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Till statsrddet Bo Lundgren

Genom beslut den 8 juni 1989 bemyndigade regeringen chefen for
finansdepartementet att tillkalla en sirskild utredare med uppdrag att
utreda ett system fOr taxering och beskattning av bostadsrittsligenheter
och bostadsrittsféreningar. Med stdd av detta bemyndigande tillkallades
som sérskild utredare kammarrittslagmannen Per Anclow.

Som sakkunniga har deltagit departementsradet Carl-Gustaf Fernlund,
fastighetsridet Bertil Hall och kammarrittslagmannen Curt Rispe. Som
experter har deltagit departementssekreteraren Urban Fredriksson,
rittschefen Héakan Julius, verkstillande direktdren Mirja Kvaavik-
Bartley, vice verkstillande direktéren Olle Lindstrém, docenten Peter
Melz, forbundsjuristen Anders H.S. Olsson, kammarrittsassessorn Per
Sjéblom, byrachefen Lennart Sjdgren, bitridande skattedirektéren Rune
Yregard samt kammarrittsassessorn Nils-Ove Ang.

I utredningen har dven deltagit skattechefen Mats Sjdstrand fram till
den 3 januari 1990 och kammarrittsassessorn Christer Abrahamsson fram
till den 1 november 1990.

Sekreterare har varit regeringsrattssekreteraren Carin Hellner.

Utredningen har arbetat under namnet Bostadsrittsvirderingskom-
mittén.

Hérmed 6verlimnar utredningen betéinkandet Fastighetstaxering m.m. -
Bostadsritter.

Utredningsuppdraget ar hirmed slutfort.

Stockholm i januari 1992.

Per Anclow

[Carin Hellner
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1 Sammanfattning

Var huvudsakliga uppgift har varit att finna en virderingsmetod for
fastighetstaxeringen av fastigheter med bostadsrittsldgenheter. Uppdraget
skall ses mot bakgrund av uttalanden som gjordes under utredningsarbetet
infor 1990 ars skattereform. Darvid framholls dnskvirdheten av att soka
ni fram till en storre skattemissig likhet mellan bostadsrittshavare och
innehavare av egna hem. Detta forutsatte dock mer realistiska taxerings-
viarden pd bostadsrittsfastigheter av nu aktuellt slag. I utrednings-
uppdraget har ingatt dven att foresla 4ndringar i den 16pande beskatt-
ningen av bostadsrittsforeningar och deras medlemmar. Forslagen i dessa
delar innebir i korthet féljande.

For framtiden skall hith6rande bostadsrittsfastigheter virderas med
utgingspunkt i de kopeskillingar som erldggs for de enskilda bostads-
ritterna. Det av oss foreslagna forfarandet ansluter sig helt till eljest
tillimpade principer och regler for fastighetstaxering. Saledes skall pa
sedvanligt sitt uppgifter insamlas infor fastighetstaxeringen rorande
representativa Sverlatelsepriser m.m. Till skillnad fran vad som ar fallet
med egna hem maiste emellertid de kopeskillingar som erlagts for
bostadsritter justeras si att de nya taxeringsvirderna enbart kommer att
avse fastigheterna. Detta innebir att kopeskillingarna maste ridknas ned
med virdet av sidana tillgingar som foreningen kan ha utdver fastig-
heten. P4 motsvarande sitt far en justering uppat ske med hinsyn till
féreningens skulder.

Med tanke pa att vara forslag berdr ett stort antal personer och
bostadsrittsforeningar har vi ansett det sirskilt angeliget att gora framtida
regler si enkla och littGverskadliga som mdjligt. Eftersom vara direktiv
pabjuder 16sningar pa foreningsniva har vi ocksd begriinsat virderingen
till att avse omstindigheter som fGreningarna maste antas vara vl
bekanta med. Det 4r ndmligen foreningarna och inte de enskilda medlem-
marna som, liksom i dag, skall limna de uppgifter som behdvs for
fastighetstaxeringen. Vi har mot denna bakgrund foreslagit att virde-
ringen skall ske med utgingspunkt i fastigheternas geografiska lige,
alder och bostadsrittslidgenheternas storlek. Dessa forhallanden 4r sidana
som har en klar inverkan pa bostadsritternas virden och dessutom ir de
litta att dokumentera.

For framtiden kommer siledes taxeringsvirdet att bestimmas pa basis
av bostadsrittsligenheternas Gverlatelsevirden. Taxeringsvirdet skall
bestimmas for hela fastigheten och i princip motsvara 75 % av bostads-
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rittsligenheternas allminna marknadsvirden. Av taxeringsbesluten skall
kunna utldsas hur mycket av det totala taxeringsvirdet som belSper pa
varje enskild bostadsrittsligenhet.

I fraga om den 16pande beskattningen foreslar vi att bostadsrittshavare,
liksom #gare av egna hem, skall fa ritt till rinteavdrag. Den del av
foreningens réntor som fOreningen inte kunnat utnyttja for egen del
foreslas namligen komma medlemmarna till del. Eftersom vi forordar att
den nuvarande schablonbeskattningen av bostadsrittsforeningar skall
avskaffas kommer fOreningama for framtiden framst att kunna utnyttja
sina rintor som en skattereduktion mot fastighetsskatten. Sistndmnda skatt
foreslas for framtiden utgd med samma procenttal som for egna hem.

For en bostadsrittsforening, i vars fastighet det endast finns bostéder,
innebdr vara forslag att enbart fastighetsskatt skall utga. Liksom i dag
skall virdet av det egna boendet inte beskattas sirskilt. Vidare skall
medlemmarna for framtiden fa utnyttja den del av foreningens rintor som
foreningen inte sjilv kunnat utnyttja. Om en forening har hyresinkomster
som hirrdr fran boende skall inte heller sddana hyror beskattas sirskilt.
Hir skall i stillet fastighetsskatt utga, men da efter ett hogre procenttal
in for bostadsrittsdelen. Daremot skall inkomster fran lokaluthyrning
redovisas sirskilt och beskattas som inkomst av kapital med 25 %.
Avdrag skall medges for rintor samt for sidana kostnader som ar
omedelbart betingade av lokaluthyrningen. Denna forenklade beskattning
forutsitter dock att mer in hilften av fastighetens yta anvinds for
medlemmarnas eget boende. Skulle de kommersiella inslagen ddremot
overviga skall allt redovisas - dven vérdet av det egna boendet - i
inkomstslaget niringsverksamhet.

Vara forslag innebir att den nuvarande indelningen i #kta resp. odkta
bostadsforetag slopas. Fér framtiden skall alla bostadsrittsforeningar som
enbart har inkomster hérrorande frin medlemmars eller andras boende
bara erligga fastighetsskatt. Andra inkomster genom fastighetens
anvindning skall beskattas som inkomst av kapital och d2 med 25 %. En
forutsittning for det nu sagda dr dock att mer &n hilften av den totala
byggnadsytan ar upplaten for medlemmarnas eget boende. Forslaget ar
generdsare utformat in dagens regler som kréver motsvarande anvénd-
ning pa minst 60 % och den grinsen dras inte, som i vart forslag, efter
ytan utan efter virdet av de olika delarna. En férening som inte uppfyller
kraven i friga om boende skall behandlas efter de regler som giller for
andra juridiska personer och beskattning sker dérvid i inkomstslaget
néringsverksamhet.

Vi har édven forsokt belysa de ekonomiska effekterna av vara forslag.
Det ir emellertid svart att gora helt entydiga bedomningar i fraga om det
ekonomiska utfallet. De nya reglerna skall tillimpas forst vid 1994 ars
allminna fastighetstaxering resp. vid 1995 irs inkomsttaxering. Detta
innebér att man maste gora olika antaganden om prisutvecklingen pa
bostadsrittsmarknaden, kommande skattesatser m.m. Likasa rader oviss-
het om det statliga linestddets framtida utformning. De berikningar vi
gjort pekar dock klart pa att de av oss framlagda forslagen ger en budget-
forsvagning innebirande att bostadsrittssektorn totalt sett tillfors medel
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i motsvarande méan. For de enskilda fGreningarna och deras medlemmar
far beaktas att vara forslag innefattar atgirder som kan verka i bade
skdrpande och mildrande riktning. Skédrpningarna dr framfGr allt att
hinféra till de fall dir taxeringsvdrderna kommer att hdjas, nidgot som
dock inte alltid blir fallet. Littnaderna 4 sin sida knyter frimst an till
medlemmarnas mdjligheter att for egen del tillgodogdra sig foreningarnas
rinteunderskott. Ser man bara till effekterna av den slopande schablon-
beskattningen i forening med den sinkta fastighetsskatten fran 2,5 % till
1,5 % intridder en skirpning i forhéllande till dagsliget forst om de nya
taxeringsvirdena Overstiger de tidigare med mer dn 125 %. Samtidigt
méste man ocksd beakta effekterna av medlemmarnas ritt till rénteav-
drag. Sammanfattningsvis kan sigas att i de fall dér taxeringsvirdehoj-
ningarna inte alltfor kraftigt Gverstiger den nyss angivna héjningen, och
dir foreningarna har laneskulder intrider skattelittnader for medlem-
marna. De som ddremot kan drabbas av en skatteskdrpning &dr sadana fall
dar det rér bostadsritter i mycket attraktiva och efterfrigade omraden
och dir foreningarna ér skuldfria. Vi redovisar forslag for att mojliggora
mjukare Overgingar. I denna del har vi utgétt frin att vara forslag
bedéms dven mot bakgrund av de Overvdganden som fastighets-
skatteutredningen (Fi 1990:13) presenterar.

Vara forslag innefattar dven fragor om f6reningarnas uppgiftslimnande.
Aven hir bygger vi pa vad som redan giller. Ett visst Okat
uppgiftslimnande blir en fljd av de nya reglerna. A andra sidan giller
det di sddana omstindigheter som ér litta att dokumentera.

De nya taxeringsvirden som fljer av vara forslag skall tillimpas 4ven
vid arvs- och gavobeskattningen. Liksom enligt nu gillande regler skall
dock vid skattliggningen avdrag medges for andelen av foreningens
skulder. Vi har inte tagit upp formogenhetsbeskattningen eftersom denna
torde vara avskaffad nir vara forslag trader i kraft.

Betriffande realisationsvinstbeskattningen foreslair vi bara sidana
dndringar som kan ségas vara en f6ljd av vara forslag i 6vrigt. Hir fore-
slar vi att de regler som i dag giller vid Overlatelse av bostadsritt i
vanliga bostadsrittsforeningar ocksd skall gilla vid Overlatelse av
bostadsritt i andra foreningar.

Vart uppdrag har dven avsett inkomstbeskattningen av de allminnyttiga
bostadsféretagen. Vi foreslar hir att den nuvarande schablonbeskatt-
ningen av dessa foretag slopas for att ersittas med samma skatteregler
som giller for andra kategorier fastighetsigare. Aven i denna del ér vara
rent tekniskt betonade forslag att se om utfloden fran det utredningsarbete
som resulterade i 1990 ars skattereform.

Vi foreslar att de nya reglerna trdder i kraft vid 1994 irs allminna
fastighetstaxering av flerldgenhetshus, resp. vid 1995 ars inkomst-
taxering. Forslagen i friga om de allménnyttiga bostadsforetagen bor
kunna tillimpas redan vid 1994 ars inkomsttaxering.

De tre experter som foretrader olika intresseorganisationer pa bostads-
rittssidan har avgett sirskilda yttranden. Dessa experter har inte deltagit
1 arbetet savitt avser de allminnyttiga bostadsforetagen.
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2 Forfattningsforslag

1 Forslag till
Lag om indring i fastighetstaxeringslagen (1979:1152)

Hiérigenom fGreskrivs i friga om fastighetstaxeringslagen (1979:1152)!

dels att i 2 kap. 2 - 4 §§, 4 kap. 5 §, 6 kap. 7 §, 9 kap. 3 § och 12
kap. 1, 4 och 6 §§ och i rubriken till 9 kap. ordet "hyreshus" skall bytas
ut mot "flerldgenhetshus",

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

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

dels att det i 9 kap. skall inforas tva nya bestimmelser, 4 och 5 §§, av
foljande lydelse,

dels att det nirmast fore 9 kap. 2 § och ndrmast fore 9 kap. 4 § skall
inféras nya rubriker av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
1 kap.
4§

Bestimmelserna i denna lag om fastighet skall tillimpas 4ven i friga
om byggnad som é&r 16s egendom.

Till sidan byggnad skall riknas egendom, som avses i 2 kap. 2 och
3 §§ jordabalken, i den man den tillhdr byggnadens #gare.

Med flerligenhetshus med ligen-
heter uppldatna med bostadsriit
avses hus dgda av bostadsriittsfore-
ning eller av annan juridisk person
som enligt lag har rdtt att uppldta
en ldgenhet mot ersdttning och
utan begrdnsning i tiden.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

5 kap.
3§

Med marknadsvirdet for en taxeringsenhet avses det pris som den
sannolikt betingar vid en forsiljning pa den allminna marknaden.

For taxeringsenhet med fler-
ldgenhetshus med ldgenheter upp-
latna med bostadsrdtt skall mark-
nadsvirdet for enheten eller i
forekommande fall del ddrav, ut-
goras av det sammanlagda virdet
for de enskilda bostadsrdttsligen-
heterna bestimt enligt reglerna i
5 § andra stycket.

Vid virderingen skall inte beaktas andra privatrittsliga forpliktelser 4n
sadana som giller enligt servitut och liknande eller som enligt tomtrtts-
kontrakt giller om markens utnyttjande.

Virderingen skall grundas pi de belaningsforhillanden som normalt
giller for likartade fastigheter.

Om tva eller flera fastigheter i olika kommuner skulle ha utgjort en
taxeringsenhet om de hade legat i samma kommun, skall deras marknads-
virde bestimmas, som om detta hade varit férhallandet.

5§

Marknadsvirdet skall i forsta hand bestimmas med ledning av fastig-
hetsforsiljningar i orten (ortsprismetoden). Harvid skall inte beaktas
shdana forsiljningar om vilka man kan anta att ovidkommande omstén-
digheter har inverkat pa priset.

Med marknadsvirde for bostads-
rittsligenhet i  flerldgenhetshus
avses det pris som bostadsrdtten
sannolikt betingar vid en forsdlj-
ning pa den allméinna marknaden
okat med det nominella virdet av
sdljarens andel av foreningens
skulder eller om foreningen har
tillgangar utover skulder minskat
med sdljarens andel av dessa till-
gangar.

D4 fastighetsforsiljningar inte ger den ledning som behdvs kan mark-
nadsvirdet beriknas med ledning av en avkastningskalkyl. Till grund for
kalkylen liggs bl.a. byggnads terstaende varaktighetstid och den forrant-
ning av insatt kapital, som man allmént riknar med vid kop av fastig-

heter av ifrigavarande slag (avkastningsmetoden).
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Ger inte heller avkastningskalkylen den ledning som behévs kan mark-
nadsvirdet uppskattas med utgangspunkt i det tekniska nuvirdet (produk-
tionskostnadsmetoden).

7§
Vid taxeringen skall foljande del- Vid taxeringen skall foljande del-
virden bestimmas. varden bestimmas.
F6r smahus-, hyreshus-, och For smahus-, flerligenhetshus-,
industrienhet: och industrienhet:

1. Byggnadsvirde

Byggnadsvirde dr virdet av de byggnader som hor till taxeringsen-
heten.

2. Markvirde

Markvirde dr virdet av taxeringsenhetens tomtmark, exploaterings-
mark, tiktmark och markanldggningar.

For flerligenhetshusenheter skall
dven anges hur stor del av det
totala taxeringsvdrdet som beloper
pa
dels bostadsligenheter upplatna
med bostadsrditt,
dels lokalldgenheter upplatna med
bostadsriitt,
dels bostadsligenheter upplatna
med hyresrditt,
dels lokalldgenheter uppldatna med

hyresriitt.
For lantbruksenhet:

1. Bostadsbyggnadsvirde

Bostadsbyggnadsvirde dr virdet av de smahus som hor till
taxeringsenheten.

2. Ekonomibyggnadsvirde

Ekonomibyggnadsvirde ar vérdet av de ekonomibyggnader som hor till
taxeringsenheten.

3. Tomtmarksvirde

Tomtmarksvirde dr virdet av taxeringsenhetens tomtmark.

4. Jordbruksvirde

Jordbruksvirde dr virdet av taxeringsenhetens dkermark, betesmark
och markanldggningar, som anvénds eller behovs for viaxtodling.

5. Skogsbruksvirde

Skogsbruksvirde ar virdet av taxeringsenhetens skogsmark med
vixande skog och markanldggningar, som anvinds eller behdvs for
skogsbruk.

6. Skogsimpedimentsvirde

Skogsimpedimentsvarde ar virdet av de skogsimpediment som hor till
taxeringsenheten.
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6 kap.

38

Vid virdering av flerligenhets-
husenhet skall sdrskiljas den del av
enheten som dr uppldaten med
hyresrdtt och den del av enheten
som dr upplaten med bostadsriitt.
Vidare skall bostdder och lokaler
sdrskiljas i olika virderingsen-
heter. Foljande typer av virde-
ringsenheter kan ddrvid forekomma
inom en flerligenhetshusenhet,
bostadsligenheter upplatna med
bostadsrditt,
lokalligenheter  upplatna  med
bostadsriditt,
bostadsligenheter upplatna med
hyresrditt,
lokallcigenheter  upplatna  med

hyresrditt.

Varje hyreshusenhet och indu-
strienhet virderad enligt avkast-
ningsmetoden skall wutgéra en
vérderingsenhet. Uppdelning i tva
eller flera virderingsenheter far
dock ske om det viasentligt under-

Varje industrienhet vérderad
enligt avkastningsmetoden skall
utgéra en virderingsenhet. Upp-
delning 1 tva eller flera virde-
ringsenheter far dock ske om det
vasentligt underlattar virderingen.

lattar vdrderingen.

7 kap.

Foreligger virdefaktorer, som inte sirskilt har beaktats vid riktvirdes
bestimmande och som patagligt inverkar pa marknadsvardet, skall ett
med ledning av riktviarden bestimt virde justeras. Detta benimns juste-
ring fOr séregna forhallanden.

Justeringens storlek skall motsvara 75 procent av den skillnad i mark-
nadsvirde taxeringsenheten skulle ha med sdregna forhallanden och
virdet utan sdregna forhallanden.

Pataglig inverkan p4 marknadsvirdet skall, i friga om smahusenhet,
anses fOreligga nér sdregna forhallanden foranleder att det med ledning
av riktvirden bestimda virdet hojs eller sinks med minst 10 000
kronor.

1 fraga om den del av flerldgen-
hetshusenhet som dr upplaten med
bostadsrdtt skall justering for sdr-
egna forhallanden ske om dessa
paverkar en enskild ldgenhet i

SOU 1992:8



SOU 1992:8

Nuvarande lydelse

Forfatiingsforslag

Foreslagen lydelse

sddan utstrdckning att det med
ledning av riktvirden bestimda
virdet hojs eller sdnks med minst
10 000 k.

9 kap.

1§

Virdet av hyreshus bestims som
skillnaden mellan virdet av en
virderingsenhet bestiende av
hyreshuset och tillhdrande mark
och virdet av den eller de virde-
ringsenheter som avser marken.

Riktvirde for en hyreshusenhet
bestdende av hyreshus och tillhor-
ande tomtmark skall utgdra sam-
manlagda virdet av byggnader och
mark.

Virdet av flerligenhetshus be-
stims som skillnaden mellan virdet
av en virderingsenhet bestaende av
flerldgenhetshuset och tillhorande
mark och virdet av den eller de
virderingsenheter som  avser
marken.

Riktvirde fo6r en flerligenhets-
husenhet bestiende av flerligen-
hetshus och tillhdrande tomtmark
skall utgéra sammanlagda virdet
av byggnader och mark.

Riktviirde for den del av flerlig-
enhetshus som dr uppldten med
bostadsratt skall utgéra samman-
lagda virdet av de enskilda
bostadsrdttsligenheterna.

25

Som riktvirde for en hyreshus-
enhet med normalt forhillande
mellan viarderingsenhetens mark-
virde och dess hyra, bebyggd med
ett hyreshus, uppfort under aren
1950-1959, med en bostadshyra
eller lokalhyra av 131 000 -
140 000 kronor och med en
sammanlagd bostadshyra och
lokalhyra som inte &verstiger
170 000 kronor, far endast anges
vérden i en faststilld vardeserie.

Hyresrditt

Som riktvirde for en flerldgen-
hetshusenhet med ligenheter
upplatna med hyresrdtt och med
normalt férhallande mellan viarde-
ringsenhetens markvirde och dess
hyra, bebyggd med ett flerligen-
hetshus, uppfort under aren 1950-
1959, med en bostadshyra eller
lokalhyra av 131 000 - 140 000
kronor och med en sammanlagd
bostadshyra och lokalhyra som inte
Overstiger 170 000 kronor, far
endast anges virden i en faststilld
vérdeserie.

19
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Bostadsriditt
4§

Som riktvirde per m* bostadsyta
for en flerligenhetshusenhet med
ldgenheter upplatna med bostads-
rdtt och bebyggd med ett hus upp-
fort dren 1950-1959 och omfat-
tande tre rum och kok far endast
anges virden i en faststilld
viirdeserie.

Som riktvirde per m* lokalyta for
en flerldgenhetshusenhet med lig-
enheter uppldtna med bostadsritt
och bebyggd med ett hus uppfort
daren 1950-1959 och omfattande
kontor far endast anges virden i en
faststdlld virdeserie.

5§

Inom varje virdeomrade skall ett
riktvirde bestimmas for skilda
forhdllanden for en eller flera av
foljande virdefaktorer.

Storlek Bostadsriittsligenhetens
yia

Ligenhets-
op

Bostdder — Ldgenhetens samman-
sdttning.

Lokaler Kontor, butik eller
lager

Alder Byggnadens  atersta-
ende livslingd

16 kap.

2:§°

Ny taxering av fastighet skall ske om under 16pande taxeringsperiod
1. ny taxeringsenhet bor bildas eller taxeringsenhet bor ombildas
2. typ av taxeringsenhet eller taxeringsenhets skattepliktsforhallande

bor dndras.
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3. taxeringsenhet som utgors av
flerlidgenhetshusenhet  dndras
genom att hela eller delar av taxe-
ringsenheten upplates med bostads-
rdtt.

Ny taxering av fastighet skall ske om fastigheten dr indelad som siadan
taxeringsenhet som skall taxeras vid viss allmin fastighetstaxering och
det vid taxeringen visar sig att den bor indelas i annan typ av taxerings-
enhet.

Ny taxering av fastighet skall ske dven i andra fall om det visar sig att
mark bor indelas i annat dgoslag eller byggnad i annan byggnadstyp &n
som skett. Ny taxering skall dock inte ske enbart p4 den grunden att
mark som indelats som akermark, betesmark, skogsmark eller skogs-
impediment bor indelas som nagot annat av dessa dgoslag.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1994 och tillimpas forsta gangen
vid allmén fastighetstaxering 1994.

'Senaste lydelse av

1 kap. 7 § 1986:258

2 kap. 2 § 1990:1382

2 kap. 4 § 1988:544

4 kap. 5 § 1990:1382

4 kap. 6 § 1986:258

6 kap. 3 § 1980:149

9 kap. 3 § 1987:391

17 kap. 2 § 1985:820

19 kap. 8 § 1990:1382

21 kap. 10 § 1989:477.
*Senaste lydelse 1990:1382.
*Senaste lydelse 1980:149.
“Senaste lydelse 1988:544.
SSenaste lydelse 1987:391.
®Senaste lydelse 1990:1382.
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2 Forslag till
Lag om éndring i lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt

Hirigemom fOreskrivs i frdga om lagen (1947:576) om statlig
inkomstskatt

dels att 2 § 7 mom. skall upphora att gilla,

dels att 3 § 4 mom., 7 § 8 mom. och 26 § 1 mom. skall ha f6ljande
lydelse,

dels att det i lagen skall inforas en ny bestimmelse, 32 §, av foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
38§

4 mom. Avdrag som fOr rinta far goras vid aterbetalning av statligt
rintebidrag for bostadsdndamal.

Vid rinteférdelning enligt punkt 16 av anvisningarna till 22 §
kommunalskattelagen (1928:370) far avdrag gbras som fOr rinta med
samma belopp som skall tas upp som intikt i niringsverksamhet enligt
anvisningspunkten.

Med rinteutgift jamstills dven tomtréttsavgild och vederlag vid
aterbetalning av 1an i fortid. Motsvarande giller for sddan rinteférman
som enligt punkt 10 av anvisningarna till 32 § nyss nimnda lag skall
anses som betald rénta.

Underskott i bostadsforening som
avses i 32 § 1 mom. anses som
ranteutgift till den del det beloper
pa bostadsrdttshavarens andel och
i den man det inte kunnat utnyttjas
for skattereduktion av foreningen.
Harvid skall som rdnta upptas ett
belopp motsvarande fyra ganger
den icke utnyttjade skattereduk-
tionen. Avdragsritten tillkommer
endast den som var bostadsriitts-
havare i bostadsforening vid ut-
gangen av det beskattningsar som
underskottet for bostadsforeningen
beloper pa.

7§

8 mom. Mottagare av utdelning fran svenskt aktiebolag och svensk
ekonomisk forening ar frikallade fran skattskyldighet i den omfattning
som anges nedan. Med utdelning forstas sidan utdelning som har upp-
burits i fSrhallande till innehavda aktier eller andelar eller som har
uppburits efter annan grund men inte ér avdragsgill for det utdelande
foretaget enligt 2 § 8 mom. forsta stycket. Bestimmelserna i tredje
stycket nedan giller inte sidan utdelning pa forlagsinsatser, som &r
avdragsgill for det utdelande foretaget.
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Svenskt aktiebolag eller svensk ekonomisk fSrening som f&rvaltar
virdepapper eller likartad 16s egendom och dérutdver inte - direkt eller
indirekt - bedriver nagon eller endast obetydlig verksamhet (forvaltnings-
foretag), ar frikallat fran skattskyldighet for utdelning i den man
sammanlagda beloppet av utdelningen motsvaras av annan utdelning in
som avses i 3 § 7 mom. fjirde stycket som fOretaget har beslutat for

samma beskattningsar. Som

forvaltningsforetag

anses inte

investmentforetag som avses i 2 § 10 mom.

Svenskt aktiebolag eller svensk
ekonomisk forening dr med undan-
tag av livforsikringsforetag, invest-
mentféretag och forvaltningsfore-
tag, frikallat fran skattskyldighet
for utdelning pa néringsbetingade
aktier eller andelar. Detsamma
giller svensk sparbank och svenskt
Omsesidigt skadeforsakringsforetag.
Med niringsbetingad aktie eller
andel avses aktie eller andel som
inte utgér omsittningstillging i
foretagets verksamhet under forut-
sittning att

Svenskt aktiebolag eller svensk
ekonomisk forening dr med undan-
tag av livforsdkringsforetag, invest-
mentforetag,  forvaltningsforetag
och bostadsforening enligt 32 § 1
mom. frikallat fran skattskyldighet
for utdelning pa niringsbetingade
aktier eller andelar. Detsamma
giller svensk sparbank och svenskt
O6msesidigt skadeforsdkringsforetag.
Med néringsbetingad aktie eller
andel avses aktie eller andel som
inte utgér omsittningstillgdng i
foretagets verksamhet under forut-

sittning att

a) det sammanlagda rGstetalet for foretagets aktier eller andelar i det
utdelande fOretaget vid beskattningsarets utging motsvarade en fjirdedel
eller mer av rOstetalet for samtliga aktier eller andelar i det utdelande
foretaget, eller

b) det gors sannolikt att innchavet av aktien eller andelen betingas av
verksamhet som bedrivs av foretaget eller av foretag som med hinsyn till
dganderittsforhallanden eller organisatoriska forhallanden kan anses sta
det nira.

Skattefrihet enligt tredje stycket foreligger dock inte for utdelning pa
aktie eller andel i forvaltningsforetag eller investmentféretag, om
detta dger mer 4n enstaka aktier eller andelar pa vilka utdelning skulle ha
varit skattepliktig om aktierna eller andelarna hade #gts direkt av det
foretag som &ger aktien eller andelen i f&rvaltningsforetaget eller
investmentfGretaget.

Forvirvar foretag aktie eller andel i annat foretag och #r det inte
uppenbart att det foretag som gor forvirvet ddarigenom erhiller tillgang
av verkligt och sirskilt virde med hénsyn till dgarforetagets verksamhet,
foreligger inte skattefrihet enligt detta moment for utdelning pa aktien
eller andelen av sidana medel som vid forvirvet fanns hos det utdelande
foretaget och som inte motsvarar tillskjutet belopp eller inbetald insats.
Utdelning anses i forsta hand gilla andra medel dn sidana som motsvarar
tillskjutet belopp eller inbetald insats.

Svenskt foretag ar frikallat fran skattskyldighet for utdelning pa aktie
eller andel i utlindskt bolag under fSrutsittning

a) att utdelningen skulle ha varit skattefri enligt vad som ovan i detta
moment sagts for det fall det utdelande bolaget hade varit svenskt och

b) att den inkomstbeskattning som det utlindska bolaget ér underkastat
ar jamforlig med den inkomstbeskattning som skulle ha skett enligt denna
lag, om inkomsten hade férvirvats av svenskt foretag.



24  Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

26 §°

1 mom. Realisationsvinst vid
avyttring av en bostadsritt
beskattas enligt bestimmelserna i
denna paragraf om bostadsriitts-
foreningen dr av det slag som
anges i 2 § 7 mom.

Vad som sdgs om realisations-
vinst vid avyttring av en bostads-
rétt tillimpas dven vid avyttring av
andelar i andra svenska ekono-
miska foreningar dn bostadsrditts-
foreningar och aktier i svenska
aktiebolag om foreningen eller
bolaget dr av det slag som anges i
2 § 7 mom.

Bedomningen av om en forening
eller ett bolag ar av det slag som
anges i 2§ 7mom. gors pa
grundval av forhallandena vid
ingingen av det ar di avyttringen
dgde rum.

1 mom. Realisationsvinst vid
avyttring av en bostadsritt i en
bostadsrdttsforening beskattas
enligt bestimmelserna i denna
paragraf.

Vad som sigs om realisations-
vinst vid avyttring av en bostads-
rétt tillampas dven vid avyttring av
aktier i bostadsaktiebolag ddr inne-
havet medfor en laglig ratt att
nyttja bostad i ett hus dgt av
bolaget. Detsamma gdller vid av-
yttring av andelar i sddana ekono-
miska foreningar som enligt 32 § 1
mom. jdmstills med bostadsfore-
ningar.

Fragan om en forening eller ett
bolag édr av det slag som anges i
32 § 1 mom. avgdrs pa grundval
av forhéllandena vid ingangen av
det ar da avyttringen dgde rum.

32§

1 mom. Reglerna i denna
paragraf géller bostadsforeningar.
Med bostadsforening avses
bostadsrdttsforening som uppfyller
i 2 mom. angivna krav.

Med bostadsforening avses dven
aktiebolag och andra ekonomiska
foreningar dn  bostadsritts-
foreningar om de uppfyllde eller
skulle ha uppfyllt kraven i 2 § 7
mom. forsta stycket denna lag i
dess lydelse den 31 december 1992
och uppfyller kraven i 2 mom.

Dirvid skall vad som i 2 mom.
ror bostadsrdttshavare tillimpas
for aktiedgare resp. medlem.

2 mom. En bostadsforenings
verksamhet skall till overvigande
del besta i att bereda bostadsriitts-
havare bostad i foreningens fastig-
heter.

Detta krav skall anses uppfyllt
om den oévervigande delen av
byggnadsytan stadigvarande dispo-
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neras for det i forsta stycket
ndmnda dndamalet och annan
verksamhet dn  uppldtelse av
byggnaden bedrivs endast i ringa
omfattning.

Den i forsta och andra styckena
angivna bedomningen skall goras
pa grundval av forhallandena vid
beskattningsdrets ingdng. Ddrvid
skall bortses fran tillfdlliga
awvikelser fran de krav som upp-
stdlls i foregdende stycken. Har de
angivna kraven inte varit uppfyllda
vid tidigare drs taxering skall sa
inte heller anses vara fallet vid
efterfoljande drs taxering.

3 mom. Bostadsforeningar
beskattas i inkomstslagen kapital
och ndringsverksamhet.

Till inkomstslaget kapital hdn-
fors, forutom sadana intikter som
anges i 3 § 1 mom., intikt av
lokalldgenheter — upplitna  med
bostadsrdtt och hyresrdit.

Intakter av lokalldgenheter
upplatna med bostadsrdtt dr skatte-
pliktiga till belopp motsvarande
bostadsrattshavares andel i
bostadsforeningens i inkomstslaget
kapital avdragsgilla kostnader.

Intikter av lokalldgenheter
uppldtna med hyresrdtt dr i sin
helhet skattepliktiga.

Intékter av upplatelse av bostads-
ldagenheter riknas inte som inkomst
av kapital.

Realisationsvinst som uppkommer
vid avyttring av fastighet eller
bostadsrdtt dr i sin helhet inkomst
av kapital.

Inkomst av kapital berdiknas
enligt bokforingsmdssiga grunder.

Till  inkomstslaget  ndrings-
verksamhet hdnfors intikter av
annan verksamhet dn upplatelse av
bostadsforeningens fastigheter samt
realisationsvinster som uppkommer
vid avyttring av tillgangar anvinda
i denna andra verksamhet.

4 mom. Iinkomstslaget kapital
medges avdrag enligt reglerna i
3§ 2 mom. samt for rdntor och

25
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tomtrdttsavgdlder i den man de inte
dr hdnforliga till inkomstslaget
ndringsverksamhet. Vidare fore-
ligger avdragsridtt for realisations-
forlust uppkommen vid avyttring av
fastighet eller bostadsrditt.

Vid uthyrning av lokalldgenheter
medges avdrag for kostnader for
atgdrder som dr sdrskilt foranledda
av uthyrningen och som avser den
i lokalerna bedrivna ndringsverk-
samheten. Avdrag medges dven for
fastighetsskatt som beldper pai
dessa lokaler.

Forluster vid avyttringar av
tillgdngar anvinda i ndringsverk-
samhet dr avdragsgilla i inkomst-
slaget ndringsverksamhet.

5 mom. Bostadsforeningars
inkomst av kapital utgor skillnaden
mellan skattepliktiga intdkter och
ovdragsgilla kostnader.

Uppkommer underskott av kapital
medges skattereduktion enligt 2 § 4
mom. uppbordslagen (1953:272).

6 mom. Bostadsforeningar
erligger 45 procent statlig
inkomstskatt  pa  inkomst  av
ndringsverksambhet.

Uppkommer  underskott  vid
berdkning av inkomst av ndrings-
verksamhet medges avdrag for
detta vid berdkning av inkomst av
néringsverksamhet ndstfoljande
beskattningsar.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 1993 och tillimpas forsta
gangen vid 1995 Ars taxering. Aldre bestimmelser géller, om inte annat
anges, vid 1994 och tidigare ars taxeringar.

2. Bestimmelserna i 2 § 7 mom. fjirde och femte styckena upphor
dock att gilla redan vid 1994 ars taxering. Detta giller dock inte i fraga
om sadant bostadsforetag som avses i nimnda bestimmelser vars
beskattningsar har paborjats fore ikrafttradandet.

Sadant allminnyttigt bostadsféretag som avses i 2 § 7 mom. fjirde
stycket i de #ldre bestimmelserna har inte rtt till avdrag for underskott
som avses i 26 § kommunalskattelagen (1928:370) vid 1994 och senare
ars taxeringar i den mén underskottet dr hanforligt till beskattningsar da
bostadsforetaget har beskattats enligt den metod som angetts i 2 § 7
mom. fjirde stycket. Vad nu har sagts om allminnyttigt bostadsfSretag
giller ocksi foretag som efter medgivande av. regeringen har tillimpat
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samma metod vid inkomstbeskattningen som de allménnyttiga
bostadsforetagen.

Oavsett vad som sigs i foregaende stycke foreligger dock vid 1994 ars
taxering, eller vid 1995 4rs taxering for bostadsforetag  vars
beskattningsar har pabdrjats fore ikrafttridandet eller vars beskattningsar
inte inkomsttaxeras ar 1994, ritt till avdrag fOr sddant underskott som
skulle ha uppkommit i niringsverksamhet om nimnda foretags fas-
tighetsinnehav inte hade beskattats med tillimpning av de ildre be-
stimmelserna i 2 § 7 mom. utan enligt de regler som eljest giller for
fastighet i naringsverksamhet och underskotten hinfér sig till de tva be-
skattningsar som gatt till inda narmast fore det beskattningsir da de nya
bestimmelserna skall tillimpas forsta gdngen pa bostadsforetaget.

3. Har en byggnad innehafts och beskattats enligt vad som foreskrivs
for sadant allmannyttigt bostadsforetag som avses i de dldre bestim-
melserna i 2 § 7 mom. under det beskattningsir for vilket inkomst-
taxering sker ar 1994, eller ar 1995 for bostadsforetag vars beskatt-
nirgsir har paborjats fore ikrafttridandet eller vars beskattningsar inte in-
komsttaxeras 4r 1994, skall avdrag for véirdeminskning ansetts ha
medgetts med det procenttal for ar riknat av byggnadens anskaffnings-
virde som foreskrivs for ifrigavarande byggnad for detta och varje
tidigare beskattningsar.

'Senaste lydelse 1991:1833.
*Senaste lydelse 1991:412.
*Senaste lydelse 1990:651.
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3 Forslag till
Lag om iindring i kommunalskattelagen (1928:370)

Hirigenom foreskrivs att 1 kap. 5 § kommunalskattelagen (1928:370)
skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1 kap.
5§

Fastighet dr antingen privatbostadsfastighet eller néringsfastighet. Som
privatbostadsfastighet riknas smahus med mark som utgor smahusenhet,
smahus pa annans mark samt sméahus som r inréttat till bostad at en eller
tva familjer med tillhdrande tomtmark pa lantbruksenhet, om smahuset
ir en privatbostad. Som privatbostadsfastighet riknas dven tomtmark som
avses bli bebyggd med sadan bostad. Annan fastighet ar ndringsfastighet.

Som privatbostad riknas smahus som helt eller till Svervagande del
eller, i friga om hus som &r inrittat till bostad 4t tva familjer, till
visentlig del anvinds for permanent boende eller som fritidsbostad for
igaren eller sadan honom niirstiende som avses i punkt 14 sista stycket
av anvisningarna till 32 § eller ir avsedd att anvindas som sadan bostad.

Smahus, smahusenhet och lantbruksenhet har samma innebdrd som i
fastighetstaxeringslagen (1979:1152).

Som privatbostad raknas vidare
bostad som anviénds eller ér avsedd
att anvdndas pa det sitt som anges
i andra stycket och som innehas av
medlem i bostadsrdttsforening eller
bostadsforening eller av deligare i
bostadsaktiebolag, om foreningens
eller bolagets verksamhet dr sadan

Som privatbostad riknas vidare
bostad som anvinds eller ar avsedd
att anvindas pa det sitt som anges
i andra stycket och som innehas av
medlem eller deldgare i sddan
bostadsforening som anges i 32 § 1
mom. lagen (1947:576) om statlig
inkomstskatt.

som avses i 2§ 7 mom. lagen
(1947:576) om statlig inkomstskatt.

I friga om privatbostad som ingér i dodsbo giller bestimmelserna i
53 § 3 mom.

Fragan om bostad skall riknas som privatbostad eller inga 1
niringsverksamhet skall for varje kalenderar bestimmas pa grundval av
forhallandena vid kalenderrets utging eller, om bostaden Gverlatits under
aret, forhallandena pa Gverlatelsedagen. Har under ett kalenderar intraffat
omstindighet som bor foranleda att en bostad i samma dgares hand inte
lingre skall riknas som privatbostad utan anses ingd i néringsverksamhet
(omklassificering), skall omklassificeringen inte ske for detta kalenderér
och det dirpa foljande kalenderaret. Detsamma skall gélla om en bostad
overgatt till ny dgare genom arv, testamente, bodelning eller gava. Om
skill for omklassificering kvarstir vid utgingen av andra kalenderaret
efter det, di den omstindighet intriffat som fOrst utgjorde skal for
omklassificering, skall omklassificering ske, savida inte privatbostaden
dessforinnan har Overlatits. Om #garen yrkar det skall dock
bestimmelserna i andra - fjirde meningarna inte tillimpas.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1993 och tillimpas forsta gangen
vid 1995 ars taxering. Aldre bestimmelser giller vid 1994 och tidigare
ars taxeringar.

'Senaste lydelse 1990:1421.
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4 Forslag till

Forfattningsforslag

Lag om édndring i lagen (1990:325) om sjiilvdeklaration och

kontrolluppgifter

Hiérigenom fGreskrivs att 3 kap. 44 - 46 §§ lagen (1990:325) om
sjdlvdeklaration och kontrolluppgifter skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

44 §!

Kontrolluppgift om upplaten
ligenhet skall limnas av bostads-
forening, bostadsaktiebolag och av
ekonomisk forening eller aktiebolag
som enligt 2 § 7 mom. forsta
stycket lagen (1947:576) om statlig
inkomstskatt likstdlls med bostads-
[forening eller bostadsaktiebolag vid

Kontrolluppgift om upplaten
ligenhet skall lamnas av bostads-
forening som anges i 32 § 1 mom.
lagen (1947:576) om statlig
inkomstskatt. Kontrolluppgiften
skall avse ldgenhet som upplatits
till annan in medlem eller del-
agare.

inkomstbeskattningen betrdffande
sddan ldgenhet som upplatits till
annan dn medlem eller deldgare.

Kontrolluppgift skall limnas f6r den som upplatit en ligenhet som han
har i egenskap av medlem i fOreningen eller deldgare i bolaget.
Kontrolluppgiften skall ta upp belopp som medlemmen eller deldgaren
betalt in till foreningen eller bolaget och hur mycket dirav som utgér
kapitaltillskott.

Efter foreliggande av skattemyndigheten skall den uppgiftsskyldige, i
den omfattning som anges i foreldggandet, limna kontrolluppgift om
virdet av en medlems eller deldgares andel i foreningens eller bolagets
behallna formdgenhet.

45 §*

Kontrolluppgift om G&verlaten Kontrolluppgift om &verlaten
bostadsritt skall limnas av en bostadsritt skall limnas av
bostadsrittsférening som  vid bostadsrittsférening.  Kontroll-
ingdangen av det aktuella beskatt- uppgiften skall avse sidan &ver-
ningsaret var av det slag som latelse som har anmilts till
anges i 2 § 7 mom. forsta stycket foreningen och innehalla uppgift
lagen  (1947:576) om statlig om
inkomstskatt. Kontrolluppgiften

skall avse sidan Overlitelse som
har anmilts till foreningen och
innehalla uppgift om

a) ligenhetens beteckning,

b) Gverlatarens och forvdrvarens namn samt personnummer,
organisationsnummer eller adress,

c) tidpunkten for Gverlatelsen och kopeskillingens storlek samt
tidpunkten for Gverlatarens férvirv och kopeskillingen vid det forvirvet,

d) storleken av sidana kapitaltillskott som Overlataren enligt 26 §
4 mom. andra stycket lagen om statlig inkomstskatt far rdkna in i om-
kostnadsbeloppet samt
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

e) bostadsrittens andel av innestiende medel pa inre reparationsfond
eller liknande fond vid f6rvirvs- respektive avyttringstidpunkten

fy samt den andel som
bostadsrdtten enligt 3 § 4 mom.
fjdrde stycket lagen (1947:576) om
statlig inkomstskatt, har av det med
rénteutgift jdamstdllda underskott
som foreningen inte kunnat utnytija
som skattereduktion.

Om &verlatelsen avser en bostadsritt som har forvirvats fore ar 1974
behdver nagon uppgift enligt forsta stycket e avseende forhallandena vid
forvirvstidpunkten inte ldmnas. Har forvarvet skett fore den 1 juli 1982
behdver ndgon uppgift om képeskillingen vid forvérvet inte lamnas.

Efter foreliggande av skattemyndigheten skall fOreningen ldmna
ytterligare upplysningar som &r av betydelse for berdkning av
realisationsvinsten vid en medlems avyttring av sin bostadsritt.

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

Bostadsrdttsforening och juridisk
person som avses i 1 kap. 4§
tredje  stycket fastighetstaxer-
ingslagen (1979:1152) dr skyldig
att efter anmaning av skatte-
myndigheten limna de uppgifter
som behovs till ledning infor
allmdn fastighetstaxering.

46 §°

Uppgiftsskyldighet enligt 45 §
och skyldighet att bevara
underlaget for uppgiftslimnandet
giller dven f6r annan ekonomisk
forening dn bostadsrattsforening
och for aktiebolag om foreningen
eller aktiebolaget dr av det slag
som anges i 2§ 7 mom. forsta
stycket lagen (1947:576) om statlig
inkomstskatt.

Uppgiftsskyldighet enligt 45 §
och skyldighet att bevara
underlaget for uppgiftslimnandet
giller dven fOr bostadsaktiebolag
enligt 26 § 1 mom. lagen
(1947:576) om statlig inkomstskatt
och for bostadsforeningar enligt
nédmnda lags 32 § 1 mom. som inte
dr bostadsrdttsforening.

Avser Overlatelsen en andel eller en aktie som forvédrvats fore den 1

januari 1984, behdver nigon uppgift om kopeskillingen vid forvirvet
inte limnas. Har forvirvet skett fore ar 1974, behdver nagon uppgift
enligt 45 § forsta stycket d eller e avseende forhallandena vid
forvarvstidpunkten inte limnas.

Denna lag triader i kraft den 1 januari 1994.

'Senaste lydelse 1990:1136.
“Senaste lydelse 1991:1856.
3Senaste lydelse 1990:1136.
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S Forslag till
Lag om indring i uppbérdslagen (1953:272)

Harigenom f&reskrivs att det i uppbordslagen (1953:272) skall inforas
ett nytt moment, 2 § 5 mom., av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

5 mom. Har i bostadsforening
som avses i 32 § 1 mom. lagen
(1947:576) om statlig inkomstskatt
uppkommit underskott av kapital
enligt 32 § 5 mom. samma lag
medges skattereduktion med 25
procent av underskottet mot sadan
Jastighetsskatt som berdknas efter
1,5 resp. 4 procent enligt 3 §
lagen (1984:1052) om statlig
fastighetsskatt.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1993 och tillimpas forsta gingen
i friga om preliminir skatt for 1994 och slutlig skatt pa grund av 1995
ars taxering.
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6 Forslag till

Lag om éindring i lagen (1990:654) om skatteutjimningsreserv

Hirigenom foreskrivs i friga om lagen (1990:654) om skatteut-
jamningsreserv att 1 § skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1§

Vid  berikning av

inkomst

av  niringsverksamhet  enligt

kommunalskattelagen (1928:370) och lagen (1947:576) om statlig
inkomstskatt fir avdrag goras enligt denna lag for belopp som har avsatts

till skatteutjimningsreserv av
1. svenska aktiebolag,

2. svenska ekonomiska fGreningar,

3. svenska sparbanker och sparbankernas sikerhetskassa,

4. svenska 6msesidiga skadefOrsikringsforetag,

5. shdana juridiska personer som enligt forfattning eller pa darmed
jamforligt sitt bildats for att forvalta samfallighet och som skall erldgga

skatt for inkomst,
6. utldndska juridiska personer,

7. fysiska personer och dédsbon.

Livforsikringsforetag och under-
stddsforeningar som avses i 2 §
6 mom. och siddana féretag som
avses 1 28§ 7 mom., 8 mom.
attonde stycket och 10 mom. samt
7 § 4 mom. och 8 mom. andra
stycket lagen om statlig
inkomstskatt ér inte beréttigade till
avdrag. Detsamma giller i friga
om dddsbon som behandlas som
handelsbolag. Att sirskilda regler
giller i friga om handelsbolag
framgar av

11 §.

Livforsikringsforetag och under-
stodsforeningar som avses i 2 §
6 mom. och sadana fOretag som
avses i 2 § 8 mom. attonde stycket
och 10 mom. samt 7 § 4 mom.
och 8 mom. andra stycket samt
sadana  bostadsforeningar  som
avses i 32 § 1 mom. lagen om
statlig inkomstskatt ar inte berét-
tlgade till avdrag. Detsamma giller
i fraga om dédsbon som behandlas
som handelsbolag. Att sirskilda
regler giller i friga om handels-
bolag framgar av 11 §.

Den som enligt bokféringslagen (1976:125) eller jordbruksbokforings-
lagen (1979:141) ir skyldig att upprétta arsbokslut skall ha satt av ett mot
avdraget svarande belopp i riikenskaperna for beskattningsaret. Avdraget
skall Aterforas till beskattning nirmast foljande beskattningsar.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 1993 och tillimpas fGrsta
gangen vid 1994 irs taxering p4 sidana bostadsforetag som avses 128§
7 mom. fjirde stycket lagen om statlig inkomstskatt i dess lydelse den 31
januari 1992 eller, om sadant bostadsforetag inte inkomsttaxeras ar 1994,
vid 1995 ars taxering.

2. For sidana bostadsforeningar som avses i 32 § 1 mom. lagen om
statlig inkomstskatt tillimpas dock denna lag forsta gangen vid 1995 ars
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

taxering. Aldre bestimmelser giller om inte annat anges vid 1994 och
tidigare ars taxeringar.

For bostadsforeningar som anges i forsta stycket, vars verksamhet inte
uppfyller férutsittningarna enligt de dldre bestimmelserna i 2 § 7 mom.
forsta stycket lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt skall, oavsett
bestimmelserna i 1 § tredje stycket, tidigare avdrag aterforas till
beskattning i inkomstslaget kapital med lika stora belopp arligen under
1995-1999 ars taxeringar.

'Senaste lydelse 1990:1446.
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3 Inledning

3.1 Allméin bakgrund

Vart utredningsarbete dr nirmast att se som en fortsittning pa det arbete
som bedrevs inom utredningen (Fi 1987:07) om reformerad
inkomstbeskattning, RINK. Under det utredningsarbetet konstaterades
nimligen att man inte kunde ligga fram slutgiltiga fOrslag till
beskattningen av bostadsréttsforeningar och deras medlemmar. Som skil
angavs frimst att en definitiv 16sning i denna del fordrade att man hade
tillgang till mer realistiska taxeringsvirden f6r dessa fGreningars
fastigheter.

Vi erho6ll vara forsta direktiv under 1989. Tva 4r senare fick vi
tilldggsdirektiv vilka emellertid till stor del forlorade sin aktualitet genom
regeringsforklaringen den 4 oktober 1991. Direktiven behandlas i nista
kapitel. Vidare har vért arbete och dess inriktning berdrts i olika
inkomstskattepropositioner.

Var huvuduppgift har varit att foresld en metod for virdering av
flerbostadshus med upplétna bostadsritter igda av bostadsrittsforeningar.
Déremot har vart uppdrag inte rort smahus innehavda med bostadsritt.
Sidana fastigheter taxeras i allt vidsentligt pd samma sitt som igda
egnahem. Utgangspunkten for den nya virderingsmetoden har angivits
vara de enskilda bostadsrittsligenheternas &verlatelsevirden. Den
virderingsmetod som vi skall foresla skall anvéndas for att faststilla nya
taxeringsvirden for ifragavarande fastigheter. Det bor redan hir kraftigt
understrykas att var uppgift inte har varit att forsoka bestimma nigon
form av taxeringsvirden i den meningen att de skulle spegla sagda
fastigheters Gverlatelsevirden. De nya taxeringsvirdena skall i stillet ha
den funktionen att de skall mdjliggdra sddana skatteregler att bittre
6verensstimmelse uppnis med egnahemsigarnas skattesituation.

I och for sig har i vi i den nu redovisade delen enligt ursprungsdirek-
tiven varit oforhindrade att sdoka oss fram till ett annat underlag for
beskattningen #n ett taxeringsvdrde. Redan tidigt i vart arbete stod det
klart att sidana annorlunda 16sningar inte stod att finna om ett nigorlunda
rittssikert och hanterbart system skulle kunna utformas.

Till skillnad fran vad som ir fallet i friga om t.ex. egna hem finns
betriffande bostadsritter inga officiella eller eljest létt tillgéingliga
uppgifter Gver Gverlatelsepriser och annat som kan vara av betydelse for
fastighetstaxeringsarbetet.I ett tidigt skede av utredningsarbetet hemstillde
vi darfor hos chefen for Finansdepartementet att Riksskatteverket, RSV,
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skulle fa i uppdrag att genomfOra en kartliggning av prisbildningen pé
bostadsrittsmarknaden. Bakgrunden till detta var att en forutsittning for
en ny virderingsmetod var en kartliggning av de virdefaktorer som ar
avgorande for marknadsvirdet. For att finna dessa faktorer och deras
prispaverkan var det nddvindigt att gora en analys av Overlatelsepriser
avseende bostadsritter. Lantmiteriverket, LMV har ocksi insamlat och
bearbetat uppgifter om forsalda bostadsritter och presenterat sitt material
i rapporten "Prisbildning pa bostadsritter” som finns bilagd betidnkandet
(bil. 3).

I vart uppdrag har édven ingétt att foreslad regler for den lSpande
beskattningen av bostadsrittsforeningar och deras medlemmar. Hér har
man sarskilt framhallit problemen kring gransdragningen mellan dkta och
oikta bostadsforetag. I denna del av uppdraget har vi ocksi haft att
beakta vad som uttalades av den nyss nimnda inkomstskatteutredningen.

Betriffande de allminnyttiga bostadsforetagen har vart arbete bedrivits
i samarbete med Finansdepartementets skatteavdelning. I denna speciella
del av utredningsarbetet, som inte rort bostadsritter, har inte heller de tre
experter i utredningen som fOretrider organisationerna pa bostadsritts-
sidan deltagit.

Varken de ursprungliga direktiven eller tilliggsdirektiven tar upp
fragan om de s.k. andelshusen. Emellertid uttalades i prop. 1989/90:110
s. 500 angiende reformerad inkomst- och fOretagsbeskattning att vi
behandlade dven denna friga. Sedan vi erfarit att Finansdepartementet
avsett att i sirskild ordning utreda andelshusens skatterittsliga stdllning
i mer vidstrickt bemirkelse har vi utgatt fran att nyss ndimnda uttalanden
i propositionen inte ldngre dr aktuella. Vi har siledes inte tagit upp
andelshusen till behandling.

Vi har under arbetets ging samritt med fastighetsskatteutredningen (Fi
1990:13), FSU. Eftersom vi och FSU har vissa gemensamma berdrings-
punkter har en arbetsfordelning oss emellan gjorts i sidana delar. Vi
redovisar de mer omedelbara ekonomiska konsekvenserna av vara forslag
och di med utgingspunkt enbart i de forandringar som ir en direkt f6ljd
av vara forslag. FSU har diremot svarat for den mer allménna
effektbedomningen sedd i ett vidstricktare perspektiv bade vad giller
olika boendeformer, olika hushallskategorier, m.m.

Kontakter, bl.a. genom personliga besdk, har tagits med LMV och
Centralndmnden for fastighetsdata (CFD). Aven RSV har kontaktats. Fr
att Oka vart vetande i frigor om praktiska erfarenheter kan som ett
exempel ndmnas att vi bl.a. ordnat en hearing med miklare verksamma
inom bostadsréttssektorn.

Vi har vidare i enlighet med direktivonskemal studerat férhillandena
i Danmark. Under ett studiebesdk i april 1991 i Kopenhamn hade vi
kontakt med olika berérda myndigheter for att fa en bild av det danska
virderingssystemet. Erfarenheterna hirav redovisas nirmare i bil. 4.

I sammanhanget kan papekas att vi i vart arbete inte funnit att
forslagens inriktning dr sidana att sirskilda EG-aspekter behover
redovisas.

Slutligen kan ndmnas att vi presenterar vara forslag pa foljande sitt nar
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det giller forfattningsarbetet. Vi foreslar dndringar i fastighetstaxerings-
lagen, lagen om statlig inkomstskatt, kommunalskattelagen, lagen om
sjdlvdeklaration och kontrolluppgifter, uppbdrdslagen samt i lagen om
skatteutjimningsreserv. Ddremot har vi inte utarbetat forslag till
andringar i forfattningar av ldgre dignitet utan endast angett situationer
dér si erfordras. Likasi har vi for att undvika svaroverskadlighet inte
tagit med siddana lagrum som kan behdva éndras till foljd av att
hidnvisningar till andra lagrum kan bli inaktuella. Vira forslag pa
bostadsrittssidan dr avsedda att tillimpas vid 1994 4ars allminna
fastighetstaxering resp. vid 1995 ars inkomsttaxering.

3.2 Tidigare Gverviganden
3.2.1 Fastighetstaxeringen

Fastighetstaxeringen har reformerats under 1970- och 1980-talet.
Bostadsfastigheter klassas och taxeras for nidrvarande olika beroende pa
om fastigheten ér ett smahus eller ett hyreshus. Med hyreshus menas i
detta sammanhang fastighet som &r inredd som bostad it tre eller flera
familjer.

Taxeringsvirdet pa en fastighet skall i princip, oavsett fastighetstyp, i
forsta hand baseras pi fastighetens marknadsvirde. Da det giller
hyreshus dr bruksvardehyran en av virdefaktorerna.

Eftersom bostadsrittsfastigheter klassas som hyreshus har taxerings-
virdena kommit att paverkas av bruksvirdehyrorna trots att dessa inte
kan anses vara en relevant virdefaktor for bostadsrittsfastigheter.

Virt uppdrag att utforma en taxeringsmodell for bostadsrittsfastigheter
som si langt som majligt skall ansluta till den som giller sméahus har
inneburit att vi stillts infor problemet att bestimma marknadsvirdet for
en fastighet som inte Gverlates i sin helhet utan dir Sverlatelse sker av
en andel i en ekonomisk forening, forknippad med en nyttjanderitt till en
viss ldgenhet. Detta problem har tidigare inte berdrts inom
fastighetstaxeringen.

3.2.2 Den lopande beskattningen

Schablonbeskattningen av bostadsforetag hérrdr fran ar 1954. Tidigare
tillimpades en konventionell metod for inkomstbeskattningen.

Den nu gillande schablonbeskattningen innebir att bostadsrittsférening,
som ar s.k. dkta bostadsforetag, angaende definition av dessa begrepp se
5.3, beskattas for en schablonintdkt som ér 3 % av foreningsfastighetens
taxeringsvirde. De verkliga intikterna (t.ex. medlemsavgifter, hyresin-
tikter fran uthyrning av ligenheter) tas inte upp till beskattning.

For andra bostadsrittsforeningar, s.k. odkta, giller alltjimt den
konventionella metoden.

Tidigare fanns dven bestimmelser om individuell schablonbeskattning
av medlemmar i bl.a. bostadsrittsforeningar. Bestimmelserna som
infordes éx" 1979 innebar att medlemmarna som inkomst av kapital skulle
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ta upp 3 % av den del av virdet av andelen i bostadsforeningen som
dversteg 50 000 kr. Beskattningen var avsedd att motverka de skatte-
ldttnader som vissa medlemmar erhdll genom att utnyttja en konstruktion
med fordelade lin. Den individuella medlemsbeskattningen slopades
fr.o.m. inkomstaret 1987.

For de allménnyttiga bostadsforetagen tillimpas ocksa sedan 1955 ars
taxering en motsvarande schablonbeskattning.

3.2.3 Realisationsvinstbeskattningen

Ar 1966 (aktievinstutredningen SOU 1965:72, prop. 1966:90) inférdes
sirskilda regler for beskattning av reavinster pa aktier, andelar i
ekonomisk férening m.m. Dirmed kom reavinst vid fOrsiljning av
andelar i odkta bostadsforetag att falla under "aktiereglerna”. Andelar i
dkta bostadsforetag betraktades didremot i realisationshinseende som
annan 13s egendom. Nir aktievinstutredningen lade fram sitt forslag till
en evig beskattning av vinster pa aktier och andelar i ekonomiska
féreningar, utgick utredningen fran att de foreslagna nya reglerna skulle
omfatta andelar i saval dkta som odkta bostadsforetag. I prop. 1966:90
uttalade dock foredraganden att man tills vidare inte borde skérpa
vinstbeskattningen nir det gillde "aktier i bostadsaktiebolag och andelar
i bostadsforeningar”.

Kapitalvinstkommitten diskuterade i Ds B 1982:6 tre olika metoder for
evig beskattning av bostadsritter. En av dessa, den s.k. forenklade
fastighetsmetoden, innebar att den skattepliktiga vinsten ridknades fram
som skillnaden mellan fOrsiljningsintikten och anskaffningskostnaden
justerad med hénsyn till vissa kostnader, inflation osv.

Kommittén foreslog vidare att samma regler skulle gilla for forsilj-
ningar i dkta resp. odkta bostadsforetag. I prop. 1983/84:67 avvisades
den forenklade fastighetsmetoden pa grund av dess komplicerade
konstruktion.

Fram till den 1 januari 1991 beskattades avyttringar av bostadsritter
enligt foljande. Vid forsiljning i dkta forening beskattades vinsten,
beriknad som skillnaden mellan forséljningspris och anskaffningspris
inkl. Kkapitaltillskott med en procentsats som var beroende av inne-
havstiden. Kortare innehav beskattades hardare. Forséljning av bostads-
ritt i odkta forening beskattades som forsdljning av aktie.

Inom RINK behandlades &aven realisationsvinstbeskattningen av
bostadsritter. Tva principiellt viktiga dndringar skedde med utgangspunkt
i det kommittéarbetet. Dels infordes vid skattereformen 1991 en takregel
for vinstberdkningen vid Overlatelse av sidan bostadsrittsligenhet som
utgor privatbostad, dels infordes en s.k. genomsyn. Vinstberdkning med
genomsyn innebar att fOrsiljningsintikten och anskaffningskostnaden
skulle justeras med héansyn till bostadsrittens andel i féreningens netto-
formogenhet vid forsiljnings- resp. anskaffningstidpunkten. Genom-
synsmetoden dr numera avskaffad.
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4 Utredningsdirektiven

Utredningens direktiv

Kommitténs arbete har baserats pa direktiv fran juni 1989 (bil. 1). Dessa
direktiv har sedermera kompletterats med tilliggsdirektiv givna i juni
1991 (bil. 2).

Motiven till de ursprungliga direktiven

I direktiven motiveras utredningsuppdraget med att en bostadsrittsfastig-
hets taxeringsvirde enligt nuvarande system inte Aterspeglar de virden
marknaden sitter pa bostadsritter. Utredningsuppdraget motiveras ocksi
med en strivan efter enhetlighet och likformighet i beskattningen. Med
detta avses att skattesystemet inte skall missgynna eller gynna nigon
upplatelseform. I direktiven betonas dven sambandet med utredningen (Fi
1987:07) om reformerad inkomstbeskattning, vars forslag ligger till
grund for den nya skattereform som trétt i kraft 1 januari 1991.

Virderingsmodell

Vad giller virderingsmodell f6r bostadsrittsfastigheter forordas i
direktiven en metod som nira ansluter till den som anvinds vid
nuvarande taxering och di ndrmast av smahus. I vart utredningsuppdrag
ingdr dven att limna forslag till hur det nya taxeringsarbetet praktiskt
skall fungera. Sirskilt nimns hir fragor rorande uppgiftsinsamlande,
registrering av insamlat material, arbetets organisation och ansvarsfordel-
ningen myndigheter emellan.

Den lopande beskattningen

Utredningen skall foresla regler for den 15pande beskattningen av
bostadsrittsfastigheter. Har forordar direktiven en 1sning som innebér
att beskattningen knyts till bostadsrittsféreningen och inte till de enskilda
medlemmarna.

Vidare skall utredas om den nuvarande ordningen med uppdelning av
bostadsforetag i s.k. dkta och oikta ir motiverad.
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Allmdénnyttiga bostadsforetag

I direktiven uttalas bl.a. att det kan visa sig att det finns berGrings-
punkter mellan beskattning av bostadsrattsfastigheter och sidana
fastigheter som #igs av de allménnyttiga bostadsforetagen. Det sigs vidare
i direktiven att Aven andra skdl kan finnas for att utreda denna
fastighetsgrupp.

Tillaggsdirektiven

De tilldggsdirektiv som utredningen erhallit gemensamt med FSU moti-
verades dels av forslaget till ny bostadsfinansiering, som innebér ett
inforande av ett s.k. rintelinesystem, dels av fOrslaget till modifierade
regler for reavinstbeskattning av bostadsritter dvs. borttagande av den
s.k. genomsynen (Ds 1991:38).

Eftersom det i regeringsforklaringen den 4 oktober 1991 deklareras att
det beslutade systemet med s.k. rintelan inte skall genomfGras har vi i
betinkandet bortsett fran den del av tilliggsuppdraget som ror rintelane-
systemet.

Allmint pabjuder tilldggsdirektiven ocksa ett ndrmare samarbete mellan
oss och FSU. Sadana kontakter har ocksa tagits.
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5 Nuvarande forhallanden

5.1 Bostadsritt
5.1.1 Allmint

Av bostadsrittslagen (1991:614), BRL, framgir att en bostadsrittsfore-
ning dr en ekonomisk forening som har till dndamal att upplata ligen-
heter i foreningens hus med bostadsrétt. Upplatelse med bostadsratt far
endast ske till den som dr medlem. Huset dgs alltsa av foreningen, men
marken kan diremot édgas eller innehas med nyttjanderitt, t.ex. tomtrétt.
Upplatelse av en ldgenhet med bostadsritt sker till nyttjande mot ersitt-
ning och utan begréinsning i tiden. Upplatelse kan endast géras av en
bostadsrittsforening.

Normalt kdnnetecknas en dganderitt bl.a. av att dgaren har en allméin
forfoganderitt som innebar att han kan bestimma och férfoga 6ver den
dgda egendomen, t.ex. pantsitta den, forsdlja den osv. Nir det giller
bostadsritter dger, som namnts ovan, foreningen sjilva huset. Medlem-
marna har dirfoér i juridisk mening inte nagon Aganderitt till sina
ligenheter. Bostadsratt dr den ritt medlemmar har pid grund av
upplatelsen. Denna ritt innefattar dels en nyttjanderatt pa obegrinsad tid,
dels en andelsrétt i foreningen. Bostadsrétten kan som annan 16s egendom
siljas, pantsittas osv. Bostadsrittshavaren har som huvudregel ritt att
Overlata sin bostadsritt till den han 6nskar, dock med rétt f6r foreningen
att enligt de regler som finns i BRL prova om forvdrvaren kan antas
som medlem.

Niér en bostadsritt upplates betalar bostadsrattshavaren en insats till
foreningen. Relationerna mellan insatserna for de olika ldgenheterna
bestims av fOreningen, vanligen med beaktande av ligenheternas
"bruksvirde" i forhallande till varandra. Antal rum, hyra, ldge i huset
och andra sadana faktorer far alltsd betydelse for insatsernas storlek.
Bostadsrittshavaren betalar ocksa arsavgifter for den 16pande verksam-
heten. Grunderna for avgifternas fordelning skall vara bestimda i
foreningsstadgan. Vanligen fordelas Aarsavgifterna med hinsyn till
relationerna mellan insatserna. Andelstal som speglar relationerna mellan
de olika lagenheterna forekommer men dr inte obligatoriska.

41



42  Nuvarande forhallanden

5.1.2 Bildande och registrering

En bostadsrittsforening skall registreras hos ldnsstyrelsen. Kraven for
registrering ér enligt BRL att foreningen har minst fem medlemmar, har
antagit stadgar samt utsett styrelse och minst en revisor. Féreningen kan
dock bildas och registreras trots att den &nnu inte dger bostadsrittsfastig-
heten. Upplatelse av bostadsritt i foreningens hus kan ske forst sedan en
ekonomisk plan for foreningsverksamheten upprittats av fOrenings
styrelse. Planen skall registreras hos ldnsstyrelsen. Den skall innehalla
upplysningar som #r av betydelse for bedomning av fOreningens
verksamhet. Vid registreringen provar linsstyrelsen inte de ekonomiska
forutsittningarna for planen. Den typen av granskning utfors av tva s.k.
intygsgivare.

5.1.3 Overlatelse och medlemskap

En bostadsrittshavare fir som huvudregel alltsd fritt forfoga Over
bostadsritten genom att Overlata den eller pantsitta den. Den fria
Overlatelseritten maste emellertid ses mot bakgrund av reglerna om
medlemskap i foreningen. En Gverlatelse kriver namligen for sin giltighet
att forvirvaren antas som medlem. Bostadsrittshavare kan, tva ar efter
upplételsen, avsiga sig bostadsritten. Denna Gvergar da till bostadsritts-
foreningen och bostadsrattshavaren blir dirigenom befriad fran sina for-
pliktelser mot foreningen. Bostadsritt kan ocksa Gvergd genom arv, bo-
delning, giva, byte osv. En ligenhet som inte 4r upplaten med bostads-
ratt kan av foreningen i stallet upplatas med hyresritt.

5.1.4 Vissa skyldigheter enligt bostads- och
skattelagstiftningen

En bostadsrittsforening dr enligt BRL skyldig att fora en med-
lemsforteckning och en ldgenhetsforteckning. Medlemsforteckningen
skall innehalla uppgift om medlems namn, adress och den bostadsritt han
innehar. Ligenhetsforteckningen skall for varje ldgenhet ange
bostadsrittshavarens namn samt ldgenhetens beteckning, beldgenhet,
rumsantal och vriga utrymmen, dagen for lansstyrelsens registrering av
ekonomisk plan, grundavgift samt uppgift om pantsittning skett. Vid
Sverlatelse av bostadsritt skall avskrift av Overlatelseavtalet fogas {ill
forteckningen. Det dr endast bostadsrdttshavaren som har ritt att fa
utdrag ur ldgenhetsforteckningen.

Enligt 3 kap. 45 § lagen (1990:325) om sjilvdeklaration och kon-
trolluppgifter skall en bostadsrittsférening varje ar lamna kontrolluppgift
till skattemyndigheterna angiende de &verlatelser som har férekommit
under aret. Uppgift skall ldmnas bl.a. om Gverlatarens och forvirvarens
namn, tidpunkt for Gverlatelsen samt kopeskillingen.
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5.2 Fastighetstaxering

5.2.1 Allmint

Reglerna om  fastighetstaxering finns i fastighetstaxeringslagen
(1979:1152), FTL, som bl.a. anger ramarna och de grundliggande
principerna for virdering av fastigheter samt vissa formella och
processuella regler. Vidare finns en fastighetstaxeringsforordning
(1979:1193) med kompletterande regler. Ytterligare fdreskrifter,
rekommendationer och kommentarer limnas av frimst RSV.

Allmént géller att taxeringsvirde skall bestimmas for varje taxerings-
enhet och att virdet skall motsvara 75 % av enhetens marknadsvirde tva
ar fore taxeringsiret. Egendom som skall taxeras ir fastighet. Enligt
huvudregeln skall indelningen i taxeringsenhet grundas pa indelningen i
registerfastigheter. Vid virderingen kan en taxeringsenhet indelas i olika
vérderingsenheter. Som ett exempel kan nimnas en villafastighet dir
tomten resp. huset ir tva olika virderingsenheter medan de tillsammans
ar en taxeringsenhet.

5.2.2 Indelning av byggnader och mark m.m.

Ett grundliggande moment vid fastighetstaxeringen ir en indelning av
mark och byggnader i dgo- resp. byggnadsslag. Mark indelas i dgoslag
1 huvudsak med utgingspunkt frin anvindningen av marken. T.ex.
indelas mark som upptas av smihus som tomtmark. Klassificeringen av
byggnader utgar fran byggnadernas inréttande. Byggnad som ir inrittad
till bostad at en eller tvd familjer klassas som smahus och byggnad
inrittad fill bostad it minst 3 familjer klassas som hyreshus. Vid
indelningen saknar bostadens upplatelseform betydelse. Detta innebir att
byggnad med upplitna bostadsritter indelas och taxeras som hyreshus.

Riket #@r indelat i vdrdeomraden for bl.a. smahus och hyreshus.
Indelningen bygger pa att fastigheternas beskaffenhet inom ett virdeom-
ride dr si enhetlig som mdjligt, dvs. indelningen sker for att lagets
inverkan pa virdet skall beaktas. Virdeomraden redovisas pa en sirskild
riktvirdekarta. Inom varje virdeomrade skall riktvirde bestimmas for de
olika virderingsenheterna. Riktvirden bestims for olika kombinationer
av virdefaktorer som oftast dr indelade i klasser.

Virdefaktorer dr karaktiristiska egenskaper hos virderingsenheter som
paverkar marknadsvirdet. Exempel pi virdefaktorer ir bl.a. storlek,
alder och standard som &r nigra av de virdefaktorer som tillimpas vid
bestimmande av riktvirde for smahus. Riktvirdet skall under normala
férhillanden motsvara 75 % av marknadsvirdet enligt de allméinna
grunder fOr taxering som Atergivits ovan.

5.2.3 Forberedelsearbetet

Vid forberedelsearbetet infor fastighetstaxeringen skall underlag tas fram
1 form av bl.a. omradesindelning och riktvirden sa att en tillampning av
dessa vid virderingen ger en taxeringsvirdenivi som motsvarar 75 % av
marknadsvérdet.
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Forberedelsearbetet sker i tva etapper. Forst forbereds den kommande
s.k. provvirderingen. Detta sker genom att uppgifter om fastigheterna
samlas in och registreras. Bl.a. pa grundval av dessa uppgifter upprttas
ett preliminirt forslag till riktvirdekarta med riktvirden for tomtmark och
med indelning i virdeomriden fOr denna mark. Dérefter beslutas
preliminirt om indelning i virdeomraden for fastigheterna. Vid nésta
etapp av forberedelsearbetet sker provvirderingen.

Syftet med provvirderingen #r att prova om prelimindrt foreslagna
riktviirdekartor, virdeomradesindelning samt riktvirdetabeller leder till
taxeringsvirdenivan 75 % av marknadsvirdet. Vid prvningen taxerar
man inom resp. virdeomrade ett visst antal provvirderingsobjekt (dvs.
fastigheter som forsalts under de senaste aren och dir man tagit in
uppgift om bl.a. kopeskillingen). Det riktvirde man far fram vid
provvirderingen jamfSrs med den faktiska kopeskillingen (omréknad till
ritt prisnivd). Metoden ger mdjlighet att vilja lamplig riktvardetabell
m.m. for att na ett rittvisande virde vid taxeringen.

5.2.4 Underlag for taxering

Underlaget for fastighetstaxeringen utgdrs i forsta hand av fastighets-
deklarationerna. Dessa ir delvis fortryckta med uppgifter om arealer,
indelning i taxeringsenheter m.m. som erhalls fran det ldnsvis forda
fastighetstaxeringsregistret.

Deklarationen skall limnas av fastighetsigaren pa blankett enligt av
RSV faststillt formuldr. Efter anmaning dr fastighetsigaren skyldig att
limna uppgifter dven om andra forhillanden &n de som efterfragas i
deklarationsblanketten. Anmaning kan forenas med vite. Vidare kan
besiktning av fastigheten fOretas.

5.2.5 Sarskilt om byggnader som inrymmer bostadsrétter

Byggnad som ér upplaten med bostadsritt och som &r inréttad till bostad
4t minst tre familjer indelas och taxeras som hyreshus. Fastighetsdeklara-
tion skall ldmnas av dgaren, dvs. bostadsrittsforeningen. I deklarationen
finns fortryckta uppgifter om éigare, taxeringsenhet, byggnader och mark.

Bostadsrittsforeningen skall i deklarationen fylla i en ligenhetsspecifi-
kation for bostider och lokaler. I fastighetstaxeringsregistret registreras
uppgifter om taxeringsenhet som 4gs av bostadsrittsforening. Registret
omfattar endast de fortryckta uppgifterna enligt ovan om fastigheten,
diremot inga uppgifter om de enskilda ligenheterna.

5.3 Den lopande beskattningen

Med den I6pande beskattningen avses hér de arliga skattekonsekvenser
som innehavet av en bostadsritt resp. bostadsrittsfastighet innebér for
bostadsrittshavaren resp. bostadsrattsféreningen.

Den 16pande beskattningen av bostadsrittsforeningar och foreningarnas
medlemmar ir beroende av om fdreningen klassificeras som #kta eller
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oikta bostadsforetag.

Med dkta bostadsforetag avses bostadsforening eller bostadsaktiebolag
vars verksamhet huvudsakligen bestir i att bereda medlem-
marna/delédgarna bostad i fastighet dgd av féreningen/aktiebolaget. Detta
framgar av 2 § 7 mom. lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt (SIL).
I anvisning frin RSV (RSV Dt 1976:43) har kravet pi verksamheten
specificerats ndrmare si att minst 60% av fastigheternas taxeringsvirde
skall belGpa pa bostadsritter som anvinds for medlemmarnas boende.

5.3.1 Beskattning av dkta bostadsforetag

Verksamheten i en forening bestar i att tillhandahalla bostider/lokaler at
bostadsrittshavarna och ibland ocksi av annan verksamhet. Sadan annan
verksamhet torde normalt dir den férekommer avse uthyrning till utom-
staende. Verksamheten kan emellertid dven avse rorelse, forvaltning av
kapital m.m.

Bostadsrittsforening, som &r att hdnféra till dkta bostadsforetag,
beskattas i inkomstslaget niringsverksamhet med en schablonintiikt som
utgdr 3 % av fastighetens taxeringsvirde. Dessutom skall foreningen er-
lagga fastighetsskatt med 2,5 % av taxeringsvirdet. Denna beskattning
anses omfatta all avkastning fran fastigheten bade nir det giller bostads-
rittshavarnas nyttjande av ligenheterna och nir det giller hyresintikter
for uthyrda delar av fastigheten.

Den schablonmissiga inkomstberdkningen innebir vidare att avdrags-
ritten for kostnader dr begrinsad till avdrag for riinta pa lanat kapital,
som nedlagts i fastigheten, samt till tomtréttsavgild eller liknande.

Ovriga verksamheter som inte ir att hinfora till sjdlva fastighets-
innehavet (schablonbeskattningen ersdtter beskattning av verkliga
inkomster och utgifter for fastigheten) t.ex. kapitalinkomster, inkomster
frin en mindre rérelse m.m. skall redovisas i inkomstslaget niringsverk-
samhet.

Avgift som medlem erldgger beskattas inte hos bostadsrittsféreningen.
Eget nyttjande av den av foreningen tillhandahallna bostaden/lokalen
utléser inte ndgon beskattning hos medlemmen.

D4 medlem hyr ut sin bostadsrittsligenhet beskattas medlemmen for
erhillen hyresintikt i inkomstslaget kapital. Vid beskattningen medges
avdrag dels med 4 000 kr. per 4r, dels med av medlemmen till bostads-
rittsféreningen under uthyrningstiden erlagda avgifter till foreningen.
Avdrag medges inte for kapitaltillskott.

5.3.2 Beskattning av oékta bostadsforetag

Med oékta bostadsforetag avses bostadsforetag som inte kan klassificeras
som #kta bostadsforetag.

Bostadsrittsforening som ar ett odkta bostadsforetag beskattas, liksom
andra juridiska personer, i inkomstslaget niringsverksamhet. Dirvid till-
limpas den konventionella metoden, dvs. beskattning sker av nettot
mellan verkliga intdkter och kostnader.

Till intdkterna rdknas avgifter frin medlemmarna, som ej ir kapital-
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tillskott, och ev. hyresintikter. Om en medlems avgift dr ligre an
marknadshyra beskattas foreningen for mellanskillnaden.

Bland de kostnader for vilka bostadsrittsforeningen har avdragsritt kan
noteras rintekostnader, reparationskostnader och virdeminskning.

Medlem beskattas for den forméin det innebir att disponera bostads-
rittsligenheten. Formanen virderas till ortens pris. Beskattning sker i
inkomstslaget kapital.

Fran formansvirdet far vid beskattningen dras vad medlemmen erlagt
i avgift, dock ej kapitaltillskott, till foreningen.

5.4 Realisationsvinstbeskattning

Reglerna for realisationsvinstberdkning vid avyttring av bostadsritter ar
formellt olika vid forsiljning av andel i odkta resp. dkta bostadsforetag.

Vid forsiljning av bostadsritt i ett odkta bostadsforetag (27 § SIL)
tillimpas reglerna for aktier och andelar i ekonomiska fOreningar. Av-
gorande for om det foreligger ett dkta bostadsforetag eller inte dr for-
hallandena vid ingéngen av avyttringsaret.

Vid forsiljning av bostadsritt i ett dkra bostadsforetag beriknas vinsten
med ledning av den allminna regeln om berdkning av realisationsvinst
som finns i 24 § 1 mom. SIL. Av denna bestimmelse framgar att vinsten
beriknas som skillnaden mellan & ena sidan forsiljningsintikt och
liknande kostnader och 4 andra sidan anskaffningskostnaden (vari in-
riknas inkOpsprovision, stimpelskatt) samt forbattringskostnader.

Vid vinstberikningen enligt nu gillande huvudregel, far avdrag goras
for kapitaltillskott samt for vissa fOrbattringskostnader som den
skattskyldige nedlagt pa lagenheten.

Vinsten kan, emellertid som ett alternativ, berdknas schablonmaéssigt
enligt s.k. takregler. Vinsten beriknas hir som en viss procentuell del av
underlaget. Takreglerna innebar - nér friga dr om en privatbostad - att
vinsten far beriknas till 30 resp. 60 % av kdpeskillingen. 30 % giller for
privatbostad som ar den skattskyldiges permanentbostad och 60 % nér
det ar en fritidsbostad.

5.5 Formogenhets- arvs- och gévobeskattning

Andel i en bostadsrittsfdrening dr en fSrmogenhetsskattepliktig tillgang.
Andelens/bostadsrittens virde beriknas som bostadsrittshavarens andel
i foreningsformdgenheten beriknad med utgéngspunkt i taxeringsvirdet
pa foreningens fastighet vid arets utgang och virdet pa Gvriga tillgangar
och skulder som finns i bokslut for rikenskapsar som avslutas fore den
1 juli under beskattningsaret.

Vid beriikning av arvs- och gavoskatt virderas andel i bostadsritts-
forening pa liknande sitt som vid formogenhetsbeskattningen.

[ proposition (1991/92:60) om skattepolitik for tillvixt foreslogs att
formdgenhetsskatten avskaffas fr.o.m. 1995 ars taxering. Detta forslag
har godtagits av riksdagen (SFS 1991:1850).
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5.6 Allméannyttiga bostadsforetag

Fastighet som tillhGr allménnyttigt bostadsforetag beskattas enligt samma
schablonmetod som #kta bostadsfortag (2 § 7 mom. SIL). Detta innebir
att 3 % av fastighetens taxeringsvirde redovisas som intikt i in-
komstslaget niringsverksamhet. Dessutom sker beskattning med
fastighetsskatt 2,5 % av fastighetens taxeringsvirde. Avdrag medges i
huvudsak endast for rantor pa lanat kapital som nedlagts i fastigheten.
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6 Overviganden och forslag i fraga
om fastighetstaxeringen

6.1 Det taxeringsvardegrundande virdet pa fastighet
med bostadsritter

6.1.1 Allminna utgdngspunkter

Var uppgift har varit att konstruera en virderingsmodell for fastigheter
med bostadsrattsldgenheter. Av direktiven (dir. 1989:27 och 1991:60)
framgar vissa 6nskemal om utredningsarbetets inriktning.

Enligt direktiven skall till att borja med vérderingen ske med utgangs-
punkt i de enskilda bostadsritternas vérde. Ett annat 6nskemal ar att nya
regler for savil virderingen som beskattningen skall ta sikte pa 16sningar
som ligger pa foreningsniva. Vidare bor nya regler si langt mdjligt halla
sig inom vad som hittills ansetts som grundlidggande for fastighetstaxe-
ringen.

Vidare kan i detta sammanhang erinras om att vart utredningsuppdrag
utgor ett fullféljande av det arbete som bedrevs inom RINK. Enligt vad
som uttalades i samband med skattereformen var man inte beredd att
foresla nya inkomstskatteregler for bostadsrittsforeningar och deras
medlemmar. Skilet hartill angavs vara (se t.ex. prop. 1989/90:110 s.
504) avsaknaden av lampligt utformade taxeringsvarden, ett forhallande
som saledes lade hinder i védgen for att astadkomma likformighet med vad
som foreslogs skola gilla for smahus. I det sistndmnda hénseendet
byggde resonemanget pa tanken att neutralitet uppnds genom att det
skattemissiga utfallet bor - typiskt sett - bli detsamma antingen man
dger ett smahus eller innehar en bostadsritt av samma virde.

Utredningsuppdraget innebdr siledes att ett taxeringsvdarde for
framtiden skall bestimmas for ett visst objekt men med ledning av hur
prisbildningen &r f6r delar av objektet i fraga. Normalt brukar ju
taxeringsvirdet bestimmas efter marknadsvirdet for det objekt som skall
taxeras. Nu &r detta 4 andra sidan en inte helt undantagslés princip.
Delvis andra modeller férekommer redan nu. En viss jimforelse kan
gOras med taxeringen av de hyresfastigheter som 4gs av de allméinnyttiga
bostadsforetagen. Sidana fastigheter omsitts mera séllan, varfér man for
dessa knappast kan tala om ett marknadsvirde relaterat till skedda
Overlatelser av just dessa fastigheter. Har bestdms 1 stéllet taxeringsvardet
bl.a. med hansyn till utgdende hyror och relationen mellan hyran och
markvirde. For bostadsrittsfastigheterna skall nu taxeringsvirdet
relateras till de enskilda bostadsrétternas marknadsvéarden. Detta innebar
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saledes att man for framtiden for en flerfamiljsfastighet fir bestimma
taxeringsvirdet med ledning av ytterligare en faktor. Den del av
fastigheten som &r uthyrd foljer vid fastighetstaxeringen alltjamt
hyresliget medan den del som ér upplaten med bostadsritt far virderas
med ledning av priserna pa bostadsritterna.

Fastighetstaxeringen blir siledes med nodvandighet mer komplicerad
i framtiden. Till de nu nimnda allménna utgingspunkterna maste liggas
ytterligare en aspekt. For nirvarande finns omkring 600 000 bostadsrtter
fordelade pa ca 12 000 foreningar. Framtida regler maste alltsi med
tanke pa det stora antalet berorda goras si enkla som mdjligt. En strdvan
maste vara att soka knyta an till ett mer begransat antal faktorer och
dirvid da frimst sidana som gir att bestimma nagorlunda entydigt. Med
tanke pa att, enligt vara direktiv, 16sningar pa fGreningsniva skall
efterstrivas bor kommande regler framst bygga pa forhallanden kénda for
foreningarnas styrelser. Helt allmént kan ocksa den reflexionen goras att
viss forsiktighet - inte minst i ett inledningsskede - dr pakallad med
tanke pi att vira fOrslag innefattar ett helt nytt inslag i
fastighetstaxeringssystemet.

6.1.2 Nirmare om begreppet marknadsvirde
6.1.2.1 Inledning

Som framgatt av det tidigare skall siledes for framtiden beskattningen av
smihusigare och innehavare av bostadsritter ske pa ett mer likformigt
sitt. Detta innebir bl.a. dels att taxeringsvirdena skall bestimmas efter
mer likvirdiga normer, dels att ritten till rinteavdrag skall vara
densamma oavsett innehavsform. Frigan om réinteavdragen behandlas for
sig i avsnitten om den 15pande beskattningen (kapitel 8).

Om det taxeringsgrundande marknadsvirdet pa en bostadsrittsfastighet
skall bestimmas si att likformighet uppnas med férhallandena for
smahus, maste detta marknadsvirde definieras pa ett sitt som si nira
som mdjligt ansluter till definitionen av marknadsvérdet fér smahus.

Ett smihus marknadsvirde definieras som det pris smahuset betingar
pi den allmiinna marknaden. Objektet som gir i handel pa marknaden,
smahusfastigheten, bestar av byggnad och mark. Bostadsrittens mark-
nadsvirde kan p& motsvarande sitt definieras som det pris bostadsritten
betingar pa den allmdnna marknaden. Till skillnad mot smihuset bestar
emellertid bostadsritten inte av nagon fysisk enhet utan kan snarast liknas
vid en fordringsritt som bostadsrittshavaren har mot f6éreningen. Ur
rittslig synpunkt bestir bostadsritten dels av en tidsobegrdnsad
nyttjanderdtt till bostadsrittsligenheten, dels av en andelsritt i
bostadsrittsforeningen. Bostadsritten kan Gverlatas eller pa annat sitt
Overga till en ny innehavare.

Den fysiska enhet som utgdrs av bostadsrittsldgenheten 4gs av bostads-
rittsforeningen och kan som sidan inte Gverlatas. Bostadsrittsligenheten
saknar i sig alltsd ett marknadsvirde. For att astadkomma likformighet
med forhillandena for taxering av smédhus dr det enligt var mening
emellertid sjilva bostadsrittsligenheten - och inte bostadsritten - som 4r
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av intresse for en virdering. Ligenheten maste alltsi isittas ett fiktivt
virde. Bostadsrittsligenheternas sammanlagda virden fir anses utgbra
det virde som skall vara det taxeringsgrundande marknadsvirdet pa
bostadsrittsfastigheten. Taxeringsvirdet skall bestimmas till 75 % av
detta virde.

For att bestimma en bostadsrittsligenhets marknadsvirde ér det natur-
ligt att bostadsrittens marknadsvirde fir bilda en utgangspunkt. Som
framgar av det foregaende innehar bostadsrittshavaren inte nagon fysisk
del av eller nigon andel i sjilva bostadsrittsfastigheten.

Bostadsrittsligenhetens virde kan emellertid siigas representeras av det
vdrde den tidsobegrinsade nyttjanderitten har. Vissa korrigeringar av
bostadsrittens virde dr dirfor nddvindiga. For det forsta kan en bostads-
rittsforening inneha andra tillgingar #n bostadsrittsfastigheten som
rimligen inte bor bli foremal for fastighetstaxering. Bostadsrittens virde
paverkas ocksi av dessa. For det andra kan olika foreningar ha olika
skuldbelastning. Detta paverkar kapitalkostnaderna och dirmed ocksi
bostadsrittshavarnas arsavgifter. Bostadsritternas virde beror alltsi ocksa
av foreningens skuldbelastning.

De marknadsvirden som bostadsrittsligenheterna bor asittas kan alltsa
komma att avvika frin bostadsritternas marknadsvirden. En sidan
distinktion ar ocksd ofrinkomlig eftersom vi ju inte skall foresla
taxeringsvirden pa bostadsrittsforeningar utan bara pa deras fastigheter.
Nedan fGljer tre alternativa definitioner av en bostadsrittsligenhets
marknadsvirde, dvs. vad som skall beaktas vid taxeringen av bostads-
rattsfastigheten.

6.1.2.2 Bostadsriittsliigenhetens marknadsviirde

Den metod som i taxeringssammanhang anvinds for att bestimma
marknadsvirdet for smahus ér i korthet foljande:

Forst bestdms ett antal s.k. virdefaktorer. Dessa kan siigas vara faktorer
som

- antingen tydligt paverkar marknadsvirdet (tex. fastighetens lige, storlek
m.m.)

- eller typiskt samvarierar med marknadsvirdet (tex. forekomsten av viss
teknisk utrustning).

Sambandet mellan virdefaktorer och marknadsvirde bestims genom att
ett stort antal aktuella Gverlatelser studeras. Med statistiska metoder
upprittas tabellverk som Aaskadliggdér sambandet. Dessa tabellverk
anvinds sedan, efter det att de verifierats genom provvirderingen, vid
fastighetstaxeringen avseende sméahus.

Den i direktiven angivna strivan efter likformighet mellan den
skattemissiga behandlingen av sméhus resp. bostadsritter leder till att de
principer for fastighetstaxering som ovan refererats bor gilla dven
bostadsrittsldgenheter. Nedan skissas i tre alternativ hur detta skulle
kunna genomféras trots att, som tidigare visats, vissa betydande
principiella skillnader foreligger vid kép av en bostadsriitt och av ett
smahus.
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Alternativ 1

Marknadsviirdet definieras som det pris som bostadsritten sannolikt
betingar vid en forsdljning pa den allmdnna marknaden.

Enligt denna definition faster man inget avseende vid att ett kop av en
bostadsriitt omfattar mer #n sjilva ligenheten som sidan. Man féster
inget avseende vid att kdpen dven inkluderar en andel i Gvriga tillgangar
som féreningen kan ha. Nir det giller féreningens skulder bortser man
fran att kopeskillingen bara ir en del av hela den ekonomiska uppoffring
som koparen gor; han skall ju forutom kdpeskillingen std for kostnaden
for foreningens lan, dvs. rinta och amortering som foreningen har att
erlagga.

Detta tillvigagingssitt innebdr siledes att man helt bortser frin den
ovan beskrivna distinktionen mellan bostadsritt och bostadsrittsldgenhet.
Inhimtade priser avseende bostadsrittsoverlatelser betraktas da som
priser for bostadsrittsligenheter och anviinds som grund for upprittandet
av tabellverken. Om detta alternativ kan sdgas att det torde erbjuda den
tekniskt sett enklaste losningen. Alternativet innebdr emellertid 1
realiteten att landets bostadsrittsforeningar asitts taxeringsvirden i stillet
for deras fastigheter. Metoden skulle kunna godtas under forutsittning av
att det forelag en nagorlunda god Gverensstimmelse mellan virdena pa
foreningarna som sidana och ifragavarande fastigheter. S dr dessvirre
inte fallet. Antag att en bostadsrittsfastighet, som innehaller tio identiska
ligenheter, uppfors for 10 milj. kr. och lanefinansieras till 90 %. Under
antagande att Gverlatelsepriset for en bostadsritt dr 100 000 kr. skulle
fastigheten i detta alternativ fa ett taxeringsvarde pa 750 000 kr. och
bostadsrittshavarna far samtidigt ritt till avdrag for rdntorna pi hela
skulden 9 milj. kr. En sidan 1sning kan sikert framsta som tilltalande
for de enskilda medlemmarna. En bristande balans av inte godtagbart
slag uppkommer inte bara gentemot smihus utan dven mellan nya och
ildre bostadsritter. Nyproducerade bostadsritter dir foreningen har en
forhallandevis hog belaningsgrad Sverlates ju i regel till vasentligt ligre
kontantpriser @n t.ex. dldre bostadsritter dar foreningar har laga lan.
Virdefaktorn alder skulle di snarast ha en omvind inverkan pa
fastighetens taxeringsvirde @n vad som 4r normalt. Hartiil kommer att
om det, sisom fallet kan vara i en édldre fOrening, finns andra tillgangar
sa triffas dven dessa av fastighetsskatt.

Eftersom var uppgift ir att foresla en metod for réttvisande taxerings-
virden kan alternativ 1 inte anses anvdndbart. Kompletteringar maste
gbras och en sidan skulle kunna vara att taxeringsvirdet inte fick séttas
till ligre belopp #n det som skulle folja av nuvarande regler. Detta skulle
di i sin tur medfdra att for hoga taxeringsvirden skulle komma att asittas
i de fall det sammantagna virdet av de enskilda bostadsritterna skulle
motivera ett ldgre virde &n det nuvarande. De eventuella forenklings-
vinsterna torde vara mattliga eftersom anda ett jimfGrelsematerial vid
fastighetstaxeringen maste tas fram med utgingspunkt i verkliga
Overlatelser. |
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Alternativ 2

Marknadsvirdet = den sammanlagda ekonomiska uppoffring som en
kopare sannolikt madste gora for att forvirva bostadsrittsligenheten; dvs.
marknadsvirdet = det pris som bostadsrdtten sannolikt betingar vid en
Sforsdljning pa den allmdnna marknaden okat med siljarens andel i
Jforeningens skulder eller om foreningen har tillgdngar utéver skulder
minskat med sdljarens andel av tillgangarna.

Vill man nu soka renodla sjilva bostadsrittsligenhetens virde méste som
framgatt av det tidigare avdrag gdras om foreningar har tillgangar utdver
sjilva foreningsfastigheten. Som tillgéng i detta sammanhang riknas dven
den del av fastigheten som inte &r upplaten med bostadsritt. Den del som
ar upplaten med hyresritt skall alltsa franriknas, forslagsvis med 133 %
av taxeringsvirdet pd denna del. Virderingen av tillgingarna i 6vrigt bor
kunna ske pa gingse sitt, dvs. nirmast di med utgingspunkt i de
nuvarande reglerna i lagen om formdgenhetsskatt. Senast kinda bokslut
bor alltsd godtas.

Vad giller skulderna kan Svervigas om en nominell metod eller en
nuvirdesmetod, dvs. efter nedjustering av framtida betalningar, bor
anvindas vid virdering. Det dr ndmligen vanligt att subventionerade lan
forekommer. Man kan di hévda att den ekonomiska uppoffring som en
kdpare gor nir han képer en bostadsritt inte &r summan av kopeskil-
lingen och det nominella linebeloppet utan snarare summan av k&peskil-
lingen och nuvirdet av laneskulden. Man kan ocksa uttrycka detta som
summan av kdpeskillingen och nominellt virde av lanen minskat med
nuvirdet av framtida subvention. Det senare synsittet innebir att sub-
ventionen betraktas som en i kdpet ingdende tillgang.

Det under denna punkt angivna alternativet skulle med utgangspunkt
1 det nyss sagda kunna spjilkas i tva tinkbara alternativ, nimligen:

2 a) Marknadsvirdet = det pris som bostadsritten sannolikt betingar
vid en forsiljning pa den allmdnna marknaden ékat med det nominella
vdrdet av sdljarens andel av foreningens skulder eller, om foreningen har
tillgangar utéver skulder, minskat med sdljarens andel av tillgangarna.

2 b) Marknadsvdrdet = det pris som bostadsrdtten sannolikt betingar
vid en forsiljning pa den allmdnna marknaden okat med nuvirdet, dvs.
efter nedjustering av framtida betalningar av sdljarens andel av
Jforeningens skulder eller, om foreningen har tillgangar utéver skulder,
minskat med siljarens andel av tillgangarna.

Nir man bedomer de olika alternativen fir man halla i minnet att vi
skall skapa ett system for framtiden. Som framgatt av vad som tidigare
anfOrts r meningen att ett nirmande skall ske till de regler som giller
for savil taxering som beskattning av smahus. Ett beaktande av
lanesubventionen enligt 2 b) kan synas teoretiskt tilltalande. Metoden har
emellertid tva klara nackdelar. For det forsta kompliceras upprittande av
taxeringsunderlaget i mycket hog grad. For det andra innebir metoden
ett avsteg fran vad som giller vid upprittandet av underlag for smahus-
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taxering. Enligt gillande lagstiftning for fastighetstaxering skall ndmligen
taxeringsvirdet for t.ex. smihus baseras pi marknadsvirdet. Vid virde-
ringen skall privatrittsliga forpliktelser normalt inte beaktas, vilket i och
for sig innebir ett avsteg frin marknadsvirdeprincipen. Som en konse-
kvens av detta bortser man siledes for nidrvarande vid taxeringen frin
den aktuella beldningen av fastigheten. I stillet utgar man fran en for
fastighetstypen normal belaning.

Som tidigare papekats bor for framtiden - for att erhalla likhet med
egnahemsigare - avdrag for rintekostnader avseende fOreningens lan
medges pi si sitt att eventuella rinteunderskott (rintekostnader som
foreningen inte kunnat utnyttja) skall foras Gver till resp. medlem efter
dennes andelstal. I medlemmarnas deklarationer behandlas sadant fordelat
underskott som en rintekostnad vilken far ldggas till de enskilda medlem-
marnas privata rintekostnader i inkomstslaget kapital. For att skapa lik-
formighet i den skattemissiga behandlingen av egnahem resp. bostads-
ritter dr saledes alt. 2 a) att foredra. Detta alternativ dr det som har
storst likheter med egnahemsfallet.

Metoden enligt det nu valda alternativet blir d4 f6ljande. Vid insamling
av data angdende genomfOrda bostadsrittsGverlatelser korrigeras Gver-
latelsepriset med virdet av vad som i Overlatelsen ingar utdver andel i
bostadsrittsfastigheten. Det s erhéllna korrigerade Gverlatelsepriset kan
da siigas avse endast bostadsrittsligenheten och dr alltsa att jamstilla med
de Sverlatelsepriser som anvinds vid taxeringen av sméahus.

Alternativ 3

Marknadsvirdet = det pris som en bostadsrdtt - i en bostadsrditsfore-
ning ddr nettoformogenheten forutom bostadrittsfastigheten = 0 - sanno-
likt betingar pa den allmdnna marknaden.

Metoden under alternativ 2 bygger pa antagandet att en bostadsritts
marknadsvirde dr summan av bostadsrittsldgenheternas marknadsvirde
och virdet av &vriga tillgingar. Studium av genomfGrda Gverlatelser
antyder att detta samband inte giller helt entydigt. Bostadsritter med
olika belaningsgrad, men i Ovrigt lika forhallanden, uppvisar mindre
variationer 1 pris dn vad belaningsgraden ger anledning att tro. Av nigon
anledning tar marknaden inte hinsyn till foreningens ekonomi i den
utstrickning som pa rationella grunder kunde forvintas. Forklaringen dr
troligen att sdka i att aktdrerna pad marknaden inte r rationella i den
utstrickning resonemanget forutsitter. Att marknaden inte tar full hinsyn
till belaningsgraden kan ocksa forklaras med att det aterspeglar koparens
relativa okdnslighet for framtida kostnader. En annan omstindighet som
kan inverka pa osiikerheten skulle vara att avdragsritt for nirvarande inte
foreligger for medlemmarna savitt avser foreningens rintor och att det
dirfor varit svarare att véga in lanebilden totalt sett.

Problemet att gora skillnad pa bostadsritt och bostadsrittsldgenhet
skulle kunna undvikas genom att endast Overlatelser avseende
bostadsritter i foreningar som saknar skulder och andra tillgdngar dn
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bostadsrittsfastigheten studeras vid taxeringsforberedelsen. Overlatelse-
priserna kan i dessa fall direkt hirledas till egenskaper hos
bostadsrittsldgenheten och analogin med forhallandena vid forberedel-
serna inf6r smahustaxeringen ar fullstindig. Franvaro av tillgingar i
foreningen avser inte endast bokforda tillgingar. Foreningen kan besitta
"dolda” tillgangar t.ex. i form av att ett killarplan kan inredas och hyras
ut som butiks- eller lagerlokal. Aven tillgingar av dessa senare slag har
naturligtvis paverkat Gverlatelsepriset vid genomfdrda forsiljningar och
de vederlag som betalats har allts4 inte avsett enbart bostadsrittsligenhet-
erna. Overlatelserna skulle alltsa delvis av detta skil inte kunna anvindas
vid forberedelsearbetet infor taxeringen.

Det ar tydligt att, om endast Gverlatelser av bostadsritter dir Gverlat-
elsen verkligen avser endast bostadsrittsligenheten kan komma ifraga vid
forberedelsearbetet infor taxeringen, underlaget blir alltfor litet. Det kan
ifrAgasittas om Gverhuvudtaget nagra Sverlatelser skulle vara kvalifice-
rade att ligga till grund for tabellverkens upprittande.

Man skulle med utgingspunkt i det nu sagda kunna tinka sig en
definition och en dirtill knuten metod for att bestimma marknadsvirdet
som tar hénsyn till marknadens virdering av foreningens lan. Marknads-
vérdet definieras som det pris bostadsritten sannolikt betingar vid en
forsiljning pa den allminna marknaden om fSreningens nettoformdgenhet
= 0. Vad det hir ar fraga om dr inte att i forberedelsearbetet endast
studera bostadsritter i fOreningar utan tillgangar eller skulder utan
avsikten dr att i fOrberedelsematerialet arbeta med alla typer av
bostadsritter (dvs. i foreningar med eller utan tillgangar/skulder). Man
riknar sedan enligt en metod som skissas nedan fram vad marknadsvirdet
skulle ha varit om foreningens nettoférmdgenhet = 0.

Bostadsrittsandelens nettofrmGgenhet utdver bostadsrittsligenheten
betraktas enligt detta alternativ vid studiet av genomférda Gverlatelser
som en virdefaktor vid sidan av de Svriga som ir relaterade till bostads-
rattsligenheten (lage, alder, storlek etc.). Metoden ger da mdjlighet att
berikna ett marknadsvirde for en bostadsrittsandel utgiende fran ett
antal virdefaktorer varav andelens nettoférmdgenhet utdver bostads-
rittsligenheten &r en.

Genom att i modellen sitta nettof6srmbgenheten lika med noll kan sedan
tabeller upprittas som for olika kombinationer av de ligenhetsrelaterade
vérdefaktorerna ger det marknadspris en bostadsritt skulle betinga om
foreningens nettoformdgenhet dr lika med noll. Det &r motiverat att
betrakta det salunda erhallna marknadsvirdet som bostadsrittens
marknadsvirde.

6.1.2.3 Virt forslag

Alternativ 3 kan sidgas vara en vidareutveckling och forfining av det
nirmast fGregiende. I alternativ 2 fistes avseeende bara vid tillgangar
och skulder sidana de framtrider i rikenskaperna. Alternativ 3 tinks
omfatta dven andra tinkbara virdepiverkande forhallanden. Det ir
emellertid tveksamt om det sistnimnda alternativet inte ar alltfor
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tillkranglat for att vara praktiskt anvandbart. Det torde mahéinda ocksa
vara svart frdn rent pedagogiska utgangspunkter att forklara en modell
som i sin definition utgar fran ett virde dir foreningars nettofSrmdgenhet
antas ha varit = 0.

I det foregiende har tre olika alternativ presenterats. Det kan mahéinda
finnas fiven andra modeller. For att leva upp till direktiven med deras
anknytning till marknadsvirdeprincipen i férening med en pabyggnad av
giingse fastighetstaxeringsforfarande torde dock granser finnas for vad
som kan foreslas. Alternativ 2 a), kombinerat med en avdragsritt for
samtliga forekommande réntor enligt eljest gillande regler, erbjuder bist
Sverensstimmelse med smahussituationen. Framtida regler bor utformas
med utgangspunkt i detta alternativ.

Innan vi ndrmare redogdr for var virderingsmodell vill vi redovisa
foljande tva speciella fragestillningar.

Vart forslag innebir siledes att vid fastighetstaxeringen skall hansyn
tas dven till foreningens skulder. Vi ér vil medvetna om att man (SFS
1991:1855) avskaffat den genomsyn vid realisationsvinstberdkningen som
infordes genom 1990 ars inkomstskattereform. Genomsynen innebar att
realisationsvinsten bestimdes dven med hénsyn till bostadsrittshavarens
andel i bl.a. foreningens skulder. De 6vervidganden som lagts till grund
for slopande av genomsynen vid realisationsbeskattningen saknar dock av
ovan redovisade skil aktualitet for en framtida utformning av
fastighetstaxeringen av bostadsrittsforeningars fastigheter. En annan sak
ir att man - tminstone i ett inledningsskede - skulle kunna Sverviga att
vid fastighetstaxeringen av forsiktighetsskal inte beakta skulderna fullt ut
utan t.ex. bara en viss andel dirav. Vi har emellertid inte funnit
tillrickliga skil for en sadan 13sning. Sisom ndrmare berdrs i avsnitt
11.1 bér i stillet sikerhetsmarginaler m.m. i friga om de nya taxerings-
virdenas effekter bemistras genom fastighetsskattens utformning.

En annan fraga giller om anledning finns att ha speciella regler for
tomtrittsinnehav. Vid ett tomtrittsinnehav trdder ndmligen tomtréttsav-
gilden i stillet for den rintekostnad som en markégare har for det kapital
som investerats i markforvirvet. Till skillnad fran rédntor dr tomtréttsav-
gilden realt berdiknad. Vidare forindras den med hinsyn till marknads-
prisutvecklingen med vissa intervaller. I praxis torde man utgd fran en
realrdnta pa 3 % (jfr NJA 1988 s. 343).

Avdrag for tomtrittsavgild skulle rétteligen bara medges i den mén det
taxeringsvirde pa vilket fastighetsskatten berdknas inkluderar markvirdet.
Om marknaden for bostadsritter fungerade ekonomiskt rationellt skulle
i teorin bostadsritter i bostadsrittsfdrening med tomtréttsinnehav virderas
ned med hinsyn till de tomtrittsavgilder som foreningen har att erligga
och som slar igenom i avgifterna till bostadsrittshavarna. Detta skulle
innebira att i de fall tomtrittsavgilderna var marknadsmissiga sa skulle
markvirdet inte ing i bostadsrittspriserna.

I enlighet med det sagda skulle de av oss foreslagna nya taxeringsvar-
dena inte heller inkludera markvirdet sivida dessa inte justerades
sarskilt. En sidan justering skulle likna tilligget for skulder genom att
avgildsbelastningen skulle omriknas till en skuld vilken skulle laggas till
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bostadsrittsvirdena vid berdkning av fastigheternas taxeringsvirden. Om
sa sker skulle det vara materiellt riktigt att medge avdrag for tomtrattsav-
gilden.

Det teoretiskt riktigaste skulle di vara att lata tomtréttsavgilden -
eftersom den ar en real kostnad - resultera i en négot storre skatte-
minskning 4n den som f8ljer av rinteavdragsritten. Emellertid torde
skillnaden i praktiken inte bli s stor att det nu antydda mer invecklade
forfarandet dr pakallat. Vi foreslar darfor ingen uppjustering av taxe-
ringsvirdet med hénsyn till avgéldsbelastningen. Avdrag for tomtrittsav-
gilden skall medges efter den skattesats som giller for ridnteavdragen.

Vira fOrslag i fraga om marknadsvirdet har tagits in i 5 kap. 3 och
5 §§ FTL.

6.2 Allmént om vérderingsmetoden
6.2.1 Inledning

Vi har konstruerat en metod for vérdering av bostadsrittsfastigheter dér
en av utgingspunkterna ar att metoden i storsta mojliga utstrickning skall
likna den som giller for sméhus och hyreshus. Detta innebir att taxe-
ringsarbetet skall delas upp i tvad huvudkomponenter nimligen

- forberedelsearbete

- taxeringsarbete

Forberedelsearbetet bor, i likhet med vad som nu giller vid fastighets-
taxering, syfta till att med ledning av inhdmtade prisuppgifter konstruera
tabellverk och kartor som beskriver bostadsrittsldgenheternas beroende
av virdefaktorerna.

Virdefaktorerna ér ténkta att, i likhet med vad som giller vid 6vrig
taxering, vara faststillda i lag. LMV:s rapport "Prisbildning pa bostads-
ritter", som diskuteras nedan i avsnitt 6.2.3.1, utgdr underlag for vara
forslag till de virdefaktorer som skall tillimpas vid virderingen av
bostadsrittsfastigheter. Dessa vérdefaktorer skall anges i lagtexten.

Vid det egentliga taxeringsarbetet 4r tanken att man for de enskilda
bostadsrittsldgenheterna skall kunna avlisa ett riktvirde avseende en
kombination av virdefaktorer och att bostadsrittsfastighetens taxerings-
virde skall vara lika med bostadsrittsldgenheternas samlade virde.

6.2.2 Det virderingstekniska forberedelsearbetet

Avsnitt 6.3 innehaller en genomgéng av de praktiska arbetsmoment som
ingar i det virderingstekniska forberedelsearbetet. I detta avsnitt skall
metoden for forberedelsearbetet belysas frin mer allminna utgings-
punkter.

I det forberedelsearbete, som skall forega sjélva taxeringen av bostads-
rittsfastigheter, skall uppgifter om pris, egenskaper m.m. hos verlatna
bostadsritter inhdmtas. Vidare skall bestimmas hur bostadsritternas
virde beror av dessa egenskaper. Slutligen skall dessa samband
dokumenteras 1 t.ex. tabellverk, vilket skall ge mojlighet att vid sjdlva
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taxeringen direkt avldsa ett visst virde for ett objekt med vissa egen-
skaper.

Vi har i avsnitt 6.1.2 diskuterat definitionen av begreppet marknads-
virde och dirvid fSrordat att en bostadsrittslagenhets marknadsvirde
skall anses vara "det pris som bostadsritten sannolikt betingar vid en
forsiljning pa den allméinna marknaden Gkat med det nominella virdet av
sélljarens andel av féreningens skulder eller om féreningen har tillgangar
utdver eventuella skulder minskat med siljarens andel av tillgingarna".

Fragan giller i vilket skede av forberedelsearbetet som bostadsrittens
Overlatelsepris skall justeras, med hénsyn till foreningens nettoférmbgen-
het.

Foljande exempel visar hur de faktiska Gverlatelsepriserna justeras med
hinsyn till de 6verlatna bostadsritternas del i resp. forenings skulder eller
tillgingar, forutom fastigheten som skall vérderas, si att tabellerna direkt
ger bostadsrattsldgenheternas virden.

Antag att en bostadsrittslagenhets marknadsvarde bestims av:

- alder

- storlek
Alder och storlek ér da virdefaktorer.
PA basis av uppgifter om nyligen Gverlatna bostadsritter konstrue-
ras en tabell enligt:

storlek 60 kvm 80 kvm 100 kvm
alder

1-3
3-6
7-10

Nir faktiska Overlatelsepriser liggs in i tabellen, dvs. i samband med
att tabellen skapas, justeras Gverlatelsepriserna enligt kopekontrakten,
med hinsyn till del i féreningens nettoférmogenhet. Om detta inte gors
maste dven nettofdrmdgenheten ses som en virdefaktor och tabeilen far
ytterligare en dimension.

Antag att vid analys av genomfGrda Gverlatelser patriffas fyra 6ver-
latelser av bostadsritter med alder 8 ar och med ytan 100 kvm.
Overlatelsepriserna ir 500 000, 1 000 000, 900 000, 800 000 kr. Resp.
andel i foreningarnas nettoformdgenhet visar sig vara - 200 000, -
100 000, - 200 000, + 100 000 kr. I tabellen skall siffran 900 000 kr.
inféras (500 000 + 1 000 000 + 900 000 + 800 000) - (-200 000 -
100 000 - 200 000 + 100 000) = 3 600 000/4= 900 000.

D4 tabellen anvinds for att virdera en 8 ar gammal ldgenhet om
100 kvm kan virdet 900 000 direkt avlésas i tabellen.
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Om tabellen konstrueras utan hdnsyn till andel i fbreningens
nettofdrmdgenhet vid de faktiska Gverlitelserna skulle medelvirdet av
Overlatelsepriserna (dvs. 800 000) liggas in i tabellerna. For att det
virdet skall kunna anvindas vid taxering maste nigon ytterligare
Justering goras. Detta drar med sig komplikationer som gér virderings-
forfarandet onddigt invecklat.

I detta sammanhang bdr ocksi foljande uppmirksammas. I den
fastighet som en bostadsrittsforening figer kan ing bostider eller lokaler
som ér upplatna med hyresritt. Hyresritterna ér tinkta att utgora en
sdrskild vérderingsenhet som skall virderas enligt nu géllande regler for
hyreshus. Tidigare har diskuterats den visentliga roll foreningens
nettofdrmdgenhet (dvs. foreningens formdgenhet utdver bostadsritts-
fastighetsdelen) har vid upprittandet av virderingstabeller baserade pa
overlatelsepriser. I de fall foreningen dger ligenheter som ir upplatna
med hyresritt, som skall utgdra en sirskild virderingsenhet maste
"marknadsvirdet” av andelen i hyresrittsenheten vid upprittandet av
tabellverk, avriknas fran Gverlatelsepriset pa samma sitt som andelen i
Ovrig formogenhet.

I tydlighetens intresse bor papekas att vid bearbetningen av Gverlatelse-
priserna skall givetvis forst sidana verlatelser som inte ir representativa
ha sallats ut. Motsvarande giller redan vid smahustaxeringen.

6.2.3 Virderingsforfarandet
6.2.3.1 Lantmiiteriverkets rapport

Den virderingsmodell som vi presenterat bygger pa vad som giller vid
annan fastighetstaxering. For att kunna bygga en sidan modell maste
man kénna till vilka virdefaktorer som skall anvindas vid virderingen.
Detta forutsitter en undersdkning av bostadsrittsmarknaden.

LMYV har med anledning hérav fatt i uppgift att, i samarbete med RSV,
insamla och analysera uppgifter om ett antal forsalda bostadsritter.
UndersSkningen syftar i forsta hand till att visa vilka de mest prispaver-
kande egenskaperna ir for enskilda bostadsrittsligenheter och att utifran
dessa kunskaper ge ett underlag for forslag till ett antal virdefaktorer for
vérderingen. I det foljande redovisas nigra huvudpunkter i rapporten,
som i sin helhet fogas som bilaga 3 till vart betinkande.

De virdefaktorer som diskuteras i rapporten ir:

- laget

- bostadsrittslagenhetens storlek

- arsavgiften/féreningens nettoskuld

- fastighetens alder

- egenskaper hos bostadsrittsldgenheten

Den tekniska underskningen av de faktorer som antagits ha betydelse
for prisbildningen pa bostadsritter har i huvudsak genomfdrts med
anvdndande av regressionsanalyser. Detta ir en statistisk metod dir man
med utgéngspunkt fran ett antal Sverlatelser hirleder ett matematiskt
samband, en regressionsekvation, mellan priset och ett antal prispaver-
kande faktorer.
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I rapporten redovisas insamlade uppgifter om bostadsritter pa vissa
orter som forsalts under 1988 och 1989. Detta material har sedan utgjort
underlag for de undersGkningar som syftat till att analysera sidana
faktorer som paverkat priset pa de enskilda bostadsldgenheterna.

Undersokningens uppliggning

Undersokningen omfattar 3 600 bostadsrittsforeningar pa 30 orter som
ir geografiskt spridda dver hela Sverige. De Gverlatelser av bostadsratter
som skett under aren 1988 och 1989 har dokumenterats pa uppgiftsin-
samlingsblanketter. Endast kop som skett till marknadspris har ingatt 1
undersokningen. Uppgiftslimningen har ombesérjts av bostadsrittsfore-
ningarna sjilva. De enskilda bostadsrittshavarna har siledes inte behovt
lamna nagra uppgifter.

Svarsfrekvensen for samtliga orter var mycket hdg. Endast fyra orter
hade ligre svarsfrekvens dn 80 %. Efter de manuella och maskinella
granskningsomgangarna aterstod totalt 22 000 representativa Gverlatelser.
Detta material har sedan legat till grund for undersékningen.

Av de undersSkta orterna var prisnivin pa bostadsritter hogst i Stock-
holms innerstad med 13 500 kr. per kvadratmeter bostadsyta. Lagst
prisnivi med 380-420 kr. per kvadratmeter bostadsyta, hade bostads-
ratter i Tidaholm, Falkdping, Vetlanda och Skara.

Resultaten
Lige

Prisnivierna som finns mellan bostadsritter pa olika orter beror av
bostadsmarknadssituationen. Tillgingen pa hyresldgenheter dr av bety-
delse for prisbildningen. Nar det rader knapp tillgang pa hyresldgenheter
med rimliga hyror Gkar efterfrigan pa bostadsritter vilket medfor hojda
prisnivier. Ortsstorleken har betydelse for prisnivan. Generellt sett galler
att ju fler invanare en ort har desto higre 4r prisnivan.

Undersdkningen visar att det geografiska ldget inom en ort har mycket
stor betydelse for prisnivan pa enskilda bostadsritter i flerbostadshus.
Skillnader i prisnivaer kan vara betydande mellan likartade bostadsratter
som ligger i olika omraden. Generellt sett giller att prisnivan dr hogst for
bostadsritter i ortens centrala delar och lagst for bostadsritter i de
perifera omradena.

Av undersdkningarna framgir bl.a. att lokala variationer pa pris-
nivderna inte dr ovanligt inom geografiskt likvdrdiga omriden. Detta
fenomen kan forklaras av sidana skillnader som gar att hanfora till
mikroldget. Faktorer som konstaterats paverka mikroldgets attraktivitet
ir t.ex. beldgenhet vid sj6-, hav-, park- eller rekreationsomride och
lugna miljGer utan trafikstdrningar. Bostadsritter i tva likartade nérbelg-
na omraden kan siledes uppvisa helt olika priser.

Aven inom omraden som avgrinsats med hénsyn till mikroldget finns
normalt prisskillnader. Stor betydelse for priset pa en enskild bostadsratt
har utemiljon. Utemiljons status dr framfor allt beroende av faktorer
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knutna till mikroldget. Utemiljons prispiverkan kan dock sigas vara
beroende av hur den uppfattas fran varje bostadsritt. De egenskaper hos
bostadsritten som éir beroende av utemiljén och kan paverka priset ir
framfor allt bottenvaning, sjo- eller havsutsikt, balkong, terrass,
hérnldgenhet och gardshus. Exempelvis kan en bostadsritts belidgenhet
i byggnaden fa betydelse f6r hur utemiljon uppfattas. Bostadsritter som
ligger hogt upp i en byggnad kan ha en hdgre prisniva dn bostadsritter
pa de nedre planen, beroende pa exempelvis fri utsikt mot havet eller en
lagre storningsgrad fran trafiken.

Storlek

Storleken ér nist efter laget den mest betydelsefulla faktorn for priset pa
bostadsritter. Inom en avgrinsad delmarknad dir prisbildningen pa
bostadsritter sker pi ett relativt enhetligt sitt finns det vanligtvis
bostadsritter av olika storlekar. I normalfallet dr det inte tillrickligt att
anvinda sig av ett nyckeltal som &r relaterat till storleken och lata det
gélla for hela delmarknaden. I en virderingssituation med syftet att 4sitta
bostadsritter réttvisande virden sa skulle exempelvis prisnivan mitt i pris
per kvadratmeter bostadsyta eller ett absolut pris for ettor, tvior etc.
normalt sett ge en for dalig noggrannhet i virderingarna. Anledningen till
detta dr att marginalvirdet inte dr 100 % av genomsnittsvirdet. Dessutom
skiljer sig priset 4t beroende p4 om det ir en liten, en normal eller en
stor bostadsritt av samma ldgenhetstyp.

Det som fordras for att kunna asitta bostadsritter rittvisande virden
ar silunda att storleksfaktorn definieras for varje bostadsritt med bade
antal rum och kvadratmeter bostadsyta. Dessa faktorer ger ocksi
sammantagna ett matt pa bostadsrittens disposition. Marknadsunders6k-
ningar fir sedan utvisa relationerna mellan pris och storlek, pris och
ligenhetstyp samt pris och disposition.

Foreningens ekonomi - Byggnadens dlder

Féreningarnas ekonomi har stor betydelse for prisbildningen pa
bostadsritter. De faktorer som har anvints som matt pa foreningarnas
ekonomi ar dels nettoskuld per kvadratmeter bostadsyta och dels arsavgift
per kvadratmeter bostadsyta. Arsavgiften paverkas indirekt av nettoskul-
den eftersom det finns ett samband mellan lanens storlek och den del av
arsavgiften som utgér rintekostnader.

UndersSkningen har visat att i normalfallet blir Sverlatelsepriserna
lagre ju hogre arsavgiften/nettoskulden ér. En forklaring ir att skillnader
1 drsavgiften direkt slar igenom pa boendekostnaderna. Prispaverkan pa
bostadsritter ar relativt sett storre i omraden med lag prisniva 4n i
omraden med hég prisniva.

F&reningens ekonomi dr avhingig av byggnadernas alder. I normal-
fallet har byggnader med samma nybyggnadsir ungefir lika stora
nettoskulder. Det beror pa att produktionskostnaderna i stort sett varit
desamma for byggnader som uppforts vid samma tidpunkt. Produk-
tionskostnaden paverkar laneskuldens storlek som i sin tur inverkar pa
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nettoskulden. Generellt sett giller att ju nyare byggnader féreningarna
har desto hdgre dr normalt ocksa arsavgiften/nettoskulden.

Detta skulle innebira att vid en jimfSrelse mellan likartade bostads-
ritter som ligger i byggnader med olika ilder 4r Gverlatelsepriserna inte
sillan hogre for bostadsritter i de dldre husen. Trots att prisskillnader
sannolikt finns som gar att hinfora till aldersfaktorn dr det siledes den
motverkande faktorn arsavgift/nettoskuld som oftast véger tyngre.

I en virderingssituation dr det darfor av storsta vikt att det finns
information om bade arsavgift/nettoskuld och byggnadens alder for att
kunna gora en riktig bedomning av marknadsvirdet pa bostadsratten.

Egenskaper hos bostadsriittsldgenheten

Av sidana jimfOrbara bostadsritter som endast skiljer sig at betriffande
inre skick och utrustningsstandard torde marknaden fGredra bostadsritter
som har det bista allminna skicket. Hur detta slar igenom pa priset har
dock inte kunnat undersokas hiar. Mitbara prisskillnader torde dock
finnas mellan en nyrustad och en orustad bostadsritt. Uppskattningsvis
ir denna skillnad sillan eller aldrig hogre dn kostnaderna f6r renove-
ringarna.

Nir det giller vissa egenskaper hos bostadsritter kan avsaknaden eller
tillgdngen till dessa ha betydelse for prisbildningen.

Bostadsritter som saknar badrum eller duschrum iér relativt ovanliga.
Avsaknaden av detta ger dock en tydlig negativ prisinverkan.

Bostadsritter har antingen ett separat kok eller kokvra/kokskap med
eventuellt tillh6rande matrum. Fér mindre bostadsritter kan det uppfattas
som positivt med kokvréa/kokskap istallet for kok. For storre bostadsratter
ir det dock negativt om det inte finns ett ordinért kok. En faktor som har
betydelse i detta sammanhang dr hur dispositionen av bostadsritten
paverkas av tillgdngen till antingen kok eller kokvra/kokskap. Den
positiva prisinverkan av kokvra/kokskap dr normalt en foljd av att
utnyttjandet av den befintliga bostadsytan uppfattas mer effektivt dn for
motsvarande bostadsratt med kok.

Separat WC ir en faktor som i normalfallet inte nimnvirt paverkar
prisbildningen pa bostadsritter. Stora bostadsritter har normalt separat
WC pa grund av att det varit ett krav i byggnormen. Prisskillnader
mellan stora bostadsriitter med resp. utan separat WC har inte entydigt
kunnat sdgas bero av denna faktor.

Egenskaper hos fastigheten som har betydelse for prisbildningen ir i
forsta hand om byggnaden ir utrustad med hiss eller inte. Bostadsritter
som ligger pi véaningsplan tre eller hogre upp utan hiss, har en mitbar
ldgre prisniva dn bostadsritter pa de lagre vaningsplanen.

Eftersatt underhall av byggnaden med avseende pa fasader, tak och
installationer ger en negativ prispaverkan om skicket dr uppenbart daligt.
En liten avvikelse frin det normala torde dock inte ge nagon tydlig
prispaverkan.
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6.2.3.2 Virt forslag
Virdefaktorer

En virdefaktor dr en egenskap som paverkar en virderingsenhets
marknadsvirde. En virdefaktor kan i princip vara vilken faktor som helst
med betydelse for marknadsvirdet. I LMV:s undersokning har man
studerat hur ett visst antal egenskaper hos en bostadsritt paverkar dess
pris. Valet av méjliga virdefaktorer har grundats pa tidigare erfarenhet
av virderingsarbete.

Med undersokningen som underlag skall vi bestimma de virdefaktorer
som skall tillimpas vid virdering av bostadsrittsfastigheter.

Forst skall nagra allmdnna utgangspunkter for vir bedomning pekas ut.
- vardefaktorn skall ha en visentlig, regelbunden och entydig paverkan
pa marknadsvirdet
- vérdefaktorn skall vara ndgon av de som LMV undersokt
- antalet virdefaktorer miste begriinsas av rent praktiska skl
- virdefaktorn skall vara litt att pavisa och dokumentera och uppfattas
som rimlig
- féreningens styrelse skall infor fastighetstaxeringen kunna limna uppgift
om virdefaktorerna, vilket innebdr att virdefaktorerna skall avse
egenskaper som beror fastigheten som helhet, exempelvis lige, bygg-
nadsar, normal standard i ligenheterna, etc. samt sidana lagenhets-
specifika egenskaper som av foreningen alltid ir kiinda t.ex. ligenhets-
storlek m.m.

Av det nu sagda foljer att virdefaktorer som bygger pa forhallanden i
de sirskilda ligenheterna inte passar in i ett framtida virderingsfor-
farande. Detta giller dven vissa yttre egenskaper, som i och for sig
foreningens styrelse litt kan skaffa sig kinnedom om, t.ex. forekomst av
balkong, terrass osv. Samma sak giller vaningsplan, gatu- eller gardshus,
hiss eller ej, osv. I de bida sistnimnda hiinseendena ir situationen
dessutom den att det torde vara svart att kvantifiera virdeinverkan med
tillfredsstillande métt av sikerhet. Féreningens ekonomi har vi foreslagit
bli beaktad genom bearbetningar av kopeskillingsmaterialet. Vi har
stannat for foljande tre virdefaktorer, nimligen
- lage
- storlek
- alder

Lage

Att en bostadsritts lage ar av synnerligen stor betydelse for priset torde
vara uppenbart. Ett system med virdeomraden skulle kunna anvindas i
analogi med vad som giller vid smahustaxering. LMV:s rapport antyder
att indelningen i virdeomraden behdver goras mer finmaskig &n da det
giller smahus och hyreshus. Detta forklaras med att bostadsritts-
bebyggelse dr mindre homogen &n t.ex. smaihusbebyggelse. Ligets
inverkan pa priset for bostadsrittsligenheter kan variera lings samma
gata eller fran kvarter till kvarter.
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Storlek

Virdefaktorn storlek torde ocksa vara sjilvklar. Tva storleksmatt finns
att vilja, yta och antalet ram. Virdefaktorn storlek mitt i bade yta och
antalet rum #r ocksa en virdefaktor som allmint torde bli accepterad.

Alder

En byggnads/bostadsrittsligenhets alders paverkan pa priset kan studeras
genom att man jimfdr tva olika ligenheter med olika alder men med i
ovrigt lika egenskaper. Man kan da fraga sig varfor priset ar olika for
dessa liagenheter. Aldern i och fdr sig dr ju ingen egenskap som
omedelbart paverkar lagenheternas funktion. Aldern #r emellertid ofta en
indikation pi en mingd fysiska egenskaper hos ldgenheten och
fastigheten. Virdefaktorn alder anvidndes ocksa genomgéende vid
fastighetstaxeringen.

De nu nimnda virdefaktorerna uppfyller enligt var mening pa ett
tillfredsstillande sitt de krav som vi nyss stillt pd virdefaktorerna.

Till skillnad mot vad som giller for den del av ett flerligenhetshus som
ir upplatet med hyresritt foreslar vi for bostadsrittsdelen inte vardefak-
torn markvirdeandel. Denna virdefaktor syftar till att fanga upp det
ytterligare virde som finns dérigenom att géllande planbestimmelser
tillater bebyggelse utdver den faktiska. Huruvida denna av LMV inte
sarskilt undersdkta virdefaktorn bor gilla dven for bostadsrittsdelen
anser vi vara nagot som bor verviigas sedan de forsta erfarenheterna av
vara forslag provats vid 1994 ars allminna taxering av flerligenhetshus.

Justering for sdreget forhallande

Riktvirdet dr det virde virderingsmodellen ger for byggnader och
dgoslag inom ett virdeomrade for en kombination av de utvalda
virdefaktorerna. Naturligtvis kan det finnas virdepaverkande faktorer
som inte modellen tar hinsyn till. Det riktvirde som beriknats kan alltsa
behGva justeras pa grund av sirskilda forhallanden som inte har beaktats
i virderingsmodellen, s.k. justering for siregna forhallanden. Allmént
giller vid fastighetstaxering att justering skall ske nér det dr fraga om en
virdefaktor som inte r beaktad vid bestimmandet av riktvirdet samt da
nimnda virdefaktors inverkan pi marknadsvirdet ar pataglig. Vid
beddmningen av vad som ir ett sireget forhallande ar utgangspunkten det
normala inom virdeomradet. Vad betriffar innebdrden i "ptaglig
inverkan" kan papekas att det for smahusenhet foreskrivs i 7 kap. 5§
FTL att sadan inverkan skall anses foreligga nir det siregna forhallandet
foranleder att det med ledning av riktvirdet bestimda virdet hdjs eller
sénks med minst 10 000 kr.

Aven den av oss foreslagna virderingsmetoden for fastighet med
bostadsritt bdr innefatta mojlighet till justering pa grund av sdregna
forhallanden. Exempel pa fall dir detta kan bli aktuellt ar t.ex. ett
virdeomrade med bostadsrittsfastigheter dir endast ett fatal lagenheter
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till skillnad mot Gvriga har sjoutsikt. Detta skall beaktas genom justering
for sireget forhallande, i detta fall med ndjning av fastighetens taxerings-
vérde. Justering for sdregna forhalladen bor bara ske om det leder till
en dndring av taxeringsenhetens totala virde pa ett nigorlunda patagligt
sitt. Som namnts ovan kravs for egnahem en andring med minst 10 000
kr. Av likformighetsskil bor ett motsvarande belopp gélla for de enskilda
bostadsrattsldgenheterna.

Exempel:

En fastighet innehaller atta lagenheter. Den totala lagenhetsytan fOr resp.
l:or, 2:or osv. beriknas. Med ledning av det riktvirde som giller
(kr/m% i virdeomradet for de olika virdefaktorerna beriknas resp.
lagenhetskategoris varde. Summan av dessa virden utgér fastighetens
taxeringsvarde fore korrigering for siregna forhallanden.

Om tva lidgenheter har en utsikt som ar unik for virdeomradet och det
kan bedomas att detta 6kar deras marknadsvirde med 20 000 kr. vardera
skall detta foranleda att fastighetens taxeringsvirde justeras uppat med
75 % av 2x20 000 = 30 000 kr. Av taxeringsbeslutet skall framga inte
bara att justering skett utan dven vilka bostadsrattsldgenheter som berdrts.

Det ar viktigt att notera att det siregna forhallandet verkligen ér sareget
for virdeomradet. I ett sjondra omrade med genomgaende fina sjoutsikter
kan det siregna forhallandet siledes besta i att enstaka ldgenheter saknar
sjoutsikt och att dessa lagenheter dérfor skall foranleda att resp. fastighets
taxeringsvarde justeras nedat.

Vara forslag i nu aktuella delar har tagits in i 7 kap. 5 § FTL.

6.3 Virderingsmetoden ur praktisk synpunkt
6.3.1 Inledning

Vid fastighetstaxeringen skall en bostadsrittsfastighet asittas ett
taxeringsvirde som motsvarar viss procent av summan av de i fastigheten
ingdende bostadsrittsligenheternas marknadsvirden. InnebOrden av
begreppet bostadsrattsldgenhets marknadsvirde har diskuterats i avsnitt
6.1.2. I likhet med vad som nu giller vid fastighetstaxering bor
taxeringsvirdet bestimmas med utgingspunkt i riktvdarden. Dessa bor
bestimmas enligt den s.k. ortsprismetoden dvs. genom bearbetning av
prisnoteringar dir man med utgingspunkt fran Overlatelsepriser drar
slutsatser om varderingsobjektens marknadsvirden. Riktvarden hidmtas ur
tabeller eller fran kartor och kan utgdras av de virden som anges i
tabellerna eller i sirskilda virdeserier. Liksom da det giller fastig-
hetstaxering i Gvrigt indelas taxeringen i tva faser

- virderingstekniskt forberedelsearbete

- genomfdrandet av virderingen
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6.3.2 Det vérderingstekniska forberedelsearbetet

Allmant giller for forberedelsearbete (smahus, hyreshus) foljande.

Forberedelsearbetet syftar till att i tabellverk och pa kartor beskriva
fastighetsvardenas beroende av virdefaktorerna (dvs. fastigheternas
egenskaper) och fastigheternas lage. I forberedelsearbetet ingar
- att bestimma hur fastighetsvardet inom olika prisnivéer beror av de s.k.
vardefaktorerna, att dokumentera dessa samband i tabellverk eller pa
annat satt,

- att avgrdnsa viardeomraden, dvs. omriden inom vilka man vid
varderingen kan bortse fran taxeringsenhetens lage,

- att avgora vilken prisnivd som ar tillimplig inom varje enskilt
viardeomrade,

- att bekrifta riktigheten av vald prisniva och tillimpade tabeller inom
varje virdeomrade pa bebyggd fastighet genom en provvardering.

Metoden som anvinds da det giller att bestimma de relevanta virde-
faktorerna samt dessas betydelse for fastighetsvardet bygger pa statistisk
bearbetning av insamlat material avseende genomforda Gverlatelser. Det
insamlade materialet innehaller uppgifter om savil Gverlatelsepriser som
vissa uppgifter om egenskaper och ldgen hos de Gverlatna objekten.

I provvirderingsarbetet anvands de funna sambanden for att virdera
Overlatna fastigheter och det virde som virderingsmetoden dirvid ger
Jjamfors med dessa fastigheters faktiska Sverlatelsepriser.

Som némnts tidigare skall principerna for viardemodellen vara desamma
som giller for smahus och for hyreshus, dvs. en virdering dir man efter
bearbetning av prisnoteringar utarbetat vdrdeomraden, virdefaktorer,
riktvarden m.m.

Forberedelsearbetet bor kunna genomfiras pa ett sitt som liknar det
som giller infOr Gvrig fastighetstaxering. Detta innebar foljande.

Data inhéimtas fran ett antal Gverlatelser. Arligen Gverlates ca 60 000
bostadsritter. Fran ett visst antal av dessa inhamta uppgifter om
- Overlatelsepriser
- den Sverlatna bostadsrittens andel i foreningen.

- féreningens tillgangar/skulder férutom bostadsrittsfastigheten
- data avseende viardefaktorer

Marknadsvirdet for resp. bostadsrittsldgenhet kan sedan tillsammans
med inhdmtade uppgifter om vardefaktorer utgora underlag for indelning
i virdeomriden, sammanstillning av tabellverk m.m. for provvirdering
i analogi med forfarandet infor fastighetstaxering av sméihus och
hyreshus.

Ett mycket viktigt inslag i forberedelsearbetet géller indelningen i
virdeomraden. I likhet med forberedelsearbetet infér Gvrig fastighet-
staxering maste marknaden analyseras och delmarknader sirskiljas. Detta
arbete bestar i att med ledning av uppgifter om forsilda bostadsritter
avgransa s.k. virdeomriden. Varje virdeomride kan sigas bestd av en
delmarknad. Arbete med indelning i virdeomraden har gjorts vid de
senaste allminna fastighetstaxeringarna for samtliga typer av fastigheter
varfor tekniken @r vil beprovad och relevant erfarenhet finns i den
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regionala lantmiteriorganisationen. Vid AFT 88 har avgrinsats ca 1 200
viardeomraden for hyreshus for vilka giller olika virdenivéer i hela
landet. Hur manga virdeomriden som behdver avgrinsas for virdering
av fastigheter med bostadsritter dr svart att beddma i dag. Det kan
ifrdgasittas om inte omradesindelningen maste bli mycket mer langt-
géende dn vid AFT 88 eftersom just ligesfaktorn har s stor betydelse for
prisbildningen sirskilt for bostadsritter. Andra faktorer som paverkar
antalet omraden 4r tillgingen pa ortsprismaterial och ambitionsnivan i
virderingen. Ju hogre ambitionsnivan ér desto fler omraden kan av-
grdnsas. Ett sirskilt problem &r troligen indelning i virdeomraden
betriffande lokaler upplitna med bostadsritt, eftersom dels forsiljningar
av sidana sillan &r representativa (man har lagt en del av kdpeskillingen
pd inventarier eller rorelsen osv.), dels for att det finns ett litet antal
lokaler med bostadsritt och dirmed ett litet antal forsiljningar.

6.3.3 Virderingsforfarandet

Vira forslag anknyter till de virderingsprinciper m.m. som har utbildats
inom den nuvarande fastighetstaxeringen. Vi har inordnat taxeringen av
bostadsrittsfastigheter inom nuvarande virderingsmodeller genom att utga
ifrén de beslut och atgirder som sker vid fastighetstaxering. Schematiskt
beskrivet skall de huvudsakliga besluten och atgirderna ske enligt
fo6ljande:
1. Indelning i byggnadstyp och #dgoslag
2. Skatteplikt faststills
3. Indelning i taxeringsenheter
4. Indelning i vérderingsenheter
5. Virderingen utfors

5.1 Bestimning och klassificering av virdefaktorer

5.2 Riktvirde bestims for virderingsenheten

5.3 Justering for sdregna forhallanden

5.4 Delvirden och totalt taxeringsvirde beriknas.

1. Indelning i byggnadstyp och dgoslag

Enligt huvudregeln i FTL skall i princip alla byggnader indelas i bygg-
nadstyper. For varje byggnadstyp finns en virderingsmodell som ut-
mynnar i ett antal riktviardetabeller som anger riktvirden for olika
kombinationer av virdefaktorer. Aven i fortsittningen skall upplatelse-
formen inte paverka indelningen i byggnadstyp. Begreppet hyreshus bor
andras till flerligenhetshus. I och for sig skulle det dock vara méjligt att
skapa en ny byggnadstyp, nimligen bostadsrittshus. Behovet hirav ér
dock diskutabelt.

Vid fastighetstaxeringen klassificeras byggnader utifran byggnadens
inréttande. Byggnad som &r inrittad till bostad at en eller tva familjer
klassas som smahus och byggnad inrittad som bostad 4t minst 3 familjer
klassas som hyreshus. Vid indelningen saknar bostadens upplatelseform
betydelse. Vi foreslar att begreppet hyreshus éndras till flerligenhetshus.
Detta svarar bittre mot vad man egentligen vill beskriva i definitionen
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hyreshus (2 kap. 2 § FTL), ndmligen &ndamalet med byggnadens
inrittande och inte upplatelseformen for byggnaden. Begreppet flerldgen-
hetshus kommer att omfatta sivil hus inredda som bostider som hus
inrittade till kontor, butiker osv.

Vid indelningen i virderingsenheter (dvs. egendom som skall varderas
for sig, 6 kap. 3 § FTL) gors, om byggnaden ifriga innehaller
bostadsritt, en uppdelning i virderingsenheter dér uppdelningen styrs av
upplatelseformen. Det kan da bli friga om virderingsenheter hianforliga
till bostadsritt/bostider eller lokaler och ev. till hyresritt/bostider eller
lokaler.

Samma regler, indelning, virderingsmodell m.m. som i dag géller for
tomt for hyreshus bor éven gilla for tomt for hus med bostadsritts-
lagenheter.

2. Punkten 2 torde inte kriva sirskilda Gvervaganden. Vad giller
skatteplikten far den #n sa ldnge rddande Gvervigandeprincipen tillimpas.
Anvinds en byggnad till mer dn hilften for s.k. speciella dndamal blir
hela byggnaden icke skattepliktig.

3. Indelning i taxeringsenheter

Indelningen i taxeringsenheter bygger normalt pa indelningen i register-
fastigheter. Den nuvarande indelningen i taxeringsenheter, som alltsa
innebir att byggnader innehallande bostadsritter, indelas som hyreshus
och ingar i den taxeringsenhet - hyreshusenhet - som foljer av indel-
ningen i registerfastighet, bor givetvis gilla dven i fortsittningen.

4 Indelning i varderingsenheter

Syftet med reglerna angdende indelning i vérderingsenheter har i forsta
hand varit att underlitta virderingsforfarandet. De virderingsmodeller
som anvinds vid fastighetstaxeringen innebir att sirskilda regler géller
for varje slag av egendom som bor virderas for sig. Detta har inneburit
ett behov av indelning i sérskilda varderingsenheter.

Med utgangspunkt i det ovan sagda kan en byggnad som inrymmer
bade hyresrittsligenheter och bostadsrittsldgenheter indelas i foljande
varderingsenheter:

* en virderingsenhet bostadsratt/bostider
* en varderingsenhet bostadsratt/lokaler
* en varderingsenhet hyresritt/bostider
* en varderingsenhet hyresratt/lokaler.
Reglerna hirom har vi tagit in i 6 kap. 3 § FTL.

5 Virderingen utfGrs
5.1 Bestdmning och klassificering av virdefaktorer (9 kap. FTL dvs.
virdefaktorer exkl. laget)

Virdefaktorerna fér ovanndmnda fyra slag av virderingsenheter kommer
att behova vara olika.
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For virderingsenheter avseende lokaler upplatna med hyresritt ar
virdefaktorerna lokalhyra, alder och markvirdeandel. For bostider
upplatna med hyresritt ar vérdefaktorerna bostadshyra, alder och
markvirdeandel.

For varderingsenheter avseende bostider och lokaler upplatna med
bostadsritt foreslas virdefaktorerna storlek, ligenhetstyp och alder.

Véra forslag i denna del aterfinns i 9 kap. 1, 2, 4 och 5 §§ FTL.

5.2 Riktvarde bestdms for varderingsenheten

Enligt FTL skall taxeringsviarde f6r bl.a. sméihus och hyreshus be-
stimmas med utgingspunkt i riktvirden. Dessa skall bestimmas for
kombinationer av virdefaktorer och redovisas normalt i tabellverk.
Virderingen av de olika virderingsenheterna avseende bostadsrétt resp.
hyresritt bor ske enligt samma metodik.

5.3 Justering for siregna forhallanden

Enligt 7 kap. 5 § FTL kan ett riktvirde justeras om det foreligger
virdefaktor som inte har sirskilt beaktats vid bestimmandet av rikt-
virdet. Kravet dr att den "nya" virdefaktorn patagligt har inverkat pa
marknadsvirdet. Detta bendmns justering fOr sidregna forhallanden.
Denna fraga har behandlats i avsnitt 6.2.3.2 i slutet.

5.4 Delvirden och totalt taxeringsvarde beriknas

Summan av de enskilda virdena pa de virderingsenheter som avser
byggnad och tomt utgdr det totala virdet av taxeringsenheten.
Byggnadsvirdet erhalls genom att totalvirdet minskas med markvérdet.

Arbetsgangen kan i enlighet med det ovan sagda illustreras med
foljande exempel:

Flerligenhetsshus med tomtmark indelas i varderingsenheter. Fyra
typer av virderingsenheter maste sirbehandlas, ndmligen:

* en virderingsenhet bostadsritt/bostider

* " S /lokaler
* 208 hyresritt/bostider
* in —n /lokaler.

I vissa fall kan det bli nodvindigt med flera virderingsenheter av
samma slag, ndmligen om virdefaktorn alder (pAa byggnaden) eller
genomsnittsstorleken pa lagenheterna varierar for olika delar av en
byggnad som innehéller bostadsrittsligenheter.

Fall 1

Virderingen avser en fastighet som 4gs av en bostadsrittsforening. Huset
rymmer 10 trerumslédgenheter 2 100 m®. Varje ligenhets andel = 1/10.
* Virderingen sker med utgangspunkt i tva virderingsenheter

1. tomtmark for bostider
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2. bostadsritt/bostider (med tomtmark).

* Tomtvirdet berdknas enligt de riktvirden m.m. som finns angivet for
flerlagenhetshus.

* Data for virdefaktorerna bestims. I riktvirdetabell kan ett visst vérde,
i x kr/m? utlisas for en kombination av virdefaktorerna. Det avlista
virdet x 1 000 m? ger det totala virdet.

* For att erhilla byggnadens virde minskas det totala virdet med
tomtmarksvirdet.

Fall 2

Fastigheten inrymmer 7 bostadsrittsligenheter 2 100 m* och 3 lokaler
2 100 m? och som alla ir upplatna med bostadsritt.
* Varderingen sker med utgangspunkt i fyra varderingsenheter
1. tomtmark for bostider
2. -"-  -"- lokaler
3. bostadsritt/bostidder (med tomtmark)
4, -"- /lokaler (-"- -"-)
* Tomtvirdet fér resp. virderingsenhet tomtmark berdknas enligt de
riktvirden m.m. som finns anvisade for tomtmark for flerldgenhetshus.
* Data for viardefaktorerna bestims. I tva olika riktvirdetabeller, en for
bostadsritt/bostider och en for bostadsritt/lokaler, kan virden, i1 x
kr/m? utlisas for en kombination av virdefaktorerna. Summan av de
totala virdena fOr resp. vérderingsenhet ger det totala taxeringsvérdet
for taxeringsenheten.
* For att erhalla byggnadsviardet minskas det totala virdet med tomt-
marksvardena.

Fall 3

Fastigheten inrymmer 7 bostadsrittsligenheter 2 100 m? och 3 lokaler a
100 m? som hyrs ut av foreningen.
* Virderingen sker med utgangspunkt i fyra varderingsenheter
1. tomtmark bostider
2. -"- lokaler
3. bostadsritt/bostider(med tomtmark)
4. hyresritt/lokaler (med tomtmark.)
* Tomtvérdet for resp. vérderingsenhet tomtmark berdknas enligt de
riktvirden m.m. som finns anvisade for tomtmark for flerlagenhetshus.
* Data for vardefaktorerna bestims. I tva olika riktvirdetabeller, en for
bostadsritt/bostider och en for hyresritt/lokaler, kan virden i kr/m’
utldsas for en kombination av virdefaktorerna. Summan av de totala
virdena fOr resp. virderingsenhet ger det totala taxeringsvérdet for
taxeringsenheten.
* For att erhéalla byggnadsviardet minskas det totala virdet med tomt-
marksvirdena.
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6.4 Forfarandet m.m. vid fastighetstaxering
6.4.1 Inledning

Vira 6verviganden rorande virderingsmodellen for bostadsrittsfastigheter
kréver inga storre forindringar av reglerna for forfarandet vid fastighet-
staxeringen. Alla de grundliggande bestimmelserna om taxerings-
organisationen, allmin fastighetsdeklaration, forberedande Aatgirder,
fastighetstaxeringsnimndernas arbete m.m. kvarstir i stort sett oforiind-
rade.

Inte heller berdr vira Gverviganden de civilrittsliga forutsittningarna
som bostadsrittsforeningarnas organisation, #garforhallanden m.m.
Detsamma giller de skatterittsliga reglerna om som vem som #r
skattesubjekt m.m. liksom principerna for indelning i taxeringsenhet,
klassning av byggnader och mark m.m.

Det nu sagda beror pa att vi helt i enlighet med vara direktiv Gvervigt
I6sningar pa foreningsniva och dir olika individuella sirdrag hos de
enskilda bostadsrittslagenheterna spelar en mycket underordnad roll.
Allmiint sett innebir vara forslag endast att viss taxeringsenhet eller viss
del av en taxeringsenhet (byggnad med bostadsritter) skall virderas pa
ett nytt sitt. I det foljande redovisas vilka dndringar i forfarandet som
den nya vérderingsmodellen kan fordra.

6.4.2 Bakgrund

For framtiden skall siledes ett taxeringsvirde asitts for hela forenings-
fastigheten. Vidare skall virderingen ske med ledning av virdefaktorer
som kan hénfGras till "yttre" egenskaper hos fastigheten. Metoden tar,
som nyss namnts, alltsd inte hinsyn till individuella inre egenskaper hos
de enskilda lagenheterna.

Taxeringsobjekt skall vara bostadsrittsfastigheten. Taxeringen skall bygga
pa tabellverk av vilka, for olika kombinationer av virdefaktorer och
viardeomraden, kan utldsas bostadsrittsfastigheternas  virden (det
sammantagna virdet av olika virderingsenheter).

Tabellverk upprittas under forberedelsearbetet till fastighetstaxeringen.
Som ettled i detta arbete inhdmtas uppgifter avseende aktuella bostads-
rattsdverlatelser, liksom uppgifter avseende de &verlatna bostads-
rittsandelarnas andelstal samt uppgift om nettoférmégenheten utdver
sjdlva bostadsrittsfastigheten. Vidare inhimtas uppgifter om virdefaktorer
m.m.

De inhdmtade Gverlatelsepriserna justeras med avseende pi andelen i
foreningens nettoformbgenhet. Det justerade Gverlatelsepriset kommer da
att avse virdet av bostadsrittsligenheterna.

De erhéllna virdena jimte Gvriga inhimtade uppgifter bearbetas sedan
statistiskt, helt i Gverensstimmelse med vad som i dag giller for smahus.
De tabellverk som tas fram i forberedelsearbetet provas vid s.k.
provvirderingar. Syftet med provvirderingen ir att kontrollera om
preliminért foreslagna riktvirdekartor m.m. leder till den taxeringsvirde-
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nivéa av marknadsvirdet som man vill skall gilla. Vid provningen taxerar
man inom resp. virdeomréde ett visst antal provvirderingsobjekt.

Taxeringsarbetet for bostadsrittsfastigheter kan, med det tidigare
beskrivna forarbetet som bas, bedrivas enligt de regler som i dag giller
for sméahus.

6.4.3 Uppgiftsskyldigheten

Med den virderings- och taxeringsmetod vi valt dr det nddvéndigt att
fran foreningarna inhdmta tva typer av uppgifter dels uppgifter som skall
bilda underlag for det virderingstekniska forberedelsearbetet dels liksom
nu uppgifter i fastighetsdeklarationen infor sjélva taxeringen.

Hir skall inledningsvis papekas att det enligt FTL ar dgaren av en
fastighet som infor fastighetstaxeringen skall avlimna deklaration. Vi
foreslar ingen forindring av de skattemissiga dgarforhallandena, vilket
leder till att det dven fortsittningsvis dr bostadsrittsforeningen som 1
egenskap av dgare skall avlimna deklaration infor fastighetstaxeringen.
Det ir naturligt, med hinsyn till nyss nimnda forhallande och till den
virderings- och taxeringsmetod vi valt, att det dven dr fOreningen som
limnar sirskilda uppgifter infor det vérderingstekniska forberedelse-
arbetet.

Sdrskilda uppgifter infor det virderingstekniska forberedelsearbetet

Redan i dag har bostadsrittsforeningar (3 kap. 45 § lagen om sjélvdekla-
ration och kontrolluppgifter) skyldighet att limna kontrolluppgift. Den
uppgiftsskyldigheten innebir att en bostadsrattsférening till skattemyn-
digheten skall limna uppgift om bl.a. kopeskilling avseende sadan
Sverlatelse av bostadsritt som har anmilts till féreningen. I denna del dr
att mirka att bestimmelser finns i BRL om fSreningens majlighet att fa
tillgang till Sverlatelseavtalet. Bostadsrittsforeningens styrelse skall fora
en s.k. lagenhetsforteckning (9 kap. 8 §) dvs. en forteckning Over ligen-
heternas beteckning, beldgenhet, dgarens namn osv. Till denna forteck-
ning skall fogas en avskrift av Gverlatelseavtalet (9 kap. 10 §).

Foreningens skyldighet att foga Sverlatelseavtalet till ligenhetsforteck-
ningen 4r dock inte forenad med nigon motsvarande skyldighet for
medlemmen att till foreningen inlimna Gverlatelseavtalet. Sistnimnda
forhallande bér uppmirksammas och det bor Gvervdgas om det inte 1
BRL bor finnas inskrivet en skyldighet for medlemmen att inlimna
Sverlatelseavtal till foreningen. Detta skall ses mot bakgrund av att vi
foreslar att uppgiftsskyldigheten i 3 kap. 45 § lagen om sjilvdeklaration
och kontrolluppgifter kompletteras med en skyldighet att till skattemyn-
digheten inlimna erforderliga uppgifter som behdvs till ledning infor
allmin fastighetstaxering. En nyhet blir hér att uppgift dven maste lamnas
om freningens nettofdrmdgenhet och andelstalet ifraga.
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Uppgifter i fastighetsdeklarationen

Det ar alltsd dgaren av fastigheten dvs. fOreningen som skall ldmna
allméin fastighetsdeklaration. Av 18 kap. FTL framgar ndrmare i vilken
ordning och var sidan deklaration skall avlamnas.

I 4 § foreskrivs att fastighetsdeklarationen bl.a. skall innehalla uppgift
om #gare, adress och uppgifter om fastighetens areal av olika dgoslag,
anvindning av byggnader, hyror osv. samt i 6vrigt uppgifter om sadana
forhallanden som behOvs for att bestimma de virdefaktorer som
taxeringen enligt bl.a. 8-15 kap. FTL skall grundas pa.

Foreningarna skall alltsA redan enligt géllande lagstiftning ldmna
uppgifter som - mot bakgrund av att vi i 9 kap. FTL foreskriver vilka
virdefaktorer som skall gilla vid vardering av bostadsrittsfastighet - i
stort sett ar tillrackliga dven enligt det nya systemet for vardering. Den
ytterligare uppgift som erfordras dr uppgift om resp. lagenhets andelstal.

Det skall har erinras att det i 18 kap. 6 § FTL fOreskrivs att
fastighetsdgare utover uppgifter i 4 § bor ldimna de upplysningar som &r
av betydelse fOr taxering av fastigheten, samt att fastighetsdgaren efter
anmaning ar skyldig att till ledning vid fastighetens taxering ldmna
upplysningar ocksd om andra forhallanden 4n dem, som anges i
deklarationsformuléret.

6.4.4 Register

For att kunna hantera de uppgifter som féreningarna skall limna dels
infor det viarderingstekniska fOrberedelsearbetet dels infor sjélva
taxeringen krivs nagon form av registrering. Som bakgrund till frigan
vilka register som behOvs fOr taxeringsarbetet limnas hidr en kort
redogdrelse for befintliga register.

Fastighetstaxeringsregistret

De uppgifter om en fastighet som utgér grund for en fastighets taxering
liksom sjdlva taxeringsbeslutet fors in i fastighetslingden som sedan
ldnsvis tas in i fastighetstaxeringsregistret, FTR. FTR ir alltsd i forsta
hand ett register Gver fastighetstaxeringsbesluten. FTR fors i ldnsvisa
ADB-register. Systemen for databehandlingen konstrueras av RSV som
ocksa har ansvaret for registret.

Fastighetsprissystemet

LMYV har ansvaret for fastighetsprissystemet. Det innehaller kdpe- och
taxeringsdata for fastigheter som silts 1981 och senare. Alla
fastighetstyper ingar (smahus, hyreshus, industri, lantbruk och obebyggd
tomtmark). Uppgifterna kommer till LMV fréan ldnsskattemyndigheternas
lagfartsregister. Fastighetsprissystemet anvdnds av LMV som ett s.k.
Overlatelseregister vid det vérderingsstekniska forberedelsearbetet infor
fastighetstaxering.
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Fastighetsdatasystemet

I fastighetsdatasystemet, som handhas av CFD ir bade fastighets- och
inskrivningsregistren integrerade. Ansvaret for fastighetsregisterdelen har
de statliga och kommunala fastighetsregistermyndigheterna. Tillsynsmyn-
dighet och registeranvarig &r LMV. Inskrivningsregistret fors av inskriv-
ningsmyndigheterna vid tingsrétterna. Tillsynsmyndighet for inskriv-
ningsregistret dr domstolsverket. Driften av de bada registren skots av
CFD.

Registrering av bostadsriittsforeningar

Antalet bostadsritter uppgar till c:a 600 000 ligenheter. Av dessa
forvaltar HSB c:a 320 000 och Riksbyggen 130 000. SBC organiserar
c:a 2 800 foreningar. I FTR finns uppgifter om taxeringsenhet som 4gs
av en bostadsrittsforening. Registret omfattar endast fortryckta uppgifter
om fastigheterna (dgare, taxeringsenhet, byggnader och mark) och inga
uppgifter om de enskilda ligenheterna. Vidare finns hos HSB och
riksbyggen interna register 6ver de enskilda ldgenheterna.

Nytt register

For att kunna genomfSra en taxering 1 enlighet med den ovan skissade

arbetsgangen krivs tvd olika typer av registrering nimligen

- dels ett Overlatelseregister som underlag for det virderingstekniska
arbetet infor fastighetstaxering

- dels ett fastighetstaxeringsregister som utgdr en grund for fastighetens
taxering

Overlatelseregister

Vid fastighetstaxeringen vérderas de enskilda objekten med ledning av
riktvirdetabeller, kartmaterial m.m. Detta taxeringsunderlag konstrueras
vid det virderingstekniska fOrberedelsearbetet som bygger pa statistisk
bearbetning av prisuppgifter, uppgifter om virdefaktorer m.m. avseende
enskilda bostadsritter. For att kunna hantera dessa uppgifter dr det
nddvindigt att skapa ett register med automatisk databehandling.
Foljande fragor uppkommer, namligen
- vem skall limna uppgifterna och hur skall uppgifterna samlas in
- vilka uppgifter skall finnas i registret
- vilken myndighet skall ha ansvaret for registret
Vi foreslar i avsnitt 6.4.3 att skyldigheten att inldmna erforderliga
uppgifter alltjimt skall aligga bostadsrittsforeningen. Vid foreslar vidare
att detta samordnas med foreningens skyldighet att 1amna kontrolluppgift.
Nir det giller frigan om vilken myndighet som skall ha ansvaret for
dverlatelseregistret bor den ansvarsfordelning som giller for RSV och
LMYV avseende dels det virderingstekniska forberedelsearbetet och dels
genomfdrandet av taxeringen gilla fastigheter med bostadsrittsldgenheter.
Nagra forslag fran oss dr darfor inte erforderliga.
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Fastighetstaxeringsregistret

Grunden for en fastighets taxering, fastighetstaxeringsregistret, finns
redan idag. Som framgir ovan innehiller detta uppgifter om dgare,
taxeringsenhet, byggnader och mark. Detta register far byggas ut for att
svara mot de krav som en taxering av bostadsritter stiller. Nagon
utbyggnad i registerhinseende utdver vad som foljer av vara forslag
torde inte vara aktuell.

Vi har latit CFD goéra vissa berikningar rérande kostnader for att
bygga ett rikstickande system for individuell registrering  av
bostadsritter. I olika sammanhang, t.ex. frin kreditinstitut, har énskemal
framforts om behov av ett sidant. CFDs berdkningar 4ar mycket
Gversiktliga. Systemutvecklingskostnaden har beriknats till ca 1,2 milj.kr.
Uppbyggnadskostnaden har angivits till belopp mellan 7 och 11 milj.kr.
Ajourforingskostnaden beriiknas till ca 500 000 kr./ar och det 16pande
systemunderhallet till 35 000 kr./ar. Den totala uppbyggnadskostnaden
skulle bli drygt 12 milj.kr. och den rliga driftskostnaden ca 560 000 kr.
RSV har ocksa - Gversiktligt - redovisat kostnaderna for att skapa ett
register Gver bostadsrittsfastigheter. Hirvid har systemutveckling angetts
kosta ca 35 000 kr. och driften ca 50 000 kr. Siffrorna fran CFD och
RSV ir givetvis inte jimforbara eftersom CFD: berdkningar avser
inréttande av ett helt nytt och individuellt register. RSV:s beriakningar
avser utbyggnad av ett befintligt register.

Vi vill avslutningsvis i detta sammanhang nimna att vara forslag
medfGr att de nuvarande registren fir géras nagot fylligare. Det dr dock
inte meningen att ndgot permanent register skall ldggas upp innehallande
landets samtliga bostadsrittsligenheter. En annan sak ir att, som vi nyss
papekat, ett Gverlatelseregister maste infSras.

6.4.5 Besvirsritten

Enligt 21 kap. 1 § FTL tillkommer ritten att anfra besvir Gver beslut
angdende fastighetstaxeringen dgaren av en fastighet, siledes alltjimt i
vart fall bostadsrattsforeningen.

Eftersom direktiven pabjuder en virdering av hela fastigheten men med
utgangspunkt i de enskilda bostidernas virde skulle det i och for sig
kunna diskuteras om den nya virderingsmetoden pékallar nagon
utvidgning eller komplettering av besvirsritten. Nirmast till hands skulle
vara att ge medlemmarna nagon form av taleritt.

Redan i dag har vissa innehavare av egendom taleritt fastin de inte ir
agare till egendomen i fraga. Enligt 1 kap. 5 § FTL Jjdmstills ndmligen
med #gare sirskilda innehavare. Hit hor bl.a. fideikommissarie och
tomtrattshavare samt nyttjanderittshavare till tiktmark under viss
forutsittning. Juridisk person som forvaltar en marksamfallighet kan
ocksd anses som #gare. Det ir hiir siledes friga om speciella situationer
vilka knappast i sig kan utgora skil for en vidgad besvirsritt savitt avser
bostadsrittshavare.

Véra forslag innebér for virderingen 15sningar avseende fastigheten
som sidan. Vi ligger fram fdrslag som bygger pa att specifika
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bostadsrittsligenheter i en foreningsfastighet skulle kunna ha ett hogre
virde jaimfort med de dvriga bostadsrittsldgenheterna beroende pa att
dessa har virdehojande egenskaper som de andra bostadsrittslagenheterna
saknar. Detta forhojda virde skall paforas fastigheten genom att
fastighetens virde justeras med hinsyn till siregna forhallanden. Pa
motsvarande sitt kan ju en sinkning vara motiverad i andra fall. Det ar
ocksid mdjligt att en rad bostadsrittsligenheter, som till skillnad mot
dvriga bostadsrittsldgenheter har en mycket dalig beldgenhet, skulle
kunna bilda en sirskild virderingsenhet som skall virderas for sig och
dir t.ex. en sirskild virdefaktor styr vérdet. Aven om det nu sagda
innefattar att hinsyn pa det ena eller andra sttet tas till individuella
forhallanden ir det likvil fraga om yttre iakttagelser. Skil saknas dérfor
att i dessa fall Gverviga nagon individuell besvérsratt.

Vi foreslar med hinsyn till det nu sagda ingen dndring av gillande
regler fOr taleritt.

6.4.6 Fordelning av fastighetsskatten

Fastighetsskatten, savil i nuvarande som framtida form, ir en bland
foreningens kostnader. Foreningen har att ticka sina kostnader genom
att avgifter tas ut av bostadsrittshavarna eller genom upplaning. I den
utstrickning fOreningens kostnader bestrids genom avgifter fran
bostadsrittshavarna har styrelsen att bestimma storleken pa avgifterna
totalt samt dessas fordelning bland medlemmarna. Regler hirom finns i
den civilrittsliga lagstiftningen, lat vara att bestimmelserna hiarom ar
allmént hallna. Enligt BRL har ndmligen styrelsen ritt att vilja grund
for denna fordelning under iakttagande av foreningens stadgar och lika-
behandligsprincipen i foreningsratten. Savitt bekant har dessa regler
normalt inte vallat sirskilda svarigheter. De nya virderingsreglerna, sa
linge de byggs upp kring nagorlunda latt konstaterbara forhallanden
innebér inte nagra storre dndringar hérvidlag. Taxeringsbesluten skall
ocksa innehalla uppgifter som ger god vigledning betriaffande berdk-
ningen av taxeringsvirdet. P4 motsvarande siitt skall en fordelning goras
s att de enskilda bostadsritthavarna vet vilka virden de skall redovisa
vid arvs- och givobeskattningen.

6.4.7 Sérskild fastighetstaxering

Under de 4r nir allmén fastighetstaxering inte sker verkstélls sérskild
fastighetstaxering. Reglerna hdrom aterfinns frimst iyl 6% kap: "ETI 1
regel innebir den sirskilda fastighetstaxeringen inget annat an att det
foregiende Arets taxeringsvirde faststills. Det kan dock hinda att
omstindigheter intriffat som medfdr att ny taxering skall ske. Nytaxe-
ringsgrunderna, som aterfinns i 16 kap. 2-5 §§ FTL, ar i princip av tva
slag. Om en ny taxeringsenhet bor bildas eller om en enhet bor ombildas,
liksom om beskattningsnatur eller skattepliktsforhallande bor dndras skall
ny taxering ske. Den andra grunden for nytaxering tar sikte pa fordnd-
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ringar i taxeringsenhetens fysiska beskaffenhet. I dessa fall fordras bl.a.
for nytaxering att det gallande taxeringsvirdet skall indras med minst en
femtedel. Nytaxering kan begiras av bide fastighetens igare och
skattemyndighet.

De nuvarande reglerna behover kompletteras till foljd av vara férslag.
De fall dir en ny byggnad uppfors med bostadsrittsldgenheter under tid
ndr allmén fastighetstaxering inte sker regleras i 16 kap. 3 § andra
stycket FTL. Det kan emellertid tinkas att en bostadsrittsférening bildas
och forvirvar det hus dir bostadsrittshavarna tidigare var hyresgister
under tiden mellan tva allminna fastighetstaxeringar. En annan situation
kan bli aktuell mot bakgrund av véra forslag i kapitel 8 om nya regler for
den 16pande beskattningen. Enligt dessa skall en hogre fastighetsskatt tas
ut i de fall foreningen har inkomster av bostadsuthyrning. Om en sidan
uthyrd ligenhet Gvergar till att bli en bostadsrittsligenhet uppkommer
ocksd en nytaxeringssituation. Andra exempel ér att uthyrda lokaler pa
motsvarande sitt Gvergar till bostadsritt. Likasa kan tidigare inte uthyrda
utrymmen, t.ex. vindar, inredas och upplatas med bostadsritt.

Med tanke pi att vara foOrslag ytterst syftar till att soka nirma
bostadsrittshavarnas skattesituation till vad som giller for innehavare av
egethem fOrefaller det rimligast att dven en fSrindring i en ldgenhets
rittsliga status medf6r nytaxering. Nagra beloppsspirrar foreslas saledes
inte for de fall dir en enstaka lidgenhet Svergir fran att vara uthyrd till
att bli en bostadsrittsligenhet. I praktiken torde dessa nytaxeringsfall inte
heller vélla nagra storre svarigheter. Det material som behdvs finns redan
tillgdngligt fran den senaste allméinna fastighetstaxeringen. Vi foreslar att
en ny tredje punkt inf6rs i 16 kap. 2 § FTL.
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7 Overviganden och forslag i1 fraga
om arvs- och gévobeskattningen

I direktiven papekas att en effekt av det nuvarande systemet for taxering
av  bostadsrittsligenheter 4dr att de virden som anvinds vid
kapitalbeskattningen normalt blir mycket laga. En sidan nedvirdering
medfor en bristande neutralitet och dessutom har det visat sig att de
nuvarande laga virdena kan utnyttjas for att uppna inte avsedda
skatteférmaner (jfr exempelvis SOU 1987:62 s. 157-159). Aven i fraga
om kapitalbeskattningen medfor vara forslag i friga om fastighetstaxe-
ringen av bostadsrittsfastigheter att mer realistiska virden kan anviindas
och att bostadsritter siledes kommer i paritet med vad som giller for
andra tillgangsslag.

Som vi nidmnt i avsnitt 5.5 ir den irliga férmbgenhetsbeskattningen
avskaffad nir vara forslag foreslas trida i kraft. Vi behandlar saledes
bara virderingsregler for arvs- och gévobeskattningens vidkommande.

Underlaget for arvs- och gavobeskattningen skall, liksom i dag, utgdras
av resp. bostadsréttshavares andel i bostadsrittsforeningens formdgenhet.
Denna andel beriiknas pa grundval av taxeringsvirdet pa fOreningens
fastigheter vid arets utgang och virdet pa 6vriga tillgdngar och skulder
enligt senaste bokslut.

Motsvarande bor gilla dven for framtiden och hir skall betonas att
aven fér framtiden skall hénsyn tas till bostadsrittshavarens andel i
foreningens tillgdngar/skulder. Avdrag skall siledes medges for andelen
1 foreningens skulder alternativt skall tilligg goras fér andelen i
foreningens tillgdngar. Ett alternativ skulle i och for sig vara att atergd
till vad som gillde fram till ar 1981, nidmligen att berikna skatten pa
bostadsrittens allminna marknadsvirde. Denna 16sning skulle dock kunna
innebdra en hardare arvs- och gavobeskattning av bostadsrittshavare in
av egnahemsigare eftersom egnahem skall tas upp till taxeringsvirdet,
dvs. 75 % av marknadsvirdet.

Vira forslag innefattar saledes i sig inget nytt i férhallande till nuliget
annat 4n pa en punkt. Vi tinker hir pa de fall da taxeringsvardet blivit
Justerat for siregna forhallanden. Om en sidan Jjustering avser en viss
eller vissa ligenheters virde skall det dven iterverka vid arvs- och
gavobeskattningen. Justeringen skall fdrdelas pa just ldgenheterna med
sdregna forhallanden. Justeringen av taxeringsvirdet avseende det siregna
forhallandet skall beslutas av fastighetstaxeringsmyndigheten. Vi fSreslar
att det av taxeringsbeslutet framgar vilka bostadsrittslagenheter som har
paforts ett justerat virde.



80  Overviganden och forslag i fraga om arvs- och gavobeskattningen

Ett exempel far illustrera det sagda.

En fastighet innehaller 8 bostadsrittsligenheter. Ligenheterna dr lika
stora. De tva lingst ner i fastigheten beldgna ligenheterna har till
skillnad mot &vriga ligenheter buller och skymd utsikt. Detta forhal-
lande bedoms ha en klar virdepiverkan i sinkande riktning. Enligt
riktvirdetabellerna skall varje ligenhet virderas till 500 000 kr. For de
tva ldgenheterna i bottenplanet sker emellertid en justering med for
vardera 75 % av 100 000 kr. Fastighetens totala taxeringsvirde
beriknas till 6 x 500 000 + 2 x 425 000 = 3,85 milj. kr. Av
taxeringsavin skall framga att virdet justerats med 75 000 kr. pa grund
av sireget forhallande for de tva nedersta ligenheterna.

Virderingsreglerna, som aterfinns i 23 § F och 43 § lagen (1941:416)
om arvsskatt och givoskatt, AGL, behdver inte dndras eftersom redan 1
dag taxeringsvirdet efter vissa avdrag och tilligg bildar underlag for
arvs- och gavoskatten. De nya taxeringsvdrden, som faststalls vid 1994
ars allminna flerligenhetshustaxering, kommer att gilla for arvfall resp.
gavor fr.o.m. 1995 4rs ingéng.

Vi vill éiven berdra anstandsreglerna i 55 § AGL. For ndrvarande kan
anstand enligt huvudregeln medges i tio ar. Ar det fraga om arvsskatt
som skall forskotteras av dddsboet krivs att detta inte har ltt realiserbara
tillgangar - exempelvis fastighet - som uppgar till dubbla arvsskatten. For
enskild skattskyldig fordras att det foreligger avsevird svarighet att
omedelbart betala skatten. Tva speciella regler - som saknar intresse 1
sammanhanget - finns och som mdjliggdr anstand i tjugo ar.

De #ndrade regler vi foreslar i fraga om fastighetstaxeringen motiverar
att bostadsritter jamstills med egnahem i forevarande avseende. Delvis
torde detta redan gilla men problemen kan bli mer markanta for
framtiden. I det nyssnimnda betéinkandet (avsnitt 13.5.2) har andringsfor-
slag lagts fram som &nnu inte fardigbehandlats i kanslihuset. Vi foreslar
dirfér ingen lagindring utan utgar fran att vad vi nu anfort beaktas 1
samband med att dndringar i AGL &vervigs.
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8 Overviganden och forslag i fraga
om den l6pande beskattningen

8.1 Inledning

Savitt géller den I6pande beskattningen har uppgiften varit att dels foresla
nya regler som later sig forenas med vira forslag i friga om de nya
taxeringsvirdena, dels att Gvervdga om den nuvarande grinsdragningen
mellan dkta och odkta bostadsforetag kan modifieras.

Den férstnimnda uppgiften ror vilka atgirder som behdvs for att uppna
en storre likhet i skattehdnseende med egnahemsigarnas situation. Vi har
hir baserat vira Gverviganden och forslag pa de principer som for
nirvarande rader. Vi har inte sett som vir uppgift att foresla dndrade
avvigningar i friga om skatteuttagets hdjd m.m. I de fall vi nimner olika
procenttal utgdr detta bara forsok att ange i vad man vara forslag
motiverar sinsemellan olika skatteuttag. Det ir saledes inte givet att en
och samma procentsats fOr fastighetsskatten bor gilla for hela
féreningsfastigheten.

Den andra delen, dvs. grinsdragningen mellan olika slag av
bostadsrittsforeningar, erbjuder ddremot vissa speciella problem. Den
nuvarande grinsdragningen mellan ékta och oikta bostadsforetag har satts
i friga. Kritiken har haft tva olika utgangspunkter.

Det har siledes gjorts gillande att det kan vara svart att forutse nir en
forening Gvergar fran ikta till oikta. Vid den senaste allminna hyreshus-
taxeringen kom en del féreningar Gver pé det oiikta omradet. Grinsdrag-
ningen regleras i 2 § 7 mom. SIL och fortydligas i anvisning fran RSV
(RSV Dt 1976:43). Den nuvarande uppdelningen baseras pa hur stor del
av fastigheten som ar upplaten till medlemmarna. Om minst 60 % av
fastighetens taxeringsvirde beldper pi till medlemmarna upplitna
bostadsrittsligenheter dr foreningen #kta. Vid denna bedomning avses
bara upplatelser till fysiska personer bli beaktad. Hirvid tas 4ven hinsyn
till hur virderingen vid fastighetstaxeringen skett av de olika ytorna.
Bostadsytor har normalt ligre virden &n lokalytor. Blir forening oikta
kan medlemmarna bli forméansbeskattade och i den del har det hivdats att
en form av dubbelbeskattning sker.

Fran annat hill har hivdats att de nuvarande reglerna kan ge vil
gynnsamma effekter. Fall har ndmnts dir foreningsintikterna varit si
stora att medlemmarna inte behGvt betala nidgra manadsavgifter utan i
stéllet erhallit vissa belopp.

En utldpare till den nu nimnda fragestillningen ir frigan om vilka
typer av juridiska personer som skall omfattas av regelsystemet. For
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nirvarande giller namligen de sirskilda skattereglerna for bostads-
rittsforeningar dven for vissa andra organisationsformer. Den mer exakta
omfattningen dr dessvérre nagot oklar.

I anslutning till det nu sagda kan foljande reflektion goras. Behovet av
sirskilda skatteregler for verksamhet, som bostadsrittsforeningar bedriver
vid sidan av att bereda medlemmarna bostider, bottnar ytterst i den
grundliggade civilrittsliga regleringen. I den nyligen andrade lagstift-
ningen om bostadsrittsforeningar, BRL, talas i 1 kap. 4 § om upplatelse
av hus eller del av hus till nyttjande mot ersittning utan tidsbegrinsning.
Vidare stadgas i 1 kap. 5 § att en forutsittning for att en ekonomisk
forening skall fa registreras som bostadsrittsforening ar att fGreningens
hus #r avsett att upplatas med bostadsritt (minst fem lagenheter). Nagra
nirmare regler for de fall foreningen dgnar sig it annan verksamhet &n
upplatelser av ligenheter till medlemmarna av nyss nimnt slag saknas.
Om den grundliggande lagstiftningen pa omridet begrinsas till att avse
bara foreningar som agnar sig it verksamhet inriktad pa boende skulle
det vara tekniskt enklare att uppnd den efterstrivade likformigheten
gentemot boende i egethem. Sirskilda skatteregler for s.k. odkta fore-
ningar skulle dirvid inte behdvas. En dversyn av civilritten i denna del
ligger dock utanfor vart utredningsuppdrag.

Till bilden hor dven foljande omstindigheter. For det forsta kan slas
fast att det i det helt dominerande antalet fall inte torde rdda nigon som
helst tvekan om en bostadsrittsforenings skatterittsliga status. Saledes
bebos normalt den helt dominerande delen av foreningsfastigheten av
bostadsrittshavarna. Likasa torde det pa goda grunder kunna antas att
fallen dir foreningen driver en verksamhet som avser annat &n nyttjande
av fastigheten 4r fOrsvinnande fi. Vad som fGrekommer &r uthyr-
ningsverksamhet som kan avse savil bostider som lokaler. Den nérmare
omfattningen av sddana verksamheter har inte kunnat kartliggas eftersom
nagra uppgifter i dessa delar inte finns dokumenterade eller samlade. Vi
har dirfor bara kunnat konstatera att sidan verksamhet forekommer.

Efter en redogdrelse for gillande ritt redovisas i det foljande vara
&verviganden och forslag i hithdrande delar. Vi har dirvid haft tva mal
for Sgonen. Ett dr att lata beskattningen av medlemmarnas boende
(boendedelen) sa langt mojligt ligga fast och saledes inte paverkas av hur
en fastighet dirutver anviinds. Det andra malet har varit att med tanke
pa den krets som berdrs soka gora reglerna sa enkla och latthanterliga
som mojligt.

Det bér redan hér nimnas att de nu angivna gransdragningsfrigorna
aterverkar pa realisationsvinstreglerna. Overlats andel i en dkta forening
giller sirskilda bestimmelser som bl.a. innehéller en gynnande takregel.
For andelar i odkta foreningar tillimpas de vanliga aktievinstreglerna.
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8.2 Gdillande regler
8.2.1 Beskattningen av s.k. dkta bostadsféretag

Enligt var redogorelse i avsnitt 5.3 géller sérskilda beskattningsregler for
s.k dkta bostadsforetag. For sddana bostadsforetag giller en enklare och
normalt forménligare beskattning &n for andra fastighetsforvaltande
foretag. Saledes giller sedan gammalt att bostadsrittshavarnas avkast-
ning av nyttjandet av bostadsritterna enkelbeskattas. Detta sker genom
en schablonintikt i bostadsrattsforeningen, medan bostadsréttshavarna inte
deklarerar nagon intikt.

Inkomstbeskattningen av de édkta bostadsforetagen sker genom att en
schablonintikt motsvarande 3 % av fastigheternas taxeringsvérde
deklareras som intdkt. Vidare ér intikter av annat dn fastighetsupplatelser
skattepliktiga, sisom t.ex. rédnteintikter. Avdrag medges i normalfallen
endast for rintekostnader och tomtrittsavgilder. Med en skattesats pa
30 % uppgar skatten pa schablonintikten till 0,9 % av taxeringsvirdet.
Skatt erldggs endast i de fall schablonintikt plus ranteintikter Gverstiger
rintekostnaderna.

Bostadsforetag erlagger liksom andra &gare av hyreshusenheter
dessutom fastighetsskatt med 2,5 % av fastigheternas taxeringsvirde.
Fastighetsskatten var ursprungligen en sirskild objektskatt vid sidan om
inkomstbeskattningen. I det nya skattesystemet dr diremot fastighets-
skatten for privatbostadsfastigheter i allt vésentligt en beskattning av
inkomster frin dessa fastigheter. Aven den fastighetsskatt som vi foreslar
for bostadsrittsforeningar har denna karaktir. Den nuvarande
fastighetsskatten for bostadsrittsféreningar har diremot inte en teoretiskt
entydig karaktir. Till den del den beloper pa bostadsrittshavarnas
bostider torde avsikten vara att den ir en kompletterande inkomst-
beskattning. Fastighetsskatten utgar for fastighetens hela taxeringsvirde
och for uthyrda delar av fastigheten fungerar den som en objektskatt.

Om ett bostadsforetag bedriver annan verksamhet an fastighets-
upplatelse beskattas denna verksamhet enligt vanliga regler for nirings-
verksamhet.

Enligt 3 § 3 mom SIL beriknas inte nigot formansvirde for bostads-
rittshavarnas nyttjande av bostadsritter som utgdr privatbostider.
Déremot ar enligt 3 § 7 mom tredje stycket SIL annan utdelning &n i
form av bostad eller annan forman av fastighet intdkt av kapital for
medlemmen om utdelningen Overstiger pd beskattningsaret beldpande
avgifter. Detta giller exempelvis vid kontantutdelning ur bostadsforeta-
get. Motsatsvis framgér att utdelning utan beskattningskonsekvenser kan
erhillas genom att avgifterna understiger hyresvirdet av bostadsritten.
Inkomster som intjdnas i bostadsféretag genom uthyrning av fastigheter
kan siledes utan annan inkomstbeskattning in genom schablonintikten
anvindas for att bestrida bostadsrittshavarnas personliga boende-
kostnader.
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8.2.2 Beskattning av s.k. odkta bostadsforetag

For fastighetsforvaltande foreningar och aktiebolag som inte omfattas av
de sirskilda reglerna for dkta bostadsforetag enligt 2 § 7 mom. SIL giller
konventionella regler for inkomstbeskattningen, dvs. samma regler som
for andra juridiska personer.

Detta innebir for bostadsrittsfrening som dr att hidnfora till odkta
bostadsforetag att virdet av bostadsréttshavarnas nyttjande av bostader i
foreningens fastigheter beskattas sisom ett uttag. Som intakt i foreningen
redovisas istillet for debiterade avgifter hyresvirdet for bostadsratterna.
Detta virde beriknas enligt géllande regler i 42 § KL till bruksvirdehyra
for likartade hyresldgenheter.

Skillnaden mellan erlagda avgifter och hyresvirdet utgér utdelning for
bostadsrittshavarna och beskattas som intidkt av kapital. For bostads-
rittshavare med lokaler fungerar beskattningen nigot annorlunda, vilket
beskrivs nedan i avsnitt 8.4.5.3. I Ovrigt berdknas inkomsten enligt
vanliga regler for fastighetsforvaltande foretag (reglerna for inkomst av
niringsverksamhet). Intdkter dr dirvid hyror, rdntor m m och kostnader
ir driftkostnader (inklusive virdeminskningsavdrag) och kapitalkostnader.

Ett enkelt exempel visar hur beskattningen fungerar:

Av bostadsrittshavarna insatt kapital: 1 mkr. Hyresvirdet for
bostadsratterna: 150 000 kr. Driftkostnader 30 000 kr som uttas av
bostadsrattshavarna genom arsavgifterna.

Beskattning i foreningen; 150 000 kr - 30 000 kr = 120 000 kr.
Skatt 30 % (bolagsskatt) av 120 000 kr = 36 000 kr. Arsavgifterna
maste dven ticka foreningens skatt och blir darfor 66 000 kr.

Beskattning av bostadsréttshavarna: 150 000 kr - 66 000 kr =
84 000 kr. Skatt 25 % av 84 000 kr =
21 000 kr. (Skattesats fr o m 1994 ars taxering.)

Skatt i forhallande till inkomsten; 57 000 kr / 120 000 kr = 47,5 %.

Om forutsittningarna varieras si att fastigheten till en tredjedel hyrs
ut som lokal blir resultatet detta:

Den skattepliktiga inkomsten for fOreningen blir of6rindrat
120 000 kr. Driftkostnaderna och foreningens skatt kan till 50 000 kr
tickas med hyresintikten och till 16 000 kr genom utdebitering hos
bostadsrattshavarna.

Bostadsrittshavarnas inkomst &4r likasi ofordndrat 84 000 kr
(100 000 kr - 16 000 kr).

Den sammanlagda effektiva skattesatsen for bostadsrittshavarnas
inkomster blir siledes 47,5 % av den inkomst som bostadsréittshavarna
uppbar.

Enligt RINK:s utgingspunkter for beskattningen av privatbostads-
fastigheter ar fastighetsskatten berdknad med en skattesats pa 60 - 70 %
av realavkastningen pa fastigheterna. I RINK:s modell nedjusterades dock
den beriknade avkastningen och dirmed fastighetsskatten med hénsyn till
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den framtida realisationsvinstbeskattningen med 20 % (fran 3 % till
2,4 %). Detta innebiar att den implicita inkomstskattesatsen i
fastighetsskatten dr ungefir densamma som den effektiva skattesatsen
vid en konventionell inkomstbeskattning av bostadsrittsforeningar. Detta
konstaterande #r av intresse for utformningen av beskattningen av
bostadsrattsforeningar.

Avslutningsvis kan nimnas att den s.k. underavgiften beaktas pa ett
materiellt riktigt sitt vid en konventionell inkomstbeskattning. Inkomsten
paverkas av avgiftsnivan i foreningen. Dvs. den skattepliktiga kapitalin-
takten for bostadsrittshavarna 6kar om avgiften minskar.

8.3 Utgangspunkter for dndrad beskattning av
bostadsrattsforeningar

Enligt utredningsdirektiven skall vi framligga forslag till en metod for
virdering av bostadsrittsfastigheter samt forslag till regler for den
I16pande beskattning av bostadsrittsforeningar. Det maste Gvervigas hur
den nya fastighetsskatten skall infogas i den 15pande beskattningen av
bostadsrittsforeningarna och hur &vriga intikter och kostnader skall
beaktas vid beskattningen.

Nedan beskrivs utgingspunkterna for utformningen av dessa regler.
Vart mal ar att dstadkomma en beskattning som si langt méjligt ar lik
den som giller for egnahemsigare.

Senare diskuteras dven nya regler for att avgdra vilka bostadsrittsfore-
ningar som skall omfattas av dessa regler. I det féljande talas allmint om
bostadsrittsforeningar, varvid avses sidana som skall omfattas av
sarskilda regler.

8.3.1 Fastighetsskatt

For privatbostadsfastigheter utgar fastighetsskatt beriknad som 1,2 %
(fro.m. 1994 ars taxering 1,5 %) av taxeringsvirdena. Denna be-
skattning avser primért virdet av dgarens nyttjande av bostad i fastig-
heten.

Bostadsrittshavare bor pa likartat sitt beskattas for virdet av nyttjande
av bostad genom att féreningen erldgger 1,5 % fastighetsskatt beriknad
pa den del av taxeringsvirdet som avser bostider upplatna med bostads-
ratt.

8.3.2 Rénteavdrag

Agare av privatbostadsfastigheter medges rénteavdrag i inkomstslaget
kapital. Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital erhalls en
skattereduktion mot skatt pa tjansteinkomster, fastighetsskatt m m. Detta
innebir att si gott som alltid erhlls en skatteminskning pa 21 - 30 % av
rdntekostnaden (fr o m 1994 ars taxering 18 - 25 %).

Réntekostnader for bostider i bostadsrittsforeningar bér medfdra
samma skatteminskning, vilket innebir att rinteavdrag som inte medfr
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skatteminskning i bostadsrittsforeningarna bor kunna utnyttjas av bo-
stadsrittshavarna. Detta motiverar vidare att skattesatsen for bostads-
rittsforeningar i denna del blir densamma som skattesatsen i
inkomstslaget kapital, dvs 25 % fr.o.m 1994 4rs taxering.

8.3.3 Hyresinkomster

Uthyrning av egna hem, som ér privatbostadsfastigheter, beskattas i
inkomstslaget kapital. Hyresintikten minus vissa schablonmissiga avdrag
enligt 3 § 3 mom SIL utgdr inkomst av kapital. Fastighetsskatt utgar for
hela fastigheten dven vid uthyrning. Bostadsrittshavare beskattas pa ett
likartat sitt vid uthyrning av sin bostadsratt. I dessa delar foreslar vi inga
andringar.

Bostadsrittsforeningars uthyrning kan vara betydligt mer omfattande
och av mer kommersiell karaktir dn de uthyrningar som kan goéras av
egna hem. En jimfGrelse med uthyrningsreglerna i 3 § 3 mom fGrefaller
dirfor inte riktig. Vid uthyrning av lokaler i bostadsrittsféreningens
fastigheter dr en mer relevant jamforelse uthyrning av lokaler i hyres-
fastigheter.

Om boendedelen av en bostadsrittsfastighet beskattas med en
fastighetsskatt som i stdrre utstriackning &n hittills baseras pa den verkliga
avkastningen av bostadsinnehavet, skulle det vara inkonsekvent att inte
efterstriiva att dven inkomster av lokalupplatelser i bostadsrittsforenin-
gar beskattas pa ett mer realistiskt sitt &n vad som giller for dkta bo-
stadsforetag idag. Ju mer realistiskt denna beskattning utformas desto
bredare kan tillimpningsomradet goras for sirskilda och mer schablon-
artade regler.

Slutligen skall papekas att virderingsmodellen konstruerats s& att
taxeringsvirdet och dirmed fastighetsskatt for bostadsdelen inte paverkas
av lokaldelens inkomster, eftersom taxeringsvdrdet for denna skall
beréknas for sig.

Vi gjort den beddmningen att uthyrning av bostider kan beskattas pa
ett schablonmissigt sitt, medan uthyrning av lokaler i princip bdr
beskattas pa ett sitt likartat med vad som giller for andra fastig-
hetsforvaltande foretag.

8.3.4 Andra inkomster

Bostadsrittsforeningar har inte sillan likvida medel placerade rintebé-
rande. Dessa medel ir oftast nédvindiga for fastighetsforvaltningen och
kan i huvudsak jimstillas med bostadsrittshavarnas privata sparande.
Rinteintikter bor beskattas p4 samma sitt som réntekostnader, dvs med
kapitalinkomstskattesatsen 25 %.

I de ovanliga fall di en bostadsrittsforening bedriver naringsverksam-
het i form av exempelvis restaurang, hotell etc, bor diremot beskatt-
ningen ske enligt de regler som géller for juridisk person.
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8.4 Nya beskattningsmodeller
8.4.1 Inledning

I enlighet med utgangspunkterna i foregiende avsnitt bor vid beskatt-
ningen skiljas mellan bostadsdelen och lokaldelen i bostadsrittsfore-
ningarna. Detta kan ske genom att bostadsrittsforeningar berdknar
skattepliktig inkomst i tva inkomstslag, kapital for bostadsdelen och
niringsverksamhet f6r lokaldelen. Till néringsverksamhet hanférs i sa fall
all annan verksamhet &n bostadsupplatelser. Av forenklingsskdl kommer
vi dock nedan att Gvervidga om inte dven lokalupplatelser kan hinforas
till inkomstslaget kapital.

Foljande enkla exempel anvinds som grund f6r illustrationer av olika
beskattningsmodeller nedan:

I en fastighet finns 10 bostadsrittsligenheter vardera med andelstalet
10 %. Sammanlagda ytan av bostadsrittsligenheter ar 700 m?>.
Overlatelsepriser 400 000 kr/st.

I fastigheten finns uthyrda lokaler om totalt 400 m?. Bruttointikter
440 000 kr, driftkostnader 50 000 kr, driftnetto 390 000 kr.
Foreningens lan dr 13 mkr. Arlig rinta 5 % dvs. 650 000 kr.
Genomsnittliga banktillgodohavanden under 4ret 1 mkr med 8 % rinta
vilket ger arlig rdnta pa 80 000 kr.

Med utgangspunkt fran bostadsrittspriserna blir virdet pa foreningens
fastighet 4 mkr + 13 mkr - 1 mkr = 16 mkr.

Taxeringsvirdet pa lokaldelen berdknas pa traditionellt sitt (med
utgingspunkt fran ett antaget direktavkastningskrav pa 8 %) till
3 600 000 kr (marknadsvirde 4 900 000 kr).

Nir lokaldelens marknadsvirde avraknas fran fastighetens totalvirde
sd aterstdir 11 100 000 kr for bostadsdelen och taxeringsvirdet for
bostadsdelen blir ungefir 8 300 000 kr.

8.4.2 Bostadsdelen

Fastighetsskatten ar att betrakta som en skatt pa avkastningen pa bostads-
rittshavarnas bostadsinnehav. Vid en konventionell inkomstberikning
motsvaras detta av hyresvirdet minus alla kostnader utom riintekostna-
derna. Nir fastighetsskatt utgir skall ddrfor avdrag medges for rinte-
kostnader och tomtrittsavgilder. Detta bor ske i inkomstslaget kapital.
Till inkomstslaget kapital bor dven hidnforas rinteintikter pa forenings-
kapital. Skillnaden mellan ranteintékter och rintekostnader utgdr inkomst
av kapital. Overskott beskattas med 25 % skattesats.

Uppstar ddremot ett underskott vid inkomstberdkningen bor det om-
vandlas till en skattereduktion som &dr 25 % av underskottet. Skatte-
reduktionen far utnyttjas mot fastighetsskatten pa bostadsdelen. I den man
skattereduktionen inte pa detta sitt kan utnyttjas av bostadsrittsfore-
ningarna skall den skattemassigt tillgodordknas bostadsrittshavarna som
en rintekostnad.
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Rénteintdkter och rintekostnader kan dven vara hanforliga till lokal-
delen och eventuellt bor rintenettot hdrav fordelas mellan bostads- och
lokaldelen.

For bostadsdelen blir beskattningseffekterna foljande med de forut-
sdttningar som angavs i det inledande exemplet:

Fastighetsskatt:

1,5 % av 8 300 000 kr = 124 500 kr.

(1,5 % av den del av fastighetens taxeringsvirde som belGper pa
bostadsdelen)

Réntenetto:
80 000 kr - 650 000 kr = - 570 000 kr.
(Rénteintdkter minskade med rintekostnader)

Avdrag i inkomstslaget kapital:

700/1100 x 570 000 kr = 362 000 kr.

(Den del av rintenettot som belGper pa bostadsdelen. Som grund for
fordelningen anvinds bostadsytans andel av totalytan).

Skattereduktion:
25 % av 362 000 kr = 90 500 kr.

Skatt att erligga:
124 500 kr - 90 500 kr = 34 000 kr.
(Fastighetsskatten minskad med skattereduktionen)

8.4.3 Lokaldelen

Utformningen av beskattningen av lokaldelen kan ske pa flera olika sitt.
Sésom nyss angivits dr en beskattning likartad med den som giller vid
en konventionell inkomstbeskattning motiverad. Det innebdr att beskatt-
ningen av lokaldelen skulle ske enligt den konventionella metoden. Av
praktiska skil kan man dock dven tinka sig en mer schablonmissigt
utformad beskattning.

Helt konventionell beskattning

Som inkomst av ndringsverksamhet deklareras hyresintikter, driftkost-
nader, virdeminskningsavdrag m.m. som ir hinf6rliga till lokaldelen.

Resulterar lokaluthyrning eller annan néringsverksamhet i ett Gverskott
anvinds detta normalt for att bestrida driftkostnader for bostadsdelen.
Detta reducerar de avgifter som maste uttas av bostadsrittshavarna, och
sdsom visats i avsnitt 8.2.2 innebir en avgiftsminskning vid en konven-
tionell inkomstbeskattning att den for bostadsréttshavarna skattepliktiga
utdelningen Gkar.

I var beskattningsmodell dir bostadsdelen beskattas schablonmassigt
Okar diremot inte beskattningen av bostadsrittshavarna i dessa fall. Detta
motiverar att inkomster av niringsverksamhet beskattas med en skatte-
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sats som ungefir motsvarar den effektiva beskattningen av sidan
inkomster vid inkomstbeskattning av odkta bostadsforetag, dvs 47,5 %;
Jjfr avsnitt 8.2.2.

Vid uthyrning av lokaler bor bostadsrittsféreningar dven erligga den
fastighetsskatt 2,5 % av taxeringsvirdet, som #gare av hyreshusenheter
erligger. Denna skatt kan antas utgdra en kostnadskomponent i
fastighetsidgarnas hyreskalkyler och bostadsrittsforeningar skulle erhilla
en konkurrensfordel om den befriades frin denna fastighetsskatt. Ett in-
férande av konventionell inkomstbeskattning av lokalerna motiverar
saledes i sig inte att denna fastighetsskatt tas bort.

Effekter:

Inkomst av niringsverksamhet:

Bruttointikter 440 000 kr

Driftkostnader (vari inkluderas virdeminskningsavdrag)
- 50 000 kr

Réntenetto - 208 000 kr

(400/1100x570 000 dvs. den del av réntenettot som belSper pa
lokaldelen. Som grund for fordelningen anvinds lokalytans andel av
totalytan)

Skattepliktig inkomst 182 000 kr.

Inkomstskatt 47,5 % av 182 000 kr = 86 450 kr.

Fastighetsskatt for lokaldelen: 2,5 % pa taxeringsvirdet 3 600 000 kr
lika med 90 000 kr.

Schablonbeskattning

Enligt nuvarande regler beskattas ett dkta bostadsforetags lokaluthyrning
endast genom schablonintikten pa 3 % av taxeringsvirdet, som ju dven
omfattar lokalerna. Med 30 % i skattesats motsvarar detta 0,9 % i skatt
i forhallande till taxeringsvirdet.

For bostadsdelen medfor vart forslag en justering av skatten till 1,5 %
av taxeringsvirdet for bostadsdelen. Denna fastighetsskattesats utgar fran
en forvéntad real avkastning pa bostadsvirdet pa ca 2,4 %; se avsnitt
8.2.2 Skulle inkomsterna fran lokaldelen beskattas pa liknande sitt
skulle man fa utga fran en forvintad direktavkastning pa lokaler ganger
en skattesats pA ca 47,5 %. Om direktavkastningar pa lokaler ligger pa
6 - 8 % skulle det innebira en fastighetskattesats pa 3 - 4 %.

Denna fastighetsskatt utgor inkomstbeskattningen av lokaldelen och den
nuvarande fastighetsskatten pa 2,5 % bor dirfor alltjamt utga.

P4 rintenettot skulle anvindas skattesatsen 25 %.
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Effekter:
For lokaldelen skulle skatteutfallet hirav bli f6ljande:

Fastighetsskatt; 3 % pa 3 600 000 kr = 108 000 kr.
Skattereduktion av rintenettot; 25 % av 208 000 kr = 52 000 kr.

Total "inkomstbeskattning": 108 000 - 52 400 = 55 600 kr.
"Vanlig" fastighetsskatt; 90 000 kr.

Mellanmodell; schabloniserad konventionell metod

Genom en mellanmodell kan man uppné en férenkling av den konven-
tionella modellen utan att fi de materiellt felaktiga resultat som en
schablonmodell kan medféra. En mellanmodell skulle kunna utformas sa
att man beskattar de verkliga intikterna for uthyrning av lokaler, medan
man inskrinker avdragsritten for kostnaderna for lokaluthyrningen for att
undvika praktiska problem. Foljande metod skulle d4 kunna tillimpas.

Alla intiikter for lokaldelen ér skattepliktiga sisom i den konventionella
modellen. Avdrag medges didremot endast for rintekostnader samt
reparationer och virdeminskningsavdiag for forbattringar som uteslu-
tande #r hinforliga till lokaldelens anvindning sisom lokal. Déremot
skulle avdrag inte medges for driftkostnad och inte heller fér normalt
underhall sasom fasedrenovering, stambyten etc som giller fastighetens
allminna funktion samt virdeminskningsavdrag pa byggnadens allménna
delar. Till ledning for grinsdragningen kan anvindas praxis for gréns-
dragningen mellan byggnadsavskrivning och inventarieavskrivning i
inkomstslaget niringsverksamhet, som bygger pé ett liknande grinsdrag-
ningsrekvisit.

En sidan begrinsning av avdragsritten motiverar att man schablon-
missigt frin beskattning undantar en del av intikterna som kan antas
svara mot de undantagna kostnaderna. Det kan dven ske genom att
Sverskottet beskattas med en ldgre skattesats dn 47,5 %. En lagre
skattesats ir likvirdig med att man undantar en del av inkomsten fran
beskattning.

Anvinds skattesatsen for kapitalinkomster, 25 %, innebir detta att
25 % skatt pa 100 % av inkomsten ér lika med 47,5 % skatt pa ca 53 %
av inkomsten. En skattesats pA 40 % motsvarar 47,5 % i skatt pa ca
84 % av inkomsten. Detta sistnimnda liknar reglerna for beskattning av
uthyrning av privatbostadsfastigheter dir avdrag medges med 20 % av
hyresintakten.

For lokaldelen blir beskattningsresultatet foljande, vid anvdndning av
olika skattesatser:
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Bruttointdkter 440 000 kr
Rintekostnader 208 000 kr
Inkomst 232 000 kr
Skatt 25 % 58 000 kr
Skatt 40 % 92 800 kr
Skatt 47,5 % 110 200 kr

8.4.4 Utvérdering

Det ir enkelt att konstatera att schablonmodellen ir enklare 4n den
konventionella modellen, medan den konventionella modellen leder till
riktigare beskattningsresultat dn den schablonmissiga. Dessa aspekter
skall behandlas i nimnd ordning. Mellanmodellen ligger bada praktiskt
och resultatmissigt sisom namnet antyder mellan de bada andra
modellerna.

8.4.4.1 Praktiska aspekter
De olika modellerna kriver uppdelning av foljande poster:

Taxeringsvirdet.

P4 bostadsdelens taxeringsvirde skall utga 1,5 % i fastighetsskatt. Pa
lokaldelens taxeringsvdrde skall utgd &tminstone den "vanliga”
fastighetsskatten 2,5 %. Denna uppdelning maste ske i alla tre model-
lerna.

Finansiella poster

En uppdelning méste ske om skilda skattesatser tillimpas for rinteavdrag-
en i bostads- och lokaldelen. Detta giller den konventionella modellen
och kan gilla dven i mellanmodellen om man for lokaluthyrning viljer
en annan skattesats &n for inkomst av kapital.

Diverse driftkostnader

I den konventionella modellen skall avdrag medges for all virdeminsk-
ning och alla driftkostnader som &r héinforliga till lokaldelen. Ny-, till-
och ombyggnadsutgifter samt driftkostnader maste dirfor fordelas mellan
bostads- och lokaldelen. En sidan uppdelning gors redan nu om bostads-
rittsfOreningen 4r mervirdeskattskyldig for lokaldelen. I vilken omfatt-
ning s sker har vi inte kunnat klarligga. Det kan dock antas att sa sillan
sker. I schablonmodellen erhills inga avdrag. I mellanmodellen erhalls
endast avdrag for kostnader som entydigt dr hinforliga till lokaldelen. Hit
hor t.ex. atgarder hinforliga just till dessa delar, diremot inte kostnader
som avser hela fastigheten. Saledes medges med vart forslag inte avdrag
for pa lokaldelen belopande uppvirmningskostnader m.m.
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8.4.4.2 Ekonomiska aspekter

Schablonmodellen innebir att beskattningen alltid kommer att grundas pé
en schablonmissigt uppskattad inkomst som dr storre eller mindre &n den
verkliga konventionellt beriknade inkomsten. Detta ligger i schablonens
natur.

Med den valda procentsatsen for schablonmissig beskattning av lokal-
uthyrningen bli beskattningen med fOrutsittningarna fran illustra-
tionsexemplet nigot ligre &n vid en konventionell inkomstbeskattning.
Den schablonmissiga beskattningen av lokaldelen kan bli savil ligre som
hogre @n en konventionell inkomstbeskattning. Det ér en risk att det vid
en realistisk niva pa skattesatsen det i flera enskilda fall kan uppsta en
beaktansvird Overbeskattning. Ytterlighetsfallen dr da bostadsrittsfore-
ningar inte alls kan hyra ut sina lokaler. Dirmed kan en renodlad
schablon i denna del inte anses anviindbar. Mellanmodellens schablonise-
ring giller endast bostadssidan. Risken for Gverbeskattning av outhyrda
lokaler finns dirfor inte i denna modell och man beaktar dven i huvudsak
korrekt variationer i hyresnivan. Schabloniseringen pa kostnadssidan
medfdr diremot avvikelser fran verkligheten men de dr mindre allvarliga
in vid en fullstindig schablonbeskattning.

8.4.5 Sarskilda fragor
8.4.5.1 Uthyrda bostdder

Av forenklingsskil skulle det vara dnskvirt om foreningens uthyrning av
bostider kunde beskattas pi samma sitt som medlemmarnas bostads-
ritter. Detta skulle innebdra att fastighetsskatten skulle ticka &ven
uthyrningsfallen.

Nuvarande intiktsbeskattning uppgar till 0,9 % + 2,5 % av taxerings-
virdet. Taxeringsvirdet for uthyrda delar av fastigheten Okar inte pa
grund av &vergingen till den nya virderingsmodellen.

For uthyrningen skulle "vanlig" fastighetsskatt utgd med samma
procentsats som for andra hyresvirdar, 2,5 %.

Som inkomstbeskattning av intdkten torde 1,5 % fastighetsskatt av
taxeringsvirdet vara en rimlig schablon. Férhillandet mellan sistnimnda
fastighetsskatt och beskattningen av den verkliga hyresinkomsten torde
vara likartat med vad som beskrivits i avsnitt 8.4.4.2 for lokaluthyrning,
allt under forutsittning att taxeringsvérdet for hyresldgenheterna beraknas
pa liknande sitt som for lokaler. Det indikerar att en skattesats pd 1,5 %
knappast innebir en Sverbeskattning. Totalt bor siledes fastighetsskatten
bli 4 %.

Vi har i och for sig dvervigt dven andra alternativ. Ett skulle vara att
lata vissa mindre hyresinkomster ga fria i s3 motto att de inte skulle tas
upp till direkt beskattning. Fastighetsskatten skulle da vara oférandrad.
Losningar av detta och liknande slag ger emellertid upphov till gréns-
dragningsproblem, sisom att finna en limplig niva, troskeleffekter m.m.
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8.4.5.2 Annan verksamhet in fastighetsupplitelse

Annan verksamhet dn upplatelse av fastigheter beskattas for nirvarande
enligt vanliga konventionella beskattningsregler i inkomstslaget nirings-
verksamhet.

Som exempel pa sidana verksamheter som kan tinkas forekomma i
praktiken kan anges serveringar, butiker, fritidsaktiviteter sisom skidliftar
etc. Det torde dirfor endast vara bostadsrittsforeningar av sirskild
beskaffenhet som skulle berdras av denna beskattning.

Dessa verksamheter bor dven fortsdttningsvis beskattas sirskilt och
dérfor hanforas till ett annat inkomstslag dn upplatelsen av fastigheterna.
I detta inkomstslag, naringsverksamhet, tillimpas vanliga regler. Av skil
som anforts i avsnitt 8.2.2 bdr skattesatsen vara 47,5 %. Underskott bor
inte fi kvittas mot inkomst av kapital.

Enligt gillande regler far dkta bostadsforetag inte gora avsittning till
skatteutjdmningsreserv. Av praktiska skdl och som en schablonmissig
kompensation harfor foreslar vi att skattesatsen bestims till 45 % for
bostadsrittsforeningars inkomst av niringsverksamhet.

En sirskild friga dr om osedvanlig kapitalfrvaltning, sisom om-
fattande investeringar i annat dn rintebirande virdepapper, bor beskattas
som intdkt av nidringsverksamhet. Det forefaller omotiverat att si sker,
utan dessa intdkter bor kunna beskattas som inkomst av kapital med
25 % i skattesats. Denna beskattning giller for bostadsrittshavarnas
privata placeringar och i huvudsak sker beskattningen pa detta sitt for
placeringar i investmentfGretag.

8.4.5.3 Bostadsriitt for lokal

Ovan har diskuterats upplatelse av fastighet till bostider it bostads-
rittshavare samt uthyrning av bostider och lokaler. I det féljande be-
handlas beskattningen av upplatelse av lokaler med bostadsriitt.

I bostadsrittslokaler bedrivs niringsverksamhet av bostadsrittshavarna
eller av nigon som bostadsrittshavare hyr ut till. Aven uthyrning utgér
ndringsverksamhet for bostadsrittshavaren. Den gillande beskattningen
varierar beroende pa om bostadsrittsforeningen ir ett ikta eller ett odkta
bostadsfOretag samt om bostadsrittshavaren ar fysisk person eller ett
aktiebolag.

For dkta bostadsforetag finns regler i 22 § anvisningarna punkt 7 KL
som innebdr att bostadsrittshavaren inte beskattas for forméan av fastighet
samt far avdrag for inbetalningar till bostadsrittsforening som utgdr
kostnader i bostadsrittshavarens niringsverksamhet. Dessa inbetalningar
ar inte skattepliktig intdkt for ett dkta bostadsforetag, men bostads-
foretaget fir 4 andra sidan inte avdrag for kostnader som beloper pa
upplatelsen annat in rintekostnader. En viss beskattning sker genom
schablonintikten i foreningen.

Detta innebér grovt sett att avkastningen pa det kapital som investerats
1 bostadsriitten for lokalen inte beskattas pa annat sitt &n genom be-
skattning av ndringsverksamhetens allmiinna skattepliktiga intékter. Detta
ar motiverat for att beskattningsresultatet skall bli detsamma som vid
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direktigande av lokalen. Vid direktigande foreligger avdragsritt for
diverse fastighetskostnader, vilka i bostadsrittsfallet grovt sett motsvaras
av de avdragsgilla avgifterna till bostadsréttsforeningen. Denna ordning
bor bibehallas. Nagra justeringar maste dock foretas for att inpassa den
i den nya beskattningsmodellen. For bostadsrittshavarna behalls regeln
i 22 § anvisningarna punkt 7 KL.

Inkomstskatteeffekten i bostadsrittsforeningen bor bli noll. Det kan
astadkommas genom att avgifterna frin lokalbostadsritterna blir
skattepliktiga i inkomstslaget kapital med ett belopp motsvarande
avdragsgilla rintekostnader o.d. som belGper p lokalbostadsrétterna.

8.4.6 Grinsdragningen mellan dkta och odkta
bostadsforetag

Den nuvarande metoden innebir att en bostadsrattsférening pa grund av
forindringar i verksamhetsinriktningen kan Gvergd frin en schablon-
missig beskattning till konventionell beskattning eller vice versa. Sma
forandringar kan fa mycket stora konsekvenser.

Bist vore att inte gora atskillnad pa olika bostadsrittsforeningar, utan
istillet alltid beskatta bostider som nyttjas med bostadsritt med
fastighetsskatt och all annan fastighetsanvindning p4 samma sitt som i
andra fastighetsforvaltande foretag. Vi har ovan dock kommit fram till
att detta inte &r mdjligt utan att dven fortsattningsvis olika regler maste
gilla for bostadsrittsforeningars uthyrning av bostader och lokaler.

Vart forslag innebir en mer realistisk beskattning &n nuvarande
schablonbeskattning. Det talar for att det dr mojligt med ett relativt
vidstrickt tillimpningsomrade for nya schablonartade beskattningsregler.
Det ir vidare en malsittning att fastighetsskattemodellen skall omfatta s&
ménga dgda bostider som mdjligt. Eftersom en konventionell beskattning,
sasom i oidkta bostadsforetag, kan innebira savil en lindrigare som en
hardare beskattning an fastighetsskatt dr det onskvart med ett vidstrackt
tillimpningsomrade for fastighetsskatten. A andra sidan innebir den
schablonmissiga beskattningen av lokaluthyrning samt att endast
fastighetsskatt skall utgd pa uthyrda bostider, en beskattning som pa ett
beaktansvirt sitt kan avvika fran en konventionell beskattning. Kraven
for tillampningen far dirfor inte sittas si laga att bostadsrattsféreningar
vars egentliga syfte ir ett annat n att bereda bostider at bostadsritts-
havare kan tillimpa denna beskattningsmodell.

Omfattningen av kategorin bostadsforening bor siledes blir mer
vidstrickt 4n for nirvarande. Vidare bor reglerna utformas si att
grinsdragningen blir mer entydig och stabil.

Kraven pa enkelhet och stabilitet foranleder féljande synpunkter.
Beddmningen av fastighetsnyttjandets karaktir bor for framtiden anknytas
till byggnadsytan i stillet for taxeringsvirdet. En fordelning av taxerings-
virdet forindras namligen ndr virderelationen mellan bostider och
lokaler forskjuts pa marknaden. Vir nya virderingsmodell kommer dess-
utom att forskjuta dessa virden visentligt.
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En annan synpunkt ar att en bostadsrittsforening helst inte bor byta
beskattningskaraktir. Exempelvis vore det ogynnsamt att vara foremal for
schablonmissig beskattning under en period nir bostadsrittsforeningen
renoverar fastigheterna och saknar avdragsritt for reparationer, och
senare bli konventionellt beskattad nir bostadsrittsforeningen borjar
uppbéra hdga hyror for de renoverade lokalerna. P4 motsatt vis vore det
gynnsamt att dtnjuta reparationsavdrag under renoveringsperioden genom
konventionell beskattning for att senare GSvergd till schablonmissig
beskattning.

Vi foreslar att reglerna for grinsdragningen far foljande innebord.

Tillimpningsomradet bor inskrénkas till att gilla bostadsrittsforeningar.
De aktiebolag och andra ekonomiska foreningar som enligt gillande
regler behandlas som ékta bostadsféretag kommer att behandlas enligt var
schablonmodell, om de dessutom uppfyller de nya kraven. Diremot skall
inte ytterligare aktiebolag och andra ekonomiska fGreningar kunna
behandlas pa detta sitt. I konsekvens med att tillimpningsomradet i allt
visentligt giller bostadsrittsforeningar foreslar vi  att  termen
bostadsforening anvinds som benimning pa de juridiska personer som
omfattas av reglerna.

Sasom bostadsforeningar skall behandlas bostadsrittsforeningar vars
verksamhet till Gvervigande del bestir i att bereda medlemmar bostad i
foreningens fastigheter. Jimfort med nuvarande krav pa huvudsaklig del
innebir detta en sinkning fran 60 % till mer dn 50 %.

Vidare skall detta krav alltid anses uppfyllt om den Svervigande delen
av byggnadsytan stadigvarande disponeras for det nimnda dndamalet och
annan verksamhet an fastighetsupplatelse bedrivs endast i ringa omfatt-
ning. Anknytningen till byggnadsytan torde i flera fall innebéra ytter-
ligare en sdnkning av kraven p4 bostadsdelens omfattning. Vidare innebir
det en forenkling och en kad stabilitet i kategoriindelningen.

8.4.7 Underavgifter

Vi har i tidigare avsnitt 6.1.2 diskuterat begreppet marknadsvirde i
forhillande till en bostadsritt. Innebdrden i den diskussionen ir att
Overlatelsepriset for en bostadsritt kan sigas bestd av virdet av sjilva
bostadsrittsligenheten och virdet av foreningens Gvriga tillgangar som
beldper pd den Gverlatna andelen. De faktorer som paverkar virdet av
ligenheten kan i stort antas vara desamma som péverkar virdet av
fastigheter i Gvrigt (t.ex. egethem). Virdet av foreningens Gvriga
tillgdngar dr beroende av helt andra faktorer som har att géra med hur
foreningen skoter sin ekonomi, sin administration osv.

Vid utformningen av den tidigare realisationsvinstbeskattningen av
bostadsritter med s.k. genomsyn sattes som mail att beskatta den
realisationsvinst som uppkommer om bostadsrittsligenheten (dvs. inte
hela andelen i foreningen utan endast andelen i foreningsfastigheten) steg
1 virde. Denna beskattning skulle motsvaras av realisationsvinstbeskatt-
ningen av egethem. For att istadkomma detta infordes begreppet
"genomsyn". Med detta avsags att korrigera vinsten vid en forsiljning av
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en bostadsritt med den forindring av andelen i fOreningens Ovriga
skulder/tillgingar som skett under innehavstiden.

Om bostadsrittsldgenheten upplats mot avgifter som inte ticker fore-
ningens 16pande kostnader sigs foreningen ta ut underavgifter och i
motsatt fall Gveravgifter.

Genomsynsmetoden har avskaffats. Motivet till detta var bl.a. de stora
praktiska tillimpningsproblemen, inte minst svarigheterna att skaffa fram
uppgifter om ingingsvirden och skuld/tillgingsliget vid anskaff-
ningstidpunkten. Slopandet av den s.k. "genomsynen" innebér bl.a.
foljande.

Om fSreningen tar ut underavgifter och i stillet finansierar 15pande
kostnader med 1an (eller tar sin formdgenhet i ansprak) si innebir detta
vid en avyttring av bostadsritten att de 16pande utgifterna finansierats
skattefritt. Detta beror pa att en virdestegring av bostadsrittsligenheten
kan "kvittas" mot ackumulerade underavgifter betalda med obeskattade
medel. Genomsynsreglerna korrigerade detta genom att vinsten justerades
med hinsyn till forindringen i foreningsformdgenheten.

P4 motsvarande sitt kommer Overavgifter att "beskattas”. Ett hojt
verlatelsepris som beror pa att foreningen fatt en positiv formSgenhets-
forindring genom hoga avgifter betalad med beskattade medel leder till
realisationsvinstbeskattning for siljaren. En tillimpning av genom-
synsreglerna hade inneburit att vinsten reducerats med formOgenhets-
fordndringen.

I vara tilliggsdirektiv (Dir 1991:60) har vi fatt i uppdrag att utreda
vilka Atgirder som kan vidtas for att motverka de icke Onskvirda
skattemissiga och ekonomiska effekterna av slopad genomsyn. Vad vi
har att undersSka synes frimst avse "kvittningsméjligheten” vid en
forsiljning mellan inbesparade avgifter och virdestegringen 1
bostadsrittsligenheten som underavgiften kan leda till.

Olika alternativ dr i och for sig tinkbara. Man kan tinka sig en
konventionell beskattning av samtliga bostadsrittsfastigheter. En annan
vig skulle vara att tillskapa regler som omdjliggor underavgifter. Ett
successivt aterinforande av den s.k. genomsynsmetoden vid Overlatelse
av bostadsritt skulle i och for sig teoretiskt kunna tinkas.

En konventionell beskattning skulle innebdra att mellanskillnaden
mellan underavgifter och en kostnadstickande avgift skulle beskattas. En
sidan 16sning gar dock helt stick i stdv med vart huvuduppdrag, nimligen
att skapa enklare regler med anknytning till egnahemsinnehavarnas skatte-
situation.

Skillnaden mellan en underavgift och en kostnadstickande avgift kan
sigas utgdra en utdelning till bostadsrittshavarna. Genom att 15pande
beskatta denna utdelning skulle skattefrihet for underavgiften kunna
motverkas. Problemet ir att bestimma huruvida underavgift eller Sver-
avgift foreligger. Detta torde stilla orimliga krav pd fOreningarnas
redovisning, speciellt i de fall fGreningen har inkomster av t.ex.
uthyrning. Vidare framstir en 15pande formansbeskattning av detta slag
som omotiverad i de fall bostadsritten inte har stigit i varde. Séljaren far
ju di "betala” den forman han under innehavstiden atnjutit i form av
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underavgifter genom den realisationsforlust han gor di han siljer sin
bostadsritt.

Ett annat sitt att motverka effekter som inte anses Onskvirda av
underavgiften skulle vara att i den civilréttsliga lagstiftning infora regler
som skulle forhindra foreningar att drivas med forlust. Sadana bestim-
melser skulle, liksom i fallet ovan, stilla mycket stora krav pa fore-
ningarnas redovisning. Den administrativa forenkling som var ett av
motiven till genomsynens avskaffande skulle omintetgdras. Att i bostads-
rittslagstiftningen ge direkta fOreskrifter om hur avgifterna skall
bestimmas i nu berdrda hidnseenden synes ocksi ganska poinglost om
man inte samtidigt infor sanktioner, ger fOreskrifter om att boksluten
skall granskas osv.

Man kan naturligtvis ocksa tinka sig ett successivt aterinforande av
genomsynsreglerna. Genomsynen avskaffades bl.a. pad grund av att det
ibland var ndrmast ogérligt att bestimma den formogenhetsandel som vid
anskaffningstillfillet belopte pa en andel som innehafts sedan lang tid
tillbaka. Om en genomsyn tillimpades endast pi fOrsiljningar av
bostadsritter som har anskaffats efter det att de av oss foreslagna
reglerna tritt i kraft faller det nu angivna skilet. Ett sadant system skulle
emellertid ge upphov till en hel del mindre tilltalande effekter. Man
skulle siledes bl.a. astadkomma olika prismarknader. Anskaffnings-
tidpunkten for en bostadsritt skulle bli en prispaverkande faktor och
alltsd egentliga utgora en virdefaktor. Inte heller denna vig 4r framkom-
lig.

Sammanfattningsvis har vi ansett oss kunna konstatera att regler for att
motverka de effekter som anges i tilldggsdirektiven endast skulle kunna
inforas till priset av langtgiende och svardverskadliga ingrepp. Det kan
ocksd ifrdgasittas - inte minst mot bakgrund av den schabloniserade
realisationsvinstberikningen genom takregeln - om nagot egentligt behov
foreligger. Hartill kommer att frigan om underavgifter synes ha fatt en
viss 6verbetoning. Det torde nimligen inte vara helt riskfritt att driva en
forening genom lanefinansiering. Vi ligger dirfor inte fram nagot forslag
i denna del av uppdraget.

8.4.8 Sirskilda overgangsfragor

Vara forslag om en férenklad inkomstberiikning ar si utformade att ett
tidigare odkta bostadsforetag kan komma att hénforas till kategorin
bostadsforening. Vid en Gverging uppstir frimst problemet hur tidigare
i féreningen ackumulerade underskott skall behandlas.

Ackumulerade underskott i en forening utgdr en tillging i foreningen
1 den meningen att underskottet kan anvindas till att kvitta framtida
Overskott som annars skulle resultera i en beskattning av foreningen.

Nuvarande regler innebir att savil dkta som oikta bostadsforetag
beskattas i inkomstslaget niringsverksamhet. Det ir alltsa i detta inkomst-
slag som ett eventuellt gammalt underskott kan finnas.
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Underskott i ett dkta bostadsforetag som enligt var nya terminologi
kommer att klassas som bostadsforening ér i stor utstrickning en foljd
av avdrag for rintor i kombination med schablonintikten pa tre procent.

Vi foreslar, for tidigare dkta bostadsforetag, att eventuella underskott
i inkomstslaget niringsverksamhet far finnas kvar i detta inkomstslag.
Det far da utnyttjas enligt de regler som géller for sidant underskott dvs.
mot framtida inkomster i samma inkomstslag.

Vara forslag innebdr att framtida underskott i kapital som bostads-
forening inte kunnat utnyttja skall foras vidare till bostadsrittshavarna
och hos dessa utnyttjas som avdrag eller som skattereduktion. Gamla
underskott skall ddremot inte f4 utnyttjas av medlemmarna. Eftersom
véra forslag pa denna punkt endast giller underskott i kapital och gamla
underskott enbart finns i niringsverksamhet kravs ingen sirskild Over-
gangsreglering.

Vad giller odkta bostadsforetag, som inte kommer att klassas som
bostadsforening, innebér ackumulerade gamla underskott knappast nagra
problem da ju vart forslag inte innebédr nagra forandrade skatteregler for
dessa foretag. Av samma anledning torde inte heller surv-avsittningar i
dessa fall foranleda behov av nagra sirskilda 6vergingsregler.

Viar definition av begreppet bostadsforening &r vidare dn det tidigare
begreppet ikta bostadsforetag. Detta innebdr att vissa tidigare odkta
bostadsforetag kommer att klassas som bostadsforeningar. Underskott i
dessa foreningar 4r i allméinhet en foljd av stora kostnader och inte av
sma intikter. Det kan dirfor tyckas rimligt att foreningarna far utnyttja
dessa gamla underskott. Detta medfor dock en del komplikationer efter-
som gamla underskott i sin helhet aterfinns i naringsverksamhet och
beskattningen,enligt de nya reglerna, sker i inkomstslaget kapital dir ett
eventuellt underskott far féras vidare till medlemmarna.

Vi foreslar dven for dessa fall att underskott i ndringsverksamhet far
ligga kvar och utnyttjas bara mot eventuella inkomster i detta inkomst-
slag. Skilet hirtill dr att foreningen Overgdr fran en konventionell
beskattning dir de verkliga intikterna redovisas till en beskattning med
fastighetsskatt dir skattesatsen dr berdknad for att motsvara nettot av det
i fastigheten investerade kapitalets avkastning.

En alternativ 16sning skulle vara att lata gamla underskott utnyttas mot
inkomst i inkomstslaget kapital. Ett sidant gammalt underskott bor
emellertid inte rimligen fA utnyttjas av bostadsrittshavarna. Detta skulle
ju innebéra att framtida lattnader medgavs for tidigare kostnader. En
sidan konstruktion vad giller rantor har vi avvisat for de dkta bostads-
foretagens vidkommande. Av inte minst enkelhetsskil foreslar vi inte det
nu ndmnda alternativet.

Om det i ett odkta bostadsforetag, som Overgar till att vara bostads-
forening, finns surv-avsittningar fOrslar vi att dessa aterfors till
beskattning under fem &r och fordelas lika pa dessa 4r i inkomstslaget
kapital. En regel hdrom har intagits i Gvergangsbestimmelserna till surv-
lagen.
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8.4.9 Sammanfattning av véra férslag

Vi redovisar hér i sammandrag innebdrden av vira forslag i friga om
den 16pande beskattningen av sivil bostadsrittshavare som bostadsritts-
foreningar. Mer detaljbetonade fragor har berdrts i de tidigare avsnitten.
I 6vrigt kan hénvisas till specialmotiveringen till 32 § SIL, som aterfinns
i kapitel 10.

For bostadsrittshavarna innebir vira forslag nir det giller de direkta
effekterna bara en nyhet. Bostadsrittshavarna fir nimligen mdjlighet att
skattemdssigt utnyttja det rdnteunderskott som kan uppkomma i fore-
ningen. Detta underskott behandlas enligt samma skatteregler som giller
fr vanliga rintekostnader. For en bostadsrittshavare som inte har nigra
rénteintékter eller andra intékter av kapital blir effekten ett skatteavdrag
pd 25 %, som kan utnyttjas mot exempelvis den skatt som beloper pa
bostadsrittshavarnas arbetsinkomster. I vrigt kommer bostadsritts-
havarna bara indirekt att paverkas genom de @ndrade skatteregler som vi
foreslar for bostadsrittsforeningarna. Den utvidgade avdragsritten for
rdntor har intagits 1 3 § 4 mom. SIL.

For fOreningarnas vidkommande innebir vara forslag att schablon-
beskattningen pa 3 % slopas och att bara fastighetsskatt skall utga. Detta
giller alla de bostadsrittsforeningar som endast innehaller bostider. Vi
har dirvid utgatt frin gillande fastighetsskattesatser och for sadana
foreningar dir alla bostadsligenheter innehas med bostadsritt blir
skattesatsen da den som giller for egnahemmare, nimligen 1,5 % av
taxeringsvérdet i stéllet for som nu 2,5 %. Om man bara jimfor den nya
fastighetsskatten med den gillande och schablonintikten intrider en
skatteskdrpning i forhallande till nuldget forst om de nya taxerings-
virdena medf6r en Gkning med mer 4n 125 %. Vid beddmande om en
skatteskdrpning verkligen blir aktuell vid storre Skningar maiste man
emellertid samtidigt beakta vad vi nyss anfort om bostadsrittshavares nya
mdjlighet att tillgodordkna sig foreningens rinteunderskott.

Av skil som redovisats i bl.a. avsnitt 8.4.5.1 foreslar vi att hyror for
bostéder som féreningarna kan uppbiéra enbart blir beskattade genom att
en fastighetsskatt pA 4 % beriknas pa den del av taxeringsvirdet som
beldper pi den uthyrda delen. Taxeringsvirdet pi denna del skall
berdknas enligt de regler som redan giller. Bostadshyrorna skall alltsa
inte redovisas som inkomst - 4 andra sidan medges inga avdrag for annat
an réntekostnader. Vart forslag i denna del bygger i stor utstrickning pa
praktiska Gverviganden i si métto att bostadsrittsforeningar normalt bara
skall beh6va rikna med att fastighetsskatt skall utgi. Den uthyrning som
1 dag forekommer kan antas vara av mattlig omfattning och regelmissigt
mindre 16nsam. Vi forutsitter siledes bl.a. att hyresmarknaden dven for
framtiden kommer att innehilla inslag av bruksvirdehyror. En annan
forutsittning ar att bostadsuthyrning ven framledes normalt kommer att
utgdra endast ett mindre inslag i fOreningsverksamheten. Skulle nu
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angivna fOrutsittningar brista bor vira forslag vad giller lokalhyror
tillimpas dven p4 bostadshyror.

For de bostadsrittsforeningar som har andra inkomster ér liget inte lika
enkelt. Den i avsnitten 8.4.3-8.4.6 gjorda genomgéingen visar med all
onskvird tydlighet att varje forsok till uppdelningar och gransdragningar
medfor problem for sivil de skattskyldiga som berdrda myndigheter.
Emellertid &r nigon form av indelning ofrinkomlig vilket beror pa
foljande forhallanden.

For det forsta maste for framtiden de bostadsrittshavare som bebor sina
ligenheter behandlas ngorlunda lika med villdgare. I denna del kan inget
annat in en fastighetsskatt komma ifriga. En generell Svergang till den
konventionella metoden ir siledes utesluten. For det andra maste
verksamheter som innefattar annat dn eget boende behandlas enligt de
regler som giller for andra skattskyldiga, som dgnar sig &t uthyrnings-
verksamhet eller andra aktiviteter med kommersiella inslag. Den nya
skattereformen har ju som en birande princip att likartade verksamheter
skattemissigt ocksa bor likabehandlas. En ren schablonbeskattning av
nagot som innefattar niringsverksamhet ar dirmed utesluten. Det kan har
nimnas att i kapitel 9 foreslas att schablonbeskattningen av de allmén-
nyttiga bostadsforetagen skall avvecklas.

For att si manga bostadsrittshavare som mjligt som bebor sina
ligenheter skall fa s enkla och lattoverskadade ekonomiska forhallanden
som mdjligt freslar vi att schablonmissig beskattning - efter forebild av
den tidigare redovisade mellanmodellen - skall vara huvudregeln. Vi
foreslar att framtida regler far foljande utformning.

1. Om en bostadsrittsforening enligt 1991 ars lagstiftning édger en
fastighet dir den overviigande delen (mer dn 50 %) av bygg-
nadsytan (inklusive garage m.m. avsedda fér medlemmarna) &r
upplaten for medlemmarnas boende skall en schablonbeskattning
tilliimpas enligt foljande

Fastighetsskatt

- 1,5 % pa den del av taxeringsvirdet som avser medlemmarnas eget boende

- 2,5 % pa den del av taxeringsvirdet som avser lokal
-4 % pa den del av taxeringsvirdet som avser bostider med hyresratt

Inkomst av + lokalhyror fran utomstiende
kapital (25 %) + avgifter fran lokalbostadsrittshavare
+ inkomster av kapital (bankrintor,
utdelningar, m.m.)
- vissa av upplatelserna eller avgifterna betingade
kostnader.
Avdrag medges for tomtréttsavgild och rintor.
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Avdrag medges saledes fullt ut for riantekostnader. Den delen av rintorna
som fOreningen inte kan utnyttja, antingen som avdrag mot de intikter
som kan uppkomma enligt ovanstiende och som inte heller behdvs for
att anviindas som skattereduktion mot den fastighetsskatt som belSper pa
boendedelen, fir medlemmarna utnyttja som egen rintekostnad. Av lik-
formighetsskal foreslar vi ingen ritt till reduktion mot den fastighetsskatt
som belGper pa lokaldelen.

De organisationer som omfattas av schablonregeln ir bara sidana som
r bostadsrittsforeningar enligt reglerna i den nya bostadsrittslagen.
Genom en Gvergingsbestimmelse skall dven vissa andra organisationer
omfattas. Hit hor sidana som i dag behandlas som #kta. Denna fraga
behandlas ndrmare i specialmotiveringen.

For de ovanliga fall dér en forening driver nigon egen extern verksam-
het (servering eller liknande) i egna lokaler skall sidan verksamhet,
liksom i dag, hanforas till inkomst av niringsverksamhet. Savitt giller
fastigheten blir effekten den att fastighetsskatt tas ut med 2,5 %. Réntor
hinforliga till verksamheten som sadan berdr inte fastigheten. A andra
sidan bryts inte den del av fastighetens réntor ut som avser rorelselokalen
utan far inga bland de Gvriga rintekostnaderna.

Genom vara fGrslag vidgas kretsen av bostadsrittshavare som hamnar
1 en skattesituation jamforlig med egnahemmarens; dvs 1,5 % i fastig-
hetsskatt och ritt till avdrag for géldréntor. I och med att fordelningen
knyts an till byggnadsytan far de nya reglerna &kad stabilitet och
forutsebarhet. I samband med fastighetstaxeringen skall besked kunna
erhillas om byggnadsytornas fordelning, liksom de virden som beldper
pa olika delar.

For ett mycket stort antal foreningar och bostadsrittshavare innebér var
schablon knappast nigot nytt ur arbetssynpunkt i frhallande till dags-
laget. For de fall dar lokaluthyrning forekommer sker i och for sig
dndring i si matto att sidana hyror skall redovisas som skattepliktig
intdkt dven i ett bostadsforetag som faller under den schablonregeln.
Den 6kade redovisning som vara fOrslag innebir torde inte behdva valla
de berdrda foreningarna nagra sirskilda problem. Kraven pa enkelhet har
gjort att vi inte velat gora schablonmetoden mer detaljerad in som
behdvs for en rimlig avvigning av det ekonomiska utfallet.

Vira forslag har intagits i en ny 32 § i SIL. Lagrummet ir uppdelat i
sex moment. Lagstiftningen kan synas mer omfattande &n tidigare. Detta
beror dock dels pa att grinsdragningen preciserats i lag i stillet for som
nu genom meddelande frin RSV, dels att systematiska skil medfort att
aven sadant som skattesatser, m.m. maste anges. Lagforslagen ror bara
de bostadsforeningar som gér efter den nya schabloniserade modellen.
For de 6vriga som behandlas i det foljande behdvs inga nya regler
eftersom de skall beskattas enligt konventionell metod.
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2. Alla ovriga bostadsriittsforeningar beskattas i inkomstslaget
niiringsverksamhet, siledes édven den del som bebos av
medlemmar.

Av inte minst praktiska skil, men ocks4 fOr att hindra ett ev. utnyttjande
av skattefordelar, foreslar vi att en forening som en gang behandlats
enligt den konventionella metoden kvarstannar for gott i denna kategori.
Alternativet skulle ha varit att fOresld avskattningsregler som med
nddvindighet blir av invecklad art. Den fastare och generdsare utform-
ning som grinsdragningen fatt i vart forslag minskar dven kraftigt det
praktiska behovet av sidana regler. I lagtexten (32 § 2 mom. SIL) har
vi angett detta genom att uppstilla ett krav pa att beskattning tidigare inte
far ha skett enligt konventionell metod.

For sidana foreningar som i dag riknas som odkta men som hor till
den av oss foreslagna schablongruppen har en Overgingsregel med
avseende pa surv-avsittningar infSrts. Denna friga har behandlats i
avsnitt 8.4.8.

Betriffande underavgifterna (avsnitt 8.4.7) framlagger vi inga forslag.
Vara forslag i friga om inkomstbeskattningen foreslas gilla fr.o.m. 1995
ars taxering.

8.5 Realisationsvinstbeskattningen

Som framgatt av redogdrelsen for gillande ritt (avsnitt 5.4) giller olika
regler for realisationsvinstberdkningen for olika slag av bostadsritter. Ar
det friga om en bostadsritt i ett s.k. dkta bostadsforetag giller sirskilda
regler i 26 § SIL. Om diremot bostadsforetaget ar ett s.k. odkta tillimpas
reglerna i 27 § SIL, som handlar om forsiljning av aktier samt andelar
i ekonomiska foreningar. I fraga om bostadsritt i ett dkta bostadsforetag
far vid vinstberikningen avdrag goras for kapitaltillskott samt for vissa
forbittringskostnader som den skattskyldige nedlagt pa fastigheten. Nagra
motsvarande regler finns inte i 27 § SIL. A andra sidan torde denna
atskillnad inte uppritthallas i praktiken. Det har gjorts géllande att avdrag
for forbattringskostnader kan medges dven vid avyttring av bostadsritt 1
oikta bostadsforetag. Stod for denna uppfattning torde kunna himtas fran
utgangen i RA 1979 1:79.

Den s.k. takregeln i 26 § 7 mom. SIL giller ddremot bara vid
Sverlatelse av bostadsritt i dkta foretag. Takregeln innebdr att vinsten far
beriknas till 30 % av vederlaget om bostadsritten 4r den skattskyldiges
permanentbostad och till 60 % om det giller en fritidsbostad.

Som framgatt av det tidigare anforda foreslar vi en ny uppdelning av
bostadsforetagen. En schabloniserad inkomstbeskattning skall ske av
sidana bostadsrittsforeningar dér bostadsrittshavarnas eget boende
dverviger. Skulle diremot de kommersiella inslagen viga Over skall
vanlig konventionell inkomstberiikning ske. Frigan &r di om det finns
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anledning att behalla en motsvarighet till den nuvarande uppdelningen.
Vi har funnit att si inte ar fallet.

Till att bdrja med kan konstateras att realisationsvinstbeskattningen
efter skattereformen blivit betydligt mer enhetlig an tidigare. Vinstberik-
ningen vid avyttring av olika tillgangsslag foljer i betydande utstrickning
ensartade regler. Genomgaende r vinstberikningen nominell och skatten
ar proportionell. Hartill kommer att det forefaller ytterst tveksamt i vad
mén det for ndrvarande i praktiken verkligen gérs nigon Atskillnad i
realisationsvinsthinseende mellan dkta och oikta bostadsforetag.

Med virt forslag kommer saledes dven Sverlatelser av bostadsritter i
konventionellt beskattade bostadsrittsforeningar m.fl. att likabehandlas
med sidana dir foreningen foljer den schabloniserade modellen. I tydlig-
hetens intresse bor papekas bl.a. att avdragsritten for forbttrings-
kostnader m.m. forutsitter att det dr fraga om Atgirder som bostads-
rittshavaren sjalv vidtagit.

Det nu sagda innebir att bestimmeiserna i 26 § SIL - med ett visent-
ligt undantag - skall gilla for alla bostadsrittsfreningar och bostads-
aktiebolag. Aven for framtiden kvarstar en olikhet och denna ror den
nyss ndmnda takregeln. Forslaget till den nya schablonmodellen for
inkomstbeskattningen av bostadsrittsfSreningar syftar till att skapa strre
likformighet i skattehinseende mellan bostadsrittshavare och inne-
havarare av egnahem. Med schablonmodellen fingar vi in de fall dir
bostadsrittshavarnas eget boende dr den visentliga funktionen for
foreningen. Det ar di mest konsekvent att reservera takregeln till de fall
dir en sidan likhet foreligger gentemot de som bor i egethem. Hirav
foljer att takregeln bara skall kunna tillimpas i sidana fall dir foreningen
skall beskattas med stod av 32 § SIL i vart forslag. Lagtekniskt astad-
koms detta genom en dndring i 5 § KL, dir begreppet privatbostad
definieras. En ny héanvisning far géras och da till 32 § 1 mom. SIL. Vara
forslag medfor dven édndringar i 26 § SIL.

Viéra forslag kommer att avse Gverlatelser fran 1994 irs ingang.

Eftersom var schablonmodell ir generdsare utformad #n nuvarande
bestimning av kategorin #kta bostadsforetag fordras inga sirskilda
Overgangsregler.

Vi vill avslutningsvis erinra om att vi bara behandlat sidana realisa-
tionsvinstfragor som dr en mer direkt f5ljd av vara forslag i huvuddelen.
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9 Overviganden och férslag i friga
om allménnyttiga bostadsforetag

9.1 Inledning

Vara tidigare redovisade fOrslag (kap. 8) i friga om s.k. dkta
bostadsforetag innebdr bl.a. att den tidigare schablonbeskattningen far en
annan inriktning. For framtiden kommer ndmligen dven #kta bostads-
foretag att bli beskattade for kommersiellt inriktad verksamhet. I princip
intar enbart de egna medlemmarnas boende en sirstillning i skatte-
hanseende och detta for att soka uppna en likstillighet med vad som
giller for innehavare av egnahem. Vi har i anslutning hértill 1 enlighet
med de ursprungliga direktiven dven tagit frigan om fortsatt schablon-
beskattning av de allmannyttiga bostadsforetagen under Gvervigande.

Agare till hyreshus kan i dag inkomstbeskattas for fastighetsverksam-
heten antingen enligt en konventionell metod eller enligt en schablon-
metod. Inkomstbeskattning enligt den konventionella metoden innebdr att
intakterna frin fastighetsforvaltningen behandlas pa samma sitt som 6vrig
naringsverksamhet, dvs. redovisning sker av de verkliga intdkterna och
kostnaderna i verksamheten enligt bokforingsmissiga grunder. Privat-
dgda hyreshus beskattas enligt denna metod.

Vissa bostadsforetags fastigheter beskattas diaremot enligt schablon-
metoden, vilken ndrmare reglerasi2 § 7 mom. SIL. Inkomstberdkningen
innebdr att ett belopp motsvarande 3 % av fastighetens taxeringsvirde
skall tas upp som intdkt for bostadsforetaget. Avdrag far inte goras fOr
andra omkostnader #n for rinta pa lanat i fastigheten nedlagt kapital samt
tomtrittsavgild eller liknande. Redovisningen av verksamheten sker i
inkomstslaget néringsverksamhet dir skattesatsen ar 30 %.

Det dr enbart bostadsforetagets intikt av fastigheten som skall redovisas
pa detta schablonmissiga sitt. Ovrig verksamhet som foretaget kan ha
vid sidan av sin fastighetsforvaltning redovisas enligt det regelsystem
som giller for niringsverksamhet.

Bland de verksamhetsformer som skall komma i friga for denna
schablonmetod nimns bostadsforeningar (numera i huvudsak bostads-
rittsforeningar) och bostadsaktiebolag. Sasom vi redogjort for i kapitel
8 maste bostadsforetagen emellertid uppfylla vissa villkor i fraga om sin
verksamhetsinriktning for att schablonmetoden skall kunna tillimpas -
bostadsforetagen kallas da "akta".

Schablonmetoden skall dven tillimpas i friga om fastighet, vilken
tillhort bolag, forening eller stiftelse som erkdnts som allménnyttigt
bostadsforetag. Enligt lagtexten ankommer denna prévning pa boverket
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eller lansbostadsnamnden (efter lagandring SFS 1990:1364, har namnen
plan- och bostadsverket, bostadsstyrelsen och statens planverk ersatts av
boverket den 1 januari 1991).

Regeringen kan enligt 2 § 7 mom. SIL efter ans6kan medge éven annat
foretag schablonbeskattning i friga om fastighet om dess verksamhet
uteslutande eller s4 gott som uteslutande bestir i att dga och forvalta
bostadsfastigheter samt foretaget bedriver sin verksamhet enligt principer
liknande dem som galler for allméinnyttiga bostadsforetag. Mojlighet att
ge sadant medgivande tillkom genom lagstiftning ar 1985 och har hittills
endast getts i tva fall.

9.2 Bakgrunden till schablonmetoden

Schablonbeskattningen av s.k. dkta bostadsforetag och allménnyttiga
bostadsforetag har i sina huvuddrag tillimpats sedan 1955 ars taxering.
Fran borjan skilde sig dock utformningen av schablonmetoden nagot at
mellan dessa verksambhetsformer. Principen var emellertid att beskatt-
ningen skulle ske av en berdknad avkastning av det egna i fastigheten
nedlagda kapitalet. Sedan reglerna kom att justeras ar 1959 skall dock
intéktsberdkningen ske pa likartat sétt i de bada fallen, dvs. som intikt
skall tas upp 3 % av taxeringsvirdet, varefter avdrag far goéras for de
faktiska rintekostnaderna.

Begreppet allmannyttigt bostadsforetag harror fran vissa forfattningar
om statliga 1an och bidrag som utges :ill kommunala foretag som drivs
1 bostadsframjande syfte. Motiven till att utstricka schablonmetoden till
dessa foretag var framst att de bedrev sin verksamhet utan enskilt
vinstsyfte samt att de stod under kommunal eller statlig kontroll.
Franvaron av enskilt vinstsyfte ansags dock inte utesluta att skilig rinta
erholls pa det i foretaget insatta kapitalet. Vidare framholls att hyrorna
1 dessa fOretags fastigheter var sa bestimda att nagon vinst inte uppkom,
i varje fall inte pa langre sikt sedan hinsyn tagits till amorteringar och
kommande underhallskostnader. Det anfordes att de dittills gdllande
beskattningsreglerna medfort speciella besvarligheter for de allméannyttiga
bostadsforetagen sérskilt under de forsta dren med sma reparationsbehov
men stora amorteringar.

I samband med utformningen av den ursprungliga lydelsen av
schablonbestimmelsen - dir fastigheter tillhérande bostadsforetag som
bildats fére den 1 juli 1945 uteslots av vissa skdl - framholls att
lagstiftningen i viss man fick betraktas som ett provisorium. Anledning
hértill angavs vara att kommunerna fatt tillskapa sirskilda bolag,
foreningar eller stiftelser av samma typ och stillning i beskat-
tningshdnseende som enskilda vinstsyftande foretag for att komma i
Atnjutande av de statliga lanen. Denna beldgenhet hade de allminnyttiga
bostadsforetagen fOrsatts i utan att konsekvenserna hérav blivit beaktade.
Dirf6r ansags att den réttsliga konstruktionen av dessa foretag borde ses
over. Skulle en ny ordning framkomma ansags dven beskattningsfrigan
kunna fa en annan tillfredsstillande 16sning.
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Aven vid den #ndring av bestimmelsen som foretogs ar 1959 - da
intéktsberikningen enligt schablonmetoden gjordes identisk for savil de
dkta som de allmannyttiga bostadsforetagen - framhdlls anyo att schablon-
metoden inte innebar nigon rationell 13sning pa lingre sikt men att den
kunde kvarstd sisom ett forlangt provisorium (jfr. prop. 1954:37, BeU
18, rskr. 102, SFS 1954:51, prop. 1954:165, BeU 56, rskr. 301, SFS
1954:263 och prop. 1959:9, BeU 4, rskr. 67, SFS 1959:36).

9.3 Overviganden och forslag

Det kan konstateras att schablonmetoden kommit att tillimpas i 6ver tre
decennier pi allminnyttans fastighetsbestaind. De betinkligheter som
framférdes vid schablonmetodens tillkomst synes frimst ha rort dess
stabilitet; de allmannyttiga bostadsforetagen kunde forr eller senare finna
metoden of6rmanlig. Denna farhaga har vil hittills inte besannats dven
om schablonmetoden diskuterats flitigt under senare tid. Under de gangna
aren har inte heller den rittsliga konstruktionen av de allminnyttiga
bostadsforetagen undergatt sddana forindringar att detta foranlett en
éndring av beskattningsreglerna. En ombildning mellan olika foretags-
former torde ddremot ha skett, innebérande frimst att aktiebolagsformen
blivit mer och mer anvind - se Ekonomisk statistik frain SABO-féretagen.
Schablonmetoden har fatt en permanent karaktir trots att den vid
tillkomsten angavs vara ett provisorium.

Den férenklade metoden for allménnyttans fastigheter ansags inte pa
sikt utgbra nigon skattemissig forménsbehandling av dessa foretag
eftersom deras vinstmotiv inte var uttalade. Det primira syftet for de
allminnyttiga bostadsforetagen var i stillet att friimja tillgangen till goda
bostader.

Nigon omprévning, som fSranlett lagindring, av allminnyttans scha-
blonbeskattning har inte gjorts. En sddan framstir som motiverad med
tanke pi de dndrade forhallanden som 1990 4rs skattereform inneburit.
Saledes forordade utredningen om reformerad fSretagsbeskattning att en
overgang till konventionell beskattning borde ske pa sikt. Utredningen
erinrade emellertid i det sammanhanget om det pagiaende arbetet i BVK
(SOU 1989:34 s. 298).

Hirtill kommer att allmédnnyttans verksamhet inte enbart behver vara
inriktad pa uthyrning av bostider. Aven annan inkomstbringande
verksamhet fGrekommer. Si &r t.ex. fallet nir lokaler upplats for
kommersiell verksamhet. Verksamheten kan ocksa avse annat dn direkt
fastighetsforvaltning. Sadan annan verksamhet skall inkomstredovisas pa
sedvanligt vis i inkomstslaget néringsverksamhet, vilket ocksa dr fallet
for andra juridiska personer. Genom att redovisningen sker pa detta siitt
kan underskott kvittas mot t.ex. kapitalinkomster.



108  Overv. och forslag i fraga om allmdnnyttiga...

9.3.1 Likformiga och neutrala skatteregler

Ett system dir en hyreshdjning, vilken dr bestimd av hyressittningen i
allméinnyttans fastigheter enligt det s.k. bruksvirdesystemet, ar skatteplik-
tig inkomst for en privat hyreshusigare men inte for allmannyttan och
diir underskotten fran allminnyttans fastighetsforvaltning kan anvéndas
for att undga beskattning dven for verksamhet som ligger utanfr sjélva
fastighetsforvaltningen, kan inte sigas karakteriseras av konkurrensneu-
tralitet. Detta rimmar illa med de principer pa vilka 1991 érs
skattereform baseras. Ledmotivet har dir varit att olika slag av verk-
samheter och organisationsformer skall ges si enhetliga, likformiga och
neutrala skatteregler som mojligt.

Det kan dessutom visa sig att dndringar som eventuellt kommer att
foretas i framtiden avseende sivil bostadsfinansiering, subventionering
som beskattning kan fa olika effekter for skilda dgarkategorier om skatte-
reglerna ir oenhetliga. Dessa maste i sa fall balanseras genom komplet-
terande atgirder som kan bli komplicerade. Ett exempel pa detta utgor
vissa forslag i departementspromemorian Ds 1991:38 Skatteregler for ny
bostadsfinansiering m.m. s. 64. Om skattereglerna déremot &r sa
enhetliga som méjligt minimeras naturligtvis risken for sadana oonskade
effekter.

Mot bakgrund av det anforda samt de Gvriga forslag som vi for fram
i detta betinkande betriffande den 15pande beskattningen av bo-
stadsrittsforeningarna kan det ifrdgasittas om inte schablonbeskattningen
bor avskaffas ocksi for allminnyttans fastigheter.

9.3.2 Nirmare om genomférandet och dvergéngsfragor

Grundprinciperna i den nyligen genomférda skattereformen talar saledes
for att skillnaderna i inkomstskattereglerna mellan det allménnyttiga och
det privatiigda fastighetsbestindet avskaffas. Vi presenterar i det foljande
forslag hartill och da frin tekniska utgangspunkter. Huruvida dndringar
ir pakallade eller limpliga frin bostadspolitiska och liknande
utgingspunkter ligger utanfor vart uppdrag att bedoma.

Konventionell beskattning ar 1993 eller 1994

Forslag om en langsiktig forindring av statens stod till bostadsfinansie-
ring kommer att liggas fram under r 1992 (se direktiv till utredningen
om statens stéd fér bostadsfinansieringen - dir.1991:107). Som angetts
i det foregiende dr det angeliget att skattereglerna gors sa enhetliga som
mojligt for att forindringar av bostadsfinansiering och bostadssubven-
tioner inte skall skapa olikheter mellan skilda dgarkategorier. Det ter sig
dérfor naturligt att i forsta hand koppla ett slopande av schablonmetoden
for allmannyttan till den tidpunkt da den nya bostadsfinansieringen avses
bli genomford. Ett beslut hiirom torde kunna forvintas i sidan tid att en
reformerad bostadsfinansiering kan bdrja att tillimpas fr.o.m. den 1
januari 1993. Detta talar for att dndringar gors redan infor 1994 érs
inkomsttaxering. I och for sig dr det inget som hindrar att schablon-
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metoden slopas utan nimnda koppling till reglerna om bostadsfinansie-
ringen. Ett alternativ skulle i och for sig kunna vara att lata fragan f6lja
den tidplan som vi foreslagit i Gvrigt savitt avser bostadsrattsférening-
arna. Andringarna skulle d4 goras i samband med 1994 4rs allminna fas-
tighetstaxering av hyreshus. Vi har stannat for det forsta alternativet.

En omlédggningen till konventionell metod bor dven avse de andra
bostadsforetag vars fastigheter far schablonbeskattas efter regeringens
medgivande.

Lagtekniskt foranleder denna omlidggning for allminnyttan att fjarde
t.o.m. sjitte styckena i 2 § 7 mom. SIL kan slopas. En omldggning av
beskattningsprincipen for allménnyttan ger upphov till vissa vergangsfra-
gor, som diremot maste regleras mer ingdende. Utgangspunkten for vara
Overviganden i dessa delar har varit att na fram till sidana 16sningar som
mojliggdr en smidig Gvergang.

Utnyttjandet av "gamla" underskott begriinsas efter omliggningen

Schablonmetoden har lett till att de allmannyttiga bostadsforetagens
fastighetsforvaltning ofta visat skattemissiga underskott. Underskotten ir
fiktiva i den meningen att de inte motsvaras av verkliga forluster i
verksamheten. Detta sammanhidnger med att bara schablonintdkten
redovisas pa inkomstsidan medan rintekostnader far dras av fullt ut.
Underskott kan pa detta sitt ackumuleras och till viss del senare utnytt-
jas i annan konventionellt beskattad verksamhet.

Om schablonmetoden avskaffas for allminnyttan kan
fastighetsforvaltning bedrivas under skattemissigt mer likvirdiga villkor
oavsett dgarkategori. Siledes bor de allménnyttiga bostadsforetagen
fullstindigt inflyta i de regler som géller for privatigd hyresfastighet i in-
komstslaget niringsverksamhet. Fastighetsforvaltningen skall alltsa
beskattas konventionellt. Att beakta i det sammanhanget dr att fas-
tighetsskatten blir avdragsgill.

En Overging till konventionell beskattning aktualiserar fragan hur
underskott avseende perioden fore Overgingen till konventionell
beskattning skall hanteras.

Reglerna om utnyttjande av underskott som forlustutjimning har
dndrats 1 samband med 1991 ars skattereform - vissa Gvergingsregler
giller dock. Enligt de tidigare reglerna fick uppkomna underskott
utnyttjas under en viss tidsrymd sisom forlustavdrag. Forlustens storlek
bestimdes forst vid den senare taxering di forlustavdraget yrkades, dvs.
underskottens storlek faststalldes inte de ar da de uppkom och inte heller
om de ldmnades outnyttjade.

I det nya skattesystemet gors forlustutjimning genom att avdrag
medges f6r underskott i en férvirvskilla vid dess inkomstberidkning det
pafdljande aret. Underskottets storlek beridknas och faststills dirvid redan
vid inkomsttaxeringen for det beskattningsar da forvérvskillan resulterade
i underskott. Uppkommer underskott i forvirvskillan flera ar i rad
ackumuleras underskotten.
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Det kan knappast anses rimligt att de allméinnyttiga bostadsforetagen
skall fa tillgodogdra sig de underskott som ackumulerats i fastighetsfor-
valtningen under hela den tid deras fastigheter schablonbeskattats - dven
om dessa underskott numera i fortsdttningen skall faststillas vid
inkomsttaxeringen. Detta hinger samman med att omlidggningen fran
schablonmetod till konventionell metod i sig innebdr att ett nytt beskat-
tningssystem skall tillimpas. Dartill skall laggas de i 6vrigt mycket stora
forandringar som vidtagits pa fOretagsskatteomradet genom skat-
tereformen.

A andra sidan bor man inda ta viss hinsyn till att verkliga underskott
skulle ha uppkommit hos en del bostadsféretag om den konventionella
metoden hade tilllimpats dven for tidigare ar. En rimlig avvigning
mellan denna synpunkt och de redovisade betinkligheterna mot att lata
beakta underskott av tidigare angiven art bor saledes goras.

Eftersom en omldggning till konventionell metod innebir att de
bostadsforetag som skulle ha redovisat Gverskott enligt konventionell
beskattningsmeted for tidigare ar blir beskattade utan nagra sirskilda
Overgangsregler bor ett hinsynstagande till bostadsforetag som skulle ha
uppvisat underskott vid denna metod inte utstriackas alltfor langt tillbaka
i tiden. Ndmnda gransdragning maste ocksa grundas pa praktiska skal.
En begransning till att bara beakta sidana enligt konventionell metod
berdknade underskott som kan hédnforas till de tvd senaste beskatt-
ningsaren fére omlidggningen framstar darvid som lamplig.

De bostadsforetag som s& Onskar bor siledes ges mdjlighet att ta fram
underskott berdknade enligt konventionell metod som kan hinforas till de
tva beskattningsir som narmast foregatt omlaggningen. Ett yrkande att
fa dessa beaktade bor goras vid taxeringen. Yrkandet bor i sadant fall at-
foljas av en berdkning som utvisar det verkliga sammanlagda underskott
som skulle ha uppstatt under dessa tva ar vid tillampning av konven-
tionell metod.

Om séledes detta forslag kommer att tillimpas vid 1994 ars taxering
skulle sddana beriknade underskott for beskattningsaren 1991 och 1992
kunna beaktas under forutsittning att féretagen har kalenderar som réiken-
skapsar. Skulle beskattningsar inte motsvaras av kalenderar beaktas i
stillet de underskott som skulle ha uppkommit under de tva beskatt-
ningsar som gétt till dnda ndrmast fére det forsta beskattningsar di
konventionell beskattning skall ske. Om t.ex. bostadsforetagets riken-
skapsar omfattar tiden den 1 juli 1992 - 30 juni 1993 kommer scha-
blonbeskattning dven att ske vid 1994 ars taxering eftersom beskatt-
ningsaret borjar fore lagens ikrafttrddande den 1 januari 1993. Be-
skattning enligt konventionell metod tillampas for sadant bostadsforetag
forst vid 1995 irs taxering. Det dr darfér rimligt att foretaget da far
beakta underskott som skulle ha uppkommit under beskattningsaren 1 juli
1992 - 30 juni 1993 och 1 juli 1991 - 30 juni 1992. Dérvid skall givetvis
hinsyn inte tas till dverforda underskott fran tidigare ar.
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Det skattemiissiga viirdet for beriikning av virdeminskningsavdrag

Vid konventionell beskattning av niringsverksamhet utgar man frin
foretagets verkliga intikter och kostnader. Bland kostnaderna behandlas
anldggningstillgingar pa visst sitt. Utgifterna for anskaffande av en
byggnad skall nidmligen dras av genom arliga viardeminskningsavdrag
enligt en avskrivningsplan.

Eftersom allménnyttans fastigheter beskattats efter schablon dir enda
avdragsposter varit skuldriinta, tomtrittsavgild och liknande har
anledning inte funnits att uppritta en skattemissig avskrivningsplan.
Prévning har dirfor inte tidigare gjorts av byggnadernas skattemissiga
vérde.

En omliggning frin schablonbeskattning till konventionell metod
fordrar att man tar stillning till vilket initialt skattemssigt viirde som bor
tillitas for byggnaderna. Som utgingspunkt bdr man hir kunna ha de
allminna reglerna som giller for bestimmande av anskaffningsvirde for
byggnad pi niringsfastighet, dvs. att avskrivningsplanen anses ha 16pt
frin den tidpunkt di byggnaden forvirvades resp. fran tidpunkten for
eventuella forbittringsarbeten. En avskrivningsplan bor siledes uppriittas
vid omléggning till konventionell beskattning.

Hiérvid bor avdrag for byggnads virdeminskning lampligen anses ha
medgetts med det procenttal av byggnadens anskaffningsviarde som fore-
skrivs for ifrigavarande byggnad for varje beskattningsir som gatt sedan
forvarvstidpunkten.

Surv-regler i princip tilliimpliga

I samband med skattereformen infordes en generell reserverings-
mdjlighet, den s.k. skatteutjimningsreserven, surv. Sidana foretag for
vilka sirskilda regler giller vid inkomstberikningen undantogs dock fran
ritten att gbra surv-avsittning, héribland schablonbeskattade bostads-
foretag [1 § andra stycket lagen (1990:654) om skatteutjamningsreserv].
Inte heller stiftelser togs med i den krets foretagsformer som far utnyttja
surv.

Vid ett avskaffande av schablonbeskattningen for allménnyttan bor
givetvis det uttryckliga undantaget for dessa foretag som gors 1 surv-
lagen tas bort. Vad diremot angir de bostadsforetag som bedriver sin
verksamhet i stiftelseform bor resultatet av stiftelse- och foreningsskatte-
kommitténs (Fi 1988:03) betinkande forst avvaktas innan stillning tas
till om survavsittning ocksa skall tillatas for sadana bostadsforetag.

Forslaget foranleder en dndring i 1 § andra stycket survlagen.
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10 Specialmotivering

10.1 Fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
1 kap. 4 §

Av paragrafen framgar att vara fOrslag dven omfattar juridiska personer
som har ritt att upplata en lagenhet mot ersittning utan begrinsning i
tiden. Vara forslag omfattar alltsa sidana fall dir Sverlatelsepriset for en
andel inkluderar en ritt att nyttja en ldgenhet.

2 kap. 2 §

Begreppet hyreshus éndras till flerligenhetshus. Detta svarar bittre mot
vad man egentligen vill beskriva i definitionen, nimligen indamalet med
byggnadens inrittande och inte upplatelseformen fér byggnaden. Be-
greppet flerligenhetshus omfattar sivil hus inredda som bostider som
hus inréttade som kontor, butiker osv.

Aven i fortsittningen ir det alltsa byggnadens inréttande som &r av-
gorande for hur den skall klassificeras vid taxeringen. Upplatelseformen
- hyresritt eller bostadsritt - paverkar diremot indelningen i virderings-
enheter som regleras i 6 kap. 3 § forsta stycket.

Vi har i redovisningen av lagtexten for att undvika svardverskadlighet
bara tagit med sddana lagrum som vi foreslar dndrade dven av annan
anledning &n att uttrycket hyreshus byts mot flerligenhetshus. Den sist-
nimnda dndringen framgar i stillet av ingressen. Likasa kan téinkas fall
dir hinvisningar pa andra hall kan bli inaktuella eftersom vi pa nigra
punkter, inte bara i FTL, dndrat styckeindelning. Aven detta far tgirdas
1 ett senare sammanhang.

2 kap. 3 §

I konsekvens med 4ndringen i 2 § infors begreppet flerligenhetshus. Reg-
lerna for byggnads indelning di byggnaden bade kan indelas som fler-
ligenhetshus och som specialbyggnad dvs. tillimpning av den s.k.
Gvervagandeprincipen foreslas vara oforindrad eftersom var foreslagna
dndring i 2 § endast ir av formell karaktir.
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5kap. 3 §

I paragrafen definieras taxeringsenhets marknadsvarde. Fastigheter med
ligenheter upplitna med bostadsratt saknar marknad, dvs. de ér sillan
foremal for handel (jfr. avsnitt 6.1.1). Den allmidnna definitionen av
marknadsvirde dr dirfor inte limplig. En bostadsrittsfastighets mark-
nadsvirde definieras dirfor for framtiden som summan av de enskilda
bostadsrittsligenheternas marknadsvirden. En enskild bostadsrittsldgen-
hets marknadsvarde bestims enligt 5 §.

5 kap. 5 §

Enligt 3 § skall en bostadsrattsfastighets marknadsvirde bestimmas som
summan av de enskilda bostadsrittsligenheternas marknadsvirden. Dessa
marknadsvirden kommer till uttryck i priserna vid Overlatelse av
bostadsritter. Emellertid omfattar dessa Overlatelser en andel i
bostadrittsforeningen, sisom vi har beskrivit i avsnitt 6.1.2.1. Férutom
bostadsrittsligenheten kan Gverlatelsen avse eventuella andra tillgangar
eller skulder. En bostadsrittsligenhets marknadsvirde erhélls darfor
genom att Sverlatelsepriset korrigeras for tillgangar eller skulder.

Virdering av en fOrenings tillgangar dr av avgbrande betydelse for
bestimmandet av en bostadsrittslagenhets marknadsvirde. De tillgangar
i foreningen till vilka héinsyn skall tas kan vara av mycket skiftande slag.
Det kan vara t.ex. bankmedel, virdepapper eller andra fastigheter an
bostadsrittsfastigheten etc. Till grund for vérderingen av dessa tillgangar
bor ligga bokforda virden enligt foreningens senast tillgéangliga bokslut.

Vad giller egendom som skall asittas taxeringsvirde skall sidan tas
upp till 133 % av taxeringsvirdet.

Vad vi uttalat har frimst betydelse for de fall da bostadsrittsfastigheten
innehaller en eller flera virderingsenheter hyresritt. Dessa skall virderas
sirskilt och virdet skall tas upp till 133 % av taxeringsvirdet.

I avsnitt 6.2.2. beskrivs hur virdet avseende virderingsenhet hyresrétt
skall behandlas vid forberedelsearbetet. Vid bearbetningen av Gver-
latelsepriser, som syftar till att konstruera tabellverk m.m., skall vardet
av andelen i hyresrittsenheten avriknas 6verlatelsepriset. En bestimmelse
hérom torde nirmast hora hemma i FTF men som vi papekat tidigare har
vi bara upprittat indringar i FTL. Den nu antydda dndringen i FTF bor
dérfor goras i det fortsatta arbetet.

S kap. 7 §

Virt forslag till den 16pande beskattningen av bostadsrittsfastigheter
omfattar bl.a. fastighetsskatt berdknad som en procentsats av taxerings-
virdet. Procentsatsen foreslds vara beroende av om bostadsrittsfastig-
heten ér upplaten med bostadsritt/bostad, hyresritt/bostad eller hyresratt-
/lokal. For det fall olika upplatelseformer finns i fastigheten 4r det alltsa
nbdvindigt med en specifikation av taxeringsvirdets fordelning enligt
ovan.
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Har skall tilldggas att begreppen bostadsligenhet och lokal har samma
innebdrd som i 1 kap. 6 § BRL.

6 kap. 3 §

Upplatelseformerna ar bostadsritt och hyresritt. Begreppen upplaten med
bostadsritt resp. upplaten med hyresritt avser upplitelse av fastig-
hetsigaren dvs. bostadsrattsforeningen. Ligenhet som ir uthyrd av
bostadsrittshavaren omfattas alltsd inte av den i lagtexten valda
formuleringen. En ligenhet som hyrs ut av bostadsrittshavaren ska
virderas som en bostadsriattslagenhet.

De freskrivna reglerna for uppdelning i virderingsenheter syftar till
att forenkla virderingen genom att enhetliga virderingsregler skall
tillimpas for resp. virderingsenhet. Virderingsreglerna ir olika for olika
delar av en flerligenhetshusenhet beroende pa upplatelseformen.

7 kap. 5 §

Principen om justering for sidregna forhillanden giller dven fler-
lagenhetshus med bostadsritter. Dessa fastigheters taxeringsvirde #r
baserat pd summan av bostadsrittsligenheternas marknadsvirden. Ett
sireget forhillande kan péaverka en sirskild ligenhet eller hela
fastigheten. Endast i de fall paverkan pa en enskild ligenhets marknads-
virde uppgir till minst 10 000 kr. skall det siregna forhallandet sla
igenom vid virderingen av fastigheten. Genom denna konstruktion
uppnas likformighet med vad som giller vid virdering av egethem.

D4 hinsyn skall tas till siregna forhillanden maste siledes en
bedémning goras for varje ligenhet. Denna "ligenhetsvisa" bedomning
ar ocksd en forutsittning for uppgifterna i taxeringsbeslutet. Av detta
skall nimligen framga hur de siregna forhallandena betriffande en viss
ligenhet har paverkat dess virde.

9 kap.

I 9 kap. regleras virdering av hyreshus. Kapitelrubriken #dndras till att
avse flerldgenhetshus och i Gvrigt har foljande dndringar gjorts.

9 kap. 4 §

Paragrafen dr utformad i analogi med vad som giller for flerldgenhets-
hus/hyresritt.

9 kap. 5 §

Paragrafen reglerar vilka virdefaktorer som skall tillimpas vid virdering
av bostadsritt. En ndrmare beskrivning av dessa finns i avsnitt 6.2.3.2.
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16 kap. 2 §

Sirskild fastighetstaxering skall for framtiden 4ven ske nir en taxerings-
enhet dindras genom att hela eller delar av taxeringsenheten upplates med
bostadsratt.

10.2 Lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt
3 § 4 mom. fjarde stycket

For bostadsforeningar giller, enligt 32 § 5 mom., att underskott av
kapital ger ritt till skattereduktion. Den del av underskottet som inte kan
utnyttjas som skattereduktion skall riknas som réinteutgift. Eftersom
skattereduktionen dr 25 % av underskottet skall som rénta upptas ett
belopp motsvarande fyra ganger den icke utnyttjade skattereduktionen.
Avdragsritten for rinta tillkommer endast fysiska personer.

7 § 8 mom.

Tilldgget i paragrafen innebir att bostadsforeningar och ddrmed i 32 §
1 mom. jimstillda juridiska personer undantas fran skattefrihet for
utdelning. En bostadsfrening kan i egen regi driva ndringsverksamhet
i egna lokaler. Med vart forslag beskattas da ett Gverskott av verksam-
heten med en skattesats pa 45 %. Nagon ytterligare beskattning blir inte
aktuell eftersom Overskottet torde konsumeras inom fOreningen.Om
diremot bostadsforeningen skulle bilda ett aktiebolag och lata bolaget
driva niringsverksamhet skulle resultatet beskattas med 30 % i bolaget.
Utdelas direfter Gverskottet till foreningen skulle sadan utdelning enligt
7 § 8 mom. SIL inte inkomstbeskattas. For att undvika olika skatte-
effekter beroende pa foretagsform bor for framtiden sidan utdelning
beskattas i inkomstslaget kapital med 25 %. Hérigenom blir effekten en
sammantagen skattesats pa 47,5 %.

26 § 1 mom.

Bestimmelserna i 26 § skall gilla for avyttringar av bostadsritter i alla
bostadsrittsforeningar och for avyttringar av aktier i alla bostads-
aktiebolag om det finns en laglig koppling mellan aktieinnehavet och
ritten att nyttja en bostad i hus dgt av bolaget. Eftersom vissa ekono-
miska foreningar, enligt reglerna i 32 § 1 mom., likstills med bo-
stadsforeningar bor bestimmelsen i 26 § dven omfatta dessa. Schablon-
regeln for vinstberikning i 26 § 7 mom. skall endast gilla for avyttring
avseende andel i bostadsféreningar och darmed enligt 32 § 1 mom.
jamstillda foreningar och bolag. Det nu sagda kriver inte nagon lag-
andring eftersom schablonregeln i 26 § 7 mom. enbart giller privat-
bostad, som i detta sammanhang enligt 5 § KL jimford med 32 § 1
mom. ir begrinsad till att gilla bostad i bostadsforening och ddrmed
jamstéllda ekonomiska foreningar och bolag.
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32 §
1 mom.

Med bostadsrittsforening avses sidan fOrening enligt BRL. Hirutdver
géller regler fOr vissa dldre bostadsforetag vilket innebir att aktiebolag
och ekonomiska fOreningar som dr dkta bostadsforetag enligt dldre regler
skall utgdra bostadsforening om de framdeles uppfyller de nya kraven.
Till den schablonbeskattade kategorien kan diremot aldrig tillkomma
nigra nya grupper av detta slag, endast nya bostadsrittsforeningar enligt
1991 4rs lagstiftning.

2 mom.

Regeln i 2 mom. innebdr att det krdvs att av en forenings samlade
verksamhet mer an 50 % avser bostadsupplatelse till bostadsrittshavare.
Hirmed avses att ldgenheten i friga fran bdrjan upplatits for att bereda
en medlem bostad. Beddmningen av bostadsupplatelse bor siledes ske pa
samma sitt som enligt det tidigare omndmnda meddelandet fran RSV (Dt
1976:43).

For de vanliga fall ddr utdver upplatelse av fastigheter annan verksam-
het bedrivs endast i ringa omfattning fSreskrivs en enkel grinsdragnings-
regel. Bostadsrittsforeningar behandlas i dessa fall som bostadsforeningar
om mer d&n 50 % av byggnadsytan belGper pa bostider upplitna till
bostadsrittshavare.

Den nu angivna grinsdragningen fir dven betydelse i de ovanliga fall
foreningen sjilv bedriver annan verksamhet, sisom butiker, restauranger,
friluftsanldggningar m.m. Sadan verksamhet skall anses som ringa om
den inte Gverstiger ca 10 % av den totala verksamheten. Vid bedémning-
en far viljas det matt som ir mest relevant, sdsom andel av foreningens
totala tillgangar, omsittning etc.

Till bostadsdelen hidnfors inte bara bostadsligenheterna utan &ven
sidana delar av byggnaden i Gvrigt som nyttjas for bostadsrittshavarnas
boendefunktioner. Exempel hirpé ér garage som hor till bostadsritterna
eller hyrs av bostadsrittshavare, tvittstugor, fritidslokaler samt gemen-
samma utrymmen. I vissa fall anviinds dessa lokaler/ytor dven av andra
dn bostadsrittshavarna.

For nédrvarande giller enligt 2 § 7 mom. att dven s.k. garageforening
omfattas av definitionen avseende dkta bostadsforetag i nimnda paragraf.
Vi har inte funnit motiverat att, med tanke pa vara forslags inriktning pa
boendet, att behalla denna specialregel. Detta innebir att nu nimnda
foreningar i framtiden blir konventionellt beskattade.

Vid bedémningen av om en verksamhet tillfilligt avviker fran vad som
dr dess normala karaktir kan forhallandena under foregaende beskatt-
ningsir beaktas liksom avsikter om fOrindringar under kommande
beskattningsar. Exempelvis bdr nybildade bostadsrittsforeningar be-
handlas som bostadsforening om de inom nagra 4r kan forvintas ha upp-
latit tillrickligt méanga bostadsritter for att Sverskrida grinsen. Vidare
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anges att en forening inte kan byta karaktir genom att dvergd fran kon-
ventionell beskattning till var schablonbeskattning.

3 mom.

I detta moment anges att de schablonbeskattade foreningarnas verksamhet
regelmissigt hor hemma i inkomstslaget kapital. I vissa speciella fall dar
foreningen sjilv driver annan verksamhet skall den beskattas i in-
komstslaget naringsverksamhet.

Alla rénteintikter samt andra intikter av kapitalforvaltning skall
hinforas till inkomstslaget kapital. Salunda bor av praktiska skal allt
forvaltningskapital hinforligt dit, inklusive kapital som utgdr kassa for
verksamhet som bedrivs i inkomstslaget néringsverksamhet.

I tydlighetens intresse vill vi papeka att enligt 3 § 1 mom. ar dven
uthyrning av privatbostad inkomst av kapital. Eftersom en bostadsratts-
forening aldrig kan inneha en privatbostad har vi inte ansett det vara
nodvindigt att uttryckligen gora ett sarskilt undantag i lagtexten pa denna
punkt.

Hyror som avser bostider skall med vart forslag inte beskattas i
inkomstslaget kapital. Beskattningen av dessa sker bara genom fastig-
hetsskatten.

For lokalbostadsritter géller att nagon beskattning av virdet av dessas
nyttjande inte bor ske i bostadsforeningen. Detta astadkoms med en viss
schablonisering genom att som intékt upptas ett belopp som neutraliserar
de avdragsgilla kostnader som belGper pa dessa bostadsréttshavares andel
av foreningens avdragsgilla kostnader. Likasi skall i de sikert mycket
ovanliga fall dir en fastighet eller bostadsritt siljs realisationsvinsten
beskattas i inkomstslaget kapital. Dédremot ingér i intdkter som belGper
pa sidana delar av en fastighet som avskrivits som inventarier inte enligt
vanliga regler i 25 § i realisationsvinsten for fastigheten. I tydlighetens
intresse bor papekas att med avyttring av bostadsritt inte avses de fall
dir en efterféljande upplatelse av bostadsritt sker.

Inkomst av kapital skall beriknas enligt bokf6ringsmassiga grunder. En
uttrycklig regel om detta ir nddvindig eftersom juridiska personer hittills
enligt skattereformen inte kunnat redovisa i detta inkomstslag. For
niringsverksamhet géller diremot detta krav redan. Detta tilligg medfor
inget nytt i och for sig eftersom bostadsrittsforeningar redan dr bokfor-
ingsskyldiga.

4 mom.

Beskattningen av uthyrda lokaler &r schabloniserad. Dels redovisas hyran
som intikt i inkomstslaget kapital med en lagre skattesats 4n vad som
giller for andra inkomster av bostadsforeningarnas icke-bostadsanknutna
intikter. A andra sidan inskrinks avdragsritten till atgirder som &r
sarskilt foranledda av uthyrningen. Hirmed avses framst sidana tgarder
som enligt 23 § anvisningarna punkt 6 KL behandlas som inventarier,
Atgirder som ér avdragsgilla enligt 23 § anvisningarna punkt 3 KL samt
reparationer och underhall pa sidana fastighetsdelar.
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Framhallas skall att av vanliga regler fSljer att atgirder som bekostas
av lokalhyresgister for fastighetsunderhill o dyl. som inte &r avdragsgillt
for bostadsforeningen utgdr skattepliktig intikt av fastighetsuthyrningen.

I motsats till vad som giller for rinteintikter o dyl skall rintekostnader
i férekommande fall férdelas mellan inkomstslagen kapital och nirings-
verksamhet. Harvid tillimpas regeln i 44 § KL.

Fordelningen mellan inkomstslagen av avdrag for forluster motsvarar
fordelningen av vinster enligt 3 mom. I tydlighetens intresse kan papekas
att regeln i 3 § 2 mom. om begriinsat avdrag for realisationsforlust
kommer att gilla.

5-6 mom.

Underskott av kapital kommer siledes att utgdras av rinta. Fall kan
naturligtvis tinkas dir ett underskott kan uppkomma #ven av annan
anledning med den av oss valda konstruktionen. Sadana fall torde
emellertid vara si ovanligta att vi inte ansett det nddvindigt att av denna
anledning kringla till systemet med sirregler.

Den hégre skattesatsen for inkomst av niringsverksamhet motiveras av
att Gverskott av niringsverksamhet presumeras komma till anvindning for
att minska bostadsréttshavarnas personliga boendekostnader. Detta
motiverar, sdsom angivits i avsnitt 8.2.2., en skattesats pa 47,5 % eller
avrundad till 45 %.

(")vergéngsbestﬁmmelser
punkt 1 och 2

Som framgér av den allminna motiveringen, avsnitt 9, kan lagforslagen
komma att behva trida i kraft redan fran den 1 januari 1993. Detta ir
1 anledning av att forslagen betriffande den 16pande beskattningen for de
allminnyttiga bostadsforetagen formodligen kan komma att gilla redan
frin denna tidpunkt. I punkr 2 forsta stycket har dirfor angetts att scha-
blonmetoden upphdr att tillimpas pa allminnyttans fastigheter redan vid
1994 ars taxering. De bostadsforetag vars rikenskapsar ir brutet och
pébdrjats fore den 1 januari 1993 skall dock schablonbeskattas vid 1994
ars taxering. For dessa giller den konventionella beskattningsmetoden
och de nya reglerna avseende underskott forst vid 1995 ars taxering. Hiri
inbegrips dven de bostadsforetag som inte inkomsttaxeras vid 1994 ars
taxering.

Bestimmelserna i sjitte stycket i 2 § 7 mom. ir obehdvliga eftersom
motsvarande regler redan finns for konventionellt beskattade nirings-
fastigheter i 41 a § och punkt 2 av anvisningarna till denna paragraf
kommunalskattelagen.

I andra stycket stadgas det principiella forbudet mot att de allmén-
nyttiga bostadsforetagen skall fa ta med sig gamla underskott som hanfor
sig till tiden fore omldggningen.

I tredje stycket gors undantag fran vad som siigs i andra stycket genom
att underskott frin de tva senaste beskattningsiren beriknade enligt
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konventionell metod men exklusive underskott dverforda fran tidigare ar
far beaktas. Om det foreligger tva beskattningsar fore Gvergangen skall
det sammanlagda resultatet beaktas, dvs. i forekommande fall ar det
underskottet det ena aret minus Overskottet det andra aret som far
beaktas. I den allmiinna motiveringen har nirmare angetts hur det skall
forfaras vid brutet rikenskapsar.

punkt 3

Enligt dessa bestimmelser skall avdrag for virdeminskning av en
byggnad som ingatt i sidan fastighet hos allménnyttigt bostadsforetag som
beskattats enligt schablonmetoden, anses ha medgetts med det procenttal
som foreskrivs for ifrigavarande byggnad for varje beskattningsir som
den innehafts av det allminnyttiga bostadsforetaget. Grundbestim-
melserna om avdrag for virdeminskning av byggnad pa néringsfastighet
aterfinns i punkt 6 av anvisningarna till 23 § kommunalskattelagen.

10.3 Kommunalskattelagen (1928:370)

1 kap. 5 § andra stycket

Andringen ir av redaktionell karaktir. Medlems innehav av bostadsritt
och dirmed jimstillda upplatelseformer dr genom andra stycket i 5 §
definitionsmissigt att hinfora till privatbostad. Om en juridisk person ar
medlem ar dess innehav av bostadsritt och dirmed jamstillda upplatelse-
former innehav av néringsfastighet.

10.4 Lagen (1990:325) om sjdlvdeklaration och
kontrolluppgifter

3 kap.
44 §

Andringen r nirmast av redaktionell karaktir. Skyldigheten att limna
kontrolluppgift giller for bostadsforening och dirmed ,enligt 32 § 1
mom. SIL, jimstillda féreningar och bolag.

45 §

Kontrolluppgift om &verlaten bostadsrétt skall, enligt paragrafen (jfr.
46 §), limnas av samtliga bostadsrittsforeningar. Detta skall ses mot
bakgrund av att vi fOreslar att realisationsvinstbestimmelserna i 26 §
SIL skall gilla for alla bostadsrittsforeningar. Tilldgget i andra stycket
f) innebir att kontrolluppgift ven skall innehalla uppgift om det med
rinteutgift jimstillda belopp som skall foras Gver till resp. bostads-
rattshavare.
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I paragrafens sista stycke fOreskrivs en skyldighet for bostadsratts-
féreningar m.fl. som omfattas av vara forslag i FTL att inldmna erfor-
derliga uppgifter infor fastighetstaxeringen. Uppgift kommer att erfordras
bl.a. om andelstal och fGreningens nettof6rmbgenhet.

46 §

Den uppgiftsskyldighet som giller for bostadsrittsforening i 45 § skall
ocksa gilla for de bostadsaktiebolag och ekonomiska fGreningar som
omfattas av definitionen i 26 § 1 mom. SIL.

10.5 Uppbordslagen (1953:272)

2 § 5 mom.

Aven detta lagrum ir nytt och innebér att en bostadsrattsforening kan
utnyttja ett underskott som uppkommit i inkomstslaget kapital som
skattereduktion mot fastighetsskatt. Eftersom den del av fastighetsskatten,
som avser lokaldelen, far dras av enligt 32 § 4 mom. andra stycket SIL,
medges reduktion bara mot den fastighetsskatt som ror bostadsdelen.
Denna utgér med var uppldggning av de nya reglerna antingen 1, 5 eller
4 %. Den del av underskottet som Aaterstir far utnyttjas av
bostadsrittshavarna. Avdraget skall géras fér samma r som underskottet
uppkommit for bostadsféreningen. Har bade bostadsféreningen och
bostadsrittshavarna kalenderdr som beskattningsdr uppkommer sidan
Overensstimmelse. Om nagon tillimpar brutet ridkenskapsar utnyttjas
avdraget for det beskattningsir som taxeras samtidigt som det beskatt-
ningsar for bostadsféreningen som underskottet beldper pa.

For att inte krangla till reglerna i onddan dr endast den bostads-
rittshavare, som var medlem i bostadsforeningen nir dess beskattningsar
gick till dnda, berittigad till avdrag. Foreningarna skall limna besked
hirom till bostadsrattshavarna enligt reglerna i lagen om sjdlvdeklaration
och kontrolluppgifter. Avdragsritten for bostadsréttshavarna har vi tagit
ini3 § 4 mom. SIL.

For den hindelse svarigheter skulle uppkomma att i tid limna besked
till medlemmarna om det rinteavdrag som skall foras Gver till dessa
finns alltid mojligheten att i stillet utforma de nya reglerna si att
avdragsratten senarelaggs ett ar.

10.6 Lag (1984:1052) om statlig fastighetsskatt

En utformning av fastighetsskatten enligt vart forslag medfér behov av
dndringar i fastighetsskattelagen. Vi avstar emellertid fran att nu foresla
ny lagtext. Motivet till detta ar att fastighetsskattelagen med stor
sannolikhet kommer att bli foremal for andra forindringar innan de av
oss pakallade forindringarna blir aktuella. Vara forslag ar for Ovrigt
avsedda att tillimpas forst vid 1995 ars inkomsttaxering. Vara forslag
innebdr frimst fordndringar i fastighetsskattelagens tredje paragraf.




122 Specialmotivering

Fastighetsskatten skall fO6r konventionellt beskattade bostadsrtts-
fastigheter vara 2,5 %. Detta ér i Gverensstimmelse med Gvriga konven-
tionellt beskattade fastigheter. For de bostadsrattsfastigheter som enligt
32 § SIL skall beskattas enligt en mer schabloniserad metod skall
fastighetsskatten beréknas till
- 1,5 % av taxeringsvirdet for fastighet som upplates med
bostadsratt/bostader
- 2,5 % av taxeringsvirdet for fastighet som upplates med hyresrtt/-
lokaler
- 4 % av taxeringsvirdet fOr fastighet som upplates med hyresritt/-
bostader

Da det i en och samma fastighet kan férekomma olika upplatelseformer
och/eller bade bostider och lokaler skall fastigheten vid fastighets-
taxeringen indelas i olika varderingsenheter dir varje enhet Asitts ett
"deltaxeringsvirde". Summan av dessa virden ar fastighetens taxerings-
virde. Fastighetsskatten skall berdknas som summan av de belopp som
erhalls di skattesatsen, enligt ovan, appliceras pa resp. "deltaxerings-
varde".

Liksom i 6vrig lagtext skall i fastighetskattelagen begreppet hyreshus
bytas ut mot begreppet flerlagenhetshus.

10.7 Lagen om (1990:654) om
skatteutjamningsreserv

L§

Andringen i andra stycket ir en konsekvens av att den sirskilda
schablonbeskattningen avseende allminnyttiga bostadsfGretag foreslas bli
slopad. Eftersom manga sadana bostadsforetag bedrivs i stiftelseform och
stiftelser inte medtagits i den krets foretag som enligt forsta stycket far
géra avdrag for avsittning till surv far GOvervdgas om éven dessa
bostadsforetag skall fa utnyttja surv. I denna fraga bor emellertid
stiftelse- och foreningsskattekommitténs forslag forst avvaktas. Vidare
har i andra stycket inforts ett undantag att utnyttja surv-avsittning for
sddana bostadsforeningar som avses i 32 § 1 mom. SIL, dvs. for vilka
foreslas sirskilda beskattningsregler.

Overgangsbestimmelser
Punkt 1

Bestimmelsen asyftar de bostadsforetag som erkénts som allminnyttiga
enligt bestimmelsen i 2 § 7 mom. fjarde stycket SIL i den lydelse
paragrafen har innan den enligt vart forslag upphévs.

Punkt 2

Bestdmmelsen asyftar de bostadsforeningar som avses i 32 § 1 mom.
SIL. Eftersom nya taxeringsvirden skall asittas bostadsrittsfastigheter vid
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1994 4rs allminna fastighetstaxering enligt vart forslag, far dessa virden
skattemissig effekt forst vid den efterfoljande inkomsttaxeringen.
Andringen i surv-lagen kan dirfor tillimpas forsta gangen vid 1995 ars
inkomsttaxering savitt avser dessa bostadsrittsforeningar.

Vissa av de bostadsrattsforeningar som for nirvarande anses som oikta
och saledes beskattas konventionellt kommer enligt vart forslag att i
fortsittningen beskattas enligt den modell som vi anvisar i 32 § SIL, dvs.
1 inkomstslaget kapital. Eftersom dessa bostadsrittsfdreningar tidigare kan
ha utnyttjat méjligheten till surv-avsittning maste sidana medel avskattas
nédr de Gvergar att beskattas i inkomstslaget kapital. Medlen bor aterforas
till beskattning i inkomstslaget kapital under de fem foljande beskatt-
ningsaren.






SOU 1992:8

11 Ikrafttradandefragor

11.1 Fastighetstaxeringslagen

Vara forslag i friga om fastighetstaxeringen fordrar i och for sig inga
sirskilda Gvergangsregler. I avsnitt 6.1.2.3 har vi emellertid diskuterat
om nagon speciell sikerhetsmarginal skulle vara behdvlig i ett inled-
ningsskede. Tanken pa att i forberedelsearbetet bara ta med viss del av
foreningens skulder avvisades dir. Frigan dr di om man for att gdra
Overgéngen till det nya systemet mjukare skulle till en bdrjan ha en ligre
virdeniva &n den allminna, som péabjuder ett taxeringsvirde pa 75 % av
marknadsvirdet. Aven andra modeller kan tinkas.

I bilaga 5 har vissa ekonomiska konsekvenser av vara forslag belyst.
Det ar givetvis omdjligt att ange utfallet i varje enskilt fall. Vara forslag
innebir kraftigt hojda taxeringsvirden pa fastigheter beligna i mycket
eftertraktade omraden. I omraden dir efterfrigan pa bostadsritter ar
obetydlig kan vara fOrslag leda till sinkta taxeringsvirden i forhallande
till nuléget. P4 manga hall torde hdjningarna bli timligen mattliga. Det
nu sagda dr en given konsekvens av en anpassning till vad som giller for
egnahemsiigare, dir taxeringsvirdena redan nu féljer marknadsvirdena.

Utfallet av de nya reglerna beror inte bara pA de nya taxeringsvirdena
utan hénger samman &dven med linesidan. Anpassningen till
egnahemsdgarna har motiverat att vi foreslar att de réintor som foreningen
inte kan utnyttja far utnyttjas av bostadsrittshavarna. Virdet av denna
avdragsritt beror sjilvfallet pid hur en bostadsrittsforening ordnat
finansieringen. Ligger stora 1an i foreningen blir effekten av rinteav-
draget betydande. For de foreningar dir lanen till stor del ar strimlade,
dvs. dir bostadsrittshavarna redan i dag sjilva svarar for sin del av
lanen, blir den nya skattereduktionen av mindre intresse. Detsamma
géller om lanen &r laga av annan anledning.

Ytterligare maste hinsyn tas till hur det statliga lanestdet utformas for
framtiden. I dag ér stodet mer begrinsat nir det giller innehav av
egethem dn vad fallet dr ifriga om bostadsrittsforeningar. Genom att
véra fOrslag syftar till att i skattehinseende mer soka likstilla innehav av
egethem med bostadsrittshavare torde en samordning fi Gvervigas pa
subventionssidan. Det statliga lanestddets inriktning utreds i sirskild
ordning och omfattas inte av vart utredningsuppdrag varfor nagra forslag
1 dessa delar inte heller redovisas. I bilaga 5 har vissa effekter dven i
denna del belysts.

De nya taxeringsvirdena i fOrening med den nya avdragsritten for
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rintekostnader, som fOreningen inte kunnat utnyttja, far som konsekvens
att de bostadsrittshavare som bor i ett omrade dir efterfragan dr mycket
stor och dir fOreningens lin redan ir strimlade eller eljest laga kan
drabbas hart i inledningsskedet. Motpolen utgors av det fall dir nagon
bor i ett omrade dir efterfrigan ir mycket mattlig och lanen dessutom
ligger i foreningen.

En sinkning av virdenivan frdn 75 % till en ligre procentsats skulle
med hinsyn till det ovanstiende sla helt fel. En sidan atgérd skulle - om
inte en hogst avsevird sinkning vidtogs - inte tillrickligt beakta de Skade
boendekostnaderna for den grupp som hor hemma i de starkt eftertrak-
tade omradena. A andra sidan skulle den ge en klar verkompensation
i alltfor manga fall. Fordelen med en sinkt virdeniva ar att den tekniskt
sett ar enkel att hantera. Vi forordar emellertid inte denna linje.

De frigor som FSU tar upp giller bade bostadsrittshavare och
innehavare av egnahem. FSU har konstaterat att nigon annan hanterbar
bas for exempelvis en fastighetsskatt dn ett taxeringsvirde i ndgon form
inte star att finna. I stillet foreslar FSU bl.a. att man bor Gverviga att
justera fastighetsskatten alltefter de behov man vill tillgodose. Enligt var
mening bor inte fastighetsskattesatsen sinkas generellt eftersom detta ger
samma felaktighet som en sinkt virdeniva. I stillet bor dirfor en
dvergangsregel inforas enligt vilken fastighetsskatten i ett inledningsskede
beriiknas pa ett jimkat underlag. En utvig kan vara att till en bSrjan
berikna fastighetsskatten till hilften pa det tidigare taxeringsvdrde som
gillt for bostadsrittsdelen av fastigheten och till hilften pa det nya virde
som féljer av vara forslag. En annan modell skulle vara dvergéngsregler
innebirande att fastighetsskatten inte fick Gverstiga vissa angivna nivéer.
Som vi tidigare papekat intrider - om man bara ser till den slopade
schablonintikten och den nya fastighetsskattesatsen - en skidrpning forst
om taxeringsvirdet hdjs med mer &n 125 %. Med utgingspunkt i detta
forhallande torde avvigningar kunna goras rorande vilka Gkningar man
inledningsvis skulle kunna anse godtagbara. Genom regler av antytt slag
kan priseffekterna i olika delar av landet bittre beaktas. Aven hir kan
hinvisas till bilaga 5.

FSU avlimnar sitt betinkande samtidigt med oss. Eftersom avvig-
ningar i friga om fastighetsskatten tillhor FSU:s omrade ldgger vi inte
fram nagot eget forslag i denna del. Erforderliga atgirder bor i stiliet
vidtas i samband med det lagstiftningsarbete som vart och FSU:s forslag
kan foranleda.

11.2 Ovriga forfattningar

Inte heller vara forslag i Svrigt rorande bostadsrittssektorn kraver mer
omfattande Gvergangsregler. Sirskilda dvervdganden far dock goras for
de fall dir en tidigare odkta bostadsrittsforening faller under var
schablonmodell. Denna fraga har vi behandlat i avsnitt 8.4.8.

Med tanke pa att bostadsrittsforeningar nu kan ha brutet rakenskapsar
dvs. rikenskapsar 1 juli 1993 - 31 juni 1994 foreslas att den av oss
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foreslagna lagstiftningen skall trida i kraft den 1 januari 1993 och
tillimpas forsta gingen vid 1995 irs taxering. Tidpunkten 1 januari ér
vald med tanke p4 att av Gverskadlighetsskil fi en samordning med vara
Ovriga forslag.

Sérskilda Svergingsbestimmelser behdvs betriffande de allménnyttiga
bostadsforetagen. Dessa fragor har behandlats i avsnitt 9.3.2 samt i
specialmotiveringen till SIL.






SOU 1992:8 129

Séarskilda yttranden

Sarskilt yttrande av experten Mirja Kvaavik Bartley

Kommitténs fOrslag till ny varderingsmetod for fastighetstaxering av
bostadsrattsforeningarnas fastigheter bor enligt min mening inte genomfé-
ras. Skilen till mitt stillningstagande ér foljande:

1 Direktiven vilar pa felaktiga grunder

De ursprungliga utredningsdirektiven kom till di inkomstskatteutred-
ningen fortfarande arbetade. Direktiven baserades pa dels synen att allt
kapital skall beskattas lika, dels strivan att beskatta bostadsrittshavare
och innehavare av egna hem pa ett likartat sitt. Dessa direktiv vilar
enligt min mening i bada avseenden pa felaktiga grunder:

- Bostaden kan inte utan vidare jimstillas med annat kapital och
beskattas enligt samma regler. Av bostiderna ir 60 % bostadsritter eller
egna hem. For de boende 4r de en nddvindig investering.
Boendekapitalet ér last - man kan silja aktier for att betala hojda skatter,
men det gir inte att silja en del av bostaden, t.ex. vardagsrummet, for
att betala 6kade skatter pa boendekapitalet.

- Den 16pande beskattningen av kapital sdsom banktillgodohavanden,
obligationer och aktier baseras pa dess avkastning och inte pa deras
marknadsvirden. Investeringar i antikviteter, konst m m beskattas
6verhuvudtaget inte 16pande. Egnahem eller bostadsrittsligenheter ger
inte nigon 16pande avkastning att beskatta. Att basera beskattningen av
boendet pa bostidernas marknadsvirden innebir dirfor en hardare
beskattning av boendekapitalet &n av annat kapital. En fastighetskatt
baserad pd marknadsvirden leder i sjilva verket till en "avskattning” av
sjilva bostadskapitalet.

- Bostadsritt kan inte utan vidare likstillas med dganderitt. Bostadsritt
innebér nyttjanderitt. Taxering och beskattning av egna hem och andra
fastigheter baseras pa substansvirden. Mot myndigheter m fl utgér
substansen en garanti for fullgdrande av Ataganden om verksamheten
skulle upphéra. Om bostadsrittsforeningen upphdr genom likvidation
eller konkurs utgdr endast sjilva fastigheten den substans som kan
forsiljas. Bostadsritterna som sidana saknar i denna situation savil
substansvirde och marknadsvirde. De upphdr helt enkelt att vara
bostadsritter nir foreningen uppldsts.

- En virdering av fastigheterna bor dirfor inte vara beroende av vem
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som #ger fastigheten och vilken upplatelseform som anvinds. Det ar en
felsyn att striva efter att asitta en flerfamiljsfastighet som hyresgésterna
forvirvar for ombildning till bostadsritt ett annat taxeringsvirde dn det
som fastigheten hade fore forvarvet.

2 Motstridigt och obegripligt

Skatteomldggningen syftade till att géra skattereglerna enkla och
lattforstaeliga. Det tidigare beslutet att beakta foreningarnas nettoskulder
vid reavinstberikningen har nu slopats av riksdagen. Att aterinfora
principen om nettoskulden som bostadsrattsvirderingskommittén nu gor -
tvirtemot riksdagens nyligen fattade beslut - dr motstridigt och for mig
obegripligt.

3 Okad byrakrati

Forslaget medfor ocksd 6kad byrikrati. Ett nytt statligt register maste
istadkommas Over alla bostadsrittsligenheter och hallas aktuellt.
Uppgiftsskyldigheten 6kar for bostadsrattsforeningarnas lekmannastyrelser
och deras arbete forsvaras ytterligare. Skattesystemet kompliceras i stillet
for att forenklas, vilket var ambitionen med skatteomldggningen.

4 FEkonomiska konsekvenser

Redan idag ar forhallandet det att tva familjer med lika bostéder och lika
inkomster men olika bostadsort - den ena i en storstad med bostadsbrist
och hdga priser pa villor och bostadsritter, den andra pa en mindre ort
och mer begrinsad bostadsefterfragan och ligre priser - har helt olika
boendekostnader och dirfor helt olika disponibla inkomster efter det att
skatt och boendekostnader ir betalda. De hoga bostadspriserna i stor-
staden har tvingat familjen att lana mera pengar och ta pa sig hogre
rinteutgifter 4n smastadsfamiljen.

Bostadsrittsvirderingskommitténs forslag kommer att innebdra att
taxeringsvirden, fastighetskatten och dirmed ocksid boendekostnaderna
for storstadsfamiljen med bostadsritt ytterligare hojs. Gapet mellan
storstads- och smastadsfamiljer skulle dirmed komma att 6ka dn mer.

Som ovan framhallits accepterar jag inte att det kapital som ar nedlagt i
bostaden beskattas 16pande genom fastighetskatten. Darav foljer att jag
sjdlvfallet inte kan acceptera bostadsrittsvarderingskommitténs forslag till
virderingsmetod for bostadsrittsforeningarnas fastigheter eftersom de
leder till varierade h&jd for fastighetskatten for lika fastigheter men med
olika upplatelseformer och olika geografiska beldgenhet.

Om det dndock av fiskala skil tillsvidare behovs en 16pande beskattning
av boendet, bor beskattningen baseras pa andra principer 4n marknads-
virden pa bostadsritter och egna hem. Dessuom bor skattenivaerna
successivt nertrappas si att boendebeskattningen i sin helhet upphor.
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Sarskilt ﬁttrande av experterna Olle Lindstrém och
Anders H S Olsson

Utredningsmannens forslag till metod for en framtida fastighetstaxering
av bostadsrittsforeningarnas hus vilar pa felaktiga grunder. Enligt
forslaget skall bostadsrittsfastigheter virderas med utgingspunkt i de
kopeskillingar, som betalas for enskilda bostadsritter.

Inom bostadsrittsbestindet Gverlats erfarenhetsmissigt inte mer 4n ca
10 % wvarje ar. Av dessa Overlatelser dr en inte obetydlig del
bostadsritter som Overlates genom familjeréttsliga fing i samband med
arv, gva, bodelning efter dktenskapskillnad eller sambof6rhéllanden som
upphért eller liknande. I bostadsrittsforeningarna, vilka oftast omfattar
farre &n 50 ldgenheter, sker inte mer @n nigon eller ndgra "kommersiellt
betingade"” Gverlatelser varje 4r. En mycket stor del av bostadsritts-
bestindet Overlats endast genom familjerittsliga fall, minga bostads-
rittshavare bor hela livet i samma lagenhet. Det dr dirfor fel att sitta
taxeringsvirde pa bostadsrittsfastigheter utifran vad enstaka bostadsritter
betingat i de forhallandevis begrinsade antal fall, dir Sverlatelse skett till
marknadspriser.

Att en liknande metod anvénds vid fastighetstaxeringen av smahus gér
inte saken bittre; ett fel blir inte rdtt for att det upprepas. P4 smahus-
omradet har enstaka fOrsiljningar i attraktiva omriden trissat upp
taxeringsvirdena och dirmed boendekostnaderna ocksd fér de smahus-
dgare som bor kvar. Hirigenom skapas bostadssocialt oacceptabla
forhallanden. Samma situation blir det pi bostadsrittsomradet, om
forslaget till nya taxeringsvdrden bygger pi den av utredningsmannen
foreslagna modellen. Om en bostadsrittsforenings fastighets taxerings-
virde faststills efter forsédljningspriset pa enstaka bostadsritter kommer
de kvarboende att drabbas av hojda boendekostnader, ligre bostadsbidrag
m m.

Det dr alltsa fel att bygga pa systemet for villataxeringen eftersom det
bygger pA samma felsyn. Det ar i stéllet detta system som behdver dndras
och inte, som nu principiellt foreslds, utvidgas till bostadsrittsomradet.
Den enskilde bostadsrittshavarens forhallanden och ekonomi skall inte
sammanblandas med bostadsrattsforeningens.

Bostadsrittshavarna édger inte sina ldgenheter. De samverkar i kooper-
ativa former i en forening, som Zdger huset. Bostadsrittshavaren kan av-
séga sig bostadsritten och bli befriad frin forpliktelser mot foreningen.
All verksamhet i en bostadsrittsforening gar ut pa att frimja bostads-
rittshavarnas gemensamma intressen. Genom fOrvérvet av en bostadsritt
dger den enskilde medlemmen dispositionsritten till en ligenhet, dvs. en
viss del av foreningens gemensamma egendom for sitt privata bruk. Det
géller att sla vakt om den kooperativa boendeformen inte att, som kan bli
ett resultat av forslag byggt pa utredningsmannens grund, férsimra forut-
sittningarna for ett kollektivt dgande.

Redan idag &r det ganska latt att konstatera marknadsvirdet pi en
bostadsrittsfastighet. Nagon omsittning av flerbostadshus férekommer
inte i egentlig mening. Ombildning av hyreshus till bostadsritt har
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emellertid varit vanlig under 1980-talet. Prisbilden pa en ombildad
hyresfastighet @r langt ifran detsamma som det samlade marknadsvérdet
pa forsiljning av enstaka ligenheter. En bostadsrittsforening kan aldrig
betala mer for en fastighet dn vad som ger en framtida boendekostnad,
som inte Sverstiger bruksvirdet. Hyresgisterna i bostadsrittsforeningen
skulle ju i sadant fall inte forvdrva bostadsritterna. Marknadsvirdet for
en bostadsrittsforenings fastighet dr med andra ord en funktion av
bruksvirdet.

En utvidgning av villabeskattningssystemet till bostadsrittssektorn leder
ocksa till att bostadsritterna beskattas hardare &n aktier. Den I6pande
beskattningen av aktier berdknas pa utdelningen och inte pa aktiernas
marknadsvirde. Aktieutdelningen har inte nagon motsvarighet pa
bostadsrittssektorn, men skulle kunna jimf6ras med en 16pande beskatt-
ning byggd pa ett "boendevarde”. Boendevirdet bor aterspegla det
ekonomiska virdet av boendet och inte pd marknadens bedémning av
virdet efter forsdljning och avflyttning. Ett boendevirde kan faststillas
efter enkla schabloner omfattande storlek och standard.

Den I5pande beskattningen bor enligt var mening alltsa grundas pa den
nytta den enskilde har av sitt boende. En 16pande beskattning av bostider
bor siledes utgd frin boendevirdet och inte frin marknadsvirdet vid
forsiljningar av enskilda bostadsritter. Detta marknadsvérde ar enbart av
intresse for den som séljer. Bestimmande av boendevirdet skulle enkelt
kunna ske genom att faststilla ett krontal per kvadratmeter boyta och dela
upp det pi exempelvis tre olika klasser; modernt, halvmodernt och
omodernt. For att, om si av andra skil befinnes lamligt, finga upp
regionala skillnader kan systemet kompletteras med en likaledes
schablonmissigt berdknad ortskoefficient.
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Kommittédirektiv

Utredning om taxering av bostadsrittsfastigheter
m.m.

Dir 1989:27

Beslut vid regeringssammantride 1989-06-08.
Chefen for finansdepartementet, statsrddet Feldt, anfor.

1 Mitt forslag

Jag foreslar att en sirskild utredare tillkallas for att utreda hur ett
system fOr vérdering av fastigheter som dgs av bostadsrittsforeningar
kan utformas som underlag for taxering samt limna forslag till lag-
stiftning om detta. I utredningsuppdraget ingir dven att behandla en
nérliggande fraga, nimligen den 16pande beskattningen av bostadsritts-
foreningar.

2 Inledning

En upplételseform som pa senare ar fatt allt stdrre uppmirksamhet ir
bostadsritten. Ligenheter upplatna med bostadsritt har pa senare tid
vuxit i antal och representerar ofta ett betydande marknadsvirde for
innehavarna. Studier har pavisat att det ar 1970 fanns omkring 550 000
bostadsrittslagenheter i landet och att i genomsnitt 10 % arligen bytte
agare. Prisutvecklingen under 1970-talet var inte enhetlig i riket. Under
perioden sjonk priserna pa bostadsritter i reala virden i de flesta
mindre titorter. De var ungefir oforindrade i de flesta storre orter
medan de steg i storstadsomridena. Om man endast ser till andra
hilften av 1970-talet, var det dock friga om en real prisstegring om 10
- 30 % i samtliga ortsstorlekar. Det totala marknadsvirdet pa bostads-
rittsbestandet ar 1980 torde kunna uppskattas till ca 25 miljarder kr. (jfr
SOU 1981:74 s. 273 ff). Enligt en undersdkning genomfdrd av spar-
delegationen uppgick det samlade marknadsvirdet pa bostadsritterna ar
1985 till nirmare 60 miljarder kr. Vissa ortstyper har uppvisat en
mycket kraftig prisstegring under senare ar. Prisutvecklingen kan dock
lika litet som tidigare antas ha varit enhetlig. Bestindet har ocksi Gkat
och torde nu uppga till omkring 600 000 ligenheter.
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Det marknadsvirde som bostadsritterna representerar kommer dock
inte till uttryck vid inkomst- och férmogenhetsbeskattningen, eftersom
det inte ar den enskilda bostadsritten som dr skatteobjekt, utan
fastigheten i dess helhet. For flerfamiljshusen dr dessutom fastighetens
taxeringsvirde beriiknat utifrin rddande bruksvardehyra i omradet, utan
hinsyntagande till marknadsvirdet p4 den eller de bostadsritter som
upplatits i den. Vidare dr det inte den enskilde bostadsrittshavaren som
beskattas, utan den forening, i vilken denne dr medlem. Vid formogen-
hetsbeskattningen beskattas dock den enskilde medlemmen for sin andel
i foreningen. Hans andel i bostadsforetagets behallna formdgenhet
beriknas di utifrin det taxeringsvirde som giller for foreningsfastig-
heten. Samma berikningsgrunder giller vid arvs- och givobeskattning.
Eftersom hénsyn ocksi tas till foreningens skulder uppkommer ofta
inget virde att redovisa. Bostadsféreningar och bostadsaktiebolag
beskattas pa enahanda sitt.

Redan det nu sagda visar att dagens situation inte dr tillfredsstill-
ande. Hirtill kommer att utredningen (Fi 1987:07) om reformerad
inkomstbeskattning, vars arbete dr inriktat pa att soka uppnd enkla,
enhetliga och likformiga regler dven for bostadsbeskattningen, kunnat
konstatera att avsaknaden av rittvisande skattevdrden inom bostadssek-
torn dr ett hinder for reformarbetet i den delen. Det bor dirfor nu
utredas hur en adndring skall kunna 4stadkommas.

Innan jag ndrmare gir in pa utredningsuppdraget kommer jag att
oversiktligt redogdra for huvuddragen i det nuvarande fastighetstaxe-
rings- och bostadsbeskattningssystemet.

3 Nuvarande regler
Fastighetstaxeringen

Vid fastighetstaxeringen tillimpas skilda virderingsregler beroende av
vilken byggnadstyp fastigheten utgdr. Byggnad som &r inréttad till
bostad 4t en eller tvd familjer hor till kategorin smahus, medan en
byggnad som dr inrittad till bostad it minst tre familjer bendmns
hyreshus. Vid denna indelning har det ingen betydelse vilken upp-
latelseform bostaden har. Gemensamt for fastighetstaxeringen ar att den
tar sin utgangspunkt i saluvirdet pa den allménna marknaden. For sma-
husen bestims virdet med ledning av en kopeskillingsstatistik. For
hyreshusen, som omsitts i mindre omfattning, berdknas marknadsvirdet
med ledning av hyresintikter och priser for hyresfastigheter. Vanligtvis
kan den verkliga hyresintikten tjdna till ledning ndr det giller hyreshus
upplatna med hyresritt. For hyreshus dir ligenheterna upplatits med
bostadsritt far vigledning i stillet tas av bruksvirdehyran i de allmén-
nyttiga bostadsforetagen pd orten. Marknadsvirdet for hyreshus med
bostadsritter torde i allminhet klart understiga de enskilda bostads-
ritternas samlade marknadsvirde. Skillnaderna ér inte lika uttalade
mellan igda smihus och smihus upplitna med bostadsritt, eftersom
prisnivan i orten pa de forra dven ligger till grund for virderingen av de
senare.
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Inkomsttaxeringen

Till grund for beskattningen av smihus samt fastigheter som &gs av s.k.
‘dkta bostadsforetag', lidggs det vid fastighetstaxeringen framtagna
taxeringsvardet. Med ''dkta bostadsforetag'' avses i det hir samman-
hanget bostadsforening eller bostadsaktiebolag vars verksamhet ute-
slutande eller huvudsakligen bestar i att 4t medlemmarna eller deldgarna
bereda bostidder i foreningsfastigheten. I nu angivna fall skall som en
schablonintikt tas upp viss procent av taxeringsvidrdet. Avdrag medges
i huvudsak endast for lanerdntor. I friga om bostadsforetagen redovisas
schablonintdkten under inkomst av annan fastighet hos bostadsforetaget,
saledes ej hos de enskilda medlemmarna eller deldgarna.

For smahus och hyreshus som inte schablonbeskattas sker beskatt-
ningen i stillet pa konventionellt vis, dvs. pd grundval av de verkliga
intikterna och kostnaderna.

Férutom inkomstskatt tas aven statlig fastighetsskatt ut. Underlaget
for fastighetsskatten, liksom skatteuttaget, varierar dock beroende bl.a.
av om fastigheten dr en smahus- eller hyreshusenhet och om den ér
schablon- eller konventionellt beskattad.

Kapitalbeskattningen

Sasom inledningsvis papekats skall vid fOormdgenhetstaxering den
enskilde medlemmens andel i foreningsformdgenheten redovisas som
tillgang. En effekt av avsaknaden av sirskilda vérderingsregler r att
detta formGgenhetsviarde normalt blir mycket lagt. Vad nu sagts giller
dven arvs- och gavobeskattningen.

4 Pigiende utredningsarbete

Ett omfattande utredningsarbete med att reformera inkomstbeskattningen
ar nu i sitt slutskede. Det nya skattesystemet ar tinkt att trida i kraft
den 1 januari 1991. Savitt giller bostadsbeskattningen behandlas denna
av den inledningsvis nimnda utredningen (Fi 1987:07). Utredningen har
1 denna del édven tagit upp den framtida beskattningen av bostadsritts-
foreningar och deras medlemmar. I det utredningsuppdrag som nu ir
aktuellt bor inga att dven beakta vad som anfdrs av utredningen. De
linjer som déir dras upp bdr vara vigledande for det nu foreliggande
utredningsuppdraget.

I sammanhanget bor ocksd nidmnas att ett betinkande med en Gversyn
av bostadsrittslagen m.m. nyligen har Gverlimnats till chefen for
bostadsdepartementet (SOU 1988:14). En lagradsremiss beriknas kunna
avlimnas under hosten 1989.

S Utredningsuppdraget

Som framgatt av det anférda dr, savitt géller bostadsrittssektorn, det
grundliggande problemet att det for taxeringen saknas en sjalvstdndig
virderingsmodell for savdl bostadsritter som flerfamiljshus dgda av
bostadsrattsforeningar. Genom att samma modell anvidnds for dessa
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fastigheter som i rena hyreshusfall kommer med dagens regler taxe-
ringsvirdet for en fOreningsfastighet inte att aterspegla det samlade
virde som bostadsrittsldgenheterna i fastigheten representerar. Detta
medfor brister i neutralitetshinseende vid beskattningen. En forsta
uppgift for utredningen bdr dirfor vara att undersoka hur en likformig
virdering av bostadsritter och sidana flerfamiljshus som &gs av
bostadsrittsforeningar bdr utformas. En sidan likformighet torde kriva
att man kan finna en metod for att bestimma réttvisande virden for
bostadsritterna. Utredningen bor visa hur detta kan uppnas.

I uppdraget bor vidare ingd att utreda om den tidigare nimnda
schablonbeskattningen av bostadsrittsforeningar 4r dndamélsenlig. Den
nuvarande grinsdragningen mellan dkta och odkta bostadsrittsforetag dr
av gammalt datum och har en del mindre tilltalande effekter. En annan
fraga som bdr belysas dr om beskattningen av bostadsritt bor ske pa
deligare- eller foreningsniva. I denna del vill jag sirskilt framhélla en
grundliggande tanke bakom nuvarande civilrittsliga lagstiftning i fraga
om bostadsrittsinstitutet, nimligen den form av samverkan som é&r
inbyggd i foreningssystemet. Detta talar for att den 16pande beskatt-
ningen for framtiden alltjimt bor knytas till foreningen och inte till de
enskilda andelarna.

Ytterligare en uppgift for utredningen bor vara att lamna fGrslag pa
vilka virden pA bostadsritterna som skall laggas till grund for formo-
genhets- resp. arvs- och gavobeskattningen.

Allminnyttiga bostadsforetag beskattas enligt samma schablonmetod
som bostadsrittsforeningarna. 1 samband med Gversynen av beskatt-
ningen av bostadsrittsforeningar kan det visa sig finnas berdrings-
punkter med frigan om beskattning av allméinnyttans fastigheter eller
eljest andra skél for en dndring. Utredaren bor vara oftrhindrad att
behandla denna fraga.

Véirderingsmodell

Fastighetstaxeringssystemet reformerades infor 1981 ars allménna fastig-
hetstaxering. I huvudsak fungerade det nya systemet vil. Ytterligare
erfarenheter har vunnits i samband med 1988 ars allméinna fastighets-
taxering av hyreshus, bl.a. av det utbyggda datorstodet. De forslag som
utarbetas bor i si stor utstrickning som mojligt anknyta till de virde-
ringsprinciper m.m. som utbildats inom den nuvarande fastighetstaxe-
ringen.

S4 bor t.ex. systemet med sirskilda virderingsmodeller ldmpligen
kunna byggas ut. Den virdering som sker enligt dessa modeller med
utgangspunkt i virdefaktorer, som ar egenskaper knutna till fastigheten
och som har betydelse for marknadsviardet, bor vara vigledande. I
Oversynen bor ingd uppgiften att ldimna forslag till hur en modell for
virdering av bostadsrittsligenheter skall vara utformad. De sirskilda
viardena kan sedan anvindas bl.a. som delvirden som sammantagna
liggs till grund for att bestimma taxeringsvirdet pa foreningsfastig-
heten.
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I fastighetstaxeringen finna vissa grundlidggande virderingsprinciper,
som idr gemensamma fOr samtliga slag av taxeringsenheter. Detta giller
t.ex. principen att taxeringsvardet skall bestimmas till det belopp som
motsvarar 75 % av taxeringsenhetens marknadsvirde under andra éret
fore taxeringsaret. Dessa allménna fragor bor inte inga i Gversynen utan
denna skall som nimnts avse endast de fragor som ir specifika forvir-
deringen av bostadsrittsligenheter och fastigheter som igs av bostads-
rattsfGreningar.

En viktig omstindighet i detta sammanhang dr fastighetsskatten. Det
ir angeldget att utredningen noga beaktar att de framtida taxeringsvir-
dena skall kunna anvindas dven som underlag for en fastighetsskatt.

Administration m.m.

Ett problem &r att det inte existerar nigot register Gver bostadsrittsbe-
standet. Uppbyggandet av ett sadant register torde vara en grundforut-
sittning foér den angivna virderingsmodellen. Om ett sidant register
behdvs bor det inga i uppdraget att ta stillning till hur det skall utfor-
mas, vad det bor innehalla, hur uppgifterna skall inhdmtas och vilken
myndighet som skall handha registerforingen. Det finns t.ex. redan i
dag uppgifter att tillga i den lidgenhetsforteckning som varje bostads-
rattsforening skall fora. Forteckningen skall bl.a. innehalla uppgifter om
ligenheternas beteckning, beligenhet, rumsantal m.m. Det far &ver-
vdgas om ett deklarationsforfarande ar nddvindigt som komplement
eller alternativ metod for uppgiftsinsamling.

En dirmed sammanhéngande fraga ér hur man far tillging till upp-
gifter om fGretagna forsiljningar av bostadsritter. For fastigheter finns
1 dag virderingsunderlag i form av den prisstatistik som lantmiteri-
verket for med hjilp av uppgifter fran inskrivningsmyndigheterna Gver
lagfarna fastighetsoverlatelser. I vad min den uppgiftsskyldighet som
for ndrvarande aligger bostadsrittsforeningarna enligt 42 § taxerings-
lagen (1956:623) kan fylla samma funktion for bostadsritternas del bér
Overvigas. Enligt denna bestimmelse skall en forening limna kontroll-
uppgift till skattemyndigheterna niir en bostadsrittshavare Sverlatit sin
lagenhet och dirvid bl.a. uppge avtalad kdpeskilling. Det bor inga i
uppdraget att redovisa vilka uppgifter som behdvs for att kunna taxera
lagenheter samt hur uppgifterna skall inhdmtas och registreras.

Jag vill vidare framhilla vikten av att forslagen fir sidan utformning
att de kan anknytas till den nuvarande taxeringsorganisationen. For
nirvarande verkstills fastighetstaxeringen av en nidmnd i varje fastig-
hetstaxeringsdistrikt for resp. slag av taxeringsenheter. Utredningens
mal bor vara att om méjligt sSka undvika organisatoriska sirldsningar
betriffande taxeringen av den egendom som ingar i utrednings-
uppdraget.

Vid utformandet av systemet bor utredaren inhimta erfarenheter fran
t.ex. Danmark, som har ett system for virdering av dgarligenheter. Det
danska fastighetstaxeringssystemet har i Gvrigt manga likheter med det
svenska. I samband med 1981 érs egendomsvirdering infordes dir ett
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datoriserat virderingssystem. Med hjilp av detta virderades tva
tredjedelar av all fast egendom jimte dgarlagenheter.

Vad jag hittills anfort bygger pa att virderingen av bostadsritter och
foreningsfastigheter utformas i néra anslutning till vad som giller for
fastighetstaxeringen. Utredningen bdr emellertid inte vara forhindrad att
soka sig fram till acceptabla virden pa annat sitt &n via fastighetstaxe-
ringen om detta skulle visa sig vara mojligt. I det fallet maste det dock
krivas att modellen har sadan triffsikerhet att den ger virden av sadan
stabilitet att berdttigade krav pa rittssikerhet och effektivitet blir till-
godosedda.

Vissa ovriga fragor

I den mén utredaren under sitt arbete dven uppméirksammar problem
som ligger utanfor det egentliga uppdraget bor denne vara oférhindrad
att 1imna fOrslag till 15sningar av dessa.

Ett flertal atgirder har pa senare tid vidtagits for att forenkla skatte-
reglerna. Atgirderna har avsett sivil de materiella reglerna som forfa-
randet, bl.a. genom fdrtryckning av uppgifter i deklarationsblanketterna.
Dot bdr vara en allmin inriktning vid Gversynen att gora ett enkelt
system utan att kravet pa rittvisa och likformighet dventyras.

Sammanfattningsvis bdr utredaren limna forslag till hur vérdering av
bostadsrittsligenheter och fastigheter som Zgs av bostadsrittsforeningar,
liksom hur den lSpande beskattningen av bostadsrittsforeningar och
formogenhets-, arvs- och gavobeskattringen av foreningens medlemmar,
skall utformas, samt betriffande fastighetstaxeringen, vilka register som
behdver upprittas, vilket virderingsunderlag som behdvs samt hur det
nya systemet skall administreras.

6 Redovisningen av utredningsuppdraget

Det utredningsuppdrag som jag ovan redovisat ror omraden dér grund-
material till stora delar helt saknas. I och for sig ér det 6nskvirt att de
nya reglerna skulle kunna tillimpas senast i samband med den allménna
fastighetstaxeringen av hyreshus som sker ar 1994. I denna del bor
arbetet bedrivas si skyndsamt som mdjligt. Forberedelsearbetet for
nimnda fastighetstaxering paborjas nidmligen senast varen 1992. Det ar
siledes av stor betydelse att nédvindiga register byggs upp sa snart som
mojligt for att ge ett komplett underlag for taxering. Utredaren bor
dirfor i sirskild ordning kunna, om s anses lampligt, redovisa denna
fraga. Aven andra fragor skall pA motsvarande sitt kunna behandlas
sirskilt. Det kan t.ex. pa ett tidigt stadium visa sig att uppgifter beho-
ver inhdmtas fran bostadsrittsforeningar och bostadsréttsinnehavare for
att forbereda taxeringen. Vad giller 6vriga delar av utredningsuppdraget
bor dessa redovisas i sadan tid att de kan tillimpas samtidigt med de
nya taxeringsvirdena.

Utredaren skall beakta innehillet i regeringens direktiv (dir.1984:5
och 1988:43) till samtliga kommittéer och sirskilda utredare angéende
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utredningsforslagens inriktning resp. EG-aspekter i utredningsverksam-
heten.

7 Hemstiillan

Med hinvisning till vad jag nu har anfort hemstiller jag att regeringen
bemyndigar chefen for finansdepartementet

att tillkalla en sirskild utredare - omfattad av kommittéférordningen
(1976:119) - med uppdrag att utreda hur ett system for taxering och
beskattning av bostadsrittsligenheter och bostadsrittsforeningar skall
utformas,

att besluta om sakkunniga, experter, sekreterare och annat bitride at
utredaren.

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

8 Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens &verviiganden och bifaller
hans hemstillan.

(Finansdepartementet)
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Tilldggsdirektiv

Tillaggsdirektiv till

bostadsrittsvarderingskommittén (Fi 1989:01) och
fastighetsskatteutredningen (Fi1990:13)

Dir. 1991:60
Beslut vid regeringssammantriade 1991-06-27
Statsradet Asbrink anfor.

Mitt forslag

Jag fOreslar att bostadsrittsvirderingskommittén och fastighetsskatte
utredningen ges tilliggsdirektiv i anledning av att skattereglerna foreslas
bli anpassade till den nya bostadsfinansieringen samt dirmed samman-
hingande frigor. Vidare fOreslir jag att ett nirmare samarbete
organiseras mellan de bada utredningarna.

Bostadsbeskattningen

Genom 1990 - 1991 ars skattereform har i flera avseenden nya regler
infOrts pa skatteomridet. Bl.a. har bostadsbeskattningsreglerna forind-
rats i si matto att skatt i okad utstrickning nu tas ut genom fastig-
hetsskatt. En sidan omldggning har i sin helhet genomférts betriffande
egnahemmen for vilka fastighetsskatten har ersatt schablonintiktsbe-
skattningen. Vissa hyresintikter och andra intikter fran sidana
fastigheter redovisas i inkomstslaget kapital, dir ocksi rinteavdragen
gors.

Vad avser allminnyttiga och liknande bostadsforetag samt vissa
bostads rattsforeningar har forindringarna emellertid hittills inte inne-
fattat schablonintiktsbeskattningen. Den schablonintikt som paférs dessa
bostadsforetag redovisas dock numera i inkomstslaget niringsverksam-
het. Enligt direktiven for bostadsrittsvirderingskommittén (Fi 1989:01),
BVK, ir kommittén ofrhindrad att behandla frigan om huruvida denna
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beskattningsmetod skall anvindas édven fortsdttningsvis (jfr dir.
1989:27).

Huvuduppgiften for BVK dr emellertid att finna en bittre metod 4n
den nuvarande fOr fastighetstaxering av sidana flerfamiljshus som &gs
av bostadsrittsforeningar. 1 direktiven betonas det angeldgna i att den
typ av taxeringsvirden som foreslas skall kunna anvindas som underlag
for fastighetsskatt.

Uttaget av fastighetsskatt sker pa basis av taxeringsvirdet. Det pagar
iiven en Sversyn av underlaget for fastighetsbeskattningen som utfors av
fastighetsskatteutredningen (Fi 1990:13), FSU. Enligt sina direktiv (dir.
1990:58) skall FSU bl.a. belysa effekterna av olika beskattningsunder-
lag i bostadspolitiska, fordelningsmissiga och andra héinseenden. Darvid
papekas att analysen bor beakta den prispaverkan som bostadssubven-
tioneringen kan ge upphov till.

Nya regler om bostadsfinansiering, m.m.

Riksdagen har nyligen antagit ett nytt bostadsfinansieringssystem som
skall tillimpas frin och med den 1 januari 1992. Systemet omfattar
savil egnahem som hyreshus och bostadsrdttshus. Det nya systemet
forutsiitter att reglerna for bade den 15pande beskattningen och realisa-
tionsvinstbeskattningen justeras i vissa avseenden.

Inom finansdepartementet har mot denna bakgrund utarbetats en
promemoria om skatteregler for ny bostadsfinansiering (Ds 1991:38)
som kommer att presenteras inom kort. Promemorian kommer att
remissbehandlas under sommaren 1991 och avsikten ér att dess forslag,
efter sedvanlig beredning, skall leda till lagstiftning senare under aret.

De fordndrade reglerna om bostadsfinansieringen utgdr i sig ett nytt
moment att analysera i BVKs och FSUs arbete. Dirtill kommer de fore-
slagna justeringarna i skattereglerna som utarbetats inom finansde-
partementet. Eftersom bida utredningarna arbetar pa att undersoka
basen for bostadsskatteuttaget, om dn med olika utgangspunkter och
inriktning, anser jag det vara en fordel om deras analyser av de nytill-
komna om stindigheterna kan samordnas. Jag finner dirfor anledning
att ge dem gemensamma tilliggsdirektiv.

Riktlinjer for utredningsuppdragen
Delvis dndrade regler for realisationsvinstberdkningen

I promemorian om skatteregler for ny bostadsfinansiering foreslas
atgdrder for att anpassa den l6pande beskattningen till det nya finan-
sieringssystemet. Siledes limnas dér forslag till regler om skattebehand-
lingen av investeringsbidrag, skattekompenserande réntebidrag,
realrintebidrag och rintelan.

I promemorian aktualiseras dven utformningen av realisationsvinstbe-
skattningen vid avyttring av bostadsritter. Darvid behandlas ocksa
frigor som inte omedelbart betingas av den nya bostadsfinansieringen,
dven om det finns ett samband. Det forslag jag nu syftar pd giller
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slopad genom syn vid tillimpning av den s.k. huvudregeln som giller
vid realisationsvinstberdkningen. Nagon forindring foreslas diremot inte
for berikning av realisationsvinst enligt takreglerna. Jag skall i korthet
forklara vad detta innebdr.

De nuvarande reglerna om berikning av realisationsvinst vid avyttring
av bostadsritt enligt huvudregeln innebir i praktiken att den vinst som
uppkommer sedan anskaffningspriset avriknats fran fGrsiljnings-
summan, skall justeras pa ett visst sitt mot bostadsrittsforeningens
formbgenhetsforhallanden. Hénsyn skall ndmligen tas till den forindring
som intréiffat i foreningens formogenhet mellan tidpunkten for anskaf-
fandet och tidpunkten f6r avyttringen av bostadsritten. Om foreningens
skulder mellan dessa tidpunkter har okat, skall realisationsvinsten Gka
med bostadsrittens del dirav. Har féreningsskulderna minskat, ned-
Justeras i stillet realisationsvinsten pi motsatt vis. Dessa genom-
synsregler innefattar ocksi regler om avdrags ritt for den skattskyldige
for dennes andel av fGreningens kostnader for ny-, till- och om-
byggnader samt for vissa virdehdjande atgirder.

En alternativ metod for berikning av realisationsvinsten ar takreg-
lerna. De innebir att vinsten beriknas som en viss procentuell andel av
forsiljningssumman. Aven i detta fall justeras vinsten med avseende pa
foreningens formbgenhetsférhallanden, dock med den skillnaden att det
avgdrande hir enbart dr férhallandena vid avyttringstillfillet.

Genomsynsreglerna tar siledes hénsyn till de ekonomiska forpliktelser
som bostadsrittshavaren ikldder sig genom att vara medlem i en bo-
stadsréttsforening. Metoden hade delvis sin motsvarighet redan enligt de
dldre reglerna, genom avdragsritt for kapitaltillskott till foreningen. Det
nya som tillforts lagstiftningen med genomsynen #r i princip att dven
kapitaloverforingar fran foreningen till medlemmen blir beskattade vid
avyttring av bostadsritten.

Konsekvenser av promemorieforslaget

Promemorians forslag om att slopa genomsynen vid tillimpning av
huvudregeln vid realisationsvinstbeskattning av bostadsritter har moti
verats av frimst de praktiska komplikationer som uppkommer. I forsta
hand avses de svarigheter som ir forknippade med den enskildes av-
drags ritt for sin andel av vissa freningsutgifter, nimligen dels mojlig-
heterna att fi fram ett korrekt underlag, dels de méanga génger
besvirliga bedomningar som ir nddvindiga. I den nyss nimnda prome-
morian har motiven for forslaget att i visst avseende slopa genomsynen
ndrmare utvecklats.

Promemorians forslag kan leda till ofillfredsstillande effekter pa
grund av att resultatet av vinstberikningen i vissa fall inte blir helt
korrekt om den sker enligt en huvudregel utan genomsyn. Detta giller
om forhillandena dr sidana att de avgifter for den 16pande verksam-
heten som de boende betalar till bostadsrittsforeningen (arsavgiften)
varit hogre eller lagre &n vad som - sett i ett lingre tidsperspektiv - ér
nddvindigt for att finansiera det 15pande underhallet inklusive normal
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fondering for inre och yttre underhall av storre beskaffenhet. I det
avseendet kan genomsynsreglerna sigas innebéra att konsekvenserna av
for hoga resp. for laga avgifter korrigeras genom beskattningsreglerna.
Detta bortfaller i och med en slopad genomsyn, vilket i princip innebér
okade mojligheter for foreningarna att skattefritt finansiera bostads-
rittshavarnas kostnader genom upptagande av lan.

Enligt min mening kan det vara motiverat att lata utreda om de skatte
missiga och ekonomiska effekterna som foljer av att man slopar genom-
synen vid tillimpningen av huvudregeln for realisationsvinstbeskatt-
ningen kan motverkas pa annat satt.

Uppdraget

Jag har tidigare redogjort for BVK:s uppdrag. Utredningen har under
sin verksamhet kommit att berdra sivil inkomstskatte- som fastighets-
taxeringsfragor. Mot bakgrund av uppdraget finner jag det lampligt att
uppdra 4t BVK att utreda frigan om vilka atgirder som kan vidtas for
att motverka de inte 6nskvirda skattemissiga och ekonomiska effekterna
av slopad genomsyn.

Aven vissa Ovriga forslag i promemorian om skatteregler for ny
bostads finansiering kan vicka frigor som jag anser att bade BVK och
FSU bor dgna gemensam uppmirksamhet at genom samrad. Det utred-
ningsarbete som jag nu asyftar bor inriktas pa att undersoka i vilken
mén de foreslagna justeringarna i skattereglerna forandrar utredningar-
nas analyser. Aven de konsekvenser som omlédggningen av bostadsfinan-
sieringen fir inom resp. utrednings verksamhetsomrade bor redovisas.
Redogdrelsen kan limnas separat i resp. utredningsbetiinkande.

Jag vill i detta sammanhang ocksi framhalla att de forslag FSU kan
komma att ligga fram rérande underlaget for fastighetsskatten ocksa bor
omfatta flerfamiljshus som #gs av bostadsrittsforeningar. Aven av
denna anledning finns det dirfor skil for ett ndra samarbete mellan de
bada utredningarna i sadana fragor.

Eftersom dessa tilliggsdirektiv kommer att fororsaka utredningarna ett
visst merarbete dr det motiverat att forlinga den tid inom vilken deras
hela uppdrag skall vara slutforda. Hérvid bor beaktas att promemorian
om skatteregler for ny bostadsfinansiering kan leda till lagstiftning forst
under slutet av ar 1991. Av dessa skil bor senaste tidpunkt for slutredo-
visning av utredningsuppdragen bestimmas till den 1 februari 1992.

Hemstiillan

Jag hemstiller att regeringen utvidgar bostadsrittsvirderingskommitténs
och fastighetsskatteutredningens uppdrag i enlighet med vad jag nu har
anfort.

Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens Gverviganden och bifaller
hans hemstillan.
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SAMMANFATTNING

Rapporten "Prisbildning pd bostadsridtter" har
viarderingsenheten pa lantmdteriverket gjort pa upp-
drag at bostadsrittsviarderingskommittén (BVK). I
rapporten redovisas insamlade uppgifter om bostads-
ratter pd vissa orter som forsdlts under 1988 och
1989. Detta material har sedan utgjort underlag for
de undersokningar som syftat till att analysera
sddana faktorer som paverkar priset pa de enskilda
bostadsratterna. Vidare har ambitionen varit att
utrona vilka av dessa faktorer som har avgorande
betydelse for prisbildningen pa bostadsridtter. Med
ledning- av dessa resultat ska ddrefter BVK ldmna
ett forslag till hur en modell for vardering av
bostadsrdattsfastigheter bor vara utformad for att
uppna rittvisande varden.

Undersdkningen

Undersokningen har omfattat 3 600 bostadsrattsfore-
ningar pa 30 orter. De Overlatelser av bostads-—
riatter som skett under aren 1988 och 1989 har doku-
menterats pa uppgiftsinsamlingsblanketter. Endast
kop som skett till marknadspris skulle omfattas av
undersokningen. Uppgiftslamningen har ombesdrjts av
bostadsrattsforeningarna sjalva. De enskilda bo-
stadsrdttsinnehavarna har saledes inte behdvt lamna
nagra uppgifter.

Svarsfrekvensen for samtliga orter var mycket god.
Endast fyra orter hade lagre svarsfrekvens an 80
procent.

Efter de manuella och maskinella granskningsom-
gdngarna aterstod totalt 22 000 representativa
Ooverlatelser. Detta material har sedan legat till
grund for undersokningen.

Av de undersdkta orterna var prisnivan pa bostads-
ratter hogst i Stockholms innerstad med 13 500
kronor per kvadratmeter bostadsyta. Ligst prisniva
med 380 - 420 kronor per kvadratmeter bostadsyta,
hade bostadsratter i Tidaholm, Falkoping, Vetlanda
och Skara.

Resultaten av denna undersokning ar beroende av de
forutsittningar och férhdllanden som radde pa bo-
stadsrattsmarknaden under aren 1988 och 1989.
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Analys av resultaten

Prlsnlvasklllnaderna som finns mellan bostadsritter
pa olika orter beror av bostadsmarknadslaget Till-
gangen pa hyreslagenheter ar av betydelse for pris-
bildningen. Nar det rader knapp tillgang pa hyres~
lagenheter med rimliga hyror okar efterfragan pa
bostadsratter vilket medfor hdjda prisnivder. Orts-
storleken har betydelse f6r prisnivan. Generellt
sett gdller att ju fler invanare en ort har desto
hogre &r prisnivan.

Det som undersbknlngen visat dr att for flerbo-
stadshus upplatna med bostadsratt, har det geo-
grafiska laget 1nom en ort mycket stor betydelse
fOor prisnivan pa de enskllda bostadsratterna.
Skillnader i prisnivaer kan vara betydande mellan
likartade bostadsratter som ligger i ollka om-—
raden. Generellt sett gdller att prisnivan ar hogst
for bostadsrdtter i1 ortens centrala delar och lagst
fOor bostadsratter i de perifera omradena.

Det som framgatt med all tydlighet av undersok-
ningarna ar att lokala variationer pad prisnivierna
inte dar ovanligt inom geografiskt 11kvard1ga
omraden. Detta fenomen kan forklaras av sadana
skillnader som gar att hianféra till mikroldget.
Faktorer som konstaterats paverka mikroldgets att-
raktivitet ar t ex statusfyllda adresser, belagen-
het vid sj6-, hav-, park- eller rekreationsomrade
och lugna mlljoer utan traflkstornlngar Bostads—
rdtter i tva likvardiga narbelagna omraden kan sa-
ledes uppvisa helt olika prisnivaer.

Aven inom omraden som avgransas med hansyn till
mikroldget finns normalt prisnivaskillnader. Stor
betydelse for prisbildningen pa den enskilda
bostadsratten har utemiljon. Utemiljdns status &r
framforallt beroende av faktorer knutna till mikro-
ldget. Utemiljons prispaverkan kan dock sdgas vara
beroende av hur den uppfattas fran varje bostads-
ratt. De egenskaper hos bostadsrétten som ar be-
roende av utemlljon och kan paverka priset dr fram-
forallt bottenvanlng, sjo— eller havsutsikt, bal-
kong, terrass, hdornldgenhet och gardshus Exempel—
vis kan en bostadsrdtts beldgenhet i byggnaden fa
betydelse for hur utemiljon uppfattas. Bostads-—
ratter som llgger hogt upp i en byggnad kan ha en
hogre prlsnlva an bostadsrdatter pa de nedre planen,
beroende pa exempelvis fri utsikt mot havet eller
en lagre storningsgrad fran trafiken.
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Storleken ar nast efter laget den mest betydelse-
fulla faktorn for priset pa bostadsrdtter. Inom en
avgransad delmarknad dir prisbildningen pa bostads-
riatter sker pa ett relativt enhetligt sitt finns
det vanligtvis bostadsrdtter av olika storleker. I
normalfallet ar det inte tillrdackligt att anvanda
sig av ett nyckeltal som dr relaterat till stor-
leken och 1lata det gidlla for hela delmarknaden. I
en viarderingssituation med syftet att asitta bo-
stadsratter rattvisande viarden sa skulle exempelvis
prisnivadn midtt i pris per kvadratmeter bostadsyta
eller ett absolut pris for ettor, tvaor etc normalt
sett ge en for dalig noggrannhet i varderingarna.
Anledningen till detta dr att marginalvdrdet av en
kvadratmeter bostadsyta i1 normalfallet inte ar 100
procent av genomsnittsvardet. Dessutom skiljer sig
priset at beroende pa om det Ar en liten, en normal
eller en stor bostadsrdatt av samma lagenhetstyp.

Det som fordras for att kunna asidtta bostadsritter
rattvisande varden ir sdlunda att storleksfaktorn
definieras for varje bostadsritt med bade antal rum
och kvadratmeter bostadsyta. Dessa faktorer ger
ocksd sammantagna ett matt pd bostadsrittens dis-
position. Marknadsundersdkningar far sedan utvisa
relationerna mellan pris och storlek, pris och
lagenhetstyp samt pris och disposition.

FOoreningarnas ekonomi har stor betydelse for pris-
bildningen pa bostadsridtter. De faktorer som har
anviants som matt pa foreningarnas ekonomi &Ar dels
nettoskuld per kvadratmeter bostadsyta och dels
arsavgift per kvadratmeter bostadsyta. Arsavgiften
paverkas indirekt av nettoskulden da det finns ett
pavisbart samband mellan lanens storlek och den del
av arsavgiften som utgdr rantekostnader.

Undersokningen har visat att i normalfallet blir
overlatelsepriserna ligre ju hogre arsavgiften/
nettoskulden dr. En forklaring dr att skillnader i
arsavgiften direkt slar igenom pa boendekostnader-
na. Prispaverkan pa bostadsritter dr relativt sett
stdrre i omraden med 18g prisnivad &n i omraden med
hég prisniva.

FOoreningens ekonomi dr avhangig av byggnadernas
alder. I normalfallet har foreningar med byggnader
av samma nybyggnadsar ungefir lika stora netto-—
skulder. Det beror pa att produktionskostnaderna i
stort sett varit desamma fOr byggnader som uppforts
vid samma tidpunkt. Produktionskostnaden paverkar
laneskuldens storlek som i sin tur inverkar pa
nettoskulden. Generellt sett gdller att ju nyare
byggnader foreningarna har desto hdgre a&r normalt
ocksad arsavgiften/nettoskulden.
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Detta innebdar att vid en jamforelse av likartade
bostadsrdatter som ligger i byggnader med olika
alder ar overlatelseprlserna inte sdllan hogre for
bostadsratterna i de dldre husen. Trots att pris-—
skillnader sannolikt finns som gar att hinfdra till
dldersfaktorn a4r det sdledes den motverkande fak-
torn arsavgift/nettoskuld som oftast vager tyngre.

I en varderingssituation ar det darfor av stdrsta

vikt att det finns information om bade arsavgift/

nettoskuld och byggnadens alder for att kunna gora
en riktig beddmning av marknadsviardet pa bostads-

ratten.

Av sadana jamférbara bostadsriatter som endast
skiljer sig at betridffande inre skick och utrust-
ningsstandard torde marknaden foredra bostadsritter
som har det basta allmdnna skicket. Hur detta slar
igenom pa priset har dock inte kunnat undersékas
har. Matbara prisskillnader torde dock finnas
mellan en nyrustad och en orustad bostadsratt. Upp-
skattningsvis dr denna skillnad s&dllan eller aldrig
hogre &an kostnaderna fOr renoveringarna.

Nar det gdller vissa egenskaper hos bostadsritter
kan avsaknaden eller tillgangen till dessa ha be-
tydelse fOr prisbildningen.

Bostadsratter som saknar badrum eller duschrum &r
relativt ovanliga. Avsaknaden av detta ger dock en
tydlig negativ prisinverkan.

Bostadsratter har antingen ett separat kok eller
kokvra/kokskap med eventuellt tillhdrande matrum.
FOor mindre bostadsratter kan det uppfattas som
positivt med kokvra/kokskap i stdllet for kdk. FoOr
stOorre bostadsrdtter dar det dock negativt om det
inte finns ett ordindrt kok. En faktor som har be-
tydelse i detta sammanhang dr hur dispositionen av
bostadsratten paverkas av tillgangen till antingen
kOok eller kokvra/kokskap Den positiva prisinverkan
av kokvra/kokskap ir normalt en f61ljd av att ut-
nyttjandet av den befintliga bostadsytan uppfattas
mer effektivt an for motsvarande bostadsritt med
kok.

Separat WC ar en faktor som i normalfallet inte
namnvidrt paverkar prisbildningen pa bostadsritter.
Stora bostadsrdtter har normalt separat WC p g a
att det varit ett krav i byggnormen. Prisskillnader
mellan stora bostadsratter med respektive utan
separat WC har inte entydigt kunnat sidgas bero av
denna faktor.
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Egenskaper hos fastigheten som har betydelse for
prisbildningen dr i forsta hand om byggnaden ar
utrustad med hiss eller inte. Bostadsratter som
ligger pa vaningsplan tre trappor upp eller mer
utan hiss, har en midtbar 1ldgre prisniva &n bostads-
ratter pa de ligre vaningsplanen.

Eftersatt underhdll av byggnaden med avseende pa
fasader, tak och installationer ger en negativ
prispaverkan om skicket ar uppenbart daligt. En
liten avvikelse fran det normala torde dock inte ge
nagon tydlig prispaverkan.
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P INLEDNING

. 1 Bakgrund och syfte

1989-06-08 beslutade regeringen att tillsdtta en
sdarskild utredare for att utreda hur ett system for
vardering av fastigheter som dgs av bostadsratts—
foreningar kan utformas som underlag for fastig-
hetstaxering. I utredningen ingadr &ven att behandla
fragan om den ldpande beskattningen av bostads-
rattsforeningar.

Bostadsrattsvarderingskommittén (BVK) bestar av
ordfdorande (utredaren), sekreterare, sakkunniga och
experter. BVK:s uppdrag ar att visa hur man med
hjdlp av en varderingsmetod for fastighetstaxering
kan uppna rattvisande virden for bostadsritts-
fastigheter. Kommittén har vidare till uppgift att
lamna forslag pa vilka varden pd bostadsratts-—
fastigheterna som ska ldggas till grund for be-
skattningen och den ska dven lamna forslag till hur
en modell for vardering av bostadsrattsfastigheter
ska vara utformad. I uppdraget ingdr ocksa att
redovisa vilka uppgifter som behdvs fOr att kunna
taxera bostadsrattsfastigheterna samt hur uppgif-
terna ska inhdmtas och registreras. Mot bakgrund av
detta har BVK gett riksskatteverket (RSV) i uppdrag
att samla in uppgifter om forsalda bostadsritter
under 1988 och 1989 pa vissa orter. I samarbete med
lantmdteriverket (LMV) utarbetades en uppgiftsin-
samlingsblankett. Ett representativt urval av
Sveriges bostadsrdttsfdreningar har sedan till-
stdllts uppgiftsinsamlingsblanketter. Fragornas ut-
formning har anpassats sa att inte varje bostads-—
rattsinnehavare behovt lamna svar utan detta har
kunnat ombesdrjas pa foreningsniva.
Varderingsenheten pa lantmidteriverket har genomfdrt
analysarbetet av samtliga insamlade uppgifter. Syf-
tetan att:

* sammanstdlla materialet och redovisa fakta kring
bostadsrattsmarknaden

* undersdka hur sambandet mellan pris och vissa
egenskaper hos de enskilda bostadsritterna ser
ut

* kunna pavisa och rangordna de prispaverkande
faktorer som enligt uppstdlld hypotes fdrklarar
en bostadsratts pris
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i UNDERSOKNINGEN

2.0 Omfattning och upplaggning

Syftet med undersdkningen dar att beskriva samban-—
den mellan priset och vissa egenskaper hos de en-
skilda bostadsridtterna. Vidare ska de prispaverkan-—
de faktorerna redovisas och rangordnas.

FOor att kunna gora detta har uppgifter behdvts om
ett antal Overlatelser av olika slag samt prisnote-
ringar for overldtelser som kan betecknas som rep-—
resentativa kop. D& nagot register over forsalda
bostadsratter och deras fysiska egenskaper inte
finns tillgdngligt har en sdrskild uppgiftsinsam-
ling behovt goras.

Malsiattningen med uppgiftsinsamlingen var att samla
in ett material bestaende av minst 10 000 represen-
tativa Overlatelser fordelade over orter med skilda
bostadsmarknadsldagen och olika ortsstorlekar.

Uppgiftsinsamlingsblanketterna skickades inte ut
till varje enskild bostadsrdttsinnehavare utan upp-
giftslimningen skulle istdllet ske pa forenings-—
niva. Blanketten var utformad sa att styrelserep-
resentant eller forvaltare utan nagra storre besvar
skulle kunna lamna uppgifter och fakta kring de
dverlatelser som gjorts i foreningen under aren
1:9.88 iochi® 198 9

22 Val av orter
2. iyl Urvalskriterier

De undersdkta orterna ska representera olika typer
av bostadsmarknader. DArigenom fas en uppfattning
om hur prisbildningen fungerar i omraden diar mark-—
naden ar i balans respektive obalans.

Orterna dr geografiskt spridda over hela Sverige.
Bostadsmarknadens storlek och strukturen pa orterna
har varit vagledande vid val av orter som skulle
ingd i undersdkningen. Efter kontakter med ett
flertal mdklare och varderare, som formedlade upp-
gifter om bostadsrattsmarknaden inom deras respek-
tive verksamhetsomrade, valdes 30 orter ut, se
figur 2.1. Syftet med att vdlja sa manga som 30
orter var bl a att kunna belysa storleken pa sprid-
ningen i marknadspriser fran det ligsta prisnivaom-
radet till det hdgsta prisnivaomradet. Det &r ocksa
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av stor vikt att analysera om de prispaverkande
faktorerna ar desamma mellan orter med sa vitt
skilda bostadsmarknadslidgen.

Umed

Hudlksvall
Bollnds Sdderhamn

Gévle
Avesta Sandviken
Sala Hedemora
Vasteras

¥ Jérfalla
Fijig "W Stockholm
Lidk3ping “ Orebro
Trolthattan Link3ping
Falkdping > Skara
\.

Géteborg — . ?a::?m
i )/ Nissjs
ity Vetlanda
Varnamo
Helsingborg

Hassleholm

Malmd

Figur 2.1 - Orter som ingdr i undersokningen
233 Genomforande

25351 Uppgiftsinsamling

I undersokningsomradet beriknades det enligt

fastighetstaxeringsregistret finnas 4 063 bostads—
rattsforeningar eller bostadsfdreningar. Det visade
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sig emellertid att ca tio procent av dessa &dgare
inte var bostadsrattsfdoreningar eller bostadsfdre-
ningar. Antalet foreningar som blev tillfragade Ar
saledes ca 3 600.

FOr datainsamlingen har en uppgiftsinsamlings-
blankett anvants, se bilaga 1. Den innehdller bl a
fortryckta uppgifter hiamtade fran fastighetstaxe-
ringsregistret.

Nir det gdller uppgifter om 6verlatelserna har upp-
giftslamnarna skriftligen uppmanats att endast
ldmna uppgifter om kOp som skett till marknads-
pris. Det innebdr att overldtelser i form av arv
eller gava inte skulle redovisas. Kop diar speciella
omstidndigheter paverkat kopeskillingen, t ex slikt-
kOp eller bytestransaktioner skulle inte heller
redovisas. Bytestransaktioner avses nir t ex sma-
hus, andra bostadsrdtter eller hyresldgenheter har
lamnats som dellikvid.

I foreliggande undersdokning har ansvaret lagts pa
uppgiftslamnarna att de inte lamnar uppgdifter om

s k orena kOp. Det hor dock till saken att det
manga ganger Ar svart att med bestidmdhet veta om en
overlatelse dr ett slidktkop eller en kombination av
kOp och byte. Vidare gar det inte att utesluta, att
det i viss omfattnlng kan forekomma uppgivna kope—
skillingar i Overlatelseavtalen som avviker fran
vad som faktiskt betalats.

Sammanfattningsvis gdller att det sannolikt fore-—
kommer ett icke obetydligt antal kop som inte &ar
representativa ur marknadssynpunkt. Dessa ej repre-
sentativa kOop har vid granskning och bearbetning av
insamlat material i mdjligaste man kunnat gallras
bort. Se vidare avsnitt 2.3.3.

2,352 Svarsfrekvens

Svarsfrekvensen har undersokts nar det gdller upp-
giftsinsamlingen. Med hjdlp av avprickningslistor
som fOorts av berdrda lokala skattemyndigheter,
numera bendmnda lokala skattekontor, sa har en be-
domning gjorts av svarsfrekvensen bland de till-
fragade bostadsrittsfdreningarna.

P4 foljande sida redovisas svarsfrekvensen for de
30 orterna.
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Tabell 2.1 - Andel inkomna uppgiftsinsamlings-

blanketter till skattemyndigheten
Ort

Stockholm
Gdteborg
Malmd
Linkdping
Orebro
Visteras
Helsingborg
Boras
Umed
Eskilstuna
Glvle
Jarfalla
Trollhttan
Hassleholm
Sandviken
Hudiksvall
Lidk8ping
Falkdping
Vérnamo
Néssjd
Sderhamn
Gislaved
Bolin&s
Vetlanda
Avesta
Sala

Skara
Trands
Hedemora
Tidaholm

Svarsfrekvens (%)

Slutsatsen blir att svarsbendgenheten har varit
mycket god, med undantag fran fyra orter dir mindre
an 80 procent av de tillfragade foreningarna
svarat.

258748 Granskningar

Hur bra ar kvaliteten pa de ldmnade uppgifterna och
har blanketterna fyllts i pa ett riktigt sitt? For
att undersdka detta har manuella och maskinella
granskningar av uppgifterna gjorts.

Syftet med den manuella granskningen var att gallra
bort de blanketter som var felaktigt ifyllda eller
som saknade svar pa vdsentliga fragor. Efter den
manuella granskningsomgangen var det 255 blan-
ketter, omfattande ca 3 000 Overlatelser,som var
felaktigt eller bristfdlligt ifyllda och som sa-
lunda maste hinfdras till gruppen ej anvindbara
overlatelser. For ca 370 taxeringsenheter redovisa-
des att det inte hade fOrekommit ndgra Overlatelser
under 1988 och 1989. Ca 22 500 Overlatelser passe-—
rade den manuella granskningen, ibland efter komp-
letteringar och justeringar av ldmnade uppgifter.
Dessa Overlatelser med uppgifter om forening, bygg-
nad och ldagenhet har SCB registrerat och lagrat pa
databand som ddrefter vidarebefordrats till LMV.
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Syftet med det forsta maskinella feltestet var att
gallra ut sadana Overlatelser som blivit felaktigt
ifyllda eller dar fel uppkommit vid stansningen. De
uppgifter som inte motsvarade uppstdllda rimlig-
hetstal skulle falla ut pa en kontrollista.

Kontrollistorna granskades och ej anvandbara over-
latelser eliminerades ur datamaterialet. Cirka tre
procent av de 22 500 o6verlatelserna plockades bort.

Det aterstadende materialet ca 22 000 overlatelser
analyserades med hjdlp av ett statistik- och ana-—
lysprogram (SAS). Syftet med det andra maskinella
testet var framst att undersdka hur stor del av
fragorna med svarsalternativen ja eller nej som
inte hade besvarats. Resultaten bor ge en god upp-
fattning om huruvida uppgiftslamnarna hade nagra
svarigheter att f& fram underlag till ifyllandet av
blanketterna. De fragor med siffervirden som svar
granskades dessutom en sista gang for att eliminera
extremvdrden som passerat igenom de tidigare
granskningarna.

Tabell 2.2 - Procentuell andel av de fragor som
saknar svarsregistrering

Balkong

Terrass

Hiss

Badrum/Duschrum

Kok

Kokvra/Kokskap

Gardshus

Sjo—- eller havsutsikt

Separat WC

Hornlagenhet

Fasad renoverad 1981 eller senare
Stammar utbytta

Tak, renoverat eller utbytt 1981
eller senare 110516

=
HOFHFWOWOOOUo
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Med bortseende fran eventuella fel som kan finnas
beroende pa uppgiftslidmnarnas forsumlighet, felak-
tiga korrigeringar av de manuella granskarna och
eventuella stansningsfel sa visar resultaten att
samtliga fragor har kunnat besvaras generellt sett
mycket bra av foreningarna.

P B Statistiksammanstdllningar
Nedan beskrivs det insamlade materialet. Syftet med

beskrivningen dr bl a att ge en bild av hur bo-
stadsrittsbestandet ser ut dels med avseende pa
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de ekonomiska variablerna och dels vad galler de
fysiska faktorerna. Vidare syftar beskrivningen
till att visa att det insamlade materialet hade en
sadan sammansattning att det lampade sig val for
den vidare analysen.

I det f6ljande presenteras sammanstallningen av
statistik som gjorts Over materialet. Medelpriset
per kvadratmeter bostadsyta har berdknats for samt-
liga 30 orter som ingar i undersoknlngsomradet
dessutom har noterats hur manga 6verlatelser som
skett inom varje ort och den procentuella omsitt-—
ningen per ar har berdknats, se tabell 2.3

Tabell 2.3 - Genomsnittliga priser for kop 1988 och
1989 i kronor per kvadratmeter
bostadsyta. Omsdttningsfrekvens

Medelpris Antal bo- Omsattning/

i kr/kvm stadsrdtts- ar, %

bostadsyta overlatel-

ser

Stockholm 135500 4 619 7
Goteborg 6 500 1l 890 10
Jarfalla 5 200 1 463 10
Malmo 4 300 230! 7
Umed 3 100 1 248 11
Orebro 2 600 1 012 10
LinkOping 2 600 889 9
Helsingborg 2 100 606 6
Viasteras 2 000 1 868 6
Trollhattan 1 800 189 2
Gavle 1 800 1 000 9
Hudiksvall 1 700 216 7
Sala 1 600 109 6
Soderhamn 1:8510/0 214 8
Sandviken 1l 400 457 9
Bollnas 1 310.0; 174 161
Eskilstuna 1 200 815 8
Boras 1 100 12 5 10
Varnamo 1 100 256 10
Hedemora 1 100 63 3
Gislaved 720 105 10
Hassleholm 650 363 10
LidkOping 600 346 5
Trands 590 160 8
Avesta 520 504 11
Nassjo 470 162 7
Skara 420 90 4
Vetlanda 390 149 12
FalkOping 390 278 11
Tidaholm 380 260 12
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Det bor podngteras att omsadttningen adr beridknad pa
materialet som har blivit registrerat. De ca 3 500
overlatelserna som gallrats bort i granskningsom-
gangarna ir exkluderade. Dessutom finns det sanno-
likt Overlatelser som inte kommit till vAar kanne-
dom, eftersom den totala svarsfrekvensen ar mindre
an 100 procent. Omsdttningen pa vissa orter kan
saledes i sjdlva verket vara stdrre. Mot bakgrund
av det ovanstaende har en forsiktig beddmning
gjorts av hela bostadsrittsbestandets omsidttning.
Qmséttningen uppskattas till ca tio procent per
ar.

Vissa egenskaper och utrustningsdetaljer hos
fastighet och bostadsrdtt har undersokts med av-
seende pa hur frekvent de forekommer i undersok-
ningsomradets bostadsridttsbestand, vilket visas i
tabell 2.4. Procentsiffrorna har baserats pa de
overlatelser diar fragorna besvarats.

Tabell 2.4 - Sammanstdllning Over hur frekvent
vissa egenskaper och utrustnings-
detaljer forekommer i materialet

JA NEJ
Altan/Balkong 66 34
Terrass 4 96
Hiss 37 63
Badrum/Duschrum 98 2
Kok 90 10
Kokvra/Kokskap 10 90
Gardshus 5 95
Sjo- eller havsutsikt 3 97
Separat WC 18 82
HOornlagenhet 14 86
Fasad renoverad 1981 eller
senare 28 72
Stammar, utbytta Ay 83
Tak, renoverat eller utbytt
1981 eller senare 30 70

Av detta kan bl a utldsas att sjo- eller havsut-
sikt, terrass, gardshus och avsaknaden av badrum/
duschrum forekommer bland fem procent eller mindre
av bostadsratterna.

De beridknade medelpriserna spanner fran 380 till

13 500 kronor per kvadratmeter, ldgst i Tidaholm
och hogst i Stockholm. De orter som har medelpriser
i samma storleksordning har vid analysen slagits
ihop till ett och samma prisnivaomrdde. Samman-
slagningen har gjorts i sex grupper, se tabell 2.5.
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Tabell 2.5 - Materialet grupperat i prisnivaomraden

Antal kOp Medelpris i
kr/kvm bostads-
yta

Grupp 1 Stockholm 4 600 13 500
Grupp 2 Malmo, Jarfadlla,

Goteborg 4 500 47300 - 6500
Grupp 3 Linkoéping, Orebro,

Umea 3 100 2 600 — 3 100
Grupp ¢4 Hudiksvall, Gavle, Troll-

hittan, Visterds, Helsing-

borg 30900 1 700 - 2 100
Grupp 5 Hedemora, Vidrnamo, Boras,

Eskilstuna, Bollndas,

Sandviken, Soderhamn, Sala 3 100 1 000 - 1 600
Grupp 6 Tidaholm, FalkOping, Vetlanda,

Skara, Nidssjo, Avesta, Tranas,

LinkOping, Hadssleholm, Gisla-

ved 2 400 S0 = 700

En uppdelning av materialet har gjorts med avseende

s pa kopear, se bilaga 2. Detta ger en uppfattning om
den prisutveckling som skett fran ar 1988 till ar
1989. Uppdelningen har gjorts anda ner till forsam-
lingsniva och visar genomgaende prisdkningar for
samtliga orter. Mattliga procentuella prisdkningar
kan noteras for Stockholm och GOoteborg medan ovriga
orter har stora procentuella prisodkningar.

Med utgangspunkt fran det tillgidngliga materialets
prisuppgifter har det gjorts en schablonmdssig berak-
ning av marknadsvardet foOor totala bostadsrattsbe-
standet. De sammanlagda marknadsvirdena for Sveriges
ca 600 000 bostadsridtter beddms ar 1990 ligga i
intervallet 120 - 140 miljarder kronor. Det kan jam-
féras med 1988 ars taxeringsvidrden for hyreshusen-—
heter upplatna med bostadsritt. Deras sammanlagda
taxeringsvarde uppgar till ca 70 miljarder kronor.
(Taxeringsvardet ska utgdra 75 procent av marknads-
viardet i 1986 ars niva).
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I tabell 2.6 visas en sammanstallning over medel-
varden for ett antal faktorer, indelningsgrunden &r
de sex prisnivaomradena.

Tabell 2.6 — Sammanstdallning av medelvarden for
nagra faktorer

Grupp 1 2 3 4 5 6 Totalt
Antal kOp 4 600 4 500 3 100 3 900 30100 12 14001 2405160.0
Pris (kr/kvm) 3500 5. 500 2 800 2 000 1 200 500 5 000
Storlek (kwvm) 59 64 70 63 59 60 62
Rum 2,0 28503 2.6 2,3 2 200 242
Arsavgift
(kr/kvm) 230 290 290 280 280 270 270
Nettoskuld 1)
(kr/kvm) 800 1 800 1 900 1 400 45 30.0, 15200 1 400
Nybyggnadsar
1978 — 89 (%) 3 1113 26 s 7 5 11l
1) Medelvdrdena av nettoskulder utan nagon reduktion av ej marknads-—

missiga 1an

Nettoskuld ar en konstruerad parameter och definie-
ras som foreningens 1an reducerade med foreningens
tillgangar utom fastigheten. Varje 6verlidten bo-
stadsrdtt har pardknats en nettoskuld per kvadrat-
meter bostadsyta med hjdlp av berdknade andelstal.
Bostadsrdttens nettoskuld &r salunda ett matt pa
foreningens ekonomi.

Som kommentar till denna statistik bdr sidgas nagot
om spridningarna av vdrdena inom varje grupp. Lanen
ar storst i foreningar med nyproducerade hus och i
foreningar som finansierat stdorre ombyggnader med
lanat kapital. Detta hinger samman med de hdga
produktionskostnaderna.

Vad gédller kvadratmeterpriset sa vet man att grupp
1 endast bestar av bostadsrdtter i Stockholm stad
och prisbilden for dessa dr relativt homogen inom
hela det omraddet. Ovriga grupper adr sammanslag-
ningar av orter som sannolikt innehdller omraden
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med storre relativa prisskillnader an t ex Soder-
malm i férhdllande till Ostermalm i Stockholm. For
egenskapen storlek gidller det omvidnda forhdllan-
det. Spridningen ar stdrst i grupp 1 och som man
kan se av framtagna min- respektive maxvarden ar
det just i Stockholm de storsta bostadsrdtterna
finns och dven manga av de minsta. Antalet rum
beror till stor del av storleken sa det ger i stort
sett samma relation. Vad gidller arsavgiften upp-
visar dven har Stockholm stdrst spridning vilket
kan forklaras av att det finns bostadsrattsfore-
ningar som inte tar ut nagon arsavgift alls.

2nd Tillvidgagangssiatt

Vid den tekniska undersdkningen av de faktorer som
antagits ha betydelse fOr prisbildningen pa bo-
stadsratter har i stor utstrdckning anvants reg-
ressionsanalyser. Dessutom har ofta kompletteringar
gjorts med medeltalsberdkningar for normligenheten
inom varje prisnivaomrade. Normligenheten motsvarar
den bostadsrdtt som ar vanligast forekommande med
avseende pa de egenskaper som dr knutna till varije
bostadsratt. Resultaten fran dessa undersdkningar
presenteras i kapitel 3. En utforligare beskrivning
av forfaringssdtten och moéjligheterna med undersok-
ningsmetoderna finns i bilaga 3. Vid analysen av de
prispaverkande faktorerna har dessutom vigts in de
erfarenheter som marknadens aktOrer besitter.
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gl REDOVISNING AV RESULTATEN

I detta avsnitt redovisas resultaten av undersok-
nlngen Hypoteser om olika faktorers prlslnverkan
pa de enskilda bostadsrdtterna har provats pa
undersoknlngsmaterlalet Tyngdpunkten i undersok-
nlngen har lagts pa forsoken att kvantifiera pris-
paverkan av de fysiska och ekonomiska egenskaper
som kan knytas till bostadsratten. I de fall som
undersdkningarna givit motsagelsefulla resultat
jamfort med hypotesen om prisbildningen har komp-
letterande analyser gjorts for att om mojligt kunna
forklara orsakerna. Bostadsrattsmarknaden ar inte
statisk utan liksom andra marknader paverkas den
bl a av omvarldsfaktorer som i sin tur kan fa
effekter pa utbud och efterfragan. Resultaten av
undersdkningen ar med andra ord avhanglg av de for-
utsattningar och forhallanden som radde pa bostads-
rattsmarknaden under aren 1988 och 1989.

30l Bostadsmarknadslaget

Bostadsritter som kan anses vara jamforbara ur alla
avseenden varierar i pris beroende pa var i Sverige
de ir beldgna. Bostadsratter med tre rum och kok i
Umed betingade vid samma tidpunkt 150 000 — 200 000
kronor hdgre pris &n motsvarande bostadsrdtter i
Hissleholm, for att ta ett exempel. Det som gor att
bostadskonsumenten ar beredd att betala mer for
samma slags vara pa olika marknader beror av en
mangd olika faktorer. Bostadsmarknadslaget ar
sannolikt den mest betydelsefulla.

Nedan gors en summarisk beskrivning av de prisbild-
nlngsmekanlsmer som beror av bostadsmarknadslaget.
Det ar i huvudsak ett utdrag ur rapporten Priser
och omsittning pa bostadsrattslagenheter, Ds Bo
198ilE28

Priset pad en marknad bestdms av utbud och efter-
fragan Det totala utbudet pa en bostadsmarknad ar
pd kort sikt lika med det totala antalet bostdder i
det existerande bestandet. Efterfragan bestams
framst av befolkning, hushallsstruktur, inkomst-
och foérmdogenhetsférhallanden samt hushillens prefe-
renser.

Ett karaktiristiskt drag for bostadsrattsmarknaden
11ksom fO6r bostadsmarknaden i stort ar att utbudet
pa kort och medellang sikt ar relativt ororligt,
medan efterfragan kan varlera betydligt snabbare.
Forandringar i efterfragan pa bostadsratter innebar
diarfor direkt paverkan pa prlsnlvan Bostadsratter
i flerfamiljshus betraktas som en delmarknad jamte
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hyresldagenheter i flerfamiljshus och smahus ned
dganderdtt. Det &r framfdrallt utvecklingen pé
hyresmarknaden som har stor betydelse fOr prisbild-
ningen pa bostadsritter.

Undersbkningar som gjorts tidigare visar att pd en
marknad i Jamv1kt har det relativt liten betydelse
for prlsnlvan pa bostadsritter om andelen bostads-
rdtter 4r 13g eller hog. I orter med fa bostads—
ratter kan det saknas traditioner pa just det
sattet att bo, vilket medfdér en 1ag grundefter-
fragan pa bostadsratter.

P3d en jamviktsmarknad med hdg andel bostadsratter
kan prlserna vara ungefdr desamma som pa en narknad
med 13ag andel bostadsriatter. Vid en overgang till
en overskottsmarknad ar risken pa en marknad med
manga bostadsritter stdrre for extremt laga priser
och svarlgheter med att kunna sdlja dessa. Vid en
overgang till en brlstmarknad okar prlserna gene-
rellt sett snabbare pa marknader med 1ag andel
bostadsrdtter och dven mindre attraktiva omriden
torde ha bdttre prisutveckling dn sddana omréiden
med hog andel bostadsratter.

Ortsstorleken har betydelse for prisnivan. Gene-
rellt sett gdller att prisnivan ar hdgre pd en stor
marknad an en liten. Lages- och statusskillnader &r
storre pa en stor ort. De hdogsta priserna betalas i
storstdderna, i residensstaderna och i universi-
tetsstaderna.

Tlllgangen pa hyreslidgenheter &ar avgorande. Vid god
tillgéng pa hyreslagenheter med rlmllga hyror i bra
bostadsomraden blir efterfragan pPa bostadsratter
begrdnsad. Tillgangen pa bostidder har efter av-—
slutandet av miljonprogrammet i mitten av 70-talet
stadlgt minskat fran ett betydande &verskott i
manga orter till ett ldge med generell bostads-—
brist. Under senare hidlften av 80-talet har cet
blivit allt vanligare med arslanga kotider eller
ldngre for att fa kontrakt pa en hyreslagenhet. En
sammanstdllning fran Boverket 1989-10-12 om ho-—
stadsmarknadslaget 1989 visar att av 278 komnuner
som svarat pa deras bostadsmarknadsenkat, uppgav 84
procent att bostadsmarknaden kadnnetecknades zv
brist pa bostdder, 15 procent uppgav att det i
stort sett wvar balans medan 1 procent uppgav att
det fanns Overskott pa bostidder. Nir det rader
knapp tlllgang till hyresldagenheter Okar efter—
fragan pa bostadsritter vilket medfdr hojda pris-
nivaer. I en Overskottssituation kommer istdllet
priserna pa bostadsritter att vara mindre in vid
jamvikt pa marknaden.
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Sammanfattningsvis bOr poangteras att de Oversikt-
liga undersodkningar av bostadsmarknadslidgets be-—
tydelse for prisbildningen pa bostadsritter som
gjorts inom ramen for denna rapport inte motsidger
tidigare erfarenheter. Det Overlatelsematerial som
samlats in infor denna undersdkning harror fran
aren 1988 och 1989. Detta var vid tidpunkter d3a si3
gott som alla kommuner redovisade en Okande bo-—
stadsbrist. Sammanstdllningen i bilaga 2 talar sitt
tydliga sprak. Den &kande bristen pd hyresldgen-
heter innebar dkad efterfragan pa bostadsriatter med
hojda prisnivaer som f61jd.

Nar det gdller ortsstorlekens betydelse fOr pris-
nivan pa bostadsridtter sd kan det konstateras att
atta av de tio storsta orterna i undersoknings-
materialet aterfinns bland de nio orter som hade de
hogsta medelpriserna per kvadratmeter bostadsyta.
Daremot synes inget samband finnas mellan andelen
bostadsrdtter och prisnivan samt andelen bostads-
ratter och prisutvecklingen.

32, Lage inom orten

Ett enkelt satt att avgransa marknader med olika
prisnivaer ir att gdra en ligesindelning som
sammanfaller med varje orts geografiska utbred-
ning. Nir man gor pa detta sdtt utmonstras ocksa
sadana faktorer som specifikt Ar knutna till orten,
d v s faktorer av den karaktdren som namnts i fore-
gaende avsnitt. Med ett sadant forfarande kommer
varje ort att betraktas som en sdrskild delmarknad
for bostadsridtter. En sadan indelning rdcker dock
inte fOr att kunna asidtta rittvisande virden pa
alla bostadsrdtter i en ort. Det dr namligen stor
spridning, sdrskilt inom storre orter, pa over—
latelsepriserna som till stor del kan fdrklaras av
bostadsratternas olika lagen inom orten. I attrak-
tiva lagen ar priserna hodga och omsidttningen ofta
1ag. Omvant gidller att i mindre attraktiva omraden
ar priserna ldgre och omsattningen ofta hdgre.

Foreliggande undersdkning vill visa pa hur over-—
latelsepriserna i de 30 undersdkta orterna varierar
beroende av bostadsratternas beldgenhet.

De resultat som redovisas har for att belysa lagets
inverkan pa bostadsrdtternas pris, begridnsar sig
till medelpriser per kvadratmeter bostadsyta inom
skilda omraden. Det bdr i detta sammanhang nimnas
att de prisnivaer som berdknats endast tar hinsyn
till faktorn storlek, matt i kvadratmeter bostads-
yta. Ovriga faktorer som har betydelse fOr bostads-—
ratternas pris ar inte normerade. Av detta foljer
att de prisnivaer som kommer att anges nedan inte
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kan betraktas som vad man i fastighetstaxerings-
sammanhang kallar riktvdrden. Undersodkningarna ska
ses som ett mera schablonmas51gt fOorsok att avgran-
sa geografiska omraden dar lagesfaktorn inverkar
med samma relation pa bostadsrattspriserna.

I bilaga 2 finns en uppdelning pa forsamllngsnlva
vilken far betraktas som en grov omrade51nde1n1ng
Prisskillnader mellan fdrsamlingarna inom samma ort
kan sannolikt hdnfdras till ldgesfaktorn. FOrsam-
lingsgrdnserna dr dock administrativa och passar
normalt inte som avgrdnsning av ldgets inverkan pa
bostadsrdatternas pris.

De vardeomradden (riktviarde for mark for bostadsbe—
byggelse) som upprdattades vid den allmdnna fastig-
hetstaxeringen 1988 (AFT88) vilka dd tog hinsyn
till ldgesfaktorn for bostadshyreshus har anvints
for att dela in orterna i prisnivaomrdden. Resul-
taten, se bilaga 4, visar medelpriserna per kvad-
ratmeter bostadsyta inom varje sadant vardeomrade.
Generellt sett Okar Overlatelsepriserna f6r bo-
stadsratter ju hogre riktvdarde marken har, vilket
indikerar att indelningen i virdeomrdden inom
undersékningsorterna ger en bdattre Overensstammelse
av lagets prlspaverkan an forsamlingsindelningen.
Ligets inverkan pa bostadshyreshus torde dock
skilja sig mot inverkan pa bostadsrattshus, se
vidare avsnitt 4.1. F6rsok har ocksd gjorts att
dela in ett par orter i dnnu mer detaljerade pris-
nivaomraden.

Goteborg, Malmd och Gavle &r tre av de orter som
har specialstuderats nar det galler ldgets betydel-
se for prlsblldnlngen pa bostadsritter. Dessutom
har stadsdelen Ostermalm i Stockholm undersdkts mot
samma bakgrund.

Gavle hade vid AFT88 en indelning i vardeomraden
med fyra olika riktvdrden fOr tomtmark till hyres-—
hus med byggnadsratt fOr bostdder. De genomsnitt-—
liga kvadratmeterpriserna for bostadsritter var
lagst i omraden med det ligsta riktvardet och steg
ju hogre riktvdrdet blev. Stadsdelen Ostermalm i
Stockholm hade V1d AFT88 delats in i fyra vardeom-—
raden med lika manga riktvirden. Aven hir steg
priserna for bostadsrdtter ju hdgre riktvirdet
var.

En indelning med hjdlp av vardeomrade51ndeln1ngen
fran AFT88 skulle ge en alldeles for grov omrades-
indelning om man vill komma at vissa speciella
ldgen ddar prisnivan dr avvikande p g a mikrolidgets
attraktivitet. De speciella prispaverkande effekter
som harvid avses ar t ex statusfyllda adresser,
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beldagenhet vid sjo-, hav-, park- eller rekreations-
omrade och avsaknaden av storande trafik. Dessa
faktorer enskilda eller sammantagna torde ha en be-
tydande prishdjande effekt. Mojligheten att fanga
in dessa skillnader inom en ort kan mojliggoras med
en mycket detaljerad indelning i geografiska
omraden.

Bostadsratternas medelpriser per kvadratmeter bo-
stadsyta har berdknats fOr samtliga taxeringsen-
heter. Varje bostadsrattsforening bestar oftast av
en taxeringsenhet. Bostadsrattsfdreningar med 1lik-
nande prisnivaer i jamférbara ldgen har avgrinsats
for att tillhdra samma prisnivaomrade.

Det bor poangteras att de prisnivaer som berdknats
hiar tar hansyn till faktorn storlek och dessutom
till faktorer som ar knutna till mikroldget. Dar-
emot har Ovriga prispaverkande faktorer antagits
vara normalfodrdelade mellan omradena. Om det inte
forhdllit sig pa detta sittet blir den angivna
prisnivan inte representativ och jamforelsen med
andra omraden kan sdledes bli missvisande.

Utgangspunkten for arbetet med indelning i pris-
nivdomraden har varit att prisnivaskillnaden mellan
tva angransande prisnivdomraden inte bor understiga
tio procent av den ligsta prisnivan. Prisnivaerna
grundar sig pa medelpriserna per kvadratmeter bo-
stadsyta for 1989-ars overlatelser.

Efter analys av medelpriserna for Gavle delades
titorten in i 23 prisnivaomraden med 15 olika pris-
nivder. Detta ska jamforas med de fyra virdeomraden
och lika manga riktvirden som faststdlldes vid
AFT88.

Vid en jamforelse mellan olika prisnivaomraden sa
dr det en spannvidd pa 1 300 - 3 500 kr/kvm fran
den ligsta till den hogsta prisnivan.

Motsvarande indelning i prisnivaomrdden med an-
givande av prisnivaer har gjorts for stadsdelen
Ostermalm i Stockholm. Efter analys av medelpriser-
na per kvadratmeter bostadsyta har Ostermalm delats
in i 23 prisnivdomraden med tio olika prisnivaer.
Detta kan jamforas med de fyra vardeomraden och
lika manga riktviarden som faststdlldes vid AFTS88S.

Vid en jamforelse mellan olika prisnivdomridden sa
ar det en spannvidd pa 13 000 - 26 000 kr/kvm fran
den ldgsta till den hogsta prisnivan.

En indelning i prisnivaomraden f6r Goteborgs och
Malmos centrala delar har utforts inom ramen fOr
ett examensarbete i fastighetsekonomi, sektionen
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for lantmateri v1d Tekniska Hogskolan i Stockholm
ar 1991 1l). pa uppdrag av lantmdteriverket har tek-
nologerna kartlagt 1agets betydelse foOr prisbild-
nlng pa bostadsritter i Goteborg och Malmé. Pris-—
nivaomraden har tillskapats med hjalp av det in-
samlade Overlatelsematerialet fran aren 1988 och
1989. Dessutom har lokala midklares och viarderares
erfarenheter av bostadsrdttsmarknaden vigts in i
beddmningen.

Den hypotes man arbetat efter och velat verifiera
ar att prlset pa bostadsratter foérindras med av-
standet fran centrumkirnan. Bostadsritter i cent-
rala delarna av stdderna torde betlnga de hogsta
overlatelseprlserna Ju langre fran centrumkirnan
en bostadsrdatt ar geografiskt belidgen desto lagre
torde Overlatelsepriserna vara.

Nar man har delat in respektive ort i prisnivaom-
raden har man tagit hansyn till férhdllanden som
man antagit paverkar lagesfaktorn. Det &r fram—
forallt bostadsrattsféreningens omgivning sasom
narhet till centrum, till park/friluftsomraden,
till sj6/hav och till .service samt omr3dets karak-
tar och status.

FOor Goteborg har ett forslag till indelning i pris-
nivaomraden gjorts for de sju forsamlingar som
tdcker in de centrala delarna av orten. Berdrda
forsamlingar &r Sankt Pauli, Vasa, Haga, Oskar
Fredrik, Masthugget, Karl Johan och Domkyrkofdrsam—
lingen. Stadsdelarna som 1ngar i dessa forsamllngar
har delats in i 55 prisnivaomraden med 21 PLiS~
nivaer.

Vid en jamforelse mellan olika prisniviomraden si
dr det en spdnnvidd pa 5 000 - 12 500 kr/kvm fran
den ldgsta till den hdgsta prisnivan.

Pa motsvarande sdtt har Malmds centrala delar
delats in i prisnivaomrdden for bostadsritter.
Forsamlingarna Sankt Petri, Slottsstaden och Sankt
Johannes tdcker in de stadsdelar som kartlagts Det
undersékta omradet har delats in i 43 prisnivaom-
raden med 23 prisnivaer.

Vid en jamforelse mellan olika prisniviomr3den sa
dr det en spannvidd pa 3 300 - 8 400 kr/kvm fran
den l&dgsta till den hogsta prisnivan.

1) Agneta Tallberg och Per Wieslander (handledare
Kurt Psilander) - Prisbildning pd bostadsritter
i Goteborg och Malmd, Stockholm 1991.
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I Danmark har man tillskapat en varderingsmodell
som anvands vid taxering av dgarldgenheter. Det kan
konstateras att den dokumenterade prispaverkan av
lagesfaktorn har givits stor betydelse fOr enskilda
dgarlagenheters berdknade taxeringsvdrden. Som
exempel kan namnas att kommunen KOpenhamn och den
angransande kommunen Fredriksberg har 13 varde-—
ringskretsar som delats in i 156 vardeomraden. Till
grund foér denna omradesindelning ligger forsalj-
ningar av dgarldgenheter som skett under 18
manaders tid, totalt ca 7 300. Omsdttningshastig-
heten av dgarlidgenheter i dessa kommuner &r saledes
ca 10 procent per ar. Vid en jamforelse mellan
olika virdeomraden sa finns det en spinnvidd pa

4 865 — 10 115 danska kronor per kvadratmeter
bostadsyta fran den ligsta till den hdgsta viarde-—
nivan. Agarlidgenheterna i Sundby vistra som ligger
i sydvastra delen av KOopenhamns kommun har den
ldgsta viardenivan. Agarligenheterna i en del av
Osterbro som ligger utmed kusten har den hdgsta
viardenivan.

353 Storlek och disposition

Nar man talar om bostadsrattens storlek anvands
oftast foljande tva begrepp; antingen antal rum och
kOk eller antal kvadratmeter bostadsyta inklusive
kok.

Tva bostadsriatter som dr jamforbara ur alla avseen-—
den utom nar det gdller storleken, betingar olika
pris pa marknaden. Hur storleken paverkar bostads-—
ratternas pris belyses i det fdljande.

Vi har utgdtt fran foljande antaganden:

— Ju stOrre en bostadsratt ar desto hdgre blir
dverlatelsepriset.

— Ju fler rum en bostadsratt har desto lagre blir
priset per kvadratmeter bostadsyta.

— Ju fler kvadratmeter men med samma antal rum

desto ldagre blir priset per kvadratmeter bo-
stadsyta.

Det ovanstaende sambanden belyses med resultaten
fran undersokningarna som till stora delar grundar
sig pa regressionsanalyser.

Resultatet av regressionsanalysen visar att det
finns ett starkt samband mellan pris och lagenhets-
storlek. Ju storre en bostadsrdatt ar desto hogre
pris betingar den.
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Datorn har berdknat den rdta linjen som biAst an-
passar sig till ortsprismaterialet i de sex pris-
nivaomradena. Storleken har angivits 1 kvadratmeter
bostadsyta. Samma berdkningar har utfdrts med antal
rum som oberoende variabel, men i detta fall visar
regressionslinjen en betydligt sdmre anpassning
till materialet. Detta hinger naturligen samman med
att priserna f6r en tvarummare har stdrre spridning
(standardavvikelse) &n vad bostadsritter med exem-—
pelvis ytan 60 kvadratmeter har. Dessutom Ar margi-
nalvdrdet for en kvadratmeter bostadsyta mindre in
marginalvardet for ett rum.

Regressionslinjer for varje grupp &r inlagda i
diagrammet for att visa det matematiska samband som
finns mellan priset per kvadratmeter och storleken.
Linjens lutning ger vidgledning om hur stor skill-
naden i pris per kvadratmeter bostadsyta Ar mellan
olika lagenhetstyper fran ett rum och kdk till fem
rum och kok.
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Figur 3.1 - Diagram med pris per kvadratmeter bo-
stadsyta och storlek for varje lagen-
hetstyp
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Figur 3.1 visar sambandet mellan pris per kvadrat-
meter och ldagenhetstypen (antal rum). Varje tecken
med en siffra ovanfor anger medelpriset per kvad-
ratmeter bostadsyta for bostadsratter med just det
antalet rum. Procentsiffror anger andel Overlatna
bostadsratter av varje ldagenhetstyp. FOr varje
grupp dr dessutom antalet &verlatelser angivet samt
genomsnittlig prisniva och storleken som markerats
med stora punkter.

Det dar tydligt att medelpriserna per kvadratmeter
bostadsyta inte ligger pa en rdt linje f6r nigon av
grupperna. Anmdrkningsvart dr att medelpriset per
kvadratmeter bostadsyta Okar fOr grupperna 1, 4, 5
och 6 ju fler antal rum bostadsratten har.

Detta forhallande &r tvartemot den hypotes som
stdlldes upp inledningsvis. I undersokningen har
forutsatts att lagenhetstyperna ar normalfordelade
med hdnsyn till andra prispaverkande faktorer.
Exempelvis ar det viktigt att ldgenhetstyperna &ar
jamnt fordelade mellan omraden med olika pris-
nivaer.

Nar det gdller bostadsratter i grupp 1 visar djupa-
re studier att av lagenhetstyperna fyror och femmor
ar det en storre andel av dessa som ligger i de
attraktivare omradena an vad som dr fallet med
ettorna, tvaorna och treorna. Medelpriserna for
fyror och femmor paverkas av detta forhdllande och
ger i sin tur inverkan pa regressionslinjens lut-
ning. Analyser av medelpriser for ldgenhetstyper
inom finare avgrdnsade geografiska omraden i grupp
1 indikerar att sambandet mellan priset per kvad-
ratmeter och liagenhetstypen inte Ar sasom siiefbhe Sehail
visar. Figur 3.2 visar motsvarande samband for
dverlatelser inom forsamlingarna St GOran och
Gustav Vasa i Stockholm. Figur 3.3 och 3.4 ir en
uppdelning av orterna inom grupperna 2 och 3.

PRISAN REGRESSIONSLINJE FUR GRUPP 1 — — — — — —
KKR
*

144

13 1T

12 4

»
>

Figur 3.2 - Diagram Over pris per kvadratmeter bo-
stadsyta med linjer mellan medelpriset
for varje lagenhetstyp (tva forsam-
lingar i Stockholm)
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REGRESSIONSLINJE FOR GRUPP 2 — — — — __ __ __
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Figur 3.3 - Pris per kvadratmeter bostadsyta for
varje lagenhetstyp (orterna i grupp 2)

Figur 3.3 visar uppdelningen av grupp 2, dir orter-
na Goéteborg, Malmoé och Jirfdlla ingar. Bade Gote-
borg och Malmé uppvisar samma bild som giller gene-
rellt for grupp 1 Stockholm, d v s att medelpriser-—
na per kvadratmeter bostadsyta for de stora lagen-—
hetstyperna ar hogre an for de smd. Framsta orsaken
till detta &r densamma som gdller f&r Stoczholm.
Aven i Goteborg och Malmd ligger en stdrre andel av
de stora lagenhetstyperna i attraktiva omraden in
vad som dr fallet med de sma. Den ort som avviker
markant fran ovanstdende ménster i grupp 2 ir Jir-
fdlla. De hogsta medelpriserna per kvadratneter
bostadsyta noteras for ldgenhetstypen ett rum och
kOk och de lagsta for fem rum och kdk. Bebyggelsen
i Jarfdlla ar uppford till stdrsta delen under
1960- och 1970-talen. Dessa hus ligger ocksa geo—
grafiskt sett vdl samlade kring kommuncentrum s
att man med hdansyn till den betydelsefulla lages-
faktorn kan pasta att Jiarfidllas bostadsritisbestand
ar mer homogent &n de 6vriga +tva orternas : grupp
2. Hypotesen om att medelpriserna per kvadratmeter
bostadsyta avtar ju stdrre ldgenhetstyp giller
salunda med all tydlighet i Jirfialla.
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Figur 3.4 - Pris per kvadratmeter bostadsyta for
varje lagenhetstyp (orterna i grupp 3)

Figur 3.4 visar uppdelningen av grupp 3, med orts-—
prismaterial fran Umea, Orebro och Linkdping. Umea
uppvisar samma monster som Jarfdlla i grupp 2. Medel-
priserna per kvadratmeter bostadsyta sjunker ju
storre lagenhetstypen dr. Det dr framforallt ldgen-
hetstypen ett rum och kok som har betydligt hogre
kvadratmeterpris an de Ovriga. En forklaring till
detta 4r att Umeda som Ar en universitetsstad har en
relativt hog andel enpersonshushdll. Denna grupp
efterfragar foretrddesvis ett rum och kdk. Vintetiden
till studentldgenheter har varit lang vilket medfort
att priserna kraftigt pressats uppat for ettor jam-
fort med ovriga ladgenhetstyper.

FOor Linkoping som ocksa &r en universitetsstad med
stor andel enpersonshushall uppvisar medelpriserna
for de olika lagenhetstyperna ett med Umed liknande
monster. Ettor och tvaor har markant hogre medel-
priser per kvadratmeter bostadsyta &n Ovriga ligen-
hetstyper.

Orebro &r den ort som avviker fran de tva Ovriga i
grupp 3. Ettor har de lagsta medelpriserna medan
femmor har de hogsta. Orebro har en relativt liten
andel bostadsratter i flerfamiljshus jamfort med
manga andra orter. Bostadsratter med fem rum och kok
ar den lagenhetstyp som det finns minst antal av i
bestandet. Utbudet av femmor ar ocksia litet i for-
hallande till andra ligenhetstyper. En allmin pris-
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uppgang pa smahusmarknaden torde sannolikt ha medfor
en okad efterfrdgan pa stora bostadsritter fran fler
personhushall. Detta kan vara en forklaring till att
medelpriserna per kvadratmeter bostadsyta for femmor
var hogre an for ettor vid denna tidpunkt.

En faktor som beror av storleken ar hur en ldgenhets
typs yta kan utnyttjas och disponeras. Faktorn som
bendmns bostadsrdttens disposition har undersdkts me
avseende pa om marknaden tar nagon hdnsyn till den
vid prisbildningen pa bostadsritter. Hypotesen som
stdlldes upp inledningsvis sdger att priset per kvac
ratmeter bostadsyta blir lagre fOr samma ldgenhetsty
ju storre bostadsratten dr. Det som dessutom under-
sOks dr om det finns nagra skillnader i pris mellan
lika stora bostadsratter som har olika antal rum. I
figurerna 3.5 och 3.6 visas sambandet mellan varije
lagenhetstyps kvadratmeterpris och storlek.

50 100 150 50 100 150
Figur 3.5 - Regressionslinjer som Figur 3.6 — Regressionslinje
visar spridning i priser som visar sprid-
fOr varje lagenhetstyp ning i priser f¢
(grupp 1 och forsamlingen varje ldgenhets-
Sankt GOran) typ (grupp 3 oct

orten Umed)

Figur 3.5 som gdller for grupp 1 visar att smd etto:
pa 25 kvadratmeter har cirka 30 procent hogre kvad-
ratmeterpris &n dubbelt sa@ stora ettor. Det absolut:
priserna for de sistnamnda dr inte 100 procent hogre
utan bara 50 procent. Linjerna ar framraknade med
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hjdlp av regressionsekvationer f6r varje ligenhets-
typ. Regressionslinjerna fOr ldgenhetstypen ettor
uppvisar god signifikans, d@ v s det ratlinjiga sam-
bandet mellan pris och storlek dr statistiskt
sdkerstdllt. Nar det gdller tvaor, treor, fyror och
femmor dr sannolikheten mindre att det flnns nagot
sadant ratlinjigt samband. Det innebar att for de
sistndamnda ldgenhetstyperna bdr resultaten tolkas
med viss forsiktighet.

Grupp 3 har hogst medelpris per kvadratmeter for
ettor och sjunkande priser ju fler rum en bostads-
rdatt har. I figur 3.6 ser man att det finns ett
linjart samband mellan pris per kvadratmeter bo-
stadsyta och varje lagenhetstyps disposition. For
lagenhetstyperna ettor, tvaor och treor &r det rit-
linjiga sambandet statistiskt sdkerstdllt medan det
for fyror och femmor &r osidkert om ndgot sadant
samband verkligen foreligger.

Figur 3.6 visar att extremt stora ettor har 1lagre
pris per kvadratmeter bostadsyta dn normala ettor.
Det mest anmdarkningsvdrda ar dock att det absoluta
priset for stora ettor, linjen fo6r Umed, kan vara
lagre an priset fOr normalettorna. Detta forhallan-
de kan inte enbart forklaras med att dispositionen
av de storre ettorna skulle vara sa mycket simre
utan det beror sannolikt av ytterligare faktorer.
En forklarlng kan vara att eftersom arsavgiften
baserar sig pa bostadsytan dar betalningsviljan
ocksa av den anledningen lagre for stora bostads-
ratter av samma ldagenhetstyp i forhallande till
normalstorleken. Framforallt har dock sannolikt
ldget influerat resultaten. Manga av de storsta
ettorna i bostadsrattsbestandet ligger foretrides-—
vis i den nyare bebyggelsen som 1agesma351gt ar
sdmre och salunda har en ligre prisniva.

En bostadsradtts disposition dr ocksa beroende av
antalet rum. Ju fler rum som far plats pa samma
antal kvadratmeter desto battre kan dispositionen
av bostadsratten normalt sdgas vara. Detta for-
hallande gdller med all tydlighet fdr bostadsritter
med upp till tre rum. Av figurerna 3.5 och 3.6
framgar att en tvaa pa 50 kvadratmeter betingar ett
hogre kvadratmeterpris an en lika stor etta. Mark-
naden virderar salunda tvad rum pad samma antal kvad-
ratmeter betydligt hogre an om bostadsritten bara
har ett rum.

Ndr det gdller bostadsratter med fyra rum och mer
visar regressionslinjerna att dessa kan ha ligre
kvadratmeterpris an lika stora bostadsratter som
har farre antal rum. Detta ger det motsatta for-
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hallandet vid prisbildningen. Marknaden foredrar
sdlunda en trea med normalstora rum fore en fyra
med rum som Ar fordelade pa lika manga kvadrat-

meter.

3.4 Arsavgift och nettoskuld

Bostadsrattsforeningens nettoskuld berdknas genom
att fran summa skulder dras summan av alla till-
gangar utom fastigheterna. Skulle tillgangarna vara
stdrre in skulderna uppstar i stidllet en nettofdr-
mogenhet. I de allra flesta foreningar finns dock
lang som Overstiger tillgdngarna vilket innebir att
en positiv nettoskuld dr vanligast forekommande. I
sadana foreningar beldper pa varje bostadsritt en
andel i foreningens nettoskuld. Vid dverlatelse av
bostadsratt foljer i princip denna nettoskuld med
bostadsratten. Kop av bostadsratt innebidr saledes
dels en betalning av kOpeskilling dels ett Over-
tagande av bostadsrattens andel i foreningens
nettoskuld. Summan av dessa bada belopp skulle
kunna sdgas utgdra det "verkliga priset" for over-
tagande av en bostadsridtt. Fragan ar dock om mark-
naden verkligen fungerar i enlighet med detta syn-—
sattl

I detta avsnitt gors forst en genomgang av tre teo-
retiska exempel som far belysa hur aktorer pa olika
bostadsrittsmarknader kan agera. Darpa redovisas
tvd olika modeller att reducera icke marknads-
massiga skulder efter. Darefter foljer en redovis-—
ning av de bearbetningsresultat som ortsprismate-
rialet gett ndr det gidller arsavgiftens och netto-
skuldens eventuella prispaverkan.

Foljande forutsdattningar gdller i samtliga exem-—
pel. Bostadsratterna A, B och C ligger inom samma
omrade dir prisnivan Ar 10 000 kr/kvm. Bostads-
ratterna dr identiska utom i det avseendet att de
har olika stora nettoskulder. Bostadsratt A har

2 000 kr/kvm, B har 1 000 kr/kvm och C har 0 kr/kvm
i nettoskuld.

Exempel 1

Pa en perfekt bostadsrittsmarknad dir aktdrerna har
fullstdandig information och handlar rationellt sa
skulle kopeskillingen vid 6verlatelse av bostads-
ratt A bli 8 000 kr/kvm, 9 000 kr/kvm for B och

10 000 kr/kvm fOor C. Skillnaden mellan kOpe-
skillingarna skulle alltsd helt kunna forklaras av
de olika stora nettoskulderna. Lagges pris och
nettoskuld ihop sd skulle beloppen bli desamma for
bostadsratt A, B och C d v s 10 000 kr/kvm. Denna
summa motsvarar riktpriset for en bostadsritt inom
omradet med nettoskulden 0 kr/kvm.
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Nettoskulden korrelerar starkt med faktorn arsav-
gift. Detta hanger samman med att den del av netto-
skulden som bestar av 1an genererar riantekostnader
som i allmdnhet ingdr som en betydande post i ars-
avgiften. Ett exempel som motsvarar det fdoregaende
far belysa hur marknaden tar hansyn till nettoskul-
den genom arsavgiften. Drift- och underhdllskost-
naderna dr konstanta och amorteringarna ar forsum-
bara.

Exempel 2

Bostadsratt A med nettoskulden 2 000 kr/kvm gene-
rerar en arlig rantekostnad pa 280 kr/kvm vid 14
procents ranta, medan bostadsrdatt B med nettoskul-
den 1 000 kr/kvm betalar halften, 140 kr/kvm. Bo-
stadsratt C med nettoskulden 0 kr/kvm har inga
rantekostnader alls.

Tidigare undersdkningar som gjorts visar att nor-
mala skillnader i arsavgifter inte sldr igenom pa
priset. I en intervjuundersdkning, gjord av Lant-
materiet Fastighetsekonomi Ostsverige 1989, dar
maklare aktiva i Stockholm kommit till tals, pa-
visas att en onormalt hdg arsavgift paverkar mark-
nadsvardet negativt. Enligt undersodkningen redu-
cerar marknaden priset med halva beloppet av ett
banklan till marknadsrinta vars rantekostnader mot-
svarar skillnaden mellan hog arsavgift och normal
arsavgift. Overfors detta pa exemplet ovan innebar
det att om bostadsratt A anses ha hog arsavgift och
B normal arsavgift sa varderar marknaden skillnaden
mellan nettoskulderna till 500 kr/kvm istdllet for
1 000 kr/kvm. Om marknaden fungerar i enlighet med
ovanstaende exempel skulle kopeskillingen for bo-
stadsrdatt A bli 8 500 kr/kvm och for bostadsritt B
fortfarande 9 000 kr/kvm. Pa samma sitt skulle
kopeskillingen fOr bostadsrdatt C med nettoskulden 0
kr/kvm bli 9 500 kr/kvm. Summan av koOpeskilling och
andel i nettoskuld skulle i dessa fall inte bli
lika.

Exempel 3

I extremfallet dar marknaden inte beaktar netto-
skuld eller arsavgift vid prisbildning pa& bostads-
ratter, blir koOpeskillingarna fOr A, B och C de-
samma, d v s 10 000 kr/kvm.

Undersokningen syftar till att utreda huruvida
marknaden idag fungerar enligt nagot av de redo-
visade exemplen. Det ortsprismaterial som finns
tillgdngligt har justerats med avseende pa bostads-—
rattsféreningarnas 1lan. Nir det gidller foreningens
skulder maste dessa justeras om nominella beloppet
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av lanen skiljer sig fran marknadsvirdet pa skul-
derna. Marknadsvardet av en skuld utgodrs av nomi-
nella beloppet minskat med det kapitaliserade
vardet av skillnaden mellan marknadsrinta och fak-
tiskt betald rdnta. Detta berdr framfdrallt fore—
ningar som har statliga 18n med rantesubventioner.
Foreningarna betalar en s k garanterad rinta pa
sina 1an under 25 &r eller si linge som den under-
stiger marknadsrintan.

I denna undersdkning har marknadsvirdet av skulder
med statliga rdntesubventioner beriknats enligt tva
olika modeller. Nedanstaende forutsdttningar giller
i bagge fallen.

Alla bostadsrattshus byggda mellan aren 1970 och
1989 dr finansierade med statliga bostadslan och
uppbdr rantebidrag.

Lan utgdr 99 procent av 1éneunder1aget som ar 1lika
med produktionskostnaden (enligt SCB).

Marknadsrdntan dr 14 procent.
Amorteringarna dr forsumbara.

Garanterad ranta.

Erfosm 1984 "7 W72 i tiol 25 N per: ar
fore 1984 3,0 % + 0,25 % per Aar

Modell 1

Varje bostadsritts del i foéreningens skuld har

. reducerats med hdansyn till rdntebidragen. De arliga

rantebidragen som kommer att betalas ut under ater-
staende bidragstid har kapitaliserats med kalkyl-
réantan 14 procent sa att nuvidrdet av rantebidragen
for varje aldersklass erhallits. Figur 3.7 visar
principen fOr berdkning av nuvirdet for byggnader
med tio ars aterstdende rintebidrag.

Rt
N= —
(1+p)n

= nuvarde

= rantebidrag
ar

= 1loptiden

= kalkylranta

Lojimt o=
]
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89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 Ar

Figur 3.7 - Schematisk figur med principen fOr nu-
vdrdeberdkning av framtida rantebidrag

Det framriknade vardet har sedan fatt gdlla som
reduktionsfaktor for alla bostadsratters nominella
skuld inom just den aldersklassen. Beridkningar har
gjorts for samtliga aldersklasser fran 1970.

Modell 2

I detta fall har inte ndgon hinsyn tagits till av-
trappningen av rantebidragen. For varje aldersklass
har istdllet beloppet av 1989-ars rantebidrag be-
raknats. Lika stora belopp har darefter antagits
falla ut arligen under den aterstaende tid som be-
rdttigar rantebidrag. Nuvdrdet av dessa belopp har
berdknats med kalkylrantan 14 procent. Figur 3.8
visar principen fOr berdkning av nuvardet med
arligen lika stora rantebidrag. Detta synsatt vill
efterlikna en marknad som beaktar arsavgiften som
den dr idag och bortser fran framtida okningar

P g a minskade rantesubventioner.
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R (1+p) - 1
N =
p (1+p)n
N = nuvarde
R = rantebidrag
p = kalkylranta
n = 1loptiden
N
e A R A L
| | | \ |
| | | | | |
‘ | | | | \ | | : 0
AT T o B
o s

89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 Ar

Figur 3.8 - Schematisk figur med principen f6r nu-

vardeberdkning av framtida lika stora
belopp

Resultaten efter reduktion av varje bostadsritts
nettoskuld ar redovisade i figur 3.9 och 3.10. I
bagge fallen syns ett tydligt samband mellan ny-
byggnadsar och nettoskuld. Ju senare nybyggnadsar
desto storre nettoskuld. Det adr de Okade produk-
tionskostnaderna som aterverkar pa nettoskulden.

I figurerna dr dessutom pris per kvadratneter bo-
stadsyta inlagt.

En svag okning av medelpriserna
kan antydas.
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Nar det galler bostadsratter i hus uppfdrda fore
1970 s& har ingen generell reduktion gjorts av
deras eventuella nettoskuld. De bostadsrdattshus som
ar byggda fore 1960 och har om- eller tillbyggts
har i regel kunnat finansiera upprustningen med
statliga bostadslan. De forsdlda bostadsritter som
ligger i hus dar gjorda forbattringar inneburit ett
nytt virdear har diarfor utgallrats sa att resulta-
ten inte paverkats. I figur 3.11 redovisas medel-
vardena av nettoskuld och pris per kvadratmeter.

"W
X
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X
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% XS ve®, <A
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%% KX (X KA =il
5 P KX X <
X P 5% 3
< Y Po %2 %2 1 ¢
92 K4 199 09 £ X B
% ¢ KX M KX sz [ B
& X [ el e
3 K4 03 R4 1 R %02
B X4 X X3 o 0 DO KO g 15K
X b £ XY KA
vav) X b KX PXY o
%9 R R £33 K3
& B ] 11 4 B3
B B 1l £ oo
X KX
R KX
£ [
X KX
0 >

4
B

41424344 4546 47 48 4950 5152 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68 69 Virc

B Nettoskuld Bl -

Figur 3.11 - Pris- och nettoskuldsdiagram
Medelvidrden aldersklassvis 1941-1969
(baserat pa 1 181 kép i grupp 3;
Linkoping, Orebro, Umed)

Samtliga dessa bostadsratter ligger i byggnader dir
nybyggnadsaret dr detsamma som vardedret d v s inga
storre om- eller tillbyggnader har genomforts.
Nettoskulden &dr 1lag &verlag och uppvisar en svag
okning fran ar 1941 - 1969. Nir det gidller priserna
per kvadratmeter ligger de i stort sett pa samma
niva men minskar fran aldersklasserna 1964 — 1969.
Ser man pa figur 3.9 och 3.11 i ett sammanhang
framgar det med all tydlighet att nettoskuldens
samband med nybyggnadsaret dr ett axiom.
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Nar det gdller pris per kvadratmeter ar bilden dock
inte entydig. Prisnivan dr foretrddesvis hog for
bostadsriatter i det dldre bestandet medan en vagdal
bildats kring 1968 - 1976, varefter prlsnlvan ater—
igen stiger. En influerande faktor &r med storsta
sannolikhet l&dget, fragan kvarstdr dock om priset
paverkas av nettoskulden.

De metoder som anviants for att undersdka huruvida
priset paverkas av nettoskuld eller arsavgift ar
dels regressionsanalys och dels har spridningen av
kopeskillingarna jamforts med spridningen av summan
av kOpeskillingarna och nettoskulderna.

I regressionsanalyserna har samma generaliseringar
gjorts som tidigare, d v s ligets inverkan i
grupperna 1-6 har antagits vara normalfordelat. I
regressionsekvationerna har variabeln arsavgift per
kvadratmeter bostadsyta anviants da denna faktor
kunnat nyttjas i sin ursprungliga form. Med detta
angreppssatt ger varje kronas forandr1ng av arsav-
giften en eventuell paverkan pa priset. Resultaten
fran regressionsanalyserna for samtliga grupper
visar att ju hdogre arsavgift desto ldgre pris per
kvadratmeter bostadsyta. Koefficienterna for varia-
beln arsavgift i regressionsekvationerna bor tolkas
med stor férsiktighet med tanke pa att dessa kan
vara influerade av andra faktorer. Resultaten in-
dikerar dock att en skillnad i arsavgift paverkar
priset direkt. Fdljande exempel far belysa resul-
taten.

F6r en bostadsritt som ligger i en tjugo ar gammal
byggnad med arsavgiften 250 kr/kvm betalade man

2 000 kr/kvm (gidller prisnivan fér grupp 3; Lin-
k6ping, Orebro, Umed). Fér en likartad bostadsratt
men med 350 kr/kvm i arsavgift betalade man 1 700
kr/kvm. Skillnaden 100 kr/kvm ger efter evighets-
kapitalisering med 14 procent ranta ett varde om
700 kr/kvm Verkllga skillnaden i prls var 300
kr/kvm, salunda paverkade skillnaden i arsavgift
priset med ungefir halva beloppet av nuvdrdet. FOr
ovriga grupper visar resultaten prisinverkan mellan
10 och 50 procent av nuvardebeloppet.

Som kompletterande analys har Aven medelpriser per
kvadratmeter bostadsyta beridknats for grupper med
1ag, normal och hdg arsavgift. Intervallet fOr nor-—
mal arsavglft torde variera beroende pa vardearet.
Nagon normering har inte gjorts i forsta undersok-
ningen med avseende pa aldern och ldget, varfor
dessa faktorer kan ha paverkat resultaten. Medel-
talsberaknlngarna visar att bostadsritter med 1ag
arsavgift, 0-200 kr/kvm, har i genomsnitt 10 %
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hégre pris &n bostadsriatter med normal arsavgift,
201-400 kr/kvm. Bostadsrdtter med hég arsavgift,
Over 400 kr/kvm, uppvisar ingen klar relativ pris-
skillnad jamfort med bostadsridtter med normal ars—
avgift. Genom att betrakta bostadsritter med unge-—
far samma nybyggnadsar har eventuell inverkan av
dldern eliminerats. Medeltalsberdkningarna visar da
att priserna for bostadsrédtter med 13g eller hog
arsavgift inte avviker i nigon storre utstrickning
fran medelpriserna for bostadsritter med normal
arsavgift.

Nar det gdller nettoskulden har den satts in i reg-
ressionsanalyserna i stidllet for variabeln arsav-
gift. Ortsprismaterialet i regressionsanalyserna
har delats in i fyra aldersklasser varfdér faktorn
alder kan influera pa resultaten. Reduktionsmodell
1 har anvénts for de bostadsritter som ligger i nya
byggnader som uppbdr rintebidrag. Resultaten av
regressionsanalyserna visar att priset per kvadrat-
meter bostadsyta paverkas negativt av en okad
nettoskuld. Koefficienterna indikerar att for varije
ytterligare krona i nettoskuld sjunker kvadrat-
meterpriserna i grupperna med mellan tio och femtio
Ore. Anvdnds istdllet reduktionsmodell 2, visar

;analyserna att nettoskuldens inverkan pa priserna

blir marginellt nagot storre.

Om man inte anvadnder nagon av modellerna 1 eller 2
fOr att reducera de nominella beloppen av statliga
1an med garanterad rinta blir nettoskuldens inver-
kan pa priset mindre. Resultaten indikerar att for
samtliga grupper paverkas priset per kvadratmeter
bostadsyta i samma riktning, men inte med samma
relation som vid anvandande av reduktionsmodellerna
1 eller 2. Detta beror av att varje ytterligare
krona i nettoskuld per kvadratmeter bostadsyta in-
verkar i mindre grad pa priset eftersom nominella
nettoskuldsbeloppen &dr mycket stdrre in om ndgon av
reduktionsmodellerna anvands.

En kompletterande analys har gjorts for att avgdra
om marknaden tar direkt hansyn till nettoskulden
vid prisbildningen. For varije nybyggnadsarsklass
har summan av pris och nettoskuld per kvadratmeter
berdknats for alla bostadsratter. Direfter har
spridningen i ortsprismaterialet undersodkts med
hjdlp av standardavvikelse. Om marknaden beaktar
skillnader i nettoskuld fullt ut s3 skulle det
innebira att spridningen i pris per kvadratmeter ar
storre an vad spridningen dr efter sammanslagning
av nettoskuld och pris per kvadratmeter. Motsatsvis
innebdr detta att om marknaden inte beaktar Netto=
skulden alls blir spridningen stdrre for summan av
nettoskuld och pris a@n spridningen for enbart
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pris. Om spridningen dr lika stor fOr grupperna ar
detta ett uttryck for att marknaden beaktar netto-
skulden till halva beloppet.

Resultaten visar att for nistan samtliga alders-
klasser dr spridningen f6r summan av nettoskuld och
pris per kvadratmeter stdrre an fOr enbart pris per
kvadratmeter. I nagra fall dr dock spridningen 1lika
stor eller till och med nagot storre for pris per
kvadratmeter, foretriddesvis diar spridningen i
nettoskuld dr relativt liten. Under forutsattning
att materialet inom varje aldersklass dr homogent
utom med avseende pa nettoskuldens storlek indike-
rar resultaten att marknaden tar direkt hansyn till
skillnader i nettoskulder med ungefdr 30 procent av
nettoskuldbeloppet.

Det ovanstaende procenttalet &r en beddmning som ar
behdaftad med stor osidkerhet. Prisskillnaderna kan
ocksd bero av liges- eller egenskapsmidssiga skill-
nader hos bostadsratterna.

Om man har accepterat regressionsresultaten som
visar att det finns prisskillnader mellan bostads-
ratter som beror av olika stora nettoskulder bor
man stdlla sig fragan hur aldern som ar starkt
korrelerande med nettoskulden inverkar pa bostads-—
rattspriserna.

Har det visats att nettoskulden paverkar priset med
30 procent inom varje aldersklass torde detta med-
fora att regressionsresultatens prisinverkan visar
pé ett ladgre resultat av den anledningen att mate-
rialet delats in i fyra &ldersklasser inom vilka
prisskillnader med hiansyn till aldern sannolikt
finns. Hir uppstdr problemet att sdrskilja de tva
motverkande faktorerna och kunna sdga att netto-
skulden inverkar 50 procent negativt pa priserna
medan aldern inverkar 20 procent positivt for varje
steg i arsklasserna. I stidllet blir resultatet en
blandning av dessa tva faktorer diar sannolikt
nettoskuldens inverkan viger tyngre och indikerar
negativ inverkan pa 30 procent, se dven avsnitt
4.4.

3.5 Egenskapsfaktorer

Den uppsdttning oberoende variabler — begransade
till de uppgifter som erhdllits vid uppgiftsinsam-
lingen - som har antagits paverka prisbildningen
for bostadsridtter har tillsammans ingatt i den
forsta ekvationen. Den nedanstdende undersdkningen
begransar sig till de oberoende variabler som har
kunnat anta tva varden, d v s tillgangen eller av-
saknaden av en viss egenskap.
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Infor den forsta datorkdérningen gjordes en enkel
kodning sa att varje variabel togs med i sin ur-
sprungliga form. Variablerna balkong och terrass
skulle i modellen ge samma paverkan oavsett
vaningsplan. Variabeln separat WC beaktades utan
hansyn till att endast stdorre bostadsritter kan
tdnkas ha sadan utrustning. En variabel kallad
bottenvaning tillskapades for att undersdka om bo-
stadsratter pa nedersta plan har en avvikande prls—
bild jamfort med bostadsridtter pa plan hogre upp i
byggnaderna. Variabeln hiss kodades om sa att
endast bostadsrdtter pa tva trappor och hoégre upp
jamfordes med varandra. Detta mot bakgrund av att
hiss eller inte hiss sannolikt dr betydelseldst for
priset pd de nedersta planen.

Vid kdrningen med proceduren stepwise regression,
se bilaga 3, vdljer programmet ut de oberoende
variabler som dr de mest relevanta for priset. De
variabler som har en 1lag signifikansnivad utgall-
ras. Detta innebdar att de oberoende variablerna har
ett statistiskt sdkerstdllt samband med priset som
dr storre an 85 procent.

Efter de fOrsta kOrningarna konstaterades att de
oberoende variablerna hade fallit ut pa ett varie-
rande satt for grupperna. F& variabler hade gett
nagon entydig prispaverkan beroende av sannolik
samvariation med andra faktorer. Dessutom har for-
delningen av egenskapsfaktorer i det undersodkta
materialet ibland uppvisat skevhet vilket kan ge
upphov till tolkningsproblem av resultaten. Forsok
har dandock gjorts med att berdkna med vilken rela-
tiv storlek de enskilda variablerna paverkar
priset. Tar man de prispaverkande faktorerna som
datorn valt ut och sdtter in dessa i en reg-
ressionsekvation rdknar programmet ut varden for
koefficienterna. Regressionsekvationen utgdr sa-
lunda en varderingsmodell for Jjust den delmarknad
som utgdrs av ortsprismaterialet.

Nar det gdller den procentuella prisskillnaden som
beror av en specifik variabel ar det dock vanskligt
att dra nagra sakra slutsatser genom att endast av-
ldsa ett varde pa koefficienten i regressionsekva-
tionen och jamfora viardet med medelvirdet av den
beroende variabeln. Detta hdnger samman med att de
ingdende varlablerna maste vara sinsemellan obe-
roende om nagra sadana relationer ska kunna be-
stammas. Med vagledning av regressionsekvationerna
och kompletterande medeltalsberdkningar har med
hjdlp av stipulerade normldgenheter sddana pris-
skillnader bedomts.
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De variabler som testades med regressionsanalyser
har dessutom undersodkts med hjdalp av medeltalsbe-
rakningar. Den relativa prispaverkan beriknades i
procent och jamforelsen har gjorts med normldagen—
heten diar ingenting annat sdgs. Angdende normligen—
heten i varje grupp se vidare bilaga 3.

Nedan ges en redovisning av varje undersokt egen-—
skapsfaktor med avseende pa eventuell prispaverkan
pa bostadsridtter. Resultaten grundar sig pa en
sammanvagning av gjorda regressionsanalyser och
medeltalsberdkningar fOor normlagenheter.

Faktorn balkong ar enligt regressionsanalyserna
prispaverkande i samtliga grupper. I tre grupper
har den positiv inverkan och i tre negativ. Att
prisinverkan &r sa olika pa skilda orter &r inte
trovardigt. Resultatet beddms bero pa att bostads-
ratterna med balkong d&r beldgna i olika typer av
omrdden i de skilda grupperna. I grupp 1, 5 och 6
finns balkongerna sannolikt i omraden med bra lige
och grupp 2, 3 och 4 i omraden med daligt lage.

Medeltalsberdkningarna overensstammer med resulta-
ten av regressionsanalyserna som visar att tillgang
till balkong ger en positiv prispaverkan fran 7
till 52 procent for bostadsratter i grupperna 1, 5
och 6 medan det ger en negativ inverkan fran tva
till tio procent i grupperna 2, 3 och 4. Resultaten
for de sistnamnda har kompletterats med andra be-
rakningar for att belysa om det finns nagra funk-—
tionella forklaringar till den negativa prispaver-
kan. FOr grupp 2 undersoktes huruvida en negativ
prispdverkan ocksa gidller for bostadsridtter pa
tredje vaningsplanet. Det visade sig emellertid att
bostadsratter med tillgang till balkong pa tredje
vaningen betingade sju procent hdégre pris an jam-—
forbara bostadsritter utan balkong pa samma
vaningsplan. F6r grupp 3 visade en noggrannare ana-
lys av materialet att en stor andel av bostads-
ratterna som saknade balkong tillhor den minsta
liagenhetstypen, ett rum och kok. Bostadsratter av
de mindre lagenhetstyperna i grupp 3 uppvisar en
hdégre prisniva per kvadratmeter bostadsyta &n de
stdrre bostadsridtterna och detta forhallande torde
bero pa andra faktorer dn just den inverkan som
avsaknaden av balkong kan tankas ge upphov till.

En liknande analys av materialet gjordes for grupp
4. Det kunde konstateras att bostadsratterna som
saknar balkong inte var jamnt fordelade over
aldersklasserna utan en stor andel av dessa bo-
stadsridtter ligger i det &dldre byggnadsbestandet
som Ar byggt fore ar 1930. Att sadana hus ligger
nastan uteslutande i orternas centrala delar ar ett
faktum. Efter utsortering av dessa bostadsratter
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och nya medeltalsberakningar blev resultatet att
tillgang till balkong ger en positiv prispaverkan
med tre procent.

Om balkong ar positivt eller negativt for den en-—
skilda bostadsrdtten beror pad ligenhetens lige i
huset. I de flesta fall dr balkong troligen posi-
tivt men den kan i vissa fall, t ex utsatt ldge pa
bottenvaningen, vara negativ.

Bostadsratter utrustade med terrass ger en relevant
prispaverkan fér grupperna 2, 3 och 4 enligt reg-
ressionsanalysen. I modellerna blir prisinverkan
negativ fOr grupperna 2 och 3 men positiv for
gruppen 4.

Variabeln terrass uppvisar inte heller ndgon en-
tydig prispaverkan nir det gidller medeltalsberik-
ningarna. FOor grupperna 2, 3, 5 och 6 ger terrass
en negativ prispaverkan fran 2 till 26 procent.
Dock en positiv prispaverkan med fyra till fem
procent for grupperna 1 och 4.

Det bOr papekas att samtliga bostadsritter med
terrass ar beldgna pa bottenvaningen eller férsta
vaningen. En liten avvikelse fran normligenheten
har darfér gjorts for samtliga grupper sa att jam-—
forelsen har gjorts med bostadsritter endast fran
dessa tva vaningsplan. En kontroll av bostads-
ratterna med terrass har gjorts betridffande
grupperna 3 och 6. I grupp 3 dr nastan samtliga
bostadsrdtter som har terrass beldgna i hus byggda
efter 1970. Det ar dessutom foretrddesvis de storre
lagenhetstyperna som har terrass. Faktorn terrass
har i likhet med balkong, och troligen pd grund av
samma orsaker, varierande prispaverkan.

Hiss har beddmts som prispaverkande i alla sex
grupperna. I grupp 5 har hiss negativ prisinverkan,
i ovriga grupper positiv. Den negativa inverkan som
hiss har i grupp 5 beror troligtvis pd& samvariation
med lagesfaktorn och inte att marknaden ogillar
hiss i de orter som ingar i grupp 5.

Medeltalsberdkningarna indikerar att tillgang till
hiss ger en positiv prispaverkan fran en till atta
procent for grupperna 1, 2, 3 och 6. FOr grupp 5
ger hiss en negativ inverkan med en procent. Grupp
4 avviker fran regressionsresultatet och ger i
medeltalsberdkningen en negativ inverkan med fem
procent. Normldagenheten ligger i byggnader utan
hiss med undantag fran grupp 1. De byggnader som
saknar hiss 1 materialet ar foretridesvis hus med
hégst tre vaningar, s k 1laghus. Den prispaverkan
som variabeln hiss miter &r salunda inte enbart
avsaknaden eller tillgangen till hiss utan lika
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mycket skillnaden i prisnivaer for lagenheter i
hoghus och laghus. Fordjupade analyser visar att i
byggnader med hiss betingar bostadsratterna ovanfor
de nedersta vaningarna ett hdgre pris.

Prisinverkan av hiss paverkas av vilket vaningsplan
som bostadsrdtten finns pa. Pa bottenvaningen och
kanske ocksd en trappa upp paverkar hissen inte
priset pa bostadsriatterna, hdgre upp i huset ar det
dock betydelsefullt om hiss finns eller inte.

Att bostadsrdatten ar utrustad med badrum eller
duschrum har fallit ut som en positiv faktor i
grupperna 1, 2 och 6. Aven i de andra grupperna
torde man erhalla samma resultat om inte inverkan
av laget stort regressionen.

Det ar relativt fa bostadsritter som saknar badrum
eller duschrum. Vid medeltalsberdkningarna ar det
ingen eller fa av bostadsridtterna utan badrum eller
duschrum som i Ovrigt motsvarar normligenheten. Det
kan salunda inte betraktas som sidkert att det
endast dr avsaknaden av denna egenskap som for—
klarar hela prisskillnaden med normligenheten.

Resultaten indikerar dock att bostadsratter med
badrum eller duschrum i grupperna 1, 2, 5 och 6 be-
tingar mellan 5 och 52 procent hdgre pris An norm-
lagenheten. FOor grupp 3 och 4 ar det omvant for-—
hdllande. Mellan 8 och 31 procent hdgre pris for
bostadsratter som saknar badrum eller duschrum jam-
fort med normligenheten. I grupp 3 ar det si fa
bostadsratter som jamforts med normliagenheten att
inverkan av andra faktorer an enbart avsaknaden av
badrum/duschrum med stor sannolikhet har paverkat
priset.

Att inte ha k&k utan kokvra/kokskap istdllet har
fallit ut som en positiv faktor i grupperna 1-4. Om
det uppfattas som positivt med kokvra/kokskap beror
troligen pa bostadsridttens storlek. FOr mycket smi
bostadsratter uppfattas det sdkert som positivt med
kokvra/kokskdp istdllet for kok genom att detta ger
ett effektivare utnyttjande av tillgdnglig bostads-—
yta. Nar bostadsrdatten blir stdrre vill de flesta
att bostadsratten har kok varfor det ar negativt om
den dr utrustad med enbart kokvrd/kokskap.

Det &r fOretrddesvis sma bostadsritter som ir ut-
rustade med kokvra eller kokskap. For att jamforel-
sen med normldagenheten inte skall bli missvisande
har endast enrummare som i Ovrigt motsvarar norm-—
lagenheten anvants.
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Medeltalsberidkningarna indikerar att tillgangen
till kokvra eller kokskap istdllet fOr separat kok
ger en positiv prispaverkan fran 17 till 50 procent
for bostadsratter i grupperna 1, 2 och 3. Samma
egenskap i grupperna 5 och 6 ger en negativ pris-
paverkan mellan 7 och 20 procent. Grupp 4 avviker
fran regressionsresultatet och ger i medeltalsbe-
rakningen en negativ inverkan med 28 procant.

Variabeln gardshus har gett positiv prispiverkan i
grupperna 2-5 och inte negativ i nagon grupp. Att
gardshus givit en positiv prisinverkan beror tro-
ligtvis pa samvariation med ldgesfaktorn. De flesta
gardshus finns i attraktiva innerstadsomriden.
Vidare har svarsfrekvensen varit lidgre pa fragan om
bostadsridtten finns i gardshus eller ej. Detta
beror troligtvis pa problem att beddma val som Ar
gardshus.

Variabeln gardshus har for samtliga grupper givit
en positiv prisinverkan. Nagra beridkningar har inte
gjorts for grupp 6 pa grund av att endast sex
bostadsridtter dr beldgna i gardshus. Resultaten av
medeltalsberdkningarna visar att prisinverkan &ar
positiv och ligger mellan 4 och 27 procent. Det bor
papekas att det endast varit ett fAtal bostads-
riatter som ligger i gardshus och dessutom motsvarat
normlagenheternas kriterier. Resultaten bdr darfor
tolkas med stor forsiktighet. Andra faktorer &n
just egenskapen gardshus kan ha inverkat pa priset.

Sjo—- eller havsutsikt f61ll ut som en positiv egen-
skap i grupperna 2 och 3. Att sjo- eller havsutsikt
har en positiv prisinverkan torde sta klart. Det-
samma torde dock galla fOr bostadsratter med fria
utblickar Over annat an sjo och hav.

Nar det gdller variabeln sjo- eller havsutsikt &r
den sparsamt férekommande bland dverlatelserna i
samtliga grupper. I grupp 6 finns den 6verhuvud-
taget inte representerad. De bostadsratter som har
sjo—- eller havsutsikt motsvarar inte helt norm-
ldgenhetens Ovriga kriterier. Medeltalsberdkningar-—
na indikerar att egenskapen sjo- eller havsutsikt
har en positiv prisinverkan mellan 1 och 29 procent
pa bostadsridtter i grupperna 1-5.

Tillgang till separat WC f61ll ut som relevant
variabel for grupperna 3, 4 och 6. Prisirverkan av
denna variabel dar positiv i1 grupp 4 och 6 men nega-
tiv i grupp 3. De spridda resultaten bercr antag-
ligen pa vilken typ av omrade som dominerade for
bostadsratter med separat WC.
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Ndar det gdller separat WC har berdakningarna begrin-
sats till bostadsridtter som har tre rum eller fler,
i Ovrigt motsvarar jamforelseobjekten normligen—
heten. Medeltalsberdkningarna ger en splittrad bild
av egenskapens prisinverkan FOr grupperna 1, 4 och
5 ar den positiv, fran fyra till tio procent medan
den for grupperna 2 och 3 &r negativ, fran atta
till tretton procent. I grupp 6 ger resultatet av
medeltalsberékningarna en negativ prisinverkan med
sju procent vilket dr det motsatta resultatet jam-
fort med regressionsanalysen.

Om bostadsratten finns pa bottenvaningen har detta
paverkat priset negativt i grupperna i, 2 5 e e

6. Givetvis finns &ven 1li3gen dar bottenvan1ngen ger
positiv prisinverkan, t ex vid ostdrda lagen med
mojlighet till uteplats. I de allra flesta fall
torde dock bottenvaningen paverka priset negativt.

Medeltalsberaknlngarna visar att bostadsritter pa
bottenvanlngar betlngar i genomsnitt mellan 2 och
20 procent lagre pris &n normlidgenheten for
grupperna 1, 2, 3, 5 och 6. Avvikande resultat upp-
visar grupp 4 med positiv prisinverkan om tio pro-—
cent. I samma grupp visar det sig emellertid att
bostadsratter 1 hus med hiss har en ligre prlsnlva
om de ligger pa bottenvaningen &n pa andra vanings-
plan.

Hornlagenhet har givit negativ prispaverkan i grupp
il ¢ech 4 och positiv i grupp 5. Denna spridda bild
kan bero pa hur insynsskyddade bostadsritterna &ir.
Pa bottenvaningen kan hornlagenheter vara negativt
P g a att de ar mer utsatta for insyn dn andra bo-
stadsratter. Lingre upp i huset Ar det troligtvis
positivt med hornligenhet.

Prisskillnader mellan hornlagenheter och 6vriga
ldagenheter ar positiv for grupperna 2,3 ‘ochy 5,
mellan tre och tretton procent. Mellan fyra och
femton procent ldgre ar priset per kvadratmeter
bostadsyta fOr hdrnlagenheter i grupperna 4 och 6,
medan det i grupp 1 inte &r nagon prisskillnad
alls.
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4, PRISPAVERKANDE FAKTORER

4.1 Lage allmant

Den viktigaste faktorn for vardet pa en festighet
ar laget. Detta dr ett val kdnt faktum secan linge
och kan exemplifieras med fo0ljande extremwarian-
ter. En strandtomt (utan hus) pa Lidingd -Amfors
prismdssigt med en nybyggd lyxvilla i Mur-ek
(ligger vid polcirkeln 1lings malmbanan). JAmfdrel-
sen kommer da att utfalla sd att vardet pé strand-
tomten pa Lidingd Ar betydligt hdégre in fir den be-
byggda fastigheten i Murjek.

Liget dr saledes en mycket viktig faktor br virdet
nar det gdller fastigheter. FOr att visa hur skill-
naden i attraktivitet p g a ldget paverkar viardet
pa bostadsritter gérs foljande jamfodrelser med bo-
stadshyresfastigheter, bostadsridtter och smdhus-
fastigheter.

Marknaden for bostadshyreshus domineras av juri-
diska personer. Grundidén med deras forvarwv och
innehav av bostadshyreshus dr att pa ett lra sitt
forrdnta det kapital som de binder vid forvarvet av
fastigheten. De dr saledes intresserade av vilken
avkastning som forvantas i framtiden. Avkestningen
styrs till stOrsta delen av de hyresintidkter som
fastigheten ger. Hyrorna baseras pa bruksviarde-—
systemet som tar mycket liten hdnsyn till liget.
Det finns visserligen viss spekulation i ztt bruks-
vdardesystemet ska tas bort eller i vart fell for-
andras, men i huvudsak kvarstdr faktum att liget
har en mindre betydelse fOr bostadshyresfestig-
hetens marknadsvarde an vad det har for ardra
fastighetstyper.

Marknaden for bostadsrdtter domineras av privat-
personer som koper bostadsrdtter for att envanda
den som sin egen bostad. Kopet av en bostzdsritt
innebdr tva ekonomiska uppoffringar, dels ska kope-
skillingen betalas och dels ska arsavgiften betalas
under innehavet. Arsavgiften baseras pa bcstads-
rattsfdreningens sjdlvkostnader och &r inte ldges-—
beroende pa annat sidtt &n att olika geogrefiska
ldgen kan ha inneburit nagot olika byggkostnader.
Eftersom prisbildningen pa bostadsritter :ir fri
kommer saledes hela skillnaden i attraktivitet

P g a laget att avspeglas i kopeskillinger.

Prisbildningen pa smdhus liknar prisbildningen pa
bostadsratter i hdg grad. Prisbildningen ir fri och
paverkas inte av nagot myndighetsbeslut. (Fran
indirekt paverkan via skatteregler etc bortses).
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En skillnad finns dock mellan bostadsridtten och
smahuset genom den nettoskuld som bostadsriatts-
foreningen har. Hur denna nettoskuld paverkar bo-
stadsratternas prisbildning diskuteras i avsnitt
4.3 men vi ska hdr forsdka dra nagra slutsatser om
ldgets relativa prispaverkan med hinsyn taget till
att det finns en sadan nettoskuld.

Foljande exempel far illustrera vilken relativ
prispaverkan liget har for bostadsritten och sma-
huset.

Verkligt pris i kr/kvm

7.000

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

]
»—To—

B Nettoskuld
[J Eget kapital
Egna lan

Figur 4.1 - Pris for bostadsratter och sma3hus i
olika lagen

Iifigur 4.1 jamfors priset for bostadsratter 1 ett
attraktivt ldge (A) och ett mindre attraktivt lige
(B). Samma jamfOrelse har sedan gjorts for smahus.
Nar figuren upprattades forutsattes att drift- och
underhallskostnaderna var lika for bostadsritterna
och smahusen. Dessutom forutsattes att kapitalkost-—
naderna for den andel i fOreningens nettoskuld som
beldper pa bostadsrédtterna var desamma som kapital-
kostnaderna for de egna lanen i smdhusen. Boende-—
kostnaderna skulle da vara lika stora for bostads—
rdatterna och smahusen. Nettoskuld och eget kapital
skulle salunda utgdra "verkliga priset" for en bo-
stadsrdtt liksom egna 1an och eget kapital utgor
"verkliga priset" for ett smdhus. Att det for bo-
stadsritter forhaller sig pd detta vis har dock
inte kunnat visas, se avsnitt 3.4.
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I realiteten motsvarar det egna kapitalet i figuren
priset (d v s den faktiskt erlagda koOpeskillingen)
for en bostadsridtt. Nir det gdller smahus ar det
emellertid hela stapelns 1lidngd (egna 1an och eget
kapital) som motsvarar priset.

Differensen i pris mellan bostadsrdtter och smahus
i ldge (A) jamfort med lage (B) ar i detta exempel
1 000 kr/kvm. Under forutsattning att marknaden tar
hansyn till bostadsrattsfdoreningens nettoskuld blir
prispaverkan relativt sett stdrre for bostadsratter
dan for smahus. Priset f6r en bostadsritt i lige (B)
ar 25 procent lagre (1 000/4 000 kr/kvm) &n for
motsvarande bostadsratt i ldge (A), medan priset
for ett smdhus i ldge (B) ar 17 procent ligre

(1 000/6 000 kr/kvm) &n for motsvarande smahus i
lage (A).

Vi kan saledes konstatera att om ldget paverkar
prisbildningen for bostadsratter ar den relativa
prispaverkan stdrre dn for bade bostadshyresfastig-
heter och smahus.

47! Lage inom orten

Prisskillnaden mellan likadana bostadsrdtter som
ligger i olika orter kan ibland vara avsevard.
Detta forhdllande gar att forklara med de skill-
nader som dr knutna till bostadsmarknadsldget. Det
vill sdga framst sadana faktorer sasom ortsstorlek,
befolkningens sammansdttning, hushdllsstruktur och
arbetsmarknad samt tillgangen pa hyresldgenheter.
Om jamforelsen gors inom varje ort finner man be-
tydande prisskillnader mellan likadana bostads-—
ratter som ligger i de mest attraktiva och minst
attraktiva omradena. Beroende pa ortens storlek
mitt som antal invanare dr den absoluta skillnaden
pa overlatelsepriserna olika stor. I extrema fall
ror det sig om tusentals kronor per kvadratmeter
bostadsyta. Betraktar man de orter som i avsnitt
3.2 delades in i prisnivaomraden framgdr det att de
relativa skillnaderna av dverlatelsepriserna mellan
ladgprisnivader och hégprisnivder &r 100 - 170 pro-
cent. Dessa skillnader beror framst pa att mark-
naden varderar bostadsratter efter dessas beldgen-—
het inom orten. Prisnivdomrdden med de hdcsta pris-
nivaerna for bostadsridtter ligger oftast i de mest
centrala delarna av en ort. Prisnivderna minskar
normalt sett ju ldngre fran centrum som prisnivaom-
radet dr belidget. Lokala variationer forekommer
dock vilket kan forklaras av skillnader i mikro-
ligets attraktivitet. Faktorer som paverkar mikro-
laget positivt och kan kopplas till bostadsratten
ar t ex
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- havs- eller sjoutsikt

- attraktiv gatuadress

- statusfyllt kvarter eller omrade

— mndrhet till park- eller groénomrade
- lugn miljo, inga trafikstdrningar

Ett langre avstand fran centrum kan ibland uppvigas
och Overflyglas av t ex ett attraktivt lige vid en
park. Den uppenbara skillnad ur prisbildningshan-
seende som finns mellan olika omraden inom en ort
kan saledes utmonstras med hjélp av en mycket de-
taljerad indelning i vdrdeomraden. Hur detaljerad
en sadan indelning pa ortsniva bor vara for att
kunna asdtta bostadsrdtterna rattvisande virden
bestdmmer egentligen marknaden. Sadana skillnader i
mlkrolaget som marknaden beaktar vid prisbildningen
pa bostadsrdtter torde kunna fangas in med hjalp av
en detaljerad vardeomrades1ndeln1ng Det fOr pris-
bildningen pa bostadsritter mycket betydelsefulla
mikroldget kan exempelvis variera kraftigt langs en
gata eller fran kvarter till kvarter. Detta moti-
verar en hdg ambitionsniva vid vidrdeomridesindel-
ningen och forklarar dessutom varfdr vardeomraden
ofta kan behdva utgdras av sma geografiska omraden.

Exempelvis om en ur marknadens synpunkt specifik
gatuadress paverkar priserna pa bostadsratter
annorlunda jamfort med ovriga delar av ett kvarter
kan detta innebdra att fastigheterna 13ngs denna
gata bOr utgdra ett eget viardeomrdde. I ett annat
fall kanske det finns motiv att 18ta en varde-
omradesgrins dela byggnader mitt itu om marknaden
varderar bostadsratterna som vetter ut mot den
trafikerade vagen annorlunda.

4.2 Bostadsrattens storlek

Den nast efter laget mest betydelsefulla faktorn
for priset pa en bostadsridtt ir storleken. Gene-—
rellt sett gdller att ju storre en bostadsritt ir
desto hogre &r vardet. Undersdkningen visar, se
avsnitt 3.2, att marknaden i stora drag varderar
bostadsrdtter efter antalet kvadratmeter bostadsyta
med beaktande av ldgenhetstyp och disposition.

Det kan namnas att i LMV:s studie av 3 500 bostads-—
rdattsannonser, saxade ur Dagens Nyheter, konstate-
rades att i 97 procent av annonserna angavs antalet
rum och 89 procent angavs storleken i kvadratmeter
bostadsyta. Detta visar att man som saljare valjer
att beskriva storleken pa en bostadsritt med bade
lagenhetstyp och antal kvadratmeter bostadsyta.
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Figur 4.2 - Schematisk bild av sambandet mellan
pris och storlek

Figuren illustrerar en marknad fOr bostadsratter
dar ldgenhetstyp och disposition ar utan betydelse
for priset. Verkligheten ir dock inte sa enkel,
beroende av framst tva orsaker. For det forsta &ar
priset per kvadratmeter inte detsamma mellan olika
lagenhetstyper och for det andra ar priset per
kvadratmeter dessutom olika inom varje ldagenhetstyp
P g a dispositionen. Kort sagt marknaden beaktar
antalet rum och dispositionen. Det framgdr med all
tydlighet av resultaten i avsnitt 3.2 att bagge
faktorerna dr viktiga om man i en vadrderingssitua-
tion skall kunna beddma marknadsvardet ratt.

Att medelpriserna per kvadratmeter bostadsyta
sjunker ju fler rum bostadsrdtten har ar ingen
sjdlvklarhet. P4 vissa delmarknader spelar fordel-
ningen av lagenhetstyperna en viktig roll for pris-
bildningen. Ar det en relativt liten andel stora
bostadsriatter med stor efterfrdgan fran fler-
personshushall kan dessa bostadsritters prisniva
mitt 1 pris per kvadratmeter Overstiga prisnivan
for mindre bostadsritter som ofta efterfragas av
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enpersonshushall med helt andra preferenser och
annan ekonomisk kapacitet. Prisskillnaderna i detta
fall kan sdlunda delvis forklaras av stora bostads-
ratters relativa knapphet och skilda koparekatego—
rier.

Oftast dr forhallandet av det motsatta d v s Jju
fler rum en bostadsrdtt har desto ligre medelpris
per kvadratmeter bostadsyta Skillnaderna inom
homogena bebyggelseomraden nar marknaden ar i jam-
vikt torde dock inte vara sa betydande.

Eftersom bristen pa information vid vérderlng av
bostadsrdtter oftast &r relativt stor i forsalj-
ningssituationen anvander 51g marknaden av enkla
nyckeltal (kvoten mellan pris och en eller flera
prispaverkande faktorer hos bostadsritten). Somliga
varderare och mdklare anger ett pris per kvadrat-
meter bostadsyta medan andra foredrar att ange
priset fo6r en trerumslagenhet etc. AktOorerna pa
marknaden rattar sig i stort sett efter dessa
nyckeltal och har sedan dessa som utgéngspunkt vid
egna kOp och forsdljningar. Enligt nagra viarderare
och mdklare kan man i vdl avgransade omraden med
hjdlp av ovanstaende nyckeltal fdrklara 70 — 80
procent av variationerna av bostadsritternas pris.

4.3 Arsavgift kontra nettoskuld

Arsavgift och nettoskuld ar tva faktorer som &r
nara besldktade. Nettoskulden paverkar érsavgiften
genom att det finns ett direkt samband mellan
lanens storlek och den del som utgdr rantekostnader
av arsavglften. I avsnitt 3.3 har resultaten v1sat
att arsavgift och nettoskuld paverkar prlset pa ett
likartat sdtt. Generellt sett blir Overlatelse-

priserna ldagre ju hogre arsavglften/nettoskulden
ar.

Marknaden har traditionellt sett beaktat fore—
ningens ekonomiska stéllning genom att i forsta
hand betrakta storleken pa uttagen av arsavgifter.
Detta har sedan ingdtt som -en post i kOparens
privatekonomiska kalkyl. Vid jamforelse mellan tva
jamforbara bostadsridtter med olika stora arsavgif-
ter har marknaden sdlunda haft storre betalnlngs—
vilja for bostadsrdtter med den ligre arsavgiften.
Annonsstudien som namndes i avsnitt 4.2 visade att
man som sdljare vdljer att ange manadsavgiften i 70
procent av annonserna, vilket verifierar pastiendet
att det ar en faktor som marknaden anser vara
viktig och salunda paverkar prisbildningen. Netto-—
skulden ar daremot en faktor som ingen tar med i
annonserna idag. Det kan dock inom snar framtid
mycket val bli vanligen forekommande med annonser
dar forsdljningsargumentet &r foreningens goda eko-
nomiska stdllning med angivande av nettoskulden
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som ett matt pa detta. Begreppet nettoskuld kommer
dessutom att finnas med fran och med den 1/1 1991 i
beskattningssammanhang vid Overlatelser av bostads-
riatter. Nettoskuldsbegreppet kommer mahinda darmed
in i allmanhetens medvetande.

Det har varit svart att kvantifiera arsavgiften/
nettoskuldens prisinverkan till nagon generellt
gallande procentsats. Det man kan konstatera ar
dock att paverkan relativt sett 4r stdrre i 1ag-
virdeomrdden dn i hoégvidrdeomraden. Sammanfattnings-
vis dar bedbdmningen att vet man bostadsrdttens lage,
storlek och arsavgift/nettoskuld sd kan man for-—
klara 85 procent av bostadsratternas prisvariation.

4.4 Alder

En byggnads alder kan mdtas pa olika sdtt. I
fastighetstaxeringssammanhang asitts varje byggnad
ett vardedr. Generellt sett Ar nybyggnadsdret det-
samma som vidrdedret, men har om- eller tillbygg-
nader skett kan det ha medfdort att ett nyare varde-
ar asatts byggnaden. Virdearet kan sidgas vara ett
uttryck for den aterstaende ekonomiska livslidngden
hos byggnaden.

Nir det gdller alderns inverkan pd bostadsratts-—
priser 4r det en faktor som Ar svar att kvantifiera
av flera orsaker. Vi vet fran undersdkningarna i
avsnitt 3.1 och 3.3 att det inte sdllan fOrekommer
korrelationer mellan alder och andra faktorer sasom
ldge och arsavgift/nettoskuld. Dessutom ar det inte
alla ganger som hus med samma virdedr har en
"3lder" som Ar direkt jamforbar.

Man boér i det hdr sammanhanget halla isir begreppen
husets alder och bostadsrittens standard och

skick. Det inre underhallet far i allminhet skotas
om helt av bostadsrattshavaren. Detta kan innebara
att tva jamforbara hus med samma vardear uppvisar
prisskillnader for lika stora bostadsratter som
beror av deras olika standard pa exempelvis kok-
och badrum.

Om man skulle forsdka visa vilken inverkan alders-
faktorn har pa bostadsridtter sa skulle man behdva

ett ortsprismaterial som innehaller kop med olika

viardear men som dr jamforbara med hinsyn till alla
ovriga prispaverkande faktorer. Det storsta proble-
met dr dock att faktorn arsavgift/nettoskuld korre-
lerar sa starkt med byggnadens alder att det ovan-
staende forhallandet i det nirmaste inte existerar.
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Det torde dock sta helt klart, utan att det visats,
att marknaden ar beredd att betala mer fOr samma
bostadsratt om den ligger i en byggnad fran 1985
jamfort med om den ligger i en byggnad fran 1940.
Men verkligheten ser ofta annorlunda ut. Detta
beror sannolikt dels av att laget for hus fran
olika tidsperioder ofta skiljer sig at, dels att
arsavgiften ir mycket stdrre for bostadsritten i
den nyare byggnaden. Ett expempel som skulle kunna
vara hamtat ur verkligheten far belysa det ovan-
staende.

Forutsdattningen dr att det ligger tre hus inom
samma omrade som sinsemellan paverkas identiskt
lika mycket av ldgesfaktorn. Det som skiljer dem at
dr endast faktorerna vardear och arsavgift/netto-
skuld.

Tre olika bostadsrdttshus med samma nybyggnadsar
som viardedr 1940, 1960 och 1980. Arsavgifterna ir
pa 210, 250 och 390 kr/kvm. Med nettoskulderna som
dr pa 300, 500 och 4 000 kr/kvm. Eftersom huset som
ar byggt 1980 fortfarande uppbdr radntebidrag ar
marknadsvardet pa den nominella skulden i sjilva
verket lidgre och skall salunda ridknas ner. Detta

gor att den verkliga nettoskulden istdllet blir ca
1 400 kr/kvm.

Tre jamforbara bostadsridtter pa 100 kvm, en fran
varje hus, overlats pa den allminna marknaden.
KOpeskillingarna blir 345 000, 350 000 och 320 000
kronor. Fragan blir da vad beror prisskillnaderna
pa? Svaret i det hdr fallet maste bli att det beror
av husens olika alder och deras fdreningars respek-
tive ekonomi. Mot bakgrund av resultaten i avsnitt
3R 3 Nar det géller érsavgiftens/nettoskuldens in-
verkan pa prlserna kan vi dessutom berdkna hur
skillnaderna i alder paverkar prlserna Om vi utgar
fradn bostadsridtten i byggnaden fran 1960 si skulle
bostadsridtten i byggnaden fran 1980 ha ca 45 000
kronor lagre pris. Detta beror av den hdogre arsav-
giften/nettoskulden och under forutsattning att
genomslaget ar 50 procent av skillnaden i netto-
skuld. Skillnader i marknadsprlser blev i verklig-
heten bara 30 000 kronor. Salunda skulle man kunna
hidnféra de aterstdende 15 000 kronorna till Alders-
skillnaden som i realiteten motverkar faktorerna
arsavglft/nettoskuld Jamfors bostadsrdtten i bygg—
naden fran 1940 med bostadsrdtten i byggnaden fran
1960 sd torde skillnaderna i arsavgift/nettoskuld
inverka pa priserna, att marknaden skulle vara
beredd att betala ca 10 000 kronor mer for bostads-—
ratten i byggnaden fran 1940 Liksom i foregaende
fall har aldern inverkat pa overlatelseprlserna i
storleksordningen 15 000 kronor. Ovanstaende exem-—
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pel har konstruerats for att pavisa att aldersfak-
torn sannolikt paverkar prisbildningen pa& bostads-
ratter. I sammanhanget gjordes ocksa kopplingen
till de motverkande faktorerna arsavgift/netto-
skuld. Tanken har varit att belysa normalfallet dar
alder och arsavgift/nettoskuld tar ut varandra sa
att ndgra storre prisskillnader mellan bostads-—
ratter i samma li3ge men med olika alder inte fore-
kommer.

4.5 Egenskaper hos bostadsratten

Priset pa bostadsratter paverkas av bostadsrittens

skick och utrustningsstandard. Forutom prispaverkan
av bostadsridttens allminna skick paverkas priset av
om sadana saker som badrum/duschrum, koék och sepa-—

rat WC finns.

Att badrum/duschrum inte finns dr relativt ovan-
ligt. Det dr d& alltid friga om dldre och smd bo-
stadsrdatter som overvager. Med ledning av resulta-
ten fran den genomférda regressionsanalysen beddms
att en bostadsratts marknadsvarde sjunker 20 pro-
cent om bad eller duschrum saknas. FOr storre
bostadsratter ddar det finns mdjlighet att bygga
badrum/duschrum bdr dock prispaverkan inte over-
stiga kostnaderna for att gora detta.

Om en bostadsratt saknar kok innebdr det att den i
stdllet har kokvra eller kokskap. De bostadsritter
som helt saknar kok o dyl dr sa ovanliga att man
kan bortse ifran dem.

Om det uppfattas som positivt med kokvra/kokskap i
stdllet for kok beror troligen pa bostadsridttens
storlek. For mycket sma bostadsritter uppfattas det
sdkert som positivt med kokvra/kokskap i stadllet
for kok genom att detta ger ett effektivare utnytt-
jande av tillgdnglig bostadsyta. Nar bostadsriatten
blir storre vill de flesta att bostadsratten har
kOk varfor det dar negativt om den ar utrustad med
enbart kokvra/kokskap.

Hur kok respektive kokvra/kokskap paverkar pris-
bildningen dr sdledes tamligen komplext. Enligt
regressionsanalysen prioriteras kokvra/kokskap
framfor kOok. Men detta gdller troligtvis endast sma
bostadsratter. Var brytpunkten ligger fOr om kok-
vra/kokskap viljs fore koék liksom dess prispadverkan
dr svart att uttala sig om. F6r att kunna gora
detta krdvs vidare undersodkningar.

Separat WC finns foOretraddesvis i nyare stora bo-
stadsrdtter men aven i dldre paradldgenheter. I
nyare bostadsrdtter finns det alltid separat WC nar
bostadsratten kommit Over en viss storlek. Anled-
ningen till detta dr att separat WC funnits med som
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ett krav i byggnormen. P& grund av detta ir det
mycket svart att mdta eller pd annat sitt beddma
vilken prispaverkan en separat WC har i nybyggda
bostadsratter.

I det &dldre bestandet ar det endast ett fatal
bostadsratter som har separat WC. De flesta av
dessa ar troligen av typen paradlagenheter. Om den
separata WC:n har nagon prispaverkan fér dessa bo-
stadsratter blir den redativtisett liten pigla
dessas hoga prisniva.

Den genomfdrda regressionsanalysen visar ocksia en
mycket spridd bild av hur separat WC paverkar pris-
nivan. I samtliga fall &r dock prispaverkan liten.

Priset pa en bostadsritt paverkas givetvis av dess
skick och eventuella reparationsbehov. Det som
framst har betydelse &r renoveringskostnader for
kOk och badrum. Kostnader for tapeter, malning m m
paverkar priset i mycket liten utstrackning. Pris-
skillnaden mellan en nyrustad och en orustad bo-
stadsratt uppgdr normalt till hogst renoverings-
kostnaderna.

Det finns ocksa andra egenskaper som kan vara knut-
na till bostadsrdtten. Det finns gott om extraut-
rustning som kan fa avgdrande betydelse for hur en
kopare i det enskilda fallet vidljer mellan i ovrigt
jamforbara bostadsrdtter. Oppen spis, kakelugn,
bursprak, stuckatur kabel-TV och slipade furugolv
kan vara exempel pa sadan utrustnlng Hur stor
deras eventuella prispaverkan Ar har dock inte
kunnat undersokas.

4.6 Utemiljo

En bostadsratts utemlljo ar av vdsentlig betydelse
FOr prlsblldnlngen Nagra av de faktorer som under-
sOkts 1 regressionsanalysen kan sammanfdéras under
begreppet utemiljé Dessa ar sjo- eller havsutsikt,
gardshus, bottenvaning, hornlagenhet, balkong och
terrass.

Vissa av dessa faktorer t ex bottenvaning och bal-
kong kan sagas vara egenskaper hos bostadsratten.
Att de &nda behandlas i avsnittet utemiljo 1stallet
for avsnittet egenskaper hos bostadsrdtten beror pa
att de antingen ar med och skapar utemiljon eller
ar helt beroende av utemiljon f6r att kunna nyttjas
pa ett dndamdlsenligt sitt.
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Sjo- eller havsutsikt eller om man utstrdcker det
till dven fria och vackra utsikter av andra slag ar
av stor betydelse for prisbildningen. Bade reg-
ressionsanalyser och enkdter till mdklare visar att
det a4r pa detta sdtt. Hur stor prispaverkan ir
beror givetvis p& utsiktens "kvalitet". En prispa-
verkan pa minst 20 procent torde man dock kunna
rakna med.

Prisskillnaderna mellan gardshus och gathus varie-
rar inom vida granser. Detta beror pd hur den yttre
miljén ser ut. Vissa miljder gor att gdrdshus fore-
dras och vissa gOr att gathus anses som battre.

Om man bortser ifran dessa miljéfaktorer och for-
sbker renodla fragestidllningen till att gdlla
enbart gardshus/gathus kan det vara mycket svart
att pavisa nagra prisskillnader. Det kan till och
med vara tveksamt om det finns nagra prisskillnader
i detta renodlade fall.

Prisinverkan av att bostadsritten ligger pa botten-
vaningen Ar inte entydig. I de flesta fall ar det
negativt men i ett hus som har god utemiljo kan
bottenvaningen vara positiv.

En prissdnkning pd minst tio procent bdr man nor-
malt sett kunna rdkna med. Om utemiljon &r mycket
god kan det dock vara fraga om prisdkning i samma
storleksordning.

Prispaverkan av att bostadsrdtten ligger i ett horn
uppvisar ett motsvarande monster som prispaverkan
av bottenvaning. Denna spridda bild kan bero pa hur
insynsskyddade bostadsritterna dr. Pa botten-
vaningen kan hornligenhet vara negativt p g a att
de ar mer utsatta for insyn an andra bostads-—
ratter. Langre upp i huset dr det troligtvis posi-
tivt med en hornldagenhet.

Regressionsanalysen visar att prispaverkan av horn-
lagenhet ar ganska liten vilket dven torde vara det
verkliga forhallandet.

Dessa tva faktorer behandlas gemensamt eftersom de
dr av samma typ och paverkar prisbildningen pd ett
likartat satt. Vilken prispaverkan de har beror
till stdrsta delen pa hur anvandbara de &r. Anvand-
barheten beror i sin tur pa den yttre miljén. Vvid
dilig yttre miljo, t ex trafikstdrningar eller stor
insyn fran grannhus har balkong/terrass ingen pris-
paverkan. Vid god yttre miljd, t ex lugnt och fritt
ldge med bra utsikt har balkong/terrass en klar
positiv prispaverkan. Denna prispdverkan bér ligga
i storleksordningen tio procent.
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Hur den totala utemiljon upplevs beror dven pa en
mangd mer eller mindre viktiga egenskaper hos ute-
miljon. Bland dessa kan t ex bostadsrittens sol-
exponering, ndrhet till friomraden eller omraden
med storande verksamhet samt trafikmiljon ndmnas.

Vissa av dessa som nirhet till friomraden eller
omraden med stdrande verksamhet galler foOr relativt
stora geografiska omraden varfor de enklast fangas
med en lamplig omrad951ndeln1ng

Inverkan pa prisbildningen av bostadsrittens sol-
exponering har inte undersdkts. For bostadsritter
med extremt daliga ljusforhdllanden torde priset

paverkas i relativt stor utstrackning eller ca tio
procent.

Inte heller trafikmiljons prispaverkan har under-
sOkts. Storningar p g a trafik har sannolikt mycket
stor betydelse for prisbildningen. Att fanga in
denna prlspaverkan torde dock vara mojlig med en
fin omrade51ndeln1ng Bostadsrdttshus liangs en hart
trafikerad gata kan saledes tillhdra samma virde-
omrade under forutsdttning att prispaverkan ar
dokumenterad och ger likartad inverkan pa bostads-—
ratterna. FOr en bostadsrdtt som stdrs i tamligen
stor utstrackning beddms priset ligga ca 25 procent
lagre an for en normalstdrd bostadsratt.

4.7 Egenskaper hos fastigheten

En egenskap hos fastigheten som har en direkt pris-
paverkan ar om hiss finns eller inte. F6r bostads-—
rdtter tre trappor upp eller mer torde priset
sjunka med i storleksordningen tio procent om hiss
inte finns.

Vissa egenskaper hos fastigheten som underhlls-
skick, alder hos vatten- och avloppsstammar els
system och varmesystem borde ha inverkan pa pris-
bildningen pa bostadsridtten. Denna inverkan torde
emellertid inte vara sdarskilt stor, i synnerhet
inte om avvikelsen &r liten i forhdllande till det
normala skicket for aldersklassen.

Andra egenskaper som ar knutna till fastigheten och
saledes kan inverka pa prisbildningen, &r tillgang
till garage eller biluppstdllningsplats. Vidare
torde gemensamhetslokal med exempelvis festsal,
bastu eller solarium inverka positivt pa prisnivan
for bostadsratter i foreningar med tillgang till
nagon eller nagra av dessa faktorer. Hur stor den
eventuella prispaverkan av dessa ovriga faktorer
ar, har dock inte kunnat undersdkas.
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SLUTORD

FOor att i en varderingssituation ratt kunra bedoma
marknadsvirden pa bostadsrdtter, fordras kunskaper
om vilka faktorer som marknaden beaktar vid pris-
bildningen. I foreliggande rapport har syiftet varit
att undersdka sambanden mellan faktiskt ncterade
priser och sddana faktorer som antagits irnverka pa
prisbildningen pa bostadsritter. Vidare her syftet
varit att belysa de prispaverkande faktorernas
sinsemellan olika grad av betydelse for prisbild-
ningen.

Slutligen bOr det darfdor i detta sammanharg poang-
teras att en faktor som inte behandlats hir men
otvivelaktigt &r mycket betydelsefull vid prisbild-
ningen dr slumpen. Varje bostadsrdtt dr 1liksom en
fastighet mer eller mindre egenskapsmdassig¢t unik
och parterna pa marknaden har ofta fdga rutin av
bostadsrdttsaffdarer. Till detta kommer dessutom att
ofta saknas relevant information, exempelvis till-
gang till nagot bostadsrittsregister med uppgifter
om Overlatelsepriser och egenskapsdata. Det ovan-—
stdende ger vid handen att inslaget av slumpmissig-—
het i prisbildningen darfor i normalfallet blir
stort. Vad det slutliga priset blir for en bostads-
ratt beror salunda pa aktorernas individuella av-
kastningsvirden, som styrs av de prispaverkande
faktorerna, men dessutom av konkurrenssituation,
forhandlingsstyrka, Overldtelsevillkor och slump-
massiga faktorer.
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an

Féreningens tillgangar utéver bostads-
rattsfastigheten/erna (1 000-tal kr)

Summan av grundavgifterna fér samtliga bostadsratter | féreningen
(1 000-tal kr)

Uppgifter om byggnaden/erna

Bostadsyta, m? Lokalyta, m? Nybyggnadsar

Om-/Tillbyggnadsar Vardear

Byggnadens/ernas underhall
Fasad, renoverad 1981 eller senare

Stammar, utbytta
[ ua [ nej Ja [Inei

Tak, renoverat eller utbytt 1981 eller senare

Ja f—l Nej

Overlatelser
Lagenhetsnummer | Képekontrakts- Kdpeskilling, kr Formogenhets- Grundavgift for Arsavgift vid 6ver- [ Belagenhet
datum vérde, kr lagenheten, kr latelsetidpunkten kr
Gardshus
Ovriga hus
Antal lagenheter | Hiss i byggnaden Beldgenhet i byggnaden
i byggnaden ] i ¢ s
Antal trappor Sjo- eller havsutsikt Hdérnlagenhet
Ja Nej Ja Nej Ja Nej
Bostad Lokal Kék Kokvra/Kokskap
Antal rum Bostadsyta, m? Butiksyta, m? Kontorsyta, m? Lageryta, m?
Ja Nej Ja[ |Nej
Badrum/Duschrum Separat WC Altan/Balkong Terrass
Ja Nej Ja ‘ Nej Ja Nej Ja Nej

Myndighetens anteckningar

L Blanketten skrivs under

pa sista sidan.

Lan LSM Taxeringsenhetsnummer

Vérderingsenhetsnummer

Komm | Fors | Registeromrade

Beteckning

)

Antal manuella (RSV 3321a)
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BILAGA 2
1(4)

MEDELPRIS I KRONOR PER KVADRATMETER BOSTADSYTA, PRISUTVECKLING MELLAN
1988 OCH 1989, ORTS- OCH FORSAMLINGSVIS

Medelpris i kr/kvm

bostadsyta FOorandring i

Ar 88 Ar 89 Xr/kvm %
Stockholm 13 100 13900 + 800 6
Ostermalm 14 400 15 400 + 1 000 7
Engelbrekt 14 000 15-100 e 0.0 8
Oscar 15 700 16 200 + 500 3
Johannes 12 500 13 500 R0 00 8
Hedvig Eleonora 15 400 16 800 + 1 400 9
Sodermalm 11900 12. 700 + 800 T
Maria Magdalena 12 500 13 100 o 600 5
Katarina 12000 13 200 + 1 100 9
Sofia 11 400 12 000 otz 600 5
Hogalid 11 600 12 500 G 900 8
Kungsholmen 125900 13 600 + 700 6
Sankt Goéran 11 700 12 700 = G:0/0 9
Kungsholm 14 000 14 500 + 500 3
Vasa 13 300 13 900 + 600 5,
Gustav Vasa 13 000 13 600 b 600 5
Adolf Fredrik 13 500 14 200 + 700 5

Jarfalla 4 900 5 500 + 600 13



SOU 1992:8 Bilaga 3 207

Medelpris i kr/kvm

bostadsyta Fordandring i

Ar 88 Ar 89 kr /kvm %
Goteborg 6 400 6 900 + 500 8
Domkyrkofors. 6 000 6 300 + 300 5
Sankt Pauli 6 300 6 700 gt 400 6
Karl Johan 6 000 6 400 -k 400 i
Oskar Fredrik 6 500 7 200 ek 700 10
Vasa 8 000 9 400 + 1 400 18
Masthugg 5 700 6 000 4 300 6
Haga 6 500 6 400 - 100 -2
Malmo 4 000 4 700 -+ 700 16
Sankt Petri 4 200 4 900 4F 700 16
Slottsstaden 4 300 4 900 A 600 14
Sankt Johannes 3 700 4 300 it 600 17
Helsingborg 1500 2 100 o+ 600 43
Gustav Adolf 1 800 2 700 it 900 49
Filborna 1 200 1 600 et 400
Visteras 2 000 2 400 + 400 23
Domkyrkofors. 2 900 3 400 it 500 1L/
Lundby 1500 1:890.0 4 400 26
Badelunda 1 600 2 000 et 400 26
Skerike 900 2 400 + 500 26
Orebro 2 300 3 200 + 900 36
Nikolai 2 700 3 800 +5 1 100 37
Olaus Petri 2 400 3 300 + 900 36
Langbro 1 800 2 400 b 600 33
Almby 2 500 3 500 + 1 000 42
Mikael 2,100 2 800 + 700 32
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Medelpris i kr/kvm

bostadsyta Forandring i

Ar 88 Ar 89 kr/kvm %
Umea 2 400 3 600 HINN200 48
Stadsfors. 2700 4 100 + 1 400 52
Alidhem 2 000 3 000 + 1 000 49
Teg 2 500 3 600 ERE6.0 43
Boras 900 1 300 + 400 49
Caroli 820 1 300 S 480 57
Gustav Adolf 1 000 1 400 4 400
Gavle 1 400 2 000 + 600 43
Heliga Trefaldigh. 1 900 2 700 + 800 46
Maria 970 K 300 o 330
Staffan 15300 HEE9 00 + 600 45
Eskilstuna 1 000 1 600 + 600 54
Fors 1 200 1700 o 500 43
Kloster 870 1 500 i3 630 70
Linkoping 2200 2700 + 500 22
Domkyrkofors. 2 900 3 500 + 600 20
Sankt Lars 2 700 3 200 + 500 20
Landeryd 1. 700 2100 + 400 23
Karna 1827100 2 200 + 500 30
Hassleholm 460 810 < 350 75
Trollhdttan 1 600 189 00 -+ 300 19
Sala 1...30/0 1 700 57 400 31l
Avesta 450 580 + 130 29
Hedemora 000 1 000 & 0
Lidkoping 520 670 + 150 28
Falkoping 320 490 + 170 56
Tidaholm 380 380 + 0 0
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Medelpris i kr/kvm

bostadsyta Forandring i

Ar 88 Ar 89 kr /kvm %
Skara 380 460 3t 80 20
Sandviken 8200 1 700 + 500 43
Séderhamn 1 200 18700 + 500 40
Bollnds 1 300 1 400 ok 100 9
Hudiksvall 1 500 2 000 + 500 27
Nass jo 340 570 + 230 67
Tranas 480 690 + 210 45
Vetlanda 320 470 + 150 47
vVarnamo 990 15200 + 210 25
Gislaved 570 810 + 240 42
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BILAGA 3
1(7)

BESKRIVNING AV UNDERSOKNINGSMETODERVA

Detta avsnitt som baserar sig pd en artikel 1), har
till syfte att ge en kortfattad beskrivning av
regressionsanalys och dad i forsta hand om m&jlig-
heterna att tillampa tekniken vid bestdammande av
bostadsriatters prispaverkande faktorer.

Regressionsanalys innebidr att man med utgangspunkt
fran ett antal Overlatelser inom en viss bestdmd
delmarknad, harleder ett matematiskt samband - en
regressionsekvation - mellan priset och ett antal
s k prispaverkande faktorer.

Priset en bostadsrdtt betingar vid en forsdljning
pa den 6ppna marknaden beror pa olika faktorer. De
kan antas vara fastighetens lige och alder, fore-
ningens ekonomiska stdllning, bostadsrattens stor-
lek etc. Med utgangspunkt fran flera forsiljningar
- ett ortsprismaterial - dar det mojligt med hjalp
av regressionsanalys studera marknadsvardets be-
roende av dessa egenskaper.

Det insamlade och registrerade materialet om ca

22 000 Overlatelser utgdr ett mycket stort orts-—
prismaterial. Overlatelserna fordelar sig jamnt
over de sex grupperna, didr orter med likartade
prisnivaer dr sammanslagna, se avsnitt 2.3.4. De
egenskaper som dr knutna till bostadsrdatten och
ska undersdkas med avseende pa deras prispaverkan
dr begransade till de uppgifter som berdrda bo-
stadsrattsfdreningar har blivit tillfrdgade om, se
avsnitt 2.3.1.

Instrumenten som har anvants foOr att studera pris-
paverkan dr salunda regressionsanalyser komplette-
rade med andra berdkningar.

Nedan presenteras forst ett konstruerat exempel for
att nagot belysa metodiken. Direfter redovisas och
kommenteras resultaten av de empiriska undersok-
ningarna.

1) Svensk lantmateritidskrift 1975:1, Multipel reg-
ressionsanalys vid fastighetsvadrdering, Lars-
Inge Blohm
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Tabell 1 - Pris och motsvarande bostadsyta for
tio bostadsratter inom samma fOrening
beldgen i Vasa fOrsamling, GOteborg

Kop nr Pris (kr) Bostadsyta (kvm)
1 1 000 000 90
2 1 100 000 100
3 1 050 000 110
4 1 150 000 120
5 1 300 000 120
6 1 200 000 130
7 11350 000 140
8 1 450 000 150
9 1 400 000 160

10 1 650 000 180

Finns det nagot samband mellan de erlagda priserna
och respektive bostadsytor? Genom att i ett koor-
dinatsystem avsdtta priset utefter y-axeln (beroen-
de variabel) och motsvarande bostadsyta utefter
x—-axeln (oberoende variabel) kan en antydan om att
eventuellt samband erhallas.

T T T

50 100
Hilgur b 1eels

T T

150 200  Kvm (X)

Pris och motsvarande bostadsyta
inlagda i ett koordinatsystem

10" kr (v)

200j
175
150 1
1254
100 1
751
50 -
25 4

Y= 36,4230 + 0,6929 X

" 50 100 150 200 Kvm (X)
Figur 1.2

Den till ortsprismaterialet i
minsta kvadratmetodens mening
bast anpassade linjen (ekva-

tionen)
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Som framgdr av figur 1.1 Skar uppenbarligen priset
allteftersom bostadsytan Okar. Ortsprismaterialet -
de tio forsalda bostadsritterna - tyder pa att det
finns ett bestamt samband mellan de tva variablerna
och detta samband verkar dessutom vara linjdrt. Antag
att detsamma - men okdnda - sambandet kan beskrivas
med nedanstaende linjira modell.

Y=B0+B1X+E

dar Y = FOrsaljningspriset
X = Bostadsytan
Bp och By = Okanda konstanter
E = Okand slumpterm

Det dar om6jligt att bestdmma virdet pa E emedan
denna term varierar fran férsdljning till forsalj-
ning. Det dr ddremot m6jligt att uppskatta virdena
pa konstanterna B och B; genom att anvianda upp-
gifterna i tabell 1. Dessa uppskattningar benimnes bg

och bj.

D3 numeriska védrden pa konstanterna bg och by be-
stamts kan viarden pa Y for givna virden pa X berdk-
nas via regressionsekvationen e = bg + by X

De via ekvationen berdknade vadrdena (? ) for!lorts-
prlsmaterlalet avviker dock fran de faktlsct erlagda
priserna (Yj) med en restterm (residual) av storleker
e. Den metod som anvands for att bestdmma by och bj
bygger pa att summan av de kvadrerade residualerna
skall vara sa liten som mojligt. Formelmdassigt kan
detta tecknas:

Yei2 = v (¥; - ¥5)2 = minimum

Metoden kallas minsta kvadratmetoden. Med utgangs-
punkt fran de i tabell 1 redovisade uppgif:erna
erhalles by = 364,230 och by = 6,929. Dessa vidrden p:
konstanterna definierar den till ortsprismaterialet i
minsta kvadratmetodens mening bidst anpassade linjen
(ekvationen) och redovisas i figur 1.2
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Tabell 2 - Observerat pris, uppskattat virde samt
motsvarande residual for
ortsprismaterialet

KOp nr Observerat Uppskattat Residual
pris (kr) varde (kr) e=Y;-%;
Yi i

i 1 000 000 987 840 =0 LA T6)
2 1 100 000 154057 130 A 2 8770
3 1 050 000 1126¢ 420 — VG 420
4 EN150"000 1195808 70.0 b LGSl A o)
5 1 300 000 ARSI 9 58700 + 104, 290
6 1 200 000 1 265 000 = ¥655000
7 1 350 000 143341290 b 3 ST A )
8 1 450 000 1 403 580 + 46 420
9 1 400 000 1 472 870 A2 8570
10 1 650 000 1l 611 450 + TN38 550

Genom att anvanda den berdknade regressionsekvatio-—
nen ir det méjligt att erhalla en uppskattning av
det sannolikaste priset for bostadsritter med olika
bostadsytor. I tabell 2 redovisas for vart och ett
av de tio kOpen observerat pris, via ekvationen
uppskattat vdrde samt motsvarande residual.

Med hjdlp av statistiska matt underséks och bestams
spridningen i uppskattade vadrden, hur vil den be-
raknade regressionsekvationen ansluter till orts-—
prismaterialet och att resultaten inte Ar helt
slumpartade, d v s att linjdrt samband mellan de
beroende och oberoende variabeln verkligen existe-
rar inom den aktuella delmarknaden.

I exemplet med de tio bostadsrdatterna anviandes en
oberoende variabel, men det moter inget hinder att
anvanda flera. Man talar d3a om multipel reg-
ressionsanalys i motsats till enkel regressions-
analys och regressionsekvationens allmidnna utseende
kan tecknas:

Vil=tab g s b X bl ol -t + bp Xp

I undersdkningen har anvants program som arbetar
enligt en procedur bendmnd "stepwise regression"
som innebdr att regressionsekvationen beriknas i
flera steg. Fordelen med denna procedur &r att
datorn sjdlv vdljer ut de oberoende variabler som
dr de mest relevanta och sdlunda kan sdgas ha en
prispaverkan som inte &r slumpmissigt betingad.
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I tabell 3 redovisas de uppgifter som pa fornufts-
mdssiga grunder och efter kontakter med mdklare be-
démdes kunna ha nagot samband med erlagda kdpe-
skillingar. Samtliga variabler har varit mdtbara
och data rorande variablerna har kunnat erhallas
med en rimlig arbetsinsats av uppgiftsldmnarna pa
foreningsniva.

Tabell 3 - Prispaverkande faktorer?

Kategoriska Numeriska
variabler variabler
Fasad, renoverad Nybyggnadsar
Stammar, utbytta Vardear
Tak, renoverat Lokalyteandel
Gardshus Kopekontraktsdatum
Hiss Nettofdrmdgenhet (skuld)
Sjo— eller havsutsikt| Arsavgift
Hornldagenhet Antal trappor
Kok Rum
Kokvra/kokskap Bostadsyta
Badrum/Duschrum
Separat WC
Altan/Balkong
Terrass

Infor den forsta kdrningen maste de oberoende
variablerna klassificeras och kodas enligt varje
variabels formodade inverkan pa viardet. Nagra be-
stamda regler for hur detta arbete skall ga till
finns inte. Arbetet har darfor i stor utstrdckning
bedrivits pa "trial and error"-basis. Den fdrsta
kOorningen med ett ortsprismaterial kan sdgas vara
en ansats i syfte att erhalla en grundekvation
eller grundmodell.

En regressionsekvation ar som antytts tidigare en
skraddarsydd modell for en viss bestamd delmark-
nad. En delmarknad karaktdriseras av att priserna
utbildas pa ett relativt enhetligt sitt. Det ar
salunda likartade faktorer som paverkar priset.
Indelningen av materialet i sex grupper skall ses
som ett forsdk till att bilda lika manga delmark-
nader med bostadsrdtter. Analysresultaten jamfors
darefter mellan grupperna fOor att utrona om det ar
samma faktorer som Ar prispaverkande inom samtliga
delmarknader eller om de eventuellt skiljer sig at.
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Det bor dock poidngteras att tva ekvationer fran
olika omrdden som innehdller samma variabler kan
inte heller utan vidare jamforas emedan de ingdende
variablerna i ekvationerna kan ha sinsemellan olika
starka beroendefdérhallanden. Slutsatser, om varje
enskild faktors betydelse fOr priset, bor dras med
stor forsiktighet om inte de oberoende variablerna
i ekvationen verkligen ar oberoende.

Som komplement till regressionsanalyserna har
medeltalsberidkningar gjorts med avseende pa en
normldagenhet for varje grupp. Syftet med detta har
varit att bestdmma den procentuella prispaverkan
som varje enskild variabel kan tidnkas ha. Prispa-
verkan relateras till priset fOr en normlagenhet.

Normlagenheten har bestamts for varje grupp utifran
vilken uppsdttning av variabler som varit mest
frekvent i materialet av Overlatelser. Normlagen—
heten for varje grupp redovisas i tabell 4.

Tabell 4 - Normlidgenheten inom varje prisnivaomrade
1 grupp 1-—6

Grupp 1 Grupp 2-6
Balkong Nej Ja
Terrass Nej Nej
Hiss Ja Nej
Badrum/Duschrum Ja Ja
Kok Ja Ja
Gardshus Nej Nej
Sj6—- eller havsutsikt Nej Nej
Separat WC Nej Nej
HOornldagenhet Nej Nej
Beldgenhet (vaning) 3 1-2
Storlek (antal rum) 2 2

Det framgdr att normligenheten f6r grupperna 2-6 &r
identisk, d v s de egenskaper som ar knutna till
normldagenheten har likadan sammansdattning for dessa
grupper. Grupp 1 diremot skiljer sig pa ett par
punkter, dels ar det en storre andel bostadsridtter
som har tillgang till hiss och dels &r det en
storre andel bostadsratter som saknar balkong.
Dessutom ligger storsta andelen av bostadsrdtterna
pa tredje vaningen i byggnaderna. Detta fdranleder
att normligenheten i grupp 1 avviker fran dvriga
gruppers normlagenhet.
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FOr att kunna bestdmma vilken prispdverkan som
tillgangen eller avsaknaden av en viss egenskap
ger, forutsatts att vissa faktorer som inte klass-—
indelats ar normalférdelade. Ndr det gidller 1lige
inom orterna och alder pa byggnaderna si har dessa
faktorer antagits vara normalférdelade inom respek-
tive grupp. Att de verkliga férhdllandena ar pa
detta sdtt har inte kunnat kontrolleras. Detta
innebdr att de bostadsratter som motsvarar norm-
ldgenhetens kombination av egenskapsfaktorer inte
far ligga aggregerade inom avgransade omraden och
inte heller vara forekommande i endast vissa
dldersklasser.

Normldgenheten tjdnar salunda som jamforelseobjekt
for vilket alla prispaverkande faktorer Ar norma-—
liserade. FOor de bostadsrdtter som ska jamforas med
normldagenheten har alla prisskillnader eliminerats
som beror pa andra faktorer &n just den variabel
vars prispaverkan ska undersoékas.
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BILAGA 4
1(:39)

MEDELPRIS T KRONOR PER KVADRATMETFR BOSTADSYTA INOM VARJE ORTS SAMT-
LIGA RIKTVARDEO EN, FOR MARK FOR BOSTADSBEBYGGELSE FRAN AFT88

Riktvarde tomtmark Medelpris i
hyreshus i kr/kvm kr /kvm bo-
byggnadsratt for bo- stadsyta
stader (1988 + 89)
Oort HB ¢ SV BR Antal
1. STOCKHOLM 500 516 12 100
550 2 284 12 600
600 713 13 600
650 447 15 000
700 il 16 700
750 525 16 500
800 95 18 200
900 0 -
2. JARFALLA 300 1 463 5 200
MALMO 250 29 2 800
300 1 098 4 300
350 104 4 600
GOTEBORG 300 295 6 700
350 598 6 000
400 425 6 200
500 532 6 900
600 40 8 000
3. OREBRO 350 563 2 300
400 449 3 100
UMEA 225 952 2 700
275 261 3 800
300 35 6 600
LINKOPING 225 650 2 400
350 } 163 3 300
450 76 3 800
4. VASTERAS 250 1 642 1 800
350 173 3 500
400 49 4 200
GAVLE 225 20 1 000
250 191 1 400
275 523 1 700

300 266 2 400
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Riktvarde tomtmark Medelpris i

hyreshus i kr/kvm kr/kvm bo-
byggnadsratt for bo-— stadsyta

stader (1988 + 89)

ort HB...BR Antal

HELSINGBORG 200 202 1 400
250 88 2 500
300 309 2 400
400 7 2 400
TROLLHATTAN 250 174 1 800
300 15 2 200
HUDIKSVALL 250 216 1 700
5. BORAS 160 42 670
200 982 1 000
250 53 1 400
300 171 1 500
350 3 1 600
ESKILSTUNA 160 218 910
200 574 1 400
275 19 1 600
SALA 225 98 1 600
275 11 1 500
HEDEMORA 180 7 1 300
225 53 1 100
SANDVIKEN 250 457 1 400
SODERHAMN 250 79 1 600
225 135 1 400
BOLLNAS 225 71 1 200
250 103 1 400
VARNAMO 180 226 1 000
225 30 1 400
6. HASSLEHOLM 180 236 600
300 127 730
AVESTA 160 451 510
200 53 610
LIDKOPING 180 308 600
250 38 600
FALKOPING 180 236 350
200 12 320

250 30 740
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Riktvdrde tomtmark Medelpris i

hyreshus i kr/kvm kr /kvm bo-—
byggnadsratt for bo-— stadsyta

stader (1988 + 89)

ort HB...BR Antal

TIDAHOLM 180 176 320
250 84 510
SKARA 180 84 400
250 6 660
NASSJO 160 187 390
200 15 760
250 10 SLE2.0.0)
6. TRANAS 140 108 560
180 30 630
225 22 700
VETLANDA 160 114 350
225 25 520
GISLAVED 160 92 680

180 13 980
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Agarligenhetssystemet i Danmark

1 Inledning

Sarskild lagstiftning om &#garldgenheter finns i ett stort antal linder.
Bland de europeiska linderna kan ndmnas Italien, Frankrike, Spanien,
Visttyskland och Danmark.

I denna bilaga belyses det danska systemet dels med avseende pa den
civilrittsliga regleringen dels med avseende pa den skatterdttsliga
regleringen och di med tyngdpunkten pa reglerna for virdering av
dgarldgenheter.

2 Agarligenheter

Det danska dgarligenhetssystemet ir uppbyggt kring en direkt dganderitt
till en ligenhet i kombination med en samiganderitt till mark och
gemensamma utrymmen.

Initiativet till en uppdelning av en fastighet i agarlagenheter tillkommer
fastighetens dgare. Den fOrrattningsman, som &r ansvarig for fastighets-
bildningsatgarder i det distrikt som fastigheten ligger i handhar sjélva
uppdelningen av fastigheten.

Uppdelningen anmils till tingslysningsmyndigheten for tingslysning
dvs. for inforing i fastighetsboken. Anmilan om uppdelning skall dven
innehélla uppgifter om de andelstal som har asatts resp. ldgenhet.
Faststillande av andelstal bygger pa avtalsfrihet och nagra sirskilda
regler for hur andelstalen skall berdknas finns inte.

I och med att fastighetsuppdelningen blivit inford i fastighetsboken
utgdr &dgarldgenheten sjalvstindig fast egendom, och den ursprungliga
fastigheten upphdr, i juridisk mening, att existera.

Beslut som avser gemensamma angeldgenheter triaffas av en s.k.
generalférsamling varvid omrOstning sker efter andelstalen.

Mark och gemensamma utrymmen 4gs gemensamt. Gemensamma ut-
gifter fordelas efter andelstalen.

Eftersom Zdgarldgenheten dgs p4 samma sétt som annan fast egendom
har dgaren en i princip fullstindig radighet Gver ligenheten. Han kan fritt
Overlata eller pantsitta lagenheten.
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3 Den I6pande beskattningen

Den arliga beskattningen av dgarligenheter innebidr dels att ett s.k.
hyresvirde inkomstbeskattas dels att en egendomsskatt erldggs till
kommunen och landstinget.

Hyresviirdet berdknas som en viss procent av det egendomsvirde som
dgarligenheten har ésatts vid virderingen (se nedan). Hyresvirdet utgor
2,5 % av den del av egendomsvirdet som ligger under ett grundbelopp
pa 1 200 000 kr. och 7,5 % av det viarde som ligger Gver ndmnda belopp
(For pensiondrer giller i stillet for 2,5 % 1,2 %).

Egendomsskatten bestir av en tomtskatt (grundskyld) som utgar till
kommunen och en tomtskatt som utgér till landstinget.

Egendomsvirdet dr uppdelat i ett markvirde och ett virde som &r
skillnaden mellan egendomsvédrdet och markvirdet (forskelveardi).
Tomtskatten (grundskylden) beriknas pad markvirdet och utgar till
kommunerna med 6-24 promille samt till landstingen med 10 promille.

Vid inkomstbeskattningen far avdrag endast goras for rantor pa lan och
for vissa administrativa kostnader avseende lanen.

4 Reavinstbeskattningen

Om #garlagenheten har anvints for eget boende ar en eventuell vinst vid
forsaljning skattefri.

Om diremot édgaren inte sjilv har bott i ligenheten beskattas vinsten
olika beroende pa édgartidens langd. Om ldgenheten har dgts mindre dn
3 ar dr hela vinsten skattepliktig. Vid forsiljning efter 3 ars édgartid
trappas den skattepliktiga vinsten ned med 20 % per pabdrjat ar.

Vinsten utgérs av skillnaden mellan fOrséiljningspriset och
anskaffningspriset. Anskaffningspriset justeras uppat med ett fast belopp
om 10 000 kr. per innehavsar. Det fasta tilldgget kan i vissa fall ersittas
av ett tilldgg avseende underhall och férbattringar.

Hiér skall slutligen ndmnas att genom lagstiftning i april 1986 har
reavinstbeskattningen utvidgats betriffande uthyrda dgarlagenheter 1 vissa
speciella fall.

5 Taxering av dgarligenheter

Taxeringsvdrdet fOr en #garlidgenhet berdknas genom att ligenhetens
bostadsareal, med tilligg for eventuella biutrymmen, multipliceras med
ett s.k. lokalt normtal som kan sigas vara ett pris per m*> framriknat
enligt f6ljande.

Genom statistisk bearbetning av data av forsilda #garlédgenheter
(6verlatelsepriser, egenskaper m.m.) framréknas ett s.k. generellt normtal
(ett pris/m?) for en s.k. standardligenhet. Vid bearbetningen av Sver-
latelsepriserna sker bl.a. omrdkning av lianen med utgingspunkt fran
rantans forhallande till diskontot, detta for att fi fram skuldens verkliga
nuvirde. Anledningen till detta speciella forfaringssétt hinger samman
med det danska bostadsfinansieringssystemet.
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Standardligenhet
Den s.k. standardlagenheten ar definierad pa foljande sitt:

Byggnaden
- uppford ar 1950
- inte om- eller tillbyggd
- innehaller mer dn 8 lagenheter

- ingen hiss

Lagenheten
- en toalett
- ett badrum

- uppvarmning genom fjérrvirme
- beldgenhet pa forsta vaningen eller hogre
- samlad areal mellan 65 till 75 m?

Generellt normtal for standardléigenhet

Det generella normtalet for standardldgenheten ér faststallt till 5 415 kr.

Generellt normtal for viss ligenhet

Det generella normtalet for en viss dgarlagenhet faststills genom att det
generella normtalet for standardligenheten justeras med hansyn till
byggnadens resp. ldgenhetens avvikelse fran standardldgenheten.

Justeringsvirden

Justeringsvirden for lagenheter som skiljer sig fran standardldgenheten.
Denna berikning genomfGrs enligt f6ljande:

5 145 kr
- 1 kr/per ar

+ 25 kr/per ar
+ 5 kr/per ar

+ 30 kr/m?
- 22 kr/m?

- 400 kr
100 kr.
- 700 Kkr.

- 100 kr.

Generellt normtal for standardldgenhet.
Byggnaden ar aldre &n ar 1950 justering
sker maximalt ner till r 1920.
Byggnaden ér nyare an ar 1950.

For om- eller tillbyggnad efter
nybyggnadsaret, dock dr ar 1920 tidi-
gaste om- och tillbyggnadsaret eller
nybyggnadsaret.

Da samlade arealen ir mindre in 65 m?.
D4 samlade arealen ir stdrre dn 75 m?,
dock upp till 150 m%

Da lagenheten saknar vattenklosett eller
endast har tillgang till toalett.

DA lagenheten har 2 st eller fler
toaletter.

Da lagenheten saknar bad och det inte
finns tillgang till bad.

Da ldgenheten har tillgang till bad.

Bilaga 4

223



224  Bilaga 4

+ 200 kr. Da lagenheten har 2 st badrum eller fler.
- 350 kr. Da lagenheten ir utan uppvarmning.
+=U150 kr. D4 liagenheten &dr uppvarmd med
fjarrvarme.
- 200 kr. Da lagenheten inte har eget kok.
- 900 kr. D4 lagenheten ir beldgen i kéllarplanet.
- 100 kr. Da lagenheten ar beldgen i etage i

bottenvaningenochbyggnadeninnehaller
mer an 5 ldgenheter.

+ 300 kr. Da lagenheten innehaller mindre 4n 9
ldgenheter.

Lokalt normtal

Det lokala normtalet faststills med hjilp av normtalstabell. Normtals-
tabellen anger den lokala korrektionen och hirtill horande lokalt normtal
for kommun eller varderingskrets med tillrackligt minga fGrsiljningar.
Det lokala normtalet ér ett uttryck for prisskillnader mellan f6r Gvrigt
likartade ligenheter som ligger i olika ldgen, dvs. i olika
kommuner/virderingskretsar. Det lokala normtalet beriknas genom att
till det generella normtalet ldgga en positiv eller negativ korrektion, som
ger uttryck for hur mycket prisnivan i genomsnitt ligger Gver eller under
genomsnittet for riket. Den lokal korrektionen ger siledes uttryck for
avvikelse i den lokala prisnivan.

Agarligenhetsbestandet dr Overvigande lokaliserat till de stdrre
stiderna. I manga kommuner/virderingskretsar finns det darfor inga eller
vildigt fa forsdljningar. I de fall da antalet forsdljningar dr mindre 4n
fem har man valt att inte ange nigon lokalkorrektion och lokalt normtal.

Det kan i sammanhanget nimnas att for KGpenhamn och Fredriksberg
iar lokala normtal angivna fOor mindre geografiska omraden in
kommuner/virderingskretsar. For dessa kommuner finns stora lokala
skillnader i prisnivierna som beror av ligesfaktorn. Med anledning av
detta har det gjorts en indelning i 156 viardeomraden.

Berikning av taxeringsviirde

Berdkningsgangen dr enligt nedan:

Generellt normtal faststilldes genom att till det generella normtalet for
standardldgenheten tilldgga eller frandraga virden pa grund av avvikelser
fran standardlidgenheten.

Lokalt normtal = generellt normtal for lagenheten + lokal korrektion

Taxeringsvirde = lokalt normtal x sammanvigd vaningsareal.
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Vissa ekonomiska konsekvenser av vdra forslag
1 Statsfinansiellt utfall

Foreningar som har byggnader med virdear fran 1929 - 1974 har i
genomsnitt laneskulder i fastigheten motsvarande ca 1 000 kr/kvm
bostadsyta. Foreningar som har byggnader med virdear 1975 eller senare
har i genomsnitt laneskulder i fastigheten som 16per fran 1 500 kr till
7 500 kr/kvm.

Med den foreslagna modellen for taxering av bostadsrittsfastigheter dir
underlaget skall utgéras av Gverlatelsepriserna med tilligg av foreningens
nettoskuld (eller avdrag for nettof6rmdgenhet) kommer det genomsnittliga
taxeringsvirdet att 5ka. Bostadsrittsbestandet kan idag efter en schablon
marknadsvirdebed6mas till 130 miljarder kr. Den genomsnittliga netto-
skulden torde vara ungefir 1 400 kr/kvm, di hinsyn tagits till de
genomsnittliga tillgdngarna som bedéms vara 250 kr/kvm. Med tilldgg
for nettoskulderna som totalt for bostadsrittsbestindet dr i storleks-
ordningen 52 miljarder kr, utgdr taxeringsvirdet for bostadsrittsbestandet
75 % av 130 + 52 miljarder kr vilket ger 136 miljarder kr. Taxerings-
virdehOjningen fran AFT88 blir siledes 66 miljarder kr eller 94 %.
Enligt géllande ratt kommer en allmin taxering av hyresfastigheter att
genomfGras 1994 oavsett vara forslag. Siledes kommer taxeringsvirdena
att dndras 1994, efter prisnivan 1992.

Om fastighetsskattesatsen fOor bostadsrittsfastigheter sinks till samma
nivd som fo6r egnahem, 1,5 %, erhdller staten ca 1,5 miljarder kr i
fastighetsskatt. Det kan jamfGras med ca 1,3 miljarder kr som nuvarande
taxeringsvarde och skattesats (2,5 %) ger. Vad som blir resultatet av
AFT94 ir beroende pa de prisnivaer som géller 1992.

Schablonintikten som idag 4r 3 % av taxeringsvirdet slopas. Det
betyder att en inkomstskattebas fOrsvinner. De rédntekostnader en
bostadsrittsforening betalar dr avdragsgilla mot schablonintdkten. I
praktiken betyder detta att vid en marknadsrinta pa ca 13 % far inte
féreningen en positiv inkomstskattebas forrdn réntor betalas pa skulder
understigande en fjirdedel av fastighetens taxeringsvdrde. Den in-
komstskatt som uteblir uppgar till ca 0,1 - 0,2 miljarder kr.

Foreningarna gor avdrag fOr rantor pad lanat i fastigheten nedlagt
kapital. Genomsnittligt berdknat blir avdragens storlek ca 6 miljarder kr
(m0jligheten att dra av kostnader fOr tomtrittsavgild bortses ifran).
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Avdraget blir hos fOreningen alternativt medlemmarna virt 25 % av
rantekostnaden.

Den statliga subventionering som utgar till bostadsrittsforeningar ar
rantebidrag for rantekostnader pa lan nedlagda i fastigheten. Rintebi-
dragen berdknas pa samma sitt som for hyreshus d v s skillnaden mellan
subventionsrantan, har antagen till 12 %, och den garanterade rintan,
som fOrsta aret dr 3,4 %. Den garanterade réntan Kkorrigeras sedan
arligen med en upprakning om 0,35 procentenheter. P4 sa sitt upphor
statliga subventioner efter ca 25 ar. Nar det giller egnahem ér systemet
ett annat. Den garanterade rintan fOrsta aret ar 4,9 % och en arlig
upprakning sker med 0,5 procentenheter. Anledningen till skillnaden ar
den avdragsritt en dgare av egethem har for de rintor pa lin som
betalats. Eftersom vara forslag syftar till att i ekonomisk mening forsoka
likstalla bostadsritter med egnahem kan en Gverflyttning pa ett eller annat
sitt fran hyreshussystemet, vad giller statlig subventionering, till det som
giller egnahem bli aktuell. Ett sitt att astadkomma denna system-
forindring kan vara att Oka garanterade rintor for bostadsritter med
faktorn 1,43 (1 / 0,7). Initialrdntan hojs da fran 3,4 % till 4,9 %. Rantan
efter rintebidrag och skattereduktion blir 70 % av 4,9 % eller 3,4 % pa
avsett sitt. En alternativ korrigering kan vara att lata den garanterade
rantan for idag gallande 1an till bostadsréttsfGreningar Gverforas till den
garanterade rantan som verkligen giller ett smahus med samma &lders-
forhallande. Det fOrsta systemet ger en budgetfSrstirkning pa ca 550
miljoner kr medan det andra fOrvintas ge lite mer eftersom den
genomsnittliga skillnaden Gver aren ér ca 1 / 0,645.

De omedelbara effekterna av véra forslag skulle leda till en budgetfor-
svagning pa ca 1,1 miljarder kr. Nu kan man dock inte bortse fran det
statliga lanestodet. Hur det framtida lanestddet skall se ut utreds for
nirvarande pa annat hall (Dir 1991:107). Andringar i nigon form blir
nodvandiga med vara forslag. Hur dessa dndringar skall goras dr det
omdjligt att ange. Om man utgir frin nuvarande regler for bostads-
subventioner och gor en direkt 6verforing av reglerna till de som giller
for egnahem medf6r det minskade subventioner pa ca 550 miljoner kr.
Samtidigt far foreningarna, alternativt medlemmarna, en skattereduktion
om 25 % pa den minskade subventionen. Vérdeutvecklingen mellan niva-
aren 1986 och 1992 antas vara 25 %. Resultatet blir siledes att budg-
etforsvagningen minskar fran ca 1,1 miljarder kr till ca 0,7 miljarder kr
(1 086 - (554 x 0,75)) = 671. Gors jamforelsen bakat i tiden, dvs. med
1988 4rs taxeringsvdrden, blir budgetforsvagningen i stillet ca 350
miljoner kr.
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Nuvarande regler Forslag
Antagande
Taxeringsvarde 86 972 Mkr 136 000 Mkr
Féreningens
laneréntor 6 010 Mkr 6 010 Mkr
Skatt el. subvention
Fastighetsskatt (inkl.
reduktions- och
Gvergéngsregler) 1 604 Mkr 1 493 Mkr
Skatt pa Gverskott 200 Mkr 0 Mkr
Skatteldttnad for
underskott 0 Mkr 775 Mkr
Réntesubventioner 2 910 Mkr 2 910 Mkr
Summa - 1 106 Mkr - 2 192 Mkr
Budgetforsvagning - 1 083 Mkr

2 Bostadsriittsféreningarnas ekonomi

Vara forslag innebdar enkelt uttryckt att beskattningen av bo-
stadsrittsforeningar i stOrre utstrickning skall likna den av egnahem.
Det betyder att taxeringen av bostadsréttsforeningarnas fastigheter
forandras och darmed underlaget for fastighetsskatten.

Fastighetsskatten andras fran 2,5 % till 1,5 %, samma som for
egethem.

Vidare infors avdragsritt for hela rintekostnaden. Detta innebér att det
belopp som fOreningen inte kan utnyttja Gverfors till medlemmarna.

Schablonintikten om 3 % av taxeringsvirdet, som foreningarna nu
inkomstbeskattas for, slopas.

Nir det giller den statliga subventionen till bostidder genom i huvudsak
rintebidrag ter sig framtiden nagot oviss. I proposition 91/92:56 foreslar
regeringen att rintelinesystemet inte infors utan istillet atergar man till
de tidigare reglerna med rintebidrag. Man aviserar ocksa att detta ir en
tillfallig 16sning och avser att komma med férslag om ett nytt och
langsiktigt hallbart forslag under 1992. Detta betyder klara begransningar
av mdjligheterna for oss att illustrera langsiktiga ekonomiska effekter av
vara forslag. Vi har hiar anvint de regler som giller efter riksdagens
beslut med anledning av ovan nidmnda proposition. Det betyder att
subventionen for bostadsrittsfastigheter flyttas fran de regler som borjar
med en garanterad ranta pa 3,4 % och en arlig upprikning med 0,35
procentenheter till det som galler for smahus, borjar pa 4,9 % och en
arlig uppréakning pa 0,5 procentenheter.

Som en konsekvens av justeringen av kapitalinkomstskattesatsen fran
30 % till 25 % antas en fordndring av den initiala garanterade réntan for
hyreshus frén 3,4 % till 3,675 % samt att upptrappningen fortsattningsvis
blir 0,375 procentenheter. I vad mén dndringar 1 denna del skall goras
och hur sidana skall se ut ligger inte inom ramen for vart uppdrag. I det
foljande redovisas dock dven vad en dndring i denna del skulle kunna
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medféra.

Sex exempel far illustrera utfallet. Dessa har valts efter relationer som
kan anses férekomma. I exemplen som valts mot bakgrund av LMV:s
unders6kning dr Gverlatelsepriset per kvadratmeter 1 500, 5 000, resp.
15 000 kr., tva av varje. Skulden ir 4 ena sidan stor 4 andra sidan liten
1 varje exempel med samma Gverlatelsepris.

Gemensamma antaganden: Subventionsrintan 12 %. Kostnaden #ir
rinta, fastighetsskatt och inkomstskatt. Ovriga kostnader en forening har
paverkas inte av vara fOrslag. Fastigheterna innehaller uteslutande
lagenheter upplatna med bostadsratt for boende.

Exempel 1
Nuvarande regler Forslag
Pris/kvm 1 500 kr 1 500 kr
Taxeringsvirde 550 000 kr 1 125 000 kr
Schablonintékt 16 500 kr 0 kr
Skuld 0 kr 0 kr
Antal kvm 1 000 kvm 1 000 kvm
Viirdedr 1960 1960
Réntekostnad 0 kr 0 kr
Réntebidrag 0 kr 0 kr
Skattereduktion 0 kr 0 kr
Nettorénta 0 kr 0 kr
Inkomstskatt 4 950 kr 0 kr
Fastighetsskatt 13 750 kr 16 875 kr
Kostnader 18 700 kr 16 875 kr
Exempel 2
Nuvarande regler Forslag

Pris/kvm 1 500 kr 1 500 kr
Taxeringsvirde 3 000 000 kr 8 625 000 kr
Schablonintikt 90 000 kr 0 kr
Skuld 10 000 000 kr 10 000 000 kr
Antal kvm 1 000 kvm 1 000 kvm
Virdedr 1986 1986
Riintekostnad 1 199 340 kr 1 199 340 kr
Réntebidrag 594 340 kr 594 340 kr
Skattereduktion 0 kr 151 250 kr
Nettorénta 605 000 kr 453 750 kr
Inkomstskatt 0 kr 0 kr
Fastighetsskatt 37 500 kr 64 688 kr
Kostnader 642 500 kr 518 438 kr

Réntebidraget for ett egethem med motsvarande forutséttningar dr 269 340 kr. och
skattereduktionen 232 500 kr.
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Exempel 3
Nuvarande regler Forslag
Pris/kvm 5 000 kr 5 000 kr
Taxeringsvirde 5 000 000 kr 5 625 000 kr
Schablonintikt 150 000 kr 0 kr
Skuld 0 kr 0 kr
Antal kvm 1 500 kvm 1 500 kvm
Viérdedr 1970 1970
Réntekostnad 0 kr 0 kr
Réntebidrag 0 kr 0 kr
Skattereduktion 0 kr 0 kr
Nettoranta 0 kr 0 kr
Inkomstskatt 45 000 kr 0 kr
Fastighetsskatt 125 000 kr 84 375 kr
Kostnader 170 000 kr 84 375 kr
Exempel 4
Nuvarande regler Forslag

Pris/kvm 5 000 kr 5 000 kr
Tax. virde 5 000 000 kr 11 625 000 kr
Schb. intakt 150 000 kr 0 kr
Skuld 8 000 000 kr 8 000 000 kr
Antal kvm 1 500 kvm 1 500 kvm
Viérdedr 1977 1977
Réntekostnad 958 257 kr 958 257 kr
Réntebidrag 190 257 kr 190 257 kr
Skattered. 0 kr 192 000 kr
Nettorénta 768 000 kr 576 000 kr
Inkomstskatt 0 kr 0 kr
Fastighetsskatt 125 000 kr 174 375 kr
Kostnader 893 000 kr 750 375 kr

Réntebidraget for ett egethem med motsvarande forutsittningar & O kr. och

skattereduktionen 239 564 kr.

Exempel §
Nuvarande regler Forslag

Pris/kvm 15 000 kr 15 000 kr
Taxeringsvirde 11 500 000 kr 28 125 000 kr
Schablonintékt 345 000 kr 0 kr
Skuld 7 500 000 kr 7 500 000 kr
Antal kvm 2 000 kvm 2 000 kvm
Viirdear 1986 1986
Réntekostnad 899 505 kr 899 505 kr
Réntebidrag 445 755 kr 445 755 kr
Skattereduktion 0 kr 113 438 kr
Nettoréinta 453 750 kr 340 313 kr
Inkomstskatt 0 kr 0 kr
Fastighetsskatt 143 750 kr 210 938 kr
Kostnader 597 500 kr 551 250 kr

Réntebidraget for ett egethem med motsvarande forutséttningar dr 202 005 kr. och

skattereduktionen 174 375 kr.
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Exempel 6
Nuvarande regler Forslag

Pris/kvm 15 000 kr 15 000 kr
Taxeringsvirde 4 500 000 kr 22 500 000 kr
Schablonintikt 135 000 kr 0 kr
Skuld 0 kr 0 kr
Antal kvm 2 000 kvm 2 000 kvm
Virdedr 1960 1960
Réntekostnad 0 kr 0 kr
Réntebidrag 0 kr 0 kr
Skattereduktion 0 kr 0 kr
Nettorénta 0 kr 0 kr
Inkomstskatt 40 500 kr 0 kr
Fastighetsskatt 112 500 kr 337 500 kr
Kostnader 153 000 kr 337 500 kr

De atergivna exemplen, som bygger pa 1988 ars taxeringsvirden, aterger
de omedelbara effekterna i vissa fall av véara forslag. Med ett undantag
sinks boendekostnaderna. I de fall dér skulder finns har vi dven angett
effekten av en direkt Gvergang i fraga om réintebidrag till vad som giller
for dgare av egnahem. I exemplen 2 och 5 intrider di en skirpning,
eljest icke. GOrs en motsvarande beddmning med utgéngspunkt i antagna
prisnivider for 1992 blir skidrpningen mindre. Den mest markanta
skédrpningen intrider i exempel 6 dir det dr friga om en helt skuldfri
férening och dir bostadsritterna finns i ett mycket eftertraktat omrade.

For att fastighetsskatten skall vara ofGrandrad tillats taxeringsvirdet 6ka
med 67 - 127 % beroende pa belaningsgrad. Enligt LMV kommer taxe-
ringsvirdet for fastigheter upplatna med bostadsritt att 6ka med ca 94 %.
Det betyder att omf6rdelningar i bestindet kommer att ske. I Stockholms
innerstad kan foreningar finnas dir taxeringsvirdena kan komma att hojas
kraftigt och di utan att balanseras av en avdragsritt for rintan eftersom
lanen redan &r fOrdelade pa bostadsrittshavarna. Foreningarna kan
givetvis av andra skil ha obetydliga lan.

For att mildra dessa effekter krivs Gvergangsregler i nagon form. En
mojlig Gvergangsbestimmelse 4r att pA samma sétt som vid infasningen
av skattereformen den 1 januari 1991 initialt reducera skattesatsen fran
1,5 % till 1,2 % under tva ar. Detta vore en atgird som skulle kéinnas
igen, tyvdrr lindrar den inte mer #n marginellt effekterna f6r de
foreningar dar skulden ar 1ag och Gverlatelsepriserna hdga.

En annan mdjlig 6vergangsbestimmelse ér att dela upp skattebasen for
en bostadsrittsférening pa en 50 - 50 basis. Forst aret tas alltsd hilften
av inkomstskatten pa schablonintikten ut och hilften av fastighetsskatten
pa vardera gamla och nya taxeringsvirdet. Under en period av fem Aar
justerar man sedan relationen si att basen ar sex uteslutande ir det nya
taxeringsvirdet. En tredje mojlighet kan vara att maximera uttaget av
fastighetsskatt under en period. T ex kan 6kningen av summa fastighets-
skatt och inkomstskatt pa schablonintikten i nuvarande system till enbart
fastighetsskatt i det foreslagna maximerai till exempelvis 125 %.
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Statens offentliga utredningar 1992

1 Kronologisk forteckning

1. Frihet — ansvar — kompetens. Grundutbildningens
villkor i htgskolan. U.
2.Regler for risker. Ett seminarium om varfor vi
tillAter mer fororeningar inne 4n ute. M.
3. Psykiskt stordas situation i kommunerna
—en probleminventering ur socialtjinstens
perspektiv. S.
4. Psykiatrin i Norden —ett jdimftrande perspektiv. S.
5. Koncession for forsékringssammanslutningar. Fi.
6. Ny mervirdesskattelag.
— Motiv. Del 1.
— Forfattningstext och bilagor. Del 2. Fi.
7.Kompetensutveckling - en nationell strategi. A.
8. Fastighetstaxering m.m. — Bostadsrétter. Fi.




Statens offentliga utremingar 1992

Systematisk forteckning

Socialdepartementet

Psykiskt stérdas situation i kommunerna
—en probleminventering ur socialtjinstens perspektiv. (3]
Psykiatrin i Norden — ett jimforande perspektiv. (4]

Finansdepartementet

Koncession for forsékringssammanslutningar. [5]
Ny mervirdesskattelag.

— Motiv. Del 1.

— Forfattningstext och bilagor. Del 2. [6]
Fastighetstaxering m.m. — Bostadsrétter. [8]

Utbildningsdepartementet
Frihet — ansvar — kompetens. Grundutbildningens villkor
i htgskolan. [1]

Arbetsmarknadsdepartementet
Kompetensutveckling - en nationell strategi. [7]

Miljo6- och naturresursdepartementet

Regler for risker. Ett seminarium om varfér vi tilliter
mer fororeningar inne #n ute. [2]
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