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Till statsradet Bo Lundgren

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

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

Som sakkunniga i utredningen fOrordnades den 11 februari 1993
planeringschefen vid finansdepartementet Per-Ake Eriksson och departe-
mentsradet Carl Gustav Fernlund. Samma dag f6rordnades som experter
kammarrittsassessorn Nils-Ove Ang, departementssekreteraren Urban
Fredriksson och avdelningsdirektéren Monika Haapaniemi samt den 16
mars 1993 professorn Peter Melz.

Kammarrittsassessorn Ann-Carin Glimstedt férordnades fran och med
den 8 februari 1993 att vara sekreterare it utredningen.

Utredningen antog namnet Fastighetsbeskattningsutredningen.

Vi far hirmed 6verldmna vart delbetinkande Beskattning av fastigheter,
del I — Schablonintikt eller fastighetsskatt? (SOU 1993:57).

Jonko6ping juli 1993

Jan Francke

/Ann-Carin Glimstedt
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SAMMANFATTNING

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

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

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

Fastighetsskatt pd smahus tas i princip ut oberoende av vem som ir dgare
till fastigheten. Det privatbostadsbegrepp som finns i 5 § KL har for
nirvarande ingen betydelse i det avseendet. I huvudsak ir det sidana
sméihus som dr inrdttade till privatbostad it en eller tva familjer och inte
innehas av juridiska personer som kan klassificeras som privatbo-
stadsfastighet. Aven fritidshus och privatbostider i utlandet riknas som
privatbostad enligt 5 § KL.

Eftersom vi anser att virdet att nyttja en bostad dr att anse som en
inkomst ér det principiellt mest riktigt att beskatta denna inkomst i det
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inkomstslag som giller for kapitalinkomstbeskattning och inte med fastig-
hetsskatt. Pa grund hdrav foreslar vi att den lopande beskattningen av
egnahem skall ske genom en schablonintikt i inkomstslaget kapital. Vi
foreslar siledes att den nuvarande fastighetsskatten omvandlas till en
schablonintikt om 5 procent av taxeringsvardet som beldggs med den skatt
pa kapital som for narvarande utgar, dvs. 30 procent.

Vi foreslar ocksa att privatbostider i utlandet, som dgs av i Sverige
bosatta personer, beskattas med en schablonintikt om 5 procent i in-
komstslaget kapital. Underlaget for denna beskattning skall dven fortsitt-
ningsvis vara 75 procent av marknadsvardet.

Vid sidan av egnahem &r bostadsritter den viktigaste formen av édgda
bostider. Aven om de tva innehavsformerna skiljer sig at i olika avseenden
overviager dock likheterna klart. Vi anser darfor att bostadsritter bor
beskattas pa ett liknande sitt som egnahem. Detta forutsitter dock, som
framholls inf6ér skattereformen, mer rittvisande taxeringsvirden pa
bostadsrattsfastigheter.

Om virderingen av bostadsritter och egnahem bygger pd samma
principer bor de kunna beskattas pa samma sitt och med samma skattesats.
Vi har darfor forsokt att utforma ett system for vardering av bostadsritter
som leder till detta resultat.

Vi foreslar en schabloniserad metod for virdering av bostadsrittsfastig-
heter som bygger pa ligenheternas marknadsviarden och fangar upp den
virdeskillnad som finns mellan upplatelseformerna hyresritt och bostads-
ratt.

En bostadsrittsfastighet ar att betrakta som ett hyreshus och omfattas av
dep forestaende allménna fastighetstaxeringen ar 1994. Den fGreslagna vir-
deringsmodellen av bostadsrittsfastigheter torde dock inte kunna tillimpas
vid AFT 94. Vi foreslar darfor att bostadsrittsfastigheterna taxeras enligt
vér virderingsmodell tillsammans med smahusen vid AFT 96.

I avvaktan pa att taxeringsvirdena f6r egnahem och bostadsritter bygger
pa samma principer bor den nuvarande beskattningen (fastighetsskatt och
schablonintikt) ersittas med en schablonintikt i inkomstslaget naringsverk-
samhet. FOr smahus upplatna med bostadsritter innebdr det en schablonin-
tikt om sammanlagt 8 procent och for hyreshus till den del vardet avser
bostdder upplatna med bostadsrétt en schablonintikt om sammanlagt 11
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procent. For lokaler upplatna med bostadsratt kommer fortséittningsvis
endast en schablonintikt om 3 procent att tas upp till beskattning.
Skatteuttaget kommer som hittills att ske hos bostadsrittsforeningen.
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FORFATTNINGSFORSLAG

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

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

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
2 § 7 mom.?

Med bostadsférening och bostadsaktiebolag forstis ekonomisk forening
och aktiebolag, vars verksamhet uteslutande eller huvudsakligen bestar 1
att at foreningens medlemmar eller bolagets deldgare bereda bostider i
hus, som &gs av foreningen eller bolaget. Som bostadsforening eller
bostadsaktiebolagen anses aven ekonomis forening eller aktiebolag, vars
verksamhet uteslutande eller s gott som uteslutande bestar i att tillhan-
dahélla foreningens medlemmar eller bolagets deléigare_gara%;e eller annan
for deras personliga rikning avsedd gemensam anordning i byggnad som
5%3 av foreningen eller bolaget.

ar fastighet tillhort bostadsforening eller bostadsaktiebolag skall sasom
intidkt av fastigheten tas upp foljande poster.

1. Ett belopp motsvarande for 1. Ett belopp motsvarande for
helt ar riknat tre procent av helt &r riknat tre procent av fas-
fastighetens taxeringsvirde aret tighetens taxeringsvirde aret nast
nist fore taxeringsaret. Ar taxe- fore taxeringsaret till den del
ringsvarde inte asatt for aret nist virdet beldper pa lokaler med
fore taxeringsdret beriknas dartill horande tomtmark om
intdkten pa grundval av fastig- fastigheten utgor hyreshusenhet

! Omtryckt 1974:770.

? Féreslagen lydelse i prop. 1992/93:241.



hetens viarde, uppskattat enligt
de frunder, som gillt for asat-
tande av taxeringsvirde for aret
nést fOre taxeringsaret.

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

16

eller

2. ett belopp motsvarande for
helt ar rdknat atta procent av
Jfastighetens taxeringsvirde aret
ndst fore taxeringsaret om fas-
tigheten utgdr smahusenhet eller

3. ert belopp motsvarande for
helt ar rdknat elva procent av
Jfastighetens taxeringsvirde dret
ndst fore taxeringsaret till den
del virdet beloper pa bostdder
med ddrtill horande tomtmark
zm fastigheten utgor hyreshusen-

et.

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

Vid berdikningen av intdkten
gdller nedsdttning enligt 3 §
andra stycket lagen (1984:1052)
om statlig fastighetsskatt i fraga
om smahusenheter ett virde om
Jfem procent av fastighetens taxe-
ringsvirde. I fraga om hyreshus-
enheter dr motsvarande belopp
drta procent ay fastighetens taxe-
ringsvirde. Ar taxeringsvirde
inte asatt fOr aret nist fore taxe-
ringsaret berdknas intdkten pa
grundval av fastighetens virde,
uppskattat enligt de grunder,
som gillt for asattande av taxe-
ringsvarde fOr aret ndst fore
taxeringsaret.

I fraga om fastighet, fér vilken intdkten skall beraknas enligt andra
stycket, far avdrag inte goras for andra omkostnader dn for rdnta pa lanat,

1 fastigheten n

agt Kapital, aterbetalning av statligt rintebidrag for

bostadsandamal samt tomtrattsavgild eller |jknande avgild.

Ager fastigheten del i sadan
samfillighet som avses i 41 a §
kommunalskattelagen(1928:370)
skall fastighetens andel av sam-
fallighetens taxeringsvirde in-
raknas i underlaget for intiktsbe-
réikninﬁen enligt andra stycket /
1 de fall dar samfalligheten utgor
en sarskild taxeringsenhet. Vid-
are skall som intikt tas upp dels
sadan inkomst som avses 1 punkt
2 av anvisningarna till nyss-
namnda paragraf i den man den
utgérs av avkastning av kapital
och Overstiger 300 Eronor, dels
sadan utdelning som avses i
punkt 4 av anvisningarna till
samma paragraf.

Ager fastigheten del i sadan
samfallighet som avses i 41 a §
kommunalskattelagen(1928:370)
skall fastighetens andel av sam-
fallighetens taxeringsvirde in-
raknas i1 underlaget for intédktsbe-
rakningen enligt andra stycket I
- 3 i de fall dir samfilligheten
utgor en sirskild taxeringsenhet.
Vidare skall som intikt tas upp
dels sadan inkomst som avses i
punkt 2 av anvisningarna till
nyssnamnda paragraf 1 den man
den utgérs av avkastning av
kapital och Gverstiger 300 kro-
nor, dels sidan utdelning som
avses i punkt 4 av anvisningarna
till samma paragraf.
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3 § 3 mom.?

For privatbostadsfastighet och Forpri vatbostadsfas"tairghetsamt
privatbostad som avses i 5 § privatbostad i utlandet, skall
fjdrde stycket kommunalskattela- sasom intdkt tas upp ett belopp
gen (1928:370) berdknas inte motsvarande for helt ar riknat
nagot formdnsvirde for eget fem procent av fastighetens
brukande. taxeringsvirde respektive av 75

procent av marknadsvirdet for
privatbostaden i utlandet

Vad i forsta stycket foreskrivs

dller ocksa del av fastighet,
ﬁera {astigheter eller delar av
fastigheter.

Vid berdkning av intdkten for
fastighet i Sverige gdller vad
som foreskrivs i 3 § andra styck-
et lagen (1984:1052) om statlig
fastighetsskatt.

Har byggnad, som dr avsedd
for anvandning under hela aret,
pa grund av eldsvada eller
ddrmed jamforlig hdndelse inte
kunnat ut%tjas under viss tid
eller har sadan for uthyrning av-
sedd ldgenhet inte kunnat ut-
hyras, _ﬁir intdkten sdttas ned
med hdnsyn till den omfattning,
vari fastigheten inte kunnat
anvindas eller uthyras. Har sa
varit fallet under endast kortare
tid av beskattningsaret, skall
nd%?n nedsdttning dock inte ske.

Intdkt av upplatelse av privatbostadsfastighet och av privatbostad samt
avyttring av alster eller naturtillgingar frin sidan fastighet skall tas upp
som intakt av kapital. Detsamma galler intikt av uthyrning av bostads-
lagenhet som innehas med hyresratt.

ran intikt som avses i andra stycket medges avdrag med 4 000 kronor
for varje privatbostadsfastighet, privatbostad eller hyresligenhet. Vid
upplatelse medges harutver avdrag med belopp, som 1 fraga om smahus
som innehas med édganderitt uppgar till 20 procent av hyresintikten och
1 6vriga fall motsvarar den del av upplatarens hyra eller avgift som beldper
pa det som uthyrts. Vid berdkning av avdragsgill avgift bortses fran sddana
mbetalnin%?r till féreningen eller bolaget som ér att anse som kapitaltill-
skott och beaktas Gvriga inbetalningar endast till den del de Overstiger
utdelning som skett pa annat sitt dn 1 forhallande till innehavda andelar i
f6reninFen eller aktier i bolaget. Avdrag medges inte med hogre belopp dn
som foljer av detta stycke aven om de faktiska kostnaderna varit hogre.
Avdraget far inte Overstiga intdkten i fraga.

Vad som sigs i detta moment giller inte nir intdkten enligt punkt 14
femte stycket av anvisningarna till 32 § kommunalskattelagen skall be-
skattas som intdkt av tjanst. Bestimmelserna i tredje stycket tillimpas inte
heller i andra fall, nar upf)lételse skett till den skattskyldiges eller honom
narstaende arbetsgivare. | dessa fall medges skiligt avdrag for kostnad

® Senaste lydelse 1990:651.
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som den skattsk{ldige fatt vidkdnnas pa grund av upplatelsen.

Med kapitaltillskott menas dels medlems inbetalning pa insats i fOre-

ningen och deldgares inbetalning pa aktie dels ock sidan ytterligare
inbetalning av medlem eller deldgare, som ar avsedd att inom foreningen
eller bolaget anvindas for fondering sisom genom kapitalavbetalnin Fé
skuld eller genom ny-, till- eller ombyggnad eller didrmed jamforlig
forbattring av fastigheten eller genom annan stadigvarande kapitalplace-
ring. Dar lagenhet dr upplaten med hyresritt och siledes icke med
bostadsritt eller liknande besittningsritt, skall dock icke nigon del av
lf'_lyresavgiften anses sisom kapitaltillskott. Verkstilles fondering inom
orening eller bolag, utan att det framgar vilka medel darfoér anvindas,
skall i forsta hand anses for fondering anvinda andra medel d&n med-
lemmarnas eller deldgarnas inbetalningar under beskattningsaret eller de
under aret influtna hyrorna for lagenheter, som varit uthyrda till andra én
medlemmar eller deldgare i denna deras egenskap. Vad direfter aterstir
av det till fondering anvinda beloppet skall fordelas pa nimnda inbe-
talningar och hyror efter deras inbordes storlek, och skall vad dirvid
beloper pa de inbetalningar, som verkstillts for de med bostadsritt eller
liknande besittningsrétt upplatna ligenheterna, anses sisom kapitaltillskott.
. Ingick egendom som utgér privatbostadsfastighet eller privatbostad fore
ingéngen av beskattningsaret i niringsverksamhet medges avdrag for skuld-
ranta som erlagts fore ingangen av det aktuella beskattningsaret till den del
rantan belGper pd beskattningsaret eller senare. Avdrag medges inte for
sidan del av en rintebetalning under beskattningsiret som belGper pa tid
dessforinnan. Motsvarande fordelning skall ske 1 friga om inkomstrintor
och hyresinkomster.

Har privatbostadsfastighet del i samfillighet, som avses i 41 a §
kommunalskattelagen, tas som intiikt av kapital upp dels sidan intiikt som
avses 1 punkt 2 av anvisningarna till paragrafen i den man den utgor
avkastning av kapital och Gverstiger 300 kronor, dels sidan utdelning som
avses 1 punkt 4 av anvisningarna till samma paragraf.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1994 och tillimpas forsta gangen
vid 1995 érs taxering. Aldre bestammelser giller vid 1994 och tidigare ars
taxeringar.
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2. Forslag till
Lag om dndring i fastighetstaxeringslagen (1979:1152)

Harigenom f6reskrivs i fraga om fastighetstaxeringslagen (1979:1152)

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

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

dels att 1 kap. 4 §, 5 kap. 3 och 5 §§, 6 kap. 3 och 7 §§, 8 kap. 2 och
3 §§, 9 kap. 2 och 3 §§ och 16 kap. 2 § skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1 kap.
4s
Bestimmelserna i denna lag om fastighet skall tillimpas dven i fraga om
bylg%nad som ir 16s egendom.
1l sidan byggnad skall riknas egendom, som avses i 2 kap. 2 och 3 §§
jordabalken, 1 den mén den tillhor byggnadens agare.

Med flerligenhetshus med bo-
stdder upplatna med bostadsrdatt
avses sadana hus som dgs av
forening eller annan juridisk
person som enligt lag har rdtt
art uppldta en ldgenhet mot
ersdttning och utan begrdnsning
i tiden.

S kap.
3

Med marknadsvirdet for en Med marknadsvardet for en
taxeringsenhet avses det pris taxeringsenhet som inte avser
som den sannolikt betingar vid ldgenheter upplatna med bo-
en forsiljning pa den allminna stadsrdrt avses det pris som den
marknaden. sannolikt betingar vid en for-
saljning pa den allminna mark-

naden.

For taxeringsenhet med ligen-
heter upplatna med bostadsrdtt
skall marknadsvirdet for enheten
eller i forekommande fall del
ddrav, utgoras av det samman-
lagda virdet for de enskilda
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bostadsrittsligenheterna sadant
det bestimts enligt reglerna i 5 §
andra stycket.

Vid virderingen skall inte beaktas andra privatrattsliga forpliktelser dn
sadana som galler enligt servitut och liknande eller som enligt tomtritts-
kontrakt giller om markens utn tgande.

Virderingen skall grundas pa de belaningsforhallanden 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 mark-
nadsvirde bestimmas, som om detta hade varit forhallandet.

5§

Marknadsvérdet skall i forsta hand bestimmas med ledning av fastighets-
forsiljningar i orten (ortsprismetoden). Harvid skall inte beaktas sadana
forsa i2ningz=1r om vilka man kan anta att ovidkommande omstédndigheter har

inverkat pa priset.

Marknadsvirdet for bostads-
rdttsldgenheter skall dock be-
stdimmas med ledning av det pris
som  bostadsrditten  sannolikt
skulle betinga vid en forsdljning
pa den allmdnna marknaden.

Da fastighetsforsiljningar inte
ger den ledning som behovs kan
marknadsvardet beriknas med
ledning av en avkastningskalkyl.
Till %rund for kalkylen ldggs
bl.a. byggnads aterstiende var-
aktighetstid och den forrintnin
av 1nsatt kapital, som man all-
mant raknar med vid kop av
fastigheter av ifragavarande slag
(avkastningsmetoden).

Da fastighetsforsiljningar inte
ger den ledning som behOvs kan
marknadsvirdet berdknas med
ledning av en avkastningskalkyl.
Till grund f6r kalk‘zlen laggs
bl.a. byggnads aterstaende var-
aktighetstid och den forrintnin
av 1nsatt kapital, som man all-
mant riknar med vid kop av
fastigheter av ifragavarande slag
(avkastningsmetoden). Vid for-
sdljning av bostadsritter skall
man utgad fran den genomsnitt-
liga beldning bostadsrittsfore-
ningar allmdnt sett har.

Ger inte heller avkastningskalkylen den ledning som behdvs kan
marknadsvardet uppskattas med utgangspunkt 1 det tekniska nuvirdet

(produktionskostnadsmetoden).

Ar ett hyreshus inrattat for
bade bostader och lokaler skall
bostadsdelen och lokaldelen
utgora skilda virderingsenheter.
Byggnader eller delar av olika
byggnader som asatts samma
klassificeringsdata  betraffande

! Senaste lydelse 1992:1666.

Ar ett flerldgenhetshus inrittat
for bade bostider och lokaler
skall bostadsdelen och lokaldelen
utgora skilda virderingsenheter.
Bostdader upplatna med hyresrditt
och bost(‘wper upplatna med bo-
stadsratt skall dessutom utgora
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virdefaktorerna lagenhetstyp och sdrskilda vdrderingsenheter.
alder far sammanfGras till en Byggnader eller delar av olika
varderingsenhet. byggnader som 4satts samma

k{assiﬁceringsdata betraffande

virdefaktorerna lagenhetstyp och
alder far sammanfGras till en

. varderingsenhet.

Ar en industribyggnad som virderats enligt avkastningsmetoden inrattad
for mer én en lokaltyp skall delar som hénfors till olika lokaltyper utﬁéra
skilda viirderingsenheter. Sarskild varderingsenhet behover dock inte bildas
for en lokalt)ép som omfattar mindre &n tio procent av byggnadens totala

zta och mindre &n 250 kvadratmeter. B)c'lggnader eller delar av olika
yggnader som asatts samma klassificeringsdata betriffande virdefaktorer-
na lokaltyp, standard och alder far sammanfGras till en virderingsenhet.
Indelningen av hyreshus och Indelningenav flerligenhetshus
industribyggnad i tva eller flera och industribyggnad 1 tva eller
vérderingsenheter fir dven ske flera virderingsenheter far dven
om det underlattar virderingen. ske om det underldttar virde-
ringen.
7087

Varje tomt skall utgdra en virderingsenhet, om inte annat anges i andra -
fjarde styckena.

Foreligger byggritt till tva eller flera smahus pa en tomt far varje del av
tomten, som omfattas av en b)éggrﬁtt, utgora en varderingsenhet.

Tomt som ar bebyggd m Tomt som &r bebyggd med

hyreshus skall indelas 1 virde- flerldgenhetshus skall indelas i
ringsenheter med ledning av det virderingsenheter med ledning
satt pa vilket hyreshusen har in- av det satt pa vilket flerligen-
delats i varderingsenheter och hetshusen har indelats i varde-
med beaktande av hur markens ringsenheter enligt 6 kap. 3 §
bf'ggréitt har tagits i ansprak och med beaktande av hur mar-
eller skall tas i ansprak enligt kens byggritt har tagits i an-
plan. sprak eller skall tas 1 ansprak
enligt plan.

Obebyfgd tomtmark for hyres- Obebygid tomtmark for fler-
hus skall indelas i varderingsen- lagenhetshus ~ skall indelas 1
heter sa att tomtmark med bg' g- varderingsenheter si att tomt-
ratt for bostader och for lo zﬁer mark med big ratt for bostiader
utgor skilda virderingsenheter. och for lokaler utgor skilda

varderingsenheter.
8 kap.
2 §?

Som riktvdarde for ett smahus Som riktvirde for ett smahus
som ar nybyggt, av normal som inte dr upplatet med bo-
storlek och standard, friliggande stadsrdrt men ar nybyggt, av
samt utgor det enda smahuset pa normal storlek och standard,
en tomt som utgdr sjalvstindig friliggande samt utgér det enda

2 Senaste lydelse 1992:1666.

? Senaste lydelse 1979:1152.
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fastighet fir endast anges virden smahuset pa en tomt som utgdr
i en faststilld virdeserie. sjalvstindig fastighet far endast

anges virden i en faststilld
virdeserie.

3§

Inom varje vardeomrade skall riktvdirden bestimmas for skilda for-
hallanden for en eller flera av foljande vardefaktorer.

Storlek

Alder

Standard

Byggnads-
kategori

Fastighets-

forhallanden

Virdeord-
ningen

Storleken bestims med héinsyn till ytan av smahusets
boutrymmen och biutrymmen.

Aldern ger uttryck for smahusets sannolika aterstiende
livsldngd. Denna bestams med hansyn till smahusets nybygg-
nadsdr, omfattningen av tillbyggnader och sidana om-
byggnader som innebdr en utokning av boutrymme samt
tidpunkten for dessa.

ldersklassen for smahus med en alder motsvarande hogst
20 ar far inte goras storre dn att den motsvarar 5 ar.

Standarden bestims med hénsyn till smahusets byggnadsma-

terial och utrustning.

le(“)r ett nybyggt smahus skall finnas minst femton standard-
asser.

Byggnadskategorin bestims med hansyn till om smahuset in-
F r 1 lantbruksenhet eller inte. For smahus som inte ingér i
antbruksenhet bestims byggnadskategorin dven med hinsyn
till om smahuset utgor nhf ande smahus, kedliehus eller
radhus samt, om sarskilda skal foreligger, antal ldgenheter.

Fastighetsrittsliga forhallande bestims for smahus som inte
ingér i lantbruksenhet med hinsyn till om tomtmarken utgor
sjalvstindig fastighet eller inte. Utgor tomtmarken inte sjalv-
stindig fastighet skall hdnsyn dven tas till mojligheten att
tomtmarken %(an bilda egen fastighet.

For smahus som ingar 1 lantbruksenhet bestams fastighets-
rittsliga forhallanden med hénsyn till omfattningen och
sammansittningen av den akermark, betesmark och skogs-
mark som ingar i lantbruksenheten.

Med virdeordning avses husets ordningsnummer i vardehén-
seende inom tomten.

Upplatelse- Smahus skall hén-

form foras till nagon av
klasserna smahus
upplatna med bo-
stadsrdtt  eller
ovriga smdahus.

* Senaste lydelse 1990:1382.



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

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

3§

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

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

Lagenhets- Légenhetstyp be- Ligenhets- Lagenhetstyp be-

typ stims med hansyn typ staims med hinsyn
till om vérderings- till om varderings-
enheten ar inrdttad enheten dr inréttad
for bostider eller for bostiader eller
lokaler. lokaler samt i

fraga om bostider

gessutomll med
dnsyn  till upp-

latelseform.

Hyra Med hyra avses bruksvirdeshyra for bostader och marknads-
missig hyra for lokaler. Hyran skall for viarderingsenhet
bestimmas med hansyn till den genomsnittliga hyresnivan
under det andra aret fore taxeringsaret.

Alder

Aldern %er uttryck for varderingsenhetens sannolika ater-
stiaende livslingd och anges genom ett viardedr och, om
sarskilda skil foreligger, genom aterstaende nyttjandetid.
Virdearet bestims me(% hénsyn till vérderingsenhetens
nyby%inadsér, omfattningen av till- och ombyggnader samt
tidpunkten for dessa. Om en byggnad indelas 1 flera virde-
ringsenheter skall samma virdear bestimmas for dessa.

16 kap.
28

Ny taxering av fastighet skall ske om under 16pande taxeringsperiod
1. ny taxeringsenhet bor bildas eller taxeringsenhet bér ombildas

2. typ av taxeringsenhet eller
taxeringsenhetens
forhallanden bor dndras.

2. typ av taxeringsenhet eller
taxeringsenhetens  skatteplikts-

skatteplikts-
forhallanden bor dndras

* Senaste lydelse 1992:1666.

¢ Senaste lydelse 1992:1666.

7 Senaste lydelse 1990:1382.
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3. upplatelseform foranleder
anradp 51delning i vdrderingsen-
er.

Ny taxering av fastighet skall ske om fastigheten ir indelad som sidan
taxeringsenhet som skall taxeras vid viss allmin fastighetstaxering och det
vid taxeringen visar sig att den bor indelas i annan t{p av taxeringsenhet.

N {( 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 in
som skett. Ny taxering skall dock inte ske enbart pa den grunden att mark
som indelats som dkermark, betesmark, skogsmark eller skogsimpediment
bor indelas som nagot annat av dessa dgoslag.

Denna lag trader i kraft den 1 ganuari 1994 och tillimpas forsta gangen
vid allmin fastighetstaxering 1996.
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3. Forslag till
Lag om édndring i lagen (1984:1052) om statlig fastig-
hetsskatt

Harigenom f6reskrivs i friga om lagen (1984:1052) om statlig fastig-
hetsskatt att 1 - 3 §§ skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
1§

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

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

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

2.8
Sl_(attskildig till fastighetsskatt ar ﬁfaren till fastigheten eller den som
enligt 1 kap. 5 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) skall anses som
dgare.

friga om handelsbolag och dbédsbon som vid inkomsttaxeringen
behandlas som handelsbolag avilar skattskyldigheten dock deldgarna.
Savitt gdller sadan privatbo-
stad som avses i 1 § andra
stycket foreligger skattskyldighet
endast for tig under vilken dga-
ren varit bosatt i Sverige.
I det fall inkomst av eller for-
maogen etstillfdng som bestar av
sadan privatbostad som avses i

! Senaste lydelse 1992:1593.

% Senaste lydelse 1990:1383.



1 ‘§ andra stycket dr undantagen
fran beskattning i Sverige pa
grund av dubbelbeskattningsav-
tal, skall statlig fastighetsskatt
avseende sadan privatbostad inte
tas ut.
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Fastighetsskatt berdknas for beskattningsir. Omfattar beskattningsaret
kortare eller lﬁngre tid an tolv manader eller har fastigheten férvarvats

eller avyttrats un
Jamkas med hansyn hartill.

Fastighetsskatten utgoér for
varje beskattningsar

a? 1,5 procent av:

taxeringsvardet avseende sma-
husenhet,

bostadsbyggnadsvirdet och
tomtmarksvardet avseende sma-
hus pa lantbruksenhet,

75 procent av marknadsvirdet
avseende privatbostad i utlandet,

b) 2,5 procent av:

taxerigﬁsvﬁrdet avseende hy-
reshusenhet till den del det avser
viarderingsenhet fOor bostider,
varderingsenhet f6r bostader
under uppforande, virderings-
enhet avseende tomtmark som
hor till dessa bostider, annan
viarderingsenhet tomtmark som
ar obebygéd samt varderingsen-
het avseende exploateringsmark.

Innehaller byggnaden pa en
fastighet, som dr beldgen i
Sverige, bostider och har bygg-
naden berdknat virdear som
utgdr aret fore det fastighetstaxe-
ringsar som fOregatt inkomst-
taxeringsaret, utgar dock ingen
fastighetsskatt pa bostadsdelen
under de fem forsta aren och
halv fastighetsskatt under de
dﬁzpé. foljande fem aren enligt
vad som ndrmare fOreskrivs i
femte stycket. Detsamma giller
fardigstalld eller ombyggd sadan

3§

* Senaste lydelse 1992:1593.

er beskattningsaret, skall underlaget for fastighetsskatten

Fastighetsskatten for
varje beskattningsar
a? 1,5 procent av:
taxeringsvirdet avseende skat-
teglikrig smahusenhet,
ostadsbyggnadsvirdet och
tomtmarksvardet avseende skat-

i]epliktigt smahus pa lantbruksen-
et,

utgor

b) 2,5 procent av:

taxeringsvardet avseende skat-
tepliktig hyreshusenhet till den
del det avser virderingsenhet for
bostdder, virderingsenhet for
bostider under uppforande,
varderingsenhet avseende tomt-
mark som hor till dessa bosti-
der, annan virderingsenhet
tomtmark som dr obebyggd samt
viarderingsenhet avseende ex-
ploateringsmark.

Innehaller byggnaden pa en
fastighet bostiader och har bygg-
naden berdknat virdeir som
utgOr aret fore det fastighetstaxe-
ringsar som fOregatt inkomst-
taxeringsaret, utgar dock ingen
fastighetsskatt pa bostadsdelen
under de fem foOrsta aren och
halv fastighetsskatt under de
déi?)é foljande fem aren enligt
vad som ndrmare fOreskrivs i
femte stycket. Detsamma giller
fardigstalld eller ombygﬁd sidan
byggnad, for vilken vardear inte
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byggnad, for vilken virdear inte har asatts vid ny fastighetstaxe-
har asatts vid ny fastighetstaxe- ring, men som skulle ha asatts
ring, men som skulle ha asatts ett vardear motsvarande aret fore
ett vardear motsvarande aret fore det fastighetstaxeringsar som
det fastighetstaxeringsar som foregatt —inkomsttaxeringsaret,
foregatt  inkomsttaxeringsaret, om ny fastighetstaxering da hade
om ny fastighetstaxering da hade foretagits.

f6reta%its.

For fastighet, som avses i 5 §

kommunalskattelagen(1928:370)
skall fastighetens andel av taxe-
ringsvirdet pA sadan samfillighet
som avses 1 41 a § nimnda lag
inrdknas i underlaget for fastig-
hetsskatten om samfilligheten
utgor en sirskild taxeringsenhet.
ar byf(ﬁ:ad, som ar avsedd for anvdndning under hela aret, pa grund
av eldsvada eller dirmed jamforlig hiandelse inte kunnat utnyttjas under
viss tid eller har i sidan byggnad for uthyming avsedd ldgenhet inte kunnat
uthyras, far fastighetsskatten nedsattas med hansyn till den omfattning, vari
byggnaden inte kunnat anvéindas eller uthyras. Har si varit fallet under en-
dast kortare tid av beskattningsaret, skall ndgon nedsittning dock inte ske.
Om fastighetsskatt skall beraknas enligt olika grunder for skilda delar av
fastigheten skall underlaget for beridkningen av fastighetsskatten for dessa
delar utgoras av den del av virdet som belGper pa respektive fastiihetsdel.
Den nedsittning av fastighetsskatten som foreskrivs i andra stycket skall
sdvitt avser smahusenhet beriknas pa den del av taxeringsvardet som
beldper pa virderingsenhet som avser smahuset med tillhérande tomtmark,
om tomtmarken ingar i samma taxeringsenhet som smahuset. Detsamma
Ez’iller i tillimpliga delar smahus med tillhorande tomtmark pa lantbruksen-
et. For hyreshusenhet beraknas nedsittningen pa den del av taxeringsvir-
det som beldper pa virderingsenhet som avser bostider med tillhorande
virderingsenhet tomtmark, om tomtmarken ingar i samma taxeringsenhet
som hyreshuset.

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

1.1 Allmén bakgrund

Den nuvarande fastighetsskatten omfattar smahusenheter, hyreshusenheter
samt bostadshus med tomtmark pa lantbruksenheter. Beslut har fattats om
att fr.o.m 1994 ars taxering slopa fastighetsskatten avseende hyreshusen-
heter till den del virdet belper pa lokaler med tillh6rande tomtmark.

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

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

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

1.2 Utredningsuppdraget

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

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

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

Vi skall behandla samtliga typer av fastigheter, savdl bebyggda som
obebyggda, samt 1 den man det erfordras ta hdnsyn till de olika fGre-
kommande upplatelseformerna. Fragan om Gvergang till beskattning av
schablonintikt for andra fastigheter an néringsfastigheter skall dock
behandlas med fortur. Vi skall utga fran att beskattningen av fastigheter
dven framdeles skall ske statligt.

Forutom huvuduppgiften att analysera och beskriva de principiella
utgangspunkter som bor gilla for beskattning av fastigheter ankommer det
pa oss att utreda andra fragor som har med beskattning av fastigheter att

gora. Dessa fragor kommer att behandlas i vart fortsatta arbete.

1.3 EG-aspekter

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

Artikel 67 i Romférdraget aligger medlemsstaterna att avveckla alla
inbordes restriktioner mot kapitalrorelse, som tillimpas mot kapitalinneha-
vare hemmahdGrande i medlemsstaterna, och att upphéva all diskriminering
pa grund av nationalitet, bosattning eller var kapitalet dr placerat. Som ett
led i genomf6randet av denna bestimmelse antog ministerradet i juni 1988
ett kapitalplaceringsdirektiv dar det foreskrivs att alla hinder for kapital-
rorelserna skall avvecklas.

Basen for beskattning av fastigheter dr emellertid inte foremal for
rorlighet mellan ldander. Den internationella integrationen, skapandet av
EG:s inre marknad och Sveriges eventuella medlemskap i EG paverkar

saledes inte forutsittningarna for beskattning av fastigheter.
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2 BESKATTNINGEN AV PRIVAT-
BOSTADEN FORR OCH NU

2.1 Historisk bakgrund

2050 Inledning

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

2.1.2 Beskattningen av egnahem

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

Garantiskattens procentsats sanktes successivt i takt med att taxeringsvar-

dena Okade. Garantibeskattningen avskaffades stegvis och slopades for
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fysiska personer fr.o.m. 1988 ars taxering. Som motiv for detta anfordes
att skatten inte liangre fyllde sitt ursprungliga syfte som garanti samt att
kombinationen av nettointiktsbeskattningen och garantibeskattningen hade
gett upphov till "improduktiv skatteplanering” fran de skattskyldigas sida.

For att leda till storre enhetlighet mellan olika skattskyldiga och darfor
befordra rittvisesynpunkter infordes fr.o.m 1955 ars inkomsttaxering en
schablonbeskattning av smahus. Denna kategori av fastigheter hade tidigare
beskattats enligt konventionell metod men detta hade lett till tillimp-
ningssvarigheter. Ett innehav av sméhus ansigs inte kunna jimstillas med
innehav av en forvarskilla i egentlig mening. Nagot forvirvssyfte forelag
i allminhet inte. Smahusdgare kunde jimstillas med den som hyrde sin
bostad. Det framholls emellertid att det forelag en vasentlig skillnad, som
hindrade att villafastigheterna helt uteslots fran skattemissig inkomstbe-
rakning. Denna skillnad bestod i att villaigaren i regel hade ett eget
kapital, pa vilket han inte behovde betala rinta. En hyresgist diremot dgde
inte nagon del av det i ligenheten nedlagda kapitalet, och hans hyra
inkluderade darfor rinta pa hela detta kapital.

En utgingspunkt vid inforandet av schablonbeskattningen var att
villadigare borde beskattas for en avkastning pa det egna kapitalet som knét
an till den allménna réntenivan. For att berdkna storleken av rintan var det
nodvindigt att faststilla storleken av det egna kapitalet i fastigheten.
Storleken av detta kapital 4r beroende av de lan for fastigheten som dgaren
har. Med tanke bl.a. pa svarigheterna att avgéra i vad man en dgares
skulder hinforde sig till fastigheten eller annat borde avkastningen dirfor
i stiillet berdknas till viss procent av fastighetens totala taxeringsvirde samt
avdrag medges for skuldrdntor. Avdragsritten begrinsades saledes till
rantekostnader pa lanat kapital som nedlagts i fastigheten och till tomtritts-
avgild. For fastigheter innehavda med tomtritt berdknades schablonintik-
ten pa taxeringsvardet inklusive markvirdet.

Fr.o.m. inkomsttaxeringen 1968 infordes ett progressionsinslag i
schablonbeskattningen. Ett uttalat motiv for att gora beskattningen
progressiv var att motverka effekterna av den sikerhetsmarginal som finns
inbyggd i fastighetstaxeringen. Systemet med vida sikerhetsmarginaler
anségs leda till att ett i kronor riknat allt stérre kapital blev obeskattat vid
inkomsttaxeringen ju virdefullare en villa var. Reglerna indrades dock till
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1991 ars taxering. Progressionssystemet utmonstrades och schablonintikten
faststilldes till 1,5 procent av taxeringsvirdet.

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

2.1.3 Beskattningen av bostadsritter

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

For att motverka de skatteldttnader som vissa medlemmar erh6ll genom
att utnyttja en konstruktion med fordelade lan infordes ar 1979 &ven
bestimmelser om individuell schablonbeskattning av bostadsrittshavaren
1 bostadsrittsforeningar. Bostadsrattshavaren fick som inkomst av kapital
ta upp 3 procent av den del av virdet av andelen i bostadsrittsforeningen
som Oversteg 25 000 kr. Gransen dndrades sedemera till 50 000 kr. Denna
beskattningsform slopades helt fr.o.m. inkomstaret 1987.

2.1.4 Beskattningen av i Sverige bosatta personers privatbosti-
der utomlands

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

fick sparas i sex ar.
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2.2 Gaillande ritt
2:2.1 Skattereformen

I samband med skattereformen gjordes en uppdelning av fastigheter och
bostadsratter mellan inkomstslagen kapital och naringsverksamhet. Syftet
med uppdelningen var att uppna enkla, enhetliga och likformiga regler for
inkomstbeskattningen. Inom inkomstslagetnaringsverksamhet beskattas fas-
tigheter med utgangspunkt fran faktiska inkomster medan enklare och mera
schablonmassiga regler tillampas inom inkomstslaget kapital. Fastigheten
ar antingen privatbostadsfastighet eller ndringsfastighet. Innan en narmare
redovisning av dessa regler lamnas skall en kortfattad beskrivning goras
av reglerna for fastighetstaxering. Taxeringsvirdet utgér i manga fall
utgangspunkten vid beskattningen.

2222 Taxering av fastigheter

Reglerna om fastighetstaxering finns i FTL, som bl.a. anger ramarna och
de grundldggande principerna for vardering av fastigheter samt vissa
formella och processuella regler. Kompletterande regler finns i FTF.
Ytterligare foreskrifter och rekommendationer om bl.a. vdrderingen vid
fastighetstaxeringen lamnas av RSV.

Allmant giller att taxeringsvardet skall bestimmas for varje taxeringsen-
het och att virdet skall motsvara 75 procent av enhetens marknadsvirde
tva ar fore taxeringsaret.

Vid taxering av hyreshus ligger forviarv av hyreshusfastigheter till grund
for nivalaggningen. Bostadsrittsfastigheter virderas enligt samma grunder
och taxeras enligt samma metoder som galler for hyreshus. Smahus
upplatna med bostadsritt varderas pa samma sitt som Gvriga smahus.

Ett grundldggande moment vid fastighetstaxeringen ar indelningen av
mark och byggnader i dgoslag respektive byggnadstyper. Klassificeringen
av byggnader utgar normalt fran byggnadens inréttande. Byggnad som ar
inrittad till bostad at en eller tva familjer klassas som sméhus och byggnad
inrdttad till bostad at minst tre familjer klassas som hyreshus. Vid

indelningen saknar bostadens upplatelseform betydelse.
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Riket dr indelat i virdeomraden for bl.a. smahus och hyreshus. Vid
virderingen kan en taxeringsenhet indelas i olika viarderingsenheter.
Virdefaktorer dr sidana karaktiristiska egenskaper hos virderingsenheter
som péaverkar marknadsvirdet. Exempel pa sidana virdefaktorer ar
storlek, alder och standard.

Vid forberedelsearbetet infor fastighetstaxeringen skall underlag tas fram
i form av bl.a. omradesindelning och riktvirdeangivelse si att en
tillimpning av dessa vid virderingen ger en taxeringsviardenivd som
motsvarar 75 procent av marknadsvirdet.

Forberedelsearbetet sker i tva etapper. I den fOrsta etappen beslutas om
de virderingsmetoder som skall gilla. Aven ett forslag till riktvirdekarta
utarbetas. I den andra etappen sker en kontroll av att forslagen till
riktvirdekartor med avseende pa indelningen i virdeomraden och forslag
till riktvardeangivelser leder fram till taxeringsvirdenivén.

Underlaget for fastighetstaxeringen utgdrs i forsta hand av fastighets-
deklarationerna som skall limnas av fastighetsigaren. Nir det giller
bostadsrittsforeningar ldmnas deklarationerna av féreningen. Bostads-
rittsforeningen skall i deklarationen bl.a. ldmna en lidgenhetsspecifikation
for bostader och lokaler.

223 Privatbostadsfastighet

15 § KL anges vad som ir privatbostadsfastighet. Tva forutsittningar skall
vara uppfyllda for att en fastighet skall betecknas som privatbostadsfastig-
het.
1. Det skall vara friga om ett smahus och/eller tomtmark till smahus.
2. Smahuset skall vara en privatbostad. Nar det giller tomtmark till
smahus skall avsikten vara att marken skall bebyggas med en privat-
bostad.

Endast sidana smahus som ir inréttade till bostad at en eller tva familjer
kan klassificeras som privatbostadsfastighet. Aven smihus p4 annans mark
kan klassificeras som privatbostadsfastighet. Som privatbostad ridknas dven
smahus som ir avsett att anvindas som dgarens eller nirstiendes permanent-

eller fritidshus. Vidare riknas som privatbostad sadan bostad som anvinds
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eller dr avsedd att anvindas som privatbostad och innehas av medlem i ett
dkta bostadsforetag.

Juridiska personer kan inte inneha privatbostad. Ett undantag giller dock
for dodsbo. Ett smahus kan, under vissa forutsittningar, forbli privat-
bostad till utgangen av tredje kalenderaret efter dodsaret.

Uppdelningen mellan privatbostadsfastighet och néringsfastighet kan i
vissa fall leda till att ett fastighet klyvs vid inkomstbeskattningen. Denna
uppdelning av en fastighets olika byggnader torde bli vanligast pa
lantbruksenhet. Fastighet som vid fastighetstaxeringen uppdelats i t.ex.
smahusenhet och industrienhet maste ocksd, under forutsittning att
sméhuset dr en privatbostad, klyvas vid inkomstbeskattningen.

Beskattningen av privatbostadsfastigheten sker i inkomstslaget kapital.
Som intdkt redovisas eventuella hyresinkomster och inkomster av
forsdljning av alster och naturtillgdngar fran fastigheten. Nagot for-
ménsvirde for dgarens eget brukande berdknas inte. Fran intikter medges
avdrag med 4 000 kr for varje privatbostadsfastighet. Om intékterna hirror
fran uthyrning medges dessutom avdrag med 20 procent av hyresintikten,
dock inte vid uthyrning av bostadsréttsldgenhet. Vidare medges avdrag for
rianteutgifter och tomtrittsavgild. Full skattereduktion medges for
underskott i inkomstslaget kapital upp till 100 000 kr medan underskottsbe-
lopp 6ver denna grins ger en ligre skattereduktion.

224 Niringsfastighet — ékta bostadsforetag

Om fastigheten inte dr privatbostadsfastighet dr den niringsfastighet (5 §
KL e contrario). Néringsverksamhetsrekvisiten behover siledes inte vara
uppfyllda for att fastigheten skall riknas som néringsfastighet. De regler
som giller i inkomstslaget naringsverksamhet giller dven niringsfastighet.
Niringsfastighet 4r for fysiska personer antingen aktiv eller passiv
niringsverksamhet beroende pa arbetsinsatsens omfattning.

Vid inkomstbeskattningen skiljer man mellan dkta och oékta bostadsfore-
tag. Med dkta bostadsforetag forstas ekonomisk forening och aktiebolag
vars verksamhet uteslutande eller huvudsakligen bestir i att for med-
lemmar eller deligare bereda bostider i hus som dgs av foreningen eller
bolaget. For att foretaget skall riknas som édkta har RSV i anvisningar
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uttalat att minst 60 procent av hela taxeringsvirdet skall belopa pa
lagenheter som upplatits med bostadsritt eller hyresritt. Bostadsforetag
som inte uppfyller dessa villkor rdknas som oékta.

For foreningen blir dess inkomst av fastigheten att hanfora till narings-
verksamhet. Ett dkta bostadsforetag skall som intdkt ta upp 3 procent av
fastighetens taxeringsvarde aret fOre taxeringsiret samt ett belopp
motsvarande under beskattningsaret erhallet statligt rantebidrag for
bostadsindamal. Avdrag medges endast for rinta pa i fastigheten nedlagt
kapital, aterbetalning av statligt rantebidrag for bostadsdndamal samt for
tomtrittsavgild (se 2 § 7 mom. SIL). Foreningens eventuella intikter fran
uthyrning av lokaler eller bostiader blir saledes endast beskattade genom
schablonintidkten. Inkomster darutver redovisas i inkomstslaget narings-
verksamhet.

For bostadsrittshavare 1 dkta bostadsforetag ar bostaden att rdkna som
privatbostad enligt 5 § fjarde stycket KL. FOr bostadsritten berdknas inte
nagot forméansvarde for &dgarens eget brukande. Genererar bostaden
intdkter t.ex. uthyrningsintikter beskattas dessa i inkomstslaget kapital.

2:2:5 I Sverige bosatta personers privatbostider i utlandet

Fastigheter utomlands beskattas i inkomstslaget niringsverksamhet utom
savitt avser privatbostidder. Dessa beskattas i inkomstslaget kapital.

Nér man avgor om en fastighet i Sverige dr privatbostadsfastighet utgar
man fran hur fastigheten ar klassificerad vid fastighetstaxeringen. Nagot
taxeringsvarde motsvarande det svenska finns normalt inte i utlandet. Man
far darfor gora en bedomning efter vad som skulle ha gallt om fastigheten
legat i Sverige. Enligt forarbetena till 5 § KL ar det 1 fraga om bostidder
pa jordbruksfastigheter dock endast saidana som ér beldgna i Sverige som
kan utgdra privatbostad enligt 5 § KL. Privatigda en- eller tvafamiljs-
fastigheter och bostadsrittsliknande upplatelser utomlands riknas saledes
till privatbostadsbegreppet.

Nir det giller den 16pande beskattningen ar samma regler tillimpliga for
dessa fastigheter som for fastigheter beldgna i Sverige.

Avdrag medges for ranta pa lan nedlagda i den utlidndska privatbostaden.
Detta giller oavsett i vilket land fastigheten ar beldgen, alltsa dven om
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fastigheten undantas fran beskattning i Sverige pa grund av bestimmelser
i dubbelbeskattningsavtal.

2.3 Fastighetsskatten

Ar 1983 infordes en fastighetsbeskattning i form av hyreshusavgift.
Hyreshusavgiften ersattes ar 1985 av en mer generell statlig fastighetsskatt,
som di omfattade dven smahus. Av riksdagsbehandlingen vid fastig-
hetsskattens inforande framgér att syftet var att skapa ett instrument som
tillsammans med rintebidragssystemet mdjliggjorde ett omfSrdelnings-
system inom bostadssektorn. Genom fastighetsskatten skulle alla fastig-
hetsigare bidra till den nddvindiga subventioneringen av ny- och om-
byggnadsatgarder.

Efter skattereformen ar fastighetsskatten den enda l6pande skatten pa
innehav av egnahem.

Den nuvarande fastighetsskatten regleras i lagen (1984:1052) om statlig
fastighetsskatt och tillimpas sedan 1986 irs taxering.

Fastighetsskatten omfattar smahusenheter, hyreshusenheter samt bo-
stadshus med tomtmark pi lantbruksenheter. Skattskyldig dr i princip
dgaren till fastigheten och skatten beriknas med hela taxeringsvirdet som
underlag. Det spelar for skattskyldigheten ingen roll om Zgaren till de i
Sverige beldgna skattepliktiga fastigheterna dr bosatt i Sverige eller
utomlands. Tomtréttshavare betalar fastighetsskatt fér biade mark och
byggnader. Om fastigheten bytt dgare under aret proportioneras underlaget
for fastighetsskatten i forhallande till innehavstiden.

Skattesatsen for egnahem ar fr.o.m. 1994 irs taxering 1,5 procent av
taxeringsvirdet, vilket har ansetts st i Gverensstimmelse med kraven pa
en likformig kapitalinkomstbeskattning. Enligt fastighetsskattelagens dver-
gangsregler dr skattesatsen satt till 1,2 procent vid 1992 - 1993 ars
taxeringar for smahus med virdear 1990 eller tidigare. Denna sinkning
omfattar bade smahusenheter och smahus med tomtmark pa lantbruksen-
heter.

Fastighetsskatt utgar inte under de forsta fem dren efter en nybyggnation
och halv fastighetsskatt tas ut under de fem dérpa foljande dren. Under en
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overgangstid sker sadan reducering av fastighetsskatten dven for fastigheter
av dldre datum.

Fastighetsskatten for hyreshusenheter dr i normalfallet 2,5 procent av
taxeringsvardet. Fastighetsskatten dr i friga om néringsfastigheter en
avdragsgill driftkostnad i naringsverksamhet. For bostadsrattsforeningar
som schablonbeskattas ar skatten dock inte avdragsgill.

Fastighetsskatt utgar dven fOr sadan privatbostad som ar belidgen
utomlands for tid som dgaren varit bosatt i Sverige. Nigra anviandbara
taxeringsvarden finns, som tidigare nimnts, inte utomlands. For privat-
bostaden i utlandet utgors darfor underlaget av 75 procent av marknadsvir-
det. Man har i forarbetena till lagen (prop. 1989/90:110 s. 731 - 732)
uttalat, att det vederlag som &garen erlagt vid forvarvet justerat med
héansyn till forandringar i penningviardet bor kunna tjana som ledning nér
underlaget skall bestimmas, om forvérvet inte ligger alltfor langt tillbaka
i tiden. I praktiken anvidnder man som schablonregel en indexuppriknad
anskaffningskostnad exklusive eventuell kostnad for mark. I anskaffnings-
kostnaden inrdknas dven kostnad fér mer omfattande ny-, till- eller
ombyggnad. Kan man inte bestimma hur stor del av anskaffningskostnaden
som avser enbart byggnaden far 50 procent av hela den indexuppriaknade
anskaffningskostnaden tas upp.

For fastigheter i utlandet medges inte nedsittning av fastighetsskatten
varfor fastighetsskatt pa privatbostad i utlandet alltid paférs med 1,5
procent av underlaget.

Lagen om statlig fastighetsskatt omfattas som regel inte av dubbelbeskatt-
ningsavtalen. Fastigheter beskattas i allmanhet enligt avtalen i det land
fastigheten dr beldgen. For att skapa klarhet och for att inte riskera att
komma i konflikt med atagandena i dubbelbeskattningsavtalen (prop.
1990/91:54 s. 289) har det inforts en sérskild regel i 2 § 4 st lagen om
statlig fastighetsskatt. I denna stadgas att i de fall inkomst av privatbostad
1 utlandet 4r undantagen fran beskattning i Sverige pa grund av dubbelbe-
skattningsavtal, skall fastighetsskatt inte tas ut.
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3 FASTIGHETSBESKATTNINGEN
I UTLANDET

3.1 Inledning

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

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

Magjligen kan man med hénsyn till den pagéende internationaliseringen
sidga att fastighetsbeskattningen i olika former kan fa en 6kad betydelse.
I motsats till arbetskraft och kapital ror sig ju fastigheterna inte fritt Gver
grinserna. Frigan om beskattning av fastigheter har inte heller varit
foremal for harmonisering inom EG.

Vad som nu ér av intresse ar att undersoka i vilken form privatbostaden
beskattas i olika lander. I vart slutbetinkande kommer en mer omfattande
redovisning av utlidndsk rétt betraffande beskattning av fastigheter att goras
och da édven betraffande linder utanfor Europa.
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De linder som nu ar av stOrst intresse ar de nordiska linderna. En
kortfattad beskrivning av fastighetsbeskattningen i nagra andra europeiska

lander kommer ocksa att limnas.

3.2 Norden

| 3.2.1 Sammanfattning

Formerna f6r beskattning av privatbostaden varierar i Norden. I Norge
och Danmark schablonbeskattas ligenheter och smihus. Aven kommunal
beskattning av fastighetskapitalet forekommer i dessa linder. Finland har

nyligen infort en objektskatt pA kommunal niva. Pa Island férekommer

ocksd en 16pande beskattning av fastigheter och ldgenheter pA kommunal
niva genom en fastighetsskatt.

3.2.2 Danmark

|

Det finns tre former av lGpande beskattning av fastighetskapital i

| Danmark.

1. "Grundskylden" dr en kommunal skatt som tas ut pa markvardet.

Den far tas ut pa alla fastigheter men undantag kan goéras for byggna-

der med allmidnnyttiga dandamal. Storleken av "skatten" faststills av

respektive kommun inom intervallet 6 - 24 promille av det taxerade

markvirdet. Amtskommunernas (l14n) skattesats for grundskylden skall

alltid uppga till tio promille.
2. "Dakningsavgift" kan tas ut pa offentliga byggnader och fastigheter

|

l

‘ som anvands i forvarvssyfte.

| 3. Smaéhus och ldgenheter som innehas med &dganderitt schablonbe-
i skattas.

Schablonintikten uppgar till 2,5 procent av taxeringsvirdet upp till

1 336 800 danska kronor' och 7,5 procent pa virde darover. Marginalskat-

! Valutakursen den 4 juni 1993 var for 100 danska kronor 117,60 kronor.
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ten dr 50 procent och rétten till avdrag for rantekostnader dr begransad till
samma procentsats.

Sedan ar 1977 bygger viarderingen av fastigheter pa olika typer av
registeruppgifter. Allmin fastighetstaxering dger rum vart fjarde ar. Varje
ar raknas taxeringsvirdena om till radande prisniva med hjilp av sirskilda
index som faststills for olika typer av fastigheter. Taxeringsvardena skall
motsvara 100 procent av marknadsvardet.

Beskattningen av realisationsvinst sker endast om egendomen innehafts
mindre dn sju ar. Om egendomen siljs inom tvd ar efter forvirvet
beskattas realisationsvinsten fullt ut. Sker en forsiljning mellan det andra
och det sjunde aret trappas den beskattningsbara realisationsvinsten ned
med 20 procent om aret. Den skattepliktiga vinsten laggs till den
beskattningsbara inkomsten.

Den danska regeringen har under varen 1993 lagt fram en del forslag till
forandringar av de skatteregler som géller den 16pande beskattningen av
fastigheter och dgarldgenheter. Skatteomldggningen avses trdda i kraft den
1 januari 1994 och innebir i huvudsak en sinkning av bade inkomstbe-
skattningen och avdragsritten.

3.23 Norge

I Norge beskattas smihus och bostadsritter (boliger) efter en schablon och
ar en del av kapitalbeskattningen. Skatten utgar med 2,5 procent av ett
skattliggningsvirde. Fran det faststillda virdet gors ett grundavdrag med
35 000 norska kronor? per bostad. Virdet skall vara i niva med marknads-
vardet. Produktionskostnaderna ligger till grund for varderingen. Virdena
raknas sedan upp enligt sirskilda beslut varje ar. For beskattning av
bostader pa jordbruk giller speciella regler. Sadana bostider beskattas
utifran ett berdknat bruttohyresvirde med full avdragsritt for under-
hallskostnader. Rantor ar fullt avdragsgilla.

Vidare finns det mgjlighet att ta ut en sirskild kommunal "eiendoms-
skatt" med 2 - 7 promille for fastigheter i titorter. Grunden for skatten

% Valutakursen den 4 juni 1993 var for 100 norska kronor 106,14 kronor.
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skall, i likhet med inkomstbeskattningen, vara i nivd med marknadsvirdet.
Kommunerna genomf6r sjilva den virdering som behdvs.

Planer finns att inf6ra en ny form for taxering av bostider fran ar 1994.
Tomtmark skall virderas efter marknadsvérdet per kvadratmeter med en
korrektionsfaktor for lage. Byggnader skall virderas efter produktionsvir-
det. Detta faststills med ledning av uppgifter fran fastighetsigaren. Vid
ombyggnad far fastighetsigaren en uppgiftsskyldighet sa att ett nytt virde
kan faststillas. Sedan virdet vil faststillts skall det riknas om arligen med
hénsyn till prisutvecklingen. Denna taxering skall dven ligga till grund for
den kommunala fastighetsskatten.

Beskattning av realisationsvinst forekommer, men har man bott i
bostaden mer in ett av de senaste tva aren dr vinsten inte skattepliktig.
Sérskilda regler finns om man tvingas flytta pd grund av bl.a. byte av
arbete.

Om man bott i sin bostad mindre 4n ett 4&r men under nigon period de
senast tvad dren sker beskattning med 21 procent vid den kommunala
taxeringen. Fran 1992 dr den allminna skattesatsen 28 procent pa

avkastning av kapital inklusive realisationsvinst.
3.24 Finland

I Finland har nyligen antagits en fastighetsskattelag. Lagen tillimpas sedan
den 1 januari 1993 och fastighetsskatt pafors forsta gingen detta ar.
Genom den nya lagen har de tidigare formerna av I5pande beskattning av
fastigheter i Finland upphort att gilla.

Fastighetsskatten dr en sjédlvstindig, arlig objektskatt som pafors pa
grundval av fastighetens virde. Lagen giller endast fastigheter i Finland.
Utgangspunkten ar att fastighetsskatten omfattar alla fastigheter.

Med fastighet som ar skatteobjekt avses tomter, ldgenheter och andra
enheter for jordinnehav som skall registreras samt byggnader och
konstruktioner. Fastighetsskatten omfattar dven obrutna omraden. Skogar
och jordbruksjord dr emellertid skattefria.

Kommunerna bestimmer arligen pa forhand kommunens fastighetsskat-
teprocent inom vissa forfattningsbestimda ramar. Den allminna fastig-
hetsskatteprocenten skall bestimmas till minst 0,20 och hogst 0,80. For
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byggnader som anvinds som stadigvarande bostad finns mdjlighet att
tillimpa en annan skattesats 4n den som tillimpas for andra objekt (minst
0,10 och hogst 0,40 av byggnadens virde).

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

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

Realisationvinstbeskattning forekommer ocksa i Finland. Om egendomen
innehafts i mindre 4n tva ar baseras skatten pa antingen skillnaden mellan
kopeskillingen och ingangsvirdet, inklusive virdeminskning och kostnader
for forsiljningen, eller 50 procent av kdpeskillingen. Det lidgsta beloppet
tas upp till beskattning. Den pa detta sitt beriknade vinsten adr fullt
skattepliktig om fastigheten innehafts i mindre dn fyra ar. Vid lingre
innehavstider reduceras skatten.

3.2.5 Island

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

Inkomster fran uthyrning av fastighet ar skattepliktiga. Om uthyrningen
inte dr yrkesmissig medges avdrag for direkta kostnader som ir hinforliga
till huset, dock inte for rintor och avskrivningar. For det fall kostnaderna
Overstiger intdkterna dr underskottet varken avdragsgillt mot andra
inkomster det aktuella aret eller vid nista irs taxering. Ar bruttointiikten

av uthyrningen under 2,7 procent av fastighetens virde inklusive marken



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

I de fall avskrivningsunderlaget for de uthyrda fastigheterna Gverstiger
21 miljoner islindska kronor’ (42 miljoner for dkta makar) betraktas
uthyrningen som yrkesmaissig, vilket innebér full avdragsratt for driftkost-
nader inklusive rantor och avskrivningar.

Realisationsvinst av forsiljning av egen "bolig" dr, inom faststillda
beloppsgrénser, inte skattepliktig om egendomen innehafts i minst fem ar.
Om egendomen siljs inom fem ar ar realisationsvinsten skattepliktig och
beskattas tillsammans med Gvriga beskattningsbara inkomster. Det finns
dock viss mojlighet till uppskov med beskattningen.

Pa Island finns det dessutom en 16pande kommunal beskattning i form av
fastighetsskatt. Denna skatt dr en av de storsta inkomstkdllorna for
kommunerna och administreras av dem.

Samtliga fastigheter dr objekt for fastighetsskatten. Underlaget for
beskattningen ar det arliga framriknade marknadsvirdet for egendomen.
Skattesatsen for dgarldgenheter, smahus, lantgardar och fritidsbostider ar
0,5 procent. For Ovriga fastigheter dr skattesatsen 1 procent. Det finns
dock mojligheter for kommunerna att h6ja de namnda skattesatserna till
0,625 respektive 1,25 procent.

Fastighetsskatten betalas som regel av egendomens dgare. Kommunen
kan medge nedsittning eller eftergift av fastighetsskatten for pensiondrer
och handikappade med laga inkomster.

3.3 Vissa europeiska linder

3:3.1 Sammanfattning

Som framgatt dr de olika fastighetsskatter som finns i vara nordiska
grannldnder i huvudsak en kommunal inkomstkalla. Den utblick i Europa
som vi gjort visar pA samma forhallande. Huruvida privatbostaden blir

? Valutakursen den 4 juni 1993 var for 100 islindska kronor 11,42 kronor.
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foremal for l6pande beskattning eller inte varierar. I de fall 16pande
beskattning inte sker medges normalt inte heller avdrag for rintor pa lan.

3.3.2 Nederldinderna

Vid den statliga taxeringen beskattas den som dger en privatbostad 16pande
for ett hyresvarde. Beskattningen berdknas utifran 60 procent av fastig-
hetens marknadsvirde. For virde under 15 000 nederlindska floriner*
(1993) beriknas ingen intdkt. Dar6ver berdknas hyresvirdet efter en tariff.
Det ldgsta hyresvardet ar 330 nederlandska floriner och det hogsta ar
17 400 nederldndska floriner for viarden Gver 600 000 nederlindska
floriner. Avdrag for ridntor medges utan begransningar.

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

I Nederlinderna utgar diremot ingen statlig fastighetsskatt. En lokal
fastighetsskatt betalas dock till den kommun dir fastigheten ar beldgen.
Nivan pa skatten varierar mellan kommunerna, som inom vissa intervaller,
ar fria att bestimma skattesatsen. Nivan pa fastighetsskatten paverkas av
fastighetens marknadsviarde men dven av det omrade i vilken den ér
beldgen. Skatten betalas normalt av dgaren. Om huset bebos av annan 4n
agaren betalas viss del av skatten av nyttjaren.

Vinst vid forsiljning av privatbostaden ar skattefri.

3.33 Tyskland

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

Bostaden betraktas numera som ett konsumtionsobjekt som inte blir
foremal for nagon beskattning. Avkastning och realisationsvinst beskattas

saledes inte och avdrag medges inte heller for riantekostnader.

* Valutakursen den 4 juni 1993 var for 100 nederlédndska floriner 401,34 kronor.
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I Tyskland saknas en nationell fastighetsskatt. Diremot uppbirs en
allmin arlig fastighetsskatt (Grundsteur), som tillfaller den lokala
forvaltningen. Virderingen av fastigheterna skots av forbundsregeringens
myndigheter. Samma virde anvinds som vid berikningen av formGgen-
hetsskatten, dvs. nigon form av taxeringsvirde.

Lokalforvaltningen har ingen beslutanderitt i friga om skattebasen, men
skatteprocenten bestams lokalt inom ramen f&r den allminna lagstiftningen
och foreskrifter som meddelats pa delstatsniva. Skattebasen ir 0,26 procent
av taxeringsvirdet for enfamiljshus och 0,35 for tvafamiljshus. Den lokala
skattenivan (Hebesatz) varierar men ir i allmiinhet kring 300 procent av
skattebasen.

For en ny bostadsbyggnad betalas inte nigon skatt under de forsta tio
aren, om inte bostadsytan Gverstiger vissa bestimda grinser. Skatt utgar
dock for marken dven i dessa fall.

Skattskyldig for fastighetsskatten dr den som dger fastigheten.

3.34 Osterrike

I Osterrike forekommer ingen l6pande beskattning av bostadshus. Detta
giller oavsett om det ror sig om enfamiljshus eller annan typ av bostads-
hus som bebos av dgaren. Vid uthyrning av ett eller flera rum beskattas
daremot hyresintikten.

Rantan pé inteckningslan ér inte avdragsgill for skattskyldig som bor i
eget hus. Driftskostnader i Gvrigt dr inte heller avdragsgilla utom vid
uthyrning.

Négon nationell fastighetsskatt finns inte i Osterrike. Ddremot finns
lokala fastighetsskatter. Underlaget for beskattningen utgérs av taxerings-
vérdet. Taxeringsvirdet berdknas efter marknadsvirdet pa marken och
nybyggnadskostnaderna for huset. Basskattesatsen for dessa ir 0,2 procent
av taxeringsvirdet och far multipliceras med hdgst 420 procent, dvs. hogst
till 0,84 procent.

Om fastighet, som inte ingar i ndringsverksamhet, siljs inom fem ar
beskattas realisationsvinsten.
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3.3.5 Frankrike

I Frankrike dr privatbostaden inte féremédl for ndgon beskattning Gver
huvud taget pa nationell nivd. Avdrag for rintor pa lan hinfbrliga till
bostaden medges inte heller.
For bebyggda fastigheter finns tva lokala fastighetsskatter.
1) En skatt pd mark och byggnad som utgir pa en beriiknad nettoin-
komst (taxe fonciere sur les propriétés baties). Kommunerna be-
stimmer skattesatsen utifran foreskriven begrinsning. Denna skatt
utgér inte under de forsta tva aren efter byggnationen. Om huset r
byggt under ett "socialt" program kan huset undantas fran skatti 15 ar.
2) En "husskatt" som utgir pa en beriknad bruttoinkomst av ett
moblerat hus (taxe d “habitation). Kommunerna bestimmer skattesatsen.
Skattskyldigheten dr alagd fastighetens nyttjare. Agaren ar skattskyldig
endast for obrukad mark.

Vid forsiljning av privatbostaden utgar ingen skatt pa realisationsvinsten.
3.3.6 Schweiz

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

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

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

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

beskattningen av realisationsvinsten beroende av innehavstidens lingd.
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3.3.7 Storbritannien

I Storbritannien var fastighetsskatten fram till 1989 den huvudsakliga
forvarvskillan for lokalforvaltningen. Hushallens fastighetsskatt ersattes
1989 med en kommunal avgift som var lika for alla myndiga kommunmed-
lemmar. Storbritanniens regering meddelade 1991 att den kommunala
avgiften pad nytt skulle ersittas med en skatt av fastighetsskattetyp,
"Council Tax".

Fr.o.m april manad 1993 tas denna nya skatt ut i England, Skottland och
Wales och ersitter siledes den s.k. "poll tax". Forutom fastighetens virde
skall ocksa antalet personer i hushallet inverka pa skattebeloppet. "Council
Tax" omfattar dven lagenheter. I den fortsatta redovisningen kommer
fastigheter att anvindas som gemensam bendmning for samtliga kategorier.

Sedan den 1 december 1992 har det varit m6jligt att ta del av de listor
som upprittats Gver fastigheterna och deras viarden. Virdering har skett
med hansyn till fastighetens marknadsvarde den 1 april 1991. Med
marknadsvirde avses det pris en kOpare hade varit villig att betala for
fastigheten pa den 6ppna marknaden.

Indelningen av virden i grupper (A-H) ér olika i England, Skottland och
Wales. For England giller foljande viarden och skatt for helt ar riknat
(angivna i brittiska pund®).

Viirden Skatt® (for ett hushall
med tva personer)
Band A upp till 40 000 267
Band B over 40 000 ull 52 000 311
Band C over 52000 tiil 68 000 355
Band D over 68 000 till 88 000 400
Band E over 88 000 till 120 000 489
Band F over 120000 till 160 000 ST
Band G over 160 000 tll 320 000 666
Band H dver 320 000 800

* Valutakursen den 4 juni 1993 var for 1 brittisk pund 11,105 kronor.

¢ Beloppen kan ha éndrats under hosten 1992.
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Denna typ av virdering i stillet for exakta individuella virden for varje
fastighet r unik for "Council Tax". Metoden har inneburit att virderingen
har kunnat ske pa mycket kort tid och till laga kostnader.

Uppgifterna om fastigheternas varden har i vissa delar av Storbritannien
varit mycket bristfdlliga. I England och Wales har virdering skett genom
béade offentliga och privata varderingsman.

I de fall fastigheten anvidnds bade i en rorelse och som bostad skall
virdering ske endast av den del som anvénds som bostad.

Det finns sirskilda virderingsregler for handikappanpassade hus, som i
korthet innebir att man virderar huset exklusive de hjdlpmedel som finns
monterade i huset.

Husbaétar och husvagnar som anvinds som bostad virderas och registre-
ras i det omrade dér de vanligtvis ar uppstillda.

Om det blir nddvindigt att omvirdera ett hus, t.ex. efter en omfattande
ombyggnad, kommer detta att ske till det marknadsvirde byggnaden skulle
ha haft den 1 april 1991.

Skattskyldiga dr i princip personer som fyllt 18 ar och som har sin
permanentbostad i det aktuella huset. Vissa kategorier av ménniskor, t.ex.
sidana som ir intagna pé sjukhus, dr undantagna fran skattskyldighet.

Agaren till huset ir skyldig att betala skatten i de fall huset stir obebott
eller bebos av nigon tillfdlligt. Om huset statt obebott i minst sex manader
finns det mdjlighet att fa det undantaget fran beskattning.

Hilften av skatten avser fastighetens viarde och resterande delen
hushallets storlek. Vid berdkningen av skatten utgar man fran att i de flesta
hushill finns tvd vuxna personer. Om huset bebos av endast en vuxen
utgar skatt med 75 procent av det ursprungliga beloppet. Den del av
skatten som avser annat #n fastighetens virde reduceras saledes med
hilften.

Overgangen fran "poll tax" till "Council "Tax" kan i vissa fall innebira
ett hogre skatteuttag an tidigare. I dessa fall finns det mojlighet att fa en
viss reduktion fram till 1995. Det finns dven regler som gor det mojligt,
t.ex. for laginkomsttagare, att fa nedsittning eller befrielse fran skatten.

Det ir dnnu inte bestimt om och ndr ndsta virdering skall dga rum.
Férmodligen kommer detta att ske vart femte ar. Nasta virdering kommer
da att bli under 1998 och till fastighetens marknadsvarde den 1 april 1996.
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Avdrag medges for rintor som hanfor sig till 1an upp till 30 000 brittiska
pund. Normalt sett beskattas inte realisationsvinst vid forsiljning av
privatbostaden.
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4 TIDIGARE UTREDNINGSFOR-
SLAG

4.1 Tidigare utredningar

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

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

Forslagen i nedan beskrivna delar har inte lett till lagstiftning.

4.2 Bostadsrittsvarderingskommittén

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

Enligt BVK:s forslag skall bostadsrattsfastigheter virderas enligt de
principer och regler som galler for fastighetstaxering. Till skillnad fran
vad som dr fallet med egnahem maste emellertid de kopeskillingar som
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erlagts for bostadsritter justeras si att de nya taxeringsvidrdena enbart
kommer att avse fastigheterna. Detta innebér att kopeskillingarna maste
riknas ned med virdet av sadana tillgangar som foreningen kan ha utover
fastigheten. P4 motsvarande sitt far en justering ske uppat med hénsyn till
foreningens skulder. Virderingen skall ske med utgangspunkti fastighetens
geografiska lage, alder och bostadsrittslagenhetens storlek. Taxeringsvar-
det skall sdledes bestimmas pa basis av bostadsritternas Gverlatelsevirden.
Av taxeringsbeslutet skall kunna utldsas hur mycket av det totala taxerings-
virdet som bel6per pa varje enskild bostadsrattslagenhet.

BVK fo6rordar ett avskaffande av schablonbeskattningen av bostads-
rattsforeningar. Deras forslag innebir att den nuvarande indelningen i dkta
respektive odkta bostadsforetag dndras. Bostadsrattsforeningar, som enbart
har inkomster frin medlemmars eller andras boende, skall bara erligga
fastighetsskatt med samma skattesats som géller for egnahem. Skattereduk-
tion kommer da att fa géras mot fastighetsskatten pa bostadsdelen. Andra
inkomster som uppkommit genom fastighetens anvindning skall beskattas
som inkomst av kapital. En forutsittning for denna beskattning dr att mer
an hilften av byggnadens yta dr upplaten for medlemmars boende. For
foreningar som inte uppfyller dessa krav skall beskattningen ske i
inkomstslaget ndringsverksamhet.

Den del av foreningens rdntor som foreningen inte kunnat utnyttja for
egen del foreslas komma bostadsrittshavarna till del som far géra avdrag
for dessa réntor.

Betriffande realisationsvinstbeskattningen foreslar kommittén bara sadana
andringar som kan sdgas vara en foljd av Gvriga forslag.

Remissopinionen har varit splittrad. De remissinstanser som &r positiva
till utredningens forslag anser att den foreslagna virderingsmetoden skapar
lamplig likhet i beskattningshdnseende mellan bostadsritt och egnahem.
Kritik har dock riktats mot att virderingsmetoden &r kranglig, att
beskattningen bor grundas pa ett "boendevarde" samt att det dr fel att
taxera identiska fastigheter pa olika sitt av den anledningen att upp-
latelseformerna skiljer sig at.

Nir det giller den 16pande beskattningen av bostadsforetag har majorite-
ten av remissinstanserna avstyrkt ett avskaffande av schablonbeskattningen.

Vissa instanser har uttalat att forslaget dr administrativt krivande. Av
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remissinstanserna som uttalat sig speciellt angaende rinteavdragen har mer
an halften tillstyrkt forslaget. Flertalet instanser har delat utredningens
uppfattning nar det galler indelningen 1 dkta och odkta bostadsforetag.

4.3 Fastighetsskatteutredningen

Fastighetsskatteutredningen anser att fastighetsskattens huvudsakliga motiv
idag ar av skattepolitisk art. Fastighetsskatten ar att betrakta som en del
av ett storre system for att astadkomma en likformig och enhetlig
beskattning av avkastningen pa investerat kapital. Kapital som investerats
i t.ex. aktier, fastigheter eller satts in pa bankkonto skall beskattas pa ett
likvardigt sitt. Utredningen ser inte fastighetsskatten som ett fordelnings-
politiskt instrument, framst beroende pa att den saknar knytning till den
taxerade inkomsten.

Fastighetsskatten bor vara en allmién fastighetsskatt som inte dr begrinsad
till att bara avse bostider och vissa lokaler. Likformighetsskal ar ett tungt
vigande skil for detta. Aven tilltagande svarigheter att dra grinser mellan
hyreshusenheter och enheter for industriell verksamhet talar fér en
breddning av basen for fastighetsskatten.

Slutsatsen av de analyser som utredningen gjort dr att varken ett
"boendevirde” vare sig i form av ett storleksrelaterat eller produktions-
relaterat underlag utgér en lamplig bas for fastighetsskatten. Detta oavsett
skattens syfte. Ett underlag utan koppling till marknadsvardet uppvisar
siddana brister pa stabilitet, objektivitet och hdnsynstagande till grund-
laggande rattssdkerhetskrav att det inte dr mojligt att ligga ett sadant
underlag till grund for den I6pande fastighetsbeskattningen. Av bade
principiella och praktiska skél bor darfor fastighetsskatten baseras pa ett
viarde som bygger pa marknadsvirdet.

Utredningen har, efter viss diskussion om alternativ, funnit att skatte-
underlaget dven i framtiden bor utgéras av taxeringsvardet. Harigenom
uppritthalls likformigheten i beskattningen av avkastning i investerat
kapital.

Stigande fastighetspriser kan enligt utredningen leda till ett relativt hogt
uttag av fastighetsskatt for vissa grupper av hushall. Dérfér har man
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formulerat en principskiss for ett system med mojlighet till uppskov med
skyldigheten att betala fastighetsskatten.

Skattesatsen bor vara densamma for alla typer av fastigheter, forutsatt att
aven taxeringsvardenivan ar densamma. Genom att taxeringsvardena endast
andras vart sjitte ar och vid olika tidpunkter avstar utredningen fran att
foresla nagon forandring av skattesatserna. For att motverka de bostadspo-
litiska malen om paritet och bra bostider till rimliga kostnader bor dven
skattereduktionen till ny- och ombyggda fastigheter bibehallas.

Av likformighetsskal bor ett omrakningsforfarande inféras. Utredningen
har inte ldmnat nagot forslag om utformningen av en rullande fastig-
hetstaxering utan i denna del hanvisat till Fastighetstaxeringskommittén
(SOU 1984:37 - 38) men tillagt att det vore en fordel om taxeringsvardena
kunde justeras varje ar.

Utredningens uppfattning att ett taxeringsvirde baserat pA marknadsvér-
det ar det lampligaste underlaget for fastighetsskatten delas av majoriteten
av remissinstanserna. De flesta instanser anser vidare att ett modifierat
taxeringsvarde som grund f6r beskattning inte ar lampligt. Synen pa
beskattning av fastigheter hos de flesta remissinstanser ar att det skall vara
fraga om en likformig beskattning av kapitalavkastning.

Betriffande fragan om rullande fastighetstaxering &r mer an halften av
remissinstanserna for en sadan ordning. Av de instanser som berrt fragan
om en breddning av basen for beskattningen ar ett fatal emot, dock vill
manga ha ytterligare utredning av fragan.

4.4 Utredningen om statens stod for bostadsfi-
nansieringen

Forslagen inom skatteomradet har syftat till att framf6r allt undanrdja
kvarvarande brister i neutralitet mellan olika upplatelseformer och
fastighetsdgarkategorier. Utredningen har bl.a. gjort en genomgang av de
olika skatter som omfattar boende och fastighetsidgande.

I betinkandet har forslag limnats om att ta bort fastighetsskatten for
egnahem och ersitts den med en schablonintikt pa 6 procent av taxerings-
virdet. Skilen for detta forslag ar foljande.
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e Overgangen fran fastighetsskatt till schablonintikt skulle
innebira slopande av en sirskatt och ett konsekvent inordnade
av beskattningen av fastigheter i inkomstbeskattningen. Motivet
for en schablonintikt dr att den motsvarar en schablonmissigt
beridknad avkastning for kapitalet i egnahemmet. Mot denna
avkastning far avdrag goras for rinteutgifter och tomtrittsav-
gilder pa ett principiellt riktigt sitt. Vid franvaro av en faktisk
eller schablonmissigt beriknad intikt dr det egentligen system-
missigt felaktigt att medge avdrag for riinteutgifter och tomt-
rittsavgilder. En schablonintikt som utgar dven for tomtvirdet
kan vid upplatelse med tomtritt framstad som nigot mer accepta-
bel med hénsyn till att avdrag medges for tomtrittsavgilden.
Kapital i egnahem skulle inkomstbeskattas precis som hushallens
tillgangar i t.ex. bank och aktier.

2: Den redovisade inkomsten av kapital ger med schablonintikt ett
mera réttvisande matt pa den skattskyldiges totala kapitalavkast-
ning.

3t Ett inforande av en schablonintikt skulle medfora storre rittvisa
mellan egnahemsigare och hyresgister som har stora rinteut-
gifter for annat in boende. Overgangen fran fastighetsskatt till
en schablonintikt som redovisas i inkomstslaget kapital innebar
forbittrad balans i detta avseende genom att egnahemsigare far
en skatteldttnad med 25 procent dven for rinteutgifter motsva-
rande schablonintikten.

Nir det giller limplig niva for schablonintikten har utredningen anfort
bl.a. foljande. Fér egnahem kommer avkastningen till uttryck genom att
fastigheten Okar i virde. Utgangspunkten for bestimning av skattesats bor
dirvid vara att en fastighet Skar nigot lingsammare in inflationen. Det
bygger pa antagandet att marken betraktas som i princip realvirdesiker
medan byggnaden minskar i virde med &tminstone en eller tva procent
arligen. Statsfinansiella skil men dven hinsynen till milet om skattemassig
neutralitet mellan olika kapitalanvindning talar mot en sinkning av
skatteuttaget jimfort med en fastighetsskatt om 1,5 procent. Vid en
beskattning pa 25 procent pa kapitalinkomster motsvarar en schablonintikt
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om 6 procent av taxeringsvirdet en skatt pa 1,5 procent av taxeringsvar-
det.

Overvigande skil talar for en riktad lattnad under den forsta tiodrsperio-
den efter produktionstillfdllet. Nuvarande fastighetsskatt versitts hirmed
till en schablonintikt dven i detta avseende.

Utredningen foreslar vidare, i likhet med Bostadsrittsvirderingskommit-
tén, att bostadsforeningar beskattas i inkomstslaget kapital samtidigt som
bostadsrittsforeningarnas underskott far dras av hos delidgarna i in-
komstslaget kapital.

Fastighetsskatten bor ersittas med en motsvarande schablonintikt aven
for bostadsritter si man dirmed nar erforderlig neutralitet bade jamfort
med egnahem och jamfort med hyresrittshus. Smahus som disponeras med
bostadsritt har samma taxeringsvirden och fastighetsskatt som egnahem
med nuvarande regler och bor dirmed ha samma schablonintikt som
egnahem.

Flera remissinstanser har papekat att det varit svart att i brist pa konkreta
lagforslag yttra sig Over betinkandet. Manga remissinstanser tillstyrker
forslaget om en schablonintikt, dock har man patalat att det blir en
dubbelbeskattning om bade schablonintiikten och en eventuell hyresintikt
beskattas.

Négra instanser har ansett att ett "boendevirde" eller en begrinsad del
av taxeringsvirdet skall utgéra grunden for beskattningen.

Forslaget att bostadsrittsforeningarnas underskott skall fa dras av hos
deligarna har fatt ett blandat mottagande. Det skulle leda till Skad
uppgiftsskyldighet for foreningarna anser en del instanser. Nagra
remissinstanser har avstyrkt forslaget pa den grunden att det ar friga om
olika skattesubjekt.
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5 OVERVAGANDEN OCH FOR-
SLAG I FRAGA OM DEN LO-
PANDE BESKATTNINGEN

L | De fragestillningar uppdraget foranleder
5.1.1 Direktiven

Enligt direktiven skall vi behandla samtliga typer av fastigheter, samt i den
man det erfordras ta hansyn till de olika forekommande upplatelseformer-
na. Vi skall dock redan nu lamna forslag om beskattning av andra fastig-
heter dn néringsfastigheter. Detta har for oss inneburit vissa svarigheter.
I avvaktan pa vart slutliga stillningstagande nér det giller beskattningen
av samtliga typer av fastigheter har vi darfor valt att lamna begriansade
forslag som syftar till att i mojligaste man na fram till storre skattemassig
likhet ndar det giller den 16pande beskattningen mellan egnahem och
bostadsratter i dkta bostadsforetag. Vidare har vi att ta stallning till fragan
om att konstruera om den nuvarande beskattningen till en skatt som later
sig inordnas under de regler som allméant giller for kapitalinkomstbe-
skattning, t.ex. genom en schablonintikt.

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

Vi har siledes endast 6vervagt den avkastningsbeskattning av egnahem

och bostadsratter som sker genom fastighetsskatten. I kommande arbeten,



som bl.a. kommer att ber6ra andelshusen, far vi anledning att nirmare ta
stillning till beskattningen av egnahem och bostadsritter.

For enkelhetens skull kommer i fortsittningen egnahem och bostadsritter
1 dkta bostadsforetag att gemensamt benimnas dgarbostider.

5122 Neutralitet i beskattningen av ilgarbostider

Infor skattereformen framholl man Snskvirdheten av att sGka na fram till
en storre skattemissig likhet mellan bostadsritter och egnahem. Detta
forutsatte dock mer réttvisande taxeringsvirden pa bostadsrittsfastigheter.

Vid sidan av egnahem dr bostadsritter den viktigaste innehavsformen for
agda bostader. Rattsligt sett skiljer sig de tva innehavsformerna at genom
att bostadsrittsigande endast ar ett indirekt digande av bostaden. Bostads-
ratten utgdr en andel i en bostadsrittsférening med en evig nyttjanderitt

till en bostad i foreningens fastighet.

En bostadsritt forvirvas siledes dels genom betalning av en kpeskilling
dels genom ett indirekt Gvertagande av bostadsrittens andel i foreningens
nettoskuld eller nettoférmdgenhet. Nettoskuld uppkommer om summan
skulder Gverstiger summan av alla tillgingar utom fastigheten. I de fall
foreningens tillgangar Sverstiger skulderna uppkommer nettoformdgenhet.
I en bostadsrittsforeningen kan saledes finnas andra tillgingar in
fastigheter.

Huvuddelen av alla fastighetskostnader finns i foreningen. Detta medfor
frimst att bostadsrittsinnehavet skiljer sig i organisatorisk och praktisk
mening frin ett egnahemsinnehav. Ekonomiskt sett dverviger diremot
likheterna klart, dven om bostadsritten ir ett ndgot osikrare formogenhets-
objekt dn en direktigd fastighet.

Varje bostadsrittshavare skall betala en avgift till bostadsrittsforeningen
i form av en insats nir bostadsritten upplats. Dirutdver finns en laglig ritt
for foreningen att ta ut avgifter for den 15pande verksamheten. Nagot
ansvar for foreningens skulder har inte bostadsrittshavaren annat in om
det finns ett borgensatagande.

Bostadsrittshavarens ritt giller i forhillande till fSreningen. Om
foreningen fGrsitts i konkurs, dr foreningen uppldst nir konkursen
avslutas. Avslutas konkursen med ett Sverskott skall foreningen i stillet
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trada i likvidation. Vid en Gverlatelse av fastigheten, t.ex. vid en exekutiv
auktion, upphdr bostadsritten. Om bostadsrittshavaren tilltritt ligenheten,
Overgar rattsforhallandet till den nye dgaren till att bli ett hyresavtal. I
samband med en konkurs férlorar siledes bostadsrittshavaren sin mojlighet
att Gverlata ligenheten. Bostadsrittshavaren forlorar dven sin insats i fore-
ningen om inte konkursen avslutas med ett Gverskott som skall delas ut.
Enligt var beddmning dr det bostadsrittshavarens avkastning av den
innehavda ligenheten som ir att jimfora med egnahemsigarens. Prin-
cipiellt sett bor bostadsritter dirfor beskattas pA samma sitt som egnahem.

S5.1.3 Skillnader i beskattningen av egnahem och bostadsriitter

Bostadsrittsfastigheter virderas som tidigare nimnts enligt samma grunder
och taxeras enligt samma metoder som giller for hyreshus. Nagon
korrigering som syftar till att beakta de enskilda bostadsrittsligenheternas
marknadsvirden sker siledes inte. Smihus upplitna med bostadsritt
vérderas pA samma sitt som smahus som innehas med dganderiitt.
Inkomstbeskattningen sker hos bostadsrittsforeningen och inte hos
bostadsrittshavaren. Forening som ér att hianfora till dkta bostadsforetag
beskattas i inkomstslaget niringsverksamhet med en schablonintikt om 3
procent av fastighetens taxeringsvirde. Avdrag medges for rintor och
tomtrittsavgilder. Darutover skall foreningen erligga fastighetsskatt med
1,5 procent av fastighetens taxeringsvirde om det ir fraga om ett smahus
och 2,5 procent om det ér ett hyreshus som foreningen dger. Nagot avdrag
for fastighetsskatten medges inte vid inkomsttaxeringen. Denna beskattning
omfattar all avkastning fran fastigheten bade nir det giller bostads-
rittshavarens nyttjande av ligenheterna och nir det giller hyresintikter for
av foreningen uthyrda delar av fastigheten. Bostadsrittshavaren beskattas
dock i inkomstslaget kapital for de hyresintikter han kan ha vid upplatelse
av sin privatbostad. For egnahem utgar enbart fastighetsskatt med 1,5
procent av taxeringsvirdet och vid uthyrning av fastigheten sker dessutom
en beskattning av intikterna efter vissa avdrag i inkomstslaget kapital.
Agare av egnahem medges rinteavdrag i inkomstslaget kapital. Enligt
gillande regler medges full skattereduktion for underskott i inkomstslaget
kapital med hogst 100 000 kr och Sver denna grins en ligre reduktion.



Denna avdragsritt medfér en skatteminskning med 30 alternativt 21
procent av rintekostnaderna. Bostadsrittsforeningen medges avdrag for
endast rintekostnader och tomtrittsavgilder vid den schablonmissiga
inkomstberikningen. Avdraget kan di uppgé till hogst den redovisade
schablonintikten.

For enfamiljshus giller att det skall anvindas till vervigande del (mer
in 50 procent) for permanent- eller fritidsboende for att huset skall
klassificeras som privatbostadsfastighet. For tvafamiljshus giller att huset
anvinds till vdsentlig del (40 procent) f6r permanent- eller fritidsboende
for att klassificeras som privatbostadsfastighet. I dessa bada fall dr det
byggnadens totala yta som skall anvindas vid beddmningen.

For att ett bostadsforetag skall bedomas som dkta giller att verksamheten
uteslutande eller huvudsakligen bestir i att bereda bostider 4t medlemmar
eller deldgare. 1 &vriga fall dr bostadsforetaget odkta. RSV har i an-
visningar uttalat sig om vilka kriterier som skall vara uppfyllda for att ett
bostadsforetag skall riknas som ékta, se avsnitt 2.2.4. Forutsittningarna
for omfattningen av det "egna" boendet ir saledes olika for bedomningen
av vad som ir privatbostadsfastighet respektive dkta bostadsforetag.

5.2 Motiven till forslagen
5.2.1 Principiella utgidngspunkter for utformningen av be-

skattning av fastigheter

Vara 6verviganden hittills har lett till uppfattningen att foljande principer
bor gilla for beskattningen av dgarbostidder. Vi vill dock reservera oss for
att denna beddmning kan dndras nér vi tagit stéllning till beskattningen av
samtliga typer av fastigheter.

Det skatterittsliga inkomstbegreppet grundar sig pa skatteformigeprin-
cipen. Pa grundval av skatteformageprincipen kan man motivera ett mer
eller mindre omfattande inkomstbegrepp. I Sverige har det skatterittsliga
inkomstbegreppet successivt utvidgats. I forarbetena till skattereformen
markeras pa olika sitt att ett vitt inkomstbegrepp efterstrivas. Skilen
hérfor ar dels att inkomster skall skattemassigt likabehandlas sa langt som
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mojligt, dels att neutralitet skall foreligga mellan olika slags inkomstska-
pande verksamheter. Kravet pa enkelhet i beskattningen kan dock innebéra
avsteg fran en fullstindigt likformig beskattning till forméan f6r schablon-
massiga inkomstberéikningar.

Ett vitt inkomstbegrepp omfattar alla slags resurstillskott som ger
mottagaren forméga att konsumera. Inkomstskattelagarnas inkomstbegrepp
har, dven da det i andra avseenden varit mer inskrdnkt, i princip omfattat
resurstillskott savil i form av kontant betalning som i form av naturafér-
mén som erhéllits fran en varaktig forvarvskilla. Det kan dirfér havdas
att man i lagstiftningen uppratthallit uppfattningen att virdet att nyttja en
bostad dr en inkomst. Vi kommer i fortsittningen att benimna denna
inkomst "bostadsavkastning".

Bostadsavkastningens frimsta sirdrag som inkomst ér att den konsumeras
samtidigt som den uppstar. Detta géller dven for andra naturaférmaner
sisom kost- och bilformaner. Vid boende i &dgarbostad tillkommer
dessutom att formanen inte tillhandahalls av utomstidende. Boendet har
dven en kostnadssida som reducerar den inkomst som vérdet av boendet
kan anses utgora. Det dr dirfor viktigt att betona att en inkomst foreligger
endast om bostadsavkastningen ér stdrre dn kostnaderna for boendet; dvs.
bostadsavkastningen ar intdktssidan i inkomstberdkningen varifrin
kostnader for forviarvet av intakten far dras av.

Ett annat sirdrag for dgarbostaden, jimfort med andra inkomstgivande
tillgangar, ar att innehavet inte ger upphov till en intikt som kan anvindas
for att bestrida andra kostnader, exempelvis betalning av den skatt som
kan utga pa grund av innehavet.

Med avseende pa syftet dr den dgda bostaden ofta mer att se som en
konsumtionskapitalvara dn en kapitalinvestering. Mot en beskattning av
bostadsavkastningen kan invédndas att motsvarande nyttjandevirde inte
beskattas vid innehav av andra konsumtionskapitalvaror, sdsom bilar och
segelbatar. Nagot principiellt skél till denna olikbehandling ir svar att se
och de skil som motiverar en beskattning av bostadsavkastning motiverar
dven en beskattning av dessa virden.

Skdlen for att inkludera bostadsavkastningen i det skatterittsliga
inkomstbegreppet kan sdgas syfta till neutralitet i valet mellan:

A) olika innehavsformer for boendet.
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B) olika finansieringsformer for dgarbostadsinnehavet och
C) investering av eget kapital i dgarbostaden eller i andra tillgangar.

Fullstindig neutralitet kan man knappast uppna. Den Okar dock hogst
visentligt om man beskattar bostadsavkastningen. Teoretiskt dr darfor en
beskattning av bostadsavkastningen en mer neutralitetsskapande beskattning
an andra alternativ. Man kan ocksa siga att en beskattning av bostadsav-
kastningen har ett rétslige likformighetssyfte. En siadan beskattning
innebdr att olika skattskyldiga med olika preferenser for och mojlighet till
val av innehavsform och finansieringsform for boendet behandlas pa ett
skattemassigt likformigt satt.

En beskattning av bostadsavkastningen innebar daremot, som tidigare
namnts, en olikformig och inte neutral behandling av dgarbostaden jamfort
med andra konsumtionstillgangar. Teoretiskt skulle detta kunna 1dsas
genom att inféra motsvarande beskattning i friga om dessa tillgangar.
Bortsett fran att ett sadant forslag givetvis ligger utanfor denna utrednings
ramar, kan man enligt var uppfattning godta en olikbehandling mellan
agarbostaden och andra konsumtionstillgangar inte minst av praktiska skal.
Det forhallandet att dgarbostaden representerar en si Gverlagset stor del av
hushéllens innehav av konsumtionskapitaltiligangar samt att dessa
tillgangar kan belanas i visentligt storre utstrickning &n andra konsum-
tionstillgangar talar i samma riktning.

Om bostadsavkastning inte skulle beskattas och om samtidigt avdragsritt
for rintor etc. skulle bibehallas, skulle de negativa effekterna for statens
finanser bli betydande'. En begrinsning i avdragsritten for rintor skulle
dven innebdra griansdragningsproblem.

Innehavet av en dgarbostad ar praktiskt Idtt att kontroilera och bostadsav-
kastningen dessutom mdjlig att berdkna pa ett timligen godtagbart sitt.

' For 1991 uppgick de totala rinteutgifterna till 87 miljarder. Fran dessa bruttoréntor kan
samtliga intéktsréntor kvittas bort, varvid avdrag for rintekostnader pa lan till dgarbosta-
den och tomtrattsavgilder kan berdknas till.

Réntor (smahus) 48 miljarder
Rintor (bostadsritter) 4 miljarder
Tomtréttsavgalder 0,25 miljarder

De skattemissiga avdragen for ovan angivna réntor m.m. kan berdknas till 15,7 miljarder
kronor. Statens inkomster fran fastighetsskatten uppgick for samma ér till 16,8 miljarder
kronor (inklusive samtliga typer av hyreshus).
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Beskattningsformerna kan dérfor goras forhallandevis enkla. Man kan dock
konstatera att denna modell av inkomstbeskattning av bostadsavkastning
har en begrinsad utbredning internationellt sett. Detta kan mdjligen
forklaras med att fastighetsbeskattningen utomlands har ett annat syfte,
sasom t.ex. att ge inkomster till den kommunala forvaltningen.

Nar man skall beridkna underlaget for beskattningen av fastigheten maste
ett kapitalavkastningsvirde faststillas. For att berikna detta kapitalavkast-
ningsvirde, som dr lika med bostadsavkastningen minus alla kostnader for
boendet utom kapitalkostnader sisom réntor och tomtrittsavgilder, krivs
ett stillningstagande till relevant rintesats samt en virdering av det
investerade kapitalet. Vi kommer som tidigare nimnts inte att i detta
delbetinkande ta stillning till det kapitalavkastningsvirde som framgent
bor utgéra grunden for beskattningen av fastigheter och foreslar darfor
ingen indring av skatteuttagets storlek i friga om den beriknade bo-
stadsavkastningen.

522 Fastighetsskatt eller schablonintikt?

Fﬁ:‘islag: Fastighetsskatten ersitts med en schablonintikt for dgarbo-
stader.

Av forarbetena (prop. 1989/90:110 sid 506) till skattereformen framgar att
det foredragande statsradet delade RINK:s uppfattning att innehavet av
privatbostadsfastighet skulle beskattas enligt fastighetsskattelagen. De
synpunkter som RINK anforde for denna omliggning frian schablonbe-
skattning till beskattning enligt den nya fastighetsskattelagen grundades
dirvid pa savil teoretiska som praktiska verviiganden. Dels ansags en-
och tvafamiljsfastigheter inte passa in i inkomstskattesystemet da de typiskt
sett inte utgdr forvirvskillor, dels talade forenklingsskil for uttag av
fastighetsskatt eftersom smahus redan omfattades av denna skatt.
Fastighetsskatten dr utformad som en objektskatt och tas ut oavsett de
verkliga intdkternas storlek. Genom skattesatsens avstimning och
avdragsritten for rinteutgifter for 1an i fastigheten kan man dock siga att

fastighetsskatten ingar som en dcl av kapitalinkomstbeskattningen.
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Samma effekter som uppnas med en proportionell schablonintikt kan
daven uppnias med en proportionell fastighetsskatt beroende pa vilka
komponenter man anviander. En fastighetsskatt pa 1,5 procent av
taxeringsvardet ger samma resultat som en schablonintikt pa 5 procent av
taxeringsvardet som intdkt av kapital med den nuvarande skattesatsen om
30 procent. For bida metoderna giller att de ar latta att tillampa for bade
skattskyldiga och skattemyndigheter.

Genom att vi anser att vardet att nyttja en bostad dr en inkomst (se
avsnitt 5.2.1) ar det dock principiellt mest riktigt att beskatta denna
inkomst i det inkomstslag som giller for kapitalinkomstbeskattning i stallet
for genom fastighetsskatt. Alternativet till en beskattning via en schablon-
intakt dr en konventionell beskattning. Att aterinfGra en sidan beskattning
anser vi dock inte vara realistiskt mot bakgrund av de uppgiftskyldigheter
och kontrollsvarigheter som skulle folja med ett sadant system. I nuldget
anser vi darfor att beskattningen av dgarbostider skall ske endast genom
en schablonintikt.

De effekter man uppnir med en beskattning via schablonintikt ar
foljande.

For det forsta innebér en 6vergang fran fastighetsskatt till schablonintikt
ett konsekvent inordnande av beskattningen av dgarbostider i inkomstbe-
skattningen. Beskattningen av egnahem kommer da att ske pa samma satt
som Ovrig kapitalinkomstbeskattning sasom t.ex. rinta pa bankmedel.
Avdrag kommer att fi goras for ranteutgifter och tomtrattsavgilder i
samma inkomstslag som schablonintikten redovisas.

For det andra innebir en 6vergang fran fastighetsskatt till en schablonin-
takt som for egnahem redovisas i inkomstslaget kapital dven en skattelatt-
nad for rinteutgifter motsvarande schablonintikten. Enligt gillande regler
erhalls full skattereduktion i inkomstslaget kapital upp till 100 000 kronor
och 6ver denna grans en lagre reduktion. Med en redovisad schablonintikt
om exempelvis 25 000 kr medges saledes full skattereduktion for
rintekostnader om 125 000 kr. Aven for bostadsrittsforeningar blir en
overgang till beskattning med endast schablonintikt gynnsammare &n
fastighetsskatt genom det 6kade underlaget for rinteavdrag.



69

For det tredje innebir en redovisning av schablonintikt att den redovisa-
de inkomsten av kapital ger en samlad bild av den skattskyldiges totala
kapitalavkastning.

En schablonintikt skulle dock behdva justeras for att vid en hog inflation
och dirav foljande hGga nominella réantor bibehalla en efterstrivad relation
mellan kapitalinkomstskatten och den reala avkastningen. Om man da
behaller en of6riandrad schablonintikt erhalls en omotiverad siankning av
skatten pa kapitalavkastning for dgarbostader. Detta kan i och for sig vara
ett argument for ett bibehéllande av fastighetsskatten som inte behover
justeras i detta lage.

523 Sirskilt om beskattning av bostadsritter

For att uppnd en med egnahem likartad beskattning krivs bl.a. att
taxeringsvardena for hyreshus upplatna med bostadsritter bestims pa annat
sitt &n vad som giller i dag. Vi kommer att i kapitel 6 foresla en
viarderingsmodell for dessa fastigheter som bygger pa bostadsrittsldgen-
heternas marknadsvirden.

Om underlaget for beskattningen, dvs. taxeringsviardena, bygger pa
samma principer for alla dgarbostider bor bostadsritter beskattas efter
samma skattesats som foreslas gélla for egnahem.

Fran principiella synpunkter dr det riktigast att tillimpa den schablon-
missiga inkomstberikningen pa bostadsrittshavaren. Det dr dennes
inkomst av ldgenheten som &r att jamstilla med egnahemsigarens
bostadsavkastning. Av framfor allt praktiska skil foreslar vi dock att
beskattningen alltjamt skall ske hos foreningen. En beskattning hos
bostadsrittshavaren skulle bl.a. innebiara Okad uppgiftsskyldighet for
foreningen.

Som tidigare beskrivits skiljer sig beskattningen av egnahem och
bostadsritter 4t genom att bostadsrittsforeningen beskattas med bade
schablonintdkt och fastighetsskatt. Vi kommer inte i detta betinkande att
ta stillning till kapitalavkastningsvirdet men fastighetsskatten bor
emellertid omvandlas till en schablonintikt. Genom detta forslag kommer
bostadsrattsforeningen att fa en storre schablonintikt som underlag for

ranteavdrag.
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Det dr mycket som talar for att réntor for bostider i bostadsrattsférening-
ar bor behandlas pa samma sitt som egnahemsigarens rinteavdrag, dvs.
att bostadsrittshavaren far utnyttja det ranteavdrag féreningen inte kunnat
utnyttja. Bade Bostadsrittsvarderingskommittén och Utredningen om
statens stdd for bostadsfinansieringen har foreslagit detta. Vart slutliga
stillningstagande i denna fraga ar beroende av om och hur man skall
beakta foreningens nettoskuld. Frigan om och hur man skall beakta
nettoskulden dr komplicerad. Sasom underlag f6r remissinstansernas
synpunkter finns i bilaga 2 en promemoria om fragestillningen skriven av
experten Peter Melz. Vi far anledning att aterkomma till frigan om
bostadsrittshavarens ratt till ranteavdrag for foreningens rintor i vart
kommande arbete. I avvaktan pa vart slutliga stillningstagande foreslar vi
dirfor inte ndgon forindring i fragan om ritten till avdrag for bostads-
rattsforeningens rantor.

Vi kommer ocksa att ta stillning till indelningen i #dkta och oikta
bostadsforetag i vart kommande arbete.

5.2.4 Nyproducerade fastigheter

Med nuvarande ordning for uttag av fastighetsskatt giller som tidigare
namnts full reduktion av fastighetsskatten de forsta fem aren efter en
nyinvestering och halv reduktion av fastighetsskatten de foljande fem aren.
Denna ordning skall ses mot bakgrund av att fastighetsskatten delvis
motiverats av bostadspolitiska skidl. Ddarmed har en sidan anpassning av
fastighetsskatten till storleken pa de rintebidrag som utgir vid ny- och
ombyggnad av bostider ansetts motiverad.

Genom de forslag som nu lidggs fram klargérs att beskattningen bor ses
som en del av kapitalinkomstbeskattningen. Med detta synsitt saknas skil
att bibehélla de hittillsvarande reduktionsreglerna. Det ir naturligare att pa
detta sitt ange vilken beskattning som allmént sett kan vara motiverad med
hiinsyn till skattesystemets utformning och med hénsyn till rimlig symmetri
mellan avdrag for utgifter och skil att ta upp intdkter till beskattning.
Skattesystemet bor dirfor renodlas fran bostadspolitiska inslag. Aven det
forhallande att det sedan linge foreligger andra instrument att uppna
bostadspolitiska mal talar for att skattesystemet renodlas i detta avseende.
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Den foreslagna ordningen far dock effekter pa ekonomin for de
skattskyldiga som gjort nyinvesteringar i bostader. De faktiska kostnaderna
kommer att 6ka for dessa bostader. Till bilden hor dven att bostads-
rittsforeningar i rintebidragshianseende behandlats pd annat sitt én
egnahemsidgare. Med en enhetlig beskattning av dgarbostider ar det
naturligt att ocks4 astadkomma en enhetlighet vid bestimning av réntebi-
dragen. I avvaktan pa mojligheten att uppna denna enhetlighet avstir vi
fran att foresla nagon éndring av de nuvarande reglerna om reduktion i
beskattningen for nyinvesteringar. Vi foreslar siledes att det tillsvidare
skall finnas kvar en riktad littnad under den fOrsta tioarsperioden efter
produktionstillfdllet av det slag som nu uppnis genom nedsittning av
fastighetsskatten.

3:3 Foriandringarna i reglerna for den lopande
beskattningen
5.3.1 Beskattningen av privatbostadsfastighet

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

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

Nagon forandring av reglerna for avdrag for rantor och tomtrittsavgilder
foreslas inte utan dessa avdrag bor medges i enlighet med nu gillande
regler i1 3 § 4 mom. SIL.

Synpunkter har framf6rts om riktigheten av att fastighetsskatt utgar pa
fastighetens hela taxeringsvirde i de fall marken nyttjas med tomtritt. Vi
foreslar dock inte nu nagon édndring i underlaget for beskattningen.
Schablonintikten skall alltsa beriknas pa hela taxeringsvardet. Vi far dock
anledning att dterkomma till fragan i kommande arbeten.
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I kommande arbete kommer ocksa andra fragor att utredas sisom bl.a.
de regionala skillnader som kan finnas. Aven reglerna om beskattning av
intdkter fran bl.a. uthyring kommer att tas upp.

I avsnitt 5.3.3 har vi redogjort for var syn pi skattereglerna for
nyproducerade fastigheter. Vi foreslar emellertid nu ingen annan éndring
i detta avseende in att de gillande reduktionsreglerna far tillimpas vid
schablonintéktsberdkningen.

5322 Beskattningen av bostadsriitter

Forslag: S.k. dkta bostadsforetag beskattas enbart med schablonintikt
om 3, 8 eller 11 procent i inkomstslaget naringsverksamhet.

Akta bostadsforetag bor saledes beskattas med samma schablonintikt som
egnahem. I avvaktan pa att hyreshus upplatna med bostadsritter asitts nya
taxeringsvirden enligt vart foreslagna system bor emellertid den nuvarande
beskattningen (fastighetsskatt 2,5 procent och schablonintikt 3 procent)
omvandlas till enbart en schablonintikt. Fastighetsskatten motsvarar en
schablonintikt om ungefir 8 procent, vilket tillsammans med nuvarande
schablon, 3 procent, ger sammanlagt 11 procent. Fér smihus upplatna
med bostadsritt innebdr omvandlingen fran fastighetsskatt, som utgar for
dessa enheter med 1,5 procent, att schablonintikten uppgar till sammanlagt
8 procent. Akta bostadsforetag bor saledes beskattas med en schablonintikt
om 8 respektive 11 procent Reglerna framgér av forslaget till ny lydelse
av 2 § 7 mom. SIL.

Nagon fordndring av reglerna for avdrag for riantor och tomtrittsavgilder
foreslas inte.

P4 samma sitt som for privatbostadsfastigheter foreslas att de nuvarande
reglerna om reduktion for nyproducerade fastigheter alltjaimt skall gilla
dven for bostadsritter. Detta innebir att reduktionen endast skall beriknas
pa den del av schablonintikten som motsvarar fastighetsskatten.

Fr.o.m. 1994 ars taxering skall lokaldelen jimte tomtmark i hyreshus
undantas fran fastighetsskatt. Nagon dndring i detta avseende foreslas inte
ske utan denna regel kommer éven att gilla vid en beskattning p4 grundval
av en schablonintikt. Fér den del av fastigheten som innehéller lokaler
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kommer schablonintikten att vara 3 procent av den del av taxeringsvirdet
som belGper pa lokaldelen.

53.3 Beskattningen av i Sverige bosatta personers privat-
bostider i utlandet

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

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

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

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

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

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

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

2 For 1991 uppgick statens inkomster fran fastighetsskatt pa i utlandet beldgna privat-
bostéder till drygt 9,3 miljoner kronor och berdrde 4 568 skattskyldiga.
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hetsskatt. Det ar friga om sméihus som dgs av juridiska personer
exempelvis s.k. direktorsvillor samt smahus som till 6vervigande del
anvinds i fysisk persons néringsverksamhet. Vi dr medvetna om att denna
uppdelning kan medfora vissa grinsdragningsproblem nir det giller
fortryckningen av uppgifter i den forenklade sjdlvdeklarationen. Man fir
dock inte Overdriva problemens rickvidd, som for Gvrigt torde vara
Svergdende i avvaktan pa vart slutliga forslag. Man bor normalt kunna
presumera att smihus som inte dgs av juridiska personer &r privat-
bostadsfastighet om de varit det vid foregiende ars taxering.

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

54 Statsfinansiella effekter

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

I Ovrigt innebdr vara fOrslag att fastighetsskatten ersitts med en
schablonintikt med i princip oforéndrat skatteuttag. Vi dr medvetna om att
den utékade mojligheten till rinteavdrag som en beskattning med
schablonintidkt innebar medfér minskade skatteintdkter till staten. Nagon
berikning av de statsfinansiella effekterna kommer dock inte att ske i detta
delbetinkande. Forst ndr vi limnar vara slutliga forslag i friga om
beskattning av samtliga typer av fastigheter kommer en slutlig beddmning

av effekterna for statsfinanserna.
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6 TAXERINGEN AV BOSTADS-
RATTER

6.1 Inledning

Bostadsrittsfastigheter virderas som tidigare namnts enligt samma grunder
och taxeras enligt samma metoder som giller for hyreshus.

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

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

Viér mélsittning dr darfor att forsdka finna en mer schabloniserad metod
som fangar upp virdeskillnaden mellan upplatelseformerna hyresritt och
bostadsritt. De i fastigheten ingdende ytorna som ir upplatna med
bostadsratt kommer dérmed att asittas ett virde som kan utgéra grund for
taxeringsvirdet. Metoden bor integreras i forfarandet vid fasti ghetstaxering
for att stora delar av det fOrberedelsearbete som fGregar en allmin
fastighetstaxering skall kunna utnyttjas. Ett ytterligare nskemal fran var
sida dr att slippa bygga upp ett separat register Gver dgare till bostads-
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rittsligenheter. Det dr var uppfattning att det omsitts tillrdckligt manga
bostadsrittsligenheter for att kunna utgéra underlag for en limplig
virderingsmodell. BVK:s uppdrag omfattade inte taxering av sméhus
upplatna med bostadsritt. En vérderingsmodell bor omfatta d&ven denna
kategori av hus.

En bostadsrittsfastighet betecknas som hyreshusenhet och omfattas
siledes av den allmiinna fastighetstaxeringen ar 1994 (AFT 94). Virde-
ringsmodellen for AFT 94 finns redovisad i prop. 1992/93:122.

6.2 Definitioner

Forslag: Begreppet hyreshus dndras till flerligenhetshus.

I likhet med BVK anser vi att begreppet hyreshus bor dndras till flerligen-
hetshus. Detta svarar bittre mot vad man egentligen vill beskriva. Ett
flerligenhetshus kan innehalla savil lokaler som bostider. Eftersom
lokalerna och bostiderna kan vara upplatna med hyresritt eller bostadsritt
ar det bittre att anvinda begreppet flerlagenhetshus. Tankarna gr annars
latt till enbart sidana hus dir lokaler och bostider ar upplatna med
hyresritt.

Eftersom var virderingsmodell bygger pa att man tar hinsyn till
upplatelseform maste begreppet bostadsritt definieras. Definitionen

framgar av forslaget till ny lydelse av 1 kap 4 § FTL.

6.3 Virdering av bostadsrittsfastighet

Forslag: Bostadsrittsfastighetens virde bor bygga pa bostadsrittsla-
genheternas marknadsvirde med en genomsnittlig belaning i bostads-
rattsforeningen.

Intikter av andra tillgangar #n fastigheten i en bostadsrittsférening

beskattas som niringsverksamhet och kostnaderna for skuldfinansieringen
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ar avdragsgilla. Fastighetens virde till den del den ar upplaten med
bostadsritt dr lika med summan av bostadsrittslagenheternas vérden. I
likhet med BVK anser vi saledes att bostadsrittsfastighetens taxeringsvarde
bor bygga pa bostadsrittsligenheternas marknadsvarde. Fastighetens
taxeringsviarde kan sedan, om behov finns, fordelas pa de enskilda
lagenheterna med ledning av deras andelstal i foreningen. BVK har
diremot foreslagit att man av taxeringsbeviset skall kunna utldsa varje
enskild ldgenhets taxeringsvarde.

Virderingen av bostadsrittsligenheter skiljer sig emellertid fran
virdering av egnahem framst genom att bostadsratterna som Gverlats kan
innefatta mer @n enbart bostadsrittsldgenheterna. Den Gverlatna andelen i
foreningens formogenhetsmassa kan som tidigare namnts dven avse andra
tillgangar dn fastigheten och foreningens skulder. Fragan dr om man vid
berikningen av en bostadsrattsldgenhets virde dven bor till Gverlatelsepri-
set lagga en berdknad andel i foreningens nettoskuld eller franrikna en
beriknad andel av foreningens nettoformogenhet kommer att tas upp i vart
kommande arbete (se avsnitt 5.2.3). Vi foreslar emellertid redan nu att
reglerna i 5 kap. 3 och 5 §§ FTL, som anger hur marknadsvirdet skall
berdknas, skall andras.

6.4 Virdering av flerligenhetshus och tomt-
mark till flerligenhetshus

6.4.1 Virderingsenhet for flerligenhetshus

Forslag: Flerldgenhetshus bor indelas i sirskilda vérderingsenheter for
lokaler samt for bostider upplatna med hyresritt resp. bostider upp-
latna med bostadsratt.

Vid fastighetstaxeringen ar huvudregeln for indelning i viarderingsenheter
att varje flerligenhetshus utgér en varderingsenhet. Det finns dock
sirskilda indelningsregler som mojliggor indelning av ett flerldgenhetshus
1 flera virderingsenheter.
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Ar ett flerligenhetshus inrittat bade for bostider och lokaler ska bostads-
respektive lokaldelen utgora skilda viarderingsenheter. Byggnader eller
delar av olika byggnader som &satts samma klassificeringsdata betriffande
virdefaktorerna ldgenhetstyp och alder fir dock sammanfGras till en
virderingsenhet. Indelningen i virderingsenheter for flerligenhetshus
regleras i 6 kap. 3 § FTL.

Skall ett sdrskilt viarde berdknas for bostider upplitna med hyres-
respektive bostadsratt maste en ytterligare indelning i varderingsenheter
ske. Vi foreslar dirfor att bostider upplatna med bostadsritt skall utgora
sirskilda virderingsenheter for att mojliggora en differentiering av virdet.

BVK har forslagit att dven lokaler skall indelas i virderingsenheter med
hansyn till upplatelseform. Eftersom hyressittningen av lokaler sker pa
marknadsmassiga villkor foljer lokaler upplatna med bostadsritt den
marknadsvirdeniva som finns fOor hyresritter. Vi anser darfor att lokaler
inte behover indelas med héansyn till upplatelseform.

6.4.2 Riktviirde for flerligenhetshus

Forslag: Flerlagenhetshus bor indelas i lokaler och bostider och bo-
stiderna dessutom i tva klasser; bostdder upplatna med bostadsritt
resp. 6vriga former av upplatelse.

Riktvirdet for ett flerlagenhetshus skall utgéra vardet av en véarderingsen-
het avseende ett eller flera flerldgenhetshus eller del av flerligenhetshus.

Normbyggnaden ér enligt 9 kap. 2 § FTL ett flerligenhetshus som har
uppforts andra aret fore taxeringsaret och har en hyra pa 100 000 kronor.
Olika nivafaktorer rekommenderas for bostider och lokaler. Taxeringsvir-
denivan anges genom en s.k. H-nivafaktor som avser den inverkan pa
taxeringsvirdet som varderingsenhetens lidge har.

Definitionen av normbyggnaden kan bibehallas oférandrad men vi
foreslar att den for tydlighetens skull kompletteras med att normbyggnaden
avser ett flerligenhetshus upplatet med hyresratt. Har synes vart forslag

Overensstaimma med BVK:s.
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Infor AFT 94 har 9 kap. 3 § FTL éndrats si att virdefaktorerna
lagenhetstyp, hyra och alder ska bestimmas for varje virderingsenhet.
Virdefaktorerna bestims enligt foljande.

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

Hyra Med hyra avses bruksvirdeshyra for bostider och marknads-
missig hyra for lokaler. Hyran ska bestimmas med hinsyn
till den Sgenomsnittliga hyresnivin under andra éret fore
taxeringsaret.

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

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

6.4.3 Beriikning av riktvirde for flerligenhetshus

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

sirskild H-nivafaktor for bostdder upplatna med bostadsritt.

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

For att kunna beakta den relativa virdeinverkan vid olika upplatelsefor-
mer bor HK-tabellen dven omfatta klasserna for upplatelseform. Skillnaden

1 virde mellan olika upplatelseformer kommer da att anges for varje

! Se skrivelse till Finansdepartementet 1993-05-14, dnr 2617-93.
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byggnadsviardeomrade och ta sig uttryck i tabellverket genom att olika
kapitaliseringsfaktorer rekommenderas for respektive klass. Vidare bor det
inom varje vardeomrdde rekommenderas en sirskild H-nivafaktor for
bostader upplatna med bostadsritt.

6.4.4 Viirderingsenhet for tomtmark till flerligenhetshus m.m.

gﬁrslag: Tomtmarken bor indelas pa samma sitt som flerlagenhets-
uset.

En tomt bebyggd med flerldgenhetshus indelas i varderingsenheter med
ledning av det sitt pa vilket flerlagenhetshusen har indelats i virderingsen-
heter. Denna indelning regleras i 6 kap. 7 § FTL.

Indelningen i varderingsenheter f6r tomtmark utgor saledes en spegelbild
av indelningen i vérderingsenheter for flerlagenhetshus. Vid en separat
vérdering av flerlagenhetshus upplatna med bostadsritt maste tomtmarken
indelas pa motsvarande sitt. Det giller dven indelningen i virderingsen-
heter beroende pa flerldgenhetshusets upplatelseform. Detta dr nédvéndigt
for att kunna identifiera vilket tomtmarksvirde som hor till respektive
byggnadsvirderingsenhet. I denna del har BVK inte limnat nagot forslag.

Virdeskillnaden mellan de bada upplatelseformerna hyresritt och
bostadsritt paverkar inte direkt tomtmarkens vérde. I PBL regleras bl.a.
byggrattens omfattning och vad som far byggas pa marken. Diremot
regleras inte upplatelseform i denna lagstiftning. Mot bakgrund av detta
kan nagon virdeskillnad beroende pa framtida upplatelseform inte anses
motiverad for obebyggd tomtmark. Pa grund hérav finns det inte behov av
nagon forandring av reglerna for berdkning av riktvdrde for tomtmark i
12 kap. 1 och 4 §§ FTL.
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6.5 Virdering av smahus och tomtmark till
smahus
6.5.1 Indelning i viirderingsenheter

Vid virdering av smahus utgor normalt varje smahus en egen virderings-
enhet. Tomtmark till smahuset utgér ocksd i normalfallet en egen
virderingsenhet. Mot bakgrund av dessa regler kommer varje smahus att
fa ett eget varde. Detta giller dven for smahus upplatna med bostadsritt.
Nagon fordndring av reglerna for indelning i varderingsenheter i 6 kap. 2
och 7 §§ FTL behovs diarmed inte.

6.5.2 Riktvirde for smiahus

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

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

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

Definitionen av normbyggnad kan bibehallas men bor, pA samma sitt
som for flerlagenhetshus, kompletteras med att normbyggnaden avser ett

smahus som inte dr upplatet med bostadsritt.
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6.5.3 Beriikning av riktvirde for smdhus

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

Vid bestimmandet av riktvarde for smahus beaktas foljande virdefaktorer
enligt 8 kap. 3 § FTL.

Storlek

Alder

Standard

Byggnadskategori

Fastighetsrattsliga faktorer

Virdeordning
For att kunna berdkna ett sirskilt varde for smahus upplatna med
bostadsritt maste ytterligare en virdefaktor som avser upplatelseform

* ¥ * ¥ % *

inforas i 8 kap. 3 § FTL. Genom denna virdefaktor kommer smahus att
hénforas till ndgon av klasserna smahus upplatna med bostadsritt eller
Ovriga smahus.

Eftersom sméahus enligt 6 kap. 2 § FTL i sin helhet utgor en vérderings-
enhet kommer varje byggnad att hanfGras till ndgon av klasserna.

For att beakta den relativa vardeinverkan av vardefaktorn upplatelseform
kan riktviardeangivelsen kompletteras med en sérskild faktor for varje
byggnadsviardeomrade. Berakningsgangen foreskrivs av RSV i deras
foreskrifter om vérdering vid fastighetstaxering.

6.5.4 Tomtmark till smahus

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

Mot bakgrund av vad som anforts under avsnitt 6.4.4 behover inte nagra
forandringar gbras vid indelning i virderingsenheter, bestimmande av
riktviarde samt berakning av virde till smahus.
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6.6 Justering for sdregna forhillanden

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

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

En virdeskillnad som beror pa att ligenheterna i en byggnad har en
onormal standard i forhéllande till sitt virdear beaktas ddremot inte i var
virderingsmodell. Genom att justera en virderingsenhets virde for siregna
forhallanden kan dessa och andra omstidndigheter som kan paverka den
enskilda virderingsenhetens viarde beaktas. Det kan vara friga om
omsténdigheter som paverkar virdet bade i hGjande och sinkande riktning.
Normalt ankommer det pa fastighetstaxeringsnimnden att sjdlvmant ta
stillning till justering for sdregna forhallanden. Av forklarliga skl dr det
dock ett ansvar for fastighetens dgare, dvs. bostadsrittsforeningen, att
patala de forhallanden som kan paverka virdet.

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

Forslag: ngfgiftema i bostadsrittsforeningarnas kontrolluppgifter bor
utnyttjas vid forberedelsearbetet for en allmin fastighetstaxering.

Grundlaggande vid analyser av marknadsvarden for fastigheter ar noterade
Overlatelsepriser. Statistik 6ver sidan priser himtas ur Lantmiteriverkets
fastighetsprissystem som grundar sig pa de uppgifter som redovisas av
inskrivningsmyndigheterna. Infor en allmin fastighetstaxering av
flerlagenhetshus sker ocksa en sirskild uppgiftsinsamling som riktar sig till
vissa dgare av sddana hus.

Nagon motsvarighet till inskrivningsmyndighetens lagfartsuppgifter finns
inte for Gverlatelser och dgaruppgifter rorande bostadsrittsldgenheter. BVK
har foreslagit att man bygger upp ett sirskilt overlatelseregister. Vi anser
ddremot att man inte behOver uppritta ett sidant register utan att mark-
nadsvardenivan kan kartlaggas genom uppgifter fran fastighetens dgare.

Enligt 45 § lagen (1990:325) om sjdlvdeklaration och kontrolluppgifter
ar bostadsrattsforeningen skyldig att 1amna kontrolluppgift vid Gverlatelse
av bostadsritter. Kontrolluppgiften skall bl.a. innehalla uppgifter om
lagenhetens beteckning, tidpunkten for Gverlatelsen och kopeskillingens
storlek. Genom att utnyttja dessa uppgifter skulle den relativa nivaskill-
naden mellan upplatelseformerna bostadsratt och hyresritt kunna dokumen-
teras i samband med forberedelsearbetet.

Ett alternativ dr att genomfGra en sirskild insamling av uppgifter fran
bostadsrattsforeningar i samband med férberedelsearbetet.

Vi har funnit att det forstndmnda alternativet dr att foredra eftersom upp-
giftsskyldigheten redan finns och darigenom inte férorsakar foreningarna
nagot merarbete.

Om vi i vart fortsatta arbete kommer fram till att bostadsrittsldgenhetens
virde skall korrigeras med hénsyn till andelen i foreningens nettoskuld
maéste dven uppgifter rorande tillgdngar och skulder inhdmtas vid
fastighetstaxeringen.
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6.8 Sirskild fastighetstaxering

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

6.9 Ikrafttridande

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

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

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






Kommittédirektiv BILAGA 1

Dir. 1992:111

Utredning om beskattning av fastigheter
Dir. 1992:111

Beslut vid regeringssammantride 1992-12-17.

Statsradet Lundgren anfor.

1 Mitt forslag

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

Sammantfattningsvis skall utredaren

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

* med ledning av dessa dverviaganden redovisa vilka torindringar 1 den
nuvarande beskattningen som bor foretas.

2 Bakgrund
Historisk bakgrund

Den fasta egendomen har sedan mycket lang tid varit toreindl for olika
beskattningsatgirder. Fran 1920- talet skedde beskattningzn 1 forsta hand
genom den numera avskaffade garantibeskattningen till kommunerna.
Denna skatt syftade till att ge kommunerna ctt stabilt skatteunderlag.
Garantibeskattningen var fram till ar 1955 utformad som en sarskilt
debiterad fastighetsskatt som utgick med viss procent pa taxeringsvardet.
Direfter skedde garantibeskattningen genom inkomstbeskattning  av
carantibeloppet som uppgick till viss procent av taxeringsvardet. Fram



till 1986 ars inkomsttaxering pafordes garantibeskattningen dgarna av
samtliga fastigheter som inte undantagits fran skatteplikt.

Fr.o.m. 1986 érs taxering undantogs juridiska perscner fran garantibe-
skattningen. | samband dérmed uttalades 1 férarbetena (prop 1984/85:70,
s. 153) att den davarande ordningen med en kombination av nettovinst-
beskattning och garantibeskattning i synnerhet pa foretagsbeskattningens
omrade gav upphov till improduktiv skatteplanering och administrativt
merarbete fOr taxeringsmyndigheterna. Vidare uttalades att i den man
fastigheters taxeringsvirde beddms vara en limplig bas for uttag av skatt
syntes det vara mer andamalsenligt att anvinda sig av en skatteform som
ar frikopplad fran inkomstbeskattningen. Det papekades ocksa att nimnda
dubbelbeskattning i form av nettovinst- resp. garantibeskattning i princip
triffade aktiebolags och ekonomiska foreningars inkomster.

Fro.m. 1988 ars taxering upphdrde garantibeskattningen ocksa av
tysiska personer.

Vid sidan av garantibeskattningen skedde ocksa en inkomstbeskattning
av fastigheterna. Denna inkomstbeskattning var i princip av tva slag,
ndmligen konventionell beskattning och schablonbeskattning. Den
konventionella metoden innebar 1 princip att den faktiska avkastningen av
fastigheten lag till grund for beskattning. Schablonbeskattningen, som
gallde smahus, allminnyttiga bostadsforetag och s.k. ikta bostads-
rittsforeningar, innebar att ett visst antal procent av fastighetens
taxeringsvirde togs upp som intdkt vid den arliga taxeringen. I den man
nettointidkt uppkom fick ett s.k. procentavdrag gdras motsvarande garanti-
beloppet.

Ar 1983 infordes en fastighetsbeskattning i form av en hyreshusavgift.
Denna omfattade sadana flerbostadshus och vissa hus med affirs-
och/eller kontorslokaler som inte var statligt belanade och siledes inte
ingick 1 rantebidragssystemet.

Motivet till hyreshusavgiften var att hindra att uppriikningen av de
garanterade rantorna for de fastigheter som omfattades av rintebidragen
och den dirpa foljande hojningen av hyresnivan skulle leda till en
omférdelning av tormdgenhetsforhallandena till forman for fastighets-
agare vars hus inte erholl statliga rdntebidrag. Som en foljd av det s.k.
bruksvirdesystemet 6kade namligen hyresnivan dven i dessa hus.

Ar 1985 ersattes hyreshusavgiften med en mer generell statlig
fastighetsskatt, som di omfattade dven smihus. Motivet till att hyreshus-
avgiften utvidgades och ersattes av fastighetsskatten var att denna skatt
t kombination med rintebidragssystemet for ny- och ombyggnad bast



ansdgs svara mot kravet pa ett rittvist och solidariskt omférdelnings-
system inom bostadssektorn.

Gillande regler i korthet

Den nuvarande fastighetsskatten regleras i lagen (1984:1052) om statlig
fastighetsskatt och tillimpas sedan 1986 ars taxering. Fastighetsskatten
omfattar smahusenheter, hyreshusenheter samt bostadshus med tomtmark
pé lantbruksenheter. Skatten beriknas med taxeringsvirdet som underlag.
Genom 1991 ars skattereform har vissa fOrdndringar fOretagits av
fastighetsskatten. Den har fér sméahusen ersatt schablonintikten och ar for
dessa numera den huvudsakliga I6pande fastighetsbeskattningen. Valet av
en skattesats pd 1,5 % har ansetts sta i Gverensstimmelse med kraven pa
en likformig kapitalbeskattning. 1 samband med skattereformen har
fastighetsskatten for hyreshusen dven gjorts mer enhetlig an tidigare.
Hyreshusenhet beskattas silunda med 2,5 % av enhetens taxeringsvirde.
For smihusenhet och hyreshusenhet med byggnad som huvudsakligen
innehéller bostdder ir fastighetsskatten pa visst sitt differentierad med
hiansyn till byggnadens alder.

Enligt lagen (1990:1460) om tillfillig hojning av statlig fastighetsskatt
skall procentsatsen fOor berdkningen av fastighetskatten avseende
hyreshusenhet som huvudsakligen bestar av lokaler vid 1992 och 1993
ars taxeringar uppga till 3,5. Under varen 1992 har emellertid beslutats
att fastighetsskatten skall slopas pa dessa hyreshusenheter fran och med
1994 ars taxering (prop. 1991/92:150 bil. 1:5, bet. FiU 1991/92:FiU30,
rskr. 1991/92:350, SFS 1992:842). Detaljerade regler i detta avseende
har under h6sten 1992 beslutats (prop. 1992/93:122, bet. 1992/93:
SkU16, rskr. 1992/93:150). Dessa innebiir i korthet att enbart de delar
1 ett hyreshus som innehaller bostadsldgenheter blir foremal for uttag av
fustighetsskatt medan lokaldelarna undantas fran sidan beskattning.

Statens inkomster fran fastighetsskatten uppgick for ar 1991 till 16,8
miljarder kr. Skatteundantaget for lokaler leder till ett nettoskattebortfall
om 2,6 miljarder kr.



Tidigare utredningar

Fastighetsbeskattningen sker for nérvarande med taxeringsvardet som
underlag. Som alternativ till detta har diskuterats boendevirde, bruks-
virde eller liknande. Frigan om underlaget for fastighetsskatten har
behandlats av Fastighetsskatteutredningen i betinkandet (SOU 1992:11)
fastighetsskatt. Enligt utredningens uppfattning ar ett taxeringsvirde
baserat pa marknadsvirdet det limpligaste underlaget for fastighetsskatt.
Denna uppfattning delas ocksd av majoriteten av remissinstanserna.
Fastighetsskatteutredningen har ocksa tagit upp vissa frigor som ror
fastighetsskattens utformning. Bl.a. har man gjort analyser for att fa en
korrekt bild av hur fastighetsskatten fungerar i dag. Utredningen har
dven studerat fastighetsskattens fordelningsprofil och fastighetsskatt i
andra linder samt iven redovisat principiella synpunkter pa fastighets-
skattens utformning.

Fragan om underlaget for fastighetsskatten har ocksa diskuterats i
tidigare betinkanden namligen i Bostadskommitténs delbetidnkande, SOU
1984:36 del 2, i kommitténs slutbetinkande, SOU 1986:6 del 2, och i
Boendekostnadsutredningens betinkande SOU 1989:71.

| betinkandet (SOU 1992:8) Fastighetstaxering m.m. -- Bostadsritt,
behandlade  Bostadsriittsvirderingskommittén  bl.a.  underlaget  for
fastighetsskatt vad giller fastigheter med bostadsritter. Utredningens
huvuduppgift var att finna en virderingsmetod for sidana fastigheter som
medtorde en skattemissig likhet mellan bostadsrittshavare och innehavare
av egnahem. Utredningens forslag innebdr i korthet att bostadsratts-
fastighetens taxeringsviirde i princip skall motsvara 75 % av bostads-
ratternas samlade marknadsvirden.

Betiinkandet har remissbehandlats. Remissopinionen har varit splittrad.
De remissinstanser som ér positiva till utredningens forslag anser att den
foreslagna virderingsmetoden skapar en ldmplig likhet i beskatt-
ningshinseende mellan bostadsritt och egnahem. Kritik har dock riktats
mot att viirderingsmetoden ér kranglig, att beskattningen bor grundas pa
ett boendevirde samt att det dr fel att taxera identiska fastigheter pa olika
sitt av den anledningen att upplatelseformerna skiljer sig at.

I Utredningens om statens stod for bostadsfinansieringen betinkande
(SOU 1992:47) Avreglerad bostadsmarknad, Del II, lades fram flera
forslag som ror fastighetsskatten. Bl.a. foreslogs att fastighetsskatten skall
tas bort for egnahem och ersittas med en schablonintikt pd 6 % av
taxeringsvirdet. Aven betriffande bostadsrittsforeningar foreslogs att



fastighetsskatten skall ersittas med en schablonintdkt efter en viss
procentsats pa taxeringsvirdet. Vidare foreslogs att fastighetsskatten skall
slopas tor hyresrittshus med virdear 1993 eller senare. For att minska
behovet av rintebidrag fGreslogs ocksa att underskott i inkomstslaget
niringsverksamhet skall tillatas reducera fastighetsskatten i den man
underskottet dr hanforligt till avdrag for underhdll och reparationer
avseende bostadsfastigheter. Flera remissinstanser har papekat att det
varit svart att i brist pa konkreta lagfGrslag yttra sig 6ver betinkandet.
Manga instanser dr emellertid allmént positiva till utredningens forslag.
Vissa anfor dock invdndningar mot att reducera rintebidragen.

Svnen pa fastighetsskarten

Som framgatt av den tidigare redogorelsen har metoderna och ocksa
motiven for beskattningen av fastigheter skiftat fran tid till annan. Till
skillnad mot vad som giller Gvriga investeringar belastas numera
investeringar 1 bostadsfastigheter av en sarskild skatt, fastighetsskatten.
Den dr konstruerad som en objektskatt, dvs. det dr innehavet av en
fastighet som fOranleder beskattning. For dgare till konventionellt
beskattade fastigheter dr den avdragsgill, varfor det effektiva uttaget av
skatten dr mindre dn vad den formella skattesatsen antyder i de fall
verksamheten visar Gverskott.

Motiven for fastighetsskatten pa flerfamiljshus har tidigare varit av
frimst bostadspolitisk art dven om fiskala motiv ocksi spelat in.
Fastighetsskatten avser betriffande denna kategori inte att beskatta en
tankt kapitalavkastning eftersom dessa fastigheters inkomster ar foremal
tor beskattning pa annat sitt.

Vissa fastighetstyper, sasom industrifastigheter och jord- och skogs-
bruksmark samt, fr.o.m. ar 1993 dven s.k. kommersiella lokaler, ir inte
foremal for nagot uttag av fastighetsskatt.

Beskattningen av fastigheter hor till de fragor som i stort s tt stindigt
dr foremal for debatt. Uttaget av fastighetsskatt (tidigare schablonintikt)
tor egnahem brukar regelmissigt debatteras i sambasd med att de
allminna fastighetstaxeringarna leder till hdjda faxcringsvirden. Den
omstindigheten att skatten tas ut oberoende av fastighetsidgarens
inkomster har vidare ifragasatts. Kritik har dven framforts mot de
regionala effekterna av fastighetsskatten i bl.a. vissa storstadsregioner
och kustkommuner.

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



de grundliggande motiven for en fastighetsskatt ifragasatts. Kritiken har
gillt bl.a. att skatten ger upphov till dubbelbeskattning eftersom
tastighetens faktiska avkastning dr foremal for beskattning. Jag vill hér
ocksa erinra om skilen for att slopa fastighetsskatten pa s. k. kommer-
siella lokaler i prop. 1991/92:150, bil 5. Motivet for denna atgird var -
- férutom utvecklingen pa fastighetsmarknaden, dvs. kraftiga prisfall med
atfoljande stora kreditforluster f6r banker och finansbolag -- att ett uttag
av fastighetsskatt pi sidana fastigheter innebdr en form av dubbelbe-
skattning.

Av forarbetena till 1991 ars skattereform framgar att det foredragande
statsradet delade Utredningens om reformerad inkomstbeskattning (RINK)
uppfattning att innchavet av privatbostadsfastighet skulle beskattas enligt
fastighetsskattelagen. De synpunkter som RINK anforde for denna
skatteomliggning grundades dirvid sdvil pa teoretiska som praktiska
overviganden. Dels ansags en- och tvafamiljsfastigheter inte passa in i
inkomstskattesystemet da de typiskt sett inte utgor forvirvskillor, dels
talade fOrenklingsstrivandena for uttag av fastighetsskatt eftersom
smahusen redan omfattades av denna skatt. Har kan tilliggas att
skattesatsen, savitt giller smahusen, vid den l6pande beskattningen
avstimts med hinsyn till det samlade skatteuttaget nir dven reavinstbe-
skattningen beaktas. For smahusen kan dirfor fastighetsskatten i
praktiken ses som en del av beskattningen av avkastningen pa det kapital
som finns nedlagt 1 fastigheten.

3 Utredningsuppdraget

Enligt min mening framgar av det anférda att det finns grund for att
fran principiella utgangspunkter nirmare préva nuvarande ordning i fraga
om beskattningen av fastigheter. En sirskild utredare bor darfor tillkallas
med uppdrag att pd ett mer grundliggande sitt in som skett i de ndimnda
utredningarna analysera och beskriva de principiella utgdngspunkter som
bor gilla for beskattningen av fastigheter utom savitt avser reavinstbe-
skattningen. Utredaren bor dock Oversiktligt belysa hur hans forslag
torhaller sig till reavinstbeskattningen.

Utredarens huvuduppgift bor vara att analysera beskattningen av
fastigheter ur principiell synvinkel samt att undersoka huruvida nuvarande
ordning star i &verensstimmelse med dessa principiella Gvervdaganden.
Diirvid skall de analyser som gjorts i de nimnda under ar 1992 avlamna-



de utredningsbetinkandena utgéra en grundval for Overviagandena.
Utgangspunkten bor vara de i skattereformen birande tankegingarna om
neutral och likformig beskattning. Oavsett vilken form av beskattning
som forordas for fastigheter bor darfor utredaren utgd ifran att fastigheter
och fastighetsdgande inte bor beskattas i annan omfattning dn andra
kapitalinvesteringar eller annan niringsverksamhet. Utredaren far i detta
avseende gora en provning av de samband som finns i dagens system
med forekommande stodformer inom bostadssektorn.

Utredaren bor behandla samtliga typer av fastigheter, saval bebyggda
som obebyggda, samt, i den man det erfordras, ta héinsyn till de olika
torekommande upplatelseformerna.

Utredaren bor foresla de fordndringar av beskattningen han mot
bakgrund av sina principiella stillningstaganden anser pakallade. Sidana
torslag bor belysas utifran savil teoretiska som praktiska synpunkter.
Aven statsfinansiella, regionalpolitiska och samhallsekonomiska effekter
skall belysas.

Utredaren bor beakta att de statsfinansiella restriktionerna for att foreta
tordndringar som leder till ett bortfall av skatteintikter for nirvarande
ir stora. Statens budgetunderskott kan forvintas besta under flera ar. Den
omstindigheten far emellertid inte hindra att forslag om en frin
principiella utgangspunkter motiverad édndring av beskattningen av
fastigheter redovisas. Fragan om det finns utrymme att foridndra
skatteuttagets storlek far prévas i ett annat sammanhang.

Utredaren bor, férutom vad som foljer av den principiella analysen,
ocksa overviga och redovisa forandringar som forbattrar dagens ordning
vad betriffar beskattningen av fastigheter. Utredaren bor dirvid
undersdka tor- och nackdelarna med att omkonstruera den nuvarande
beskattningen fran en objektskatt till en skatt som later sig inordnas under
de regler som allmint galler for kapitalbeskattning, t.ex. att fas-
tighetsskatten ersitts med en schablonintikt for andra fastigheter dn
niringsfastigheter. Beskattningen av kapitalinkomster sker, liksom
fastighetsskatten, statligt och utredaren skall siledes utga fran att
beskattningen av fastigheter dven framdeles skall ske statligt.

Utredaren bor ocksa gora jamforelser med utlindska forhallanden. Det
kan exempelvis noteras att Finland enligt en nyligen antagen lag som
skall tillimpas tr.o.m. ar 1993 har infGrt en skatt pa fastigheter som helt
skall tillfalla kommunerna. Den nuvarande inkomstbeskattningen baserad
pa fastighetens taxeringsvirde slopas dérvid till forman for en objektskatt
som ocksa baseras pa taxeringsvirdet.



Om en fastighets avkastning skall beskattas som inkomst av kapital
uppstar problemet att virdera avkastningen. Detta géller sarskilt i de fall
fastigheten nyttjas av dgaren sjalv. For nirvarande forméansbeskattas dock
inte dgarens eget brukande av privatbostadsfastighet. Utredaren bor
redovisa alternativa praktiska |6sningar pa virderingsproblemet samt dven
motivera dessa med ett principiellt resonemang.

I de fall en fastighet inte nyttjas av dgaren sjalv kan det, for att
beskattningssystemet ska bli konsekvent, vara nodvandigt att ocksa se
over reglerna om beskattning av inkomster fran uthyrning av fastigheter.

Utredaren bor dessutom belysa fragan om hur en eventuell beskattning
av en berdknad intdkt for bostadsritter bor vara utformad. En utgangs-
punkt bor dirvid vara att bostadsrittsformen i vissa avseenden skiljer sig
fran fullt eget dgande av en bostad.

Betriffande bostadsriitterna bor Gversynen ocksa berdra det forhallandet
att bostadsrittstOreningarna vid inkomstbeskattningen fér narvarande
inordnas 1 sa kallade dkta resp. oiikta bostadstoretag. Med dkta bo-
stadsfOretag avses bostadstorening eller bostadsaktiebolag vars verksam-
het uteslutande eller huvudsakligen bestar 1 att it medlemmarna eller
deldgarna bereda bostdder 1 fOGretagets fastigheter [2 § 7 mom. lagen
(1947:576) om statlig inkomstskatt]. Riksskatteverket har nédrmare
specificerat vari verksamheten skall besta for att bostadstoretaget skall
anses som dkta (RSV Dt 1976:43). Den nuvarande gransdragningen ér
kopplad till taxeringsvirdet pa fastigheten. Genom att taxeringsvardet for
lokaldelarna 1 ett bostadsrittshus virderas utifrin marknadsvirdehyror
kan, med denna grinsdragning, bostadsrittshuset vid olika fas-
tighetstaxeringstillfillen skifta mellan att vara dkta och odkta bo-
stadstéretag. Bostadsriittsvarderingskommittén foreslog att nimnda gréns
I stillet borde baseras pa ytan. Beroende pa vilken beskattningsmodell
utredaren forordar for bostadsritterna kan nimnda grinsdragning behova
ses Over.

En annan friga som bér behandlas i detta sammanhang dr beskatt-
ningen av bostadsrittsforeningarna dér foreningsfastigheten dr taxerad
som smahus. Taxeringsvirdet {6r smdihus bestims, oberoende av om
smahuset innehas med dganderitt eller om det upplats med bostadsratt,
med ledning av marknadsvirdet pa den allmdnna marknaden. For
bostadsritt 1 hyreshus bestims taxeringsvirdet i stillet med ledning av
hyresintakter (dvs. bruksvirdehyran i de allmdnnyttiga bostadsforetagen
pa orten) och priser tor hyresfastigheter. Utredaren bor foresla den
atgdrd han anser limplig for att neutralisera den olikformighet som
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toreligger mellan bostadsrdtt i smahus jamfort med bostadsritt i
hyreshus.

En siirskild boendeform utgor de s.k. andelshusen enligt den definition
de har enligt punkt 5 av anvisningarna till 23 § kommunalskattelagen
(1928:370). Hirmed avses sadan fastighet som &gs av tre eller flera
personer - direkt eller indirekt genom ett handelsbolag - och som
inrymmer bostédder i skilda ligenheter 4t minst tre deldgare. Eftersom det
saledes dr fraga om hyreshus behandlas det skattemissigt som en
niringsfastighet. Respektive deldgare far diarmed redovisa sin del av
inkomsterna fran fastigheten samt gora avdrag for - forutom rintekostna-
der - driftkostnader, kostnader for reparation och underhidll m.m.
Vanligtvis uppkommer hérvid ett underskott som deldgaren vid den
I6pande beskattningen endast kan utnyttja som ett avdrag i samma
torvarvskilla pafoljande ar. Fore 1991 Aars skattereform var sadant
underskott avdragsgillt frin den sammanraknade arliga inkomsten som
allméint avdrag. Andelsldgenheter behandlas siledes inte pAd samma sitt
skattemdssigt som bostadsrittslagenheter, vilka dr underordnade reglerna
om privatbostider. Innehavare till sidan bostadsrittslagenhet som ir
privatbostad erhiller 16pande avdrag tor rantekostnader vid de arliga
taxeringarna och eventuella underskott kan utnyttjas som skattereduktion
mot statlig och kommunal inkomstskatt, skogsvardsavgift samt fas-
tighetsskatt. Nimnda forhallande uppmairksammades emellertid inte av
manga som fOrvirvat andelslagenheter. For att undvika oskaliga effekter
foretogs fr.o.m. 1992 ars taxering pa initiativ av skatteutskottet vissa
justeringar 1 avdragsritten savitt géller sidana andelslagenheter som kan
jamstillas med privatbostider (betinkande 1991/92:SkU13, SFS
1991:2007). Andringarna medfor att ett underskott hanforligt till en
andelslidgenhet far behandlas pa samma sitt som en reaforlust. Detta
innebédr att 70 % av underskottet far dras av i inkomstslaget kapital.
Justeringen ir saledes en tidigareldggning av den avdragsritt for
underskott som giller vid avyttring. Sisom framhélls av utskottet utgor
denna justering endast en provisorisk atgard i avvaktan pa att beskat-
tningsreglerna for andelsldgenheterna far en ny utformning. Det bor
ankomma pa utredaren att Gverviga och foresla de regler som skall gilla
i framtiden 1 detta avseende.

Enligt nuvarande regler skall underlaget for fastighetsskatt jamkas om
fastighet har bytt dgare under beskattningsdret. Riksskatteverket har i
Rapport 1992:3, Vidareutveckling av den forenklade sjilvdeklarationen,
toreslagit att denna regel slopas. [ stillet foreslas att fastighetsskatt for
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helt kalenderar betalas av den som var fastighetsigare vid ingangen av
kalenderaret. Beroende pa vilken modell for beskattning av fastigheter
som utredaren férordar kan denna traga komma att behéva ses Gver. En
utgangspunkt bdr vara att sa langt mojligt efterstriva att tillimpningen av
det forenklade deklarationsforfarandet inte forsvaras for smahusigarna.

| och med skattereformen har nya regler inforts fran inkomstaret 1991
for i Sverige bosatta personers beskattning av bostider i utlandet. De nya
reglerna kan medfora savil tillimpnings- som tolkningsproblem och jag
anser det limpligt att dven lata denna fraga ingd i utredningsuppdraget.

Fastigh=tsskatt tas for ndrvarande ut med taxeringsvirdet som grund.
Fragan om en annan grund for fastighetsskatten dn taxeringsvardet har,
som framgitt av det foregdende utretts av fastighetsskatteutredningen.
Utredningens slutsats dr att fastighetsbeskattningen dven i fortsittningen
bér bygea pa taxeringsvirdet. Flertalet remissinstanser delar denna
bedémning. Den sérskilde utredaren bor i sina Gvervdganden utgd fran
taxeringsvirdet som bas for beskattningen.

Fastighetsskatteutredningen har dven aktualiserat frigan om en bittre
anpassning av taxeringsvdrdena till gillande marknadsvdrdeniva pa
fastigheter genom att foresla att en kontinuerlig omrikning skall inforas.
Flertalet remissinstanser framholl fordelarna med en sadan ordning. Aven
om nuvarande taxeringsvirden har faststillts med en relativt stor
sikerhetsmarginal har den senaste tidens utveckling med fallande
marknadsvirden visat bristerna med nuvarande system édven sett fran
fastighetsiigarsynpunkt. [ utredningsuppdraget bor ingd att gora en
beddmning av limpligheten av ett system med omrikning av taxerings-
viirdena och nir ett sadant i s fall kan inforas. Aven andra atgérder som
ger mojlighet till en successiv justering av taxeringsviardena kan
bvervigas. De tekniska aspekterna av ett omrakningsforfarande ar belysta

I den man fbrslagen rorande fastighetsbeskattningen leder till in-
komstbortfall for staten skall alternativa finansieringsalternativ anges.
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4 Redovisning av utredningsuppdraget m.m.

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

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

5 Hemstiillan

Med hénvisning till vad jag nu har anfort hemstiller jag att regeringen
bemyndigar det statsradd som har till uppgift att foredra drenden om
beskattning

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

att besluta om sakkunniga, experter, sekreterare och annat bitride it
utredningen.

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

6 Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens 6verviganden och bifaller
hans hemstillan.

(Finansdepartementet)






BILAGA 2

Kortfattade synpunkter pa beaktandet av nettoskuld/nettoformogenhet
vid virdering av bostadsrittsligenheter

Professor Peter Melz

Enligt det forslag som framlaggs i detta betinkande skall bostadsrittsligen-
heter i fastigheter som &dgs av bostadsrittsforeningar' virderas med
utgangspunkt frin Gverlatelsepriserna pa bostadsritter.

En bostadsritt dr en andel i en bostadsrittsforening samt en dirtill knuten
nyttjanderitt till bostadsrittslagenhet. Bostadsrittsforeningar iger normalt,
utover fastighetsdelar som utgdr bostadsrittsligenheter, dven andra
fastighetsdelar och andra tillgingar samt har skulder. Det pris som sitts
vid en Gverlatelse av bostadsritten kan dédrfor antas paverkat inte bara av
bostadsrittsldgenhetens virde utan dven av virdet pa andelen i foreningens
6vriga tillgangar/skulder. Bostadsrittsligenhetens virde kan dirfor
teoretiskt berdknas pa foljande sitt:

Bostadsrittslagenhetens virde ar lika med

a) Bostadsrittens Gverlatelsepris

b) minskat med den prisokning som beror pa bostadsrittens
andel i foreningens andra tillgangar én bostagsrittsligenheten,
samt

c) okat med den prisminskning som beror pi bostadsrittens
andel i foreningens skulder.

I det forslag till vardering som framlades av bostadsrittsvirderingskom-
mittén (SOU 1992:8) beriknas en nettoskuld (om skuldernas virde
Gverstiger virdet av foreningens Gvriga tillgdngar) som skall liggas till

bostadsrittens virde alternativt en positiva nettofrmdgenhet (om virdet

' Motsvarande virdering foreslas gilla dven for fastigheter som #gs av vissa andra juridiska
personer.



av Ovriga tillgangar Overstiger skuldernas vidrde) som skall dras fran
bostadsrattens virde, for att erhalla bostadsrittsldgenhetens virde. Om inte
annat anges avses nar nedan talas om nettoskuld, med vederborlig
anpassning, dven de fall dir istillet en nettoférmGgenhet foreligger.

Fastighetsbeskattningsutredningens forslag innebér en virdering grundad
pa oOverlatelser av bostadsratter varvid en indelning gors i omraden och
aldersklasser. Varderingen grundar sig pa Overlatelser av bostadsritter 1
bostadsrittsforeningar med en genomsnittlig belaning. Fragan om och i s
fall hur man dartill skall beakta nettoskulden ar komplicerad och skall
utredas vidare till utredningens slutbetinkande. Nedan diskuteras kortfattat
inneborden av nettoskuldproblematiken satt i1 relation till utredningens
varderingsforslag.

Foljande mycket forenklade exempel tas som utgangspunkt for problem-

beskrivningen:

Inom ett virdeomrade finns fyra bostadsrittsforeningar med
fastigheter i samma aldersklass. Fastigheterna dr identiska.
Férgningama skiljer sig at endast med avseende pa belanings-
grad.

Foreningen A har en positiv nettoformégenhet pa 2 000 kr/
kvm. Féreninﬁsn B ar skuldfri. Foreningen C har en nettoskuld
pa 3 000 kr/kvin bostadsrattslagenhet. FGreningen D har en
nettoskuld pa 7 000 kr/kvm bostadsrittslagenhet.

Teoretiskt kan antas att bostadsrattsligenheternas virde ar lika i de olika
foreningarna (viardet antas vara 8 000 kr/kvm), men att priserna pa
bostadsritterna skiljer sig at pa grund av skillnaderna i skuldsattning/6vrig
formGgenhet. En sadan prisskillnad bor uppsta genom att foreningarna har
olika stora rantekostnader och dérigenom olika stora arsavgifter. Skillna-
den i arsavgifter paverkar bostadsrittskGparnas formaga/vilja att erligga
ett visst pris for bostadsritten med darav foljande finansieringskostnader.

Hur skuldsittningen i verkligheten paverkar bostadsrittspriserna ar svart
att ange. Se hirom SOU 1992:8 bilaga 3 s. 197 f. Inledningsvis utgar jag
fran att paverkan r fullstindig. Overlatelsepriserna antas dirfor vara
foljande:

Fo6rening A 10 000 kr/kvm.

F6rening B 8 000 kr/kvm.

Forening C 5 000 kr/kvm.



Fo6rening D 1 000 kr/kvm.

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

For utredningens slutliga forslag kan man tinka sig flera olika metoder
att beakta skuldsittningen. Nedan skall jag fors6ka belysa innebdrden av
nagra metoder pa grundval av ovanstiende exempel:

1) Nettoskulden beaktas inte vid berdkningen av underlaget for schablon-
intdkze.

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

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

2) Nettoskulden beaktas genom att till bostadsrdttsvirdet laggs varje
forenings verkliga nettoskuld.

For varje forening beriknas ett varde pa bostadsrattsldgenheterna utifran
det genomsnittliga Gverlatelsepriset (5 000 kr/kvm) och dartill ligga
bostadsrittsforeningens faktiska nettoskuld. Virdet per kvm bostadsritts-
lagenhet blir da foljande:

Forening A 3 000 kr (5 000 kr minus 2 000 kr).
Forening B 5 000 kr (5 000 kr, ingen justering).
Fé6rening C 8 000 kr (5 000 kr plus 3 000 kr).

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

Dessa virden blir grovt felaktiga jaimfort med det teoretiska vérdet pa
bostadsrittsldgenheterna och innebdr savil Gverskattningar som under-

skattningar.



3) En ytterligare indelning i virdekategorier far géras med hdnsyn till
belaningsgrad.

Bostadsrittsvirdet beriknas pa grundval av Gverlatelser inom kategorier
av bostadsrittsforeningar med samma belaningsgrad. Till dessa virden kan
sedan ldggas den faktiska nettoskulden i bostadsrittsforeningar inom
samma belaningsgradskategori.

Detta skulle kunna innebira en sidan fragmentering av virderingskatego-

rierna att antalet Gverlatelser inom varje kategori blev for litet.

4) Den genomsnittliga nettoskulden berdknas for de bostadsrdttsforeningar
som anvdnds for virdering av bostadsrdtterna.

I vért enkla exempel skulle man till 6verlatelsepriset i forening C ligga
forening C:s nettoskuld och hirigenom fa dess virde pa bostadsrittsligen-
heterna. Detta virde anvinds sedan for alla bostadsrittsforeningar i
vardeomradet.

Denna metod torde teoretiskt ge korrekta resultat.

I bostadsrittsvirderingskommitténs betinkande noterades, som angivits
ovan, att man i praktiken inte beaktar nettoskulden fullt ut vid prissitt-
ningen av bostadsritter. Detta har dven varit ett visentligt skil for
remisskritik mot kommitténs fOrslag. Nedan skall kort diskuteras de
teoretiska konsekvenserna av att nettoskulden inte har fullstindigt
genomslag pa bostadsrittspriserna.

Réntekostnaden for olika skulder varierar och sirskilt giller det nir
rintebidrag utgar.? Detta paverkar givetvis genomslaget pa arsavgifterna
och dirmed bostadsrattspriserna. Teoretiskt skulle detta kunna beaktas
genom att nettoskulden inte beridknades till nominellt vérde utan till nigon

form av marknadsvirde.? Praktiskt torde detta vara svart.

? Likasa varierar avkastningen pa de vriga tillgdngar som avriiknas fran skulden alternativt
ger upphov till en positiv nettoférmdgenhet.

* Denna berikning skulle ske genom beaktande av faktiska rintor jimfSrt med gillande
marknadsréntor.



I ovrigt paverkas nettoskuldens genomslag pa bostadsrittspriset av
varierande metoder for berdkning av arsavgifter i foreningarna, kdparnas
bristande information och kunskap att beakta forhallandet m.m.

Eftersom nettoskulden sannolikt inte fullstindigt paverkar bostads-
rittspriserna si skulle ett fullt tillagg for nettoskulden innebdra att virdet
pa bostadsrittsligenheterna Gverskattades. Bortsig man helt frin netto-
skulden skulle virdet & andra sidan underskattas. Ett alternativ r att man
tilldgger en sa stor andel av nettoskulden som man antar svarar mot dess
genomslag pa bostadsrittspriserna. Ett enkelt exempel far illustrera
konsekvenserna av de olika alternativen:

Vi antar att nettoskulden/nettoformgenheten paverkar priserna
till 50 % i samtliga de fyra bostadsrattsforeningar som beskrevs
i foregdende exempel.

I den skuldfria foreningen B antas bostadsrittspriserna vara
8 000 kr/kvm, vilket dr virdet per kvm bostadsrattslagenhet.

I forening A (nettof(")rm('igenﬂet 2 000 kr/kvm) ar bostads-
rattspriset 9 000 kr/kvm.

I foreningen C (nettoskuld 3 000 kr/kvm) ar bostadsritts-
priserna 6 500 kr/kvm.

I forening D (nettoskuld 7 000 kr/kvm) dr bostadsrittspriserna
4 500 kr/kvm.

Taxeringsvarderingen sker pa grundval av bostadsrittspriserna
i den genomsnittligt belanade bostadsrittsforeningen C som ar
6 500 kr/kvm.

Beaktas inte nettoskulden/nettoformbgenhetenvid taxeringsvarderingen blir
virdena i alla tre bostadsrittsforeningarna 6 500 kr/kvm. Detta ar 1 500
kr lidgre dn det antagna virdet pa bostadsrattslagenheterna (8 000 kr/kvm)
i alla fyra foreningarna.

Liggs hela nettoskulden i den genomsnittligt belanade forening C
(3 000 kr/kvm) till bostadsrittspriserna i denna forening blir virdet pa bo-
stadsrittsldgenheterna 9 500 kr/kvm. Detta Gverstiger de hédr antagna
verkliga virdena pa bostadsrittsldgenheterna (8 000 kr/kvm). Anledningen
ir att nettoskulden till bara 50 % paverkat bostadsrattspriset, men till detta
pris laggs sedan 100 % av nettoskulden.

Teoretiskt kan ett korrekt resultat erhallas genom att 50 % av nettoskul-
den i forening C ldggs till bostadsrittspriset, varigenom virdet 8 000 kr/
kvm erhalls for bostadsrittslagenheterna.



Slutligen skall noteras att den undervirdering som erhalls om nettoskulden
over huvud taget inte beaktas torde bli relativt sett olika stora i olika
bostadsrattsforeningar. Det giller inte sisom i exemplet inom samma
viardeomraden, men i jimfGrelsen mellan olika virdeomraden. Antag att
1 ett annat vardeomrade ar virdet pa bostadsrittsligenheterna 4 000 kr/
kvm och den genomsnittliga nettoskulden 3 000 kr. Vid ett fullstandigt
genomslag for nettoskulden dr bostadsrittspriset i den genomsnittligt
belanade foreningen 1 000 kr. Det dr 25 % av bostadsrittsldgenhetens
viarde. I ursprungsexemplet var bostadsrattspriset 5 000 kr/kvm och
bostadsrittslagenhetens viarde 8 000 kr. Bostadsréttspriset ar dar 62,5 %
av bostadsrittsldgenhetens virde.
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Kronologisk forteckning

1. Styrnings- och samarbetsformer i bistindet. UD
2.Kursplaner for grundskolan. U.
3. Ersittning for kvalitet och effektivitet.
- Utformning av ett nytt resurstilldelningssystem for
grundldggande hogskoleutbildning. U.
4. Statligt stod till rehabilitering av tortyrskadade
flyktingar m. fl. S.
5. Bensodiazepiner - beroendeframkallande psykofar-
maka. S.
6. Livsmedelshygien och smaskalig livsmedelsproduk-
tion. Jo.
7. Loneskillnader och 16nediskriminering.
Om kvinnor och mén pa arbetsmarknaden. Ku.
8. Loneskillnader och 16nediskriminering. Om kvinnor
och min pa arbetsmarknaden. Bilagedel. Ku.
9. Postlag. K.
10. En ny datalag. Ju.
11. Socialforsakringsregister. S.
12. Vardhogskolor
- kvalitet - utveckling - huvudmannaskap. U.
13. Okad konkurrens pé jirnvigen. K.
14. EG och vara grundlagar. Ju.
15. Svenska regler for internationell omfordelning av
olja vid en oljekris. N.
16. Nya villkor for ekonomi och politik ~ ekonomi-
kommissionens forslag. Fi.
16. Nya villkor for ekonomi och politik — ekonomi-
kommissionens forslag. Bilagor. Fi.
17. Agandet av radio och television i allminhetens
tjanst. Ku.
18. Acceptans Tolerans Delaktighet. M.
19. Kommunerna och miljdarbetet. M.
20. Riksbanken och prisstabiliteten. Fi.
21.Okat personval. Ju.
22.Vad ér ett statsrads arbete vart? Fi.
23.Kunskapens krona. U.
24. Utlanningslagen - en partiell 6versyn. Ku.
25.Sociala atgédrder for jordbrukare. Jo.
26.Handlaggningen av vissa sakerhetsfragor. Ju.
27.Miljobalk. Del 1 och 2. M.
28. Bankstodsndmnden. Fi.
29. Fortsatt reformering av foretagsbeskattningen.
Del 2. Fi.
30. Ritten till bistand inom socialtjinsten. S.
31.Kommunernas roll pa alkoholomréidet och inom
missbrukarvarden. S.
32. Ny anstillningsskyddslag. A.
33. Atgiirder for att forbereda Sveriges jordbruk och
livsmedelsindustri fér EG. Jo.
34.Forarprovare. K.
35.Reaktion mot ungdomsbrott. Del A och B. Ju.

36.Lag om totalforsvarsplikt. Fo.

37. Justitiekanslern. En 6versyn av JK:s arbetsuppgifter
m.m. Ju.

38. Hilso- och sjukvirden i framtiden - tre modeller. S.

39.En grins for filmcensuren. Ku.

40. Fri- och rattighetsfragor. Del A och B. Ju.

41. Folk- och bostadsrdkning ar 1990 och i framtiden.
Fi.

42. Forsvarets hogskolor. Fo.

43. Politik mot arbetsloshet. A.

44, Oversyn av tjinsteinkomstbeskattningen. Fi.

45.Trosa bryter sig loss. Bytinkande eller demokratins
raddning. C.

46. Vissa kyrkofragor. C.

47.Konsekvenser av valmdjligheter inom skola,
barnomsorg, dldreomsorg och primarvard. C.

48. Kommunala verksamheter i egen forvaltning och i
kommunala aktiebilag. En jamforande studie. C.

49.Ett r med betalningsansvar. S.

50. Serveringsbestimmelser. S.

51. Naturupplevelser utan buller - en kvalitet att virna.
M.

52.Ersittning vid arbetsldshet. A.

53.Kostnadsutjagmning mellan kommuner. Fi.

54. Utvisning pa grund av brott. Ku.

55.Det allménnas skadestandsansvar. Ju.

56.Kontrollen 6ver export av strategiskt kinsliga varor.
UD.

57.Beskattning av fastigheter, del I
- Schablonintikt eller fastighetsskatt? Fi.




Statens offentliga utredningar 1993

Systematisk forteckning

Justitiedepartementet

En ny datalag. [10]

EG och vara grundlagar. [14]

Okat personval. [21]

Handl4dggningen av vissa sikerhetsfragor. [26]
Reaktion mot ungdomsbrott. Del A och B. [35]
Justitiekanslern. En 6versyn av JK:s arbetsuppgifter
m.m. [37]

Fri- och réttighetsfragor. Del A och B. [40]

Det allminnas skadestindsansvar. [55]

Utrikesdepartementet
Styrnings- och samarbetsformer i bistindet. [1]
Kontrollen éver export av strategiskt kinsliga varor. [56]

Forsvarsdepartementet

Lag om totalférsvarsplikt. [36]
Forsvarets hogskolor. [42]

Socialdepartementet

Statligt stod till rehabilitering av tortyrskadade
flyktingar m. fl. [4]

Bensodiazepiner - beroendeframkallande psykofarmaka.
(5]

Socialforsakringsregister. [11]

Riitten till bistind inom socialtjénsten. [30]
Kommunernas roll pa alkoholomradet och inom
missbrukarvarden. [31]

Halso- och sjukvérden i framtiden - tre modeller. [38]
Ett &r med betalningsansvar. [49]
Serveringsbestimmelser. [50]

Kommunikationsdepartementet
Postlag. [9]

Okad konkurrens pa jirnvigen. [13]
Forarprovare. [34]

Finansdepartementet

Nya villkor for ekonomi och politik — ekonomi-
kommisionens forslag. [16]

Nya villkor for ekonomi och politik - ekonomi-
kommisionens forslag. Bilagor. [16]
Riksbanken och prisstabiliteten. [20]

Vad ir ett statsrads arbete vart? [22]
Bankstodsnimnden. [28]

Fortsatt reformering av foretagsbeskattningen.
Del 2. [29]

Folk- och bostadsrakning ar 1990 och i framtiden. [41]
Oversyn av tjansteinkomstbeskattningen. [44]
Kostnadsutjamning mellan kommuner. [53]

Beskattning av fastigheter, del I
- Schablonintikt eller fastighetsskatt? [57]

Utbildningsdepartementet

Kursplaner fér grundskolan. [2]

Ersittning for kvalitet och effektivitet.

- Utformning av ett nytt resurstilldelningssystem for
grundldggande hogskoleutbildning. [3]
Virdhogskolor

- kvalitet - utveckling - huvudmannaskap. [12]
Kunskapens krona. [23]

Jordbruksdepartementet

Livsmedelshygien och smaskalig livsmedelsproduktion.

[6]

Sociala atgérder for jordbrukare. [25]

Atgiirder for att forbereda Sveriges jordbruk och
livsmedelsindustri fér EG. [33]

Arbetsmarknadsdepartementet
Ny anstillningsskyddslag. [32]

Politik mot arbetsloshet. [43]

Ersittning vid arbetsloshet. [53]

Kulturdepartementet

Loneskillnader och l6nediskriminering.

Om kvinnor och mén pé arbetsmarknaden. (7]
Loneskillnader och l6nediskriminering. Om kvinnor
och min pé arbetsmarknaden. Bilagedel. [8]

Agandet av radio och television i allménhetens tjénst.
[17]

Utldnningslagen - en partiell dversyn. [24]

En grins for filmcensuren. [39]

Utvisning pa grund av brott. [54]

Néringsdepartementet
Svenska regler for internationell omfordelning av olja
vid en oljekris. [15]

Civildepartementet

Trosa bryter sig loss. Bytinkande eller demokratins
raddning. [45]

Vissa kyrkofragor. [46]

Konsekvenser av valméjligheter inom skola,
barnomsorg, dldreomsorg och primérvard. [47]
Kommunala verksamheter i egen forvaltning och i
kommunala aktiebilag. En jaimférande studie. [48]
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Miljo- och naturresursdepartementet
Acceptans Tolerans Delaktighet. [18]

Kommunerna och milj6arbetet. [19]

Miljobalk. Del 1 och 2. [27]

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