värdeområden är ungefär detsamma me-
dan vissa förändringar gränserna har skett.av

I praktiken påstyr kraven värderingsnoggrannhet de-
taljeringsgraden i värdeområdesindelningen. Ett av
syftena med att använda värderingsmodell änen annan
den tillämpas idag för flerfamiljshussom med bo-
stadsrätter åstadkommaär att värderings-bättreen

Målsättningennoggrannhet. borde uppnåattvara un-
gefär värderingsnoggrannhetsamma gäller försom
småhusen. Gäller detta krav för bostadsrätterna in-
nebär det sannolikt detatt såfordras detaljeraden
värdeområdesindelning skisserades i LMVs utred-som
ning åt BVK.
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Slutsats4.

värderingsnoggrannhetenpålåga kravställsdetOm
AFT94frånvärdeområdesindelningenemellertidkan

fåfortsättningsvisocksåbostädermedhyreshusför
förbättringlillabostadsrätter. Dengälla för som

användsgenomsnittshyranföriställetsker attär
sigvilken baserarvärdefaktorfiktiva hyranden som

årsavgifter.ochöverlåtelsepriserpå genomsnittliga
förberedelsearbetetde vidskulle attNackdelen vara

årsavgifternaöverlåtelsepriserna ochkartlagda san-
medelvär-kringspridningfår mycket stornolikt en

överlåtelsepri-gälladettaskullesynnerhetdena. I
värderingarnaResultatenbostadsrätter.för avserna

sådant värde-varjeförfiktiva hyrorberäknademed
olikformigmycketskulle riskera attområde ge en

taxering.orättvisoch

flerfa-värderingvidalternativnågot bättre avEtt
utgå från värdeom-bostadsrätt attmed ärmiljshusen

till hyres-tomtmarkgäller förrådesindelningen som
:ädel-på dennaberoende attbostäder. Dettaförhus

indelningenfinmaskigare ängenerelltning sett är
ock-åt visadeUndersökningarna BVKbyggnaderna.för

ökadebostadsrätternaföröverlåtelseprisernaså att
Mark-hade.tomtmarkenriktvärdeangivelseju högre
inver-lägetsframföralltochnadsförutsättningarna

bostadshyresfastigheteråt mellanskiljer sigkan
till-hellerintevarförbostadsrättsfastigheteroch

sannoliktvärdeområdesindelningdennalämpningen av
taxeringen.vidresultatnöjaktigtskulle ettge

nödvändigt med sär-sålunda det ärattLMV enanser
medflerfamiljshusvärdeområdesindelning förskild

värdeområdesindelningennuvarandebostadsrätt. Den
kan liggatill hyreshustomtmarkochhyreshusför

justeringarsådan indelning. Menförgrundtill en
områdesindelningar behöver göras.kompletterandeoch

sådan rikt-med framför arbetet att taKostnaden en
högre värde-sig i formbetalatordevärdekarta av

likformig-rättvisa ochoch störreringsnoggrannhet
dess-skulleFörberedelsearbetettaxeringen.ihet

övrigaomfattande förlikainte behövautom somvara
värderingsmodell för bostads-fastighetstyper. En

på principerbyggerrättsfastigheterna somsammasom
förberedelse-hyreshus innebärvärdering attvid av

rikt-till framkan koncentreras att taarbetet en
årsavgiftfiktiva hyranutvisar denvärdekarta som

värdeområde förinom varjekapitalkostnad nytt en+
bostadsrätt.normal
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Jämförelse värden mellan upplåtelsefornterna bostadsrätt och hyresrättav
Kommun: Stockholm Värdeområde: 2 Norra Vasastaden-

Hyreshus I Hyreshus 2 Hyreshus Hyreshus3 4
enomsnittshyra AFI94 520 560 650 900

Värdeår 29 55 81 92
[Nivåfaktor AFT94 9,00 9,00 9,00 9,00
[KapitaliscringsfalctorArm 0,39 0,43 0,59 1,00
|Riktvärdcangivelsctomtmark l 200 200l l 200 200l
Taxeringsvärde 1994 krkvm 3 325 3 667 4 952 9 600

E1:.%;-v4:423IMarknadsvärdcnivâ 1992 krkvm 48173 -.1;§;-768v zv- i

Bostadsrätt 1 Bostadsrätt 2 Bostadsrätt Bostadsrätt3 4
Årsavgift för nomiallâgenheten 350 390 620 700
Värdeår 29 55 81 92

Genomsnittligt pris i krkvm 9 000 8 500 7 000 5 000
[Kapitalkostnadpå insats 21% 720 680 550 400egen
Fiktiv hyra årsavgilhkapitalkostnad 1070 1070 1 180 1001
[Niváñktor AFT94 9,00 9,00 9,00 9,00
[EapitaliseringsfalctorAFT94 0,39 0,43 0,59 1,00
|Riktvärdeangivelsetomtmark l 200 l 200 l 200 l 200
Taxeringsvärde 1994 krkvm 5 256 5 641 7 766 ll 400
IMarknadsvärdenivå iG990 3291992 krkvm 7 502 10 151162v

Vdrderelation bostadsrätthyresrätt 1,58 54 1,57 1,19
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bostadsrätt och hyresrättupplåtelseformernamellanvärdenJämförelse av
Värdeområde: Söder2 Gävle,Kommun: Gävle centrum --

HyreshusHyreshus 4Hyreshus 2 3Hyreshus 1
720550 610500IGenomsnittshym AI-T94
9264 8149Vårdeår

8,508,50 8,50Nivåfaktor 8,50APT94
1,000,45 0,580,40Kapitaliseringsfaktor AFT94
300300 300300Riktvärdeangivelsetomtmark

6 4954792 3 382Taxeringsvärde krkvm1994
Marknadsvárdenivå krkvm1992

Bostadsrätt Bostadsrätt Bostadsrätt 4Bostadsrätt 2 31
Årsavgift 720440 620350för nomiallâgenheten

64 9281Värdeår 49
800 300 100l[Genomsnittligt 2 700pris i krkvm

[Kapitalkostnad s144 24på s% 216insatsegen
728584 644566årsavgiiükapitalkosmadFiktiv hyra
8,508,50 8,50Nivåfaktor AFT 94
1,000,45 0,58Kapitaliseringsfaktor AFI 94
300300 300Riktvärdeangivelsetomtmark

6 5632 609 3 550Taxeringsvärde krkvm1994
7tMarlmadsvärdenivå krkvm1992

1,0105 1,05Vdrderelation bostadsrdttItyresrdtt 1,1I

278



Bilaga 51994:57SOU

Jämförelse mellan upplåtelseformernavärden bostadsrätt och hyresrättav
Värdeområde:Kommun: Halmstad Halmstad, 2zon

HyreshusHyreshus 1 2 Hyreshus Hyreshus 43
IGenomsnittshyra 480 540AF194 600 740
Värdeår 49 64 81 92
Nivåfaktor 8,00 8,00AF194 8,00 8,00
Kapitaliseringsfaktor 0,38 0,43APT94 0,56 1,00
Riktvärdeangivelsetomtmark 450 450 450 450
Taxeringsvärde krkvm 2 022 2 420 3 251 6 4831994

4444 444 44 44Marknadsvärdenivå krkvm 41992

Bostadsrätt 1 Bostadsrätt Bostadsrätt Bostadsrätt2 3 4
Årsavgiñ för nonnallägenheten 350300 530 720
Värdeår 49 64 81 92
Genomsnittligt pris i krkvrn 2 200 2 000 l 100 550
Kapitalkosmad på insats13% 176 160 88 44egen
Fiktiv hyra årsavgiñ+kapitalkosmad 476 510 6l 8 764
Nivåfaktor AFI 94 8,00 8,00 8,00 8,00
Kapitaliseringsfaktor 0,43AFP94 0,38 0,56 1,00
Riktvärdeangivelsetomtmark 450450 450 450
Taxeringsvärde 1994 krkvm
Marknadsvärdenivå krkvm1992

Värderelation bostadsrätthyresrätt 0,960,99 1,02 1,03
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mellan upplåtelseformerna bostadsrätt och hyresrättJämförelse värdenav
Värdeområde:Kommun: Jönköping Jönköpings tätort

Hyreshus Hyreshus1 2 Hyreshus Hyreshus3 4
lGenomsnittshyia 490 555 750630AFP94
Värdeår 49 64 81 92
Nivåfaktor 8,50APT 8,50 8,5094 8,50
lKapitalisetingsiäktor 0,40 0,45 0,58 1,00AFT94
Riktvärdeangivelse 300 300tomtmark 300 300
Taxeringsvärde 2 2 498 6 750krkvm 041 3 4811994

... . . v . . .. . .Marknadsvärdenivâ lakvm1992

Bostadsrätt Bostadsrätt BostadsrättBostadsrätt 2 3 4l
Årsavgiñ 730för 320 340 470nomiallâgexihetcn
Värdeår 64 81 9249

Genomsnittligt 700300 l 800 l 500pris i krkvm l
Kapitalkosmad 8% 56på insats 104 144 120egen

786Fiktiv hyra årsavgithkapitalkosmad 424 484 590
Nivåfaktor 8,50AFI 94 8,50 8,50 8,50
Kapitaliseringsfaktor 1,000,40 0,45 0,58AFI 94
Riktvärdeangivelse 300 300 300tomtmark 300
Taxeringsvärde l 817 2 2261994krkvm
Marknadsvärdenivå krkvm1992

Vdrderelation bostadsrätthyresrätt 0,89 0,89
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Jämförelse värden mellan upplåtelseformerna bostadsrätt och hyresrättav
Kommun: Järfälla Värdeområde: Järfälla kn

Hyreshus 1 Hyreshus 2 Hyreshus Hyreshus3 4
Genomsnittshyra AFT94 515 570 630 870
Värdeår 49 64 81 92
Nivåfalctor APT 94 8,00 8,00 8,00 8,00
Kapitalisetingsfalctor AFT 94 0,38 0,43 0,56 1,00
Riktvärdeangivelse tomtmark 550 550 550 550
Taxeringsvärde 1994 krkvm 2 253 2 648 3 510 6487
Marknadsvärdenivå 1992 krkvm 2 997 3 522 6684 10 171

Bostadsrätt l Bostadsrätt 2 Bostadsrätt 3 Bostadsrätt 4
Årsavgift för nommllägenheten 480 560 680 850
Vätdeår 49 64 81 92
Genomsnittligt pris i krkvm 2 500 2 500 2 000 1 200
Kapitalkostnad på insats 8% 200 200egen 160 96
Fiktiv hyra årsavgitHkapitalkosmad 680 760 840 946
Nivåfaktor AFT94 8,00 8,00 8,00 8,00
Kapitaliseringsfaktor AFT94 0,38 0,43 0,56 1,00
:Lxwárdeangivelsetomtmark 550 550 550 550
Taxeringsvärde 1994 krkvm 2 755 3 302 4 451 8 256
Marknadsvärdenjvå 1992 krkvm 3 664 4 392 5 919 10 980

Värderelation bostadsrätthyresrätt 1,22 1,25 1,27 1,08
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SMÅHUSBESKATTNING AV FÖRPRINCIPER-
SCHABLONBESKATTNING
Av Stellan Lundström, docent i fastighetsekonomi, KTH

NÅGRA UTGÅNGSPUNKTER

Föreliggande PM utformatär på uppdrag Fastighetsbeskattnings-av
utredningen Fi 1993:01. Innehållet huvudsaki den löpande be-avser
skattningen småhus för och fritidsboende.av permanent- Perifert be-

ocksårörs beskattningen bostadsrätter. Uppdraget handlar iav snäv
bemärkelse formuleraatt modell för intäktsschablonenom och uti-en
från teori och empiri dra slutsatser dess nivå.om

Mina utgångspunkter för diskutera beskattningenatt småhus kanav
punktvis sammanfattas på följande sätt:

skattesystemet ska enkelt,0 genomsynligt och tiden robust.vara över
Småhusägaren allmänheti ska på hand kunna skapa sigegen enrelevant bild de skattekonsekvenser följer småhusin-av ettsom avÖvernehav. längre tid ska det med rimlig precision gå förut-en att

skatteuttaget.säga Detta minskar transaktionskostnaderna och
osäkerheten på fhstighetsmarknaden.
Beskattningen ska neutral, vilket första0 i hand innebärvara att
valet dispositionsform på bostadsmarknaden äganderätt, bo-av -stadsrätt eller hyresrätt inte ska skatteregler. I andrastyras av-hand ska investerade i småhus beskattast inte väsentligtpengar ex
olika jämfört med finansiella placeringar bank, obligationersom
eller aktier.
skattesystemet för småhus måste utformas för0 genomsnittlig in-en
nehavare vad värdering boendenytta och längd fastig-påavser av
hetsinnehav.
Ett långsiktigt hållbart för beskattning0 system småhus förutsät-av

de skattskyldigater uppfattaratt skillnader skatteuttagi mellan
olika innehav Dettarättvis. står då kontrasti viss tillsom att sy-

endast kan utformas för denstemet genomsnittlige ägaren.
De skatter utgår småhuspå bör incitament till fastighets-0 som ge

långsiktigtägaren underhålla och förnyaatt fastighetskapitalet.
Men skattesystemet bör inte fastighetsägarensstyra reinveste-
ringspolicy, vilket kan illustreras med valet mellan successiva un-
derhållsinsatser och genomgripande ombyggnaden
skattesystemet bör ha inlåsningseffekter,inte dvs överlå-0 styra när
telser sker eller generellt verka dämpande fastighetsmarknadenspå
omsättning.
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smáhusbeskattningenl:fortänkas gällaprinciperkanI drag tregrova
detochkapitalbeskattningendelBeskattningen egna1 avensomses

banksparande,beskattasskasmåhusetikapital investeras somsom
bostadsavkastning.begreppethärvidanvänderViaktieinnehav etc.

kapi-förräntningförutomdetinnebördenden attbegreppetHär avges
be-Bostadsavkastningkapital.avskrivningtal sominrymmeräven av

direktavkastningparallell till begreppetdirektdå an-somär engrepp
bo-avkastningsmåhusInnehavethyreshus. 2vänds för enger enav -

forkostnadernasöks iIntäktenbeskattningsbar.endenytta ärsom- fördå hyransmåhusettill närmastalternativ enutnyttja avsesettatt -
vilken intekonsumtionSmåhusboendetlägenhet. 3likvärdig somses

överlåtelservidochinnehavunderintäkterinnebärDetbeskattas. att
havdaföravdraghärmed tillåts ingakongruensoch ibeskattasinte

kostnader.

förstnämnda prin-denhuvudsakiframställningenfortsattaDen avser
med utgångs-andra principen,Denbostadsavkastningen.dvscipen,

första,med denberöringspunkterdirektaharboendenyttan,punkt från
diskuterasprincipen över-tredjeDenmarginellt.behandlas mermen

huvud inte.taget

förändras.ständigtsmåhus kommer attbeskattningförSystemet av
avvägningenbudgetläge,inflationstakten, statensSamlxällsekonomin,

boen-bostadspolitik deselektiv samtochfinanspolitikgenerellmellan
förutsätt-tidenDetständigt. överförändrasdes preferenser nyager
storlek. Föroch skatteuttagetsutformningskattesystemetsförningar

ochstabilaskattereglerna ärönskvärtdockdet attaktörerde flesta är
tidsperioder.längreförutsägbartskatteutfallet över

PROBLEMBESKRIVNING

betydelsefulla förmögen-denbetraktat mestSmåhusen är gruppsom
försmåhuskvadratmetermiljonerCa 200samhället.hetstillgången i

storleksordningenmarknadsvärde på isamlatpermanentboende har ett
miljoner kvmockså 150finnsbostadssektornIkronor.miljarder0001

milj kvm110med hyresrättupplåtnaflerbostadshuslägenhetsyta i
miljoner kvmfinns 30Dessutomkvm.milj45bostadsrättoch

affars-kvmmiljonertill 75relationställas iskasiffrorfritidshus. Dessa
dessutom 90ochindustriytakvmmiljoner110kontorshus,och

milj50kommunersektornoffentligadenlokalyta ikvmmiljoner -

i sinbostäderbeskattningprincipiellal grundläggandeför avMelz omPeter resonemang
strukturochpadesssynpunkterskattesystemetdetiBostadsheskuttningen nyarapport -

1991.Stockholm,luristförlagct.effekter.
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kvm, landsting 25 milj kvm och inklusive försvarstaten 15 miljmm
kvm

.

En betydande andel byggnadskapitalet samhälleti sålunda bun-ärav
det i småhus. Och för det enskilda hushållet småhuset regelutgör i den
enskilt förmögenhetstillgången.största På samhällsnivâ får det på sikt

betydelse hurstor beståndet småhus underhålls och förnyas. Härvidav
spelar småhusbeskattningens utformning roll liksom det totala skatte-
tryck läggs på småhusen relationi till andra kapitaltillgångar.som

Ett hyreshus lämnar resultat direkt mätbartett i Den årligapengar.
vinsten, beräknad hyra drift,minus underhåll, och avskriv-räntorsom
ningar, direkt underlag for beskattning. Småhusägaren har ocksåger
direkta utgifter för drift, underhåll och Dessutomräntor. minskar re-
gelmässigt byggnadskapitalets värde realai dettermer avskrivs.-Skillnaden hyreshuset gäller främst intäktssidan.mot För småhuset
saknas direkt mätbar intäkt. Den löpande intäkten ligger denen i nytta
småhusägaren har innehav.sitt På kostnadssidan finns ocksåav en
skillnad. Den det ofta omfattande arbete småhusägarenavser egna som
lägger ned på skötsel och underhåll.

Ett köp hyresfastighet regelistörre utgör renodlad investe-av en en
ing Köparen vill ha avkastning står i viss relation till den risken som

kan förknippas med innehavet. Småhusköpet kallas också dagligtsom i
tal för investering, syftet med köpet huvudsakiär bereda fa-attmen
miljenhushållet boende. Det innebär konsumtionsmotivetett att för-är
härskande.

Köp och försäljningar småhus övergripandestyrs sociala motiv,av av
dvs i huvudsak förändringar familjensi sammansättning och arbe-av

I olika hushållenskeenden livscykeln olikatet. har motiv och eko-av
nomisk styrka efterfråga småhus. Om vidatt ett visst tillfälle väl-man
jer köpa eller kvar exempelvissmåhus, bo hyresrätt,iatt kanen ytterst

småhusmarknaden.förhållandena Detavgöras på kan illustrerasav av
den aktuella hösten Många köpare1993.situationen upplever kapi-en
talrisk, dvs risk för på sikt fåatt års skaett inte igen detman par egna
satsade kapitalet vid Samtidigtavyttring. avvaktar många säljareen
eftersom priserna har nedgått under års tid och påtre väntarman en
prisuppgång. Denna speciella marknadssituation leder till låg omsätt-

ochning nedpressade Dettapriser. uttrycker direkt formdå in-en av
vesteringsaspekt småhusinnehavet.på Småhuset både kapital-är en
tillgång och konsumtionsobjekt.ett

Den boendenytta småhusägarennytta har sitt innehav kansom av- -
med rimlig precision inte uppskattas direkt metod. I stället ärgenom en

hänvisad till förstaI hand kan direktomvägar. jämföra medman man
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villkor, alternativtmarknadsmässigabostad påhyraalternativet att en
perfektadock aldrighyresrättochsmåhus ärEttsmåhuset.hyra ut en

riskeroch olika atttransaktionskostnader görtyperSkildasubstitut. av
överförasdirekt kanaldrighyresrättförmarknadsbestämd hyra enen

småhus.till ett

boendenyttan procentsatsuttryckahand kanandra avI som enman
marknadsvärdet ärdå påDet byggersmåhuset. attmarknadsvärdet för

räknatboendenyttomaframtidadevärdekapitaliserat somett av
mark-därrundgångdock påförfarande bygger typDetta avnetto. en

förbasmarknadennoterade påpriser utgörutifrånnadsvärdet pro-en
diskuteraskapitalbasmarknadsvärdetmedProblemen somcentsats.

nedan.närmare .

ellerSchablonintäktdel IfastigheterBeskattning1993:57SOUI av -
ska ske inomsmåhusbeskattningenföreslåsfastighetsskatt att av

intäkts-innebär detTekniskt attkapitalbeskattningen. settförramen
skaberäknad intäktschablonmässigt somsidan representeras enav

kostnadssidan räntormedan utgörskapitalförräntningspegla avaven dåHuvudfrågan atttomträttsavgäld. äreventuellochkapitallånatpå
Den procentsatsska bestämmas.intäktssidanför hurmodellfinna en deninnebörden itillrelationischablonintäkten måsteförväljs sessom

används.taxeringsvärdemarknadsvärdekapitalbas som

kapitalobjektkonsumtionsobjekt ochkaraktärdubblaSmåhusets som
Denbeskattningsprincip. ut-logiskalltidförfinnadet svårt attgör en

beskattnings-småhuset iPMdennaför är attgångspunkt gettssom
direktavkastning ut-objektandramedlikställshänseende gersom

be-påskadå hurgrundfrågaEn ärtryckt sei manmonetära termer.
iavkastningmätbardirekticketillgång re-skattning ger ensomav en

kapitalplaceringbeskattningtilllation renenav

HELHETSPERSPEKTIVSMÅHUSBESKATTNINGEN I

helhetsperspek-ismåhus måste ettbeskattningenlöpandeDen sesav
under inne-beskattningfastighetsspeciñkallinnebär enDettiv. att

stämpel-betalasVid köpetsammanhang.ihavsperiod måste ettses
vidochlöpande skattformbetalas någoninnehavetunderskatt, av

tillsammansskatterDessarealisationsvinst.skatt påutgåravyttringen
deluttryckt vissannorlundaEllerskattebelastning.specifik en-ger en

skatteuttagetStorlekentill skatt.gårförräntningentotaladen avav långpåkan förväntasförräntningrealatotaladenutifrånbör somses
småhusinnehavet.frånsikt
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Under viss innehavsperiod skatteuttagetär aldrigen entydigt bestämt.
Det beror på flera faktorer:

Den totala förräntningen från småhusinnehav0 ett uttryckt lö-via
pande bostadsavkastning och kapitalvinst vid försäljning ald-ären
rig känd förväg.i Och såväl bostadsavkastningen kapitalvinst-som

varierar med konjunkturläget på småhusmarknaden.erna I enköpsituation finns alltid osäkerhet såväl bostadsavkastningenen om
kapitalvinsten.som

skattesystemet i principär nominellt till0 sin struktur. Skattesatser-
därförmåste kalibreras med antagandena viss inflationstakt.om en

Ett småhusinnehav avslutas med benefik0 överlåtelse eller för-en en
säljning. Och längreju innehavstid desto mindre betydelse har rea-lisationsvinstbeskattningen i köpsituation. skattesatserna måsteen
då utformas med antagande viss genomsnittlig innehavstidom en
för småhus.

En bestämning schablonintäkt för småhusbeskattningenav måste mot
bakgrund ovanstående i helhetsperspektiv.ett De frågorav ses som
måste ställas för helhetsgreppett på småhusbeskattningen kan formu-
leras på följande sätt:

Hur ska kapitalbasen för schablonintäkten uttryckas
Efter vilken skaräntesats schablonintäktentyp beräknasav
Vilken riskfördelning bör gälla mellan samhället och den enskilde
vad felaktiga kapitalbaser och räntesatseravser
Vilken inflation och vilka innehavstider kan antas0

Dessa frågor diskuteras nedan för Diskussionernasig. avslutas medvar
räkneexempel.ett

FÖRKAPITALBASEN SCHABLONINTÄKT

En given utgångspunkt marknadsvärdetär att via taxeringsvärdet ut-
kapitalbas. Marknadsvärdetgör definieras det sannolika pri-mestsom
vid försäljning denpåset fastighetsmarknaden.öppna Bedömningenen
marknadsvärdet sker via analys de försäljningarav fortlöpandeav som

sker fastighetsmarknaden.på Det innebär årligatt omsättning påen
till fem samtligatre småhusfastigheterprocent taxeringsvärdetav ger

och skatteunderlag för hela beståndet. I den värderingsprocess le-som
der fram till taxeringsvärden ska eventuella egenskapsskillnader mel-
lan fastigheter och fastigheternaomsatta beståndeti beaktade.vara

För den normalt informerade innehavaren småhus kan för-ettav man
det individuellautsätta avkastningsvärdetatt med avdrag för trans-
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medlikahögre ellertidsperspektiv är änlängreaktionskostnader i ett
formuleras utifrån ettAvkastningsvärdet nyttanmarknadsvärdet. av

ochdirektaallatransaktionskostnadernamedaninnehavfortsatt avser
Småhusägarenbostadsbyte.medförknippade ettkostnaderindirekta

si-de flestanyttovärde idiffust,individuellt, någothar alltså somett
marknadsvärdet.överstigertuationer

påverkarealafallandeeller räntorstigandekraftigtsikt kanPå kort
marknadsvärdeisvängningarDessasmåhusen.marknadsvärdena för
bostadsavkast-hushållenskan attvisamtidigt antaförekommer som

uttryckeroförändrad. Detta atttämligenaggregerad nivåpå ärning
skatteuttag tarkommer etttiden att enschablonintäkten somöver ge

variationanspråk. Denna äribostadsavkastningenandelvarierande av
variationemakapitalbas,taxeringsvärdet utgörofrånkomlig mennär

mindredåfårrullande. Manskerfastighetstaxeringenkan minskas om
beskatt-förändringarbestämdapolitisktförförutsättningar avstora

omtaxeringstillfallena.vidningen

kapitalbasenomräkningårligmedfastighetstaxeringEn rullande av
billigförhållandevisochenkelfastighetsprisindexmed är enett numera

ochfastighetsprisdatabasertillförlitligafinnsDetsmåhus.föroperation
fastighetsprisernaförIndexetstatistiskaanpassadedärtill program.

därmedblirSkatteuttagetprisbildningsområde.homogentgäller för ett
finns inombasekonomiskadenochdelmarknadentill somanpassat

fåsekonomiska basendeniförändringarföljsamhetområdet. En mot
bo-rullande taxeringmotsvarandeEnskatteuttaget. avpå så isätt

obligatoriskt registreras.överlåtelserdärregisterstadsrätter kräver ett

fastighets-pådiskonterasskatteuttagförändratkanVi ettattanta
mark-påverkasstämpelbeskattningenÄndras exempelvismarknaden.
mark-sjunkerschablonintäktenHöjsutsträckning.nadsvärdena vissi

nuvärde-slår denuttrycktAnnorlundaskattebasen.ochnadsvärdena
småhu-påskattebetalningarändrade genomberäknade summan av
tillämpasvilkendock räntesatsFråganmarknadsvärden. är somsens

betalningar Frågan ärdessadiskonteraförmarknadens attparterav vid lågtlika ettförändringar är stor somdiskonteringenockså avom frågorefterfrågan Dessatilltagandevikandevidskattetryck,högt som
PM.dennaframställningen ifortsattadenutanföremellertidlämnas

närvarande till 75 procentför avfastigheter sättsTaxeringsvärdet för
ursprungligavärdetidpunkt. Det m0-vid givenvissmarknadsvärdet en

viOmfastigheterna.övertaxeravillintetill dettativet att manvar
följermarknadsvärdeochtaxeringsvärde enmellanrelationenantar att

beståndethalvauppskattningsvisskullenormalfördelningskurva
100tilltaxeringsvärdet sattesövervärderadeblismåhusfastigheter om

såväl fastig-det intressantaMenmarknadsvärdet. urprocent av
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hetsägarens samhällets synvinkel dock skatteuttagetär andelsom som
fastighetskapitalets totala förräntning. Och det totalaav skattetrycket

för såväl enskilda småhusägare hela beståndet behöver för-intesom
ändras för schablonintäktenräntesatsen justeras samtidigtom som
taxeringsvärdenivån ändras från 75 till 100 Höjs kapitalbasenprocent.
med 13 från till75 100 marknadsvärdetprocent kansåav
schablonintäkten sänkas motsvarandei grad.

Att taxeringsvärdenjvån tillsätta 100 marknadsvärdetprocent kan iav
första hand tolkas teknisk åtgärd, tillsammansrent medsom en men

fastighetstaxeringenatt utförs rullande så ökar informationsinnehållet
i taxeringsvärdet. Den osäkerhet finns på småhusmarknaden införsom
varje taxeringstillfälle minskar eftersom förändringarna relativt småär

kapitalbaseni och dessutom kända förväg.i Därför kan också de
politiska ingreppen skattereglernai siktpå förväntas bli färre. En
rullande fastighetstaxering kan på så förväntas hasätt en
stabiliserande effekt fastighetsmarknaden.på

LÅNGSIKTIG FÖRRÄNTNING SMÅHUSFÖRREAL

Diskussionerna fokuseras här realränta runt räntesatsom en ge-som
nomsnitt för längre tidsperiod Vi kan också förvänta denatten oss
reala förräntningen relativt stabil tiden. Skattesystemetär över för-är
visso nominellt till karaktär,sin det faktum kapitalbasen ef-attmen
terhand räknas med prisförändringar fastighetsmarknadenpå görupp
hanteringen nominell intäktsränta ryckig och mycket svår attav en
hantera längre tidsperioder med varierandeöver inflationstakt. Någon
fortsatt diskussion nominell intäktssida förs inte i denna PM.om en

De härräntesatser bedömts intressanta jämföra med förstaatt iärsom
hand statsobligationerpå och banksparande.räntan I andra hand kan
också vägledning fås den långsiktigavia förräntningen på andra
långa tillgångar hyreshus och skog. Till dessa siffror då fö-måstesom

diskussion hur dessa tillgångsslag skiljer sig från småhusras en om
betraktat investeringsobjekt.som

Ett småhus regelmässigt finansierat med blandningär lånat ochen av
kapital. Särskilt vid köp ocheget investeringar belåningsgraden hög.är

Det den första naturliga utgångspunkten för bostadsavkastningenger -den ska täcka den långsiktiga reala kostnadenatt för det lånade kapi-
talet.

Ett grundantagande kan också den genomsnittlige småhuskö-attvara
villinte äventyra det kapitalet, jmf diskussionenparen egna ovan om

dagens marknadssituation. realistiskaBrist på boendealtemativ och en
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boendet många småhusägarepåutpräglad konsumtionssyn gör att
kapitalet.förräntningskrav på det Omvänt kanhar lågasannolikt egna

och osäkervid småhusköp uppfattningtransaktionskostnaderhöga en
detförräntningskravet kapitaletpåboendenyttorna attgöra egnaom

dock mycket för husköparenstalarSammantagethögt.relativt attsätts
bundna kapitalet förhål-fastighetendet iförräntningskrav på äregna

nödvändighar karaktär konsum-småhuseteftersomlandevis lågt av
tion.

reala olikaden långa påantal studier räntanI Sverige finns ty-ett av
undersökningardessaVid tolkningenfinansiella placeringar. avper av

samhällsekonomiskañnanspolitiska ochför vilkabör ha klart sigman
tidsperioder. En direkt frågaolikaunderrått ärförutsättningar som

betrakta de förhållandevisskaperspektiv framåtlängrehur i ettman
hälft1980-talets Enunder utväghöga realräntor noterats senaresom

och till dentillfrån alla försök justeringarbortserär att ge-serman
tidsperioder.långaför mycketrealanomsnittliga räntan

utförda Hansson,för undersökningarredogörs kortI det följande av
periodenHansson kalkyler förIFrennbergGustafsson postsamt ex-

statsobligationerför på nivånrealräntorHanssonfinner1959 1980-
förväntad inflation finner0,8 påBaseratprocent. resonemang om

framhållerHansson2,4realränta påditoHansson procent.anteexen
hartiden. Denstabilrelativt räntesatsenden räntenivån översom

RINK SOUskattereformenidenockså tillämpats senaste stora -
1989:33.

och finner följ andetidsperioden 1950 1984undersökerGustafsson -
StatsobligationerBanksparande 2-0,6%,1reala medelräntor postex z

Landshypotekslån -0,8%, Botten-54Sparobligationer 2,4%,0,6%, 3
Föreningsbanken 2,2%, 7Borgenslån iFöreningsbanken 1,2%, 6lån i

alla dessadåMan kanutlåning 2,0%. rän-notera attAffärsbankema
den Hanssonunderstiger räntanantagna ante.posttesatser exavex

trendframskriv-formpårealräntaHansson bygger sin ante avenex
och framtiden be-inflationen iHuruvida ärför inflationen. nuetning

dock härlåter vide gångna åreninflationen osagt.stämd varaav

och långa1990 finnerperspektivet 1919har attFrennberg Hansson --
nominellgenomsnittlig årsränta på 5,1har procentstatsobligationer en

Detperiod 3,7 år.undermedan snitt ärinflationen i procent persamma

nivå vid2 Bilaga RealräntansBeskattningSOU 1982:3 RealHansson:A Ingemar -
effekter i jord- ochStrukturekonomiskaGustafsson:ChristinaBrealbeskattning,

placeringsaltemativ.Meddelande5:21.olikaAvkastningvidskogsbruk.Bilaga 7 - Frennberg Björn Hansson:BörKTH, C Perfastighetsekonomi,Institutionenför -
tillgångar 19194990. Ekonomiskolikaaktier Avkastningpensionssparandeskei

219-229.1991,Debatt,Nr s
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real1,4 En jämförelse med USA förprocents ränta. ungefärger ca
tidsperiod storleksordning på den reala förräntansamma ger samma

obligationer.

Avkastningen från andra långa tillgångar hyreshus och kanskogsom
fungera övergripande jämförelsenonn för avkastningen frånsom en
småhus. Björklund och Hägg3 för bostadshyresfastighetervisar empiri

skog.respektive Björklund finner total real förräntning för investe-en
bostadshyresfastigheter framringar i på 2 till mittenprocentca av

1980-talet. förräntningenDen genomsnittligär mätt ränta översom en
lång tid längst 1940-taletsom sedan med beaktande samtliga be-av
talningar berör totalt kapital, dvs inköpspris, driftnetton, investe-som

underringar innehavet och skattat marknadsvärde vid kalkylperio-ett
dens slut. Tiden efter förräntningen till1985 stiger följd stigandeav
marknadsvärden. Utvecklingen pekar1991-1993 på påatt är vägman
tillbaka till förräntningsnivå liknande den före 1985.en

Hägg beräkningar för skog. Medförräntning frånutgångspunktgör av
empiriskt material och skoglig omloppstid på 70 år och finner hanen en
real skattefter på 2,7 Iden siffran liggerinternränta såprocent.ca en
kallad dyrhetstillväxt En slutsatspå 0,6 tillgångarärprocent. attca

hyresfastigheter ock skog lång sikt förräntningpå nå-gettsom en som
låneräntan.överstigergot

diskuterat reala. Småhusägaren betalarDe förvissoviräntor är en
nominell nominella kanlån. Denpå sina väsentligträntanränta vara

Ärhögre den reala. då bostadsavkastningen lika med deninte nomi-än
nella räntan Svaret bostadsavkastningen liksom direktav-är att -
kastningen baseradför hyreshus realränta den riskfriaär typen av-
realräntan med tillägg för risk avskrivningspost.och Denen
inflationskompenserade nominella fastighetsägarenräntan momentant
betalar helt eller tillväxt detdelvis kapitalet iuppvägs av en av egna
fastigheten. också inflationskompensationenDet kan uttryckas attsom

den nominella förtidai amortering.räntan är en

Resonemangen Enbygger på analyser bestämningpost.ovan ex av en
schablonintäkt baserad marknadsvärdet kapitalbas ba-på börutgöratt

real kan förväntaspå dvs den gälla iränta räntaante,seras en ex som
längre hurperspektiv framåt. Frågan då A ska betraktaett är man

bostadsavkastning avkastning från andra fastighetercontra typer av
olika vilkafinansiella tillgångar, och B antagandensamt typer av man

ska olika reala antegöra räntorom ex

3 PågåendeA Kicki Björklund: Kapitalâtervinning långsiktigarbete: och räntabilitel -Metodutvecklingochanalys 277fastigheter. Avdelningenför fastighetsekonomi,av
KTH, B Alve Hägg:Skogsbrukets 37-43.räntabilitet.SST.Nr 1981,s
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för schablonintäkter utgåttdeNär betraktar räntesatser se-somman
med högadessa ljuset full avdragsrättidan 1950-talet måste avman se

tekniskt balanserarnominella Hurmarginalskatter för räntor. settman
nominell kostnadssida diskuteras iinteintäktssidareal mot enen

denna PM.

RISKFÖRDELNING

normalsituationkalkylerats gäller förDet samlade skatteuttag ensom
enskilda fallet kommersmåhusägare. I detoch genomsnittligen

avvikel-tilleller högre. Orsakernabli lägreskatteuttaget antingen att
följ ande:kan främstskatteuttagi varaserna

vilketmarknadsvärdetavviker fråntaxeringsvärdetDet åsatta0
normal-olika. Antarpåverkar småhusägarna vislumpmässigt en

faktiskttaxeringsvärde ochmellanrelationenfördelning för
beståndet blivardera hälftenmarknadsvärde kommer över-attav

genomsnittligadenDettaundervärderade. givetrespektive är om
marknadsvärdetligger på 100taxeringsvärdenivån procent av

den skatteuttagetperiod bliförkanInflationstakten änannanen enI
små-påverkar olikasystematisktvilketkalibrerats för, grupper av

husägare
genomsnittliga.från denavvikerlnnehavstiden0

Även be-kommer hälftenfastighetstaxeringutfördriktigtvid aven
taxeringsvärden.lågaandra hälften föroch denståndet ha för högaatt

övertaxeringen.risken forska bärakanDå fråga sig somvemman
skulle detsamtliga fastigheter i snitttillVore det ägare varasamma

avvikel-hushållen olika. Fördrabbas ärmerpartennivå,rätt numen
avvi-mindre kanför vissasmå,från genomsnittet gruppermenserna

fastig-bättre kvalitet idelsDetta motiverarbetydande.kelserna vara
skatteuttagetgenerell nedsättningoch dels visshetstaxeringen aven

kapitalbas.utifrån säkerjämfört med given enen norm

till-hahushållet visskanriskfordelning såNär det gäller sägas en
fritids-eventuelltsmåhusetförutomden ingårgångsportfölj. I även ett

Ägaren sannolikhetför medbanksparandehus, bil, husvagn, storetc.
medbanksparandet jämförtförexplicta förräntningsresonemangmer
små-till värdetdå hänföraskanDetta ettfastighetsinnehavet. att av

med be-uttrycks ickeiutsträckninghusboende monetära termeri stor
barnmiljötrygghet, etc.status,grepp som
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OCH lNNEI-IAVSTIDERINFLATION

reformerad SOUinkomstbeskattning 1989:33I utredningen om an-
inflation för kalibrering kapitalbeskattningen. De4togs procents se-av

utveckling och de olika sammanhangiårens görsnaste prognoser som
indikationer detta antagande bör revideras. Denstarka påinga attger

grundantagandenedan baseras därförkalkyl påpresenteras ettsom
årlig penningvärdeförsämring.med 4 procents

påverkarkan förväntas för småhusinnehavinnehavstiderDe ettsom
följer realisationsvinstbeskattningen. An-den skattebelastning som av

omedelbar försäljning efter förvärvet uppskov nuvär-vi ärutantar en
förskattebetalningen lika med det nominella beloppet skatten.det av

realisationstidpunkten långt bort tiden nuvärdet försumbart.iLäggs är

innehavstider småhusfastigheter, beräknatfaktiska förSverige harI
Lindeborgl. finner medelvärdenundersökts Hanfrån till fång,fång av

Ängby Enskedefältet tillSödra och uppgårinnehavstider påpå i casom
kortare. innebärinnehavstiden 2 á 3 år DetMedianvärdet på10 år. är

antal korta innehavstider där köpen hardet finns störreatt ett
mindre antal myckettransportköp. Det finns ocksåkaraktären ettav

framställningenfortsatta används 10 årinnehavstider. Idenlånga som
Observera dock dm härnormal innehavstid.genomsnittlig atten --

kallavad kan stabilaundersökningenrefererade manavser
förväntade långa innehavstider. PåmedStockholmsområden

ochfärre innehavstiderna,antalet boendealtemativlandsorten är
troligen ytterligare något längre.till köp,räknat köpfrån är

småhusmarknaden ligger 3 till 5 år.Omsättningen på runt procent per
tillinnehavstider 33 siffrorpå 20 år. DessamatematisktDetta ger

genomsnittliga 10 åriga faktiskamed dedå intestämmer
tillköp köp. liggerberäknats från Skillnadeninnehavstiderna ovansom

innehavsperioder relativt korta.samtligaandel äri att stor aven
småhusbeståndet aldrig.delvissOmvänt nästanomsätts aven

RÄKNEEXEMPEL SLUTSATSER-

schablonbeskattningenskatteuttagets storlek förangivandeEtt av
förutsättningar:bygger på tre

för småhuslångsiktig real förräntningantagandeEtt om en0

4 fallstudiesmáhusmarknaden EnOmsättningochinnehavstiderLindeborg:Thomas -
KTH. 1987.12. för fastighetsekonomi.InstitutionenStockholm.Rapporti nr
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Ett beslut hur andel den reala forräntningenstor bör0 tasom av som
skattiut

En beräkning hur andel forräntningsutrymmetstor0 av av som upp-
stämpelskatt och skatt realisationsvinstpåtas av

Den långsiktiga genomsnittliga reala förräntningen för småhus i
Sverige torde den realaöverstiga bottenláneräntan med några tiondels

Förräntningen småhus torde dessutompå inte alltförprocent. väsent-
ligt avvika från den hittar för bostadshyreshus.investeringar iman
Detta talar för långsiktig real förräntning småhuspå i intervallet 2en
till 3 procent.

Skatten inklusive sociala avgifter löneinkomsterpå utgår med maxi-
malt drygt 60 För de skattskyldiga dockprocent. merparten ärav
skatteuttaget drygt Utgångspunkten för den40 fortsatta dis-procent.
kussionen här småhusets långsiktiga50 reala förränt-är att procent av
ning skatt.itas ut

Med antagande långsiktig real förräntning2 stämpel-procents tarom
beskattningen och skatten realisationsvinst enligt kalkylerpå nedan- -
24 för-räntningen. Det skulle for schablonbe-procent ett utrymmeav ge
skattning procentenheter dvspå 26 2 storleksordningeniprocent av
0,5 marknadsvärdet.procent av

Med stämpelbeskattningen3 real förräntning och skattenprocents tar
på realisationsvinst enligt kalkyler nedan 16 förränt-procent av--

Det skulle for schablonbeskattningningen. på 34ett utrymmege pro-
3 procentenheter dvs storleksordningeni 1 mark-cent procentav av

nadsvärdet.

Anser samhället bör bära risken for felaktigavi taxeringsvärden ochatt
skatt bör skatteuttaget sänkas iöveruttag viss utsträckning.ett av

Antar småhussäljama kan skjutavi skatten reali-påatt merparten av
sationsvinst innehavscykel bort tidenåtminstone i ökar utrymmeten
for schablonbeskattning.

Dagens fastighetsskatt for småhus på 1,5 taxeringsvärdetprocent av
med taxeringsvärdenivå, skatteuttag75motsvarar, procents ett

motsvarande 0,75 1,13 marknadsvärdet.1,5 Viprocent avx
förutsätter detta skatteuttag baseras på taxeringsvärdenatt sättssom

sjätte och marknadsvärdena enligt räkneexempletårvart nedanatt
stiger med 3 Då kommer det effektiva skatteuttaget,år.procent per

genomsnitt för sexårsperioden, 1ett näraatt procentsom vara av
marknadsvärdet. Orsaken eftersläpningden i taxeringsvärdenaär som
kan förväntas vid inflation.
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ovanstående skatteuttagforDen uppnåintäktsprocent åsätts attsom
Vid exempelviskapitalbeskattningen.forberoende skattesatsenpåär

intäktsschablon 3,3 förpå 130 krävsskatt procent attprocents pro-en
schablonbeskattning.skamarknadsvärdet itas utcent av

KALKYLERREDOVISNING AV

samladenuvärdemodell diskuteras debaserat påI räkneexempelett en
schablonbeskattningen och be-stämpelbeskattningen,effekterna av

med formskerDetta investe-skattningen realisationsvinst. en avav
årlig for-räknas till formskattersamtligaringskalkyl där en avom

Kalkylresultatenrad antaganden.kalkylen krävs ärräntning. För en
orda antaganden:antaldirekt följd ett storten av

vid tidpunkten Omarknadsvärdet 100tillköpsFastigheten0
marknadsvärdetsäljs tillvarefter deninnehas 10 årFastigheten-

tillenligt 4Inflationen procentantas ovan0
vilketnominellt årmed 3ökaMarknadsvärdet procentantas per-

följerår. Dettaminskning på 1 attrealinnebär procent avperen
fas-realt formed årminskar 1bostadsavkastningen procent enper
Detstandardnivå.ursprungligtillunderhållsenbarttighet uppsom

direktavkastningenbostadsavkastningen antasinnebär att --
ak-räknat påtotala reala forräntningendenligga 1 överprocent

marknadsvärdetuellt
alter-direktavkastning,formdvs sättsBostadsavkastningen, aven0
for-innebär den totala realaDetoch atttill 3 4nativt procent.

eller 32 procent.räntningen antas vara
och taxeringsvárdetrullande utgörFastighetstaxeringen antas vara0

marknadsvärdet100 procent av
inköps-motsvarande 1,5ståmpelskattbetalasVid köpet procent avv

pantbrevskatt pådenfrån uttasVi bortserpriset. nyasom
motsvarande 30realisationsvinstskatt påbetalasVid försäljning0

nominella Effekterna möj-vinsten.den50 procent avprocent avav
efterföljandeden diskussionenanalyseras iuppskovligheterna till

kalkylränta givet 4nominellmed 7skerRäntekalkylerna procents0
forråntningskravrealtoch 3inflation procentsprocents ca

for-realalångsiktigadenpåverkastorlek inteSkatteuttagets antas0
småhus.bundetkapital itotalträntningen av

direktav-formibostadsavkastningenenligtObservera är avatt ovan
forräntningen.realalångsiktigadenprocentenhet högre ånkastning 1

kallarvardagstalifor det vikompensationprocentenhetDenna utgör
och omodernitet.förslitningföljdtillavskrivning av
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Vid har10 år marknadsvärdet medavyttringen 3växt procentsom
under från tillpå 10 år 100 134, 39. Den beskattningsbararänta ränta

vinsten kan beräknas 0,5 134,39 101,5 16,44. Halva densom no--
minella beskattningsbar.32,88 Observera stämpelskat-vinsten är att

avdragsgill kostnad vid beskattningen1,5 realisa-ten utgör en av
den beskattningsbarationsvinst. Av på 16,44 betalasvinsten 30 pro-

skatt, dvs Då detta belopp ligger framåt tideni 4,9. 10 år i måstecent
det räknas den nominella kalkylräntan,till nutid med 7angivnaom

Den beräkningen nuvärde på 2,5.ettprocent. ger ca

Summa nuvärde stämpelskatt och skatt realisationsvinst uppgårpåav
sålunda till 1,5 2,5 4+

Ett enligtårligt återkommande belopp med påväxer ränta räntasom
tillkan med enkel beräkning omvandlasräntesatssamma en en nu-

OchBostadsavkastningen med år.3växer räntaprocentssumma. per
nuvärdeberäkningen sker dåmed 7 Denna situationränta. ärprocents
lika med årligt lika belopp nuvärdeberäknas med 4att ett stort procent
7-3 Räntefaktom för utfal-4. årligt lika belopp, 10 åriett stort som
ler slutet respektivei år, och nuvärdeberäknas med 4 räntaprocentsav

8,11. Detta för bostadsavkastningarna och följande3 4är ger nu-
summor:

2 % 16,22--
3 % 24,33--
4 % 32,44--

Vilket vid olika real för-direkt har motsvarighet följ andei nusummor
räntning:

1 % 8,11--
2 % 16,22--
3 % 24,33--

Bortser realisationsvinst lika med skjuter denfrån skatten på vivi att-
långt bort stämpelbeskattningen mellantiden fås enbarti att tar sex-
till 18 den långsiktiga reala förräntningen.procent av

För fallet real förräntning årlig bostadsav-med 21 procents procent
kastning realisationsvinststämpelbeskattningen och skatten påutgör

mycket årli-49 då lika denAL8,11 Det ärprocentca avav nusumman.
förräntningen. tillden långsiktiga reala förräntningen 2Sätter viga

eller realisa-stämpelbeskattningen och skatten3 fås påattprocent
tionsvinst dessa416,22 respektive 16 424,3325 procentutgör av
förräntningssiffror.
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Om enligt 50 den långsiktiga realaär att procentnormen, ovan, av
forräntningen kan skatt fås följande skatteuttagitas ut andelsom av
marknadsvärdet vid olika forräntning:

Vid 2 real förräntning marknadsvärdetpå kanprocents 0,50-0,25x 2
marknadsvärdet5 schablonbeskattning.iprocent tas utav

Vid 3 real forräntning marknadsvärdet kanpå. 0,50-O,16xprocents 3
marknadsvärdet1 schablonbeskattning.iprocent tas utav

Till gjorda kalkyler bör särskilt följande förutsättningar observe-ovan
ras:

Antar uppskov erhållsvi med skatten realisationsvinstpåatt så0
minskar nuvärdet skatten längre bort tidenju i skattebe-av som
talningen skjuts. Detta kan också uttryckas uppskov medattsom
skatten på realisationsvinst ökar for schablonintäktutrymmet
Antar kortare innehavstider ökar skattebelastningenvi realisa-0 av
tionsvinstbeskattningen. Korta innehavstider ocksågör att stäm-

blirpelbeskattningen kännbar räknat årsbasispå
Antar högre inflation ökar skatteuttaget for realisationsvinstvi
Antar andra kalkylräntor ökarminskar i motsvarandevi grad den

relationen mellan förräntningbedömda real på totalt kapital och
skatteuttaget

högrelägre forräntning normalfalletAntar i ökarminskarvi änen0
for schablonbeskattning.utrymmet

BOSTADSRÄTTERBESKATTNING AV

marknads- och skatteobjekt skiljerBostadsrätten sig på ettsom par
punkter äganderätten till småhus:från ett

medlemskap ekonomisk förening.Bostadsrätten förutsätter i Denen0
därmed omedelbaraenskilde bostadsrättshavaren har inte samma

ekonomiska faktorerkontroll småhusägaren på-vissaöver somsom
bostadskostnaderna. Exempelvis fattas ombyggnads-verkar stora

bostadsrättshavarensDen enskilde avkastnings-beslut kollektivt.
kollektiva beslut kanvärde dessa negativtvaraav

åtgärderföreningen kan för fastig-Den ekonomiska vissa ityper av0
eftersom utgifternaforsäkringsinstans deladeheten fungera som

obeståndssituatio-mindre. Omvänt har de årensfler blirpå senaste
organisatoriska problem bostadsrätts-juridiska och iblottlagtner

enskilde bostadsrättshavarenfor denökar osäkerhetenformen som
detsmåhuset bostadsrättenavgörande skillnad iEn är attgentemot0

och köpet bostadsrättenbottenfinansiering prin-finns iav avseren
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Vid bedömningkapital. marknadsvärdetcip placering eget avaven
därför normalñnansieringför bostadsrätter måste anta enman
för underliggande finansieringnoterade priseroch korrigera

finansiell hävstångbostadsrätten prisernaDet finns i gör atten som0
ändrade förutsättningarkänsliga för vadblirpå bostadsrätter avser

hushållsinkomster etcräntor,
dub-bostadsrättsbeståndet regelmässigt inemotOmsättningen i är0

småhusmarknaden. Demed genomsnittliga in-jämförtbelt högså
till mellandå sannolikt 5 och 10 årnehavstiderna uppgår
stämpelskatt.bostadsrätt utgår ingenVid köp0 av

taxeringsvärden åsätts på bostadsrätternaVi förutsätter riktigahär att
underliggande definansiering. I taxeringsvärdenmed beaktande av

risken bostadsråttsboende sannoliktidet beaktatåsätts att ettärsom
småhus. Bostadsavkastningen,boendetmed ijämförtär större som

för värdeminskning, rimligakanockså kompensation påinrymmer en
småhus. Skillnaden småhu-från denskilja igrunder siginte motantas

felaktiga taxeringsvärden väsentligtsannolikheten för ärset är att
lägre schablonintäkt jämförtkunna motiveraskullevilketstörre, en

stämpelskatt vid förvärv bo-med Omvänt utgår ingensmåhusen. av
föreningen förvärvar fastigheten.skattsådanstadsrätt. Dock utgår när

SKATTEFRÅGORNÅGRA ANDRA

andra skattefrågorkortfattat några ibehandlasAvslutningsvis an-
väljer utformningen dessapåslutning småhusen. Hurtill attman

schablon-vilken innebördutsträckningpunkter följer getti stor manav
intäkten.

bostadsavkastning lik-med skerdiskuteradeI det systemet enovan
finansiella tillgångar. Neutralitetfrånställighet med förräntningen

samtliga skatterperspektivet, givetdet kortaalla fall i attuppnås, i
och kalibrering sker skattesatserinnehavsperiodenbeaktas över aven

formuleringenskattesystemet. Inominelladetinom för avramen
de drag slumpmässighetdock beaktaskatteuttaget bör av somman

taxeringsvärden.finns åsättandeti av

tillenbart hänsynbostadsavkastning inrymmerEftersom begreppet
och avskrivningreala förräntning så inrymskapitalets långsiktiga

bibehållen kanunderhåll. Med inteprincipdrift ochhänsyn tillingen
underhåll kanKostnader för drift ochdessaföravdrag medges poster.

schablonintäkten skaavdragsgillaendast attgöras avseanserom man
då gradschablonintäkten i motsvarande högre.boendenyttan. Den är
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Vid uthyrning problemetuppstår den löpande beskattningenatt endast
bostadsavkastningen och inte hela boendenyttan. Det enklasteavser

beskattningfor varaktigsystemet uthyrning konventio-ärav mera en
nell beskattning där hyresintäkter minskas med direkta kostnader for
drift, underhåll, låneräntor, tomträttsavgäld och schablonmässigen av-
skrivning baserad byggnadenspå taxeringsvärde.

De diskussioner långsiktig real förräntning förts be-om som ovan avser
byggda fastigheter, dvs mark byggnad samlad produktions-+ som en
faktor. Det kan dock olika till marken och byggnaden,ägare ivara som
fallet med Markägarens forräntningskravtomträtt. på marken är san-
nolikt lägre det förräntningskrav byggnadsägarenän har byggna-på
den. Detta kan medmotiveras olika riskexponering. Förräntningskra-

bör därför generellt lägrenågot förvet marken bebyggti skickvara
jämfört med hela fastigheten. Denna hypotes kan dock inte beläggas
empiriskt eftersom mark och byggnad produktionsfaktor. Av-utgör en
kastningen kan då fördelasinte på invändningsfritt dem emellan.ett

Risken for markägaren följer främst långsiktiga förändringar i in-av
frastrukturen och den ekonomiska basen. Dessa risker berör också
byggnadsägaren. Dessutom förvaltningsansvaret för byggnadenger
osäkerhet bostadsavkastningen, främst då oförutseddaom avses repa-
ratiorer och osäkerhet storleken på reinvesteringsåtgärder.om
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Peter Englund
1994-01-13

PÅBESKATTNING AV AVKASTNING EGNA HEM

Bakgrund

Mitt på.föruppdrag diskutera beskattningär principerna avkastningenatt egnaav

hem inom för inkomstskattesystem. Utgångspunkten allmänna principerdeärettramen

för kapitalbeskattningen skattereform:låg till grund för års1990491som

Bostadsbeskattningen formerska del neutralti skattesystem där allaett avvara en

kapitalinkomster beskattas efter skattesats. nominellaSkatten på denbaserassamma

kapitalinkomsten. Skattesatsen på. realkapitalinkomster har för attanpassats ge en

skattesats jämförbar med förär den gäller arbetsinkomster, antagandeundersom som om

fyra årlig inflationstakt.procents

Det ska ifrån det knappast går för dessasägas finna stödgenast att att

grundprinciper frånnationalekonomisk åtminstonei skatteteori. så bortserlänge som man

kontrollkostnader Framför förolika slag. allt finns det något stödinte helstav ensom

nominalistisk grundprincip, vilken innebär den reala skattesatsen på kapitalinkomsteratt

högreär högre inflationstakten och real likformighet uppnås vid vissär, endastatt en

inflationstakt. finns heller stöd för skaDet inget arbets- kapitalinkomsterochatt

beskattas lika. förDäremot kan under relativt rimliga finna tankenantaganden stödman

likformighet§1 formerbeskattningen olika kapitalinkomster. Kalkyler deiom av avav

reala kapitalkostnaderna efter skatt för olika också framför alltinvesteringar gjordes inom

för företagsbeskattningsutredningen för innebördenundersöka den samladeattramen av

beskattningen undersökafysiska Syftetjuridiska och med dem just attpersoner.av var

viktiggraden likformighet, därför rimligtoch det hävdaär real neutralitet äratt att enav

lRapport till Fastighetsbeskattningsutredningen
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nominalistiskt till singrundprincip för skattesystem ärdagens även systemetom

utformning. låg inflation.likformighet uppnås videndastoch rimlig

nominellapåatt kapitalbeskattningenallt baseraMotiven för väljatrots att

inflationstakten.förkänsliginkomster. därmed den reala skattebelastningenoch göra syns

kompliceradvanligen attha första real beskattningtvå För detvarit slag.av anses en

på företagensställerdenadministrera, på de kravframför allt kanske grund somav

Även faktiskaför beräkningenbokföringssystem. bårkrafthardetta avargumentom

grundadrealteftersomkapitalinkomster. relevans för schablonbeskattning.saknar det en

omfattandeandranominell. För detschablon svårare tillämpainte änär enatt ansesen
motståndskraftpå och det politiskaindexering inverkan ekonominsha negativ systemetsen

skattesystemetindexeringinflationistisk allmäntpolitik. Ett argumentmot avser enen

avsaknadhelt igenotnindexerad ekonomi iriktningi avsettstortmotett stegsom en

hushållssektornsutgår frånspecifiktnominellt ankare. Ett att nettotargument avmer

Övrigamedanpåverkas inflationen negativtvilka årränteinkomster direkt av

hem,egnaschablonberäknasutsträckningkapitalinkomster. positivt, ivilkas årnetto stor

eftersläpningmed vissföljer inbeskattas kapitalvinster, eller .çionenlindrigare

medförainflationdärför ökadoförändrade skulleSkattesatseraktieutdelningar. Vid enen

avskräckandeverkadettaskulle hotethutlgetförsvagniiig. Enligt resonemanget om

som utgifterna.statligadeinflationsfinaxisieratendenspolitiker naturlighar attenannars

bör.lanrimligheten dettahär ställning till iJag har ingen anledning resonemang.att ta

fall intelikformig. ikapitalinkomstskatten inte ärdock förutsätterdet vartattattnotera

vid inflation.varierande

individernassnedvriderför likformighetrealGrundargumentet är att annarsman

tillgångar.finansiellatvåexempel medOmmellan placeringsalternativ.val olika etttar

på obligationeravkastningendet lätt inseobligationer.bankmedel och år att att omt ex

tillåten beskattadestill underkursemission ärkapitalvinstervilken delvis utgörs omav
bådaFörföredra obligationer.placerarnaskullebankräntor attlindrigare än

måsteskatteskillnadenpå marknadenförekommainvesteringsformerna ska kunna trots

bankernaspåverkaskullemån Dettamotsvarande högre.på banksparande iräntan vara
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lönsamhet därmednegativt och den måste skullede på utlåning.ränta sin Härigenomta

företagens val finansieringmellan med obligationer banklån resultatetoch påverkas, och

skulle bli minskad betydelse för banksektorn ekonomin. särskilti Effekten skulle blien stor

det fanns finansieringsformerandra banklån. Påförnära substitutom som var

motsvarande skullesätt lindrigare beskattning banksparandehem ånen av egna av

stimulera till placering bostäder, vilketi skulle driva stimulerafastighetspriser ochupp
bostadsbyggandet. Detta skulle på sikt resultera i jämviktstillstånd med störreett ettnytt

bostadsbestånd än sannolikt delvis på bekostnad andrainvesteringar inomannars, av

sektorer ekonomin.av

Innan går vidare vill skjutajag dessa tillexempel påegentligen gränsenäratt

överförenklade. De bortser frånnämligen varje skattesystem skattdriva inlyckasatt som
till faktiskt påår snedvridande ellerstaten egentligensätt och problemetett annat att

gäller konstruera så lite snedvridandeatt år omfattandemöjligt. Enett system som som

teoribildning optimal beskattning principiellt om empirisktkanskeån inteom ger

underlag för sådan differentiering. Skatteutredningarna ställningemellertiden tog emot

differentiering till fö: ån för enhetlighetprincipen och likformighet ävenom om senare

riksdagsbeslut och utredningsinitiatit påtyder principen under uppluckring.äratt

En neutral schablonintåktsskatt

.Jag kommer tolka principen neutralitet den beskattningenatt attom avsom avser

fysiska således.Jag bortser från bolagsskatten. detDet skulle hävdaskunna ärpersoner. att

den samlade effekten båda slagen skatter totala skattekilintresse, dvs denärav av som av

drivs mellan den reala avkastning företag får på och dennyinvesteringsom ettsom en

avkastning hushållet. lån eller finansierat fårriskkapital investeringen.som som genom

efter skatt. sådanEn integrerad skulle ha för frånmedfog sig ekonomistörre isyn en

omvärlden isolerade finansiella marknader kapitalrörelserån i ekonomi friaöppen meden

det slag har skäl räkna med framöver. l liten nämligenekonomi bestämsöppenav att en
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oberoendevärldsmarknadenpåriskkapitalformerolikaoch avkastningskravräntor av
bolagsskattenDåekonomin. ärsvenskaförhållanden densvenska andra iskatter ochav

åfysiskaBeskattningenpåsåledes investeringar.enbart på avkastning personerskatt aven

placeras.form detvilkenpå sparande iandra sidan skattenbartår oavsetten
ibolagsskattenmarginellauppfattningen denstöd förstarktEkonomisk teori attger

kräverföretagavkastningnoll, dvs denliten lika medekonomi ska ettöppen somen vara

företagetsfrån avkastningdenbör skilja sigföre bolagsskatt inteinvesteringar som

personligaeventuellaförelåntagare får, efter bolagsskattfinansiärer ägare eller men

denmedförenligt attnaturligtvispå kapitalvinster. Dettaskatter och ärutdelning, räntor

investeringarföretagensdeleftersompositivgenomsnittliga skattebelastningen är en av

medsambandIavkastningskravet.marginelladetöverstigervinstergenererar som
visarDeskapar.bolagsskattenskattekilarskattereformen deberäkningargjordes somav

fmansieringsformoberoendeefter reform helt obetydligade års iär1991 stort settatt av

Med1993.Söderstenlåga inflationstakter;vidoch slag åtminstoneinvestering t exseav

dettaHuruvida ärnågot.ökaskattekilarna ettde föreslagna kommerändringarna attnu

oklart.ekonomiför på bolagsskatten i äruttryck öppenidrat synsättett en

inomrealinvesteringarpå beskattningenskahurMan kan diskutera avseman
Ettsparande.ochpå investeringarsamtidigt skatthushållssektorn. nämligenDen är en

realadenställakravtillska bidrarimligt skattenrättesnöre är attatt samma

Ombostadssektorn.på reala investeringar inompå bostadsinvesteringavkastningen somen
påkravnoll innebär det attbolagsskatten ärutgår från marginelladen ettatt

debestämtsparformer.andra närmarelika hartbeskattasavkastningen på bostäder som

gggbostadsinvestering.jämföramarginalen kanhushållet påsparformer med vilka antas en

förenbart inomneutralitetanalvseradärför fortsättningsviskommer ramenatt

beskattningen fysiska personer.av
placeringar:två alternativaindivid överväger enLåt betrakta somenoss nu

från detAvkastningenhem.och köprånteinkomsterfinansiell placering ett egetavgersom
dendvsboendetjånsterna,för det första värdetkomponenter:hemmet består avtreegna av
denandraför detpå marknaden,skulle betingabostadmotsvarandehyra som en
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vårdestegring uppstår på bostaden och försäljning,kan realiseras vid framtidasom som en

för det tredje, och för bostaden.minuspost, kostnaderna drift underhållochsamt som en av

Om hyresmarknaden fungerar såväl alternativa tillgängligaantar bostäder finnsatt att

och själva ägandet bostaden saknar finansielltatt värde i sig kan detta ett rentav ses som

val enbart avkastningens såstorlek. fall måste samband gällaI följandestyrssom av som

villkor för påjämvikt marknadenett

1 Ränta implicit hyra värdestegring drift och underhåll.+ -

Detta uttryck gäller för godtyckligt hus med alla ochkomponenter uttryckta kronoriett

öre. Det kan också skrivas procentuellai samtligadivideratermer att termerom genom

fastighetensmed marknadsvärde. sammansättningen högerledetdelkomponenterna iav

kan olika för olika hus. Så kommer värdestegringen eller hyran blivärdetutse t attex av

lägre underhållet eftersätts. och vålisolerat hus låga driftskostnader kommermedom ett

medföra högre hyra.att en

Likheten 1 gäller förstås dåockså finansiering lånat detvid med kapital omven

skulle sig realistiskt räkna något frånmed för stunden dete högre .Jag bortserränta.att en

komplikationer uppstår på åt.grund in- och utlåningsräntor skiljer sigsom attav

Självfallet kan också vända på föruttrycket och det denbestämmandeman ovan se som

hyra kostnadstäckning och normal förräntning på för hywesvård.kapitalsom ger eget en

Observera också likheten gäller tänker förrarealt eller nominellt. l detatt oavsett om

fallet ska inflationsjustering både och liögerled. får realräntagöras i dvs ivänster-en en

vänsterledet och real värdestegring komponenterna undvikandehögerledet. Förisom en av

tvetydigheter kommer genomgående nominalrånta utsågs.jag ingetnärav annatatt mena

Det medär uppenbart neutral skatt, real eller applicerasnominell.att en som

motsvarandeskattesats t på båda medslagen kapitalinkomster ochsamma av

avdragsrätt för skuldråntor påverkar sambandet;inte

2 1-t-ränta underhåll.1-t-implicit driftvärdestegring ochhyra + -
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praktiken äruttryck. lhögerledet dettaiskatteunderlaget således iutgörs parentesenav
direktäreftersom delkomponenternaingendetta emellertid så hjälp,tillinte stor av

måstesmåhusmarknadfungerandeeffektivtobserverbar. Men under antagande om en

deninnebärpåför jämvikt marknaden. Det attuttrycket gälla villkorettovan som

beskattningsbaragällandeberäknasskattepliktiga likaväl kaninkomsten som

marknadsvärde.fastighetensnominell multiplicerad medmarknadsränta real eller

förutsättningar.under gjordaSlutsatsen således entydigär

schablonintäktuppnås beskattabeskattningen ränteinkomster att somgenom enav

fasti hetensmednominella multi liceradberäknas räntanden ellersom r
frånnettointäkternainnefattar de samlademarknadsvärde. Observera denna beräkningatt

ochdriftskostnaderpåfastigheten. fördelningenNågon till hyra.särskild hänsyn

värdestegring såledesbehöver inte göras.

bostadentillanledning hänsynfinns heller ingenDet detta sammanhangi att ta om

från hyresgäst,visserligen explicit hyravarit uthyrd. I sådant fall uppbär menenenman

från hyrasystematiskt den implicitaden bör på sättnormalt skilja siginte annarsett man

boendekostnaderuthyrd har rimligen diwbetalar till bostadensig själv. Den har tasom

hyresintäkterbeskattanågon någon anledning skulle viljaform. ändåi Omannan avman

Då beskattarfrångå schablonprincipen.från uthyrd måste heltbostad manseparaten man

konsekvensensdirekt högerledet uttryck 2. lde delkomponenterna i namntre aven av

någon poängbåda Jag har svårttvingas då också de andraberäkna separat. att seman

med detta.

möterPrinciperna således enkla. Den tillämpningenklara och praktiskakan synas

värdestegringennaturligtvis första har bortsett frånrad problem. För det atten

andraåtminstone detdelvis form realisationsvinstskatten. Förbeskattas särskildi genom

medhar bortsett från framtida värdestegring förutsägaosäkerhet. Eftersom gårinte att

någon bästaexakthet l och 2 endast igäller jämviktsvillkoren approximationer,som

påfall. För det från skillnader likviditet.tredje har bortsett i Medan avkastningen

påförbanksparande fullt omedelbart tillgänglig placerarenlikvid kan värdestegringenär

ökadförsäljninghem och flyttningendast realiseras ellerantingenett eget genom genom
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belåning vilket ökar osäkerheten påi sig avkastning det nedlagtkapital är iom somegna

fastigheten. Andra tillgångar, aktier fungerande andrahandsmarknader.med bättresom

intar mellanställning i likviditetshänseende. finansiella tillgångar finns hellerFör renten

inget direkt samband mellan realisering konsumtionsbeslut.kapitalvinst Föroch ettav en

fjärdedet brister rådande skattesystem frånlikformighet. Således avkastningeni är

varaktiga konsumtionsvaror bilar båtar frågaoch kanhelt obeskattad, och sigsom omman

bostadsbeskattningen borde efter femte. dendetta. För det harslutligen,anpassas ovan

diskuterade frågan rådande skattesystem uppfattas nominellt.ska realt ellerom som

Realisationsvinstbeskattningen

Om nominell värdestegring beskattas .beräknarmed skattesatsen ochr

schablonintäktsskatten den vanliga faktorskattesatsen multiplicerad gällermedtsom en x

3 l-t-ränta implicit hyra drift och underhåll l-n-värdestegring -t-x+-

Problemet såär välja värdet drift underhållhyra lika medminus och räntaäratt att avx

minus värdestegring. så fall harl skattesystemet l.jämviktsrelationeninte snedvridit

Om värdestegringen fulltbeskattas tr direkt schablonintåktsprocenten.ut attser man

ska sättas lika med ränta minus värdestegring. Denna differens uppenbarligenärx.

densamma ökningenrealräntan minus huspriser förhållande allmänheti till priser iav

sig räknar nominellt eller realt. Eftersom på småhus på sikt harlängre inteprisernavare

påtagligtstigit snabbare allmänhet.priser i skulle kunnaän pragmatisk slutsats attvaraen

schablonintäktensätta medlika realräntan.

Problemet med den dragna slutsatsen förstås praktikenjust värdestegring iär att

beskattas lindrigareväsentligt Huvudanledningen till dettaän räntor. är att

vårdestegringen först effektivbeskattas den realiseras, vilket väsentligt lägrenår innebär en

skattesats vid löpande beskattning orealiserade skattskyldige kanän vinster. Den sägasav
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räntefri Därför innebär deskattekredit värde med innehavstidens längd.växeren vars

återinfördajust minskningmöjligheterna kraftigtill uppskov med reavinstskatten aven

effektivaden schablonintäktenskattesatsen. Av 3 framgåromskrivning uttryck atten av

så falli ska beräknas enligt

âvärdestegring,4 räntax -

dvs lindrigare värdestegring beskattas desto högre ska schablonintäktsprocenten sättas.

Med tanke pä beskattas effektiva på värdestegringnominellträntor och den skattenatt att

mycket låg schablonintäkts-är kan det ligga till hands dra slutsatsennära att attnu

Ävenbör den docknära nominella denna slutsats kansättas räntan.procenten vara

förhastad.

Resonemanget utgått från placeringsformer där helahar hittills likformighet med

avkastningen fullt långsiktigtpäutgörs nominellt beskattade Avkastningenräntor.av mer

inriktat finansiellt sparande, aktier, består del värdestegring.emellertid tillt storex av

Eftersom beskattas framåtäven denna först även den rullasnär den inte kanseras omre

försäljningvid effektivaden på ochär skattesatsen väsentligt lägre utdelningän annan

löpande avkastning. har såledesVi underbeskattning förhållande till direktavkastningien

enligt i princip mekanismer för småhus. Graden underbeskattning ärsamma ensom av

växande funktion inflationstakten. Antag för enkelhets gällerskull detattav sammanu

effektiva skattesats för värdestegringen på fastigheter fall följandeoch aktier. så gällerl

förvillkor likformighet:

1-t-utdelning23 l-vj-värdestegring på aktier+

hyra drift underhåll påoch l-vj-värdestegring hus+ t-x.- -

Antag båda villvidare värdestegringstakten densamma för tillgångarna. ochär attatt

välja sä drift underhåll Då gällerhyra och blir lika med värdestegring.minusräntaattx -
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l-tyutdelnigvårdestegringräntaö - -x t

Frågan regleradesvad bestämmer nivån på Om denår aktieutdelningar. avsomnu

jåmviktsvillkor slutsatsenförhållande skulletill nominellt beskattat banksparandeett i

självfallet 4. Nubli uttryck ägsdensamma 6och uttryck skulle reducera tillsom ovan,

emellertid skadessabetydande del skattebefriade Föraktierna institutioner. atten av av

vilja likaplacera måstei aktier utdelning åtminstoneoch värdestegring varasumman av

såmed lräntan. Låt marknadsrelationerna.detta villkor normerande föräranta attoss

fall vi direkt från 6 ska lika med realråntan.sättasser att x

Läsaren antagandenkan kanska funnit ovanståendeha vål fyllt somresonemang av

står på osäker karakteriserasvårigheternaempirisk grund. Detta hänger med attsamman

olikajämvikt på medkapitalmarknad med asymmetriska skatter och placerareen en

Skattesatser, frågandär skatteklienteleffekter uppträder. En denk djupare utrednings av

skulle knappast leda till något entydigt resultat. Här kan slutsatsendet räcka med att

valet jåmförelsenormschablonintåktsprocent vilken placeringberor användsav somav som

de för dennaskauvbehandlingenantagande placerarnarepresentativasamt ettav avom

tillgång. långsiktigt därDet jämföra sparande,rimligt med inriktat finansielltår ettatt en

från påMed gäller avkastningenden aktiebeskattning och med 1994 ärsomnya

dåaktier skattefri. Likformighet skullei svenska företag aktierdet närmaste medi

harmotivera låg Samtidigtmycket oförändrade antaganden.under i övrigtprocentsatsen

delvismed det vilketlagt bolagsbeskattningen.skattekilviss isystemetman nya en

fysiskarycker undan förgrunden enbart beakta neutralitet inom beskattningenatt av

personer.
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Osäkerhet

verketHittills förutsatt värdestegringen förväg. själva ärhar känd Iär iatt

pådetta fallet.inte alls Dels den genomsnittliga prisutvecklingenvarierar ett

svärförutsägbart räknatsmåhus säkerligenfä dem köpte eller hadesätt; 1979 1989somav

finns detmed reala Delsprisfall på under de nästföljande åren.30-40 3-4procent

ellernaturligtvis köpareavvikelser, eftersomindividuella hus unikt och ingenvarje ärstora

standardiseradesäljare fullständighar marknaden såöverblick kan haöver översom man

grundläggandevärdepappersmarknader. Hänsyn till osäkerheten innebär detatt

helt enkeltjämviktsvillkoret l måste modifieras. Den enklaste modiñeringen är att

ersätta värdestegringstermen med den förväg förväntadei värdestegringen:

7 underhåll.Ränta förväntad driftimplicit hyra värdestegring och+ -

sådant förEtt på individer.samband skulle gälla marknad dominerad riskneutralaen av

vilka någon roll. Omvariabiliteten den förväntadeomk. avkastningen spelarinteg

flertalet Eftersomogillar bära risker skulle därtill behöva lägga riskpremie.att man en

från dem. Deempiriskt så storleksordningen pä sådanalite bortser jagpremiersett vet om

dåhar hur helst påverkat skattesystemets utformning Viinte i övrigt. attser ensom

schablonbeskattning medpå liktydigbaserad marknadsräntan reavinstskatt ärutan en

påskatt den från förväntad blir däremotförväntade avkastningen. Avvikelser avkastning

efterhelt obeskattade. påverkar därför kapitalvinsternaEn sådan skatt variabiliteteninte i

åförlusterna.skatt. beskattning förEn faktiska kapitalvinsterna fullde med avdragsrättav

tillfallerandra densidan. minska variabilitetenbidrar till de kapitalvinsteriatt som

försäkringsinslagenskilde sådan utformning såledesindividen. beskattningen harEn ettav

och förutsebara vilket kanbidrar till boendekostnaderna för enskilde,dengöraatt varamer

harhusprisernaÖnskvärt En särskild aspekt detta mycket ii sig. är variationernaattav av

ochskattereformerna ochsin beslut, 1990-91grund i oväntade politiska 1982-85t ex

tillupphov80-talet. Sådanakreditmarknadens avreglering mitten reformeri av ger
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dessavärdehadet kan attfördelningspolitiskt gains ochgodtyckliga windfall ett

politiskadenökatillockså. bidramotverkas skattesystemet. Detta kanskekan attav

snabbpolitiken,får långsiktigt välmotiverade omläggningar t enexacceptansen av

prisändringar.kortsiktigatillskulle ledaavveckling räntebidragen, dessaäven storaav om
normalfrånavvikelserträffarreavinstskattslutsatsMin är att somen
Enligtsvenskinkomstskattesystem typ.fyller funktionprisutveckling ipositiv ett aven

löpandepåskattsådanändamålsenligt baseradetmin mening att enmervore
Denrealiserade vinster.påför närvarande-förlusterkapitalvinster änsnarare som

dettabetydelse imindreemellertidutformningen reavinstskatt harexakta enav
schablonintäktsbeskattningförekomstensammanhang. Den viktiga slutsatsen är att av en

därförbörschablonintäktsprocentValetför avskaffa reavinstskatten.skälinte utgör att av

till reavinstskatt.med hänsyngöras tagen en

likviditetBostadens

realiserasdebeskatta kapitalvinster närvaltalla länder harl nästan attman

kanEndetta.flera tillfinns anledningaruppstår. Detallteftersom degradvisänsnarare
denpå sättkapitalvinstenvärderasvårigheten ett accepteras avsomattvara

värdestegringpraktiken viktigare. äroch sannolikt iskattskyldige. Ett att enannat.

skattebetalningKravrealiseras. på löpandeförrän denlikvidfulltkannormalt inte göras

tabehövaTankenbelånades.fastigheten attpåsjälva verket kunna ställa kravskulle i att

kandettamånga. Motstötandeuppfattasskattför kunna betalalån avatt somanses
frånlånräntebärandeautomatisktformskulle kunna ordnas idet helaanföras ettatt av

olikadockharordningsådanförsäljning. Enmedsamband avklarerades ivilketstaten en

sammanhanget värt attatt notera mangenomförbar. Det ipraktiskt ärskäl inte ansetts
löpandevärdestegringbeskattaraktierbörsnoteradetillgångarför likvidahellerinte som

skullelikviditetsproblemeventuellaochvärderingsproblemnågrafinnsdet inteatttrots

aktieinnehavet.delförsäljninghanteralätta avatt enavgenomvara
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Min slutsats starka skål talar för löpandeär kapitalvinstbeskattning,att attmenen

fördet närvarande saknas stöd för sådan skälet böri opinionen detnyordning. Aven

påskatten bostäder efter jämförbaravårdestegringen på dessa påliksom andraattanpassas

tillgångar beskattas först vid realisation ogh efterdärmed låg effektiv skattesats.en

Beskattninggn varaktiga konspmtionsvarorav

Den bostaden kapitalföremål konsumerastjänsterettegna ar som genererar som

precis bil eller båt. avkastningen på.Men hushållens beskattasbil- båtinnehavochsom en

inte. Detsamma gäller inventarier, konst och Samlarobjekt förhållandeUtgör detta ettmm.

för lindrigare beskattning hemargument Totalt kan det här sigröraen av egna enom

förmögenhetsmassa kanske åtminstone hälften så småhusbeståndet.ärsom stor som

Anledningen till avkastningen på dessa tillgångar beskattas förstainte sannolikt iatt är

hand kontrollproblem. båtarBilar och registrerade, ellerär kan åtminstone bli det. För

lEÄTgångarövriga skulle försäkringsvärdet kunna möjlig för värdef- Ettgrundvara en

problem med använda försäkringsvärdet det skulleär kunna mindre attraktivtatt bliatt

försäkra dyrbara tillhörigheter.att

Mycket talar dock för löpande avkastningsbeskattning alltförbedömsatt en som

svår administrera. Ett enklareatt alternativ något påmervärdesskattär högretaatt. ut en

dessa Detta skulle i praktiken kunna få exakt eftersom detverkan. detvaror. ärsamma
liskonterade nuvärdet de samlade skattebetalningarna skullehar Dettabetydelse.av som
förutsätta den differentierades efteratt tillgångarnas Sannoliktlivstid. ärextra momsen

hellerinte detta realistiskt alternativ fråganoch blir dåett bostadsbeskattningenom
istället bör sänkas. Svaret på fråganden beror framför obeskattadeallt på deom
konsumentkapitalvarorna efterfrågas komplement eller Om desubstitut bostaden.tillsom

substitut bostäderär skulle den högre skatten på öka efterfrågan på bilar. vilket ärt enex
snedvridning skulle kunna lindras med lägre skatt på Om debostäder. ärsom en

komplement skulle effekten gå i riktning. Sannolika flertaletförskälmotsatt talar attnog
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dessa substitut till bostäder,är empiriskaallmänt dengällerav varor sett attmen

kunskapen här osäker. I på.är andra sammanhang tankenhar i princip avvisat enman

differentierad varubeskattning just med hänvisning bristfälliga empiriskatill dea

kunskaperna. Med motsvarande påtankentycker jag kan avvisaargument attatt man

modifiera bostadsbeskattningen därför varaktigaavkastningen på andraatt

konsumtionsvaror obgskattad.är

Andra upplåtglsgfgrmer

Utgångspunkten för behandla neutralitetsproblemetär inomrapporten att

beskattningen fysiska och bortse frän beskattning ljuridiskaav personer personer.av

analogi med detta bör beskattningen tillgångarsynsätt avkastningen på andraav

analyseras från utgångspunkter. Detta gäller skullebostadsrätter. Om detsamma t ex

finnas egenheter i den skattemässiga behandlingen påverkarbostadsrättsfiu ringarav som

boendekostnaderna på oönskat bör detta hellresätt dessarättas till beskattningeni av

än beskattning.ägarens .Motsvarande förgäller tomträtt.snarare genom resonemang

Slutsatser

marknadsvärde. Denna slutsats är inte uppenbar. kommit fram till den via.Jag har tre

olika supplerar varandra.argument som

För förstadet finns det nominalistiskinget stöd ekonomisk föri teori en

kapitalbeskattning innebär den inflationen.reala skatten ökar medattsom
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lågvidendastrealtlikformigtnågorlundagällandeFör settdet andra enär system

meddirektavkastningfullt beskattadtillgångar kombinerarinflationstakt. olikaEftersom

med vilkatillställningmåsteproportioner,lägre olikabeskattad värdestegring i taman

eftersträvas.likformighetandra tillgångar som
beräknadenominelltför beskattaFör det tredje har attargumenttungtett

gäller intedettaenkelheten. Menadministrativa argumentkapitalinkomster denvarit om

medrealmedmultipliceraenkeltdet likainkomsten ska schablonberäknas; är somatt en

nominell ränta.en

Denargumentation. storakräva närmaredessa punkter kanDen andra enav
olikabeskattninglikformigrealtåstadkommaskattereformen eftersträvade avatt en

skatteutredningarnasnåddeverket inteformer I självakapitalinkomster. ensav
framför alltårs ändringar.Efterfram till ideal.förslag dettaursprungliga senare

mindreblivit änkapitalbeskattningenfrån harreformeringen aktiebeskattningen 1994.av
fysiskabeskattningenbeaktarendastall synnerhetlikformig. Detta gäller i avmanom

därförDetsammanhang. ärdettauppfattning det relevanta ivilket min ärenligtpersoner,
frågan hurgår -atydigt besvaralikformighetutifrånuppenbart det inte at:att norm omen
formerolikaEftersomför given.kapitalbeskattningövrigbostäder bör beskattas. avtasom

placeringvilken alternativhårtolika berorbeskattaskapitalinkomster somsvaret

frågan.ändå försöka besvarafinns tvåjämförelsenorm. Detanvänds attansatsersom

beskattningenjämföra medjämförelsenorm annatärväljaDet avsättet attattena
bostadssparande.riskkarakteristikaliknandeoch harlångsiktigtsparande likaär somsom

tillgälldeaktiebeskattningfrån denUtgåendekravet.uppfylla detAktier kan somsägas

Medrealräntan.överkantischablonintäktsprocenten sättasså fallmedoch skulle i1993

skulle den lägre.gäller sättasdet system som nu
finansierasbostadsinvesteringmarginellutgå från hurDen andra är attansatsen en

ñnansieringsmixenmarginellapå denskattengenomsnittliga somoch använda denatt

kombinationmarginelle investeraren ärdenhärjämförelsenorm. Problemet avär att en

lånavillförstagångsköpareförutsättningar,ekonomiskaolikahushåll med tmycket somex

betydandeochkapitalmedmedelålders husköpareochså möjligt ett stort egetmycket som

314



Bilaga1994:57 7sou

investeringar i andra tillgångar. Bilden kompliceras ytterligare att yngreen grupp avav
lånemöjligheterköpare sannolikt har uttömt sina och därför skulle atttvungnavara

finansiera fastighetsinvesteringstörre heltnästan med kansparande. Kanskeen eget man

tänka sig genomsnittlig finansieringmarginell hälften lånmed beskattade ochfullten

hälften mycket lågt beskattade alternativplaceringar i aktier, ochpensionssparande annat.

Med den aktiebeskattningen och måttlig inflation nås så likformigheti fall ungefärlignya

schablonintäkten beräknas baserat på realräntan.om

Vid sidan real schablonintäktsbeskattning bör finnasdet kapitalvinstskattav en en

träffar avvikelser från normal real avkastning.som

Till driftskostnader och intäkter uthyrning finns ingen anledning hänsyn.att taav

Praktiska synpunkter

Som framgått slutsatsår min schablonintäktsprocenten andelatt avsom

marknadsvärdet bör ungefär nivå :tandsättas i realräntan. någonDet finns knappast

anledning låta den beräknade realräntan från åratt variera till är, fastbör läggautan man

baserad på långsiktigtprocentsats normal realränta. Utifrån erfarenheterhistoriskaen en

skulle den kunna till Applicerat påsättas taxeringsvärde utgör 75tre procent. ett som

marknadsvärdet skulle det innebära schablonintäktsprocent på fyraprocent av procent.en

Med taxeringsvärden ligger fast långaöver perioder kommer fast schablon-som en

intäktsprocent medföra realt fallandegradvis beskattning perioder medatt undersetten

prisstegringar. Under 1980-talet taxeringsvärdet i hälftenungefärgenomsnitt endastvar

marknadsvärdet. så falll skulle schablonintäktsprocenten behöva tillsättasav procent.sex

Det enklaste hanterasättet detta problem ärligaär uppräkningaratt genom av

taxeringsvärdena något småhusprisindex.enligt

Avslutningsvis framhållavill jag medvetetjag har avstått från försök tillatt mer

exakta numeriska beräkningar neutralitet förhållandei till eller andradetav ena

alternativet. Den viktigaste anledningen skattesystemetär i gradvisäratt statt en
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blirreglerrådandeomvandling finns skäl räkna medknappastoch det att attatt

Även grundprincipenbestående. så fallet innebär den nominalistiska attskulle bliom

eventuellvidneutralitet låga inflation skulle innebära neutralitetvid dagens inte en

skulleframtida på allvarhögre den nominalistiska principen hävdasinflation. Om skulle

nominalråntadet självfallet för beräkna schablonintäkten utifrånförmåntala till att en

framtidaeventuellförhoppningmed modifieringar. emellertidoch ä:Min tro att en

sådet iinflationsperiod för sådanaskattesystemet påfrestningarkommer utsätta attatt

fall kommer reformeras påatt nytt.

Referens:

red,Södersten, 1993, kap. D.W. Jorgenson och R. Landau.lan Sweden, 8 i
Tax Reform of Capital. An International TheCost Qomparison,and the
Brookings D.C.Institution, Washington
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Alternativa beräkningar schablonintäktensav

storlek

I denna bilaga förs kring den lämpliga nivånett påresonemang
schablonintäkt för privatbostäder. Syftet med bilagan visa vilkaär att
effekter olika antaganden, generaliseringar förenklingaroch får.

Till grund för analysen läggs Peter Englunds i bilaga 7. Hansrapport
slutsatser belyses siffermässigt olika exempel. Som oftast olikanärgenom
antaganden läggs till grund för slutsats det intresseär kunnaatten av se
hur resultaten påverkas förändrade antaganden, känslighetsanalys.av en

Slutsatsen i bil. 7 den lämpligaär nivån för schablonintäkt denatt är
långsiktiga realräntan multiplicerad med bostadens marknadsvärde. Då det
för beskattningsändamål inte finns några marknadsvärden tillgå,att
eftersom marknaden inte värderar bostad justän den dagenen mer
bostaden byter alternativtägare, måste värde användas. Det liggerett som

till hands taxeringsvärdet,närmast i sinär baserat på genomsnittligtur
köpeskilling for antal likvärdiga fastigheter.större Detta skall teoretisktett

75 % marknadsvärdet, vilket betyder slutsatsen i bil.motsvara 7 ärattav
schablonintäkt %på 4 taxeringsvärdet vid realränta 3på %.en av en

finnsDet emellertid minst frågortvå bör iställa sig dettaman
sammanhang. För det första taxeringsvärdetutgör bara teoretiskt 75 % av
marknadsvärdet. Med nuvarande för taxering, där omtaxeringsystem görs

sjätte år, kommer det genomsnittliga taxeringsvärdet ivart normalen
marknad understiga %75 marknadsvärdet. Om nuvarandeatt av system
för taxering bostäder bibehålls skulle taxeringsvärdet behöva korrigerasav

taxeringsvärdet multipliceras l,17.med faktoratt För detgenom en
andra skillnaden mellan marknadsvärdeär och taxeringsvärde uttaladen
säkerhetsmarginal för undvika i något fall för högt skatteuttag. Manatt ett
bör då ställa sig frågan denna säkerhetsmarginal bör få gälla vidom
beskattningen eller elimineras nivån skatteuttagetpåsom nu genom
fastighetsskatten, schablonintäkten.

Årlig värdeökning med % och4 genomsnittlig elterslâpning taxeringsvärdet meden av
l,044.år4 ger
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aktier. detför bostäder och Förinnehavstideriskillnadenbeaktasförsta
beakta bolagsskatten.impliciteffektenillustrerasandra attav

innehavstidengenomsnittligastatistik denbefintligvisarbostäderFör att
Omrimligt värde.detta ärhar ifrågasättskan och25 Detår. ettär omca

110:ebostadsbeståndet år,hela omsätts15 %tänker sig vartatt avman
tionde åroch omsättsgenerationsskiften vartrestenm.m.,p.g.a. av

rimligt måttdettabli 25genomsnittet år, ärgivetvis ettkommer att men
för hur detsystematiska studierstöd ifinns någotdet inteEftersom

fast vidlämpligast hållaalltfråga detdennasig med ärförhåller atttrots
genomsnittet.

genomsnittligadensådana,börsnoteradefrämst äraktier, dåFör
för aktier kunnastudieskulleFörmodligen äveninnehavstiden 7 år. en

o.d. ochsmåspararebetydligt längreinnehasdelmindre attvisa att en
Ävenplacerare.professionellabetydligt snabbaredel omsättsstörreen

värdet.genomsnittligamodifiera dettveksamtdet dockfalli detta är att
för aktier ochinnehavstiderskillnaden itill denMed hänsyn stora

belysningen frångåsiffermässigai denskäldet starkabostäder finns att
hurvisaspunkt. Nedan kommerdennaantaganden påEnglunds attPeter

används. Detgenomsnittsvärdenverkligai ställetpåverkasresultatet om
för bostäderinnehavstidenlängre ärdock redankan sägas attnu

skattebelastningen påeffektivadenkommeraktier lägrejämfört med
formelladenaktier. gällermed Dettajämförbostäder näratt ommanvara

syftet med1994. Omfallet fr.o.mvilketlika, ärskattesatsen är en
medskattebelastningenlikställabostäderschablonintäkt på är att

kommeri jämförelsenaktier ingårkapital ochbelastningen på annat
innehavstid.iskillnaden ärbli störreschablonintälcten störreatt

1993 infördafr.o.m. septemberdetpåtalasi sammanhangetbörDet att
skattemässigtmedförabostäder kommerför vissauppskovsavdraget att

reglerna fördeSamtidigt kommerbostäder.innehavstider pålängre nya
januari 1994, troligenden linfördesaktier,reavinstbeskattning somav

aktier.innehavstider påmedföra kortareatt
i sinfrån bolagsskattenbortsei sin analysEnglund väljerPeter att
delsmed hänvisningaktieplaceringarskattebelastningen påbeskrivning av

för sparande ibetydelsehar öppenbolagsskatten inte någontill enatt
bolagsskatte-dendels till uppmättasvenska,ekonomi den attsom

marginell investering.noll påbelastningen ligger nära en
kan detbolagsskatten kommenterasfrånrimliga i bortsedetInnan att
realakan bli noll. Denmarginalskattenförklara hursin plats attvara

mellan det realaskillnadendefinierasmarginalskatteneffektiva som
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förräntningskravet marginell investeringpå fore bolagsskatt och denen
reala avkastningen efter bolagsskatt, dividerat med förräntningskravet före
skatt. marginalskattDenna beror hur investeringenpå finansierats. Ett
bolag kan i princip finansiera sig på olika nämligensätt med lån,tre
nyemission eller kvarhållna vinster.

Baserat på redovisningen i SOU 1989:34 Reformerad företagsbeskatt-
ning följandekan effektiva marginalskatter vid de olika finansierings-
formerna beräknas:

Tabell l Effektiv marginalskatt vid olika ñnansieringsfonner med 1991
års regler

Finansieringsform Effektiv marginalskatt
Lån 36 %-
Nyemission 11 %-
Kvarhållna vinster 29 %

marginalskattenAtt negativ vid låne- och nyemissionsfinansieringär beror
avdragsrätten förpå lånpå respektive det s.k.räntor Annellavdraget, som

innebär till avdrag förrätt utdelning nyemitteradepå aktier. I kombination
med förmånliga avskrivningsregler förklarar detta det något paradoxala
resultatet. Vid finansiering med kvarhållen vinst, marginalskattenär
positiv beroende ingenpå motsvarande avdragsrätt finns i detta fall.att
Generellt gäller skattebelastningen beror samspeletpå mellan densett att
skattemässiga behandlingen avkastningen vid olika fmansieringsformerav
och den skattemässiga värderingen olika tillgångar avskrivnings-av
reglerna for maskiner och byggnader och värderingsreglerna för lager.

illustrativtEtt exempel detta förhållande i Bergström-Söderstensav ges
bilaga till nämnda betänkande. Den genomsnittliga effektivaovan
marginalskatten bestäms sammanvägning marginalskatternagenom en av
vid de olika finansieringsformerna. Följande vikter, beräknade för Sverige
till OECD-studien Taxing Profits in Global Economy, Paris 1991,a

gälla.antas
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marginellfinamieringsfonnerrms2 andelarTabell olikaDe enav
investering

ViktFinansieringsform
0,365Lån
0,048Nyemission
0,587Kvarhållna vinster

marginalskatt, vidgenomsnittlig effektiverhållssammanvägningEfter en
96°.3,36bolagsskatteregler, på1991 års

företagsbeskattningen under hösten 1993 prop.reformeringenGenom av
marginalskatten. Degjorts påverkarändringar199394250 har vissa som

förändringar följande.till dessamed hänsynmarginalskattema blirnya

1994olika finansieringsfonner med3 marginalskatt vidTabell Effektiv
bolagsskattereglerårs

Effektiv marginalskattFinansieringsform
43 %Lån -
35 %Nyemission
35 %Kvarhållna vinster

effektivagenomsnittligablir dentidigarevikterMed mar-samma som
6,53% förändringenökat ärskattekilenSåledes harginalskatten men

den inslagnaför fortsätta på vä-begränsad. Ettförhållandevis attargument
skattebelastningentotaladenbolagsskatten,från ärbortsedvs. attattgen,

förskattenägarskatt ochbolagsskattsåvältillhänsyn tastar sommanom
1994 regler.marginellt med årsförändrasinte änlångivare, mer

ochinte beaktadåbolagsskatt kanfråganhanteraEtt attsätt att varaom
viddäremot,ledeti förstabolagsskatteneffektenberäkna menav

fårbåde lånbeaktaschablonintäkten,kalibrering motsvaras avsomav
Somaktier.fårkapitalochräntebärande tillgångar motsvaraseget avsom

ñnansieringsalternativende olikasammanvägningvisats detär avenovan
marginalskatten.genomsnittligaden lågagersom

1 -0,360,365+-0,110,048+(0,29*0,587)
3 0,350,587-0,430,365 0,350,048 ++
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Vi till siffersätta Englunds modell med de justeringarövergår Peteratt
diskuterats lnnehavstiderna och aktierbostäder till 25sättssom ovan.

denrespektive 7 år. Bolagsskatten beaktas slutligaattgenom
sammanvägning deschablonintäkten beräknas bådagenom en av

tillgångar aktier.jämförelsenormerna; räntebärande och
följandevärld skatter redovisar Englund villkor förFör Peterutanen

jämvikt kapitalmarknaden.på

implicit hyra värdestegring och underhålldriftRänta + -

finansiell placering och avkastningenLikhet råder mellan påränta påen
boende.

skatt införs de sparaltemativen erhållsOm på tvåsamma

implicit hyra värdestegring driftI-t och1-t ränta + -
underhåll

sparalternativenneutralitet i bekattningen mellan de två uppnås.och

varken värdestegringen,praktiska problem denuppstår ärDet attsom
underhållskostnadernaimplicita hyran eller drift- och går påmätaatt ett

praktiken inte roll.spelar i så Förtillfredsställande Dettasätt. stor om
lika avkastningen, i exempletovanstående villkor kan gärnaaccepteras

för beskattninganvändas underlag bostäder.räntan, avsom
värdestegringsambandet förutsätts beskattas lika hårtI attovan som

drift och underhåll.implicit hyra,ochränta nettot av
olika förha kring jämförelse konstaterarEfter att resonerat normer

aktier det bästa alternativet. AvkastningenEnglund svenskaPeter utgöratt
utdelningdelar, och värdetillväxt,består två medanaktierpå av

banksparande endastavkastning tillgångar utgårpå räntebärande typenav
bostad kan påårlig Avkastningen kapitaleti form på iränta. sammaenav

del värdetillväxt vilketaktier bestå delar.två En ärsägassätt avsom
tiden.förändras Dendet nominella priset bostaden överbetyder påatt

själva boendetuppstården avkastning årligenandra delen är genomsom
skillnad frånbostaden. Tillinte själv beborhyresintäkteller mansom om

själv beboravkastning,dennautdelningen aktier konsumeras manom
schablonintäkten,samtidigt den För bestämmabostaden, uppstår. attsom

denverkar aktieravkastningen boende, utgöraalltså den årliga
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lämpligaste normen.
effektiva och denrelationen mellan denberäkningar måsteFör göraatt

värdestegringformella skattesatsen klargöras.på
utifrån vissa antagandenSkatteregler har kalibreratsFlera dagens omav

sikt. föroch intlationstakten lång Dessanominella på ärden räntan
finns ingen%.% och för inflationstakten 4 Detnominalräntan 7

revidera värden, vilketbelysningen dessaanledning i den siffermässigaatt
värdestegringen sammanfaller3 96.realränta på Vidarebl.a. antasger en

med inflationstakten, %.4

Eügktiv Qçh formell §kg1§§§

värdestegringskattebelastningen pågäller alltså beräknaDet att en som
vidskatteuttagetbeskattas först den realiseras översättanär attgenom

effektivarealisationstidpunkten likvärdigt löpande skatteuttag. Dettatill ett
längre innehavstidenskatteuttaget kommer bli lägreatt

använda, formulerad Kingmetodikområdet finns etableradPå att aven
OECD-användning i den tidigare refererade1977, bl.a. kommit tillsom

studien.

följande formel.effektiva beräknas medDen skattesatsen, t, kan

[1 1-t][v+R1-t]trtv +R

25%R nominalräntan ränteinkomster7%, skattesatsen på ttanger
och skattesatsen realisationsvinster.påtr

Variabeln med aktierlika omsättningshastigheten. I exemplet därmedärv
innehavstiden dividerat medomsättningshastigheten 17 blirär år

Betyderinnehavstiden 0,14 och kan17, vilket lika med täratt v
0,385.beräknas till

4 effektiva skattesatsen till 0,14[1+0,071-reavinster beräknas tDen på
0,25][0,l4+0,07l-025]tr.
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h l nint vid ämförels ei nsk ktim ran rv

Om jämförelsenormen svenska aktier kan viutgörs använda 6uttryckav
i bil.

x[R-p-1-tU]t

den nominellaR värdestegringenär samma för aktierräntan, ochp
bostäder och U utdelningar. Frågan då hur utdelningarna ärär stora
Enkelt uttryck kan säga utdelning och värdestegringattman summan av

aktier minst likapå måste på alternativ placeringräntanstorvara som en
ñr skall intresseradnågon placera sitt kapital i aktier. Viatt attvara av

detta och utdelningarna lika medsätter minusräntanaccepterar
värdestegring.

Eftersom vi har konstaterat innehavstider på bostäder och aktieratt
skiljer sig och därmed också de effektiva skattesatserna på
värdestegring ovanståendemåste uttryck skrivas följandeI uttryckom. ges
möjlighet använda olika effektiva skattesatser för värdestegring påatt
bostäder respektive aktier.

[tuU tápa tépe] t+x -

skatten utdelningar vilkapå beskattas årligen, den effektivaär skattentu
på värdestegring aktier, den effektivapå té skatten på värdestegring på
bostäder, skatten ränteinkomsterpå och ärt samt pa pe som
värdestegringen för aktier respektive bostäder. Enligt Uantasovan vara

vilketlika med betyder uttrycket skrivas tillkanattr om

[tur táIi-r tépe] t+x -

1994 skattenFr.o.m har utdelningar slopatspå och reavinstskatten
halverats till 12,5% vilket betyder bli noll medan kan beräknasatt tu
till 0,385t se ovan och kan beräknas till 0,228tté se nedan.
Formeln för beräkna schablonintäkten bostäder kan dåpå skrivas påatt
följande sätt.

0 0,385R-r 0,228pe+x -
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Om antagandet värdestegringen aktierpå och egnahemaccepterar attman
496 gällerär attsamma

0,157px

blir 0,63 % marknadsvärdet eller 0,84 %Schablonintäkten då av av
taxeringsvärdet.

schablonintäkten utifrån 1993Alternativt kan beräknas regler förårs
beskattning svenska aktier.av

beskattades utdelningsinkomster med den för övriga kapitalinkomsterDå
alltså lika med Reavinster aktiergällande skattesatsen. påtu var

25 %. dessa regler kan beräknas till 0,77t.beskattades med Med ta
för beräkna schablonintäkten kan då skrivas följandeFormeln på sätt.att

0,228pe77R-r+x r -

betyderVilket att

0,542p+x r

6,89 %schablonintäkten blir 5,17 % marknadsvärdet vilketoch ärav av
taxeringsvärdet.

Beräkningarna visar effekten innehavstiderna på bostäder ochpå attav
påpekandenaktier inte långt lika. Detta de tvåpå när är ettvar av som

inledningsvis. andra innebar bolagsskatten indirekt skullegjordes Det att
beaktas jämförelsenormema räntebärande tillgångar och svenskaattgenom
aktier schablonintäkten slutligen beräknas. För kunnavägs när attsamman

sammanvägning schablonintäkten vid jämförelse meddenna måstegöra
tillgångar beräknas.räntebärande

viktigt inse varför jämförelsen med sparande i räntebärandeDet är att
detillgångar Motivet detta möjliggör sammanvägninggörs. är att en av

Enligtvilket innebär bolagsskatten indirekt beaktas. Petertvå attnormerna
jämförelsentidigare visats medEnglunds slutsats och utgörsom

inte lämplig självständig grund förräntebärande tillgångar någon
kalibrering schablonintäkt.av
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vi hämta uttryck 4bil. 7 kanUr

xR-ttp

för reavinsterskattesatsent den effektivanominelladär den räntan,R är
kapitalinkornster och denpåden formella skattesatsenbostäder,på t p

schablonintäkten kan4 innebärUttryckvärdestegringen.årliga att
faktor bl.a.med avdrag förnominelladenberäknas räntan somensom

t effektivavärdestegring. deneffektiva skatten ärden påberor på t
formellai relation till denvärdestegringen bostäderpåpåskattesatsen

kapital.skattesatsen på
fördividerat med innehavstidenomsättningshastigheten ldetta fallI är

innehavstidengenomsnittligaredovisats den125. Sombostäder ärovan
t0,04. Därmed gällerlika medbetyder25 vilket ärår attatt vca

schablonintäktema.uttryck förföljande0,228 vilket ger

xR-0,228p

6,01x

chablonintäktEn nv

genomsnittliga företaget finansierar sig tilldetTidigare har förutsätts att
kapital. skall63,5 % med Vadoch36,5 med lånat eget som nu

ñr ifysiska skall beskattasschablonintäktberäknas denär personersom
relevant från hushållensdå utgåkapital. Detinkornstslaget är attmer

aktier. Genom finansräkenskapematillgångar ochräntebärandeinnehav av
1985-1992 bestodperiodenförvi konstatera den åttaårskan att senaste

tillgångarräntebärande%förmögenhetstillgångar till 71dessa slag avav
uttryckas följandedå påsammanvägning kantill 29 % aktier. Enoch av

sätt.

5 0,04[1+0,071-0,25][0,04+0,071-0,25] 0,5Uttrycket tges av
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[0,71 R 0,228p] 0,29 0,157 p+x -

0.71 R-0,1I64 px

%4,50x

Schablonintäkten blir alltså 4,50 % marknadsvärdet eller 6,00av av
taxeringsvärdet.

För illustrera känsligheten mr antagandenatt innehavstiderom
redovisas i nedanstående tabeller kravet schablonintäktpå för olika
innehavstider för bostäder och aktier.

Tabell 4 Schablonintåkt i marknadsvärdet taxeringsvärdetprocent av
med 1994 års regler.

Innehavstid på 7 år 15 år 25år 35 år
bostäder

Innehavstid
aktierpå

7 år 3,88 4,24 4,50 4,67
5,I7 96 5,65 96 %6.00 6,23 96

5 år 4,28 4,54 % 4,71
5,7l 96 6,05 96 6,28 96

3 år 4,32 4,59 % 4,76
5,76 96 6,l2 96 6,35 96

25 dr 4,32
5,76 %

Det intresseär hur resultatet förändras iställetatt läggerav se om man
1993 ars regler till grund för beräkningen. Med i övrigt samma
antaganden schablonintäkten följande uttryck:ges av

[0,71 R 0,228p] [0,29 r 0,542p]+ +x -

x0,71 R 0,29r 0,005p+ -

5,82 %x
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taxeringsvärdet medmarknadsvärdetiTabell 5 Schablonintäkt procent av
1993 regler.års

35 år25 år15 årInnehavstid 7 årpå
bostäder

Innehavstid
aktierpå

5,995,825,56%5,19år7
9696 7,997,76966,92% 7,4l

6,075,90 %5,635 år

968,09967.877,51 96

6,155,985,723 år
9696 8,207,97967,63

%5,4625 år
967,28

storlekschablonintäktenskravet påvi beräknatSammanfattningsvis har
delsaktier,bostäder ochinnehavstider förolikadelsbeaktandemed av

1994utifrånkonstatera,kanManbolagsskatten.beaktaindirektattgenom
och på15 årgenomsnittibostäderinnehavstiden påregler,års varatt om

4,24 %tillberäknasdettaschablonintäkten på sättskulleaktier 7 år av
3respektive år35innehavstidemaiställetmedanmarknadsvärdet varom

0,52skiljer detSåledes%.4,76 procent-schablonintäktenskulle vara
skillnadlitenbörDetantagandena.olikamellan deenheter som enanses

antagandebilden.idettanke påmed spannetstora
tänkariktigt kanintuitivtkänns attdettakontrollera omFör manatt om

först långtbetalasskattenlång kommerbostaden attinnehavstiden på är
antal år. Denfördelas störrereavinstskatteneller etttiden,ifram

skattebelastningeneffektivamindre. Dengivetvisdåblirskatteneffektiva
schablonintäktenOm dåbostad.inneharlängremindreblibör enman

bostadikapital placeratbeskattningmellanneutralitet enskapaskall av
schablonintäkthögredetkrävsavkastningårligkapitaloch engersom

tabellenmedvälstämmerDettainnehavstiden ovan.längre
schablonintäktensaktierpåinnehavstidenpåverkarmotsvarande sättPå

betydervilketår, atttid, låt sägakortare ettinnehasaktierOmstorlek.
förschablonintäktenbörårligen,beskattasvärdestegringenhela

Även dettauppnås.skallbeskattningenineutralitetbli högrebostäder om
tabellenmedstämmer ovan.

327





Bilaga 91994:57sou

En modell för inkomstskattemässig klyvning av

bostadsrättsföreningars fastighetsinkomster

Inledning

En inkomstskattemässig klyvning fastighet skulle detnär gällerav en
den löpande beskattningen innebära fastigheten delades iatt en
bostadsdel och övrig del. Den sistnämnda delen då denen avser
del inte används för ellerägarens denne närståendes boendesom utan
för exempelvis uthyrning. Modellen bostadsrättsförening.avser en

Beskattning bostadsdelenav

Bostadsavkastningen skulle beskattas med schablonintäkt i in-en
komstslaget kapital. Schablonintäkten beräknas till 5 denprocent av
del fastighetens taxeringsvärde belöper bostadsdelen.påav som
Vidare skall erhållet statlig räntebidrag redovisas intäkt. Avdragsom
medges i inkomstslag för räntekostnader, tomträttsavgäld ochsamma
återbetalning statligt räntebidrag för bostadsändamål. Uppkommerav
underskott i inkomstslaget kapital erhålls skattereduktion skatt påmot
andra inkomster och i andra hand denutgår beräknade skattereduktio-

i form utbetalning till bostadsrättsföreningen frånnen av staten.

Beskattning övrig delav

Hyresintäkter skulle vid inkomstskattemässig klyvning beskattasen
efter konventionell metod. En konventionell metod skulle kunnaen
konstrueras följandepå sätt:

Beskattning enligt reglerna inkomstslageti näringsverksamhet.

Avskrivningsunderlaget fastställs initialt till den del byggna-av
demas bokförda nettovärde belöper på bostads-änannatsom
rättslägenheter och till dem hörande boendefunktioner. Det torde

vanligt bostadsrättsföreningar bokföringeni har aktiveratattvara
kostnader för reparations- och underhållsarbeten med lång
livslängd, och sådant värde bör eventuellt inte fåett utgöra
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kan dock finnas skäl låta sådanaavskrivningsunderlag. Det att
avskrivningsunderlaget. Vid den schablonmässigautgifter ingå i

för dessa kostnader.har avdrag inte medgetts Ettbeskattningen
ligga implicit i schablonmetoden,avdrag kan i och för sig anses

fördelat underhålletsbeaktande kandetta sägas övervaramen
konventionell metod avbryts schablonbe-livslängd. Medhela en

blir den verkliga hyresintäkten skatte-skattningen, och i stället
i princip påverkadhyresintäkt kanpliktig. Denna antas vara av

avskrivningsunderlaget fårtalar för iunderhållet. Detta att
utgifter slag.medräknas nämntovanav

kostnader för uppvärmning,fördelningEn vattengemensammaav
fastighetsförvaltning, administration o.d. bör skeavlopp, el,och

gäller för reparationerfastighetsdelarnas Detsammaefter ytor.
grund, tak, fasader, fönster ochunderhåll mark,och avsersom

proportioneringen dessaförenklingsskäl bördörrar. Av av
mellan de totala förefter proportionenkostnader ske ytorna

fastighetsanvändning, ochochbostadsrättslägenheter annan
föreningensåtgärd bara deli fall dåsåledes även avavser enen

genomsnittliga. Vissaavviker från denvari proportionenbyggnad
byggnadens allmännaunderhållsåtgärderandra som avser

inte sig för dennagenerellt lämpafunktion torde däremot typsett
exempelvis byten ochgällerproportionering. Detta vatten-avav

i kök och badrum.avloppsstammar

Även proportioneraslånekostnader böroch andraräntekostnader
efterinte ske enbartProportioneringen börmellan inkomstslagen.

1993:1536Bestämmelserna i lagenbyggnadens yta. om
frånbeskattning torde utgåräntefördelning vid synsättet att en

och skuldräntorna,sina skulder, därmedskattskyldig kan fördela
för honom långt detfördelaktigast så ärdetpå ärsätt som

bli för-bostadsrättsförening kan detmöjligt.objektivt För en
möjligt tilldel skuldernahänföradelaktigt så storatt somav

möjligheter utnyttjabättrekapital, då dettainkomstslaget attger
inkomstberäkningen. Till bostadsdelen börunderskott vid

räntebidrag ellerskulder vartill statligaförst och främsthänföras
till åtgärderdessa endast kan utgåknutna, eftersomräntestöd är

bostadsrättslägenheterdock såvälbostadsdelen. kanDepå avse
fördelning däremellan bör skevarföruthyrda bostäder, ensom

intäkter.fördelasefter Räntebidrag på sättytan. samma som
fådärefter till inkomstslaget kapitalBostadsrättsföreningen bör

skulderna dethänföra beloppså motsvararett stort av som
tillgångar.företagets finansiellabokförda anskaffningsvärdet på
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En sådan regel motiveras beskattningsreglerna inte börattav
påverka företagets kapitalförvaltning. denna regelUtan upp-
kommer nämligen incitament använda de finansiellaett att

Återståendetillgångarna till betala skulderna.på skulderatt av
fördelas efter byggnadens sammanlagda beloppetDetyta. av

och andra lånekostnader fördelas därefterräntor proportionellt på
skulderna.

Avdrag skall5. medges i sin helhet i inkomstslaget näringsverksam-
het för sådana utgifter specifika för användningenärsom av
lokaler såsom utgifter för butiksdiskar, särskild ventilation m.m.

torde främst gällaDetta sådana anskaffningar får skrivassom av
inventarier enligt reglerna i inkomstslaget näringsverksam-som

het, reparation och underhåll sådana anskaffningar.samt av

Bedriver bostadsrättsföreningen näringsverksamhet änannan
upplåtelse fastigheter, såsom serverings- eller restaurang-av
verksamhet, liftanläggningar 0.d., och hänförs inte dessa
verksamheter till bostadsdelen, skall avdrag medges för lokalkost-
nader enligt vad angivits,har och för övriga kostnadersom nyss

ienligt vanliga regler inkomstslaget näringsverksamhet.

beskattningen skall bli likartad7. För så möjligt medatt som
beskattningen andra fastighetsförvaltande företag bör ävenav
avdrag för avsättning till periodiseringsfond medges.

Alternativt kan tänka sig schabloniserad beskattnings-en merman
modell för kostnadsavdragen, total schablonbeskattningattutan en

utformas olikasker. sådan kan mångaEn på BVK föreslogsätt. t.ex.
avdragsrätten i inkomstslaget näringsverksamhet skulle inskränkasatt

till kostnader särskiltär föranledda uthyrningen till lokal.som av
inskränkningDenna skattesatsansågs lägre på dessauppvägas av en

intäkter.
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Förteckning över skrivelser till utredningen

DatumNunn

19930243Lidingö Villaägareföreningars Samarbets-
nämnd

199342462. Peter White, Malmö

1993-02083. Claes Bergström, Djursholm

199240424. Ingeborg Strangell, Lit

19924248s. Stefania Neymark-Malek, Nacka

199301415. Britta Johansson, Solna

1993-02-177. Inger War-nicke m.tl., Uppsala

1992-12-318. Rune Lanestrand, Vänersborg

1993-10409. Hans Fristedt, Sundbyberg

1993-030310. Byggentreprenörema mil. organisationer

1993044511. Länsstyrelsen i Jämtlands län

993054712. Skattebetalarnas Förening

19920841Villañgarnas13. Riksförbund

1993-05-2414. Stockholms Kooperativa Bostadsförening SKB

15. Villañgamas Riksñrbund
19930602

16. Hans Eriksson, Vänersborg 199343645

17. Gunilla Sandberg, Bromma
19930643

18. Peter Lindholm, Malmö 199343449

19. Sven Furö, Göteborg
19934442

20. Britta Johansson, Solna
19930708
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DatumNamn

Älvsjö 1992-12411Bertil Håkansson,21.

Vilhelmsson, Solna 1993-02-04Sigvard22.

Danderyd 1993-02-03och Ulrika Söderqvist,Thor23.

Frölunda 1992-11-19Olsson,Ingegerd Västra24.

Åke 1993-09-02Stockholm25. Jacobsson,

1993-10-21Henrik Kristensen, Särö26.

Bostäder 1992-11-13Stiftelsen Tyresö27.

Älvsjö 1992-04-08Sandberg,28. Rune

1989-12-08VillaägareförbundSveriges29.

1990-04-27SmåhusRiksförbundet Vi i30.

Samarbets- 1993-12-10Lidingö Villaägareföreningars31.
nämnd

1993-12-15RegionavdelningStockholms Läns Norra32.
RiksförbundVillaâgamasav

1994-01-16Beijer, LidingöOscar33.

Österhöjden, Angered 1993-12-28Bostadsrättsföreningen34.

1994-02-04Leif Hammarö35. Larsson,

Österhöjden, Angered 1994-02411Bostadsrättsföreningen35.

Stockholm 1994-03-01Bostadsrättsföreningen, Guldñsken 537. nr ,

Central- 1994-02-25BostadsrättsñreningarsSveriges38.
organisation SBC

Stockholm 1993-12-20Bostadsrättsförening,Kurland 539.

1994-03-06JönköpingBostadsrättsföreningen Passet,40.
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Omkrigetkommit...Förberedelserför mottagande Ändradansvarsfördelningförav denstatligastatistiken.[l]
militärt bistånd1949-1969 Bilagedel. Sverigeoch Europa.En samhällsekonomisk+

konsekvensanalys.[6]
Justitiedepartementet JIK-metoden, [13]m.m.

Vissamervärdeskattefrågor111 KulturVapenlagenochEG[4] m.m.-
Uppskattadsysselsättning skattemasKriminalvård betydelseochpsykiatri. [5] om-Års- för denprivatatjänstesektom.[43]ochkoncemredovisningenligt EG-direktiv.
Folkbokföringsuppgiñemai samhället.Del och [44]1 11.Ju. [17]
AllemanssparandetFörvaltabostäder.[23] [50]översyn.en-

Vallagen. Beskattning fastigheter.[30] del Principiellaav -
utgångspunkterförUtrikessekretessen. beskattning fastigheter [57][49] av m.m.

Utrikesdepartementet Utbildningsdepartementet
Historisktvägval Följdemaför Sverigei utrikes-och Grundenför livslångt lärande.[45]-
säkerhetspolitiskt Aweckling denobligatoriskahänseende anslutningentillbli, respektiveintebliatt avav
medlemi studentkårerochnationer.Europeiskaunionen.[8] [47]
Anslutningtill EU Förslagtill övergripande- Kulturdepartementetlagstiftning.[10]
Suveränitetochdemokrati Förnyelseochkontinuitet- konstochkulturom

bilagedelmed [12]+ expertuppsatser. i framtiden.[9]
Renaroller i biståndet- styrningocharbetsfördelning Vandelnsbetydelsei medborgarskapsärenden, [33]m.m.
i effektiv biståndsförvaltning.[19] Tekniskt för ytterligareTV-sandningar.[34]en utrymme
Sexualupplysningochreproduktivhälsaunder1900-talet Vår andes ochandras.stämma-i Sverige.[37] Kulturpolitik ochinternationalisering.[35]
Kvinnor, bamocharbetei Sverige [38]1850-1993. bildning.Minne och Museernasuppdragoch

organisation bilagedel.[51]+
Socialdepartementet Teaternsroller. [52]

Mâstarbrevför hantverkare.[53]Mänsföreställningar kvinnoroch chefsskap.[3]om
Reformerat Utvärdering praxis ipensionssystem.[20] asylårenden.[54]av
Reformeratpensionssystem.BilagaA.

ArbetsmarknadsdepartementetKostnader individeffekter.och [21]
Reformeratpensionssystem.BilagaB. Ledighetslagstiñrtingen [41]översynen-KvinnorsATP ochavtalspensioner.[22] förKunskap utveckling bilagedel.[48]+
Svenskalkoholpolitik strategiför framtiden.[24]en- CivildepartementetSvenskalkoholpolitik bakgrundochnuläge.[25]-

förebyggaAtt alkoholproblem.[26] Kommunerna,LandstingenochEuropa.
Vård alkoholmissbrukare.[27]av Bilagedel.[2]+Kvinnor ochalkohol.[28] Konsumentpolitiki tid. [14]ennyBarn Föräldrar Alkohol. [29] Kvalitet i kommunalverksamhet- nationell- -
Gamla blivit äldre. solidaritetär Om mellanungasom uppföljning ochutvärdering.[18]
generationerna.Europeiskaåldreåret [39]1993. MycketUnder Tak. [32]Samma
Sambandetmellansamhällsekonomi,transfereringar ochStaten trossamfunden.[42]
ochsocialbidrag.[46]
Rättentill reformeratbilstöd. [55] Miljö- ochratten naturresursdepartementet-
Ett för kvinnor våldtagitsochcentrum som EU, EESochmiljön. [7]misshandlats.[556] Skoterköming jordbruks- ochskogsmark.

Kartläggning åtgärdsförslag.och [16]Kommunikationsdepartementet Miljö och fysisk planering.[36]
På [15]vag. Långsiktigstrålskyddsforskning.[40]


